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OZET

KONUT SATIN ALMA KARARINI ETKILEYEN FAKTORLER:
CANAKKALE ORNEGI

Nese BAYTAN

Mimarlik Anabilim Dali

Ylksek Lisans Tezi
Tez Danismani: Dog. Dr. Candan CINAR CITAK

insaat sektorii icerisinde konut Uretiminin biyik bir paya sahip olmasi, konut
Ureticilerinin  gelisen ve degisen tim degerleri takip etmelerinin 6nemini
gostermektedir. Demografik, sosyoekonomik ve sosyokiltirel gelismelerle birlikte
konut kullanicisi talepleri ile konut ve cevresine ait Ozellikler de degismektedir. Bu
sebeple kullanici tercih ve beklentilerine hitap edecek konutlarin Gretimi icin bilimsel
arastirmalar yapilmasi 6nemli olmaktadir.

Bu arastirmada, Canakkale il merkezinde vyasayan bireylerin demografik ve
sosyoekonomik 6zelliklerinin konut satin alma kararlarina olan etkisinin incelenmesi,
konuttan beklenti ve 6nceliklerinin belirlenmesi ve degerlendirilmesi amaclanmistir.

Arastirmanin birinci boliminde, ilgili alanda vyapilmis literatlir arastirmasina,
arastirmanin amacina ve hipotezine yer verilmistir. ikinci bolimde, Tirkiye’de konut
tretimi, konut arzi ve konut talebi arastirilmistir. Ardindan Canakkale ili demografik ve
sosyoekonomik Ozellikleri, kentsel gelisimi ile Canakkale’de konut liretimi, konut arzi ve
konut talebi incelenmistir. Tezin Gglincl boliminde, konut ve cevresinin 6zellikleri ile
konut kullanici 6zellikleri ve birbirleriyle olan iliskileri, literatlirde yer alan kavramsal
cerceve ve arastirma modelleri araciligiyla incelenerek, kullanicilarin  konuttan
beklentileri ve oncelikleri tanimlanmaya calisilmistir.  Dordinci  bélimde,
yanitlayicilarin demografik ve sosyoekonomik oOzelliklerinin konut satin alma
kararlarina olan etkisinin incelenmesi, tercih ve beklentilerinin 6lcilmesine yonelik



anket ¢alismasi hazirlanmistir. Anket uygulamasi yapilmis ve elde edilen veriler analiz
edilerek degerlendirilmistir. Besinci bolimde ise elde edilen bulgulara gore
arastirmanin sonucu degerlendirilerek 6nerilerde bulunulmustur.

Arastirma bulgularina goére, Canakkale il merkezinde yasayan yanitlayicilarin
demografik ve sosyoekonomik 6zelliklerinin konut satin alma kararlarinda etkili oldugu
sonucuna ulasiimistir. Yanitlayicilarin yas, medeni durum, egitim durumu, is durumu,
aile tipi, hanehalki buylkligl, cocuk sayisi ve gelir durumlarinin konut tercihlerini
etkileyen unsurlar oldugu, cinsiyetin ise konut tercihlerini etkilemedigi tespit edilmistir.
Ayrica yanitlayicilarin  konut ediniminde en g¢ok konut birimine dair; konutun
saglamligina, depreme dayanikliligina, konutun yapildigi zeminin saglamligina, konut
insaatinin malzeme ve isgilik kalitesine, konut c¢evresine dair; konutun yer aldig
semt/mahalleye, konutun sehir merkezine, hastaneye, okula, alisveris merkezlerine
yakinhgina, ulasiminin kolay olmasina, konut ¢evresinin yesil alan, ¢cevre diizenine sahip
olmasina ve konut tiketimine dair; konutun fiyatina, ddeme kosullarina, maddi imkan,
aylik gelir ve konutun satis slirecinde hemen satilabilir olmasina 6nem verdikleri tespit
edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Konut, konut tercihi, konut tiiketimi, demografik faktorler,
Canakkale.
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ABSTRACT

FACTORS AFFECTING HOME PURCHASING DECISIONS:
CASE OF CANAKKALE

Nese BAYTAN

Department of Architecture

MSc. Thesis

Adviser: Assoc. Prof. Candan CINAR CITAK

The fact that housing production has a large share in the construction industry
indicates the importance of house constructors to follow all changes and
developments. Due to demographic, socioeconomic and sociocultural changes, there
have been changes in choices of residents as well as the features and environments of
houses. For this reason, it is important to carry out scientific researches on producing
housing solutions that fits to the preferences and expectations of residents.

In this research, it is aimed to study the impacts of demographic and socioeconomic
characteristics of individuals in Canakkale city center, on their home purchasing
decisions and to determine and evaluate their expectations and priorities.

The first section of this research includes a literature research in the relevant field, as
well as the purpose and the hypothesis of the research. The second section covers the
housing production, supply and demand in Turkey. Then, demographic and
socioeconomic characteristics of Canakkale, urban development as well as housing
production, supply and demand in Canakkale were studied. In the third part of the
research; the characteristics of housing and the environment, characteristics of
residents and their relations with each other are examined through a conceptual
framework and research models in the literature; moreover, expectations and
priorities of residents on housing were aimed to be found. The fourth section includes

Xi



a survey conducted to examine the impact of demographic and socioeconomic
characteristics of the respondents on home purchasing decisions and to measure their
preferences and expectations. A questionnaire was applied, and the data were
analyzed and evaluated. In the fifth section, the findings of this research were
evaluated, and some recommendations were made based on the results.

According to the findings of the study, it was concluded that the demographic and
socioeconomic characteristics of the respondents in the city of Canakkale were
effective on home purchasing decisions. Age, marital status, education level,
employment status, family type, household size, number of children and income levels
have impact on their choice of home; while gender has been found not to have an
impact on the choice of home. Moreover, respondents have been observed to make
home purchasing decisions on some factors. Purchasing decisions based on housing
unit includes the durability of the house, the resistance to earthquakes, resistance of
the ground, quality of materials and workmanship of the construction. Purchasing
decisions based on the housing environment includes the neighborhood, the proximity
to the downtown, hospitals, schools, shopping malls, ease of transportation, and the
green areas as well as the landscape around the house. Purchasing decisions based on
the housing consumption include the price of the house, the conditions of payment,
the financial means and the monthly income as well as the ease of immediate selling in
case of a sales process.

Keywords: Housing, housing preference, housing consumption, demographic factors,
Canakkale.

YILDIZ TECHNICAL UNIVERSITY
GRADUATE SCHOOL OF NATURAL AND APPLIED SCIENCES
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BOLUM 1

GIRIS

1.1 Literatiir Ozeti

Konut ve konut Uretimi, yasamin fiziki, sosyal ve ekonomik alanlarinda itici glice sahip
olmasi sebebiyle her zaman dinamik bir konu olmaktadir. Tirkiye’de zaman igerisinde
nifus, kentlesme orani ve hanehalki sayisi artisi yasanmistir. Bireylerin yasam
donguslyle birlikte demografik ve sosyoekonomik 6zelliklerinde ve yasam tarzlarinda
meydana gelen degisiklikler, konuta olan yaklasiminda, ihtiyag ve beklentilerinde
cesitlenmelere sebep olmaktadir. Dolayisiyla konut Gretiminin hem nicel hem de nitel
olarak degisen ve gelisen kullanici taleplerine hitap edecek sekilde gergeklesmesi

onemli olmaktadir.

Canakkale, 1990 yilindan sonra Universitenin kurulmasi ve Bogaz Koprisl yapim
spekilasyonlarinin birtakim rantlara vesile olmasiyla birlikte, hizli niifus artisi, gog¢ ve
kentlesmenin yasandigi bir il olmustur. Bu duruma paralel olarak TUIK verilerine gére
Canakkale ili, hanehalki sayisinda artis gostermesine karsin, ortalama hanehalki
biydkliginde azalis gostererek, glinimizde Tirkiye’de ortalama hanehalki
biydkliginin en dislik oldugu iller arasinda yer almistir [1]. Nicel konut ihtiyacinin
yani sira, 2013 yilinda Ganakkale’de konut satisinda %122,9 oraninda hizh bir artig
yasanmasi [2], nitelikli konutlarin dretimi icin konut ve kullanici iliskilerinin
arastirilmasini 6nemli kilmistir. Bu sayede, ildeki kullanicilarin beklenti ve tercihlerine
hitap eden konutlarin Gretimi, oncelikle konut talebinin karsilanmasini, sonrasinda ise

ildeki konut kalitesinin ve yasam memnuniyetinin artmasini saglayacaktir.



Canakkale il merkezinde yasayan bireylerin demografik ve sosyoekonomik 6zeliklerinin
konut satin alma kararlarina olan etkisinin incelenmesi, konuttan beklenti ve
onceliklerinin belirlenmesi ve degerlendirilmesi amaciyla yapilan bu calismada,
uluslararasi literatlirde yer alan arastirmalar [3], [4], [5], [6], [7] ile ulusal literatlrde
yer alan arastirmalar [8], [9], [10], [11], [12], [13], [14], [15] kaynak olarak yol gosterici
olmustur. Bu arastirmalarda, vyanitlayicilarin demografik ve sosyoekonomik
Ozelliklerinin konut tercihlerinde ve satin alma kararlarinda etkili oldugu sonucuna

ulasiimistir.

Tez kapsaminda literatlirde yer alan arastirmalara benzer sekilde Canakkale il
merkezinde bir saha calismasi gerceklestirilmistir. Arastirma sonucunda elde edilen
sonuglarin, literatiirde bu alanda yapilmis calismalara ek olarak Canakkale ili’'ndeki
konut talebinin incelenmesi acgisindan 6nemli oldugu ve Canakkale’de faaliyet gosteren

konut Uretici firmalara yol gosterici olacagi diisiiniilmektedir.

1.2 Tezin Amaci

Yasamin en temel ihtiyaclarindan olan barinma ihtiyacini saglayabilmek igin insanlar,
uzun sureli cesitli fedakarliklar gostererek, tasarruf ve birikimler yaparak konut sahibi
olmaya calismaktadirlar. Ginimuzde fizyolojik bir ihtiyactan 6te anlamlar ifade eden
konut, gelisen ve cesitlenen sekillerde kullanicilara sunulmaktadir. Ayni zamanda
bireylerin de zaman icerisinde yasam tarzlarinin, demografik, sosyal ve kiiltiirel
ozelliklerinin degismesi, konut tercihi ve beklentilerinin siirekli gelisim gdstermesine
sebep olmustur. insaat sektori icerisinde konut {retiminin biyiik bir paya sahip
olmasi, arastirmacilarin  konut ve kullanict ile ilgili bilimsel c¢alismalar
gerceklestirmesinin, Ureticilerin ise tim gelismeleri takip etmesinin Onemini

gostermektedir.

Bu arastirmanin amaci, Canakkale il merkezinde yasayan bireylerin demografik ve
sosyoekonomik Ozeliklerinin konut satin alma kararlarina olan etkisinin incelenmesi,

konuttan beklenti ve 6nceliklerinin belirlenmesi ve degerlendirilmesidir.

Canakkale il merkezinde uygulanan anket uygulamasiyla yanitlayicilarin tercih ettikleri

konut ozellikleri incelenmis, demografik ve sosyoekonomik 6zellikleri ile tercih ettikleri



konutlarin o6zellikleri bir araya getirilerek degerlendirilmistir. Ayrica yanitlayicilarin
konut ve cevresine yonelik beklenti ve dncelikleri belirlenmistir. Bu arastirma ile, konut
Uretimi faaliyetinde bulunan firmalara, hedef belirledikleri konut kullanicilarinin ihtiyag
ve taleplerini saglayacak konutlar Uretmeleri konusunda veriler elde edilmeye

cahsiimistir.

1.3 Hipotez

Canakkale ili’'nde yasanan kentsel ve toplumsal gelismeler, ildeki konut lretimine ve
kullanici tercihlerine yansimaktadir. Canakkale il merkezinde konut Uretimi ve

satislarinin son yillarda hizli bir artis gosterdigi yapilan arastirmalarla tespit edilmistir.

Bu arastirmanin hipotezi, ‘Canakkale il merkezinde yasayan yanitlayicilarin demografik
ve sosyoekonomik oOzellikleri, konut satin alma kararlarinda etkilidir.” seklinde

belirlenmistir.



BOLUM 2

TURKIYE’DE VE CANAKKALE iL’NDE KONUT URETiMi

2.1 Tirrkiye’de Konut Uretimi

insanlar, dnceleri cevre sartlari ve tehlikelerden korunmak icin barinma ihtiyaglarini,
doganin kendi imkanlarindan faydalanarak ¢6zmeye calismislardir. Zaman iginde
ihtiyaclari artis gosterince, yasadiklari bolgede bulunan basit doga malzemeleriyle
birtakim gecici ve kliciik barinma alanlari olusturmuslardir. Géglin azaldigl ve tarimsal
faaliyetlerin basladigi donemlerle birlikte yerlesik hayat dizenine gec¢mislerdir.
Zamanla konutlarinda ve bulunduklari yerlesim yerlerinde basit ihtiyaclarina ek olarak
birtakim taleplerde bulunmaya baslamislardir. Bu talepler ile Gretim teknolojisi ve

kentsel olusum alanlarinda gelismeler yasanmasini saglamislardir.

Bireylerin barinma hakki, BM Genel Kurulu tarafindan 1948 yilinda ilan edilen insan
Haklari Evrensel Beyannamesi’'nde yer almistir. Beyanname’nin 25. maddesinde, her
sahsin kendisi ve ailesi icin barinma hakkina sahip oldugu wvurgulanmistir [16].

Turkiye’de de 1961 ve 1982 Anayasalarinda, bireylerin barinma hakkina deginilmistir.

1996 yilinda Tiirkiye’de diizenlenen BM insan Yerlesimleri Konferansi’nda (Habitat 11),
herkes icin yeterli konut temin etme ve sirdirilebilir yerlesimlerin gelistirilmesi
amaciyla hedefler belirlenmistir. Bahsedilen yeterli konutun tarifi ise “saglikh, glivenli,
emniyetli, erisilebilir, 6denebilir olan ve temel hizmet, kolaylik ve konfor unsurlarini
iceren, konut ve yasal yararlanma glivencesi konusunda ayrimciliktan arinmis” seklinde

ifade edilmistir [17].



