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OZET

SOSYO-EKONOMIK VE MEKANSAL DEGISKENLERIN HANEHALKI
KiRA HARCAMALARI UZERINE ETKILERININ HEDONIK FiYAT
FONKSiIYONU iLE TAHMIN EDIiLMESI

Ozge GUNDOGDU

Siileyman Demirel Universitesi, Ekonometri Béliimii
Yiiksek Lisans Tezi, 107 Sayfa, Agustos 2011

Damisman: Yrd. Do¢. Dr. Erdogan OZTURK

Hedonik fiyat fonksiyonu konut gibi farkli 6zelliklerin bilesiminden meydana
gelen heterojen bir malin 6zelliklerinin fiyat {izerindeki etkisini incelemek amaciyla
kullanilan bir yoOntemdir. Heterojen bir malin fiyatinin, onu olusturan farkl
ozelliklerden her birinin marjinal fiyatinin toplamindan olustugunu varsaymaktadir.
Bu varsayim dogrultusunda yapilan calismada Isparta ili merkez mahallelerinde
bulunan konutlarin kira fiyatlarinin belirlenmesinde etkili olan her bir degiskenin
marjinal fiyat1 ve kira fiyatina katkist arastirilmistir. Ayrica konut 6zellikleri yaninda
mekansal faktorlerin de konut kira fiyatlarina etkisi incelenmistir.

Bunu yaparken de oncelikle konutun fiziksel, ¢evresel Ozelliklerinden ve
konut piyasast Ozelliklerinden bahsedilmistir. Ardindan konuta iliskin yapilan
tanimlamalardan yola ¢ikarak konut 6zelliklerini igeren bir anket hazirlanip, Isparta
ili merkez mahallelerinde tabakali 6rnekleme yontemiyle belirlenen hanehalklarma
yiiz yiize goriigme yontemi ile uygulanmistir. Elde ettigimiz veriler hedonik fiyat
modelinde kullanilan dogrusal fonksiyon yardimi ile analiz edilmistir. Analiz
sonucunda elde ettigimiz veriler dogrultusunda da ¢ikarimlar yapilmistir.

Anahtar Kelimeler: Konut Piyasasi, Hedonik Teori, Hedonik Fiyat Modeli
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ABSTRACT

ESTIMATING THE EFFECTS OF SOCIO-ECONOMIC AND SPATIAL
FACTORS ON THE HOUSEHOLDS’ RENT SPENDINGS USING HEDONIC
PRICE FUNCTION

Ozge GUNDOGDU

Suleyman Demirel University, Department of Econometrics
M.A. Thesis, 107 Pages, August 2011

Supervisor: Asst. Prof. Dr. Erdogan OZTURK

Hedonic price function is a method used to examine the impact on price of
the characteristics of a heterogeneous such as housing from the composed of
different features. Heterogeneous price of a good, it assumes that the different
features each one composed of the sum of the marginal price.In line with this
assumption in the study is investigated influential in determining the rental price of
housing price and rental price of the marginal contribution of each variable. In
addition, the spatial effect of the factors examined in the residential rent prices next
to residential properties.

In doing so, primarily are mention physical, environmental features of
housing and features of the housing market. And then based on the definitions of
related to housing, prepared a survey that included residential properties, household
of specification with stratified sampling in the central neighborhood of the central of
Isparta applied with face to face interview method. Our data were analyzed with the
help of hedonic price modelused in the linear function. Inferences were made
according to the results from the analysis data.

Keywords: Housing Market, Hedonic Theory, Hedonic Price Model
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GIRIS

1. Calismanin Konusu ve Amaci

Konut hane halklarinin temelde barima ihtiyacini karsilayan ayn1 zamanda
fiziksel, sosyal, kiiltiirel, ekonomik olarak kisilerin tatminini saglayan ve kisilerin
yasamlarinin biiyiik bir boliimiinii gecirdikleri yer olarak tanimlanabilir. Konutun
diger mal ve hizmetlerden ayrilan kendine has bazi 6zellikleri vardir. Bu 6zellikler
nedeniyle konut kisilerin yasaminda vazgegilemez ve degistirilemez bir yere sahiptir.
Bu 6zelliklerden en 6nemlisi konut ihtiyacinin baska bir mal ya da hizmetle ikame
edilememesidir. Konut ile ilgili bu ozellikleri goz oniinde bulundurdugumuzda
konut; her bir hane halki arasinda higbir fark gozetmeksizin herkesin ihtiya¢c duydugu
bir mal ya da hizmettir. Ancak konut ihtiyacinin karsilanmasi kisilerin ekonomik,
sosyal, kiiltiirel durumlaria gore farkliliklar gosterebilir. Bu kimi zaman kisilerin ev
sahibi olmasi ile kimi zaman ise kiraci olarak konut ihtiyacini gidermesi seklinde
olur. Kisiler elbette ki kendi istedikleri yerde, kendi zevk, tercih ve ihtiyaglarina gore
hazirlanmis, kendilerine ait bir konutta ikamet etmek isterler. Ancak bu her zaman
her hane halki i¢in miimkiin olmayabilir. Bu durumda her iki hane halki da goz
oniinde bulundurularak gesitli politikalar gelistirilmelidir ki ancak bu sekilde tiim

hane halklariin barinma ihtiyaci tatmin diizeyine ulasabilir.

Kira harcamalar1 hane halkinin yapisina bagli oldugu kadar mekansal
faktorlerden de etkilenmektedir. Yapisal olarak aymi Ozellikteki evlerin farkl
yerlesim bolgelerinde farkl fiyata kiraya verilmesi konumun 6nemini belirtmektedir.
Dolayisiyla mekansal faktorlerin kontrol edilmesi tahmin sonuglarin giivenilirligi ve
elde edilen sonuclar ile belirlenecek politikalarin dogrulugu acgisindan Onem
tasimaktadir.

Bu c¢alismada, Isparta il merkezinde ikamet eden hanehalklarinin 6demis
oldugu konut kira miktarlariin farklilasmasinin mekansal hedonik fiyat fonksiyonu
yaklasimiyla analiz edilmesi amaglanmistir. Ayrica, mekansal etkilerin ortadan
kaldirilmadan tahmin edilecek olan geleneksel hedonik model ile mekansal hedonik
model  sonuglarinin  ekonometrik  kriterler  acgisindan  karsilastiriimasi

amaglanmaktadir.



2. Calismanin Methodu

Calismada hanehalki harcamalarinda Onemli bir yere sahip olan kira
harcamalar1 goz 6niinde bulundurularak konut kiralama fiyatlarindaki farklilasmanin
sebepleri arastirilacaktir. Bunu yaparken ise kira harcamalarimi etkileyen c¢esitli
faktorler oldugu diisiilmektedir. Hangi Ozelliklerin etki ettigi ve ne kadar etkili
oldugu ise bu ¢alisma sonucunda agikca goriilebilecektir. Mevcut literatiir de kira
fonksiyonu tahminine yonelik ¢alismalar bulunmasina ragmen mekansal hedonik
model ile bu kapsamda bir calisma bulunmamaktadir. Bu baglamda bolgesel iktisat
literatiirinde 6nemli bir sorun olan mekansal otokorelasyon probleminin ortadan
kaldirilmasiyla elde edilecek sonuglar sapmasiz ve etkin olacaktir. Tiirkiye’de ciddi
bir sorun olan ve hanehalk: biit¢esinde 6nemli bir yere sahip konut harcamalarina
yonelik gerek yerel gerek ulusal bazda politika belirlemelerinde sapmasiz tahmin

ediciler ile elde edilen sonuglar daha giivenilir olacaktir.

Calisma Isparta ili baz alinarak hane halklarmin kiralik ev se¢iminde etkili
olan ve kira fiyatlarinin farklilasmasinda rol oynayan faktorlerin belirlenmesini ve bu
degiskenler lizerinden hedonik fiyat fonksiyonu ve mekansal otokorelasyon analizleri
kullanarak degiskenlerin etkilerinin incelenmesini ve bunun sonucunda kira
fiyatlarin1 etkileyen en Onemli degiskenin tahmin edilmesini ve etkisinin

belirlenmesini igerir.

Calismamizda sosyo-ekonomik ve mekansal faktorlerin hane halki kira
harcamalar1 lizerine etkilerinin hedonik fiyat modeli yaklagimiyla tahmin edilmesi
amaclanmistir. Bu amaca yonelik olarak Isparta ilinde kiraci olarak ikamet eden ve
tabakali 6rnekleme yontemiyle rassal olarak belirlenen hane halklar: ile yapilan yiiz

yiize anket goriismeleri neticesinde elde edilen yatay kesit verileri kullanilmigtir.

3. Teorik Cerceve

Calismamizda kiract hane halklar1 g6z Onilinde bulundurularak yapilan
arastirmada; hane halkinin konuttaki hangi fiziksel, yapisal, mekansal 6zelliklerin
bulunmasi halinde belli bir kira bedelini 6demeye razi1 olacagi, ayn1 zamanda da kira
miktarini belirlemede konutun hangi 6zelliklerinin ne derecede belirleyici oldugu ve

mekansal degiskenlerin konut se¢imindeki etkileri saptanmaya c¢alisiimistir. Bunun



icin de Oncelikle konuta iliskin kavramlar agiklanmis ve ardindan yontem ve

uygulama hakkinda bilgiler verilmistir.

Calismamizin ilk boliimiinde konut ve konut ile ilgili ¢esitli kavramlar
iizerinde durularak temel bir tanimlama yapilmistir. Ikinci boliimde ise ¢alismamizda
kullanacagimiz modeller ile birlikte bir teorik cerceve ¢izilmistir. Ugiincii bdliimde
Isparta ili merkez ilgede ikamet eden kiraci hanehalklar ile yiiz ylize gerceklestirilen
anketlerden elde edilen verilerin istatistiksel olarak 6n degerlendirilmesinin ardindan
kira harcamalarini belirlemeye yonelik olarak hedonik model tahmin sonuglar
sunulmustur. Dordiincli ve son boliimde ise bulgularimiz neticesinde elde ettigimiz

sonuglar ve Oneriler yer almaktadir.



BIRINCi BOLUM
KONUTUN SEKTORLER ARASINDAKI VE YASAMIMIZDAKI YERI
1.1. Konut Tammm ve Ozellikleri

1.1.1. Tanim

Insanlar yasamlarm siirdiirebilmek, disaridan gelecek olan tehlikelere ve
doga olaylarina karsit kendilerini koruyabilmek, bunun yaninda sosyal ve kiiltiirel
faaliyetlerini gerceklestirebilmek, birey ya da aile olarak varliklarini siirdiirebilmek
icin barinmaya ve dolayisi ile de bir konuta ihtiya¢ duyarlar. Hane halkinin bu
ihtiyacglart goz oniine alindiginda ise konutun tanimini su sekilde yapabiliriz. Konut;
hane halkinin hem fiziksel hem de sosyal ve yasamsal faaliyetlerini siirdiirebildikleri,
kendilerine ait bir yasam ortamina sahip olduklar1 yerdir. Bunun yaninda konut i¢in

farkli tanimlamalar da yapilmistir. Bunlar;

Insanlarin en temel ihtiyaglarindan biri olan barmmay: saglayan fiziksel
ortam olarak konut aslinda, temel toplumsal birim olan aileyi bir arada tutan fiziksel

ve moral mekanlar butinudiir.

Konut barinak olmanin yani sira aile hayatinin merkezi 6zelligiyle de, hayati
dogrudan dogruya etkilemektedir.’ Konut her yoniiyle toplumun yapi tast olan
ailelerin hayatlarinin her dénemi i¢in; en onemli olaylarinin gectigi, gecmiste ve

gelecekte yasamlarinin merkezi olma 6zelligine sahip olmaktadir.
Kisinin evi yasadigi yer, giindelik hayatindaki sigimagi, sosyo-ekonomik
yapidaki statiisli, kendisinin simgesi ve birgok psikolojik ve sosyal 6zellikleri olan

insanlarin yasadiklar1 ¢evreyle olan duygusal iliskilerinin oldugu yerdir. 3

Konut, insamin her tiirli  kolayliklardan, kentsel altyapilardan

yararlanabilmesi, bireysel, ailesel mahremiyeti, saglikli, rahat, mutlu olarak,

! DPT, Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plam (2001-2005), Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu,
T.C. Basbakanlik, Yayin No.2594, OIK:606, Ankara, 2001, s.1

2TOPRAK, Z.,(1990)Sosyal Kamu Hizmeti Olarak Konut Politikasi, izmir, Caba Kitabevi, 5.3

¥ FRANCESCATO, G., (1998). Residential satisfaction, in van Vliet-W.(ed.) Encyclopedia of Housing,
Sage, Monterey, CA



stirdiiriilebilir, yasanabilir, glizel ve temiz bir ¢evrede, insana yakisir bir bigimde

yasamasini saglamakla ilgili toplumsal islevler yiiklenmis bir ortamdur.*

Konutu, barmma gereksinimini karsilayan, ihtiyaca gore biiyiiklik ve
ozellikleri degisebilen fiziksel mekan olarak tanimlamak miimkiindiir. Ancak bu
kavram saglik, giivenlik ve rahatlik acisindan konfor diizeyi, su, kanalizasyon ve
elektrik gibi altyap1 fonksiyonlari, ulagim, ticaret, kiiltiir ve eglence gibi cevre

iliskileri, toplumsal ve ekonomik boyutlariyla bir kiiltiir olarak ele almmalidir.”

Konut fiziksel bir yer oldugu kadar, ayn1 zamanda bilissel bir yerdir. insanin
var oldugu en merkezi yer, hayatinda 6nemli olaylarin gectigi, kisinin kendini
konforlu, yakin ve sicak hissettigi, sevdigi, kendini is hayatindan kopmus hissettigi

yerdir.®

Giinlimiizde konut, insanlarin beslenme, giyinme vb. temel ihtiyaglarindan da
barmma ihtiyacin1 oncelikle giivenli, saglikli olarak karsilayacak ozellikleri tagimasi
gereken fiziksel biiytikliikleri olan bir ortam olarak diisiiniilmektedir. Konut birey ve
aile icin temel ihtiyaci karsilayan bir barak iken, toplum i¢in sosyal, ekonomik ve
mekan icerigi olan bir olgu olmakta ve toplumsal sistem iginde en kiiciik 6lgekteki

mekan planlama birimi olarak yorumlanmaktadir. ’

Tarihi gelisimi i¢cinde konut, doganin yapisina ve etkilerine, barindirdigi
toplumun iiretim bi¢cim ve iligskilerine ve bunlarin sonucu olarak ortaya ¢ikan
kalkinma diizeyi, gelir dagilimi, kentlesme tipi ve hizi, aile yapisi, toplumsal yasamin

gereklerine gore olugsmus ve gelismistir. 8

* DEMIRARSLAN, S.,(2005) “Tiirk insam i¢in Yapilan Konutlarda Yasam Kalitesinin Elde
Edilebilmesi igin Gerekli Faktdrler”, Konut Degerlendirme Sempozyumu 2004, 1.T.U Mimarlik
Fakiiltesi Yayinlari, Istanbul

® TURGUT, A., (1994) “Tiirkiye’de Yasal ve Yonetsel Sistematik iginde Toplu Konut Olgusu”,
Yiiksek Lisans Tezi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Y1ldiz Teknik Universitesi, Istanbul

® TOGNOLI, J., (1987). Residential environments. Handbook of Environmental Psychology, 1, New
York, Plenum Pub. Corp.

" ERTAN, M. H., (1996) “Sosyo-Ekonomik Agidan Konut Problemi ve Coziim Onerileri”, Doktora
Tezi, Sosyal Yap1 ve Sosyal Degisme Béliimii, Tktisat Fakiiltesi, istanbul Universitesi, Istanbul

8 PULAT, G, (1992) “Dar Gelirli Kentlilerin Konut Sorunu ve Soruna Sosyal kzerikli Mekansal
Coziim Arayislar”, Batikent Konut Uretim Yap1 Kooperatifleri Birligi, Kent-Koop. Yaynlari,
Ankara, Mart 1992



Tiirk insan1 agisindan konut barinma ihtiyacinin 6tesinde, ¢ok 6zel bir Snem
arz eder. Insamimiz icin konut, bir sosyal giivenlik unsuru, miilkiyet hakkimin bir
sembolii ve bir sahiplik duygusudur. Tiirk toplumu igin ev, sicak bir yuva olmanin
disinda, toplumun pek ¢ok yasayan miiessesesinin yer aldig1 ve degerlerin yasandigi
anlamli bir mekandir. Ancak bununla beraber zamanla konutlar bireylerin
yagsamlarin1 siirdiirebilmek icin sigindig1 bir barinak, temel bir gereksinim iken
sartlarin degismesi ve gelismesiyle, diinyada ve iilkemizde, sosyal bir giivence, bir
ekonomik yatirim araci haline gelmistir. Bundan dolay1 toplumda bireyler bir konut
sahibi olmay1 istemekte ve bunun i¢in de bircok giigliiklere katlanarak biiyiikk bir

tasarruf gayreti gostermektedirler.’

Konut herkesin goreli olarak rahat yasayacagi bir yer olmalidir. insanlarin
¢ogu, yasam ¢evrelerinin  ¢ocuklarmi  biiyiitebilecekleri, kisiselligi  olan,
uyunabilecek, yemek yenilebilecek, rahat davranilabilinecek ve kendilerini
yenileyebilecekleri gibi bir ¢evre olmasini istemektedirler. Bu da iyi diizenlenmis,
sikintidan, giiriiltiiden, kalabaliktan, tehlikeden, hava kirliliginden, ¢opten ve diger

kotii 6zelliklerden yoksun bir ¢evreyi tarif etmektedir. 10

Konut; toplumlarin sosyal, ekonomik ve kiiltiirel kimliklerinin bir
gostergesidir. Bireyler kendi fiziksel ve tinsel Ozelliklerinin yani sira ait oldugu
grubun kiiltiirel 6zelliklerini de yasadiklart mekana, o mekanin kullanim bigimine
yansitirlar.* Konut, insanlarm barmma gereksinimlerini karsilayan, onlari dis
etkilerden koruyan ve giivenlik igerisinde yasamlarmin siirdiiriilmesini saglayan en
onemli yapi tiiriidiir. Diger bir tanimlamaya gore ise konut, bir arada yasayan ve ayni
mekan parcalarin1 paylasan, tiim yasam eylemlerini uyuma, dinlenme, yemek yeme
vb. birlikte yapan bireylerin veya ailelerin gelistirdikleri barinma-korunma islevli bir

yasama ve yerlesme bi(;imidir.12

9 SEVIM, A.,( 2009), “Tiirkiye’de Konut Politikalar1 Baglaminda Konut Sorununu ve Kentsel Koruma
Alanlarina Iliskin Bir Degerlendirme”, Yiiksek Lisans Tezi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Mimar Sinan
Giizel Sanatlar Universitesi, Istanbul

10 JACOBS, A., Appleyard, D., (1987). Toward an urban design manifesto, American Planning
Association Journal, 53: 112-120.

M ERTURK, S., “Mimari Donatim Ders Notlar1”, KTU, Trabzon, 2-70, 1995.

12 ARCAN, E. F., EVCI, F.,(1999) “Mimari Tasarima Yaklagim”, Tasarim Yaym Grubu 2. Basim,
Istanbul, 76-91



Insanlarin beslenme, giyinme gibi temel ihtiyaclarindan biri olan barmma
ihtiyacini giivenli ve saglikli sekilde karsilayacak 6zellikleri tasimasi gereken ve belli
bir mekansal biiyiikliikteki yap1 olan konut, tekil kisiler veya aile igin barinak
olmanin yaninda ayni zamanda toplum icin sosyal, ekonomik ve fiziksel igerigi olan

bir kavramdir.

Konut, tarihsel gelisimi icinde doga kosullarina, toplumun gelenek ve
goreneklerine, siyasal yapinin 6zelliklerine, tiretim iliskileri ve bigimine, niifus yapisi
ve Ozelliklerine, kentlesme tipine ve birgok baska sebebe bagli olarak, dinamik bir

iligkiler toplami seklinde meydana gelmistir.13

Konut, i¢inde yasayan insanlara ekonomik ve toplumsal yararlar saglayan ve
bu yoldan ekonomik gelismeye katkida bulunan dayanikli tiiketim mallarindan
biridir: Konut yatirimlarina sermaye birikimi goziiyle bakilmasi, konutun ekonomiye
ve toplumsal gelismeye katkisi nedeniyledir. ** Dolayisiyla konut ekonomik ve

sosyal gelisimin bir gostergesidir denilebilir.

Konutun, smirli miktarda olmasi ve insanlarin temel ihtiyaclarindan barinma
ihtiyacim1 karsilamak amaciyla iretilerek elde edilmesi dolayisiyla ekonomik bir
maldir. Konut barinma ihtiyacin1 dogrudan karsilamasi ve uzun yillar boyunca

kullanilabilmesi bakimindan da dayanikli bir tiiketim malidir diyebiliriz.

Konut; hep birlikte bir birim olusturarak insanin fiziksel, ruhsal ve toplumsal
gereksinmelerini dogrudan karsilayan, ancak islevsel acidan birbirinden farklh
mekanlardan olusmus bir sermaye yatirimi ile liretilen ve uzun siire kullanabilen,

topraga bagh bir fiziksel gergeve olarak tanimlanabilir."®

Konut taniminda yagam alani, barmak ve tiikketim mali niteliklerine yonelik

acgiklamalar kullanilmistir.

13 “Tiirkiye’de Konut Sorunu ve Konut ihtiyac1” Raporu 1 Aralik 2008

Y KELES,R., (1987), “Konut Kesimine Ozellestirme Sorunlar1”. Konut ve Konut Isletmeciligi, Konut,
s:7.

PMUTLUAY, S., (1992), “Tiirkiye Konut Piyasasimn Analizi ve Alternatif Konut Finansman
Modelleri”. Basilmamis Y.L. Tezi, .T.U., Mimarlik Fak., Istanbul, s:4,5



“Insanlarin i¢inde yasadiklar1 ev, apartman vb. yer, mesken, ikametgah™*°

“[ikametgah] Bir ya da birkag ev halkinin yasamasi igin yapilmis, insan
yasamasmin gerekli kildigi uyuma, yemek pisirme, soguktan ve sicaktan
korunma, yikanma ve ayakyolu gibi temel gereksinme konularinda

kolayliklar1 bulunan barmak. '

“I¢inde yasayan insanlara ekonomik ve toplumsal yararlar saglayan ve bu
yoldan ekonomik gelismeye katkida bulunan dayanikli tiiketim mallarindan

biri ”18

Konut kavraminin tanimladigi diger anlamlar; konut gereksinimi ve iiretim

strecini ~ etkileyen kosullarda meydana gelen degisiklikler kapsaminda

degerlendirilmistir:

“Biirokratik™: Hiikiimetlerin ekonomi politikalari, kent planlamalari, iilkede
gecerli mimari yaklagim, resmi kurumlarda yapilanmalar, yetki dagilimi,

kentlesme, isleyimlesme siire¢lerinin hizi, yonii, yurt ¢apinda dagilima,

“Yasal diizenlemeler”: Imar Yasalarmin, vb. yasa ve ydnetmeliklerin konut
yapim ve edinimine etkisi; lilke, bolge ve kent dlgeklerindeki planlama ve

yerlesme kararlari, kentsel altyap1 diizeyi,

“Konut finans ve maliyet”: Arsa sektorii, yapt malzemeleri, aract kurum ve

kuruluslar, bankalar, parasal kaynaklar, kredi olanaklari,

“Konut nitelik degeri”: Elektronik sanayi ile insaat sanayinin isbirligi ile
yapilan akilli konutlar, afete dayanikli ev sanayi, taginabilir konutlar, yap1

uygulayimlarinin gelistirilmesi,

“Sosyal gereksinimler”: Aile, igyeri, okul, siginma evi, huzur evi, bakimevi,
niifusun hane halklarina dagilimi, bunlarin yapisal O6zellikleri, nitelikleri,

egilimleri,

Giincel Tirkge Sozlik; Konut (ilk anlami) igin  bknz. <<http://www.tdk.gov.tr/TR/
SozBul.aspx?F6E10F8892433CFFAAF6AAB49816B2EF05A79F75456518CA>>,(Erisim  tarihi:
15.06.2011).

YKELES, R., (1998) Kentbilim Terimleri Sozliigii, 2. baski, Ankara, imge Kitabevi, , 5.89.
¥ KELES, R.,( 1993) Kent ve Siyaset Uzerine Yazilar (1975-1992), istanbul, IULA-EMME, s. 170.



* “Yapim ve onarim, déseme”: Yap1 endiistrisi, i¢ dekorasyon, bahge mimarisi,
slis bitkileri, mimarlik, mutfak donanimi, banyo donanimi, mobilya, tesisat,
aydinlatma, 1sinma, mefrusat, fuarcilik, konut yapilarinin iyi nitelikli

olmasini, ucuza iiretilmesini etkileyen tiim kolayliklar,

» “Konut hizmeti”: Insaat isciligi, hizmetcilik, usaklik, ascilik, bahcivanlik,
kapicilik,

* “Konuta bagh is alanlar1”: Belediye hizmetleri, ulasim, konut ve sakinlerinin
korunma ve giivenligi, emlak isletmeciligi, sigortacilik gibi farkli yaklagimlar

akla gelmektedir.*®

Buradan da anlagsilabilecegi gibi konut ¢ok yonli bir birimdir. Konutun bu

ozelligi 6zet olarak sOyle aciklanabilir:

Konut; birey, aile ya da bireylerden olusan hane halkinin tek veya bir arada
bulunacagi ve dolaywstyla iligkiler kurabilecegi "sosyal"; yasamin bitiinligi
acisindan gerekli olan ¢esitli islevlerin silirdiiriilmesine olanak veren "fiziksel"; birey
ve/veya ailelerin toplumu olusturan diger 6znelerle temasinin 6nemli bir ayagim
olusturan ve toplumsal iliskilerin yeniden {retildigi "toplumsal"; kentlesme
politikalarinin olusturulmasi ve uygulamasinin énemli bir pargasi olan “yonetimsel";
sinifsal boliinmiisliigiiniin bir sonucu ve gostergelerinden biri olan "siyasal"; iiretim,
tiketim ve yatirnm araci olmasi bakimindan "ekonomik"; yasal diizenlemelerin s6z
konusu oldugu ve konut sakinlerine yasal giivenlik saglamasi bakimindan "hukuki"

ve yapi1 insaat teknolojilerinin uygulama alani olmasi bakimindan "teknolojik" bir
birimdir.*°
1.1.2. Ozellikleri

Konut ¢ok yonlii bir birim olmasi dolayisiyla bircok 6zellige sahiptir. Bu

ozellikler konutu diger mal ve hizmetlerden ayiran kendine has 6zellikleridir.