2016 yilinda gergceklesen BM Habitat 1l Konferansi igin yayinlanan Kito Bildirgesi’'nde
surdirilebilir kentler ve yerlesimler hedefi 6nemini korumaya devam etmistir.
Herkesin yeterli yasam standardi hakkina sahip olmasi gerektigi vurgulanmistir. Bu
amag icin ulusal ve yerel konut politikalarinin desteklenmesi hedeflenmistir. Yeterli
konutun tarifine “strddrilebilir, uygun fiyath, yeterli, dayanikli ve giivenli” ifadeleri
eklenerek yapi standartlari ve imar kanunlari icin yasal diizenlemelerin gelistiriimesi

desteklenmistir [18].

Gunlmuzde konutlar kisiler icin belirli bir mekansal blyuklige sahip glivenli ve saglikh
bir alan olustururken, toplumlar icin de fiziki, sosyal ve ekonomik anlamlar
tasimaktadir. Bu sekilde bitinsel bir kavram olarak degerlendirildiginde konut,
karmasik bir slreg¢ gegirerek olusan, sosyal ve siyasal degerlerin birlesimidir. Konut,
tarihler boyunca doga kosullari, toplumsal nifus yapisi ve gelenekleri, icinde yer aldigi
siyasi yapilar ve uretim sekilleri gibi degisimlerden etkilenerek, strekli gelisen ve

canhhgini koruyan bir kavram olmustur [19].

Konut kullanicilari, iginde yer aldiklari konut, toplum ve kent ile birlikte aidiyet
hissiyatini yasamaktadirlar. Dolayisiyla, konutlar toplumsal olarak kullanicilarin
tercihlerini ve yasam tarzlarini betimlemektedir. Alt gelir grubu ile orta ve Ust gelir
grubu kullanicilar icin sinifsal olarak farkli anlamlar ifade edebilmektedir. Barinma
gereksinimi disina c¢iktigi noktada ise bir yatirnm araci olarak goérilmesine sebep
olmaktadir [20]. Ayni zamanda konut, diger lretim faaliyetleriyle baglantili olmasi
sebebiyle ekonomik buhran dénemlerinde kriz ortamindan c¢ikabilmek ve ekonomik

canlilik kazanmak igin bir arac olarak gortilmektedir [21].

Konut Gretimi, diger sektorlerle etkilesimi fazla olan, ekonomide itici glice sahip bir
alandir. Olumlu ve olumsuz tiim olaylardan etkilenen konut Gretimi, ayni etkiyi diger
sektorlere de aktardigi icin ekonomik gelismelerde dnemli bir role sahiptir. Tirkiye’'de
konut Uretimi, gecmiste bircok yasal diizenleme yapilmasina ragmen glinimuzde hala
karmasik bir yapiya sahiptir. Hizli nifus artisi, hizli kentlesme ve gog, gelir dagilimindaki
adaletsizlik ve ekonomide yasanan yiksek faiz ve enflasyon gibi unsurlar, Tirkiye’'de
konut Uretimi gelisiminin etkileyicilerindendir [8]. Bu etkenler Tirkiye’de sirdurulebilir

kentlesme anlayisinin olmamasi sebebiyle konut arzi ve talebinde dengesizlik



yaratmaktadir. Konut sorunu olarak ifade edilen bu dengesizligin azaltilmasina yonelik
devletin sosyal politikalar gelistirmesi ve ekonomik alanda konut tretimi ve tiketimi
konusunda sinirlayici midahalelerde bulunmasi gerekmektedir [22]. Kurumsal bir
konut finansman sisteminin yerlesmemesi, faiz ve enflasyon oranlarinin ylksek
seyretmesi sebebiyle 6zellikle dar ve orta gelir grubuna ait bireylerin konut sorunu

¢ozulememistir [23].

Tirkiye’de konut sorunu ekonomik ve sosyal agidan degerlendirildiginde arz ve talep
dengesizliginin esas sorunu olusturdugu gorilmektedir [23]. Bu durumun niceliksel
incelemesinde, konut arzi miktari icin yapi kullanim izni alan yasal, nitelikli ve saghkli
daire sayilarini baz almak uygun olacaktir. Konut talebi miktari icin ise satis
gerceklesen daire sayilari kaynak olmaktadir. Buna gére 2008-2018 yillari arasi TUIK
verileri degerlendirildiginde, Tirkiye’de konut talebinin her zaman konut arzindan
yuksek oldugu gorilmektedir (Sekil 2.1). Bu durum Turkiye’de, konut arzi ve talebinde

sosyal ve ekonomik sorunlarin yaninda nicel sorunlarin da oldugunu gostermektedir.
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Sekil 2. 1 Tirkiye’de konut arzi ve konut talebi (2008-2018) [1]

2.1.1 Tiirkiye’de Konut ihtiyaci ve Konut Talebi

Toplumsal bir konu olan konut ihtiyaci, bireylerin barinma ihtiyaglarini en disiik
seviyede karsilayan konut sayisi anlamina gelmektedir [24]. Konut sadece barinak

olarak disunildigiinde ve uygun standartta, ihtiya¢c duyulan miktarda Uretildiginde
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konut ihtiyaci olmadigi kabul edilmektedir. Bu sekilde konut bir Gretim metasi olarak
gorilmektedir [21]. Konut ihtiyacinin nicel olarak incelenmesinin yanisira, niteliksel

olarak degerlendirilmesi ise gizli konut ihtiyaci olarak ifade edilmektedir [19].

Konutlarin hem nicel hem de nitel yonden hanehalklarinin gereksinmelerini
karsilamamasi konut sorununu olusturmaktadir [25]. Konut sorunu, kurumsal
politikalarin ve yapim teknolojilerinin gelismedigi, kentsel gelisimin planl olmadig ve
konut arzinin yetersiz kaldigi tlkelerde nicelik olarak degerlendirilebilirken, Tirkiye gibi
belirli bir gelisim gostermis Ulkelerde konutun nicelik sorunu yerine nitelik sorunu

tartisilmaktadir [26].

Konut ihtiyacini belirleyen etkenlerin basinda, nifus artis hizi, gog ve kentlesme orani,
evlilik-bosanma veya ebeveynlerden ayri yasama istegi gibi hanehalki sayilarinin
degisimine sebep olan tim nifus ve demografik gelismeler yer almaktadir. Bu
unsurlarin yanisira Giirlesel’e gore [27] de yapilarin kullanim siresi ve fiziki durumlari
sebebi ile yenilenmesi, dogal afet riski sebebi ile kentsel donisim uygulanmasi ve
ruhsatsiz kagak yapilasmanin yerine kalite ve standartlara uygun konutlarin yapilmasi,

konut ihtiyacinin diger belirleyicileridir.

Tirkiye’nin konut ihtiyacinin degerlendirilebilmesi igcin dncelikli olarak nifus artis hizi,
kentlesme orani ve hanehalki sayilarinin degisimi incelenmektedir (Cizelge 2.1). TUIK
verilerine gore, Turkiye’'nin toplam niifusu, 1970 yilindan ginliimize kadar yaklasik 2,5
kat artarak 80,8 milyona ulagmistir. 1970-2000 yillari arasi nifus artis hizinin en yiksek
yasandigi yillardir. 2000°li yillarin bas! itibariyle nifus artis hizinda bir miktar disus
yasansa da nifus artisi devam etmistir. Tlrkiye’de nifus artisi olmasinin yani sira,
nifusun kirsal alanlardan kentlere dogru goc¢ etmesiyle, kentlesme orani siirekli bir
artis gostermistir. 2000 yilinda %64,9 olan kentlesme orani, 2018 yilina gelindiginde
%92,3 oranina kadar ylikselmistir. Konut ihtiyacina iliskin diger dnemli belirleyici olan
toplam hanehalki sayisi yillar icinde artis gostermis, ortalama hanehalki bilytkltkleri
ise azalmistir. Nifusun ve toplam hanehalki sayisinin artmasi ve ortalama hanehalki

biydklGgiuniin azalmasi ile konuta olan ihtiyag fazlalagsmistir.



Cizelge 2. 1 Turkiye’de nifus, kentlesme, hanehalki sayisi ve blyGklugi [1]

DONEMLER | NUFUS | YILLAR | NUFUS | KENTLESME TOPLAM ORTALAMA
ARTIS (BiN) ORANI (%) HANEHALKI HANEHALKI
HIZI (%) SAYISI (BiN) BUYUKLUGU
1970-1975 25,2 1970 | 35.605 - - -
1975-1980 25,0 1975 | 40.348 - - -
1980-1985 20,7 1980 | 44.737 - - -
1985-1990 24,9 1985 | 50.664 - - -
1990-2000 21,7 1990 | 56.473 2 2 -
2000-2007 18,3 2000 | 67.804 64,9 15.070 4,5
2007-2008 13,1 2007 | 70.586 70,4 2 -
2008-2009 14,5 2008 | 71.517 75,0 ’ 4,0
2009-2010 15,9 2009 | 72.561 75,5 2 4,0
2010-2011 13,5 2010 | 73.723 76,2 - 3,8
2011-2012 12,0 2011 | 74.724 76,8 - 3,8
2012-2013 13,7 2012 | 75.627 77,2 19.843 3,7
2013-2014 13,3 2013 | 76.668 91,3 20.490 3,6
2014-2015 13,4 2014 | 77.696 91,7 21.091 3,6
2015-2016 13,5 2015 | 78.741 92,1 21.662 3,5
2016-2017 12,4 2016 | 79.815 92,3 22.207 3,5
2017-2018 14,7 2017 | 80.811 92,5 22.676 3,4
2018-2019 - 2018 | 82.004 92,3 23.221 3,4

GYODER tarafindan yapilan arastirmaya gore, 2015 yilinda Tirkiye’de konut ihtiyaci
6,96 milyondur. Bu sayinin 3,6 milyon civarinin hanehalki sayisindaki artis, 1 milyon
civarinin gé¢, 1 milyona yakininin yapilarin yenilenmesi ve 1,5 milyon civarinin ise
kentsel donlisim kaynakli ihtiyac oldugu belirtilmistir [28]. Arastirma verilerine gore,

Turkiye’de konut ihtiyacinin yarisini hanehalki sayilarindaki artis olusturmaktadir.

TUIK 2017 yili verilerine gore, Tiirkiye’de toplam konut stogu 35,6 milyondur [29]. Ayni
yil toplam hanehalki sayisi ise 22,7 milyondur (Cizelge 2.1). 2017 yilinda, toplam konut

sayisinin toplam hanehalki sayisindan yiksek olmasi sebebiyle nicel bir konut ihtiyaci



olmadigl sonucuna varilabilir. Ancak T.C. Basbakanlk Devlet istatistik Enstitiisi’niin
arastirmasina gore, konut stogunu olusturan yapilarin bir kismi insaat ruhsatina, ¢ogu
ise yapi kullanim iznine sahip degildir [30]. Dolayisiyla yasal ve saglikli konut sayisi ile
hanehalki sayisi karsilastirildiginda hem niceliksel hem de niteliksel olarak konut

ihtiyaci oldugu gorilmektedir.

Konut talebi ise, bireylerin konut satin alma niyeti ile konut satin alim giclnin
birlesmesidir [31]. Dolayisiyla, konut ihtiyaci toplumsal bir durum iken, konut talebi
ekonomik bir durumdur [25]. Konut talebinin ortaya ¢ikmasini saglayan asagidaki (¢

ana etken bulunmaktadir [28].
e Hanehalklarinin sayica artisi veya gogu kaynakli kullanim amagh konut talebi,
e Yeni ve daha nitelikli bir konuta sahip olma kaynakl yenileme amagli konut talebi,

e ileride kullanma, kiraya verme veya satma hedefi kaynakli yatirnm amacli konut

talebidir.

Konut talebinin ortaya ¢ikmasini saglayan tim amaglar igin bireylerin demografik ve
ekonomik 06zelliklerinin yani sira, konutun niteliklerine dair begeni, ihtiya¢c ve

beklentileri de 6nemli olmaktadir.

Konut talebi lzerine yapilan ilk arastirmalardan olan ve 1966 yilinda Martin tarafindan
[32] de kurulan konut talep modelinde, niifus artisi, hanehalki sayisi, medeni durum ve
gelir konut talebinin belirleyicileri arasinda yer almistir. Ayni dénemde Genfald
tarafindan [33] te yapilan bir diger arastirmada kredi kosullari ve kredi faiz oranlarinin

da konut talebini etkiledigi belirtilmistir.

Gunimiizde ise konut talebi daha genis acidan ele alinmaktadir. Oztiirk ve Fitdz’e gore
[34] te konut talebinin belirleyicileri fiyatlar, gelir, kredi kosullari ve kredi faiz orani,
gelir dagilimi, demografik faktorler (ntfus artisi, yas, medeni durum, hanehalki sayisi,
goc¢ ve kentlesme) ve sosyal taleptir. Tekeli [35] te konutun fiyatinin ve bireylerin gelir
durumunun yani sira, tiketim gosterisliliginin de taleplerde etkili oldugunu belirtmistir.
Lebe ve Akbas tarafindan [36] da gergeklestirilen arastirmada, Tirkiye’de kisi basi

gelirin, sanayilesmenin ve medeni durumun konut talebini olumlu etkiledigi, konut



fiyatlarinin, faizlerin ve tarim sektori istihdam sayisinin ise konut talebini olumsuz

etkiledigi tespit edilmistir.

Buna gore Tirkiye’de konut talebi su belirleyicilerle incelenebilir:
e Nifus ve demografik yapi,

o  Gelir,

e  Konutun fiyati,

e  Kredi kosullari ve faiz oranlari.

Nifus ve demografik 6zelliklerin degisimi, bireylerin cogunlukla kullanim amagh konut
ihtiyaci duymasiyla konut talebi yaratmaktadir. Dolayisiyla konut ihtiyacina sebep olan
tim nifus sayisindaki ve demografik yapidaki gelismeler, konut talebini de

etkilemektedir.

Gelir, konut talebinin en 6nemli belirleyicilerindendir. Tekeli’'ye gore [21] de gelirleri
artan kisilerin konuta olan talepleri gelisim gostermektedir. Sartlari daha iyi, daha
biylk olan konutlar tercih etmeye veya birden fazla sayida konuta sahip olmaya
egilim gosterirler. Bazi bireylerin, edindikleri konutlari sosyal statli ve prestij saglama
kistasi olarak goérmeleri, konutun barinma harici islevlere de sahip oldugunu
gostermektedir. Gelismekte olan Ulkelerde, konutun uzun vadede karliik oraninin
yuksek olmasi, yatirrm amach konut talebi olusmasina sebep olmaktadir. Bu yatirim
sayesinde aileler kendilerini glivende hissederek, konutu aile i¢ci ekonomik glivence

olarak gormektedirler.

Konut talebininin en 6nemli diger belirleyicisi olan konut fiyati ise konut talebi ile ters
iliskilidir. Konut fiyatlarinin artisi konut talebinin azalisina, konut fiyatlarinin azalisi ise

konut talebinin artis gbstermesine sebep olmaktadir [37].

Kredi kosullari ve faiz oranlari konut ediniminde 6nemli bir yere sahiptir. Kredi
kosullarinin uygun oldugu ve faiz oranlarinin disiik oldugu donemlerde konut
talebinde artis goérilmektedir. GYODER arastirmasina gore [29] da dar gelir grubunun
konuta erisimi oncelikli hedef olarak yer almasina ragmen halen 2,5 milyon

hanehalkinin yani yaklagik 10 milyon kisinin konut edindirme sisteminden yararlanmasi
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mimkin olmamaktadir. Kredi kosullari ve faiz oranlari konusunda yeni konut

politikalarinin gelistiriimesine ihtiya¢ duyulmaktadir.

Turkiye’de konut sahipligi orani 2009 yilinda %60,8 iken, 2014 yilinda %61,1 ile tim
zamanlarin en yuksek degerine ulagmistir. Bu oranin 2019 yili ilk ceyreginde %61,2 ve

2020 yilinda ise %61,7 civarinda olmasi beklenmektedir (Sekil 2.2).
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Sekil 2. 3 Tlrkiye’de konut talebi gostergesi olarak konut satis sayilari (2008-2018) [1]

Konut talebinin niceliksel incelemesinde, konut satis rakamlarini baz almak

gerekmektedir. TUIK verilerine goére, Tirkiye’de 2008-2018 yillari arasi konut satis
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sayilari incelendiginde, 2013 yili konut talebinin en ¢ok artis gosterdigi yildir (Sekil 2.3).

2017 yili ise konut talebinin en fazla oldugu yil olmustur.

2013 yilinda konut satiglari yani konut talebi yiiksek seviyelere ¢ikmasinda, 2012 yilinda
6306 Sayili kentsel donlisiim yasasinin kabul edilmesi ve konut satislarinda uygulanan

KDV oranlarinin belirlenmesi gibi dliizenlemeler etkili olmustur [39].

2013-2018 vyillari arasinda Turkiye’de konut satisi artis gosterirken, ipotekli satis
miktarinin ayni kalmasi, ekonomik sikintilarin varhgini ifade etmektedir (Sekil 2.4).
Ulkemizde dénem dénem ekonomik kriz yasanmasi, kredi faiz oranlarinin degisken
olmasi, kamusal tesvigin sinirli olmasi ve kisilerin gelecek kaygisi tasimasi sebebiyle
ipotekli satis sayilarinda bir artis goriilememektedir. 2018 yilinda ekonomik kriz
yasanmasi ile birlikte konut satisi yani konut talebi azalis géstermis ve bireyler ipotekli
satisi daha az tercih etmislerdir. Dolayisiyla Tirkiye’de konut finansman sistemlerinin
tuketici lehine planlanmasi ve faiz oranlarinin diistrilmesi, konut talebinin artmasina

sebep olacaktir.
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Sekil 2. 4 Tiirkiye’de toplam konut satislari ve ipotekli satislar (2013-2018) [1]

2.1.2 Tiirkiye’de Konut Arzi

Konut arzi, yeni konut Uretiminden ve uretilmis konutlarin yenilenmesinden meydana

gelmektedir [40]. Konut talebi, bireylere gore farkhlasabildigi gibi, bireylerin yasam
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dénemlerine bagl ihtiyac ve tercihlerine gore de cesitlenebilmektedir. Konut talebinde

olusan bu cesitlilik ve degisimlere, konut arzinin uyum saglamasi gerekmektedir [41].

Kentlesme ve kentsel ntfus artisi, rant ve arsa stogu, yapi teknolojisi, kurumsal
yapilasmalar (6rgltlenme) ve konut politikalari, konut arzinin belirleyicileridir [35]. Bu
unsurlara ek olarak konutun fiyati ve etkileyicileri, finansman sistemi ve faiz oranlari da
konut arzinda rol almaktadir [34]. Buna gore Tirkiye’de konut arzi su belirleyicilerle

incelenebilir:

e Ekonomik belirleyiciler (konutun fiyati, arsa ve yapim maliyetleri, vergi ve harglar,

finansman sistemi),
e Kamusal belirleyiciler (konut talebi, 6rgitlenme, konut politikalart).

Konutun fiyati, konut arzini belirleyen en énemli ekonomik unsurlardandir. Uysal ve
Yigit'e gore, konut fiyati ile konut talebi ters iliskilidir [37]. Dolayisiyla konutun fiyatinin
artis géstermesi, konut talebinin azalis gostermesine ve konut arzinin bu durumdan
olumsuz etkilenmesine sebep olmaktadir. Bunun yani sira Tekeli’'ye gore, konut
fiyatlarinin, tim gelir gruplarina hitap edecek sekilde cesitlenmesi gerekmektedir [21].
Bu cesitlenme, arz ve talep dengesinin saglanmasi icin énemlidir. Ayrica Oren ve
Yiksel'e gore, konutlarin fiyat beklentileri de uzun siirece sahip konut Uretiminde
onemli olmaktadir. Konut fiyatlarinda artis veya azalis olacagl spekilasyonlari, konut

arzinin artmasina veya azalmasina sebep olmaktadir [22].

Arsa ve yapim maliyetleri, konut fiyatlarini etkilemektedir. Tekeli’'ye goére, kentsel
gelisim ve altyapi hizmetlerinin artisiyla rant odakli arsa degeri artisi olmaktadir [35].
Turkiye’de arsa maliyetleri konutun toplam maliyetinin neredeyse yarisini
olusturmaktadir. Arsa stogunun miktari, maliyeti azaltan veya arttiran bir etkiye
sahiptir. Konutun maliyetinin kalan kismi ise yapimi olusturan malzeme ve iscilik
maliyetleridir [42]. Clinkli konut Uretimi, diger lretim faaliyetleriyle iliskili olan ve

yogun iscilik gerektiren bir konudur [35].

Vergi ve harglarla ilgili olumlu diizenlemeler, konut arzina hizli yansimaktadir. Ornegin
yapilan bir arastirmaya gore, Tirkiye’de 2012 yilinda konut satislarinda uygulanan KDV

oranlarinin diizenlenmesi sonucu 2013 yilinda konut Uretimi canlanmistir [39]. 2013
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yihnda kullanim izni belgesine sahip daire sayilari %30,6 artis gostermis ve son

zamanlarin en yliksek konut arzi artisi meydana gelmistir [1].

Konut arzinin ekonomik belirleyicilerinden olan diger bir unsur da konut finansmanidir.
Berberoglu ve Teker'e gore [23] te iyi bir finansman sistemi hem konut arzini
arttirmakta hem de konutun niteligini gelistirmektedir. Tirkiye finans sisteminde,
hanehalki, konut Ureticisi, devlet ve finansal kuruluslar arasinda dengeli bir iliski

saglanamamasi sebebiyle basarisizliklar olmaktadir.

Konuta olan talep, konut arzini sekillendiren kamusal konularin basinda gelmektedir.
Konut, mali degeri ylksek ve uzun sireli kullanimi olan bir tiketim malidir. Bireyler,
konut satin almak igin, ¢ogu zaman wuzun sireli birikim ve tasarruflarda
bulunmaktadirlar. Konut arzinin olusmasi igcin oncelikle konut talebinin olusmasi
gerekmektedir. Konut talebinin artis gosterdigi donemlerde konut arzinda yikselis
gorilirken, konut talebinin azalma goésterdigi donemlerde ise konut arzinda disus
gorilmektedir. Bu sebeple konut talebi ile konut arzi yakindan iligkilidir. Dolayisiyla
konut talebini ortaya ¢ikaran tim demografik degisimler de konut arzini

etkilemektedir.

Konut arzinin kamusal belirleyicilerinden olan orgitlenme ve konut politikalari,
Turkiye’de 1950°li yillarda go¢ kaynakli hizli kentlesme yasanmasiyla 6nem kazanmistir.
Kente olan yogun gb¢ sebebiyle konut Uretimi yetersiz kalmistir. Bireyler konut
edinmek icin yasal olmayan yollara basvurmuslardir. Bu durumun ¢6zimu igin gesitli
kamusal konut politikalarin olusturulmasi gerekmistir [41]. Konut Gretiminin yetersiz ve
ulasilamaz oldugu noktalarda, orglitlenmeler yoluyla konut sunum bicimlerinin
cesitlenmesi saglanmistir. Tekeli'ye gore, Tirkiye’de konutlar sunum bicimlerine gore

yediye ayrilabilir [21].

e Bireysel konut Gretimi

e Yapi kooperatiflerinin konut Uretimi

e Yapsatcl uretim

e Toplu konut sirketleri iretimi

e Yapi kooperatifleri birlikleri ile yerel yonetimin ortak gerceklestirdigi konut Gretimi
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e Bireysel gecekondu Uretimi
e Yari orgitlenmis gecekondu lretimi

Bireysel konut dretimi, tek parsel milkiyetinin hakim oldugu Cumhuriyet’in ilk
doénemlerinde, girisimcinin kisisel birikimle finansman saglayarak, kendi tercihlerine
uygun konutu Uretmesidir. Kisinin toplumsal konumunda degisiklik olmadig sirece,
konutunu kendi gereksinimleri dogrultusunda kullanmakta ve gelistirmektedir. Sahip
oldugu konutu piyasa degeri ile bagdastirmamaktadir. Bireysel konut Uretiminin
yetersiz kalmasiyla imarli alanlarda kooperatiflesme, imarsiz alanlarda ise

gecekondulasma gorulmustir [21].

Bireysel konut Gretiminin karsilastigl sorunlarin ¢6zimu igin bireyler bir araya gelerek
yap! kooperatiflerinin kurulmasini saglamislardir. Kooperatiflesme seklinde konut arzi,
1930’lu yillarda baslamakla birlikte, 1950’li yillarda yayginlasmistir. 1950°li yillar
itibariyle orta sinif igin, alt yapisi gelismis sehir alanlarinda arsa degerlerinin yikselmesi
sonucu konut sahibi olmak zorlagmistir. Bu sebeple yeni imara agilabilecek alanlarda,
talep sahipleri orgilitlenerek kooperatiflerin kurulmasini saglamislardir [21]. 1965
yihinda Kat Mulkiyeti Kanunu yurirlGge girmistir [43]. Arsa sorununun ¢6zimd icin tek
parselde birden cok kisinin ayri ayri konut sahibi olmasini iceren bu kanun sonrasinda
konut arz bigimleri gesitlenmistir [44]. Kat milkiyetiyle birlikte kooperatiflerin konut
Uretimi yayginlasarak apartmanlasmalar baslamistir. Ayni donemde diger konut sunum
secenekleri, yapsatci lretim ve yapi kooperatifleri birlikleri ile yerel yonetimin ortak

Uretimidir [21].

Kat milkiyeti yasal dizenlemesi ile yapsat¢i olarak adlandirlan kiictik girisimciler
yayginlagsmistir [21]. Bu sayede kiiclik sermayeli konut Ureticisi, kiiclik arsa sahibinden
arsa alip Urettigi konutu, birikimi az olan konut kullanicisina ulastirmistir [45]. Kent
disindaki konut projeleri icin kiglk girisimcilerin yetersiz kalmasiyla alternatif olarak
toplu konut sirketleri Gretimi ortaya cikmistir. 1970°li yillar itibariyle konut sunum
bicimleri asama katederek, kooperatifgilikten yerel yonetim ile ortaklasa Uretim
gerceklestiren kooperatifcilige, yapsatciliktan ise toplu konut Gretimine gecis yapmistir

[21].
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1973 yerel sec¢imleri sonucunda sosyal demokrat belediyelerin basari kazanmasiyla,
belediyeler de konut sorununun ¢6zimd igin Uretimde yer almiglardir. Arsa ve alt yapi
Uretimi icin kaynak ayirmislardir. Kooperatiflerle is birligi yaparak, 6zellikle dar gelirli
kesimin konut ihtiyacinin karsilanmasi icin caba gostermislerdir [46]. Konut Uretiminde
dislik etkiye sahip belediyeleri, tekrar siirece dahil etmeyi amaclayan bu uygulamalarin
basinda TOKI faaliyetleri yer almaktadir. Ulke genelinde arsa iretimi ve drgiitleme
gorevi belediyelere, teknik isler musavirlik firmalarina, finans ve kredi konulari ise

TOKi’ye dagitilmasi sekilde yeni bir drgiitlenme yapisi hedeflenmistir [44].

Yapsatciligin ylksek gelir grubuna hitap etmesi, maliyetlerinin yliksek olmasi, lretilen
konut sayisinin az olmasi ve yapim siliresinin uzun olmasi sebebiyle 1980’li yillarda
toplu konut girisimleri yayginlasmistir. Toplu konut girisiminde, yapim hizinin yiiksek ve
maliyetin disiik olmasiyla, alt gelir grubu bireylerin katilimi gerceklesebilmektedir [21].
Toplu konut yapilari blyuk siteler halinde Uretildikleri zaman teknik ve ekonomik

yararlar kazandirmaktadir [25].

1984 yilinda bireylerin konut ihtiyacinin giderilmesi, konut Ureticilerine yonelik ustl ve
esaslarin dlzenlenmesi, insaat malzeme ve tekniklerinin gelistirilmesi ve devlet
desteklerinin saglanmasi amaciyla Toplu Konut Kanunu kapsaminda Toplu Konut Fonu
kurulmustur [47]. Bu sayede konut Ureticilerine ilk kez kapsamli bir kredi imkani
saglanarak, konutlarin saglikli bir yerlesim alani olusturmasi amaciyla altyapi ve sosyal
tesisleriyle bir arada yapilmasina destek verilmistir [48]. Keles’e goére bu kanunun tim

konut Ureticilerine yonelik olmasi sebebiyle toplu konut liretimi 6zendirilmemistir [49].

Turkiye’de yasal olan konut sunum bicimlerinin yani sira, 1950'li yillardan sonra
kentlesme hizinin artmasiyla, yasal olmayan konut Gretimi de gerceklesmistir. Alt gelir
grubu bireyler hem konut arzi yetersizliginden hem de ekonomik sorunlardan dolayi
konut edinme sikintisi yasamislardir. Bu sebeple 6nce gecekondu konut Uretiminin,

ardindan yari 6rgltlenmis gecekondu Uiretiminin ortaya ¢ikmasini saglamislardir [21].