Konut ii¢ 6zelligi a¢isindan benzersiz bir maldir :

9 GERAY, C.,(1998) “Konut Gereksinmesi ve Karsilanmasi,” Amme idaresi Dergisi, Cilt XIV, say1 2
(Haziran 1981), s.37; Ayten Alkan, Tiirkiye’de 1980°den Sonra Dar Gelirlilerin Konut Sorunu ve
Konut Kooperatifleri, TURKKENT, Ankara, s.10.

2 «TURKIYE’DE KONUT SORUNU VE KONUT IHTIYACI” RAPORU
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1. Karmasikhk; karmasik mallardan olan konut, bir ailenin ¢ok c¢esitli
taleplerini karsilayabilir ve yerlesiklerin yasam, is, eglence vb. aktiviteleri ile
oldukea yakin iliskili olabilir;

2. Sabitlik; konut dogrudan dogruya kentsel alanda 6zel bir yerle iliskilidir.
Mevcut teknolojik kosullar altinda konutun tasinmasi temelde imkansizdir.
Ayrica yerlesiklerin sikca goc etmesi pahalidir ve uygun degildir. Konut
seciminin, komsuluk iligkileri, is yerlerine yakinlik ve okul, aligveris merkezi
gibi ilgili kamusal hizmetlere ulasabilirlik ile ilgili oldugu sdylenebilir;

3. Dayamkllk; bu o6zellik yeni-konut piyasasim1 ve konut borsasini etkiler.
Diger mal piyasalarindan farkli olarak, konut piyasast da kendine 6zgii bir
borsaya sahiptir. Miisteriler, evlerini yeni veya eski bir evle degistirebilir,
bina tipini, bulundugu ortami, ulasilabilirlik derecesini vb. secebilir. Bu
ozellikler, konut fiyatina etki eden faktorlerin ¢ok karmasik ve konutun
ozellikleri ile yakindan iligkili oldugunu gostermektedir. Kent i¢inde konut
fiyatin1 etkileyen faktorleri konut 6zellikleri agisindan incelemek rasyonel bir
yaklagimdir. Konut heterojen bir mal oldugundan ve konut o&zellikleri
arasinda bariz farkliliklar goriildiiglinden bu alandaki arastirmalarda
genellikle heterojen yapinin olusmasini saglayan farkli niteliklerin konut
fiyat1 lizerindeki etkisini ortaya koyan, hedonik fiyat modeli olarak

adlandirilan modeller kullanilmaktadir.?

Konut, toplumsal gereksinimlerin giderilmesinde dolayli ve dolaysiz olmak
tizere iki ayr role sahiptir. Dolaysiz rolii ile konut, kisi i¢in karst konulmasi zor
fiziksel kosullar, tedirginlikler i¢in bir barinak olusturur. Bu rolii ile konut, kendi
icinde mahremiyeti, dostlugu ve mutlulugu saglama aracidir. Dolayli rolii ile konut,
toplumsal iligkileri kurmanin ve kamu hizmetlerini yeterince saglamanin aracidir. Bu
hizmetler arasinda toplumsal iligkilerin kuruldugu egitim, saglik, spor, dinlenme,

aligveris ve ulasim iglemlerinin yapildig tesisler vardir.??

2l HARSMAN, B., QUIGLEY, J.M., (1991) “Housing Markets and Housing Institutions: An
International Comparison”, Kluwer Academic, Boston.
2 ISTIKLAL, A., (1978) “Konut Arz ve Talebinde Kisa ve Uzun Dénemdeki Gelismeler, Kalkinma

Planlarinda Konut Sorununa {liskin Coziimler”, Konut Sorunlar1 Semineri, Seminerler Dizisi,
Yayin No.2, ITO Yaynlari, istanbul, 1978
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Yasanilan mekan olarak konut, birey i¢in pek ¢ok isleve sahiptir. Bunlar,
barmak, iiretilen bir meta, bir tiiketim mali, spekiilasyona konu bir yatirirm mali,
gelecek giivencesi, toplumsal iliskilerin yeniden iiretiminde bir arag, kentsel ¢evreyi
iireten kiiltiirel bir yap1, emegin ve bireyin yeniden liretiminde rol sahibi ve kisiyi dig
etkilerden koruyan, ona hem toplumdan ayri hem de toplum i¢inde yasamasi igin

olanaklar sunan 6zel bir mekan olmasi bigiminde siralanmaktadir.?®

* Konutla bireysellik, mahremiyet, kisisellik, ait olma, yerlesiklik ve kontrol
etme, Ozgirlik ve se¢cim hissi, sosyal konum ve cinsiyet tanimlamalar1 da

ortaya ¢ikmaktadir.
* Konut aile iligkilerinin ve 6nemli aile olaylarinin gectigi bir yerdir.

* Konutla ilgili diger 6nemli bir konu da sosyo-kiiltiirel igeriktir. Fiziksel
etkenlerin yan1 sira yasam tarzi, aile yapisi, kadin ve erkegin roli, kisisellik,
egemenlik sinir1 ve sosyal iliskilerin 6nem kazandig1 bu yaklasim Rapaport'un

(1977) ortaya koydugu yaklasimdir.?*

Konut insanlar1 sadece dis ¢evreden koruyan bir barinma araci degil ayni
zamanda bir ikametgahtir. Bu nedenle konut tasariminda konutun, insanin biitiin
gereksinmelerinin karsilamasi gerektigi dikkate alinmalidir. Ekonomik etkenler bazi
konut 6zelliklerinin gézden uzak tutulmasimi gerektirebilmekte ve konut kalitesini
etkilemektedir. O zaman da konut degil, barinak s6z konusu olmaktadir. Bu sebeple,
ekonomik diisiincenin fiziksel, sosyal, psikolojik ve Kkiiltiirel gereksinmeler ile
birlikte diisiiniilmesi konutun bir barmnak degil, bir yasama yeri olmasi ig¢in

gereklidir. #

Habitat Istanbul Deklarasyonu’nda, konutun sahip olmasi gereken dzellikler
olarak sunlar belirtilmistir; “Yeterli mahremiyet, yeterli mekan, fiziksel erisebilirlilik,

yeterli gilivenlik, yeterli yararlanma giivencesi, yapisal saglamlik ve dayaniklilik,

% TEKELI, 1., (1996), Tiirkiye'de Yasamda Ve Yazinda Konut Sorununun Gelisimi, T.C. Basbakanlk
Toplu Konut Idaresi Baskanlig1, Konut Arastirmalar1 Dizisi:2.
* RAPAPORT, A, (1977). Human aspects of urban form, New York, Pergamar Press.

% ESMERAY, A., (1996), “Tiirkiye’de Konut Sorununa Bir C6ziim Olarak Konut Kooperatifciliginin
Gelisimi ve Tiirk Konut Politikas1 Igerisindeki Yeri.” Basilmamis Y.L. Lisans Tezi, Gazi Uni.,
Sosyal Bilimler Ens., Kamu Y 6netimi Bilimdali, Ankara, s:6
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yeterli aydinlatma, 1sitma ve havalandirma, su, atik su ve kat1 atik yonetimi gibi

yeterli ve erisilebilir konum ve biitiin bunlarin uygun fiyatla edinilmesi gerekir.”*®

Konut fiziksel bir yapidan ¢ok daha fazlasini ifade etmektedir. Konutun;

a. Bir barmak olma,

b. Uretilen bir mal olma,

c. Bir tikketim mal1 olma,

d. Yatirnm olarak spekiilatif deger artiglarina el koyma,

e. Ekonomik ve hukuksal glivence saglama,

f. Toplumsal iligkilerin yeniden tiretilmesinde bir ara¢ olma,

g. Kentsel cevrenin olusturulmasinda bir kiiltiirel artifact olma gibi ¢ok

degisik islevleri vardir. 2t

Bu tanimlar bir biitlin haline getirildiginde konutun, birim olusturarak insanin
fiziksel, ruhsal ve toplumsal gereksinmeleri karsilayan, islevsel olarak farkl
mekanlar1 barindiran, bir sermaye yatirimi ile {iretilen ve uzun stire kullanilabilen 28
sosyal, ekonomik, kiiltiirel, hukuksal ve teknolojik olmak iizere ¢ok bilesenden

olusan bir biitlin oldugu sdylenebilir.

1.1.3. Ekonomik Bir Mal Olarak Konutun Ozellikleri

Konutun talep acisindan barmmma gereksinmesini dogrudan karsilayan
dayanikli tiiketim mali oldugu bilinmektedir. Arz gruplari agisindan konut, 6nemli
bir sermaye yatirimi gerektiren ve bir liretim sonucunda meydana getirilen bir iiriin,
bir iiretim malidir. Gerek tiiketim, gerekse iiretim mali olarak konutun piyasadaki
diger mallardan farkli olan o6zellikleri vardir. Konut piyasasi iizerindeki etkileri

nedeniyle bu 6zelliklerinin incelenmesi zorunludur. 29

%www.canaktan.org/ekonomi/yoksulluk/besinci-bol/m-insan-yerlesimleri. html)

> TEKELI, I., (1999) “Kent Planlamast Konusmalar1”, TBMOB Mimarlar Odas1 Yayinlari, Ankara

8 ERSOY, E., (2004) “Avrupa Birligi Ornek Ulkeleri ve Tiirkiye’de Konut Politikalarinin ve Konut
Piyasalarinin Karsilastirmali Analizi”, Yiksek Lisans Tezi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul
Teknik Universitesi, Istanbul .

» HEUER, J.H.B., (1979), Lehrbuch der Wohnungswirtschaft, Fritz Knapp Verlag, 1. Auflage, s:65-
71.,205.
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A. ikame Edilemezlik

Konut, insanin ve hane halkinin yasamini siirdiirmesi agisindan karsilanmasi
gerekli ve zorunlu bir temel gereksinimdir. Gereksinimlerin bir kismi1 bagka yollarla
karsilanabilir ya da bagka mal veya hizmetlerle ikame edilebilir olmasima karsin
konutun higbir sekilde baska bir mal ya da hizmetle ikamesi miimkiin olmamaktadir.

Bu 6zelligi dolayisi ile de diger mal ve hizmetlerden ayrilmaktadir.
B. Topraga Bagh Olma

Genellikle konut belli bir toprak parcasi iizerine kurulan ve hareketsiz bir
iriindiir. Ayrica su, elektrik, vb. gibi altyap: sistemlerinin de var olmasiyla konutun
toprakla olan bagi pekisir. Bu durum konut iretimi sektoriinde belli olgular
bicimlendirir. Konutun istenen her yerde iiretilememesiyle sadece konuta elverisli
arsa lizerinde yapilabilmesi, arsanin konut iiretiminde tamamlayic1 bir mal olarak
ortaya ¢ikmasina etken olur. Arsanin konumu, topografik 6zellikleri, altyapt durumu
gibi faktorler arsalarin birbirinden farkli olmasina yol agar. Bdylece olusan arsa
piyasasi konut iiretimi sektoriinii de yakindan ilgilendirir ve konut maliyetlerini ve

dolayisiyla da konut alim ya da kullanim maliyetlerini etkiler.
C. Agirlik ve Kiitle

Mekanlarin  biiyiikliigii ve bu mekanlar1 olusturmak i¢in kullanilan
malzemelerin koruyuculuk ve dayaniklilik 6zelligi konutun agir bir kiitle olmasina
yol agar. Bu 6zelliklerin olugsmasini saglayan malzemeler sayesinde ve topraga baglh
olmast konutun biitiinlinlin ya da parcalarimin kiitlesel {iretimini ve istenen yere

tasinmasini giiglestirir.
D. Dayamikhlik ve Uzun Omiirliiliik

Belirtildigi gibi konut, uzun siire kullanilabilen dayanikli bir tiiketim maldir.
Ayrica bakim onarimla 6mrii daha da uzatilabilir. Konutun uzun émiirliiliigi, yiiksek
maliyetli olusu ile birlikte sermaye akisi sorununu ortaya ¢ikarir. Uzun vadede
beklenen gelir ve harcamalarin hacminin ve yatirimini sermaye degerinin dnceden
kestirilmesinin zor olusu, yatirim igin karar verilmesini giiglestirir. Konut uzun siire
piyasada aktif olacagi i¢in, yatirimcei iiriiniinii belli talep gruplarina arz etmek istedigi
takdirde, bu gruplarin aliskanliklarini, egilimlerini ve ihtiyaglarin1 gz Oniinde

bulundurmak zorundadir.
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E. Uzun Uretim Siiresi

Genellikle konutun yapimina karar verilmesi ile yapimimin tamamlanmasi
arasinda iki yillik bir siirenin gectigi varsayillmaktadir. Yapim silirecinin hava
kosullarina bagli olusu, tiretim maliyetinin yiiksek ve teknolojinin emek-yogun olusu

bu siireyi kisaltma ¢abalarini kisitlar.
F. Yiiksek Uretim Maliyetleri

Konut yiliksek maliyetli bir iirlindiir. Arsa, bicimlendirme, yapim teknolojisi,
iretim Olgegi, finansman, siire ve programlamaya iliskin faktorler bu maliyetleri
etkiler. Konut yatirimcisi, yiiksek maliyetler nedeniyle yapimin tiimiinii ¢ogunlukla
kendi mevcut kaynaklarindan finanse etme olanagma sahip olmadigindan uzun
vadeli ve diisiik faizli kredilere gereksinme duyar. Benzer sekilde, hane halki da yeni
yapilmis bir konutun ortalama bir {icretlinin yillik gelirinin birka¢ katina ulasan
fiyatin1 6z kaynaklarindan karsilamak durumunda degildir ve dolayisiyla gereksinme
duydugu konutu alabilmek icin kredi almasi gerekmektedir. Boylece konut {iretimi

sektdrii sermaye piyasasindaki davranis ve egilimlere bagimli hale gelir. *°
G. Heterojenlik

Heterojen mallar, ozellikleri agisindan birbirine esit olamayan, fakat
birbirlerinin yerini alabilen ve dolayisiyla birbirleriyle rekabet edebilen mallardir.
Konutlar biiyiikliik, nitelik, planlamasi, yapidaki konumu, bulundugu bolge, altyapi
ve cografik konum agisindan farkli ¢oziimlemeler igerir. Talep agisindan bu
ozelliklere i yerine uzakligi, sosyal prestij ozellikleri de eklenebilir. Bu nesnel ve
0znel yargilar konutun her birinin 6zel bir mal olarak ele alinmasin1 zorunlu kilar ve

konutun fiyat: ona gére olusturulur.®*
H. Yerlesme Olusturma

Konutun tek bagina olmayip, ¢evresindeki diger konutlarla birlikte bir biitiin
olusturmas1 konut arzini veya talebini etkiler. Diger konutlarla olan baglantisi,

altyap1t donanimiyla desteklenmesi gereken bir yerlesme striiktiirii ortaya ¢ikarir.

¥ MUTLUAY, S., (1992), “Tirkiye Konut Piyasasinin Analizi ve Alternatif Konut Finansman
Modelleri”. Basiimamis Y.L. Tezi, I.T.U., Mimarlik Fak., Istanbul, s:8

31 Ad1 Gegen Eser, s:9
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Birlikte olmanin meydana getirdigi sorunlar, imar planindaki herhangi bir sorun
konut arzin1 etkileyebilir. Ayrica konutun i¢inde yasayacak ailenin kendini o ¢evreye

ait hissedip hissetmemesi de konut talebini etkileyebilir.

Yukarida da belirtildigi iizere konutun bir¢ok oOzelligi vardir ve bu temel
Ozellikler yaninda konutlarin Kkisilerin gelirlerine, zevk ve ihtiyaclarina gore
farkliliklar gosterdigini sOyleyebiliriz. Ancak geliri, statiisli, ihtiyaci, zevkleri ne
olursa olsun her hanehalkinin konutunda temel o6zelliklerin yaninda asgari olarak
bulunmasi gereken bazi 6zellikleri vardir. Bunlar bir konutun nitelikli ve yasanabilir
bir konut olmasmi saglayan Ozelliklerdir ve konut standartlart olarak

adlandirilabilirler.

1.1.4. Konut Standartlari

Nitelikli konut standartlari, zamana ve iilkelerin gelismislik diizeylerine gore
farkliliklar gosterebilmektedir. Zaman icinde gelisen konut iiretim teknolojileri,

nitelikli konut standartlarinda degisiklikler yaratmaktadir.

“Yasanabilir konut standartlar1” gelistirilebilir olmakla birlikte temel olarak

su basliklar altinda siralanabilir:
Yapi ozellikleri:
* Kullanim kolaylig1 ve ergonomisi
* Depreme, yangina ve dogal afetlere dayaniklilik
* Giivenlik
* Yeterli fiziki biiytikliik,
* Giirtilti, ses, hava ve su yalitimi
* Sicaklik ve kuruluk 6zellikleri
* Engellilerin kullanimina uygunluk
« Kaliteli ve saglikli malzeme
Yapi dis1 kullanim ézellikleri:

* Temiz, i¢ilebilir ve kesintisiz su
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» Temiz hava ve yeterli havalandirma yapisi

» Cop ve atik tahliyesi i¢cin uygunluk

Cevre ozellikleri:

* Temiz ¢evre

* Planli ve imarlh yapilasma

* Sosyal hayatin gelistirilmesine uygun yasam alanlari

* Kent ve iilke yonetimine dogrudan katilimi saglamaya yardimci mahaller.

Ayrica konut, tim gereksinimler i¢in yeterli kosullar1 barindirmalidir. Bu

Ozellikte bir konut, ¢alisma, dinlenme, aile fertleri ve konuklarla birlikte olma

32
olanaklar1 sunmalidir.

1.1.5. Konutun Yasamimzdaki Onemi

Konut bahsettigimiz &zellikleri sayesinde hane halkinin en temel
ithtiyaglarindan birisi ve en 6nemlisi, vazgecilmez olan barinma ihtiyacinin yaninda
kisilerin fiziksel, kiiltiirel, sosyal birgok toplumsal ihtiyacinin da doyum noktasina

ulagsmasinda 6nemli bir yere sahiptir.

Toplumsal ihtiyaglarin giderilmesinde konut, dolayli ve dolaysiz yonden iki
ayr1 role sahiptir. Bu rollerin ikisi de son derece dnemlidir. Dolaysiz rolii ile konut
kisi i¢in kars1 konulmast zor fiziki kosullar, tedirginlikler i¢in bir barinak ve korunak
meydana getirir. Yine bu rolii ile konut kendi i¢inde mahremiyeti, dostlugu ve
mutlulugu saglama aracidir. Dolayl1 rolii ile konut ise toplumsal iligkiler kurmanin ve
kamu hizmetlerinin yeterince saglamanin aracidir. Bu hizmetler arasinda, toplumsal
iligkilerin kuruldugu egitim, dinlenme, spor, sosyal yardim, saglik, koruma, aligveris

ve ulasim islemlerinin yapildig: tesisler vardir.®

Konut tek basina algilandiginda:

%2 «Tiirkiye’de Konut Sorunu ve Konut ihtiyac1” Raporu

33AK(;AY, B.,(1 Ocak 1988), “Uzun Dénemde Kentsel Konut Sorunu”, Yeniden Yapilanma Dergisi,
Ankara
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a. Bir barmak olmasi,

b. Uretilen bir meta olmast,

c. Bir tiikketim mal1 olmasi,

d. Bir yatirim araci olarak spekiilatif deger artislarina el koyma yolu olmasi,
e. Toplumda kisilere ve ailelere geleceklerinde bir giivence olmasi,

f. Emegin yeniden firetildigi yer olmasi ve emegin yeniden iiretiminin fiyatini

belirlemesi,

g. Gerek enflasyonun karsisinda paranin degerini korumay1 gerekse yeni olusan
kentsel rantlara el koyabilmeyi saglayan bir yatirim araci olmasi islevleri

ortaya ¢ikacaktir. Bir kentsel ¢evrenin pargasi olarak algilandiginda ise,
h. Bir kiiltiirel irtifak olarak o ¢evre ile iletisim i¢inde bulunmasi,

i. Bir yasam ve g¢evresinin ya da kalitesinin olusturulmasinda yap1 tast olmast;

ekonomik sektor olarak,

J.  Ekonominin canlandirtlmasi, bunalimdan ¢ikarilmasi, istthdam araci olmak

gibi degisik ve cok sayida isleve sahiptir.

Nitelikli bir konut, konutta yasayan insanlarin verimliligini olumlu etkiler.
Insanlarin tiim ihtiyaglar1 igin yeterli kosullari barmdiran ve tatmin diizeyine
ulagsmasin1  saglayan bir konutta, yani c¢alisma Yyapabilecek kadar sakin,
dinlenebilecek kadar giiriiltiistiz ve konuklar1 ile birlikte vakit gegirebilecegi kadar
donanimli bir konutta yasayan insanlar, giinlik hayatlarina dinlenmis olarak ve
donaniml1 bir sekilde baslayabilirler. Konutun sagladigi ekonomik giivence ve sosyal
statli de, insanlarin aile yasamini ve diizenini olumlu bi¢imde etkileyerek, aile
huzurunu saglamaya ve ¢ocuklarin gelisimine katkida bulunur. Bunun yaninda
konutun 1sinma, aydinlanma, trafik giiriiltiisiinden uzak ama kentsel hizmetlere ve
okula yakin olma, yeterli yesil alan gibi 6zelliklerinin bulunmasi da kisilerin sosyal

ve ¢alisma yasamini olumlu yonde etkilemektedir.

Ekonomik agidan konut yatirimlarina bakacak olursak, giiniimiizde konut
yatirimlarinin  verimli yatirimlar oldugu goriisii giderek artmaktadir. Onceleri

konutun belirli bir iiretim siirecinin son yatirim iirliinii oldugu, konut yatirimlarina
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agirhik verildigi takdirde ekonomik gelismeyi geciktirecegi, yeni iiretimleri tegvik
etmedigi goriisii hakimdi. Bu nedenle devlet konut yatirimlar1 yerine sanayi
yatirimlarina agirlik vermistir. Gliniimiizde ise konut iiretimi sektoriiniin ekonomik
ve sosyal faydalari daha iyi anlasildigindan ve dogrudan veya dolayli cesitli
ekonomik yan ve alt sektorleri de olumlu etkiledigi diisiiniilerek konut yatirimlarina

agirlik verilmesi gerektigi anlagilmustir.>

Sonug olarak konut bir meta, bir barinak, bir dayanikli tiikketim maddesi,
toplumsal bir hizmet ve toplumsal huzurun bir pargasidir diyebiliriz. Ve konut biitiin
bu 6zelliklerin birlesiminden olusan bir kavram olarak insanlarin yagaminda énemli
bir yere sahiptir. Bir baska ifadeyle konut; i¢inde oturanlarin dinlenme, beslenme,
eglenme gibi temel gereksinimlerini karsilayan ve onlar1 fiziki, biyolojik ve sosyal

cevreden gelen dis etkilerden koruyan bir siginaktir.

Konut kavramini ve 6nemini genel olarak vurgularsak konut; barmak olma,
yatirirm araci olma, ekonomik kalkinmaya katki saglama, bireylerin gelecegi
acisindan bir giivence olma gibi bir¢ok isleve sahip olmasinin yaninda, ayni1 zamanda
toplumlarin ekonomik ve sosyal acidan gelismislik gostergesi olmasi dolayisiyla da

yasamimizda 6nemli bir yere sahiptir.
1.2. Konut Sektorii

1.2.1. Tanim

Konut sektoriinii ekonomik bir sektdr olarak ele aldigimizda; iilke
ekonomisinin canlandirilmasi, bunalimdan c¢ikarilmasi, bir¢ok kisiye istthdam araci

olmasi gibi farkli ve ¢ok sayida isleve sahip oldugunu goriiyoruz.

Tiirkiye’de konut liretiminde konut arz bigimlerini de i¢ine alacak sekilde ii¢

ana sektor vardir.>®

¥ KOMURLU,R., (2006), ”Ulkemizde Toplu Konut Uretimine Yonelik Kaynak Olusturma Model
Yaklagimlar1”, Fen Bilimleri Enstitiisti, Y1ldiz Teknik Universitesi, FBE Mimarlik Anabilim Dali
Yap1 Programinda Hazirlanan Doktora Tezi, Istanbul

% ESMERAY, A., (1996), “Tiirkiye’de Konut Sorununa Bir C6ziim Olarak Konut Kooperatifciliginin
Gelisimi ve Tiirk Konut Politikas1 Icerisindeki Yeri.” Basilmanus Y.L. Lisans Tezi, Gazi Uni.,
Sosyal Bilimler Ens., Kamu Y6netimi Bilimdali, Ankara, s: 23-24.
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1. Kamu sektori,

2. Ozel sektor,

3. Kooperatif sektorti.
1) Kamu Sektorii:

Kamu sektoriinde konut iiretimi genel olarak Toplu Konut Ortakligs,
Bayindirlik ve Iskan Bakanligi, Sosyal Sigortalar Kurumu ve Emlak Bankasi
tarafindan gergeklestirilmistir. Bunlarin yani sira, T.C. Emekli Sandigi, Bag-Kur ve

0.Y.A K. kendi personeline yonelik iiretimde bulunmustur.
2) Ozel Sektor:

Tiirkiye’de konut iiretiminde en biiyiik pay 6zel sektoriindiir. Kar amaciyla
konut iiretiminde bulunan sektor, genel olarak miiteahhitler, toplu konut sirketleri ve
kendi konutunu yapanlardan olusur. Bu kesimler arasinda agirligi olusturan

miiteahhitlerdir.
3) Kooperatif Sektorii:

Konut iiretiminde etkinliklerini artirma ¢abasi i¢inde bulunan diger bir sektor

de kooperatif sektoriidiir.