Gecekondu Uretimi, alt gelir grubunun konut sorunu ¢6zimi igin olusan ve yasal
olmayan bir konut Gretimi bicimidir. Bu sekilde bir liretim, niteliksiz ve sagliksiz konut
ve kentlesme ortami olusturmaktadir. 1980 yili sonrasi gecekondulagma, aflarin

¢cikmasiyla ticari bir siirece maruz kalmistir. Yapsatci Ureticiler, sonraki yillarda yapilan
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imar plani dizenlemeleriyle birlikte bu yapilari apartmanlastirmistir [46]. Boylelikle
gecekondulasma bireysellikten uzaklasarak, farkli asamalarinda farkh aktorlerin yer
aldigi ve farkh kazanclar saglanan bir olusuma donlismustlr [50]. Bu donisimin
sebebi ise gecekondularin zamanla kent icinde kalarak arsa rantina sebep olmasidir
[51]. Dolayisiyla, uzun bir stire¢ konut arzinda yer alan gecekondu Uretimi, alt gelir

grubunun konut sorununu ¢ézememistir.

Konut lretimi artis, konut arz bicimleri cesitlenme gostermesine karsin konut sorununa
yonelik gereken ilerleme saglanamamistir. Gecekondu Uretimi toplumsal ve sinifsal
sorunlarin varhgini gosterirken, toplu konut ve kooperatif konut lretimi ise cogunlukla
orta sinifa hitap etmistir. Konut arzinin bitiniine bakildiginda ise konut Gretiminin,
gerekli plan ve yasal diizenlemeler yapildiktan sonra piyasa kosullariyla bas basa
birakildigi gorilmektedir. Son zamanlarda gayrimenkul sirketleri tarafindan Ust gelir
grubu icin yapilan liks konut lretimi ve pazarlamasi, yeni bir konut arz bigimi olarak

kabul edilebilir [20].

2016 yilinda gerceklesen Habitat Il Konferansi 6ncesi hazirlanan Tirkiye Habitat Il
Ulusal Raporu’nda, Tirkiye’nin 1950 yili itibariyle hizli bir kentlesme slrecine girdigi
ancak gerekli kentsel planlamalar ile yonetilemedigi icin konut sorunu yasadigindan
bahsedilmistir. Bu sorunlarin ¢6ziilmesi amaciyla kurumsal altyapilarin olusturulmasi,
mevzuatlarin  gelistirilmesi ve yatinmlarin planlanmasi  konularinda asagidaki

dizenlemeler yapilmistir [52].
e 2006 yilinda Kirsal Kalkinma Stratejisi hazirlamistir.

e 2007 yilinda konut edindirme ve finansman sistemi (mortgage) diizenlemeleri

yapilmistir.

e 2011 vyilindan itibaren Kalkinma Planlari T.C. Kalkinma Bakanhgi tarafindan

hazirlanmaya baslanmistir.
e 2011 yihinda T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi kurulmustur.
e 2012 yilinda 6306 Sayili kentsel donlisim yasasi ¢ikarilmistir.

e 2013 yilinda imar kanunu ve yonetmeliklerde kapsamli diizenlemeler yapiimistir.
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e 2014 yihinda Buyuksehir Yasasi ¢ikariimistir.

e T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligl tarafindan Cevre Dizeni Planlari (2005-2019)

yapilmis ve onaylanmistir.

Turkiye’de konut sorunu konusunda yapilan bir diger diizenleme ise 2003 yilinda
hazirlanan Acil Eylem Plani’nda (AEP) konut seferberliginin baslatilmasidir. Baslatilan
seferberlik ile gecekondulasmanin 6nlenmesi, sehirlesmenin planli yapilmasi ve dar
gelirli vatandaslarin kira 6der gibi konut sahibi olabilmesi hedeflenmistir [53]. Ayni yil
bu hedeflerin gerceklestirilmesi icin, toplu konut dretimi ve kentsel donisim
uygulamalarinda énciilik etmesi amaciyla, TOKi’'nin goérevleri ve vyetkileri
genisletilmistir [54]. Bu yetkiler, TOKi’nin giiclenerek konut iretiminin ana karakteri
haline gelmesini saglamistir. Konut lreterek miiteaahit roliine ve arsa lreterek arsa
sahibi rolline girmistir. Boylece kentlerin yapilasmasinda s6z ve karar yetkisine sahip

olmustur [55].

Gunlmuzde o6zellikle alt gelir grubunun konut edinimine yonelik konut politikalari ve
konut arzi yetersiz kalmaktadir. Turkiye kosullarinda orta gelir grubunun konut satin
almasi zor, alt gelir grubunun ise neredeyse imkansizdir. Bunun en 6nemli sebebi konut

kredi sisteminin hala yerlesmemis olmasi ve faiz oranlarinin yiiksek olmasidir [56].

Yapi ruhsati ve yapi kullanim izni sayilarinin sirekli artmasi konut arzinin artisinin bir
gostergesi olmaktadir [57]. GlUnumizde Tirkiye’de konut arzinin niceliksel
incelemesinin yapilabilmesi icin, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi verilerini baz
almak gerekmektedir. 2008-2018 vyillari arasi TUIK verileri incelendiginde, 2018 yilina
kadar yapi ruhsati sayilarinin her zaman yapi kullanma izni belgesi sayilarindan fazla
oldugu gorilmektedir (Sekil 2.5). Yani konut Gretimi niyeti ile yapi ruhsati alimlarinin
yapildigl fakat ayni miktarda yapi kullanim izin belgesi alinmadigi anlasiimaktadir. Bu
durumun iki sebebi olabilmektedir. Bu sebeplerin kiigtik bir kismini Greticilerin iretime
baslayamamasi veya basladiklari konut Gretimini tamamlayamamasi olustururken,
blayik bir kismini ise Uretimini tamamladiklari yapilarin yonetmelik ve denetimlere
uygunsuz olarak insa edilmesi sebebiyle kullanim izni alamamasi olusturmaktadir.

Dolayisiyla, konut arzini meydana getiren nitelikli ve saghkli yapilarin miktarinin
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hesaplanmasi amaclanirsa yapi kullanim izin belgesine sahip konutlarin sayisinin baz

alinmasi dogru olacaktir.
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Sekil 2. 5 Tiirkiye’de konut arzi gostergesi olarak yeni ve ilave yapilara ait yapi ruhsat ve
yap! kullanma izin belgesi daire sayilari (2008-2018) [1]

2.2 Canakkale ili

Canakkale, Turkiye’nin kuzeybatisinda, Marmara Bélgesi sinirlarinda, 9.933 km? lik bir
alanda yer almaktadir. Canakkale Bogaz, ili ikiye bélmektedir. ilin biyiik bir kismi Asya
(Anadolu), kiguk bir kismi ise Avrupa (Trakya) yakasindadir. Ege Denizi'nde iki adet
adaya sahiptir. ilde Merkez ilce dahil 12 ilge, 21 belde ve 565 kdy bulunmaktadir [58].

2.2.1 Ganakkale ili’/nin Demografik Yapisi

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2018 yili verilerine goére, Canakkale ili’'nin
toplam niifusu 540.662°dir. il ve ilce merkezleri niifusu 326.026, belde ve kdyler niifusu
ise 214.636’dir. ilde 180.823 kisi ile en kalabalk ilce Merkez ilgedir. Canakkale
nifusunun %50,51’i (273.092 kisi) erkek nifusundan, %49,49’u (267.570 kisi) ise kadin

nidfusundan olusmaktadir [1].

Canakkale, tarihler boyunca stratejik konumundan dolayi, savunma kenti olarak 6nemli
gorllmastir. Hem garnizon sehri olmasi hem de yeryiizi sekillerinin yasam alanlarina

uygun kisimlarinin ovalar olmasi sebebiyle yogun niifusa sahip olmamistir. Strekli gog
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almasina ragmen, tarim ve sanayi alanlarinin gelismemesi ylzinden yukselis
gosterememistir [59]. 2. Dlinya Savasi’nin ardindan 1950Q°li yillarda askeri nifusun

azalmasiyla, sehir kendi niifusuyla bas basa kalmistir.

1950’li yillardan sonra Ulke genelinde etkisi hizla hissedilen kentlesmeyle birlikte,
GCanakkale’de de kent nifusunda artis ve kirsal nifusta azalis gordlmugstir. 1970°li

yillara kadar il gé¢ vererek niifus kaybetmeye devam etmistir [60].

Canakkale, 1975-1990 yillari arasinda, Tirkiye’de net go¢ orani siralamasinda 20-23
arahgindaki bir il olmustur. 1995-2000 vyillari arasinda ise yogun bir go¢ alarak,

Tlrkiye’nin net go¢ orani en yiiksek 9. ili olmustur [61].

1990 yih itibariyle, insaat sektoriiniin gelisim gostermesi ve Universitenin agilmasi ile
sehre olan gocte hizl bir artis baslamistir. Bu donemde yakin ve uzak yerlesmelerden
insaat sektoriinde calismak Uzere cok sayida is¢i gelmistir. 1992 yilinda Canakkale
Onsekiz Mart Universitesi’nin acilmasiyla birlikte, her yil go¢ ederek gelen &grenci ve
yakinlarinin sayilarinda da artis gortlmustir. Ayrica ilin deniz kiyisinda yer almasi

sebebiyle turizm acisindan cazip goérilmesi de goc¢ sayisi artisinin sebeplerindendir [60].

Cizelge 2. 2 Canakkale ili niifusu, niifus artis hizi ve net gé¢ hizi [1]

YIL NUFUS NUFUS ARTIS HizI NET GOC HizI
(BiNDE) (BINDE)
2008 474.791 -2,81 4,53
2009 477.735 6,18 1,28
2010 490.397 26,16 2,36
2011 486.445 - 8,09 3,41
2012 493.691 14,79 18,15
2013 502.328 17,34 13,08
2014 511.790 18,66 13,55
2015 513.341 3,03 4,08
2016 519.793 12,49 9,84
2017 530.417 20,23 10,51
2018 540.662 19,10 15,70
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TUIK verilerine gére Canakkale ili'nin niifusu, 2017 yilinda 10.245 artis gdstererek, 2018
yilinda 540.662’ye ulasmistir (Cizelge 2.2). Nifus artis hizi, 2018 yilinda binde 19,10
olarak saptanmistir. Son 10 yilin rakamlarina bakildiginda ise en yiksek nifus artig hizi
binde 26,16 ile 2010 yilinda yasanmistir. 2008-2018 vyillari arasindaki dénem
incelendiginde, Canakkale ili’nin siirekli gd¢ aldigi gériilmektedir. 2012 yili, binde 18,15
ile en yiksek net gog aldigi yil olmustur. 2018 yilinda ise net gé¢ hizinin binde 15,70

oraninda gerceklesmesiyle go¢ alan bir il olma 6zelligini devam ettirmistir.

Canakkale’nin aldigi goc¢ sayisi artisinin en 6nemli sebeplerinden birisi, Canakkale
Onsekiz Mart Universitesi'nde 6grenim géren &grenci sayisinin  hizla artis
gostermesidir. 1992-1993 06gretim vyilinda 2.378 0Ogrenci ile 6gretime baslayan
Universite, 2017-2018 6gretim yilinda 50.446 6grenci sayisina ulasmistir (Sekil 2.6).
Ogrenci sayisinin artisiyla birlikte, bir kisim égrenci yakinlari, dgretim elemani ve idari
personel sayilarinda da artis yasanmaktadir. Isik’a gore [61] de 1992’de kurulan
Universitelerin yer aldigi kentler arasinda Canakkale, Universitenin nifus Uzerinde
etkilerinin en belirgin oldugu kentler arasindadir. Yeni kurulan bir Giniversitenin, kiictiik
veya orta blyuklikteki bir kente kolayca gozlemlenebilen pek ¢ok etkisi bulunmaktadir.

Bu etkilerin basinda, kentin nifus miktari ve yapisindaki degisimler gelmektedir.
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Sekil 2. 6 Ogretim yillarina gére COMU &grenci sayilar [62]
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Canakkale’de nufus artisi ile birlikte, hanehalki sayisi da artis gostermektedir (Cizelge
2.3). TUIK verilerine goére Canakkale’de 2012 yilinda 168.865 olan hanehalki sayisi,
2018 yilinda 192.347’ye ulagmigstir. Yillar igerisinde, aile yapisinin (¢ekirdek aile, genis
aile) degismesi, evlenme-bosanma oranlarindaki degisimler, az sayida c¢ocuk sahibi
olma egilimi, cocuklarin daha erken yasta ayri evde yasama istekleri, egitim seviyesinin
yukselmesi, c¢alisan kisi sayisindaki artis ve toplumda vyasanan sosyokiltirel
degisimlerle birlikte, Tlrkiye’ye benzer sekilde Canakkale’de de hanehalki sayisinda
artis, ortalama hanehalki biyudkliginde ise azalis olmustur. 2017 yilinda Canakkale,
2,65 ortalama hanehalki blyuklGgu ile Tirkiye'deki iller arasinda en disuk il olma

ozelligine sahip olmustur.

Cizelge 2. 3 Tiirkiye ve Canakkale ili hanehalki sayisi ve ortalama hanehalki biyiklGgi

[1]

YIL HANEHALKI SAYISI ORTALAMA HANEHALKI BUYUKLUGU
TURKIYE CANAKKALE TURKIYE CANAKKALE
2008 - - 4,0 2,9
2009 - - 4,0 2,9
2010 - - 3,9 2,8
2011 - - 3,8 2,8
2012 19.842.850 168.865 3,7 2,8
2013 20.489.721 173.096 3,6 2,7
2014 21.091.075 178.131 3,6 2,7
2015 21.622.260 180.863 3,5 2,7
2016 22.206.776 184.030 3,5 2,7
2017 22.676.186 187.585 3,4 2,7
2018 23.221.219 192.347 3,4 2,7

2018 yili Canakkale il nifusunun yas gruplarina gore dagilimi Sekil 2.7’de gosterilmistir.
TUIK verilerine gére yas gruplarinin dagilimda, 0-24 yas arasi gen¢ niifus toplam
165.517 kisi ile %31 orana, 25-64 yas arasi orta yas niifus toplam 290.035 kisi ile %55

orana, 65 yas Ustlu nifus ise toplam 74.865 kisi ile %14 orana sahiptir. Bu oranlar,
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Canakkale ili'nin 6grenci ve orta yas agirlikh nifus profiline sahip oldugunu

gostermektedir.

65+ YAS, 78609, 0-15YAS, 85819,
14% 16%

15-19 YAS, 34198,
55-64YAS, 70286, 6%
13%

20-24YAS, 47046,
9%

45-54YAS, 74442,

14%
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13%
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15%

Sekil 2. 7 2018 yili Canakkale il nifusunun yas gruplarina gore dagilimi [1]

Canakkale ili 2018 yili 15 yas (istii medeni durumunu gésteren TUIK verilerine gore,
106.513 kisi hi¢c evlenmemis, 288.557 kisi evli, 18.684 kisi bosanmis, 35.459 kisinin ise

esi vefat etmistir [1].

2.2.2 Canakkale ili’nin Sosyoekonomik Yapisi

Canakkale ili, okuryazarlik konusunda Tirkiye’nin 6nde gelen illerindendir. TUIK
verilerine gore 2008 yilinda Tiirkiye’de okuma yazma bilenlerin orani %91,78 olurken,
Canakkale’de %93,85’e ulasmistir (Sekil 2.8). Okur yazarlhk konusunda gelisim
gdstermeye devam eden Canakkale ili'nde, 2017 yilinda, okuma yazma bilen orani

%98,52 seviyelerine gelmistir.
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Sekil 2. 8 Tiirkiye ve Canakkale ili okuma yazma bilen oranlari [1]

Canakkale ili’'nin egitim alaninda gelismesinde en biiyiik etken, 1992 yilinda kurulan
Canakkale Onsekiz Mart Universitesi (COMU) olmustur. COMU verilerine gére, 2018
yilinda Universitedeki akademik personel sayisi 1.617, idari personel sayisi 759 ve
ogrenci sayisi 50.446’dir. Universite, 46 adet akademik birim ve 358 adet program ile
egitim 6gretim hayatini siirdiirmektedir [63]. 2018 yilinda, Canakkale ili'nde bulunan
toplam dgretmen sayisi 5.779 ve dgrenci sayisi 76.369’dur [64]. Canakkale ili’nin 2018
yili nifusu baz alindiginda, ilin %15’inin 6grenci ve 06gretmenlerden olustugu
gorilmektedir. TUIK tarafindan [65] de hazilanan yasam endeksi calismasinda,
Canakkale’nin egitim alaninda Tirkiye illeri arasinda 8. sirada yer almasi, egitim

alaninda ileri seviyede oldugunu gostermektedir.

Canakkale ili ekonomisinde tarim, hayvancilik ve hizmetler sektérlerinin gayrisafi yurt
ici hasiladaki oranlari Sekil 2.9’da gésterilmistir. TUIK verilerine gére, Canakkale ili'nin
ekonomisinde, tarim sektéri 2010 yilinda bir canlanma gosterse de sonrasinda surekli
disls gostererek, yerini sanayi faaliyetlerinin ylkselisine birakmistir. Hizmetler sektori
ise 2007 yilindan ginimiize kadar bir miktar dislis gosterse de kentin ekonomisinin

yarisini olusturmasi sebebiyle, en 6nemli faaliyet alani olarak yerini korumaktadir.
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Sekil 2. 9 Canakkale ili iktisadi faaliyet kollarina gore gayrisafi yurt ici hasila [1]

Canakkale ekonomik alanda en onemli gelisimini balikcilik ile yasamistir. Balikciligin
gelismesiyle yeni sanayi kollari olusmustur. Sanayinin gelismeye baslamasi, sehirde
istihdam olanaklarini arttirmis ve bu sayede disa goc bliyik olclide engellenmistir [59].
Onemli gecim kaynaklarindan olan balik¢iligin yaninda, kiiciikbas hayvancilik ve aricilik
da sehrin ekonomisinde 6nemli yer almaktadir. Yorede yetistirilen tarimsal Urinlerin
yoredeki sanayi alanlarinda islenmesi ile sanayi alanindaki gelisimi artmaktadir. ilde
genis yataklar halinde kil bulunmasi, sanayisinin seramik alaninda da gelismesini
saglamaktadir. Ayni zamanda salca, konserve, cimento, plastik, un, sarap, aycicegi yagi

ve zeytinyagi Greten fabrika ve isyerleri de bulunmaktadir [66].

Canakkale ekonomisinde kurulus yillarinda énemli yere sahip olan tarim faaliyetleri,
nifus artisi ve kentlesme sonucunda ©6nemini yitirmeye baslamistir. Son vyillarda
Universiteye bagh niifusun artmasi, ilin ekonomik faaliyetlerinin de degisim gostererek
cesitlenmesine yol acmistir. Ozellikle hizmetler sektéri ilin ekonomisinde canlanma
yasadigi alan olmustur [60]. Universite gelisimine bagli 6grenci niifusunun artmasi,
ogrenci taleplerine yonelik yurt, pansiyon, kafe, lokanta, eglence yerleri gibi hizmetler
sektori alanlarinda arzin olugmasini saglamistir. Genis bir tiiketici kitlesinin olugmasi,
ticari faaliyetlerin gelismesini ve kentte buyilk alisveris merkezlerinin agilmasini

saglamistir [67].
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Canakkale ili ve gevresinin hizmetler sektériiniin diger bir kolu olan turizm alaninda da
onemli bir yeri bulunmaktadir. 1982 yilinda “Turizm Tesvik Kanunu”nun yirirlige
girmesiyle, yatirnmcilara saglanan krediler kolaylastiriimis ve tesvikler genisletilmistir.
Canakkale ili'nde turizm alaninda yatirnmlar artmis ve yeni turizm tesis alanlan
isletmeye acilmistir. Bu sayede vyerli ve yabanci birgok turistin gozdesi olmaya

baslamistir [68].

Ozellikle yaz aylarinda Assos, Bozcaada ve Gokgeada ile canlanan kiyi turizmi, Gelibolu
ve Troya Tarihi Milli Parklari ile kiilttrel turizmi, Kaz Daglari’'nda isletilen termal turizmi,
Gelibolu Yarimadasi’nda yapilan sualti dalis turizmi ve kent merkezinde yer alan mize
ve turistik gezi alanlari, ilin turizmde 6nemli bir yere sahip olmasini saglamaktadir.
2018 yilinda agilan Troya Muzesi ile Troya Tarihi Milli Parki’ni daha ¢ok turistin ziyaret
edecegi disiunilmektedir. Canakkale ili turizm gelisimi, ile gelen turistlerin geceleme
sayilarina da yansimaktadir. TUIK verilerine gére Canakkale ili'ne gelen turistlerin
geceleme sayilari incelendiginde, 2007 yilinda 892 bin olan geceleme sayisi, 2018

yihinda 1.698.000’e, yani yaklasik iki katina ulagmistir [1].

Canakkale Onsekiz Mart Universitesi'nin kurulmasi, Canakkale’nin kentsel gelisim,
konut ve kira Ucretleri, ekonomik faaliyet cesitliligi, istihdam rakamlari, ticaret ve
ulasim gibi pek cok alanda yeni gelismeler yasamasini saglamistir. Tarim ve garnizon
kenti olarak bilinen Canakkale, Universite ve turizm islevlerinin de eklenmesiyle,

gliniimuzde ¢ok fonksiyonlu bir kent olarak goriilmektedir [67].

Canakkale ekonomisinin 0Ozellikle sanayi ve hizmetler sektorlerinde gelisim
gostermesinin yaninda, bireylerin gelir durumunun degerlendirilmesi icin, kisi basina
disen gayrisafi yurt ici hasila rakamlarinin incelenmesi gerekmektedir (Sekil 2.10).
Ciinkii kentin ekonomik gelisimi sirasinda niifusu da hizla artmaktadir. TUIK verilerine
gore, 2017 yilinda kisi basina diisen gayrisafi yurt ici hasila Tirkiye’de 38.681 TL iken,
Canakkale’de 38.292 TL'dir [1]. 2007-2017 yillari arasi donemde kisi basina dlisen
gayrisafi yurt ici hasila hem Tirkiye'de hem de Canakkale’de benzer artislar
gostermistir. Dolayisiyla Canakkale ili, Tiirkiye degerlerine yakin bir il olarak yerini
korumustur. TUIK tarafindan [65] te hazilanan yasam endeksi calismasina gore

Canakkale ili, calisma hayatinda 35. sirada, gelir ve servet konusunda ise 43. siradadir.
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Sekil 2. 10 Turkiye ve Canakkale ili kisi basina diisen gayrisayfi yurt ici hasila (TL) [1]

2017 yil TUIK verilerine goére, Tirkiye’de issizlik orani %10,9 ve istihdam orani
%47,1'dir. Canakkale ve Balikesir bolgesinde ise igsizlik orani %6,0 ve istihdam orani
%46,8 olarak belirlenmistir. istihdamin en yiiksek oldugu sektdr ise hizmet sektdridir
[1]. Bu verilere gére Canakkale ili’nde, Tiirkiye ortalamasina yakin oranlarda istihdam

imkani saglandigi ve daha az issizlik oldugu soylenebilir.

Canakkale ili'nde isgiiciine dahil olmayan niifus incelendiginde, yariya yakin kismini, ev
isleriyle mesgul bireyler olusturmaktadir. isgiiciine dahil olmayan kalan kisim ise

egitim/6gretimle ugrasanlar ve emeklilerden olusturmaktadir [69].

Canakkale ili’nin ticari kent kimligi, askeri bélge olarak kullaniimasi, cevre illerde sanayi
merkezlerinin gelismis olmasi ve karayollarinin ana ulasim glizergahlarina sapa kalmasi
sebebiyle zayiflamistir [70]. 1990’ yillarda istanbul’'un rahatlatiimasi ve yeni cazibe
alanlari yaratilmasi amaciyla istanbul-izmir Otoyolu Projesi ve Bogaz Képriisii yapim
fikri ortaya ¢ikmistir [71]. 2017 yilinda baslayan Canakkale 1915 Bogaz Koprisi

yapiminin 2023 yilinda tamamlanmasi planlanmaktadir.

iki yaka arasi denizyolu ulagimi ve vyiik tasimaciliginda kismi yiikleme-bosaltma
islemleri, ilde bulunan liman ve iskelelerle saglanmaktadir. Ayrica uluslararasi
sozlesmeler geregince transit gecis saglama yukimlaligi de bulunmaktadir [72]. Sivil

havacilik alaninda ise Canakkale’de ilk ulasim 1963 yilinda gerceklesmistir. Kentte,
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havayolu ulasimi olduk¢a eskiye dayanmasina ragmen yetersiz yolcu talebi sebebiyle
donem donem kesintiye ugramistir [60]. 2017 yili itibariyle Canakkale Havaalani, yeni

terminal binasi ve ek apronlarinin yapimi tamamlanarak tekrar hizmete girmistir [73].

Canakkale ili 1950’li yillardan itibaren, geleneksel yapidan uzaklasarak cekirdek aile
tipinin baskin oldugu bir yasam bicimine donmistir. Barinma, beslenme, giyinme ve

bos zamanlari degerlendirme konularinda modern bir yapiya sahiptir [74].

Canakkale Merkez ilge’nin kiyr uzunlugu 60,2 kilometredir [75]. Kiyilar, toplumlarin
saglkli ve Uretken yasamak icin dinlenme ve eglenme amaciyla zaman gegirdikleri
alanlardir. Canakkale Eski Kordon’u halkin en ¢ok kullandigi rekreasyon alanidir. Kordon
Uzerinde dinlenme, yeme, icme ve eglenme mekanlari yer almaktadir. Kordon kismina
dik uzanan Halk Bahgesi de son dénemlerde halkin ¢okca tercih ettigi rekreasyon
alanlarindandir [76]. Kentin bir diger dnemli rekreasyon alani 6zellikle yaz aylarinda
canlanan Ozgiirlik Parki ve Yeni Kordon’dur. Kepez sahili de yore halkinin yakin
zamanda yuriyts amach kullandigi bir alan olmustur. Kiyi hattinda yer alan kordonlarin

birlesimi veya baglantisi bulunmamaktadir.

Rekreasyon alanlarina ek olarak, 2015 yilinda, Canakkale kentinin en blylk alsveris
merkezi olan Esas 17 Burda agilmistir. Kapali magaza alanlarinin yani sira genis bir agik
alana sahip olmasi, yeme-icme mekanlarinin varolmasi, etkinlik ve konserlerin
yapilmasina imkan saglamasi sebebiyle, Canakkale halkinin en gézde mekanlarindan
birisidir.

Canakkale Belediyesi sosyal yasami destekleyerek tiyatro, festival, soylesi, konser ve
sergi gibi alanlarda Ucretsiz kdlturel etkinlikler dizenlemektedir [77]. Canakkale
halkinin bu etkinliklere yogun ilgi gosterdigi gorilmektedir. 2016 yilinda Canakkale
Belediyesi tarafindan kentte bisiklet kullaniminin tesvik edilmesi amaciyla Akilli Bisiklet
Kiralama Sistemi (CABIS) faaliyete gecmistir. Uzun ve Goézaydin tarafindan [78] de
yapilan arastirmada, COMU 6grencilerinin okul disindaki bos zamanlarinin ¢ogunu
sportif aktiviteler yaparak degerlendirdikleri belirlenmistir. Spor aktiviteleri igin ise en

cok yiriyus, kosu ve bisiklet alanlari ile licretli 6zel tesisleri tercih etmektedirler.

Canakkale Merkez ilge’de, 445 adet sivil toplum kurulusu bulunmaktadir. Bu sayinin

139’unu spor ve sporla ilgili dernekler, 86’sini mesleki ve dayanisma dernekleri, 47’sini
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ise kaltir, sanat ve turizm dernekleri olusturmaktadir [79]. Meslek odalari dikkate
alinmadiginda, Canakkale kentinin spor, kiltir, sanat ve turizmle yakindan iliskili

oldugu soylenebilmektedir.

2013 yilinda TUIK tarafindan ilk defa hazirlanan Yasam Memnuniyeti Arastirmasi’na
gore, Tirkiye’de mutluluk diizeyi %63,6 olarak belirlenirken, Canakkale’de bu oran
%70,7’dir. Umut diizeyi ise Turkiye’de %77,01 seviyelerinde iken, Canakkale’de %80,99
oranindadir. Ayrica Canakkale, kamu hizmetlerinden (asayis, adli, egitim, saglk, sosyal
glvenlik kurumu, ulastirma) Tirkiye ortalamasinin Ustlinde memnniyet duymaktadir
[80]. Arastirma verilerine gore, Canakkale halkinin mutluluk ve umut diizeylerinin,
Tirkiye ortalamasindan vyiiksek oldugu goriilmektedir. TUIK tarafindan [65] te
hazirlanan yasam endeksi ¢alismasina gore ise Canakkale, sosyal yasamda 21. ve yasam

memnuniyetinde 29. il olmustur.