Konut sektorii ekonominin ilerleyen ve gelisen sektorlerinden biri olan insaat
sektorli icinde onemli bir yere sahip olup, gelir yaratici, tiikketimi kisip tasarrufu
artiricl, kaynak yaratici etkiler saglamasinin yaninda, diger sektorlere de etkileri de
bulunmaktadir. Ekonomideki durgunluk ya da daralmadan en ¢ok etkilenen
sektorlerden birisidir. Konut sektorii bu ekonomik etkiler yaninda, aile diizenini
saglama, sosyal giivence ve saglikli bir yasama ortami1 yaratma, toplumsal iligkileri

gelistirme, moral giicii saglama gibi sosyal etkiler de yaratmaktadir.

Konut sektorii 6zellikle biiyiik kentlerde olmak iizere biitiin kentlerde hizl
niifus artig1, sanayilesme ve kentlesmeye bagli olarak hizla biiyiiyen bir sektor

olmustur.

Tiirkiye’deki konut sektoriinii yonlendiren ya da etkileyen ¢ok sayida faktor

bulunmaktadir. Bunlar1 s6yle siralamak miimkiindiir;

* Hane halkinin gelirindeki artig ve daha konforlu konutlarda yasama istegi
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* Niifustaki onlenemeyen artis

» Is olanaklar1 ve yasam standartlari nedeniyle kirsal bolgelerden kentsel

bolgelere dogru devam eden gog

* Dogal felaketler ve bunun sonucunda konutlarin ve yasam alanlarinin zarar

gormesi
*  Mevcut konutlarin yenilenmesi ihtiyaci
* Konut piyasasinin modernizasyonu ve gelismesi

Iste bu faktorler ekonomide konut sektdriiniin siirekli 6n planda tutulmasina,

gelismesine ve biiyiimesine neden olmaktadir.

Bunlarin yaninda konut ihtiyacinin bagka bir mal ya da hizmetle ikame
edilememesi bu 0Ozellik dolayisiyla sektoriin diger sektdrlerden ayrilmasini ve

sektorlin dnemini daha da artirmaktadir.
Konut sektoriiniin birgok sorunu vardir. Bunlar;
* Finansman sorunu
* Uygun konut iiretim teknolojisinin belirlenmesi
* Arsa spekiilasyonu
* Gecekondulasma
* Kayit dis1 ekonominin yayginligi
* Kiracilik ve kiralik konut sorunu

Konut sektoriiniin iilke ekonomisinde 6zel bir yeri vardir. Kapsami emek
yogun bir sanayi dali olmasi, biiyilk oranda yan sanayilerden girdi alan yapisiyla
konut sektorii, hem ekonomik hem de sosyal nitelik tagiyan, ekonomiyi canli tutan ve
ceken bir lokomotif durumundadir. Itici sektdr olarak tanimlanan konut sektoriinde
olusan herhangi bir hareketlenme diger sektdrleri de olumlu bir sekilde

etkilemektedir.%®

% OZTURK,N., DOGAN, A.,(2010) Konut Sektdriiniin Sorunlari ve Céziim Onerileri, Biitge Diinyast
Dergisi ,Say1 33,139-151
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Konut iiretimi alanindaki temel sorun konut maliyetleri ile kullanicilarin
O0deme giicleri arasindaki uyumsuzluktur. Kentlerimizde kiigiik hane halklarinin

barinabilecegi yeterince kiiciik konut iiretilmemektedir.*’

Konut sektoriinde, en ¢eliskili ve ikilemli politika onlemleri kiralik konut
sorununa iligkin olanlardir. Kiralik konut sorununu ¢6zmek i¢in, kiraci hane halki
oranlarinin diistiriilmesi, kira denetimi, kiralarin serbest birakilmasi, kiraciligin
desteklenmesi, kiralik konut arzinin artirilmasi i¢in liretimin 6zendirmesi ve Kiraci

gettolarin olusturulmasi gibi kimi uygulamalara bagvuruldugu g('irl'ilmektedir.38

Konut sektdrii yogun isgiicli gerektiren bir sektor olmasi dolayisiyla, 6nemli
Olclide istihdam olanagi yaratmaktadir. Bu nedenle de konut yatirimlarina,
ekonominin durgunluk ve gerileme donemlerinde oOzellikle istihdam yaratici
politikalarin bir aracit olarak sik¢a bagvurulur. Ayrica konut sektdriine yapilan
yatinmlar diger baglantili sektdrler yolu ile de is ve istthdam olanaklarin

arttirabilmektedir.

Makro ekonomik degiskenlerde; para arzi, gayrisafi yurti¢ci hasila, faiz
oranlari, istihdam, enflasyon oran1 ve doviz kuru gibi degiskenlerde meydana gelen
dalgalanmalar hem konut fiyatlarin1 hem de yeni konut yapimini etkileyen faktorler

olarak karsimiza ¢ikar.

1.2.2. Konut Sektoriiniin Analizi

SWOT Analizi

Strengths (Giiclii Noktalar)
e Saglam bankacilik sistemi
» Kisa bir siire 6nce uygulamaya konulan ipotekli konut kredisi sistemi
* Diinya ¢apinda isim yapmis gii¢lii insaat firmalarinin varligi

e ULI'nin 2008 yilinda Tiirkiye’yi Avrupa’da yatirim yapilacak en cazip; 2009

yilinda ise {iglincii en cazip pazar olarak degerlendirmis olmasi

3 GERAY,C.,(1991), <’ Tiirkiye’de Kiiciik Konut Uretimine Y&nelmeliyiz”, A.U. SBF Dergisi, Cilt 46,
Say1 3-4, Haziran-Aralik 1991, s. 35-44.

%8 DPT (1996), Konut, VII. BYKP Ozel ihtisas Komisyonu Raporu, Ankara, s: 168-169
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Opportunities (Firsatlar)

e Konut arzimmin talepten diisiik olmasma bagli olarak ortaya ¢ikan biiyiime

potansiyeli
* Deprem yonetmelikleri uyarinca konut kalitesinde beklenen artis
* Artan mesken ve plaza binasi ihtiyact

* Sehirlerdeki yeniden yapilandirma ¢alismalarinin gecekondularin yikilmasina

ve yerine daha yiiksek kalitede konutlarin insa edilmesine sebebiyet vermesi
Weaknesses (Zayif Noktalar)

* Ipotekli konut kredisi kullanimina uygun olmayan kacak ve eski konutlarin

sayica fazla olmasi
+ Ogzellikle Istanbul’da elverisli arazinin kisitl miktarda ve pahali olmasi
Threats (Tehditler)

e Ogzellikle istanbul ve Tiirkiye’nin énde gelen sanayi bolgelerini kapsayan
Marmara Bolgesi’ndeki yliksek deprem riski

* Sektordeki alisilagelmis dalgalanma egilimi *

1.2.3. Konut A¢ig1

Konut agig1 kavrami: “Konut birimleri sayisinin, konut gereksinmesi duyan
ev halki birimlerinin istemde bulunduklar1 konut birimlerinin sayisindan az olmasi
durumu” dur. Konut ag¢igi, bir iilkedeki konut stokunun gerekli olan miktardan az
olmast anlamina gelmektedir ve kavramsal olarak niceliksel bir igerikten daha ¢ok
niteliksel bir icerik tasimaktadir. Konut acigi bulunan bir iilkede niteliksiz de olsa
barmma gereksinimleri karsilanmaktadirlar. Bu baglamda da konut acig1, niceliksel
bir aciktan daha ¢ok baz1 ailelerin niteliksiz konutlarda barinmalar1 gibi

arzulanmayan bir olguyu tamimlamaktadir. *°

Konut acigi, bir iilkedeki asgari diizeyde nitelikli konut stogunun (konut

sayisinin) gerekli olan miktardan az olmasi anlamina gelmektedir.

% Tiirkiye Cumhuriyeti Basbakanlik Yatirim Destek ve Tamtim Ajansi Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii
Raporu

“ ERTURK, H., (1997) “Kent Ekonomisi”, 2. Baski, Ekin Kitabevi, Bursa,s:191
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Konut a¢ig1, niceliksel bir agiktan ¢ok, bazi ailelerin gelirlerinin yetersiz
olmasi nedeniyle niteliksiz konutlarda barinmasi gibi arzulanmayan bir olguyu

tanimlamaktadir.

Konut aci181, bir iilkedeki konut stokunun gerekli olan miktardan az olmasi
anlamina gelmektedir ve kavramsal olarak niceliksel bir i¢erikten daha ¢ok niteliksel
bir icerik tasimaktadir. Konut a¢igi bulunan bir iilkede niteliksiz de olsa barinma
gereksinimleri karsilanmaktadirlar. Bu baglamda da konut a¢igi, niceliksel bir
aciktan daha ¢ok bazi ailelerin niteliksiz konutlarda barinmalar1 gibi arzulanmayan

bir olguyu tammlamaktadir.*"”

Konut gereksinmesinden ayrilmasi olanaksiz bir kavram ise konut sorunu
kavramidir. Konut sorununun ilk goriiniimii konut ag1g1 seklinde ortaya ¢ikmaktadir.
Konut a¢181, mevcut hanehalki sayisi ile meveut konut sayist arasindaki dengesizligi
anlatan bir kavram olup iki bigimde goriilmektedir; “Ac¢ik konut agig1” ve “gizli
konut ag¢1g1”. Agik konut acigmin, gozle goriilen sayisal 6zelligi olan agik olmasina
karsin, gizli konut ac¢ig1 kavrami ile anlatilmak istenen barinma kosullarinin
niteligidir. Bir konut biriminin birden fazla hane halki tarafindan paylasiliyor olmasi
yani konutun kalabalik olmasi gizli konut agiginin gostergesidir. Gizli konut agig1
nitel bir Ozellik tasimakta olup hane halki tipleriyle, konut tipleri arasindaki

dengesizlikten dogmaktadir.*?

Konut sorununun ¢ok yiiksek boyutlara ulastig1 bazi iilkelerde oldugu gibi,
sokaklarda yatan evsiz barksiz kimselerin Tiirkiye’de bulunmadigi goriistinden
hareketle konut ac¢igr olmadig1 sOylenebilir. Ancak Tirkiye’de yasal prosediire
uymayan konut arzinin, gereksinimi karsilamasi kapanmis goriinmekte ise de, bu
farkin yine de konut agig1 olarak degerlendirilmesi gerekmektedir. Dolayisiyla
Tiirkiye’de  konut  gereksinimi  ruhsatsiz  konut  stoku  fazlaligindan
kaynaklanmaktadir. Ruhsatsiz konut sunumu da, karsilanamayan gereksinime gore

gelisen bir ¢oziim degil, bir yatirim aract olmustur.43

 Adi Gegen Eser ,s:191,192
42 KELES, R., (1990), Kentlesme Politikasi, Ozkan Matbaas1, Ankara, s. 13
* Tiirk Yap1 Sektorii Raporu, 2003, s:31
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Bir iilkede arzulanan nitelikteki konut sayisinin yetersiz olmasi yani konut
ac1g1 olmasi durumunda, konutlarin kira veya satig bedelleri ¢ok fazla yiikselecek ve
buna bagl olarakta kisilerin alim giicii diisecektir. Bu a¢idan bakildiginda sorun,
konut ac¢i81 sorunu olmaktan ¢ikip bir yiiksek kira sorunu haline gelecektir. Bu durum
nitelikli konut sayisindaki yetersizlikler nedeniyle, bazi ailelerin ¢agdas yasam
diizeyine uygun olmayan ve saglik kosullarindan uzak, niteliksiz konutlarda
yasamalar1 ve nitelikli konutlarda yagamak isteyenlerin de yiiksek kira 6demeleri ile

sonuclanacaktir.

Toplumda acgik ya da gizli ekonomik Ozgiirligli olan birey, aile ya da
bireylerden olusan hane halkinin tek veya bir arada iliskiler kurabilecegi, gesitli
islevlerin yer aldigi bir mekansal birim olan konut, giivenli ve saglikli yasama
kosullarini saglayacak nitelik ve nicelikte olmalidir. Bu gereklilikler ¢ercevesinde
konut gereksinmesi dogmakta, gereksinme karsilanmadiginda konut agigi ortaya
¢ikmaktadir.

Toplum i¢inde ekonomik 6zgiirliigli olan en kii¢iik her ‘toplu yasam birimi’,
‘saglikl’’ ve ‘giivenli’ yasayabilecegi, ‘siirekli’ ve ‘bagimsiz’ kullanabilecegi bir
konut birimine gereksinme duymaktadir. Bu agidan bakildiginda, Tiirkiye’deki konut
stokunda biiyiik bir agigin oldugu ve agigin her yil arttig1 goriilmektedir.*

1.2.4. Konut Sorunu

Konut sorunu bakildiginda en dar anlamiyla, bir iilkede yasayan hane
halklarinin barinma ihtiyacini karsilayacak olan asgari diizeyde saglikli ve nitelikli
bir konutun saglanamamast durumudur. Konut sorunu; nitelikli konut sayisindaki
yetersizlikler nedeniyle, bazi ailelerin ¢agdas yasam diizeyine uygun olmayan ve
saglik kosullarindan uzak, niteliksiz konutlarda yasamalar1 ve nitelikli konutlarda

yasamak isteyenlerin de yiliksek bedel 6demeleri anlamina gelmektedir.46

“ PULAT, G., (1992), Dar Gelirli Kentlilerin Konut Sorunu ve Soruna Sosyal Icerikli Mekansal
(6ziim Arayislari. Batikent Konut Uretim Yap1 Kooperatifleri Birligi Yayini. Ankara, s:70.

* OZKAN, E., (1981), “Tiirkiye’de ‘Konut Sorunu’ ve Ekonomik Smirlamalar I¢inde ‘Konut
Uretimi’ni Finanslama Olanaklar1”. Karadeniz Teknik Universitesi, Insaat ve Mimarlik Fakiiltesi,
Basilmamis Dogentlik Tezi, Trabzon, Eyliil, s:142

*® ERTURK H. (1996), Kent Ekonomisi, 2. Baski, Ekin Kitabevi, Bursa , s:191
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Konut sorunu bir yandan toplum bireylerinin nitelikli konutlarda barinmasi
yoniinden toplumsal bir igerik tasirken, diger yandan kit kaynaklarin olasi
kullanimlar1 agisindan ekonomik bir nitelik kazanmaktadir. Bu iki nitelik birbirinden
bagimsiz olmayip, birbirleri ile yakindan iligkilidir. Bu iliski konut sorununun bir

tilkenin gelisme stirecinde oynadigi islev nedeniyle ortaya ¢ikmaktadir.

Konut sorunu agiklanirken, sayisal degerlerin Otesinde biitceye uygunluk,
giivenlik, saglamlik, altyap1 nitelikleri, kamu hizmetleri, is alanlarina ulasilabilirlik
ve konut kalitesi gibi Ozelliklerin dahil edilmesi gerektigi belirtilmis, bdylece
“konut” sadece barinak olarak degil yasanabilir birimler olarak tanimlanmaya

baslamistir.

Glinlimiizde konut, mevcut toplumsal sistemin en temel sorunlarindan biridir.
Konut sorunu, merkezi yonetim, yerel yonetim, 6zel sektér ve konut sakinlerinin

tiimiinii ilgilendiren ve biitiin bu aktérler i¢in gegerli olan bir olgudur.*’

Ekonomik, sosyal ve daha bircok boyutu ile ele alinmasi gereken konut
sorunu mimarlardan, insaat ve cevre miihendislerine, iktisat¢ilardan ve sosyal
bilimcilere kadar ¢cok genis uzmanlar kadrosunu ilgilendirmektedir. Konut sorunu
ayni zamanda sosyal siyasetin onemli sahalarindan birini olustururken, hiikiimet
programlar1 ve parti politikalarinda en fazla agirlik verilerin konularin basinda

gelmektedir.*®

Konutun bir sorun haline gelmesinde en 6nemli rolii iiretim bi¢im ve iliskileri
olusturmaktadir. Konut barinak gorevini yiiklenmekten ¢ikip bir sosyal giivenlik
aract oldugu zaman ¢6ziim bekleyen bir sorundur. Konut sorunu bir yandan toplum
bireylerinin nitelikli konutlarda barimmasi yoniinden toplumsal bir igerik tasirken
diger yandan kit kaynaklarin olast kullanimlar1 agisindan ekonomik bir nitelik
kazanmaktadir. Konut sorunu makro diizeyde iilkenin gelismislik diizeyi ile ilgili
iken, bireysel diizeyde gelir yetersizligi ile ilgilidir bu baglamda sorun adaletsiz gelir

dagilimimin mekandaki yansimasidir. 49

«Tiirkiye’de Konut Sorunu ve Konut ihtiyac1” Raporu, insaat Miihendisleri Odasi, 1 Aralik 2008

®YENIGUL,S. ,B., (2005), “EFFECTS OF MIGRATION ON URBAN*“ Gazi Universitesi, Fen
Bilimleri Enstitiisii, Cevre Bilimleri Anabilim Dali, Ankara, G.U. Fen Bilimleri Dergisi 18(2):
273-288

4 ERTURK,H., N.,SAM,(2009)Kent Ekonomisi, Giincellenmis 3. Baski, Bursa, Ekin Yayinevi, 5.190.
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Konut sorununun c¢oziimlerinin gelistirilebilmesi ve tim toplum nezdinde

barmma hakkinin saglanabilmesi i¢in;
* Kentte olusan rantin kamu yararina kullanilmasi,
e Altyap1 finansmaninin gelistirilmesi ve altyapinin iyilestirilmesi,
* Kacak ve niteliksiz yapilasmanin 6niine gecilmesi,
* Konut ingasi i¢in gerekli arsanin kullanima ag¢ilmasi,

 ilisim teknolojilerinden de yararlanilarak istatistiki verilerin toplanmasi ve bir

veri taban1 olusturulmasi,
* Biitiin kent arazilerinin biiyiik 6l¢ekli haritalarinin ¢ikarilmasi,

* Bolgenin iklim, doga, niifus, yasam bi¢cimi vb. Ozellikleri dikkate alinarak

“yasanabilir konut standartlar1” gelistirilmesi,

* Yapim siireclerinin tiimiiniin, kamu gorevlileri ve meslek odalarinca

denetlenebilmesi gerekmektedir.

Glinlimiizde evrensel boyutlara ulasmis konut sorunu, teknik, ekonomik,
politik ve sosyal bir¢ok sorunla biitiinlesmistir.”* Konut toplumsal bir sorun oldugu
kadar, hatta ondan da fazla bir ekonomik kalkinma sorunudur.>?Bir iilkede arzulanan
nitelikteki konut sayisinin yetersiz olmasit bu tir konutlarin kira veya satis
bedellerinin ¢ok fazla yiikselmesine neden olabilmektedir. Boylece sorun bir yiiksek
kira sorunu haline gelebilmektedir. Bu nedenlerle genis acidan konut sorunu nitelikli
konut sayisindaki yetersizlikler nedeniyle bazi ailelerin ¢agdas yasam diizeyi ve
uygun olmayan ve saglik kosullarindan uzak niteliksiz konutlarda yasamalar1 ve
nitelikli konutlarda yasamak isteyenlerin de yiiksek bedel 6demeleri anlamina

gelmektedir.*®

0 Adi gecen eser, Insaat Miihendisleri Odasi

SALBAYRAK, N., “Tiirkiye’ de Konut Sorunu ve Konut Sorununun Coziimiinde Konut
Kooperatifleri, Yerel Yénetimler ve Toplu Konut Idaresi Isbirligi Kiitahya Yesilkent Toplu Konut
Alan1 Uygulamas1”, Eskisehir, Anadolu iiniversitesi Yiiksek Lisans Tezi, 1996, s.4.

52 KELES,R., Kent Bilim Terimleri Sozliigii, 2. Baski, Ankara, Imge Kitabevi, 1998, s.89.
% Adi gecen eser, ERTURK,H.,s.190
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“Konut ne yalnizca toplumsal, ne de yalnizca ekonomik (meta iiretimiyle
ilgili) nitelikte bir sorundur. Toplumun gonencini, sagligini, esenligini, verimliligini
saglamak gibi toplumsal islevi yaninda konut ekonomik yasamda, islendirme
(istihdam) yaratma, yapim ve yapima bagimli yan isleyimleri biitiinleme, ekonomik
biiyiimeyi hizlandirma islevlerine sahip 6nemli bir ana isleyim kesimidir. Bu nedenle

kentsel konut siyasasi, kentlesme, kentsel alt-yapi, kentsel arsa konusundaki

siyasalardan bagimsiz ele almamaz.”*

Ulkemizde konut sorununa sadece barinma sorunu olarak bakmak ve ¢oziim
tiretmek miimkiin degildir. Sorun sosyal ve ekonomik boyutlar1 ile birlikte
barinmanin yaninda go¢, kacak yapi, kent topraklari ve dolayist ile planlama

. 55
sorunlarinin bir pargasi olmustur.

Konut sorununu ortaya c¢ikaran etmenleri asagidaki basliklar altinda

toplayabiliriz:
e Niifus hareketleri,
* Gog ve kentlesme,
e Konut sunumunun yetersizligi,
* Dengesiz gelir dagilimi,
* Bina yapim finansmani,
* Bina iiretiminde orgiitlenme,
* Yap1 malzeme ve teknolojisi,
* Arsave alltyapl.56

Tiirkiye’de konut sorununu dogmasina etki eden faktorleri, konut talebi

acisindan ve konut arzi agisindan ele almak miimkiindjir.

* GERAY, C.(1981) Amme idaresi Dergisi, Cilt XIV, say12 , 5.54.

* TURGUT,A., (2001), “Konut Politikalar1 Aktérler Roller ve Degisimi” Konulu Panel’de Yer Alan
Konusmast. TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi Istanbul Sube Baskam Sifatiyla. Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi, T.M.M.O.B. Sehir Plancilar1 Odasi’nin 6 Kasim 2001°de Diizenledigi Panel. Yayina
Hazirlayanlar: Ozden, P; Karakas, 1.; Turgut, S., Baski:Erkam,Mayis 2002, Istanbul, s:14.

® PULAT, G., (1992), Dar Gelirli Kentlilerin Konut Sorunu ve Soruna Sosyal igerikli Kentsel Coziim
Arayislari, Kent-Koop Yaylari, Ankara, 72
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Konut talebi agisindan konut sorununa etki eden faktorler su bagliklar altinda

toplanabilir:
* Niifus artisi,
* Hizli kentlesme ve gogler,
* Diisiik gelir seviyesi ve dolayisiyla konut isteminin yetersizligi,
e Gelir dagilimdaki esitsizlikler,
* Hane halklarinda meydana gelen kiiciilmeler,
» Evlenmeler,
* Eskime ve yenileme ihtiyaci.

Konut arzi agisindan konut sorununa etki eden faktorler ise asagidaki gibi

toplanabilir:
» Konut talebi,
* Finansman ve maliyet,
* Arsa, imar planlari ve altyapi,
 Bina Uretiminde Orgiitlenme,
* Yap1 Malzemesi ve Yapim Teknolojisi,

e Mevzuat.”’

Aile hayati, ailenin bireyleri arasindaki iliski ve sosyal iliskiler de konut
meselesinin 6nemli unsurlarindandir. Bu agidan bakildiginda, niifusu hizla artan ve
kentlesen Tiirkiye’de konut miktarinin yaninda mevcut konutlarin niteliklerinin de
ihtiyaca cevap vermekten uzak oldugu gozlemlenir. Ustelik konut meselesini
kuvvetle etkileyen go¢ problemi araliksiz devam etmektedir. Bu alanda teknik ve
sosyal sorunlar i¢ ice girmis olup, bunlara yonelik ulusal diizeyde c¢oziimler
tiretilememektedir. Sonucta eski konutlarin yenilenmesi de dikkate alindiginda, iilke
gelecek 30-40 yil i¢inde yilda yarim milyondan fazla konut yapma mecburiyetine
girmektedir.®

" KOKSAL, A., (1994), “Tirkiye’de Konut Uretimini Y&nlendiren Kurumsal Diizenlemelerin
Gelisimi.” Basilmamus Y.L. Tezi, Y.T.U., Mimarlik Fak., Istanbul, s:7.

% Tirk Ailesinin Yasadigi Mekanlara Konutlara iliskin Egilimler, Basbakanhk Aile Arastirma
Kurumu, Bilim serisi 114 Ciltl, Bagbakanlik Basimevi, Ankara, 19-34 (1999).
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Bu sorunu ¢6zmede, oncelikli olarak halkin barinma hakki ve ihtiyaglar goz
oniinde bulundurularak yeni diizenlemeler yapilmali, bunun yaninda halkin talep ve
isteklerine de yer verilmelidir. Kentin planlanmasi, var olan ve olabilecek sorunlarin

¢Ozlimiine imkan verecek sekilde yeniden planlanmali ve ele alinmalidir.