2.2.3 Canakkale ili’nin Kentsel Gelisimi

Canakkale kentinin olusumu Saricay Ovasi cevresinde baslamistir. Saricay Ovasi,
tarimsal ekonomik getirisi yliksek olan kiyi ovasi niteligindedir [81]. Cumhuriyetin ilk
yillarinda, tekrar savas yasama korkusu sebebiyle, diger illere gore daha yavas
kentlesme yasamistir. Kente gelen askeri niifusun da mevcut konutlara yerlestirilmesi
ile konut Uretimi olmamistir. 2. Diinya Savasi sonra ise giden askerlerin yerine
gocmenler gelerek mevcut konutlara yerlesmislerdir. Canakkale, 1950°li yillara kadar
konut sorunu yasamamis ve kentlesme silrecine Tirkiye’'nin bir adim gerisinden

baslamistir [82].

Canakkale kent merkezinin ilk imar plani 1949 yilinda hazirlanmistir. Béylece kentte
planh yapilasma dénemi baslamistir [83]. 1950’li yillarda Bursa ve izmir baglanti yollari
hizmete girmistir. Kentin glineyinde yer alan izmir yolu cevresi sanayi alanlarinin,
dogusunda yer alan Balikesir yolu ise diger illerle ana baglantinin planlandigi bolgeler

olmustur [84].

1960 yillarinda kent merkezi, Sarigay Nehri’'nin kuzeyinde, deniz kiyisina paralel sekilde
gelisimini sturdirmuistir [83]. Bu donemde hazirlanan imar planlariyla, kalkinmaci

devlet anlayisi 6ne ¢ikmig ve yatirirm donemi baslamigtir [85].
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1973 yilinda Canakkale kenti, Kalkinmada Oncelikli Yéreler kapsamina alinmis ve kente
yonelik yatinmlar arttinlmistir. Ozellikle gida ve topraga dayali sanayi, kentin
ekonomisinde dnemli bir yer almaya baslamistir. Organize sanayi bolgesi, liman projesi
ve havaalani, bu donemde kente eklenen fonksiyonlardir [60]. Kentin dogu ve gliney
yoninde sanayi alanlarinin yer almasi planlanmistir. Konut yerlesimleri ise kentin
kuzeyine dogru yonlendirilmistir. Kentin fiziki sinirlari bu donemde, glineyde yer alan
Kepez Beldesi ve gilineydogusunda yer alan havaalani tarafindan kisitlanmaya
baslamistir [83]. Kentin gelisimi icin yapilan yatirimlar kente olan gogu de arttirmistir.
lice ve kdylerden oldugu gibi kent disindan da gé¢ almaya baslamistir. Kent hizla
bliyime gostermis, yiksek kath apartman seklinde yapilasmalar baslamistir [85]. Bu
dénemde bir ¢ok ailenin ayni apartmanda ayri ayri konutlarda yasamasi, 1965 yilinda

ylrirltuge giren Kat Miilkiyeti Yasasi ile saglanmistir [82].

1970’li yillarda nifusun hizla artmasi ve 1964 yilinda uygulama imar planlarinda
diizenlemeler yapilmasi ile 1978 yilinda yeni bir nazim imar plani hazirlanmistir.
Hazirlanan yeni planda, kentin blylmesi Saricay Nehri'nin glineyine dogru
yonlendirilmistir. Ayni donemde Sarigcay Nehri’'nin kuzeyindeki kentsel gelisim de
devam etmistir [83]. Canakkale’nin kentsel gelisimi, yatay ve diisey yonde ilerlemeye
devam etmistir. Kentin dogu ve giliney sinirlarindaki sanayi alanlari da bilylime

gostermistir [84].

1978 yili Nazim imar Plani ile kisithlik yaratan havaalani gegilerek, kentte giiney ve
dogu yoninde sacaklanma olusmustur. 1982 vyilinda Turizm Tesvik Kanunu’nun
yirirlige girmesinin ardindan, 4. Nazim imar Plani hazirlanmistir. Bu planda, kentin
glineye dogru tiim sahil seridinde turizm tesis alanlari ve ikincil konut alanlari icin yeni

alanlar 6ngorilmistir [86].

1980 yili sonrasi Canakkale’de, kamu miilkiyetindeki arazilerde, adliye, bagkur, otogar,
kiiltir kompleksi ve belediye binasi gibi yapilar insa edilmistir. 1985 yilinda imar
planlarinin yapim yetkileri belediyelere verilmistir. Bu yetki sonrasinda kentte, parsel
bazinda yap! yogunlugu artisi olusarak rant donemi baslamistir [85]. Tim ulkede
oldugu gibi Canakkale’de de belediye, ranti kentin aleyhine kullanmistir. Bu donemde

yuksek kath ve yogun yapilasmaya destek verilmistir. Kent, batisinda yer alan deniz
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haricinde her yone dogru gelismeye baslamistir [84]. Ayni yillarda, glineyde bogaz kiyisi
boyunca, Kepez, Dardanos ve Giizelyali yerlesimlerinde gelisme gortlmustir. 1990’

yillarda ise kent, Canakkale Bogazi hari¢ her yone dogru blylmustir [87].

1990 yili sonrasinda, Canakkale ili’nin istanbul’a alternatif olacagi éngorilmustir. Bu
sebeple Bogaz Kopriisi projesi, liman ve organize sanayi bolgesi projeleri, Gniversitenin
kurulmasi ve havaalani iyilestirme planlamalariyla kalkinma yatirimlari yapiimistir [85].
Kentin kalkinmasi amaciyla 1992 yilinda Canakkale Onsekiz Mart Universitesi’nin
kurulmasi, kentin bir cok alanina etki etmistir. Ticaret sektorii tekrar canlanmis ve
hizmet sektori alanindaki faaliyetler hareketlenmistir. Kentin kuzeyinin konut gelisme
bolgesi, kuzeydogusunun organize sanayi alani, glineyinin Universite alani ve
merkezinin idari ve ticari faaliyet alani olmasi ongorisuyle kentin 50 yillik fiziksel

gelisim vizyonu olusturulmustur [88].

COMU, Terzioglu Vakfi tarafindan bagislanan arsa iizerinde kurulmustur. Universitenin
kentsel planlamadan bagimsiz olarak bagis yapilan arazi lizerinde kurulmasi, kentin
kuzeye dogru olan blylime yo6niini, glineyde Kepez Beldesi'ne dogru degistirmistir.
Yeni acilan Universite, potansiyel organize sanayi bolgesi ve sansasyon yaratan Bogaz
Koprist projesi ile kentte yiksek beklentiler olusmustur. Yiksek beklentiler ile
ihtiyactan ¢ok daha fazla bir alan yerlesime acilmistir. Kentin kuzeydogusunda izmir-
Bursa karayolu Uzerinde, 1995 yilinda Organize Sanayi Bolgesi icin yer secilmistir.
Sonraki slirecte bu bolgede otogar yapilmasi ve kiiclik sanayi alanlarin planlanmasi,

kentin kuzeydogu yoniine olan gelisimini desteklemistir [86].

Canakkale’de, koruma bilincine sonradan ulasilmis ve tarihi kent merkezinin
muhafazasi icin yasal dizenlemeler yapilmistir. Yerel Glindem 21, Canakkale Belediyesi
ve kentin diger aktorlerinin katilimi ile olusan Kent Konseyi, imar planlarina ek olarak
stratejik planlar hazirlayarak, Kent Eylem Plani’'ni olusturmustur [89]. 1995 yilinda,
kentin ilk yerlesim alani, Koruma Amacli imar Plani hazirlanarak kentsel sit alani ilan

edilmistir [90].

1997 yih itibariyle kent, kuzey-gliney ve dogu-bati dogrultusunda ana ulasim yollari
boyunca, ¢izgisel bir bliyime goéstermistir [83]. 1999 Marmara Depremi, kentte ¢ok

kath vyapilasmanin ve imar rantinin azalmasini saglamistir. Konut talebi, kent
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ceperlerinde yer alan mustakil ve az katl yapilasmaya yonelik degisim gdstermistir.
Yatirnm amagh ikincil konutlarin alimi azalmis ve kent ¢eperindeki ikincil konutlar,
altyapinin da gelismesiyle, birincil konut olarak kullanilmaya baslanmistir [88].
Depremin ardindan insaat sektoriinde kisa bir duraksama dénemi yasanmis olsa da

yapilan yasal diizenlemelerle yapilasma tekrar devam etmistir [91].

1990’li yillarda Canakkale igin ortaya atilmis hizli biyime ve gelisim konularindaki
spekiilasyonlar, 2012 Cevre Diizeni Plani’nda Bogaz Koprisi glizergahinin yer almasina
kadar devam etmistir. Bu silrecte bircok arsa el degistirmistir. 2012 yilinda Bogaz
Képrisl glzergahinin belirlenmesi ile boélgenin imara acgilacagl ve hizli gelisim
gosterecegi konularinda yeni soylentiler ortaya cikmistir. Bu sebeple bolgede tekrar
rant olusmus ve arsalar Ozellikle il disindaki yatirnmcilara cazip gelerek tekrar el

degistirmistir [86].

Kent merkezinde yer alan kamu binalari, arazi kiglkligl, bina ihtiyaglari, otopark
ihtiyaci ve trafik gibi sebeplerden dolayi sorunlar yasamistir. 2010 yili itibariyle kamu
binalari, kent ceperlerindeki daha biiyiik ve ucuz arsalara tasinmaya baslamislardir. ilk
olarak 2011 yilinda GCanakkale Otogari, kentin kuzeydogu yoniinde olan OSB alanina
yakin bir bolgeye tasinmistir. 2014 yilinda Canakkale Devlet Hastanesi’nin kentin
glineyinde Kepez Beldesi'ne bagh bir bolgeye tasinmasi, bu konuda alinmis en 6nemli
karardir. Kentin yerlesme yoniine etki eden bu kararla birlikte bdlgede ¢ok sayida
konut Uretimi baslamistir. Son olarak Canakkale Adliye’sinin 2016 yilinda ayni bélgeye
tasinmasiyla bolge canhligini arttirmistir. Bu durum kamu yapilari yerlesimlerinin
kentlesme yonlni etkiledigini gostermektedir [86]. Kamu yapilarinin tasinmasiyla
birlikte boélgedeki yerlesim alanlarinda bliyime yasanmistir. Canakkale ve Kepez'in

hazirlanan imar planlariyla olan kentsel gelisimleri Sekil 2.11’de gosterilmistir.
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den derleyen [87]
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Ganakkale kentinin Cumhuriyet Donemi sonrasi gelisimine bakildiginda, Tirkiye
geneline gére yavas bir kentlesme yasadigi gériilmektedir [82]. istanbul, izmir ve Bursa
gibi gelismis illere yakin olmasina ragmen ana ulagim akslarindan kopuk olmasi
sebebiyle, onlar kadar gelisim gosterememistir. Kentin bitlintiine bakildiginda, plansiz
bir sekilde blyudigi gorilmektedir. Her mahallede konut, sanayi, ticaret, depolama,
turizm ve egitim gibi fonksiyonlar i¢ ice gec¢mistir [68]. Hizli gb¢ artisi olan kentler,
plansiz bir bluylime yasayarak kent c¢eperlerinde kacak yapi ve gecekondu sorunu ile
karsilasmistir. Tirkiye son 50 yilda pek ¢ok diizenleme ve yasa hazirlayarak, kagak
yapilasma ile miicadele etmistir. Canakkale’de ise gecekondu ve kagak yapi sorunu az
yasanmistir. Kentin ileriki yillar i¢in potansiyel gelisimi planlandigi icin, kagak yapilagsma

sorunuyla karsilasmayacagi disinilmektedir [88].

Gunlimuzde kentin kuzeydogu yonilinde yer alan Organize Sanayi Bolgesi, bu yonde
yerlesim alanlarinin olusmasini engellemektedir. Kent, kuzey yoniinde Karacatren
Ovasl ve glney-gineydogu yoninde yamac arazilerine dogru bliyimeye devam
etmektedir. Yamag¢ arazileri yoninde kentlesmenin en bilyik olumsuzlugu ise
bélgedeki heyelan alanlarinin varligidir [92]. Canakkale Onsekiz Mart Universitesi’nin
Canakkale Belediyesi ile Kepez Belediye sinirlarinin kesistigi alanda yer almasiyla kent,
giiney yoniine bilyiimeye de devam etmektedir. Universite 6grencilerinin barinma
amaci icin Kepez Beldesi’ni tercih etmeleri bu boélgenin gelismesini saglamistir [68].
2015 yilinda kentin tek blyik alisveris merkezi olan Esas 17 Burda ve butik bir alisveris
merkezi olan Troypark AVM’nin acilmasi, bu bolgenin hizli gelisim gostermesinde
etkilidir. Kepez kiyilarindaki yerlesim alanlarinda ise Ust gelir grubuna hitap eden az
kath villa tipi yapilasmalar yer almaktadir. Canakkale kenti ve Kepez'in imar planlarina

gore donemsel gelisimleri Sekil 2.12’de bir arada gosterilmistir.
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Sekil 2. 12 Canakkale kenti ve Kepez imar plani dénemleri gelisim alanlari [87] den
diizenlenmistir.

Cumhuriyet Donemi sonrasi Canakkale kentsel gelisimi, alan olarak incelendiginde, ilk
imar planinin hazirlandigi 1945-1960 yillari arasi donemde 100,2 Ha alana sahipken,
2006 yilindan sonra 1.670,0 Ha alana ulagsmistir ve glinimizde son imar plani

kullanilarak kentlesme devam etmektedir (Cizelge 2.4).
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Cizelge 2. 4 Canakkale yerlesmesinin donemsel gelisimi [81]

1945-1960

1960-1980

1980-1990

1990-2006

2006-...

TOPLAM

100,2

308,3

708,2

1.487,7

1.670,0

ALAN (Ha)

2.3 Canakkale ili’'nde Konut Uretimi

Turkiye’de, hizli ntifus artisi, hizli kentlesme ve goc, konut tretimi gelisimini etkileyen
faktorlerdendir [8]. Cumhuriyet Donemi’nde Canakkale’de yasanan énemli gelismelerin
ardindan, ilin nifus, net goc¢ ve kentlesmesinde hizli artislar meydana gelmistir. Kentte
yeni yerlesim alanlarina ve konut Uretimine ihtiya¢ duyulmasina sebep olan bu
gelismeler, 1950’li yillarda kentlesmenin artisi, 1970’li yillarda Kalkinmada Oncelikli iller
arasina alinarak yatirimlarin yapilmasi, 1990l yillarda ise lniversitenin kurulmasi ve
Bogaz Kopriisi yapimi spekiilasyonlaridir. Bu gelismeler ayni zamanda agirlikh tarimsal
faaliyet yapisina sahip Canakkale’nin degismesini, basta insaat sektori olmak (izere

hizmetler ve sanayi alanlarinda ilerleme gostermesini saglamistir.

Canakkale kentinin yerlesim alani gelisimi, en ¢ok 1990 yilindan sonra gergeklesmistir
[90]. Bogaz Koprusl, liman, organize sanayi bolgesi, Gniversite ve havaalani iyilestirme
planlamalariyla yapilan yatirimlar, kente olan gécii hizla arttirmistir. ilge ve kdylerden

oldugu gibi kent disindan da gé¢ almaya baslamistir [85].

Canakkale ili'nde konut Uretim hizi, ekonomik krizler yasanmasi sebebiyle zaman
zaman kesintiye ugramasina ragmen, kente gelen lniversite 6grencileri, gérevli memur
ve askeri personelin barinma ihtiyaci duymasi, kentte konut Uretiminin hareketli
olmasini saglamistir. Ozellikle kira getirisi sebebiyle konut yatirimi cazip hale gelmistir.
Arsa fiyatlarinin ve insaat maliyetlerinin artisi, Gretimi olumsuz etkilese de talebin

ylksek olmasi sebebiyle konut Uretimi her zaman canl kalmaktadir [60].

Konutlar, bazi bireyler icin barinma ihtiyaci ¢6zimi oldugu gibi bazi bireyler icin de
yatirim araci olabilmektedir [20]. Canakkale kentinde basta 6grenciler olmak (izere, go¢
ile kente gelenlerin kiralik ev talebi fazladir. Bu sebeple son yillarda kent igi ve kent
disindan pek cok yatirimci, kira getirisi sebebiyle yatirirm amach konut talebinde

bulunmaktadir. Yiksek konut talebini karsilamak amaciyla ¢ok sayida konut Uretimi

36



gerceklesmektedir. Ancak Uretilen konutlarin bir kisminin yapi kullanim izni almamasi,
nitelikli ve yasal konut arzi konusunda belirsizlik yaratmaktadir. Dolayisiyla konut talebi

ile konut arzi arasinda dengesizlik olusmaktadir.

Arz talep dengesizliginin niceliksel incelemesinde, konut arzi miktari igin yapi kullanim
izni alan yasal, nitelikli ve saghkli daire sayilarini baz almak uygun olacaktir. Konut
talebi miktari icin ise satisi gerceklesen daire sayilari kaynak olmaktadir. 2008-2018
yillari arasinda, Canakkale ili’nde gerceklesen konut arzi ve konut talebi, Sekil 2.13’te
gosterilmistir. Buna gére Canakkale’de, 2008-2012 vyillari arasinda, konut arzi konut
talebinden yiksektir. 2013 yilinda ise konut satislari ivmeli bir artis géstererek konut
arzinin Ustline ¢itkmistir. Sonraki yillarda da konut talebi konut arzindan yiksek olmaya

devam etmistir.

Turkiye’de 2012 yilinda kentsel dénilisiim yasasinin ¢ikmasi, tiketiciyi koruma yasasinin
diizenlenmesi, faiz oranlarinin disiik olmasi ve KDV oranlarinin distrtlmesi, 2013
yilinda konut talebinin artis géstermesini saglamistir. Tiirkiye’de 2013 yilinda yasanan
bu gelismenin aynisi Canakkale ili'nde de de gériilmistiir. Ayrica Tirkiye’de her zaman
konut talebi konut arzindan yliksek gerceklesirken, Canakkale’de ancak 2013 yilindan

sonra konut talebi, konut arzindan yiksek olmustur (Sekil 2.13).
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Sekil 2. 13 Canakkale ili’'nde konut arzi ve konut talebi (2008-2018) [1]
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2.3.1 Canakkale ili’'nde Konut Arzi

Cumbhuriyet Dénemi sonrasi Canakkale ili'nde kentlesme, Tiirkiye geneline gére daha
yavas gerceklesmistir. Bu sebeple ildeki konut lGretimi de yavas ilerlemistir. Canakkale
ili, Tirkiye’de konut arzinda yasanan ekonomik ve kamusal gelismelerden etkilenmekle

birlikte, konut arzinda kismen farkl bir stire¢ yagamistir.

Tirkiye’de 1985 yilinda, imar planlarinin yapim yetkileri belediyelere verilmistir. Tim
Ulkede oldugu gibi Canakkale kentinde de bu yetki, parsel bazinda yapi yogunlugu
artisina ve ranta yol acmistir [85]. Yapilasmanin yogunlasmasinin sebebi, Tirkiye
ekonomisinin temel dinamigi olan insaat sektoriiniin, kent rantindan beslenmesidir. Bu
durum, 1990l yillarda Canakkale’nin 2. istanbul olacag sdylentisi ile artarak devam
etmistir [90]. Son olarak 2012 yilinda Cevre Dizeni Plani ile Bogaz Koprusi
glizergahinin belirlenmesi, yeni spekilasyonlar ve yeni rantlara sebep olmustur [86].
Dolayisiyla Canakkale kentinde, konut arzinin ekonomik belirleyicilerinden olan

konutun fiyati, arsa ve yapim maliyetleri, rant odakli gelisim gostermistir.

Ozellikle 1990 yilindan sonra yasanan gelismelerle birlikte kent merkezinde arsa stogu
sikintisi baslamistir. Yerlesim alanlari, Canakkale Bogazi hari¢ her yone dogru biliyime
gostermistir. Kentte rant ve konut talebi artislarindan beslenen konut arzi, arsa ve
yapim maliyetlerinin de yikselmesiyle konut fiyatlarina yansimistir. Canakkale’de 2013

yihindan glinimiize kadar olan konut satis fiyatlari Sekil 2.14’te gosterilmistir.

2250 2,414.24TL/m?
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=3
)
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Canakkale Merkez

Sekil 2. 14 Canakkale Merkez ilce konut satis fiyatlari [93]
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Buna gore, Canakkale Merkez ilce konut satis fiyatlari son 3 yilda %44,5 oraninda, son 5
yilda ise %103,1 oraninda artis gostermistir [93]. Boylece Canakkale, Turkiye’de konut

fiyatlarinin en gok yikselis gésterdigi il olmustur [94].

2012 yilinda Turkiye’de, konut satislarinda uygulanan KDV oranlarinda diizenlemeler
yapilmistir [39]. Vergi ve harglarla ilgili dizenlemeler, Tirkiye’de oldugu gibi
Canakkale’de de konut arzini etkilemistir. 2013 yilinda Canakkale’de konut arzinin
ylkselis gdstermesinin sebeplerinden biri, yapilan vergi ve yasal diizenlemeler ile konut

talebinin artmasidir.

Turkiye finans sisteminde, hanehalki, konut Ureticisi, devlet ve finansal kuruluslar
arasinda dengeli bir iliski saglanmamasi sebebiyle basarisizliklar olmustur [23].
Tirkiye’de konut finansman sistemi konusunda yasanan olumsuz durumlar, Canakkale
ili icin de gecerlidir. Dolayisiyla kredili finansman sistemi, halkin konut edinimde daha

az tercih ettigi bir yontem olmustur.

Konut arzini belirleyen kamusal konularin basinda ise konut talebi gelmektedir. Konut
arzinin olusmasi icin oncelikle konut talebinin olusmasi gerekmektedir. Bu sebeple
konut talebini etkileyen tim demografik ve ekonomik gelismeler, konut arzini da
etkilemektedir. Canakkale’nin demografik ve sosyoekonomik vyapisinin degisimi,
kentsel gelisim ile birleserek son yillarda konut talebinde hizli artis goriilmesine sebep

olmustur.

Canakkale’de, konut arzinin diger kamusal belirleyicilerinden olan 6rglitlenme ve konut
politikalari, Tirkiye’nin gerisinde ilerlemistir. Cumhuriyet Déneminde Canakkale ili’nin
kentsel gelisimin yavas olmasi bu durumun en énemli sebebidir. ildeki konut arzini,

kentin yerlesim alanlari ve konut tipolojisi ile birlikte incelemek gerekmektedir.

Canakkale’de Cumhuriyet Dénemi oOncesi Uretilen konut yapilari, Cumhuriyet’in ilk
yillarinda da kullanilmaya devam edilmistir [82]. Canakkale’nin geleneksel konut tipini
olusturan bu yapilar, glinimizde kent merkezinde bulunmaktadir. Geleneksel konut
tiplerinin yer aldig1 bolge, 1995 yilinda Edirne Kiltir ve Tabiat Varliklari Koruma Kurulu

tarafindan, kentsel sit alani ilan edilerek tescillenmistir [90].

Sit alani igerisinde yer alan geleneksel konut yapilari incelendiginde, konut gesitlerinin,
ailelerin ekonomik ve sosyal durumuna gore ikiye ayrildigi gérilmdistir. Bunlar, yiksek
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gelir sahibi ailelerin yasadigi konak ve yali yapilari ile orta ve alt gelir grubu ailelerin
yasadigl konut yapilandir. Konak ve yali yapilari, blyik parsellerde, orta sofali plan
tipinde, en fazla 3 kath olarak insa edilmistir. Orta ve alt gelir sahiplerinin kullandigi
konutlar ise dikdortgen parsellerde, bitisik nizamda, bir kismi diikkanli olarak planlanan
2 kath yapilardir. Genellikle tas malzeme kullanilmistir. Bu dénemde konutlarin
Uretiminde, bina yaptiranin talepleri, ekonomik durumu ve mimar veya kalfanin
tasarim yetenegi 6nemli olmustur [95]. Tirkiye’de konut Gretiminin bireysel liretimden
kooperatiflere gectigi 1950’li yillarda, Canakkale’de bireysel konut Uretimi devam

etmistir.

1960’h yillarda, Ulkenin genelinde oldugu gibi Canakkale kentinde de kdyden kente goc¢
yasanmistir. Kentte go¢ kaynakli niifus artisi, 2 ve 3 kath mevcut yapilarin yikilarak
apartmanlasmasina yol acmistir [90]. Yikilan yapilarin yerine 8 kata kadar apartmanlar
insa edilmis, boylelikle kent biiyliyen ve yiikselen bir déneme girmistir [96]. Ozellikle
ana arterler cevresinde yilksek kath apartmanlardan olusan bir yerlesim dokusu
olusmustur [97]. 1965 yilinda Kat Milkiyeti VYasasi ile birlikte, Turkiye'de
apartmanlasma sireci baslamistir. Konut sunumlari, kooperatif, yapsat¢ci ve yapi
kooperatifleri birlikleri ile yerel yonetimin ortak Gretimi seklinde cesitlenmistir [21].
Canakkale kentinde bu donemde, konut sunum bicimleri heniiz bilinir bir ¢esitlenme
gostermemistir. Bireysel konut Uretimi, hala mahallelerin arka kisimlarindaki arsa
maliyeti dlsik olan bolgelerde, yaygin sekilde devam etmistir. Yapsat¢l konut Gretimi

seyrek olarak goriilmeye baslamistir [82].

Turkiye, 1960’l yillardan sonra pek ¢ok diizenleme ve yasa ile kagak yapilasma ile
micadele etmistir. Bu donemde, Canakkale kentinde de az miktarda gecekondu
Uretimi gerceklesmistir [88]. Saricay’in kuzeyinde, kentin ilk ¢cekirdegini olusturan ve
glinimizde sit alani icerisinde yer alan Fevzipasa Mahallesi, 6zgiin yasam bicimine
sahip Romanlarin yasadigi ve gecekondu Uretiminin oldugu bir mahalledir [98]. Disuk
sosyoekonomik Ozellikleri ve sagliksiz yapi stogu ile bilinmektedir. Glnimizde,
miulkiyetin parsel sahibine ait oldugu, kiiclik parsellerde yer alan, 1 ve 2 kath yigma
yapilardan olusan dokusu devam etmektedir [99]. Yerel yonetim, sivil toplum

kuruluslari ve 6zel firmalar ile bu bolgede kentsel yenileme uygulamasi yapilmaktadir.
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1975 yilindan sonra, koruma alanlarinin denize bakan bélgelerinde 5 ve 6 katli yapilarin
yapilmasi ve koruma alani igerisinde 2 katl yapilarin yikilarak, yerine 4 kath yapilarin
yapilmasiyla tahribat sireci baslamistir. 1985 yilindan sonra, yerel yonetimin rant
odakli planlamalari sonucu, yogun yapilasma ve kat artislari devam etmistir [100]. Tim
Ulkede oldugu gibi Canakkale’de de belediye, ranti kentin aleyhine kullanmistir. Bu
donemde mevcut yerlesimlerin kat yilkseklikleri ve yogunluklari arttiriimis, kent
cevresinde ise kooperatifcilik yoluyla yiksek katli yapilasmanin olusmasina destek
verilmistir. Kent, batisinda yer alan deniz haricinde her yone dogru gelismeye

baslamistir [84].

1980°li yillar Tirkiye’de toplu konut Uretiminin, Canakkale’de ise kooperatifciligin ve
yapsatcl konut Uretiminin ancak basladigl bir donemdir. Bu dénemde Canakkale’de,
kooperatifler cok sayida konut Uretimine baslamis ve kent 150 adet kooperatif
yapilasmasiyla hizh  bir gelisim gostermistir [82]. Canakkale’nin yeni yerlesim
alanlarinda konut dretiminde bulunan kooperatifler, site ici yollar yaparak bu

bolgelerde yeni kent dokusu olusumuna sebep olmuslardir [96].

1992 yilindan itibaren Canakkale’de yerel yonetim, toplu konut yapimina destek
olmustur. Her ne kadar bu projeler ile alt gelir grubunun konut sorununa ¢6zim
bulunmasi hedeflense de orta gelir grubu ailelere hitap etmistir. Kentlesmenin hizh
olmasi, arsa fiyatlarinin artisina sebep olmus ve bireysel konut Gretimini azaltmistir.
Yapsat¢l konut Uretimi, bu dénemde yaygin olarak goriilen diger konut sunum

bicimleridir [82].