Bir iilkede konut yetersizligi nedeniyle ortaya ¢ikan konut sorunundan en ¢ok
etkilenen, sikint1 ¢eken kesim diisiik gelirli kesimler olmaktadir. Ciinkii bir konutun
bu kesimlerce satin alinmasi onlarin mevcut gelir olanaklar1 ile miimkiin
olamamaktadir. Ayrica nitelikli konut miktarinin yetersizligi de bu tiir konutlarin
kiralarinda artiglara sebep olmaktadir. Boylece diisiik gelirli kesimlerin nitelikli
konutlar1 kiralama olanaklarinda da sinirliliklar ortaya ¢ikmaktadir. Sonug olarak
konut aliminda ya da kiralanmasinda zorluk c¢eken kesim diisiik gelirli hane
halklaridir. Bu nedenle de konut sorununu c¢ozmede Oncelikle bu kesim ecle

alinmalidir.

Konut sorununun ¢oziilmesini karmasiklastiran en 6nemli unsur toplumun
yaygin ve etkin bir sosyal giivenlik sisteminden yoksun olmasi nedeniyle konutun bir
barinma araci olma 6tesinde yarin icin bir giivence, bir yatirim araci hatta gereginde
finansman kurumlarina teminat olarak gosterilebilen bir mal olma 6zelligine sahip

olmasidir.>®

Ekonomik biiyiime ve kalkinmanin hizlanmasi kentlesmeyi beraberinde
getirerek konut sorununu giderek artan bir duruma getirmistir. Konut sorununun
artmasiyla soruna ¢6ziim aranmasi gerekmis ve soruna alternatif bir ¢6zlim olarak
karsimiza toplu konut yapimi ve kooperatifcilik ¢ikmistir. Konut sorununun biitiin

toplumsal olgular gibi ekonomik, politik ve teknolojik boyutu ve diizeyleri vardir.*

Daha cok kent yoksullarinin sorunu olarak ortaya ¢ikan konut sorunu,
bireysel bir barmmma sorunu olarak goriilmekte, ¢Oziimleri ise kamusal-yasal
diizenlemelerin ve toplumsal hayatin bir pargasi olarak degil, bireysel ¢6ziim

onerileriyle giderilmeye calisilmaktadir.

% Tiirkiye Ulusal Rapor ve Eylem Plam, Haziran, 1996, B.M. Insan Yerlesimleri Konferansi, Habitat
Il, s.26.

% Ad1 gegen eser, KOKSAL, A., s:7.



30

Yoksullara yonelik konut {iretimi ve arzi, hane halklarin1 dikkate almaksizin,
eldeki minimum kalitedeki ara¢ ve geregle maksimum diizeyde konut fiiretimi
hedeflenerek yapilmaktadir. Sonugta da ortaya kalitesiz malzemelerle iiretilmis olan
niteliksiz ve sagliksiz yapilar ortaya ¢ikmaktadir ve buna bagl olarak bakim/onarim
masraflar1 zamanla artmakta ve konut agiginin giderilmesi saglanacakken gizli konut
ihtiyac1 daha da artmaktadir. Konut yapip satanlara gore nitelikli konut iiretmekten

¢ok bu konutlardan elde ettikleri kar 6nem arzetmektedir.

Hanehalklar1 i¢in varliklarinin bir gostergesi olarak degerlendirdikleri ikinci,
mevsimlik veya yatirnm araci olarak goriilen konutlar ile bir¢ogu yoksulluk
sonucunda ayni konutta yasamak zorunda kalan asir1 derecede kalabalik aileler konut

sorununu olusturan ve artiran diger faktorlerdir.

Sonug olarak, Tiirkiye’de konut sorunu dar ve sabit gelirlilerin sorunu iken,
bu sorunun ¢Oziimiine iliskin Oneriler, orta-iist gelir kiimelerine gore
bicimlendirilmis, hedef kitle hi¢gbir zaman gercekten hedef kitle olamamistir. Devlet,
yurttaslarini mutlaka ama mutlaka konut iyesi yapmak ugruna niteliksiz, sagliksiz ve
izinsiz barmaklari yoksul hanelere “bagislayarak”, yeni kacak yapilagmalara goz
yumarak ve i¢inde yasayanlar1 mutsuz edecek nitelikteki ¢irkin, kiigiik ve gergekten

ucuz konut alanlarini iirettirerek, kamusal ¢dziimler sunmustur.®

Buradan yola ¢ikildiginda;

“Sorunun tanimlanma bi¢imi ¢dziimiin nasil bir ¢dziim olacagini belirler.
Eger sorunu c¢ok dar olarak tanimlarsaniz buldugunuz ¢6ziim, sorunu daha genis
tanimladiginizda ¢6ziim olmaktan ¢ikar sorunun bir parcast haline gelir. Bir lilkede
konut sorununun tanimi ne kadar yalinsa, yani miktardaki yeterlilige indirgenmisse,
o tilkede konut sorunu ¢oziimden o kadar uzaktir. Oysa sorunun tanimi ne kadar

karmasiklagsmigsa sorunun ¢ozlimiine o kadar yaklagilmis denilebilir.”®

Konut iiretiminde; enflasyon oranlarinin yiiksek olusu, konut finansmaninin

yetersiz olmasi, hane halkinin 6deyebilecegi diisiik faizli ve uzun vadeli konut

8 AYDIN S., ( 2003), “Tiirkiye’de Konut Sorununun Ekonomik Boyutlari”, Sosyal Bilimler Enstitiisii
Kamu Yénetimi Ve Siyaset Bilimi (Kent Ve Cevre Bilimleri Anabilim Dal1), Ankara Universitesi,
Doktora Tezi

%2 TEKELLI., ,(1995) “Habitat II'nin Giindemini Olusturan Temel Kavramlarin irdelenmesi,”
Mimarlik, TMMOB, say1 262, s. 12,13.
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kredilerinin olmayis1, arsa girdisinin konut maliyeti i¢indeki oraninin hizla
yiikselmesi, gelir dagilimindaki adaletsizlikler gibi nedenlerden dolayr toplumun
genis bir kitlesini olusturan orta gelirli hane halkinin konut edinme olanaklar1 ortadan

kalkmakta ve boylece konut sorunu artarak devam etmektedir.

1.2.5. Konut Finansmam ve Konut Finansman Sorunu

Konut finansmaninin amaci; konut satin almak isteyen hane halklarina ya da
konut projeleri gerceklestirecek olan sektordeki sirketlere ihtiya¢ duyduklar1 fonun
degisik kuruluglar araciligiyla saglanmasidir. Bu fonun saglanmasi degisik
bicimlerde gerceklesmektedir. Hanehalki konut satin alirken geri 6demesini en kolay
sekilde yapabilecegi finansman seklini tercih etmektedir. Aslinda temelde tek bir
konut finansman kaynagi vardir: bu kaynak en basit ve en temel kaynak olan hane
halki geliridir. Ancak, genel olarak bakildiginda yaygin olarak gozlenen konut
finansman kaynaklari; 6zel kurumsal konut finansmani, kamu konut finansmani,
hane halki geliri yani kurumsal olmayan konut finansmani olarak karsimiza

cikmaktadir.

Tiirkiye’deki konut finansmani hem kurumsal hem de kurumsal olmayan
kaynaklardan olugmaktadir. Proje finansmani, konut kredileri ve ipotekli konut
kredileri kurumsal finansman kaynaklar1 olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kooperatifler
ve hisse paylasimi anlagmalar1 ise kurumsal olmayan alternatifler olmaktadir.
Kooperatifler iiyelerini konut sahibi yapmak i¢in kurulan yasal tiizel kisilikler olarak
tanimlanabilirler. Kooperatifler 6zellikle orta gelir diizeylerindeki vatandaslar
tarafindan en cok tercih edilen konut edinme yontemlerinden birisidir. Hisse
paylasimi anlagmalarinda ise arazi sahibi miiteahhitten yapilan dairelerin yarisi
karsiliginda arazisini vermektedir. Proje finansmaninda, projeyi gelistiren taraf
uygun vadeli ve teminathh kredi vermeyi kabul eden bir finans kurulusuna
basvurmaktadir. Son yillarda hizla biiyliyen konut finansmani kaynaklarindan birisi

de konut kredileridir.

Konut, pahali bir iretim sektorii olmakla birlikte yiikli bir kaynak
gereksinimine de ihtiya¢ duymaktadir. Bir konutun fiyati ise diizenli ¢aligan bir hane
tiyesinin yillik gelirinin yaklasik ¢ok tizerindedir. Yani bir hanehalkinin konut sahibi

olmasi1 uzun yillar birikim ve tasarruf yaparak miimkiin olmaktadir, bu birikime kredi
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ya da bor¢ destegi saglayarak ve aile yasamindan bir dizi fedakarlikta bulunarak bu
tip ortalama hanelerin konut sahibi olabilme sanslari dogmaktadir. Bunun yaninda bir
de diizenli bir geliri ve isi olmayan hanehalklar1 vardir. Bunlarin degil konut
isteminde bulunmalari, bulunmay1 diisiinmeleri bile s6z konusu olamamaktadir.
Ciinkii konut finansman sistemleri ne sekilde olursa olsun genel olarak en az orta
gelir kiimelerine yonelik olarak saglanmaktadir. Yani, bir hane halkinin konut sahibi
olabilmesi i¢in en azindan diizenli ve ortalama bir gelire sahip olmasi ve bunun

yaninda da bir miktar birikime sahip olmas1 gerekmektedir.

Konut finansman1 konut edinmek amaciyla fon talep edenlere, tasarruf
sahipleri ve profesyonel yatirimcilarin kaynaklarini yonlendirmek amaciyla izlenen
yoldur. Kisaca konut alimi icin fon fazlasi olanlarla fona ihtiyaci olanlarin
bulusmasidir. Konut Finansmaninin amaci, konut satin almak isteyenlere, kendi

konutlarini satin almak i¢in ihtiya¢ duyduklari fonlar saglarnaktlr.63

Konut finansmani, bir hane halki i¢in uygun sartlarda kredi temin etmektir.
Konut finansmani, “konutun insa edilmesi veya satin alinmasi i¢in, konutlarda
oturacaklar veya insa edecek olanlar digindaki herhangi bir kaynak tarafindan

saglanan para seklinde tarif edilebilir.®*

Etkin bir konut finansman sisteminin; fon fazlasi olan ekonomik birimlerden
(hane halki, firma, vb.) gerekli fonlar1 toplayarak, bunlar1 fon talebinde bulunan
(konut almak icin borg¢lanma ihtiyacinda olanlar) kisilere aktarma fonksiyonunda
bulunmasi gerekir. Ancak sistem bu fonksiyonu yerine getirirken, elindeki tasarrufu
borg olarak verebileceklere “bir getiri” saglamali, diger yandan da bu fonlar alarak

borglanan kesime de geri 6deyebilecekleri kredi kosullarim arz edebilmelidir.®®

Bir bagka ¢aligmada konut finansman sisteminin etkinligi, o piyasada arz

edilebilir yeterli hacimde uzun vadeli konut kredilerinin varlig1 ile degerlendirilir.

8 ALP, A., (1996), “Ipotek kredileri ve ipotege Dayali Menkul Kiymetler Yoluyla Tirk Konut
Finansman Sorununun Coéziimiinde Bir Model Onerisi (Model Suggestion in Solving Turkish
Housing Finance Problem Through Mortgage Loans and Mortgage Baked Securities)”, Basilmig
Doktora Tezi, Ankara Uni., Sosyal Bilimler Ens., Isletme Béliimii, Ankara, s:5

* ASLAN, M.H., (1989),“Alternatif Konut Finansman Sistemleri ve Tiirkiye’de Konut Finansmani —
Toplu Konut Finansman Sistemi Uzerine Bir Deneme.” Basilmamis Doktora Tezi, Uludag Uni.,
Sosyal Bilimler Ens.,Ekonomi Boliimii, Bursa, s:48

% ULUDAG, 1., (1997), Konut Uretiminde Bolgesel Kosullara Uygun Alternatif Finansman
Sistemleri Teknikleri. Istanbul Ticaret Odas1 Yayini,Istanbul, s:27
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Tabii boyle bir olgu da finans ve sermaye piyasalarmin gelismislik diizeyi ile son
derece bagimlidir. Konut satin alinacak diizeyde kredinin arz edilmesi, 6denebilecek
kosullarda bunun sunulmasi, geri 6deme siiresinin uzun vadeye yayilmasi konut
finans sistemin basarisini belirleyen faktorlerdendir. Ayrica konut finans sistemin,
konut {iretim diizeyi ile de yakin iliskisi bulunmaktadir. Ortada satisa hazir veya
olabilir hacimde konut iiretimi ve bunu iiretenlerin uygun kar elde edebilmeleri,
konut iiretiminde devamlilik, bir artis saglarken, konut talebini de uyaracak‘ur.66

seklinde belirtilmistir.

Kisi basina diisen gelir ile konut finansman sistemlerinin gelismisligi arasinda
biiyiik bir korelasyon (baglant1) vardir. yi bir konut finansman sisteminden, konut
arzint artirmast ve konut niteligini gelistirmesi beklenir. Bu beklentinin
gerceklesmesinin, dort faktor (devlet, mali kuruluslar, konut iireticisi ve hane halk1)
arasinda dengeli bir iliskinin kurulmasini gerektirir. Bu iligkinin dengeli

kurulamamasi finansman ihtiyacinin karsilanmasinda sorunlar ortaya cikarir.”’

Etkin bir konut finansman sisteminin; fon fazlasi olan ekonomik birimlerden
(hane halki, firma, kamu vb.) gerekli fonlar1 toplayarak, bunlar1 fon talebinde
bulunan (konut almak i¢in yeterli geliri olmayanlar) kisilere etkin bir sekilde
aktarmasi gerekir. Ancak sistem bu fonksiyonu yerine getirirken, elindeki tasarrufu
borg olarak verebileceklere “bir getiri” saglamali, diger yandan da bu fonlar1 alarak
bor¢lanan kesime de geri 6deyebilecekleri kredi kosullarini arz edebilmelidir. Bunun
yaninda hanehalklarina fon saglanirken bunun 6denebilecek kosullarda ve 6deme
siiresinin uzun vadeye yayilmast da finans sisteminin basarisin1 etkileyen
faktorlerdir. Ayrica konut finansman sisteminin, konut tretimi ile de yakindan
iligkisi bulunmaktadir. Ciinkii etkin bir konut finansman sistemi var oldugunda hane
halkinin konut talebi artacaktir ve buna bagli olarak konut arz1 da artacaktir. Etkin bir
konut finansman sisteminin kurulamamasi demek hanehalkinin fon ihtiyacinin
karsilanamamasi ve buna bagli olarak da konut finansman sorunlarinin devam etmesi

demektir. Konut finansman sorununun ¢oziimii, bir iilkenin kendi ekonomik, sosyal

% Adi gecen eser, ULUDAG, 1.,5.27

% BALAMIR, M., (1993), Ulkemiz Kosullarina Uygun Konut Uretim Modeli — Gok Insaat ve Tic.
A.S.’nin 30. Kurulus Yildonimii Nedeniyle Diizenlemis Oldugu Ulusal Yarigmada Derece Alan
Calismalar. 0.D.T.U. Mimarhk Fak. Yaymi : 93.02. Ankara , s:147, s:19, 24.
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ve kiiltiirel 6zelliklerine ve sartlarina gore hazirlanmis olan ve piyasaya bagli olan bir

kurumsal konut finansman sisteminin hazirlanip uygulanmasi ile miimkiin olacaktir.

Konut finansman sistemleri iilkeden iilkeye farklilik gostermektedir. Ancak
benzerlik gosteren iilkeler de mevcuttur. Bazi iilkelerde konut finansmani genellikle
bankacilik sektorii ile saglanirken, bazilarinda ise hiikiimetlerin konutla ilgili
bakanliklar1 aracilifiyla devletin piyasalar1 tesviki ile finansman saglanmaktadir.
Farkli iilkelerde farkli uygulamalar goriilmesinin nedenini o iilkenin ekonomik,
sosyal, kiiltiirel ve hukuki yapisi, yasalar1 ve vergi kanunlari, finansal piyasalari,

bankacilik ve sigorta sektoriiniin yapisindaki farkliliklar ile aciklayabiliriz.

Faiz oran1 bireylerin konut satin alip almama kararlarin1 etkileyen ¢ok 6nemli
bir degiskendir. Faiz oranlan yiikseldiginde, hane halklarinin konut satin alma
istekleri engellenir ve bundan dolayr da konut talebi azalir. Faiz oranlan diistiiglinde
ise, konuta olan talep artar ve dolayisiyla konut fiyatlarinda da bir artis meydana
gelir. Genelde, kisa donem faiz oranlarinda meydana gelen beklenmeyen bir diisiis

konut fiyatlarinda bir artiga yol acabilir.
1.3. Konut Ihtiyaci ve Talebi

1.3.1. Konut ihtiyac

Insanlar yasamlarini siirdiirebilmek igin bazi mal ve hizmetlere ihtiyac
duyarlar. Ekonomik ve sosyal faaliyetlerini de bu ihtiyaglarinin tatminine yonelik
olarak gerceklestirirler. Bu ihtiyaclardan bazilar1 zorunlu ihtiyaglar bazilart ise
zorunlu olmayan ihtiyaglardir. Zorunlu ve degismez ihtiyaglar arasinda bulunan
konut ve barinma ihtiyaci en temel ve en 6nemli ihtiyactir. Bu denli 6nemli olan
barinma ihtiyact yalmizca ekonomik bir mal olan konut tarafindan
karsilanabilmektedir ve baska bir sekilde, baska bir mal veya hizmetle ikame
edilememektedir. Bu nedenle de konut ve barmma iKkilisi kisilerin yasaminda en
temel ve degismez ihtiyag olmaktadir. Giiniimiizde de yapilan ¢alismalara ve elde
edilen bulgulara baktigimizda konut hane halkinin en temel ihtiyact olmasinin
yaninda en temel sorunudur ve harcamalar1 arasinda en fazla pay1 ayirdigr harcama

kalemidir.
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Insanlar bu temel ihtiyacin tatminini tam olarak saglamak ve kaliteli bir
yasam siirebilmek icin konut secimi konusunda ¢ok sec¢ici davranmaktadirlar. Buna
bagli olarak her bir hane halkinin kendi sosyo-ekonomik durumu, 6zel ihtiyaglari,
zevk ve tercihleri, bulundugu statiisii ve beklentileri dogrultusunda konut
secimlerinde de farkliliklar gézlenmektedir. Bunun yaninda toplumsal ve ekonomik
alandaki degisme ve gelismelerle baglantili olarak da konut mekanlarinda,
Ozelliklerinde ve tabii ki buna bagh olarak kisilerin konut se¢imlerinde degisimler
gozlenmektedir. Hane halkinin isteklerini gerceklestirebilmek, her bir hane halkinin
kendine en uygun konutu bulabilmesini ve konut ihtiyacin1 giderebilmesini
saglayabilmek adimna biiylik bir sektor olusmustur. Bu sektor birgok kisiyi istihdam

etmesi dolayisiyla da ekonomide 6nemli bir yere sahiptir.

Gilinlimiizde niifusun hizla artmasi ayni oranda konut ihtiyacin1 da artirmistir.
Bununla birlikte; dogal felaketler, kentlerdeki is olanaklari, sanayilesme ve benzeri
nedenler hane halkinin kirsal bolgelerden kentsel bolgelere go¢ etmesini

tetiklemektedir ve kentlerdeki konut ihtiyacini hizla artirmaktadir.

Asgari diizeyde barinma ihtiyaglarini karsilamak igin gerekli konut sayis1 ve
kalitesi ile belli bir zamandaki mevcut konut sayis1 ve kalitesi arasindaki fark olarak
adlandirdigimiz konut ihtiyaci, kisilerin demografik o6zelliklerinden ve mensup
olduklar statiiden bagimsiz olarak her hane halki icin gecerlidir. Konut ihtiyaci
sadece bir sayisal degeri degil ayn1 zamanda cevresiyle birlikte saglikli kosullar

tagimas1 gereken yap1 ya da yap1 topluluklarini ifade eder.

Konut ihtiyac1 kavraminin nitelik ve niceliksel olmak tizere iki farkli boyutu
vardir. “Nicel konut ihtiyaci; belirli bir zaman igerisinde konut kosullarinin ulusal
olarak secilmis standartlara ylikseltilmesi i¢in insa edilmesi veya tamir edilmesi
gereken barmma birimleri olarak tanimlanmistir. Nitel konut ihtiyaci ise; konut
kosullarinin toplumsal anlamda saglik, mahremiyet ve normal aile yasam
kosullariin gelisimi i¢in gerekli seviye ve normlarin ne kadar altina diistiigiiniin

gostergesi olarak ele almmaktadir.”®®

%8 (www.konut.gov.tr. /html/a_evsahipligi.html )
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Hane halki sayisimin var olan konut sayisindan fazla olmasi seklinde
tanimlanan konut ihtiyaci, "agik" ve "gizli" olarak iki sekilde goriilebilir. A¢ik konut
ihtiyaci, yalnizca bir matematik oranindan bahsederken gizli konut ihtiyaci, yapinin
niteliklerini de hesaba katmaktadir. Bundan dolayi, asir1 kalabalik, birden ¢ok ailenin
bir arada yasadig1 konutlar ile niteliksiz, kalitesiz, giivenliksiz ve dayaniksiz konutlar
gizli konut ihtiyaci olarak degerlendirilir. Boylece; konut sorununun ¢oziimii, gizli
konut ihtiyacinin hesaplanabilmesini saglayacak sekilde genis capli arastirmalarin
15181 altinda ve uzun vadede niifus artis1, go¢ hareketleri, sanayilesme gibi faktorlerin
tahminlerini  kapsayacak sekilde, ileriye doniik ¢ikarsamalar yapilarak

degerlendirilmelidir.

Konut ihtiyaci, bir kisinin barinabilmesi igin kisi basina diisen gerekli en
kiigiik yeterli mekani ifade etmektedir. “Kisilerin 6deme giiclerinden ve bireysel
tercihlerinden bagimsiz olarak, en diisiik diizeyde barinabilmelerini saglamak igin
gerekli konut sayisi ve Kkalitesi, belli bir anda var olan konut sayisindan ve

kalitesinden farkli ise, aradaki fark konut gereksinmesi adin1 alir.”®®

1.3.2. Konut Talebi ve Konut Talebini Etkileyen Faktorler

Konut talebi, iki agidan ele alinmalidir: bireysel istekler ve toplumsal yap1.
Bireysel agidan konut talebini etkileyen unsurlar ise; kisilerin bireysel zevk ve
tercihleri, ekonomik durumlari, konut fiyatlar1 ve diger ekonomik mallarin
fiyatlaridir. Bireysel ac¢idan konut talebi, s6z konusu unsurlara bagli olarak konut
gereksinmesinden az veya ¢ok olabilir. “Toplumsal diizeyde konut talebinin
belirlenmesinde uzun dénemli sosyo-demografik unsurlar 6nemli rol oynayacaktir.
Bu unsurlardan niifus artis hizi, yas, cinsiyet bilesimi; aile bi¢imindeki degismeler
konut talebinin sekillenmesinde etken olacaktir. Bu degiskenler bireysel konut

taleplerini etkileyerek toplumsal konut talebinde degismelere yol agacaktir.”"

Konut talebi, ailelerin, belli bir konutun fiyatin1 ya da kirasin1 6demeye istekli
ve 6deme giiclinde olmalarii anlatmak {izere kullanilir. Konut talebi, iki agidan ele

alinmalidir: bireysel istekler ve toplumsal yapi. Bireysel agidan konut talebini

% KELES R. (2002), Kentlesme Politikas1,7.Bask1,imge Kitabevi, Ankara ,s:414
" ERTURK H. (1996), Kent Ekonomisi, 2. Baski, Ekin Kitabevi,Bursa , s:202
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etkileyen unsurlar ise; kisilerin bireysel zevk ve tercihleri, ekonomik durumlari,
konut fiyatlar1 ve diger ekonomik mallarin fiyatlaridir. Bireysel acidan konut talebi,

s0z konusu unsurlara bagl olarak konut gereksinmesinden az veya ¢ok olabilir.”

Talep, bir malin bedelini 6deyerek onu satin alabilecek durumda olanlarin bu
konuda acikladiklar1 arzularidir ve o malin insan gereksinmelerini karsilama
ozelliginden dogar. Burada, taleple gereksinmenin birbirinden farkli kavramlar
oldugunun vurgulanmasi zorunludur. Herhangi bir kimsenin bir mali elde etmek i¢in
acikladigr istek ve gereksinme ne denli giiclii olursa olsun, yeterli satin alma giicii ile
desteklenmedikge ekonomik anlamda talep sayilamaz. " Ciinkii bir mali satin alma
giicii bulunmayan bir kimse, o malin fiili alicis1 olamaz ve dolayisiyla da o malin
satig fiyatin1 belirlemede etkisi olamaz. Konut talebini etkileyen faktorler asagidaki
gibidir:

* Niifus artis hiz1

* Hizli kentlesme ve gocler

* Gelir Diizeyi

* Gayri Safi Milli Hasila

e Istihdam

* Alternatif yatirim imkanlari

« Aile yapisinda meydana gelen degisiklikler”

Konut talebi, bazi iilkelerde ya da sehirlerde barinma amacli 6nciil taleplerden
birisi olarak karsimiza cikarken, bazi iilkelerde ya da sehirlerde ise sanayilesme ve
sehirlesme nedeniyle niifusun yer degistirmesi (go¢) ve kentlesmenin bir sonucu
olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bunun yaninda sagladigi gelir agisindan bakildiginda ise,
konutun aslinda bir yatirim araci olarak ta iglev gordiigiinii soyleyebiliriz. Bagka bir

deyisle konut, bir¢ok hane halki agisindan barinma ihtiyaglarinin karsilanmasindan

" KARAKURT TOSUN, E., (2006) “Tiirkiye’de Konut ihtiyac1 Ve Konut Finansmani” PARADOKS
Ekonomi, Sosyoloji ve Politika Dergisi (e-dergi), Y1l 2, say1 2

2 MUTLUAY, S., (1992), “Tiirkiye Konut Piyasasimn Analizi ve Alternatif Konut Finansman
Modelleri”. Bastlmamis Y.L. Tezi, I.T.U., Mimarlik Fak., Istanbul, s:14,15

”® Ad1 Gegen Eser ,s:9
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cok tasarruflarini degerlendirmede kullandiklar1 6nemli bir aragtir. Konutun buradan
da anlasilabilecegi gibi ekonomik bir varlik olmasi, insanlarin konuta bakis agilarini
degistirmekte ve konutu bir tasarruf, yatirim araci olarak gormelerine neden
olmaktadir. Bundan dolay1r ise kisilerin konuta olan ilgilerini ve taleplerini

artmaktadir.

Konut talebi, iiretilen konutlarin fiyatindan, 6zelliklerinden, kisilerin gelir
durumundan, tiketim egilimlerinden ve daha bircok toplumsal olgudan
etkilenmektedir. Konut talebini etkileyen belli bash faktorler ise; Niifus artis hizi,
hizli kentlesme ve gocler, gelir diizeyi, gayri safi milli hasila, istihdam, alternatif

yatirim imkanlari ve aile yapisinda meydana gelen degisiklikler olarak siralanabilir.

Sanayilesme ile birlikte teknolojinin gelismesi ve makinelesmenin artmasi
sonucu bir taraftan koyden kente gd¢ olgusunun artmasi, diger taraftan gelirlerin
artmast sonucu olusan mireffeh hayat ve Obiir taraftan ise tiptaki gelismeler
neticesinde dogum orani sabitken 6lim oraninin azalmasi sonucu niifusun hizla
artmasi ve bunun sonucunda gen¢ niifusun toplam niifus i¢inde paymnin artirmakta,
bu da evlenmeler nedeniyle yeni ailelerin ortaya ¢ikmasini hizlandirmakta ve yeni
konut talebini arttirmaktadir. Konut talebi bireysel acidan ele alinabilecegi gibi
toplum acisindan da ele alinabilir. Gelir ve talep esneklikleri, fiyatlar, zevk ve
tercihler konut talebini bireysel agidan mikro ekonomik ¢ergeve i¢inde etkileyen
faktorler iken, konut tiretim teknolojisi ve arzi ile konut piyasasinin o6rgiitlenmesini
iceren boyutlar ise lilke ekonomisini yakindan ilgilendiren toplam konut talebini

etkileyen faktérlerdendir.

Giliniimliz diinyasinda degisen ekonomik, politik sistemler iginde hane
halklarinin  konut talepleri devlet ve 0zel sektor tarafindan karsilanmaya
calisilmaktadir. Demografik, ekonomik, politik, teknolojik vb. degisim ve gelismeler,
toplumsal ve sosyal yapiyi, yasayis bicimlerini, hane halki yapisini, dolayisiyla hane
halklarinin konut talebini etkilerken, niifus artisi, gog, cekirdek aileye hizli gecis,
hatta tek yasam ve hane halklarinin daha iyi konutlara taginma istegi konut talebini
canli tutmaktadir. Ulkelerin ekonomik, politik ve kiiltiirel yapilarina ve hane

halklarinin farklilasan konut taleplerine gore farkli yapi liretim bigimleri ve konut

™ AKIS,E.,(2010),”Konut Talebi ve Etkileyen Faktorler”, elifeakis@emlaklobisi.com
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sunumlart gelistirilmistir. Farkli hane halki talepleri farkli konut {iretimlerine dolayist

ile farkli mekansal Sriintiilerin olusmasina olanak vermistir.”

‘Hanehalki kaynak, kisitlamalarini; konut ve yerlesim alani tercih olgiitleri ve
karar verme siireglerini’ de iginde barindiran hane halki 6zelliklerinin degismesi ve
farklilagsmasi konut talebinin farklilasmasina neden olabilmektedir. Yasam bigimi,
kaynaklari, algilar, kiiltiirleri ve kisisel Ozellikleri, miilkiyet durumu gibi tiim
etmenler hane halklarmin ve kisilerin konut ve yerlesim alani tercihlerinde rol

oynayan kriterlerdir. Kararlar tiim bu 6l¢iitler baglaminda verilmektedir.

1.3.3. Konut ihtiyaci ve Konut Talebi Arasindaki Fark

Konut ihtiyaci; kisilerin 6deyebilme giicii ve tercihlerine bakilmaksizin,
asgari seviyede barinabilmelerini saglamak i¢in gerekli konut sayis1 ve niteliginin,
belli bir anda bulunan konut sayisi ve kalitesinden farkini belirtmektedir. Konut
talebi ise konut ihtiyacindan farklidir. Konut ihtiyacinin talebe doniigsmiis olmasi igin
kisilerin s6z konusu konutun fiyatint 6deme giiciine sahip olmasi ve bunu istemesi
gerekmektedir. Konut talebinde, konutu kullanan aile ve kisinin demografik
Ozellikleri, zevk ve tercihleri, maddi olanaklar1 ve makroekonomik faktorler s6z
konusudur. Konut ihtiyaci, nitelik ve nicelik itibariyle iki farkli baslikla
degerlendirilir. Konut ihtiyacinin niceliksel ol¢iimii; belli bir zamanda konut
niteliklerinin, yasanabilir ve saglikli olmast icin gerekli fiziksel standartlara
yiikseltilmesi iizere insa edilmesi veya onarilmasi gereken konutlar1 kapsar. Konut
ithtiyacinin nitel 6l¢timii ise; konut niteliklerinin, konutun fiziksel 6zelliklerinin yani
sira sosyal ve ¢evre Ozelliklerinin de hesaba katilmasi sonucu ortaya ¢ikan gosterge

olarak degerlendirilebilir.

Kisaca degerlendirirsek konut ihtiyaci ile konut talebi birbirinden farkli

anlamlar icermektedir. “Konut talebi, ailelerin, belli bir konutun fiyatin1 ya da

" KARAHAN,E..E., ERGOZ, (2009),istanbul Ticaret Universitesi Fen Bilimleri Dergisi Y1l:8 Say1:15
Bahar 2009/1 s. 79-105

® KARAHAN,E., E., ERGOZ, (2008), Konut Kariyerini Etkileyen Faktorler ve Konut Talebini
Aciklamaya Yénelik Kavramsal Bir Model, Yayinlanmamis Doktora Tezi, ITU Fen Bilimleri
Enstitiisti, Yap1 Bilimleri Programi.
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kirasin1 6demeye istekli ve ddeme giiciinde olmalarini anlatmak iizere kullanilir.

Konut talebi daha ¢ok ekonomik, konut ihtiyaci ise toplumsal kavramlardir.” ”/

1.4. Konut Gereksinimi

Bireylerin ya da hane halklarmin 6deme giicii olsun olmasin insan olmalar1
dolayisiyla konuta gereksinim duyarlar. Konut gereksinmesini “duragan” ve
“devingen” olarak iki sekilde siniflandirilabilirler. Duragan konut gereksinmesi, bir
yerde belli bir zamanda yeni yapilan konutlarin sayisi ile konut edinmek isteyen hane
halki sayis1 arasindaki fark olarak tanimlanir. Devingen konut gereksinmesi ise

niifusun gelecekteki barinma gereksinmesinin tahminidir.

Kisiler i¢in gereksinimleri her ne olursa olsun doyurulmadiklari zaman sorun
olarak algilanmaya baglanir. Doyuma ulasma ise elde olan kaynaklar ¢ercevesinde
miimkiindiir. Kisilerin temel gereksinimlerinden birisi olan barinma gereksiniminin
doyuma ulasma araci olan konut i¢in de durum boyledir. Konuta olan gereksinim
demografik, konut talebi ise ekonomik temelli kavramlardir. Konut sorunu ise her
ikisinin de birlesiminden kaynaklanmaktadir. Oyle ki niifus artis1 ve hareketliligi
devam ettigi siirece konut gereksinimi de artarak devam edecektir. Ancak, yeterli
kaynak ve caba harcandiginda konut sorunu belirli Olgiilerde azaltilabilir. Bunu

yapabilmek i¢in de kapsamli bir planlama ve uygulama yapilmasi 6nemlidir.

Hane halklar1 i¢in konuta gereksinim yasamlarinin her dénemi i¢in vardir
buna karsilik konut talebi ise hane halklarinin belirli bir zamanda belirli bir 6deme ya

da alim giicline sahip oldugu zamanda vardir.

Konut gereksinimi, heniiz yeterli satin alma giicline sahip bulunmayan
kisilerin konut satin alma veya kiralama isteklerini kapsayan bir kavramdir. Konut
ac1g1 belirlenirken, yeterli satin alma veya kiralama giicline sahip bulunan kisilerin
talebi degil, konut gereksinimi verileri dikkate alinmalidir. Ancak ekonomik
istikrarsizhigin  konut {iretiminde yarattigi inis c¢ikislar, bu rakama ulasmayi

engellemekte ve konut agiginin giderek daha da biiylimesine neden olmaktadir.”

" KELES R. (2002), Kentlesme Politikas1,7.Baski,imge Kitabevi, Ankara , s:414
" Tiirk Yap1 Sektorii Raporu, 2003, s:31
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Konut gereksinimi; iilkemizde niifus artisi ve kentlesmeye paralel olarak
giderek artmaktadir. Konut gereksinimini artiran faktorleri, demografik faktorler ve

yenileme ihtiyacindan dogan faktorler olarak ayirmak miimkiindiir.
Demografik Konut Gereksinimine Etki Eden Faktorler
- Niifus Artist
- Aile Yapisindaki Degigiklikler
- Kirdan Kente Gog
Yenilemeden Dogan Konut Gereksinimine Etki Eden Faktorler
- Dogal Afetler
- Kamulastirma
- Gecekondu Islahi
- Konutlarin Kullanim Amacinin Degismesi
- Yenileme™

Tiirkiye’de ozellikle demografik faktorler nedeniyle konut gereksinimi,
olduk¢a yiiksek bir diizeyde bulunmaktadir. Ancak konut maliyetlerinin yiiksek
olusu ve konuta gereksinim duyan niifus gruplarinin gelir diizeyinin diisiik olmas1 bu

gereksinimin talebe donligmesine imkan vermemektedir.

Tiirkiye’de konut gereksinmesi karsilanmamakta ve potansiyel konut istemi
gercek isteme doniistiirilemediginden, konut istemi genel sunu-istem (arz-talep)

yasasina gore gelismemektedir. 80

1.4.1. Konut Talebi ve Konut Gereksinimi Kavramlarimin Karsilastirilmasi

“Konut gereksinimi” kavrami “konut talebi” kavrami ile karistirilmamalidir.
Konut gereksinimi sayisal acidan konut talebini de i¢ine aldigindan daha genis

kapsamli bir anlam tagimaktadir.®

" GERAY, C.;, R., KELES, F., YAVUZ;( 1978), Sehircilik Sorunlari, Uygulama ve Politikasi, A. U.
SBF Yay. N0:415B2, s: 593, Ankara,
% ATASOY,A., M., UNUGUR,(1983) Tiirkiye’de Konut Ihtiyacinin Karsilanmasinda Uygulanan

Yaklasimlarin Degerlendirilmesi, MPTAM, Mimari Planlama ve Tasarim Arastirma merkezi, ITU,
Mimarlik Fakiiltesi Bask1 Atdlyesi, s:1,20.
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Konut talebi konut gereksinimi duyan hane halklar i¢in, bu gereksinimlerini
isteme ¢evirebilecekleri parasal giice, kiralayabilme ya da satin alabilme giiciine
sahip olmalarim1 gerektirir. Bu nedenle konut gereksinimi sosyal, psikolojik,
demografik 6zellikler gosterirken, konut istemi tamamen ekonomik, gelire bagimli

bir degisim gosterir.

Konut talebi kavrami konut gereksinimi kavrami ile karistirilmamalidir.
Konut gereksinimi sayisal agidan konut talebini de icine aldigindan daha genis
kapsaml1 bir anlam tasimaktadir. Sosyal bir i¢erige sahip bulunan konut gereksinimi
kavrami, belli bir anda mevcut konut miktarinin ve kalitesinin her birey ya da aileyi,
bireysel tercihlerden ve de 6deme gii¢lerinden bagimsiz olarak, asgari standartlarda
barindirmak i¢in gerekli olan konut miktar1 ve kalitesinin ne kadar altinda kaldigim
gbsteren bir kavramdir. Iktisadi anlamda bir kavram olan konut talebi ise, ailelerin
O0deme giicii ve istedigi konutu anlatir. Konut gereksinimi, heniiz yeterli satin alma
giicline sahip bulunmayan kisilerin konut satin alma veya kiralama isteklerini
kapsayan bir kavramdir. Konut agig1 belirlenirken, yeterli satin alma veya kiralama
giiciine sahip bulunan kisilerin talebi degil, konut gereksinimi verileri dikkate
alinmalidir. Ancak ekonomik istikrarsizligin konut iiretiminde yarattig1 inis ¢ikislar,
bu rakama ulasmayi engellemekte ve konut agiginin giderek daha da biiyiimesine

neden olmaktadir.®?

Sosyal bir igerige sahip bulunan konut gereksinimi kavrami, belli bir anda
mevcut konut miktarinin ve kalitesinin her birey ya da aileyi, bireysel tercihlerden ve
de 6deme gii¢lerinden bagimsiz olarak, asgari standartlarda barindirmak icin gerekli
olan konut miktar1 ve kalitesinin ne kadar altinda kaldigin1 gdsteren bir kavramdir.
Iktisadi anlamda bir kavram olan konut talebi ise, ailelerin 6deme giicii ve istedigi

konutu anlatir.®®

8l GERAY,C.R., KELES, F., YAVUZ, (1978), Sehircilik Sorunlari, Uygulama ve Politikasi. Ankara
Uni. SBF Yayinlari, No:415 B2, Ankara, s:593.

82 AKIS,E., “Konut Talebi ve Etkileyen Faktorler”,15.01.2010, elifeakis@emlaklobisi.com, (erisim
tarihi 15.04.2011)

8 GERAY,C, R, KELES, F., YAVUZ, (1978), Sehircilik Sorunlari, Uygulama ve Politikasi. Ankara
Uni. SBF Yayinlari, No:415 B2, Ankara, s:593.
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Gereksinim ile talep arasindaki bir ayirim da konut ihtiyact duyan bir hane
halki, aile ya da ferdin ayni zamanda bir konut talebi temsil etmeyebilecegini

distinmektir. 84

Konut gereksinimi ile konut talebi kavrami her ne kadar birbirinden farkli
anlamlara sahip olsalar da bunlar kesin ¢izgilerle ayirmanin miimkiin olmadig1 da
goriilmektedir. Ciinkii toplumsal bakimdan kabul edilebilecek en kiigiik yeterli
Olclilere sahip konutu, bireylerin gelirlerinden ve iilkedeki konut fiyatlarindan
bagimsiz olarak diisiinmek olanagi yoktur. Konut ihtiyacini belirleyen demografik

etmenler, ayn1 zamanda konut talebini de genis Olciide etkilerler. 8
1.5. Hanehalki Konut Se¢imi ve Konut Thtiyacinin Karsilanmasi

1.5.1. Hanehalklarinin Konut Se¢imi

Cinsiyet, cocuk sahibi olma, yas, hane halki biiylikliigli ve yapis1 gibi daha
bircok faktoriin konut hareketliligine ve segimlere biiyiik etkisi vardir. Bunun
yaninda hanedeki ¢ocugun okuluna yakinlik, is yerine yakinlik, sehir merkezine

yakinlik gibi mekansal faktorlerin de konut se¢imine etkisi biiytiktiir.

Bunun yaninda hane halkinin miilkiyet bi¢imi; kiraci ya da konut sahibi olma
durumu da bu hareketlilik kararlarinda ve konutta kalma siiresinde etkilidir.
Komsuluk iligkileri, akraba ve arkadaslarla iliskiler bazi durumlarda konut
degistirme kararlarinda etkili olmaktadir. Genel olarak baktigimizda konut
hareketliligi, konut se¢imi ve miilkiyet durumunu etkileyen birgok faktdr mevcuttur.
Bu faktorler demografik degiskenlerden, psikolojik ve mekansal degiskenlere kadar
genis bir alana yayilmistir. Buna bagl olarak kiracilar bir konuta bagli kalmayip bir
konutta daha az siire ikamet edip daha fazla konut degistirirken konut sahiplerinde
durum farklidir konut degistirme sanslar1 daha az olup bir konutta ¢ok uzun yillar

ikamet etmektedirler.

¥ TOPUZ, S., (1988) “Tiirkiye’de Konut Meselesi ve Sosyal Yapi Iginde Degerlendirilmesi”, Yiiksek
Lisans Tezi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul Universitesi, Istanbul

8 KELES, R., (2002) Kentlesme Politikasi, imge Kitabevi, Ankara
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Konut ve yerlesim birimi 6zellikleri hane halklarin hareketliliklerini ve konut
kariyerini etkileyen diger faktorler olarak ortaya ¢ikmaktadir. Ozellikle yerlesim
biriminin sosyal ve fiziksel 6zelliklerinin hane halklar1 i¢in ¢ok 6nemli oldugu hane
halklar1 tarafindan belirtilmistir. Bunun yaninda bireylerin/ailelerin daha kendilerine
doniik yasama istegi gozlemlenirken, yasadiklari ¢evre i¢inde birlikte yasayacaklari
kisilerle uyum i¢inde olmak, benzer yasam bigimlerine sahip olmak istedikleri,
farkliliklarla bir arada yasamaktan kagindiklar1 goriilmiistiir. Bu yiizden yerlesim

birimi 6zelliklerine konutun 6zelliklerinden daha fazla dikkat edilmektedir.

Konut pazarinda ev sahipleri konut hareketliligine neden olan faktorler
arasinda yer almaktadir. Bunlarin yaninda yasanan ekonomik kriz, afet gibi olaylar
hane halklariin birgogunda kisitlamalara neden olurken bazi hane halklarinin da
firsat elde etmesine neden olabilmistir. Bu tiir olaylar kisilerin hareketlilik kararlarina

ve karar verme stirecine de etki etmistir.

Hane halklarinin karar verme siirecinde toplumsal, kiiltiirel, kisisel (ge¢mis
deneyim, beklentiler, vb) ozelliklerin etkili oldugu goriilmiistiir. Kisilerin iginde
yasadiklar1 toplum ve kiiltiir yapisi, kisi toplumun geneli ile ne kadar uyumsuzluk
icinde goriinse de kisinin algisini, tercihlerini ve yasama bicimini etkilemektedir.
Kisinin cinsiyet, egitim, yas gibi 6zellikleri algilamasina, duygularina, degerlerine,
dolayis1 ile kararlarina etki etmektedir. Bunlarin yaninda halen i¢inde yasanilan
konut ve yerlesim birimi 6zellikleri, sosyal iliskiler, karsilasilan firsat ve kisitlamalar

gibi dis faktorlerin kisilerin karar verme siirecine etkisi bulunmaktadir.

Bireylerin ikamet ettikleri konutun kendilerine ait olmas1 durumunda, i¢inde
yasayacaklar1 konuttan daha farkli beklentilere sahip olabilmekte ve konut

ozelliklerini degistirmektedirler.

Hane halkinin i¢ dinamikleri ve dig dinamikler sonucu kisiler konutla ilgili bir
karar verme siirecine girmektedir. Karar verme siirecinde hane halklar1 ayn1 zamanda
bir arastirma stirecine de girmektedir. Bu genellikle bilgi, finans, sosyal kaynaklarin
aragtirmasidir. Halen i¢inde yasanilan konut, yerlesim birimi, konutun miilkiyet
durumu ve kisinin sosyal iligkileri karar verme siirecini etkileyebilmektedir. Siireg
sonucunda kisiler tercihlerini olusturmustur, bununla birlikte kaynaklari, firsat ve

kisitlamalar1 kisileri her zaman tercihlerini secime gotiirmeyebilmektedir. Tiim
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bunlarin sonucunda ortaya ¢ikan se¢imler sonucu hane halklar1 halen yasadiklari

konuttan taginma ya da kalma kararin1 vermektedirler.

Hane halklarinin hareketlilik kararlarini1 etkileyen durum dinamiklerin bir
etkilesimi olabildigi gibi tek bir durum ya da olay da tetikleyici olabilmektedir.
Dinamiklerin hangisinin daha baskin oldugu zaman ve mekana gore degisiklik
gostermektedir. Baz1 durumlarda afetler (deprem Ornegin), 6liim, bosanma gibi

olaylar hane halklarinin kisa siirede karar vermelerine neden olmaktadir.®

Konut se¢iminde bir¢ok faktoriin etkili oldugunu biliyoruz. Bunlar
hanehalkinin demografik o6zellikleri, statiisii, konutun fiziksel o6zellikleri, ¢evresi,
komsuluk iliskileri ve bunun yaninda konutun mekansal o&zellikleridir. Bunun
yaninda kiract hanehalki ile konut satin alacak hanehalki se¢imleri arasinda

farkliliklar olugmaktadir. Soyle ki;

Kiracilar en uygun fiyata en fazla donanima sahip ve maksimum fayda
saglayacaklart konutlar1 tercih etmektedirler. Ancak kirasi ucuz oldugunda bazi
ozelliklerden vazgegebilmektedirler. Bunun nedeni o konutta gecici olmalar
diisiincesidir. Konut satin alacaklar i¢in ise durum farklidir. Konut satin alacak kisiler
de belli bir miktar1 6demeye razi olurlar ancak istedikleri dzelliklere sahip, istedikleri
mubhitte bir konut bulduklarinda razi olduklar: fiyattan daha fazla miktarda 6deme
yapmay1 goze alabilmektedirler. Bunun nedeni ise yillarca o konutta oturacaklar

yani kalic1 olacaklar1 diigiincesidir.

1.5.2. Kirac1 Hanehalklar1 ve Konut Secimleri

Ulkemizde konut ihtiyacinin biiyiikliigii ve bu sorunun ¢oziimiindeki
gicliikler kiralik konut sorununu giindeme getirmektedir. Kiracilar icin yeterli
miktarda ve kiracilarin gelirine uygun sartlarda konut arz edilmesi, kiralik konut

probleminin ¢6ziimii i¢in gerekli olmaktadir.

Murat Balamir’in aragtirmasina gore, kirac1 hanehalklar1 5 grupta

toplanabilir:

8 ERGOZ.E., KARAHAN,E.,(2009),istanbul Ticaret Universitesi Fen Bilimleri Dergisi, Y1l:8 Say1:15
s. 79-105
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1. Kronik Kkiracilar: Bunlar konut sahibi olmayi diisiinemeyen; birikim

yapamayan ve mal varligindan yoksun diistik gelirliler

2. Cokiintii Alam ve Konut Stoku Kiracilari: Yoksulluk, tasarruf cabasi,
yasam bi¢im tercihi nedeni ile gecekondular1 segenler; konut stokunun diger
en alt kesimlerinde oturan hane halklari, tarihi stokta oturan hane halklar1 ve

kapici hane halklaridir.

3. Gizli Kiracilar: Yeni evlilerin {igte birine yakin bir boliimii erkek tarafi
ailesine siginmaktadir. Bunlarin bir bdliimii, mevcut stoku onceki nesilden
devralan ya da devralacak olan hane halklaridir. Ancak bu hane halklarinin

uzun dénemler boyunca gizil kiracilar olarak kalmaktadirlar.

4. Ozel Hane halklari: Bekar, bosanmis, dgrenci gibi gegici ve kisa siireli yer

degistiren hane halklaridir.

5. Goniillii Kiracilar: Bunlar konuta yatirim yapmaya ya da oturduklar1 yerde
baska bir konut edinmeye ragbet etmeyecek hane halklaridir (Balamir, 1996:
9).

Bu gruplar arasinda konut sahipligine iliskin politikalarin hedef grubunun
oncelikli olarak kronik kiracilar oldugu ortadadir. Cokiintii alani kiracilari ise
toplumun gelir diizeyi agisindan en alt kesiminde yer almasi nedeniyle genel
ekonomik durum iyiye gitmeden Oncelik kapsamina alinmasi kaynak yetersizligi

nedeniyle zor gériinmektedir.

Tiirkiye’de, politika gelistirme agisindan dneme sahip olan grup kiraci olan
hane halklaridir. 11 merkezlerinde kiracilik orami ilce merkezlerine gore daha
yiiksektir; dolayisiyla kiracilik sektorii daha kentsel nitelikli bir sektér olarak daha

¢ok konut sunumunun gelistigi kentlerde karsimiza ¢ikmaktadir.

Konut sahipligi agisindan en 6nemli sorunun su anda fiiretilen konutlarin
piyasa degerleri ile kira degerleri arasindaki biiyiik farklilik oldugu goriilmektedir.
Bu nedenle konut sahipleri agisindan kira degerleri konut sahibinin konuta yaptigi
yatirnm karsisinda ¢ok diisiik kalmaktadir. Ancak gelir durumu agisindan kiracilarin
durumuna baktigimizda ise hane halklarimin gelirlerinin iicte birini kiraya ayirtyor

olmasi kira degerlerinin yiiksekligine isaret etmektedir.
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Bu durumda Tiirkiye’de gelir dagiliminin dengesizligi ve diisiik gelir seviyesi
kiracilik sektoriinii de etkileyecek bir problem olarak ortaya ¢ikmaktadir.
Gelistirilecek olan politikalarin konuta belli bir kaynak aktarimi yapilmadan mevcut
ekonomik sartlarda uygulanabilecegini diisiinmek olduk¢a zordur. Bir diger problem
de bazi illerde konut stokunun ihtiyacin {izerinde olmasi ve ihtiyact olan kesime
yonelik olarak tiretilmemis olmasidir. Bu nedenle konut ihtiyact oldugu belirlenen
iller disinda mevcut stokun kullanima kazandirilmasi ve yeni konut yapiminin kisith
tutulmasi gerekmektedir. Bu illerde birden fazla konut sahipligini ek vergilendirme
gibi fazla konut sahipligini kisitlayici tedbirler alinarak kiracilarin ev sahibi olmalari

desteklenebilir. &’

8 BALAMIR, M. (1996) “Kiralik Konut” Konut iireticileri, Miilk Konut, Kiralik Konut, Konut
Arastirmalart Dizisi 14.
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IKINCi BOLUM

HEDONIK FIYAT MODELI VE KONUT FIYATLARINA
UYGULANMASINA ILISKIN LITERATUR INCELEMESI

2.1. Hedonik Fiyat Model Yaklagim

Hedonik fiyat yaklagimi temel olarak piyasadaki iiriinlerin her birinin farkli
Ozelliklere sahip olmasindan yola ¢ikmaktadir. Cogu mal ve hizmet homojen
degildir, her birisi farkl1 6zelliklerin bilesiminden olusmaktadir. Ornegin konutlarin
her birisinin kullanim alaninin, ulasilabilirliginin, bulundugu yerin, fiziksel
Ozelliklerinin farkli olmasi gibi. Buna bagli olarak bir malin gesitli 6zelliklerinin
sagladigi fayda da farklidir ve bu 6zelliklerinin faydalari toplami da malin toplam
faydasini ve fiyatin1 artirmaktadir. Hedonik fiyat yaklasimi insanlarin tercihlerini ve
her bir nitelik i¢in 6demeye goniillii olduklari fiyat miktart hakkinda da bilgi
vermektedir. Ozetle hedonik fiyat yaklasimi heterojen bir mal olan konutun her bir

ozelliginin fiyatin1 belirlememizde yardime1 olmaktadir.

2.1.1. Hedonik Fiyat Modeli Literatiir incelemesi

Hedonik regresyon islevsel olarak konut harcamalariyla baglantili olan
islemsel bir aragtir. Ev sahipligi durumunda konutun 6zelliklerinin maddi degerinin
Olciilmesi gibi islemler i¢in kullanilir. Hedonik yaklasim konutun herbir 6zelliginin
marjinal fiyatin1 marjinal faydasina esitleyen, insanlarin konut se¢iminin ve konutun
ozelliklerinin mallarin fiyati ile iliskili siirekli bir fonksiyon oldugunu varsayar.
Yaygin bir yaklasim ise ¢oklu bir ger¢evede konutlarin gesitli yapisal ve mahalle
ozelliklerinin bir fonksiyonu olmasi konutun degerini diisiiriir. Tahmin katsayilar
ortiillii piyasada dikkate alinan Ozelliklerin marjinal fiyat1 olarak da adlandirilan
hedonik fiyat1 verir. Hedonik regresyon analizi konut piyasasi analizlerinde yaygin
olarak kullanilir. Hedonik regresyon uygulamalarinin tiimii genel olarak konutlarin
hem niteliksel hem de niceliksel 6zellikler demetini i¢ine alan ¢ok boyutlu bir

farklilastirmadir.
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Ekonomistler i¢in hedonik analize giristeki 6nemli ¢aligmalar Griliches(1961)
ve Griliches(1971)’dir.®® Griliches ‘hedonik’ teriminin ilk kullaniminin yant sira
hedonik analizin uygulamasinin da ilk Onciisii olarak Court calismasina atifta
bulunmustur.89 Diger taraftan Sheppardgo, Court’un calismasinin ¢ikmasindan en az
on yil once, malin fiyat1 lizerindeki kalitenin etkisinin bir sistematik analizinin ilk
olarak Waugh’un c¢alismasinda yapildigina dikkat ¢ekmistir.®® Waugh gesitli
gozlemlenebilir 6zellikleri kullanarak ve bu 6zelliklerden herbirinin 6rtiik fiyatlarini

tahmin ederek kaliteyi karakterize etmistir.

Konut literatiirii iizerine ilk hedonik fiyat calismalar1 yalnizca konut
Ozelliklerine dikkat ¢ekmistir. Ridker ve Hanning yerel kamu mallarinin bazi
tyilestirmelerini icerir ancak bu degiskenler ve sezgilere aykiri parametrelerin

% Witte, Sumka ve Erekson Kuzey Carolina genelinde

varligina odaklanmaz.
metropolitan olmayan sehirlerde 500 kiralik konut 6rneklem olarak kullanilarak
konut o6zellikleri i¢in ortiili fiyatlar1 elde etmek icin Hedonik Fiyat Fonksiyonunu

tahmin etmislerdir. Her 6zellik i¢in pozitif katsay1 bulrnuslardlr.93

Konut kararinda kamu mallarinin seviyesi ve gevrenin ozelliklerinin etkisine
Oates’in 6nemli ¢aligmasi ile ilk olarak giris yapilmistir. New Jersey cevrelerinden
gelen verileri kullanan Oates yerel kamu hizmetlerinin 6nlemlerinden ikisinin konut
degerinin ortalamasi iizerine bir regresyon yapmistir, yani miilkiyet vergisi orani ve

devlet okulu harcamalar1 ve mahallelerin baz1 sosyoekonomik 6zellikleri gibi. Konut

8 GRILICHES, Z.(1961): “Hedonic Price Indexes for Automobiles:An Econometric Analysis of
Quality Change,” The Price Statistics of the Federal Government, No.73.

GRILICHES, Z.(1971): “Price Indexes and Quality Change: Studies in New Methods of
Measurement. Harvard University Press, Cambridge, MA.

8% COURT, A. T.(1939):”Hedonic Price Indexes with Automotive examples,” in The Dynamics of
Automobile Demand. General Motors , New York.

% SHEPPARD,S.(1997) :“Hedonic Analysis of Housing Markets” Oberlin College.chapter 8 (1997)

91 WAUGH,F.V.(1929): Ouality as a Determinant of \egetable Prices. Columbia University Press,
New York.

% RIDKER, R.G. and J.A. Henning. (1967). -The Determinants of Residential Property Values with
Special Reference to Air Pollution|| The Review of Economics and Statistics, 49: 246-257

% WITTE, A. D., H. Sumka and J. Erekson. (1979). —An Estimate of a Structural Hedonic Price
Model of the Housing Market: An Application of Rosen's Theory of Implicit Markets|,
Econometrica, 47: 1151-72..
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degerlerinin kamu yararma Onlemlerle pozitif iliskili ve yerel kamu hizmet

maliyetleri 6nlemleri ile negatif iliskili oldugu sonucuna ulasmistir.”*

Kain ve Quigley genisletilmis bireysel konut verileri ile ¢evre degiskenlerini
birlestirmislerdir. Konut fiyat farkliliklarinda mahalle kalitesinin anlasilmasina
onemli bir katki yapmislardir. Bu yerlesim kalitesinin 6l¢iimiinde kullanilan veri
tabaninin zenginlesmesini saglamistir. Hanehalkinin; konut birimlerinin ¢evresel
Ozellikleri ve 1i¢, dis Ozelliklerindeki kararlarindan ve bina denet¢ilerinin
degerlendirmelerinden olugsan 1500 hanehalkina ait anket verilerini kullanilmislardir.
Konut hizmetleri demeti kalitesinde odalarin sayist ve biyiikligi gibi konut
miktarinin da konut fiyati {izerinde etkili oldugu sonucuna varmiglardir. Oturulabilir

konutlarin degeri lizerinde mahalle okullarinin etkisini onlar da dogrulamlslardlr.95

Jud Los Angeles ve San Francisco Bay bolgesindeki topluluklarda devlet
egitiminin kalitesinin etki analizinde Oates tipi bir fonksiyonel tanimlama
kullanmigtir. Jud bagimli degisken olarak topluluklardan, sahibinin oturdugu
konutlarin ortalama degerini ve g¢esitli sosyo-demografik ozelliklerin yani sira
toplumda cocuklarin ortalama okuma puami iizerindeki gerilemeyi kullanmistir.
Kamu egitimi kalitesinin okuma puanlari ile islevsellestirilmesi gibi toplumlarin
sosyo-ekonomik arkaplani ya da farkli irktan 6grencilerin bagimsizliginin da énemli

oldugu sonucuna varmistir. %

Daha yeni bir ¢calismada, Hoyt ve Rosenthal hanehalklar1 farkli bolgelerden
cesitli sekilde verimlilik aliyorlarsa o zaman aileleri belirli bir bolgeye aldigimizda
konumsal olanaklar ayni olacagindan marjinal faydanin da aymi olacagini iddia
etmislerdir. hedonik regresyonda konutun belirli 6zelliklerine karsin konumlarindaki
uzaklik farkina capraz denklemde kisitlamalar koyarak boyle bir siiflama i¢in test

yapmiglardir. %

% OATES, W.E. (1969),”The Effect of Property Taxes and Local Public Spending on Property Values:
An Emprical Study of Tax Capitalization and the Tiebout Hypothesis”, Journal of Political
Economy, 77, pp. 957-971.

% KAIN.JE, AND J.M. QUIGLEY (1970): “Measuring the Value of Housing Quality,” Journal of the
American Statistical Association,65,532-548.

% JUD, G. D. (1985). A further note on schools and housing values. AREUEA Journal, Vol. 13, No.4.

% HOYT, W. H., Rosenthal, S. S., (1997). Household Location and Tiebout: Do Families Sort
According to Preferences for Locational Amenities?, Journal of Urban Economics, 42, 159-178.
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Can ve Megbolugbe ise hedonik modellerin konut piyasasinda kullaniminda
yeni bir yaklagim gelistirmislerdir. Bu c¢alisma da mekansal otokorelasyon
problemini ortadan kaldirmaya yonelik olarak ilk kez geleneksel hedonik model
yerine mekansal (spatial) hedonik model kullanilmistir. Sonuglar agisindan mekansal
modelin geleneksel modele gore tahmin giicliniin ¢ok daha gergek¢i sonuglar
verdigini ortaya koymuslardir. *Benzer sekilde Basu ve Thibodeau da 5000
hanehalkini kapsayan veri seti kullanarak yapmis olduklar1 calismada bu tiir verilerde

mekansal otokorelasyonun ciddi bir sorun oldugunu ortaya koymuslardir. %

Ulusal literatiirde konuyla ilgili yapilmis kapsamli bir ¢alisma
bulunmamaktadir. Konunun mekansal boyutunu ortaya koyan calismalar da yalnizca
mekanin Oonemi {izerine yogunlasmis olup mekansal otokorelasyon problemini

ortadan kaldirmaya yonelik degildir 100

2.2. Hedonik Fiyat Modeli

Konut heterojen bir mal oldugundan ve konut ozellikleri arasinda bariz
farkliliklar goriildiigiinden bu alandaki arastirmalarda genellikle heterojen yapinin
olugsmasini saglayan farkli niteliklerin konut fiyat1 tizerindeki etkisini ortaya koyan,
hedonik fiyat modeli olarak adlandirilan modeller kullanilmaktadir.***Hedonik Fiyat
Modeli, bir riin smifinda, ilgili trtinleri farklilagtiran 6zelliklerin zahiri fiyatlarin
tahmin etme yontemidir.'® Burada konutun herhangi bir 6zelliginin direkt fiyati
verilmez onun yerine bu 6zelligin zahiri yani hedonik fiyati verilir. Hedonik fiyat
modeli herbir malin farkli 6zelliklerin bilesiminden meydana geldigini varsayar.
Konutu ele aldigimizda heterojen bir mal olmasi dolayisiyla birgok o6zelligin
bilesiminden olugmaktadir. Buna gore konut kira miktarinin hedonik fiyat

fonksiyonu hanehalki kisisel 6zellikleri, konutun konum 6zellikleri, konutun fiziksel

% CAN, A., and 1. Megbolugbe (1997). “Spatial Dependence and House Price Index Construction”,
Journal of Real Estate Finance and Economics, 14, pp.203_222.

% BASU,S., Thibodeau, T.G. (1998) “Analysis of Spatial Autocorrelation in Housing Prices”, The
Journal of Real Estate Finance and Economics 17, pp.185-195.

1% TUREL, A. (1981), “Ankara’da Konut Fiyatlarmm Mekansal Farklilasmasi”, ODTU Mimarlik
Fakiiltesi Dergisi, Cilt 7, Say1 1, s: 97-109.

HARSMAN, B. and J.M. QUIGLEY (1991) “Housing Markets and Housing Institutions: An
International Comparison”, Kluwer Academic, Boston.

102 FREEMAN 1II, A. MYRICK.,(1993),The Measurement of Environmental and Resource Values.
Washington, D. C. :RFF Press,
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ozellikleri ve konutun bulundugu mahalle 6zelliklerini igeren bir fonksiyondur. Yani

genel olarak fonksiyon;

P(Kira miktar1)=f(Hanehalk1 kisisel ozellikleri, konum o6zellikleri, konutun

fiziksel ozellikleri, ¢evresel 6zellikleri, konutun kiralama 6zellikleri)

seklinde tanimlanabilir. Burada amag¢ hanehalkinin faydasini maksimum

yapmaktir.

2.2.1. Hedonik Fiyat Modelinin Varsayimlari

Hedonik fiyat modeli heterojen bir mali fiyatlandirmak yerine, o malin herbir
Ozelligini ayr1 ayr1 fiyatlandirmasi bakimindan onemli olmaktadir. Bu agidan
baktigimizda hedonik fiyat modelinin varsayimlari'®;

 HFM Farkli 6zelliklerden olusmus, her bir 6zelligin tanimlanabilir oldugu
heterojen mallar i¢in uygulanmaktadir.

* Bireyler piyasa hakkinda tam bilgiye sahiptirler.

» Konut piyasast dengededir.

* Fonksiyon zayif ayrilabilirdir. Yani tiiketilen biitiin mallarin fayda diizeyi
birbirinden bagimsizdir ve 6zelliklerin talepleri diger {iriinlerin fiyatlarindan
bagimsizdir.

* Hedonik Fiyat Fonksiyonu (HFF) silirekli ve tiirevi alinabilir bir
fonksiyondur. Bu varsayim saglanamadiginda iki sorun agiga ¢ikar.

* Konut sayis1 ¢ok ama Ozellikler arasi fark azaliyorsa dogru HFF tahmin
edilemeyebilir.

e Farkli 6zelliklerdeki konut sayisinin az olabilir.

Hedonik Fiyat modeli heterojen mallara uygulanabilirken homojen mallara
uygulanmas1 s6z konusu degildir. Ciinkii homojen mallar tek bir fiyata sahiptir.
Ancak heterojen mallarin herbir 6zelligi farkli bir fiyata sahiptir ve konutun fiyatina
da etkileri faklidir. Buna bagli olarak heterojen mallardan hanehalkinin aldig1 fayda

da farkli olmaktadir.

108 ALKAY, E. , (2002)“Hedonik Fiyat Yontemi ile Kentsel Yesil Alanlarin Ekonomik Degerlerinin
Olgiilmesi”, Yaymlanmamis Doktora Tezi. Istanbul Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii.
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2.2.2. Hedonik Fiyat Modelinin Degiskenleri

Hedonik fiyat modeli bir bagimli ve birden ¢ok bagimsiz degiskenden
olusmaktadir. Modelimizde bagimli degisken kira fiyat1 iken bagimsiz degiskenler
bes grupta toplanmaktadir. Bunlar;

e Hanehalki kisisel oOzellikleri; gelir, yas, medeni durum, calisma

durumu vb.
e Konutun konum 6zellikleri; ¢arsiya, okula, is yerine yakinlik vb.
e Konutun fiziksel 6zellikleri; oda sayisi, konutun yasi, konut tipi vb.
e Konutun gevresel ozellikleri; giiriiltii, hava kirliligi, trafik vb.

e Konutun kiralama &zellikleri; kiralama sekli, konut sahibi, depozito,

kira 6deme sekli vb.

olarak siniflandirilabilir. Modelde 6nemli olan bagimsiz degiskenlerin dogru
secimidir. Bunun i¢in konut kiralarini etkileyen faktorlerin iyi bilinmesi ve secilmesi
gerekir. Boylece ihmal edilen degisken problemini ortadan kaldirabiliriz. Bunun
yaninda bir diger problem de bagimsiz degiskenler arasindaki c¢oklu dogrusal
baglanti problemidir. Bunu Onlemek icin modele alinacak degiskenler iyi

secilmelidir.

2.2.3. Hedonik Fiyat Modeli’nin Fonksiyonel Kaliplar:

Hedonik fiyat modelinde uygun fonksiyonel kalibin se¢imi ile ilgili kesin bir
bilgi olmadigindan, konut kira fiyat1 ve 6zellikleri arasindaki iliskiyi en iyi agiklayan
fonksiyon kalibi bulunmalidir. Yanlis fonksiyonel kalip secildiginde modelde
sapmalar olmast ve yanlis yorumlamalar yapilmasi s6z konusu olur. Bu nedenle
uygun fonksiyonel kalibin bulunmasi biiyilk 6nem arz etmektedir. Hedonik fiyat

modelinin farkli fonksiyonel kaliplari bulunmaktadir. Bunlar;
Dogrusal Model
P=a+BI X1 +B2X2+B3 X3+ + Bn Xn + ¢;
Yar1 Dogrusal (Logaritmik Dogrusal) Model

LnP=a+ Bl X1 +B2X2+B3 X3 +uveveeeeevconet Pn Xn + g
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Dogrusal Logaritmik Model
P=a+p1InX1+B2InX2+B3InX3+.................... ¥ B0 InXn + ¢;
Tam Logaritmik Model

LnP =0+ B1 InX1 +B2InX2+B3 InX3 +............... + Bn InXn + ¢;

Uygun modelin se¢iminde; modeli en iyi agiklayan, test istatistikleri anlaml

cikan, R degeri yiiksek olan fonksiyonel kalip secilir.

2.3. Hedonik Fiyat Modeli Kullanmanin Avantaj ve Dezavantajlari

Verilerini ger¢ek piyasadan alan Hedonik fiyat modeli, tiiketici ve tiretici

davraniglarin1 inceleyerek heterojen bir mala ait Ozelliklerin zahiri fiyatlarinin

bulunmasina olanak saglar. Bu modelin avantaj ve dezavantajlari ise asagidaki
gibidir:'%*

2.3.1. Hedonik Fiyat Modeli’nin Avantajlari

-Farklilagmig mallarin 6zelliklerinin zahiri fiyatlar: tahmin edilebilmektedir.

-Tiiketicilerin bir 6zellik icin 6demeye goniilliillik diizeyleri bilindiginde,
iireticiler o 6zelligi hem daha cok {iretirler (liretimde dikkat edilir) hem de o
ozelligi farklilagtirarak tiiketiciye cazip hale getirme olanagina sahip olurlar.

-Tiiketici tercihleri ortaya konulmaktadir.

-Bu model ile heterojen bir mali fiyatlandirmak, 6zelliklerin etkisi de hesaba

katildig1 icin daha objektif ¢cikarimlarda bulunulmasini saglar.

2.3.2. Hedonik Fiyat Modeli’nin Dezavantajlar:

Modelin tam etkin bir mal piyasast iizerine kurulu olmasidir. Farkli alt
piyasalarda fiyatlar degismekte oldugundan tiiketicinin yanlis seceneklere

yonelmemesi i¢in her zaman tam bilgili olmasi gerekir.

1% ARIKAN,F.,E, (2008), Ev Kiralarmi Etkileyen Faktorlerin Hedonik Fiyat Yontemi ile
Belirlenmesi, Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ekonometri
Anabilimdali, Istanbul
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Yiiksek sayida veriye ihtiya¢ oldugu i¢in bunlarin toplanmasi ve verilerin

girilmesi hem maliyetli hem de zaman alicidir.

Degiskenlerin se¢iminde piyasa, malin o&zellikleri iyi bir sekilde analiz
edilmelidir. Gerekli bir degiskenin ihmal edilmesi durumunda tanimlama

hatas1 ortaya ¢ikabilmektedir.

Fonksiyonel kalibin belirlenmesi degiskenler arasindaki iliskiyi belirlemek
acisindan Onemlidir. Dogru kalibin belirlenmemesi durumunda yanlis

¢ikarimlarda bulunabilir.

Birgok tlilkede model igin gerekli olan verilere Ozel/devlete ait wveri
bankalarindan ulasilabilmektedir. Ozellikle iilkelerde konumuzla ilgili yeterli
mikro veri bankalarinin olmamasi nedeniyle verilere ulasamama

dezavantajdir.
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UCUNCU BOLUM

ISPARTA ILi KONUT KiRA FIYATLARINA ILiSKiIN HEDONIK FiYAT
MODEL UYGULAMASI

3.1. Veri Seti

Analiz sonucunda elde edecegimiz bilgilerin ve tahminlerin dogrulugu ve yol
gosterici olmas1 bakimindan topladigimiz veriler modelimizde kullanacagimiz
degiskenler itibariyle onem tasimaktadir. Bu nedenle gerekli literatiir taramasi
yapildiktan sonra bu bilgilerin 15181 altinda Isparta ili kiralik konut sektoriinii
incelemek i¢in kullanilacak olan veri setini elde etmemizi saglayacak bir anket
hazirlanmistir.  Oncelikle anketin giivenilirligini 6lgmek amaciyla bir 6n saha
calismast yapilmis ardindan anket formumuz {izerinde gerekli diizeltmeler

yapilmustir.

Tahminimizi dogru yapabilmemiz icin gerekli ve yeterli olan Orneklemi
belirleyebilmek igin ise Tiirkiye Istatistik Kurumu’ndan (TUIK) Isparta ili merkez
mahallelerine ait niifus sayilar1 ve kiract hanehalk: sayilarina ulasilmistir. Bu verilere
dayanarak Orneklem belirlenmis ve Isparta ili merkez mahallelerinin her birinde
ylizylize goriisme teknigi kullanilarak 160 hanehalkina hazirladigimiz anket formu

uygulanmigtir.

Hedonik Fiyat Modelimizi kurarken bir konutun kira miktarini belirleyen

konuta ve konuma iligkin faktor tizerinde durulmustur.

1. Hanehalkinin Demografik Ozellikleri: Medeni durum, ¢ocuk sayis1, hanehalki
geliri, medeni durumu gibi degiskenleri igerir.

2. Konutun Fiziksel Ozellikleri: Konutun yasi, banyo, mutfak olanaklari, oda
sayis1, kullanim alan1 gibi degiskenleri icerir.

3. Konutun Konum Ozellikleri: Konutun sehir merkezine, saglik kurumlarina,

okul bolgesine yakinligr gibi degiskenleri igerir.

4. Konutun Cevresel Ozellikleri: Giiriiltii, hava kirliligi, trafik gibi degiskenleri

igerir.
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5. Konutun Kiralama Ozellikleri: Kiralama sekli, konut sahibi, depozito, konutu

bulma sekli gibi degiskenleri igerir.

Uyguladigimiz ankette bu degiskenler ve bunlara ek olarak kiralik konut
fiyatin1 etkileyebilecegini diisiindiigiimiiz daha fazla degiskene yer verilmistir. Anket
sonucunda elde ettigimiz veriler SPSS paket programinda giris yapilip analize hazir
hale getirilmistir. Elde ettigimiz bu bulgular dogrultusunda da hanehalki kiralik konut

secimlerine iligkin yorumlamalara yer verilmistir.

3.2. Hanehalklarimin Konut Kiralarken Go6z Oniinde Bulundurduklar
Ozellikler

Konut kiralarken hanehalki bir¢ok 6zelligi géz onlinde bulundurur. Her bir
hanehalkinin konut se¢imini etkileyen farkli farkli etkenler mevcuttur. Burada
ilgilenecegimiz konu hanehalklarinin konut se¢iminde dikkat ettigi ortak 6zelliklerin
neler oldugu ve ne kadar etkili oldugudur. Hanehalkinin konut se¢iminde etkili olan
faktorleri; demografik, fiziksel, ¢evresel, konum ve kiralama o6zellikleri seklinde
siralayabiliriz. Burada bazi1 o6zellikler icin hanehalklarinin verdigi cevaplar

dogrultusunda, haenhalkinin o 6zelliklere verdikleri 6nem belirlenmeye ¢alisilacaktir.

3.2.1. Ankete Katilan Hanehalklarinin Demografik Ozellikleri

Hanehalklarinin konut tercihlerinde konutun 6zellikleri yaninda hanehalkinin
ozellikleri de etkili olmaktadir. Ornegin; Hanede yasayan kisi sayisinin fazla olmasi
biiyiik konut se¢melerinde, hanede okuyan ¢ocuklarin olmasi ise okula yakin bir
cevreden konut kiralanmasinda etkili olacaktir. Anketimizden elde ettigimiz verilere

gore genel bir degerlendirme yapacak olursak;

Anketimize katilanlarin %355°in1 erkek bireyler olustururken %45’ini kadin
bireyler olusturmaktadir. Yas ortalamasi ise en yiiksek yiizdeye sahip olan %31,9 ile
30-39 yas araligindadir. Bunun yaninda anketimize katilanlarin %82,51 evli, %17,5’1
bekar bireylerden olusmaktadir. Egitim seviyelerine bakildiginda %42,5 ile en

yiiksek orana sahip olanlar yiiksekokul/iiniversite mezunu bireylerdir.

Hanehalki gelirine baktigimizda Isparta ili ortalama hanehalki geliri 2064,438

TL oldugu goriilmektedir. Bununla birlikte ortalama kira miktarina baktigimizda
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336,8125 TL oldugunu gormekteyiz. Konut biiyiikligii olarak ise elde ettigimiz
bulgulara gore en fazla 100 m? olan konutlar tercih edilmektedir. Ortalama olarak
Isparta ili konut biiyiikliikleri 117,55 m?dir. Bireyler cogunlukla apartman
dairelerinde oturmayi se¢mektedirler. %48,8 oranla en ¢ok 4 odali (3+1) konutlar
tercih edilmektedir bunu %42,5 ile 3 odali (2+1) konut tercihi takip etmektedir ve
ankete katilanlarin %77,5 oda sayisiin yeterli oldugunu diisiinmektedir. Bireylerin
% 52,5’i merkezi 1sitma sistemi ile konutlarini 1sitmaktadir. Isparta ili 1. derece
deprem bolgesi olmasina karsin anketimize katilanlarin %56,9’u konutlarinin deprem
sigortast olmadigin1 ve deprem sigortasi olmasinin konut tercihlerinde etkili
olmadigini belirtmislerdir. Bunun yaninda Isparta ilinde 6zellikle kis aylarinda hava
kirliligi olmasi dolayisiyla verilen cevaplara bakildiginda bireylerin % 54,4 linlin

hava kirliliginden etkilendigini gériilmistiir.

3.2.2. Hanehalkinin Kiralik Konut Se¢ciminde Etkili Olan Faktorler

Kiralik konut se¢imi hanehalki i¢in birgok faktore baglidir ve bu faktorler ve
onemi her hanehalkina gore farkliliklar gostermektedir. Bunlar1 gorebilmek iizere
anketimizden elde ettigimiz bulgular dogrultusunda bu konuyu grafikler yardimiyla

aciklamaya c¢alisacagiz.

Kira miktari

Kararsizin—||5,00%

Cok énemli-] 31,25%
fnemli] 40,00%
Orta derecede dnemli™| 14 38%%

Biraz énemli—| |7,50%0

Hig dnemli clecjil'ﬁ
T T T

o Zo 40 =)

Frekans

Grafik 3.2.2.1. Konut se¢iminizde kira miktar:1 6nemli midir?
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Bireyler i¢in konut kiralama tercihinde konutun fiziksel 6zelliklerinin yaninda
konutun kira miktar1 da 6nemli bir rol oynamaktadir. Bunun nedeni ise her bireyin
gelirinin ve buna bagl olarak giderinin farklilik gostermesidir. Herkes biit¢esinin
elverdigi olglide en iyi sartlarda en uygun fiyata kiralayabilecegi bir konutta oturmak
istemektedir. Yapilan anketimizde kisilere kiralayacaklari evin kira miktarinin
secimlerinde onemli olup olmadig1 sorulmus ve grafikten de goriildiigi gibi
bireylerin %31,25’i bu faktoriin ¢ok 6nemli oldugunu, %40’1 ise 6nemli oldugunu

belirtmislerdir.

Dis goruniimi ve gevre dizenlemesi

Fararsizim™|;

Gok dnemliT]
Onemli
Orta derecede dnemli—]
Biraz dnemli™

Hig tnemli dedil-]

S

Frekans

Grafik 3.2.2.2. Konut se¢iminizde dis goriiniim ve ¢evre diizenlemesi 6nemli
midir?

Bir konutun dig goriinimii ve bahge diizenlemesi gibi gorsel faktorler
konutlar1 daha ¢ekici hale getirmekle birlikte kira miktarinin da artmasinda etkendir.
Bir¢cok konutun dis cephesinde degisim yapilmasi, c¢evre diizenlemesi yapilmasi
konut eski olsa dahi degerini artirmaktadir. Bu faktoriin kisiler i¢in onemini ise

yukaridaki grafikten gorebilmekteyiz.
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Giney cephesi olup olmamasi(Gines girmesi, aydinlik olmasi
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Frekans

Grafik3.2.2.3. Konut se¢iminizde konutun giiney cephesi olup olmamasi 6nemli
midir?

Kisilerin konut kiralarken ya da satin alirken ilk olarak dikkat ettikleri
Ozelliklerden bir tanesi konutun giiney cephesine bakip bakmamasidir ki bu kis
aylarinin soguk gectigi bolge ve sehirler i¢in daha da dnemli olmaktadir. Anketimize
katilan bireylerin verdigi cevaplara bakildiginda da bu faktoriin 6nemi acikca

goriilmektedir.
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Konutun buyiikligu

Cok dnemli™] 35,62%

fnemli— 41 ,88%

Urta derecede dnemli| 14 ,38%

Biraz dnemli—]|6,25%
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Frekans

Grafik 3.2.2.4. Konut se¢ciminizde konutun biiyiikliigii 6nemli
midir?

Konut biiyiikliigii; hanehalk: sayisina ve gelirine gore tercih sebebi olan bir
faktordiir. Genellikle gelir durumu iyi olan kisiler biiyiikk evlerde yasamak
istemektedirler bunun yaninda bazi durumlarda ise gelir durumu iyi olmayan aileler
bliyiik bir konutta birlikte yasamak zorunda kalmakta ya da kii¢iik evlerde yasamaya
mecbur kalmaktadirlar. Anketimizden elde ettigimiz bulgulara baktigimizda ise
kisilerin gelir durumu ya da hanehalk: biiyiikligii ne olursa olsun biiyiik konutlarda

yasamak istemektedirler.
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Evin insaat kalitesi

Kararsizim™f

Cok dnemli-] 55,00%
Onemli] 30,00%
Orta derecede &nemli=]|10,00%

. . e EN
Biraz dnemwli™|Zy

Hig dnemli dedil-|;

T T T T T
o jad] 40 &0 =]u} 1o0
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Grafik 3.2.2.5. Konut se¢ciminizde insaat kalitesi 6nemli midir?

Konutun insaat kalitesi 6zellikle konut satin aliminda 6nemli olmasinin yani
sira konut kiralama da énemli olmaktadir. Ozellikle Isparta gibi deprem bélgesi olan
bir ilde bu faktor verilen cevaplarin oranindan da goriildiigii gibi kisiler i¢in ¢ok

onemli olmaktadir.

Mutfak olanaklari(Mutfak dolaplari, tezgih, ankastre... vb.)

Fararsizim™|;

Cok dnemli- 47 ,50%
nemli-] 36 ,25%

Orta derecede énemli=| |8,75%

Eiraz 6nemli_|¢-15\|

Hig énemli degil™]

ame

Frekans

Grafik 3.2.2.6. Konut se¢iminizde mutfak olanaklar: 6nemli midir?
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Bir konutun mutfak olanaklari da konut se¢iminde 6nemlidir. Ozellikle
mutfakta dolap zorunlu bir ihtiyag olmasi dolayisi ile kisiler buna 6nem verirler.

Bunu anket sonuglarimizdan agikg¢a gorebilmekteyiz.

Banyo olanaklari (Dusakabin, gunisisi, sofben... vb.)

Kararsizim™;

Golk dnemli—

dnemli—]

Orta derecede dnemli-]
Eiraz= i:'\nemli_

Hig émemli dedil=|3,1zs

T T T
u} Z0o 40 &0

Frekans

Grafik 3.2.2.7. Konut seciminizde banyo olanaklar1 6nemli midir?

Banyo olanaklar1 da eger konutun kendisinde mevcut degilse kiract hanehalki
tarafindan karsilanmak zorunda kalinan ihtiyaglardandir. Ancak mutfak olanaklari ile
karsilastirildiginda ankete cevap veren kisilerin konut kiralarken mutfak olanaklarini

daha 6nemli bulduklar1 goriilmiistiir.
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Konut kiralayacagim zamanda baska bir ev bulamamis olmam

Kararsizim™
Gok SnemliT
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Frekans

Grafik 3.2.2.8. Konut se¢ciminizde konut kiralayacagimz zamanda baska bir ev
bulamamis olmanizin konut se¢ciminizde etkisi var midir?

Anketimize katilanlara yoneltilen “Konut kiralayacaginiz zamanda baska bir
ev bulamamis olmanizin konut se¢iminizde etkisi var midir? “ sorusunun cevabi
olarak kisilerin %18’inden ¢ok Onemli, %19,38’inden ise hi¢ 6nemli degil yaniti

alinmistir.
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Yeni yvapilmis bir ev olmasi

-

1
Kararsizim™|2

Gok SnemliT
nemli-]
Jrta derecede Snemli™]|
Eiraz onemli™)
Hig énemli degil-]

T T T T T T
o 10 Zo 20 40 50 =]
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Grafik 3.2.2.9. Konut seciminizde yeni yapilmis bir ev olmasi 6nemli midir?

Konut se¢iminde bir diger etken konutun yeni yapilmis olmasidir. Bunun
nedeni yeni yapilan konutlarin daha saglam oldugu diislincesi, yasam olanaklarinin
daha iyi diisliniilmiis olmasi ve daha ergonomik 6zelliklere sahip olmasidir. Anket
sonuglarimizdan da goriildiigii tizere bireylerin bazilari i¢in bu 6nemli bir etken iken

kimisi i¢in 6nem arz etmemektedir.
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Bakim gerektirmeyen bir ev olmasi

2,50
Kararsizim—| 'y

Gol dmemli—| 41 ,25%
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Biraz dnemli™
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Frekans

Grafik 3.2.2.10. Konut se¢ciminizde bakim gerektirmeyen bir ev olmas1 6nemli
midir?

Burada da goriildiigli lizere kisiler bakim ve onarim yaptirmadan hemen
oturabilecekleri konutlar tercih etmektedirler. Bunun nedeni kimi zaman konutlara
yapilacak bakim ve onarim maliyetinin yiiksek ve bu isin zahmetli olmasidir.
Bakildiginda bu faktdr ve yeni yapilmis konut olmasi faktorii ayn1 dogrultudaki

tercihleri belirtmektedir.
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Yeni komsular olmasi

Kararsizim™|
Gok dnemli-)
dnemli—]
Orta derecede Snemli=]
Biraz dmemliT|
Hig dnemli dedil-
T T T T
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Frekans

Grafik 3.2.2.11. Konut seciminizde yeni komsularin olmasi 6nemli midir?

Konut degistirmede komsuluk iliskilerinin  Onemine bakildiginda
anketimizden elde ettigimiz bulgular dogrultusunda komsuluk iliskilerinin her
hanehalki i¢in ayn1 6neme sahip olmadig1 goriilmektedir. Bunun nedeni giiniimiizde
hanede kadmlarin da c¢alismasi1 ve komsularla iletisim kuracak kadar vakitlerinin

olmamasidir diyebiliriz.

3.2.3. Hanehalkinin Kirahk Konut Seciminde Ikamet Yeri ve Cevresinin Onemi

Hanehalkinin kiralik konut sec¢iminin bircok faktoére bagli oldugunu daha
once de belirtmistik. Bunun yaninda ikamet yerinin se¢imi de en az konut sec¢imi
kadar 6nemlidir. Genel olarak kisiler is yerlerine kolay ulasabilecekleri, ¢cocuklarinin
okuluna, merkeze yakin ve sakin, giiriiltii ve hava kirliligi olmayan bolgeleri

yerlesim i¢in tercih etmektedirler.



68

Su anda ikamet ettigim mahallede bulunmasini istedim.

Kararsizim™||4 ,38%

Gok SnemliT]
fnemli-|
Orta dereceds Snemli—]
Biraz dnemli™
Hig dnemli degil-]

Frekans

Grafik 3.2.3.1. Konut seciminizde konutun ikamet ettiginiz mahallede
bulunmasi onemli midir?

Bilindigi gibi kisilerin konut se¢cimi mahalle sec¢imlerinin ardindan
gelmektedir. Kisiler oncelikle hangi mahallede ikamet etmek istediklerine karar
verdikten sonra o mahallede istedikleri 6zelliklere sahip konut aramaya bagslarlar.
Kisiler hem istedikleri mahallede hem de istedikleri 6zelliklere sahip bir konut
bulduklarinda bu konuttan maksimum fayda saglarlar ve tatmin olurlar. Yukaridaki
oranlardan da gdrdiiglimiiz iizere mahalle se¢imi hane halklar1 i¢in 6nemli bir faktor

olmaktadir.
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is yerime yakin olmasi
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Frekans

Grafik 3.2.3.2. Konut se¢ciminizde konutun is yerinize yakin olmasi 6nemli
midir?

Kisilerin yasamlar1 genellikle ev ve is yeri arasinda gectiginden bu
glizergahta rahatca ulagimlarini saglamak ve vakit kaybini en az seviyeye indirmek
isterler. Bunu saglamak i¢in yapilacak eylemlerden bir tanesi de konutu i yerine
yakin ya da is yeri servisinin gilizergahi lizerinde tutmaktir. Anketimizdeki oranlara

baktigimizda bunu acik¢a gorebilmekteyiz.
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Cocugumun okuluna yakin olmasi

Kararsizim™|z

Cok &nemli-] 47 ,50%
Cnemli—] 30,62%
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Biraz dnemli=|3,75%

Hig dnemli defil=] |8,12%

Frekans

Grafik 3.2.3.3. Konut seciminizde konutun ¢ocugunuzun okuluna yakin olmasi
onemli midir?

Aslinda kisilerin is yeri yakinligindan daha c¢ok onem verdikleri konu
cocuklarmin okuluna yakimliktir. Ciinkii 6zellikle ¢alisan ebeveynler igin ¢ocuklarini
okula birakip alma sanslar1 olmadigindan ¢ocuklarinin okullarina kolay ve giivenli
bir sekilde ulasabilmelerini isterler. Bu nedenle genellikle ¢ocugu okula yeni
baslayacak aileler 1yi bir okulun bulundugu yerden ev kiralamak isterken ¢ocugu
okuluna devam etmekte olan aileler ise okulun degismemesi i¢in yine ayni semtten
konut kiralama girisiminde bulunmaktadirlar. Ebeveynler i¢in konut c¢evresi
seciminde 6nemli olan faktorler gocugunu saglikli biiyiitebilecegi saglikli bir ¢evre,
onun gelisimini ve oyun alanim kisitlamayacak bolge ve okuluna yakin bir semt
olmast onemli olmaktadir. Anket sonuglarinda da gordiigiimiiz tizere kisiler %47,5

oranla ¢ok 6nemli seklinde cevap vermislerdir.
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Aileme ve arkadaslarima yakin olmasi
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Grafik 3.2.3.4. Konut se¢ciminizde konutun aile ve arkadaslara yakin olmasi
onemli midir?

Ulkemizde artik cekirdek aileye gecilmeye baslansa da yine de kisiler
ailelerinden kopamamaktadir ya da c¢alisan ebeveynler cocuklarina bakmasi i¢in
ailelerine ve sosyal yasantilarinin aksamamast i¢in ise arkadaglarma yakin konutlar

tercih etmektedirler.



72

Evin gevresinde gurilti olmamasi
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Grafik 3.2.3.5. Konut seciminizde evin ¢evresinde giiriiltii olmamasi 6nemli
midir?

Kisiler yogun bir is giiniinden sonra evlerine gidip dinlenmek isterler bu da
ancak giiriiltii olmayan sakin bir ortamda miimkiin olabilmektedir. Goriildigl gibi

konut se¢iminde kisiler bu konuda ayn1 sekilde diistinmektedir.
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Mahallenin giivenilir olmasi
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Grafik 3.2.3.6. Konut seciminizde mahallenin giivenilir olmas1 6nemli midir?

Konut se¢iminde elbette ki konutun bulundugu ¢evre cok Onemlidir.
Mahallenin giivenilir olmasi hanehalkinin giiniin her saati rahatca disarn
cikabilmesini saglamakta ve c¢ocugu olan ailelerin rahatca onlarn disan
gonderebilmelerini saglamaktadir. Anket sonuglarimiza da bakildigina mabhalle
giivenligi hanehalklariin biiylik bir ¢cogunlugu tarafindan %60 oranla ¢ok Snemli,

%31,25 oranla da 6nemli olarak cevaplanmustir.
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Evin alisveris merkezlerine yakin olmasi
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Grafik 3.2.3.7. Konut seciminizde evin alisveris merkezlerine yakin olmasi
onemli midir?

Konutun aligveris merkezlerine yakin olmasi durumu goreceli bir kavramdir.
Ciinkii giiniimiizde her mahallede her semtte alisveris merkezleri bulunmaktadir. Bu
nedenle insanlar ¢cogunlukla sikinti ¢ekmemektedir. Anketimizin sonuglarindan da

goriildligli lizere oranlar birbirine c¢ok yakin olmakla birlikte bu durumu

desteklemektedir.
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Evin civarinda wiliridyis yollarinin olmasi
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Grafik 3.2.3.8. Konut seciminizde evin civarinda yiiriiyiis yollarinin olmasi
onemli midir?

Konut ¢evresinde yliriiylis yollar1 olmasina iligkin verilen cevaplara
bakildiginda kimi hanehalki i¢in bu 6nemli bir 6zellik olmaktayken kimi i¢in ise
onemli degildir. Oranlara baktigimizda da bu konuda belli bir yargiya varmamiz soz

konusu degildir.
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Evin nlasilabilirlik o6zelliginin olmasi

Eararsizim™|;

Cok dnemli| 36 ,25%
fnemli=] 44 ,38%

Orta derecede dnemli= 13,75%

Biraz dnemli™] %

1,
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Frekans

Grafik 3.2.3.9. Konut se¢ciminizde evin ulasilabilirlik 6zelliginin olmas1 6nemli
midir?

Konutun ulasilabilirlik 6zelliginin olmasi genel olarak carsiya, hastanelere,
aligveris merkezlerine, okul bdlgelerine yakinlik olarak disiiniilmektedir ve
anketimize verilen cevaplarin oranina bakildiginda da hanehalki ig¢in 6nemli bir

ozellik oldugu goriilmektedir.

3.2.4. Hanehalki Konut Seciminde Okul Bélgesi ve Bagh Bulunulan Okulun

Kalitesi

Hanehalklar1 konut ve mahalle se¢ciminde ¢ocuklarini gonderebilecekleri
kaliteli, giivenli bir okulun olmasina dikkat ederler. Hatta kimi ebeveyn egitiminin iyi
oldugunu diislindiigti, kaliteli, itibar1 olan okulun bulundugu mahallede ikamet
ederler. Bu yonden cocugu olan aileler mahallenin ulasilabilirlik 6zelliginden ¢ok

okul bolgesine gore se¢imlerini yapmaktadirlar.
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Mahallenin bagli bulundugu okulun kalitesi
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Grafik 3.2.4.1. Konut seciminizde mahallenin bagh bulundugu okulun kalitesi
onemli midir?

Anketimizde de konutun bulundugu mahallenin se¢iminde bagli bulunan
okulun kalitesi ne kadar Onemlidir sorusuna kisiler %53,12 oranla ¢ok 6énemli,
%36,62 oranla ise 6nemli yanitin1 vermislerdir. Bu oranlar bize mahallenin bagh

bulundugu okulun da se¢imde 6nemli bir yere sahip oldugunu gostermistir.
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Mahallenin bagli bulundugu ckulun itibari
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Grafik 3.2.4.2. Konut seciminizde mahallenin bulundugu okulun itibar1 6nemli
midir?

Mahallenin bagli bulundugu okulun Kkalitesi kadar itibar1 da insanlar
etkilemekte ve tercih sebebi olmaktadir. Ayn1 zamanda yine mahalle se¢imini ve

konut se¢imini de etkilemektedir.



Okulun giuvenligi

1
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Grafik 3.2.4.3. Konut seciminizde okulun giivenligi 6nemli midir?
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Aileler i¢in ¢ocuklarini gonderebilecekleri gilivenilir bir okul olmast biiyiik

onem arz etmektedir. Anketimize verilen cevaplarin oranlarindan da bunu agik¢a

gorebilmekteyiz.

Okulun evin civarinda olmasi

—fz.50
FKararsizim™ 'y

Cok dnemli-

fnemli—]

drta derecede dnemli-

Biraz dnemli||5,62%

;
Hig dnemli dedil=(3, 12w
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Grafik 3.2.4.4. Konut se¢iminizde okulun evin civarinda olmas1 6nemli midir?
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Genel olarak okulun evin civarinda olmasi okulun yiirime mesafesinde
olmasi ya da otobiis duragina yakin olmasi olarak tanimlanabilir. Bu da ¢ocuklarin
giivenilir bir sekilde ve vakit kayb1 olmadan, kolay bir sekilde okullarina ulagsmalari
anlamina gelmektedir. Cocugu olan aileler i¢in bu 6zellikte 6nem arz etmektedir ki

ankete verilen cevaplar da bunu desteklemektedir.

3.2.5. Hanehalki Konut Kiralama Ozellikleri

Bu boliimde anket yaptigimiz hanehalkina konutlarini nasil kiraladiklari,
kimden kiraladiklari, kira miktarlar1 ve buna benzer sorular sorulmus ve alinan

cevaplar dogrultusunda ¢ikarimlar yapilmistir.

Konutunuzu o6ncelikli olarak nereden budunuz?

Bizzat dolagarak ™| 52 ,50%
Enlakgidaki ilanclan'lﬁ-ﬂ‘l
Birisinin tavsivesivle~] 38,12%

internet—*,®

T
[u] Zo 40 ED 80 100

Frekans

Grafik 3.2.5.1. Konutunuzu éncelikli olarak nereden buldunuz?

“Konutunuzu oncelikli olarak nereden buldunuz?” sorusuna verilen cevaplara
bakildiginda hane halkinin %52,50°si bizzat dolasarak, %5,62’si emlakg¢idaki
ilandan, %38,12’s1 birisinin tavsiyesiyle, %3,75’1 ise internetten cevabini vermistir.
Sonuglara gore insanlar genellikle emlak¢r ya da herhangi bir araci olmadan bizzat

kendileri dolasip konut bulmayi tercih etmektedirler.
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Konutunuzu nasil kiraladiniz?
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Grafik 3.2.5.2. Konutunuzu nasil kiraladiniz?

“Konutunuzu nasil kiraladiniz?”” sorusuna verilen cevaplara baktigimizda ise
% 86,88 oranla insanlarin konutlarini direkt konut sahibinden kiralamay: tercih
ettikleri goriilmektedir. Bunun nedeni olarak ta emlak¢ilarin komisyon ve depozito

almalar1 gosterilebilir.
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Konut sahibinizle bir kira sodzlesmesi imzaladiniz mi?

Bilmiyorum

Hayir 46 ,25%

Evet ] 48,12%

Frekans

Grafik 3.2.5.3. Konut sahibinizle bir Kkira sozlesmesi imzaladiniz mi?

Hane halkina kira sozlesmesi yapip yapmadiklaria iliskin sorulan soruya
%48,12’sinin evet yanitin1 verdigi %46,25’inin hayir yanitin1 verdigi gézlenmistir.
Bunu durumu da giiniimiizde kisiler arasinda giiven faktoriiniin azalmasi ve herhangi
bir olumsuz durumda kira s6zlesmesinin her iki taraf igin de garanti olmasi ile

aciklayabiliriz.
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Konutunuza tasinirken depozito odediniz mi?

Bilmiyorum™|7y,

Hayir] 82, 50%

Evet| [13,75%

Frekans

Grafik 3.2.5.4. Konutunuza tasimirken depozito 6dediniz mi?

Hanehalkina sorulan “Konutunuza tasmirken depozito &dediniz mi?”
sorusuna verilen cevaplara bakildiginda %82,50’si hayir yanitin1 verirmistir. Bunu da
kisilerin konut kiralamada direkt ev sahiplerinden kiralamalarina baglayabiliriz.

Bunun nedeni ise konut kiralamada ev sahiplerinden c¢ok emlak¢ilarin depozito

istemesidir.
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Kira odeme sekliniz nasildir?
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Grafik 3.2.5.5. Kira 6deme sekliniz nasildir?

Hanehalkina kira 6deme sekli soruldugunda ise %95,62’lik biiyiik bir oranla
kisilerin kiralarini aylik olarak ddedikleri goriilmektedir.

He kadar zamandir bu adreste oturuyorsunuz?
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Grafik 3.2.5.6. Ne kadar zamandir bu adreste oturuyorsunuz?
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Son olarak hanehalkinin ne siklikta konut degistirdiklerini saptamak iizere
sordugumuz “Ne kadar zamandir bu adreste oturuyorsunuz sorusuna Vverilen
cevaplara bakildiginda %355 oranla 2 yil ve 2 yildan daha fazla ayni konutta ikamet
ettikleri goriilmiistiir. Bu da kisilerin sik sik konut degistirmek yerine tuttuklari konut

ihtiyaclarini kargiladig siirece orada ikamet etmeye devam ettiklerini gostermektedir.

3.3. Isparta ili Konut Kiralar: i¢in Hedonik Fiyat Modeli Uygulamasi

Hedonik fiyat kira modelinde evin kullanim alani, oda sayisi, konut tipi gibi
faktorler modele bagimsiz degisken olarak dahil edilmistir. Bununla birlikte 6denen
kira bedelinin belirleyicisi olarak ta modele hanchalkina yonelik degiskenler de ilave
edilerek model tahmin edilmistir. Bu kapsamda model geleneksel hedonik fiyat
modeli olarak adlandirilmaktadir. Ancak g¢alismamizda bu degiskenlere ek olarak
kullandigimiz mekansal degiskenler yardimiyla bulunan sonuglar farkli bolgelerde
tim Ozellikleri ayni olmasma ragmen evlerin farkli degerlerde kiraya verilmesi

durumunda mekanin 6nemine isaret etmektedir.

Uygulamada Isparta il merkezindeki mahallelerde yapilan tabakali
orneklemeye gore belirlenen 160 hanehalkina yiiz ylize gériisme yontemi ile anket
uygulanmistir. Konut fiyatlarina etki ettigi diisliniilen ¢esitli hanehalki, konut ve
mekansal ozelliklere iliskin 59 6zellik belirlenmis ve tanimlanmistir. Bu 6zelliklere
iliskin elde ettigimiz veriler hedonik fiyat modeline uygulanip elde edilen katsayilar
yorumlanmustir. Oncelikle modelde kullanilan degiskenlerin tanimlari ardindan

yorumlara yer verilecektir.
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Tablo 3.3.1. Modelde yer alan degiskenlerin tanimlamalar:

Degiskenin Ad1

Degiskenin Tanimi

Bagimh
Degisken

Kira Miktar1

Konutun aylik kira miktar1 (TL cinsinden)

Bagimsiz
Degisken

Hanehalk: Geliri

Hanehalkinin aylik toplam geliri (TL cinsinden)

Konut m?'si

Konutun kullanim alani (m2 cinsinden)

MAH1

Konut Muzaffer Tirkes-Yedisehitler, Fatih-Zafer-
Bahcelievler mahallelerinden birisinde yer aliyor ise 1,
degilse 0 degerini alan kukla degisken

MAH2

Konut Kepeci-istiklal, Yayla-Celebiler
mabhallelerinden birisinde yer aliyor ise 1, degilse O
degerini alan kukla degisken

MAH3

Konut  Karaaga¢-Davraz-Sermet  mahallelerinden
birisinde yer aliyor ise 1, degilse 0 degerini alan kukla
degisken

MAH4

Konut Halikent-Ayazmana, Halifesultan-Giilevler,
Vatan mabhallelerinden birisinde yer aliyor ise 1,
degilse 0 degerini alan kukla degisken

MAHS

Konut Mehmet Tonge-Ciiniir  mahallelerinden
birisinde yer aliyor ise 1, degilse 0 degerini alan kukla
degisken

MAHG6

Konut Iskender-Hisar-Gazi Kemal-Kurtulus,
Pirimehmet-Kutlubey mabhallelerinden birisinde yer
aliyor ise 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken

MAH7

Konut Doganci-Yenice-Dere, Emre-Kegeci-Turan-
Siiliibey, Gilcii-Sidre mahallelerinden birisinde yer
aliyor ise 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken

MAHS8

Konut Mavikent Toplu Konut-Binbirevler
mabhallelerinden birisinde yer aliyor ise 1, degilse O
degerini alan kukla degisken

MAH9

Konut Anadolu-Modernevler, Sanayi mahallelerinden
birisinde yer aliyor ise 1, degilse 0 degerini alan kukla
degisken

Hanedeki Kisi Sayisi

Hanehalki sayis1 4 ve 4'den az ise 1, degilse 0 degerini
alan kukla degisken

Calisilan Meslek

Hanede calisan kiginin meslegi memur ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken
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Tablo 3.3.1. Modelde yer alan degiskenlerin tanimlamalar: (devami)

Konutun tipi apartman kati ise 1, degilse 0 degerini

Konut Tipi alan kukla degisken
Konut Yasi Konutunv}'/asl 5 yildan az ise 1,degilse 0 degerini alan
kukla degisken
Konutun oda sayisi 3 ve 3’den az ise 1, degilse 0
Oda Sayist degerini alan kukla degisken
i Konutta asansér mevcut ise 1, degilse 0 degerini alan
Asansor

kukla degisken

Merkezi Isitma
Sistemi

Konutta merkezi 1sitma sistemi var ise 1, degilse o
degerini alan kukla degisken

Pencere
gercevelerinde sizinti,
¢liriime olmasi

Konutta sizint1 ¢iirime problemleri var ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Giirilti olmasi

Konut ¢evresinde giiriiltii var ise 1, degilse 0 degerini
alan kukla degisken

Sug oraninin yiiksek

Konut bolgesinde su¢ ve siddet oranlar1 yiiksek ise 1,

olmasi degilse 0 degerini alan kukla degisken
Konut se¢iminde konutun ¢arsiya yakinligi énemli ise
Garstya Yalanhik 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken
Konut se¢ciminde konutun okula yakinligi 6nemli ise 1,
Okula Yakinlik degilse 0 degerini alan kukla degisken
Bagli Olunan Okulun |Konut se¢iminde konutun bagli oldugu okulun Kalitesi
Kalitesi onemli ise 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken
Konut Sahibi Konut sahibi 6zel bir birey ya da arkadas/akraba ise 1,

degilse 0 degerini alan kukla degisken

Konut Kiralanan Kisi

Hanehalki konutu direkt konut sahibinden kiralamis
ise 1, emlakg1 ve diger kiralamig ise 0 degerini alan
kukla degisken

Depozito

Konutu kiralarken depozito 6dendi ise 1, degilse O
degerini alan kukla degisken

Tablo 3.3.1.’de modelde kullandigimiz her bir degiskene ait dummy (kukla)

degiskenlerin tanimlamalaria yer verilmistir.
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Calismada yukarida agikladigimiz degiskenler kullanilarak hedonik fiyat
modelinin fonksiyonlarindan dogrusal fonksiyon ve logaritmik dogrusal dogrusal
fonksiyonlar yardimiyla analiz yapilmistir. Ve analiz sonuglar1 karsilastirildiginda
dogrusal fonksiyondan daha iyi sonuglar elde edilmistir. Analiz sonucunda elde

edilen her iki modele ait bulgular asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo 3.3.2. Analiz Sonucunda elde Edilen Dogrusal Modele iliskin Sonuclar

Degisken Dogrusal Model Logaritmik-Dogrusal Model

Katsay1 Anlamhhk Katsayl Anlamhhk
Hanehalki Geliri 0,0326 0,0000 0,0001 0,0000
Konut m”si 0,7777 0,0050 0,0025 0,0043
MAH1 45,0415 0,0330 0,1311 0,0490
MAH2 113,1434 0.000 0,2519 0,0019
MAH3 -0,5667 0,9810 0,0536 0,4811
MAH4 0,3197 0,9890 0,0275 0,7098
MAH5 15,0472 0,7730 0,1417 0,9196
MAH6 43,0924 0,1220 0,0166 0,1073
MAH7 58,0062 0,0140 0,1689 0,0227
MAHS 9,4374 0,7380 0,0647 0,4677
MAH9 47,5911 0,0910 0,1849 0,0377
Hanedeki Kisi Sayisi -3,3870 0,8320 -0,0263 0,6029
Caligilan Meslek 38,9624 0,0040 0,1224 0,0045
Konut Tipi 29,4245 0,0430 0,1329 0,0040
Konut Yast 12,1503 0,4330 0,0461 0,3459
Oda Sayisi 12,3013 0,7090 0,0434 0,6770
Asansor 17,7295 0,3180 0,0236 0,6738
Merkezi Isitma Sistemi 33,7785 0,0210 0,1180 0,0111
Sizint1, Clirlime Olmasi -8,9137 0,5250 -0,0632 0,1539
Giirtlti Olmasi -9,5074 0,4780 -0,0079 0,8518
Sug¢ Oraninin Yiiksek Olmast -38,3632 0,0520 -0,0775 0,2126
Carsiya Yakinlik 3,5774 0,8350 -0,0109 0,8406
Okula Yakinhik 33,3066 0,0790 0,0651 0,2753
Bagli Olunan Okulun Kalitesi 23,4804 0,3020 0,0673 0,3483
Konut Sahibi -49,9882 0,0980 -0,1675 0,0795
Konut Kiralanan Kisi -22,0627 0,2210 -0,0352 0,5358
Depozito -19,6823 0,2750 -0,0927 0,1039
Fhes/Prob(Fhes) 17,0830 0.000 13,2280 0,0000
R square /Adjusted R square 0,777 0,732 0,7300 0,6750
DW Statistics 1,980 2,0460
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Tablo 3.3.2.’de verilen iki modelin sonuglar1 karsilagtirildiginda dogrusal

modelin sonug¢larinin daha iyi oldugu goriilmektedir. Bu nedenle dogrusal model

tercih edilerek yorum yapilacaktir. Analiz sonucu elde edilen hedonik modele iliskin

bulgular dogrultusunda katsayilarin yorumu;

Hanehalkinin gelirindeki bir birimlik arti, 6demeye goniillii oldugu hedonik

kira miktarini1 0,0326 birim artirmaktadir.

Konutun m%sindeki bir birimlik artis, konutun hedonik kira fiyatin1 0,777

birim artirmaktadir.

Konutun MAH2’de yani Isparta ili Kepeci, Istiklal, Yayla, Celebiler
mahallelerinden birisinde yer almasi konutun hedonik kira fiyatin1 113,1434

birim artirmaktadir.

Konutun MAH3’de yani Isparta ili Karaagag, Davraz, Sermet mahallelerinden

birisinde yer almast konutun hedonik kira fiyatini 0,5667 birim azaltmaktadir.

Hanedeki kisi sayisinin 4’den az olmasi 6demeye razi olunan kira miktarini
3,3870 azaltmaktadir. Bunu hanehalk: sayis1 arttik¢ca daha biiyiik ve daha ¢ok odali
bir konuta ihtiyacinin olmasi ve mecburen hanehalkinin bunun karsiliginda daha

fazla kira 6demeye razi olmasi ile agiklayabiliriz.

Hanede calisan kisilerin mesleginin memur olmasi yani aylik diizenli bir
gelirinin olmasi hanehalkinin ddemeye razi oldugu kira fiyatin1 38,9624 birim

artirmaktadir.

Konut tipinin apartman kati olmasi, miistakil konut olmasina oranla hedonik

kira fiyatin1 29,4245 birim artirmaktadir.

Konutun yaginin 5 yildan daha az olmasi, fazla olmasina kiyasla hedonik kira
fiyatin1 12,1503 birim artirmaktadir.

Konutun oda sayisinin 3 ve 3’den az olmasi, 3’den fazla olmasina kiyasla
hedonik kira fiyatim1 12,3013 birim artirmaktadir. Bunun nedeni olarak
konuttaki oda sayisinin artirilmasi adina oda biiyiikliiklerinin diigiiriilmesinin

konut kira fiyatlar1 iizerindeki azaltic1 etkisini gosterebiliriz.

Konutta asansoriin mevcut olmasi hedonik kira fiyatin1 birim 17,7295

artirmaktadir.
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Konutta merkezi 1sitma sisteminin var olmasi hedonik kira fiyatin1 33,7785

birim artirmaktadir.

Konutun pencere ve ¢ergevelerinde sizinti ve ¢liriime olmasi konutun Hedonik

kira fiyatin1 8,9137 birim azaltmaktadir.

Konut ¢evresinde giiriiltiiniin olmast konutun hedonik kira fiyatini 9,5074

birim azaltmaktadir.

Konutun bulundugu bélgede sug¢ oranlarinin fazla olmasi hedonik kira fiyatini

birim 38,3632 azaltmaktadir.

Konutun konumunun carsiya yakin olmas1 Hedonik kira fiyatin1 3,5774 birim

artirmaktadir.

Konutun konumunun okullara yakin olmasi Hedonik kira fiyatin1 33,3066

birim artirmaktadir.

Konutun bagli bulundugu okulun kalitesi konutun hedonik kira fiyatini
23,4804 birim artirmaktadir.

Konut sahibinin 6zel bir birey ya da arkadas/akraba olmasi, kurum ya da

sirket olmasina kiyasla hedonik kira fiyatin1 49,9882 birim azaltmaktadir.

Konutun direkt konut sahibinden kiralanmasi, emlakg¢1 ya da diger kisilerden

kiralanmasina kiyasla Hedonik kira fiyatin1 22,0627 birim azaltmaktadur.

Hanehalkinin konutu kiralarken depozito 6demesi, ddemeye razi olduklari

hedonik kira fiyatin1 19,6823 birim azaltmaktadir.
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DORDUNCU BOLUM

SONUC VE ONERILER

SONUC

Kiralik konut se¢iminde etkili olan faktorler {ilkeden iilkeye hatta sehirden
sehire farkliliklar gostermektedir. Bunun nedeni ise o sehirin kiiltiirli, gelenekleri,
yasayis bigimi gibi faktorlerdir. Bu ¢alismada niifusu hizla artan ve ¢ekirdek aileye
gecis sonucunda konut ihtiyaci artan Isparta ilindeki hanehalklarinin kiralik konut
secimlerinde etkili olan degiskenler arastirilmis ve hedonik fiyat modeli kurulmustur.
Bunu yaparken de Isparta ili merkez mahallerinde tabakali 6rneklemeye gore rassal
olarak sec¢ilen 160 hanehalkina yiiz yiize goriisme teknigiyle anket uygulanmis ve
bunun sonucunda elde edilen veriler ile dogrusal model ve logaritmik dogrusal model
yardimiyla analiz yapilmistir. Analiz  sonucunda elde ettigimiz bulgular

dogrultusunda;

Konutun hangi mahallede bulundugu kira miktarini 6nemli derecede
etkileyen bir faktordiir. Katsayilara bakildiginda konutun sirasiyla MAH2
mabhallelerinden birisinde bulunmasi konut kirasin1 6nemli 6lgiide artirirken konutun
MAH3 mabhallelerinden birisinde bulunmasi ise konut kirasini azaltmaktadir.
Konutun carsiya yakinligr bekledigimiz gibi kira fiyatini artirmaktadir. Konutun
okullara yakin bolgelerde olmas1 ve baglh oldugu okulun kaliteli olmas1 kira fiyatini
artiran faktorler olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bakildiginda ¢cocugu olan hanehalklari
cocuklarmin 1yi bir egitim alabilmesi adina okula yakin bolgeleri tercih etmekte daha
da onemlisi kaliteli bir okulun oldugu mahalleyi tercih etmektedir. Bu yonlerden

bakildiginda kira fiyat: {izerinde konumun 6nemli bir yeri oldugunu gérebilmekteyiz.

Cevre oOzelliklerine bakildiginda ise konutun bulundugu yerde trafikten, is
yerlerinden gelen giiriiltiiniin olmasi, kisilerin konutlarinda sakin ve huzurlu bir
ortamda dinlenmelerine, c¢alismalarina engel olurken kira miktarin1 da azaltan bir

faktor olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
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Konutun bulundugu boélgede su¢ oranlarinin yiiksek olmasi ise hanehalkini
tedirgin eden ve huzurunu kagiran bir faktor olmakla birlikte konutun kira fiyatini da
azaltmaktadir. Bu sekilde bakildiginda konutun g¢evresel ozelliklerinin énemini de

gorebilmekteyiz.

Konutun fiziksel 6zelliklerine bakildiginda konutun m®si arttik¢a kira
fiyatinin arttig1 ancak oda sayisi arttikga kira fiyatinin diistiigii goriilmektedir. Bunu
oda sayisimi artirmak igin kii¢iik boyutlu odalar yapilmasi ile agiklayabiliriz. Bunun
yaninda konutun merkezi 1sitma sistemi ile 1sinmasi ve konut tipinin apartman olmasi
kira miktarin1 artirmaktadir. Burada kira fiyatlarinda konutun fiziksel 6zelliklerinin

Oonemi goriilmektedir.

Son olarak da hanehalki 6zelliklerine baktigimizda diizenli bir iste caligildigi
yani diizenli bir geliri oldugunda, hanehalk: gelirinin arttig1 durumlarda hanehalkinin
konuta 6demeye razi oldugu kira miktar1 artarken; hanede yasayan kisi sayisinin 4
den az olmasit durumunda Odemeye razi oldugu kira miktar1 azalmaktadir.
Bakildiginda hanehalki 6zelliklerinin de kira miktar1 iizerinde etkisi oldugu
goriilmektedir.

Bu calismada, Isparta ili merkez mabhalleleri i¢in tahmin edilen hedonik
model yardimiyla konut kira fiyatina etki eden faktorler belirlenmeye g¢aligilmis ve
bunlarin kiraya olumlu ya da olumsuz katkilar1 incelenmistir. Calisma sonucunda
konut kiralayacak hanehalklarina ve sahip oldugu konutu kiraya verecek olanlar i¢in
bilgiler verilmeye c¢alisilmigtir. Ayrica hanehalki 6zellikleri, konutun fiziksel
ozellikleri, konum o6zellikleri, ¢evresel ozellikler ve konut kiralama o6zelliklerinin
ayr1 ayri ele alinmasi bakimindan da hem kiract hem ev sahibi hanehalklar1 i¢in yol

gosterici olacaktir.
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EK-1. Isparta ili Hanehalkina Uygulanan Anket Formu

Degerli katilhimer;

Bu anket formu, Siileyman Demirel Universitesinde Yrd. Do¢.Dr. Erdogan Oztiirk tarafindan
yonetilen bir yiiksek lisans tez ve proje calismasina yonelik veri saglamak amaciyla
hazirlanmigtir. Anket verileri sadece bilimsel amagli arastirma icin kullanilacak ve gizli
tutulacaktir. Katiliminiz i¢in tesekkiir ederiz.

Ozge Giindogdu
Siileyman Demirel Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii
Ekonometri Anabilim Dal1 Yiiksek Lisans Ogrencisi

Ikamet ettiiniz mahallenin ad1 nedir?

A) HANEHALKI OZELLIKLERIi

1.Yasimz

a)15-19 b)20-29 ¢)30-39 d)40-49 e)50-59 f)60-64 Q)65+
2.Cinsiyetiniz

a)Kadin  b)Erkek

3.Medeni durumunuz

a)Evli b)Evli degil

4.Egitim diizeyiniz

( )Okur yazar degil ( )ilkdgretim/Ortaokul mezunu

( )Lise/Dengi mezunu ( )Okur yazar/Okul bitirmeyen

( )ilkokul mezunu ( )Yiiksekokul/Universite mezunu

5.Hanehalki reisinin yas1 kagtir?

a)15-19 b)20-29 ¢)30-39 d)40-49 €)50-59 f)60-64 Q)65+
6.Hanehalki kag Kisidir?

a2 b)3 ¢4 d5 eb6 o+

7.Hanehalkindaki cocuk sayis1 kactir?

a0 b)l c¢)2 d)y3 e}4d )5+

8.Hanehalkinda okul ¢caginda cocuk var ise devam ettigi egitim kurumu?(Sayilarini
yanlarina yaziniz.)

a)ilkokul ( ) b)Ortaokul ( ) c)Lise ( ) d)Universite ( ) e)Yiiksek Lisans/Doktora ( )
9.Hanede ¢alisan kac Kisi vardir?
al b)2 c¢)3 dy4



10.Hanehalkinin calisma durumu nedir?(Yazimz.)

a)Ucretli-maash b)Emekli ¢)Yevmiyeli

e)ls veren f)Kendi hesabina galisan  g)Ucretsiz aile isgisi
Lbirey)....ocovviiiiiiiiins 3.birey). oo
2.bIreY). i 4.bIrey)...oiiiiiiii
11.Hanehalkinda ¢alisan Kisilerin meslekleri nelerdir?(Yazimz.)
Lbirey)....ocoveviiiiiiinns 3.birey) .o
2.bIrCY) i Z 801115, P

B) KONUTUN OZELLIKLERi

13.Konutunuz ka¢ m dir?

14.Konutunuzun tipi nedir?

a)Apartman kat1  b)Miistakil konut  c¢)Diger

15.Konutunuz apartman ise kac¢ kathdir ve kac dairelidir?

a2 b)3 c)4 d5 eo 6+

Daire sayist (Yaziniz.).............c.ooooviiiiiiiiiiiinianin
16.Konutunuz apartman ise siz kacinc1 katta oturuyorsunuz?
a)Zeminkat b)l.kat c)2.kat d)3.kat e)d.kat f)5.kat g)6.kat
17.Mutfak ve banyo haricinde konutunuzda kac¢ oda var?

al b2 ¢)3 d4 e)5b

18.Bu odalardan kac tanesi yatak odasi olarak kullamlmaktadir?
al b)2 ¢)3

19.Konutunuzda kac¢ adet banyo bulunmaktadir?

a)l b)2 c¢)3

20.Konutunuzun oda sayis1 hakkinda ne diisiiniiyorsunuz?

a)Az b)Normal c¢)Cok fazla

d)Cirak

h)6+
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21.Konutunuzda asansér mevcut mudur?

a)Evet b)Hayir

22.Konutunuzun merkezi 1sitma sistemi var midir?

a)Evet b)Hayir

23.Konutunuz nasil isinmaktadir?

a)Sobaile  b)Elektrik ile c)Kalorifer ile

24.Konutunuz kalorifer ile 1siniyor ise yakit tiiriiniiz nedir?

a)Kat1 yakit b)Dogal gaz  c¢)Fuel-oil

25.Konutunuzun dis cephesinde mantolama ya da 1s1 yalitimi mevcut mudur?
a)Mevcuttur.  b)Mevcut degildir.  c¢)Bilmiyorum.

26.Yer kaplamalarinn tiirii nedir?(isaretleyiniz.)

Laminant
Marley | Fayans | Karo Hah
parke Tahta
Salon
Odalar
Hol
Banyo

27.Hanehalkina ait ka¢ arac vardir?
a0 b)l c¢)2 d)3

28.Eger aracimz varsa nereye park ediyorsunuz?

a)Konutun 6niine  b)Yola c)Garaja d)Araglar i¢in ayrilmis olan boliime
29.Konutunuz kag yilliktir?

a)lyildan dahaaz b)1-5 yillik  ¢)6-10 yilik  d)10dan daha fazla

30.Konutunuzun deprem sigortasi var midir ve konutunuzu se¢cmenizde etkisi var

midir?

a)Sigortas1 var/Evt  b)Sigortasi yok/Evt  c¢)Sigortasi var/Hayr  d)Sigortasi yok/Hayr
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C) KONUT MEMNUNIYETI

31.Konutunuzda asagidaki sorunlardan birisi mevcut mudur?
1)Evet

a)Cat1 sizintisi,duvar/temel/zeminde rutubet,pencere ¢evrelerinde ya da zeminde ¢iiriime I:I

b)Yeterince giines almiyor, karanlik

c)Komsgulardan ya da sokaktan gelen giiriiltiiler (trafik,is,ingaat,fabrika...vb.)

d) Trafik ya da sanayi nedeniyle olusan kirlilik ve diger ¢evresel sorunlar

e)Bolgedeki sug,siddet oranlari

f)Belediyenin yeterince ¢alismamast

NN

g)Bulundugu bélgede hava kirliliginin fazla olmasi

32.Konut seciminizde etkili olan faktorler nelerdir ve sizin icin ne kadar énemlidir?
Yeni konutunuzu secerken dikkat ettiginiz o6zellikler icin asagidaki belirten

maddelerden her birini sizin icin en uygun say1 ile ifade ediniz.(Onem derecesine gore

Isaretleyiniz.
= |- | E
pl-Ti] — ) =
A RERERE
E(Q | % |E ||
@ N @ ) 2 -
ELE | |2 |33
P & = o | [ M
2 p
j=
o
KONUT OZELLIKLERI
Kira miktar1 1 2 3 4 5 6
Dis goriiniimil ve ¢evre diizenlemesi 1 2 3 4 5 6
Giiney cephesi olup olmamasi (Giines girmesi, aydinlik
olmasi vb.) 1 2 3 4 5 6
Konutun biiytikligi 1 2 3 4 5 6
Evin kat plan1 1 2 3 4 5 6
Evin ingaat kalitesi 1 2 3 4 5 6
Oda sayisi ve boyutu 1 2 3 4 5 6

2)Hayir

NN ERNINRE
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I¢ tasarim ve diizeni

Mutfak olanaklari(Mutfak dolaplari, tezgah, ankastre... vb.)

Banyo olanaklar1 (Dusakabin, giinisisi, sofben... vb.)

Konut kiralayacagim zamanda baska bir ev bulamamis

olmam

Evin kirasinin ucuz olmasi

Liiks bir ev olmasi

Yeni yapilmig bir ev olmasi

Bakim gerektirmeyen bir ev olmasi

Yeni komsular olmasi

Kendime daha yakin insanlarin komsum olmasi(Orn:

gelir,meslek bakimindan)

KONUT CEVRESI

Su anda ikamet ettigim mahallede bulunmasini istedim.

Is yerime yakin olmasi

Cocugumun okuluna yakin olmasi

Aileme ve arkadaglarima yakin olmasi

Evin ¢evresinde giiriiltii olmamasi

Mabhallenin giivenilir olmasi

Evin aligverig merkezlerine yakin olmasi

Evin civarinda yiiriiyiig yollarinin olmast

Evin ulagilabilirlik 6zelliginin olmasi

Evin civarinda trafik olmamasi

Evin hastaneye yakin olmast

Evin ¢arsiya yakin olmasi
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OKUL YERI

Mahallenin bagli bulundugu okulun kalitesi 1 2
Mahallenin bagli bulundugu okulun itibar1 1 2
Okulun sportif ve sosyal faaliyetleri 1 2
Okulun giivenligi 1 2
Okulun otobiis duragina yakinlig1 1 2
Okulun yiirime mesafesinde olmasi 1 2
Okulun evin civarinda olmasi 1 2
Bolgedeki okullarda bina ve arag gerecin yeterli olmasi 1 2
Ekonomik olarak gelir diizeyi yiiksek olan 6grencilerin

bulundugu bir okul olmasi 1 2
Ekonomik olarak gelir diizeyi diisiik olan 6grencilerin

bulundugu bir okul olmasi 1 2

D) KONUTUN KiRALAMA OZELLIKLERI

33.Konutunuzu oncelikli olarak nereden buldunuz?

a)Yerel gazete b)internet c)Birisinin tavsiyesiyle d)Emlakcidaki ilandan

e) Bizzat dolagarak

34.Konutunuzu nasil Kiraladimz?
a)Direkt konut sahibinden  b)Emlak¢idan  c)Diger

35.Konut sahibiniz;

a)Ozel bir birey ~ b)Bir sirket ya da kurum  c¢)Arkadas/Akraba
d)Hanehalkindaki bireylerden birisinin isvereni

36.Konut sahibinizle bir kira sézlesmesi imzaladiniz m?
a)Evet b)Hayir c)Bilmiyorum

37.Konutunuza tasinirken depozito 6dediniz mi?

a)Evet b)Hayir c¢)Bilmiyorum

38.Ne kadar zamandir bu adreste oturuyorsunuz?
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a)3aydandahaaz Db)3ay-6ay aras1 c¢)6ay-lyil aras1  d)1yil-2y1l arasi
e¢)2yildan daha fazla
E) KiRA OZELLIKLERI
39.Kira 6deme sekliniz nasildir?
a)Haftalik b)Aylik c)Yillik d)Diger
40.Kira miktarimiz ne kadardir?
41.Kira disindaki konut giderlerinizin miktari nedir?

Miktar (TL)(yilhik/ayhk belirtiniz.)
a)lsinma giderleri (konut,su 1S1tMas1) e
b)Genel giderler (¢Op toplama, alisveris,asansor) ............coeevieviiiiiiiiiiiiniinnn.
¢) Belediye vergileri

d)Diger(Yaziniz.) e
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