Toplu konut yapilar, blylk siteler halinde Uretildikleri zaman, teknik ve ekonomik
yararlar kazandirmaktadir [25]. Dolayisiyla konut Gretiminin distk gelir grubuna hitap
etmesi i¢in, kamu kuruluslarinin arsa Uretiminde yer almasi gerekmektedir [21].
Canakkale kentinde ilk toplu konut Gretimleri, kamu destegiyle yapilmistir. 1984 yilinda
ylrirlige giren Toplu Konut Yasasi, Canakkale’de ancak 1992 yilinda uygulanmaya
baslamistir. Kentin kuzeyinde yer alan ve arsa maliyetlerinin dlsik oldugu Esenler
Mahallesi’'nde, ilk 6rneklerini vermeye baslamistir. Orta gelir grubunun konut talebine
yanit veren bu yapilagsmalarin dezavantaji ise sosyal alan ve yesil alanlarin olmamasidir

[82]. Ayni donemlerde kentin glineyinde yapilan toplu konutlar ve yeni kordon
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yapilasmasi ile kent, Kepez beldesi ile birlesmistir. Ayrica kentin dogu yodniinde, il
icindeki koylerden gocle gelenlerin yerlestigi, 2-3 katli mistakil konutlar yapiimistir.
Boylece 1997 yilindan sonra kentin yerlesim alanlari, kuzey-gliney ve dogu-bati

dogrultusunda ana ulasim akslari boyunca biylime gdstermistir [83].

GCanakkale kentinde yogun toplu konut Uretiminin yaninda, yapsatg¢i konut Uretimi de
yaygin olarak devam etmistir. Barbaros Mahallesi ile Karacadrenin bir kisminin imara
acilmasiyla, yapsatcl konut Uretimi hizli bir yilkselise ge¢cmistir. Konut lretiminde,

genellikle Ust ve orta gelir grubuna yonelmislerdir [82].

1990’li yillar Canakkale kentinde, konut Uretimi icin 6nemli bir donem olmustur.
Caliskan ve Saris’a gore [97] de bu donemde kentin eski yerlesim alanlarindaki az kath
ve bahcgeli konutlar yikilarak apartmanlasmaya baslamistir. Yeni yerlesim yerlerinde ise
cok katli yapilasma gerceklesmistir. Ozellikle Esenler Bélgesinde biiyiik parsellerin yer
almasiyla, boélgede ¢ok kath toplu konut yapilari olusmustur. Kente uzak olan, Dardanos

ve Guzelyali bolgelerinde ise az kath ikincil konut olusumlari artis gostermistir.

1990°h yillarda Universitenin acilmasi, kentin yerlesim dokusunun ve konutlarin
niteliklerinin degisimine sebep olan en dnemli gelismedir. Universite 6grenci sayisinin
artis gostermesiyle kentteki Ogrenci yurtlari ve pansiyonlar, kapasite ve nitelik
bakimindan yetersiz kalmistir. Bu sebeple 6grenciler konuta daha ¢ok yonlenmistir.
Mevcut konut arzi, bir slire sonra bu talebi karsilayamamistir. Bunun sonucu olarak
kentte, mevcut konut fiyatlari ve konut kiralari ile 6grenci yasam sekline yonelik kiiclk
konutlarin (1 salon+ 1 oda) Uretimi artis gostermistir [97]. Isik tarafindan [67] de
yapilan arastirmaya goére, Canakkale’de Universite 6grencilerinin ¢cogunlugu, barinma

ihtiyaci icin 4-5 kisi bir araya gelerek kiralik konutlarda kalmaktadir.

2000 yilindan sonra, kentin glineydogusundaki kati atik deposunun yakinlarinda ve
heyelan riski tasiyan riskli yamac arazilerinde, kooperatif yapilarinin ve sitelerin yer
aldigi, yeni yerlesim alanlari olusmustur [83]. Yeni agilan yerlesim alanlarinda da ¢ok
kath yapilarin insa edilmesi, kentteki yesil alanlarin azalmasina ve gevresel sorunlarin
olusmasina sebep olmustur. Ayrica yeni yerlesim alanlarinda, sosyal ve kiiltiirel yasama

yonelik besleyici unsurlar géz ardi edilmistir [97].
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2010’lu yillarda Ganakkale kentinde, bireysel konut tretimi ve yapsatgl konut Gretimi
yaygin olmakla birlikte toplu konut {retimi de goriilmektedir. Ornegin TOKi, 2019 yili
basinda, Turkiye genelinde 50 bin konut yapma hedefini agiklamistir. Agiklanan planda,
Canakkale kent merkezine 20 km uzaklikta olan intepe’de, alt ve orta gelir grubuna

yonelik olacagi belirtilen toplu konut projesi de yer almaktadir [101].

Cumhuriyet Doneminde Canakkale kenti konut Gretimi ve sunum bigimleri dikkate
alindiginda, giinimizde kentin, temelde 3 farkli doneme ait yerlesim dokusuna sahip

oldugu sdylenebilir:

° 1965 yili 6ncesi, kentin merkezini olusturan, glinimizde hala ¢ogunlukla kiiglik
parsellerin ve az kath bitisik nizam geleneksel konutun yer aldigl, organik dokuya

sahip kentsel sit alani,

° 1965-1990 vyillari arasinda, kent ic¢i ana arterlerin ve ara sokaklarin akslari
olusturdugu, cogunlukla orta biylklikte parsellerin ve 4-8 arasi kat sayisina sahip
bitisik veya ayrik nizam apartmanlarin yer aldigi, bir kisminin kentsel dontsiim ile

yenilenmeye basladigi alanlar,

° 1990 yili sonrasi kent ¢eperlerinde yer alan genis parsellerde, cogunlukla 10 kata
kadar varabilen yiksek kath, ayrik nizam ve birden ¢ok apartmanin yer aldigi,
gridal yapi adasi dokusuna sahip toplu konut alanlaridir. Bunlarin bir kisminda

farkli konut tipleri ve ortak sosyal alanlar yer almaktadir.

Turkiye’de ilk imar yonetmeligi, 1985 yilinda ylrirlige girmistir. 1999 yilinda olan
deprem sonrasinda tedbir alinmasi, 2013 yilinda TAKS ve KAKS alanlarinda diizenleme
yapilmasi ve 2017 yilinda kapsamh bir degisiklik yapilmasi, imar yonetmeliginde
giiniimiize kadar yasanan en énemli degisimlerdir [102]. imar ydnetmeliginde yapilan
degisiklikler arasinda, Canakkale kentini etkileyen en 6énemli konu, 2017 yilinda stiidyo
daire yapiminin iptal edilmesidir. Canakkale kenti, liniversite 6grencilerinin ve tayinle
gelen bireylerin, barinma ihtiyaglarini  konut agirlikh sagladiklari, hanehalki
blayukligunin kigik oldugu bir kenttir. Dolayisiyla bu kullanimlara yoénelik stiidyo
dairelerin Gretiminin durdurulmasi, kentte konut tiplerini dolayisiyla konut arzini

etkilemistir.
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Canakkale ili konut arzi gelisiminin hanehalki agisindan niceliksel degerlendirilmesinde,
yapl! ruhsati ve yapi kullanim izni alan daire sayilari kaynak olmaktadir. Canakkale’de
konut tiretimi, Turkiye konut tretimi gelismelerinden etkilenen bir ildir. TUIK verilerine
gore, Turkiye’de konut yapi ruhsati daire sayilarinda 2010 yilinda artis ve 2011 yilinda
azahs goralmuistir (Cizelge 2.5). Hemen ardindan Canakkale’de de benzer sekilde, 2011

yilinda artis ve 2012 yilinda azalis yasanmistir.

Yapi ruhsati sayilari konut Gretimi girisimlerini ifade ederken, yapi kullanim izin sayilari,
nitelikli ve vyasal konut arzini ifade etmektedir. Bu sebeple konut arz
degerlendirilmesinde, vyapi kullanim izni alan daire sayilarinin baz alinmasi
gerekmektedir (Cizelge 2.5). 2013 yil, Tirkiye ve Canakkale’de yapi kullanim izni
belgesi alan daire sayilarinin artisi ile, son 10 yil icinde en ¢ok dikkat ¢eken yil olmustur.
TUIK verilerine gére, 2013 yilinda Tirkiye’de konut yapi kullanim izni sayisi %30,6,
GCanakkale’de ise %38,8 artis gostermistir. Sonraki yillarda da yasal ve nitelikli yapilara

ait konut arzi artisi devam etmistir.

Cizelge 2. 5 Tiirkiye ve Canakkale ili konut yapi ruhsatlarina ve yapi kullanim izin
belgelerine gbre daire sayilari [1]

YAPI RUHSATLARINA GORE YAPI KULLANIM iZiN BELGELERINE GORE
DAIRE SAYISI DAIRE SAYISI (KONUT ARZI)

YIL TURKIYE CANAKKALE TURKIYE CANAKKALE
2007 584.955 3.972 326.484 2.871
2008 503.565 3.571 357.286 3.333
2009 518.475 4.005 469.981 4.204
2010 907.451 5.278 429.755 5.268
2011 650.127 7.764 556.769 5.303
2012 771.878 6.900 556.331 5.760
2013 839.630 7.931 726.339 7.996
2014 1.031.754 8.864 777.596 6.959
2015 897.230 9.294 732.948 7.249
2016 1.003.536 10.398 753.795 7.846
2017 1.362.325 13.546 822.898 8.566
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2.3.2 Ganakkale ili'nde Konut Talebi

Canakkale’de Cumhuriyet’in ilk yillarinda bireyler, ekonomik ve sosyal durumlarina
gore kendi kullanimlari icin konut talebinde bulunmuslardir [95]. 1950°li yillarda (ilke
genelinde yasanan batililasmanin aile yapisina yansimasi ve 1960’li yillarda olusan gog¢
artisi ile birlikte, ildeki konut talebi artis gostermeye baslamistir. 1990’11 yillardan sonra
ise Canakkale ili'nde konut lretim bigimleri, cesitlenerek sayica artis gdstermistir. ilin
kentsel gelisimi, yerlesim alanlarinin blylimesi, demografik ve sosyoekonomik
dzelliklerinin gelisimi ve konut politikalari ile birlikte, Canakkale ili'nde kullanim

amacina ek olarak yenileme ve yatirim amaciyla da konut talebi artis gdstermistir.

Canakkale, niifusun hizla arttigi ve net gd¢ hizinin yiiksek oldugu bir ildir. TUIK
verilerine gore o6zellikle 2012 yili, ildeki net gb¢ hizinin en yiksek gerceklestigi yildir [1].
Bu artisin en bliyik sebebi, Canakkale’de Universite 6grencilerinin sayisinin son 10
yilda, 2,5 kat artis gostererek 50.000’in ustiine cikmasidir [62]. Universite &grencileri
barinma ihtiyaglarini, yurt kapasitelerinin yetersiz kalmasiyla, konutlarda
saglamaktadirlar [67]. Universite dgrencilerin bir kismi, tek veya 2 kisi birlikte, 1+1 oda
sayili daireleri ya da birkag kisi bir araya gelerek, 2+1 ve 3+1 oda sayisina sahip daireleri
tercih etmektedir. Dolayisiyla ildeki konut talebinin artisinda ve sekillenmesinde,
onemli bir paya sahiptirler. Ayni zamanda Canakkale ili'nde insaat sektériiniin hizla
gelismesiyle birlikte il disindan galisma amaciyla gelen is¢i sayisinda artis goriilmesi, isgi

ve yakinlarinin konut talebini meydana getirmektedir.

Canakkale ili'nde niifusun ¢ogalmasi sonucu, hanehalki sayisinda da artis yasanmistir
[1]. Hanehalklarinin demografik 6zelliklerinde meydana gelen degisimler de ildeki
konut talebine etki etmektedir. Aile yapisinin (cekirdek aile, genis aile) degismesi,
evlenme-bosanma oranlarindaki degisimler, az sayida cocuk sahibi olma egilimi,
cocuklarin daha erken yasta ayri evde yasama istekleri, egitim seviyesinin yikselmesi,
calisan kisi sayisindaki artis ve toplumda yasanan sosyokdiltirel degisimlerle birlikte
yillar icerisinde, Tirkiye’ye benzer sekilde Canakkale’de de ortalama hanehalki
biyikligiinde azals goriilmustir. TUIK verilerine goére Canakkale, 2017 yilinda en
dislik hanehalki blytklGgine sahip il olmustur [1]. Hanehalki blytklGglintin azalmasi,

konut talebinin artmasina sebep olmaktadir. Ornegin, TUIK Tirkiye ve Canakkale ili
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kaba evlenme ve bosanma hizi verileri incelendiginde, Canakkale ili'nde evlenme
sayisinin Tlrkiye ortalamasindan diisiik, bosanma sayisinin ise Turkiye ortalamasindan
yiiksek oldugu gériilmektedir [1]. Dolayisiyla Canakkale ili’'nde evli bireylerin bosanma
orani, Turkiye'ye gore daha ylksek gorilmektedir. Bosanan bireylerin ayri konutta
yasamaya devam etme tercihinde bulunmalari, konut talebi olusmasinda etkili

olabilmektedir.

Bireylerin demografik 6zelliklerine bagh konut ihtiyacinin yanisira, gelir durumundaki
degisiklikler de konut talebinde belirleyici olmaktadir [36]. Bireyler, gelirleri ylikseldikce
kullanma veya yenileme amaciyla daha buyiik veya daha nitelikli konutlarda yasamak
istemektedirler. Yildiz’a goére, belirli bir yasin ve gelirin Ustlindeki bazi kisiler, kullanim
veya yatirim kaynakl ikincil konut talebinde de bulunmaktadirlar [12]. Son yillarda
Canakkale ili'nde vyerlesim alanlari ve konut tipleri gelisimi degerlendirildiginde,
ozellikle 6grenci nifusunun artmasiyla birlikte, yatirnm amach konut talebinde artis
gorilmektedir. TUIK verilerine gore, Canakkale’de kisi basina diisen gayrisafi milli
hasila, 2013-2014 vyillarina kadar Tirkiye ortalamasindan vyiksek iken, 2015 vyih
itibariyle Turkiye ortalamasinin altinda yer almistir. Ayni vyillarda konut satis
rakamlarindaki hizli yikselis ise devam etmistir [1]. Bu durumda uzun vadeli gelisim
spekiilasyonlarinin oldugu Canakkale ili’'nde konut talebinin, il disindan gelen

yatirimcilar tarafindan desteklendigi diistintlebilir.

Canakkale ili'nde konut fiyatlari, kredi kosullari ve faiz oranlari gibi unsurlar, konut
arzinda oldugu gibi konut talebinde de etkilidir. Konut fiyatlarinda artis yasanmasi,
konut talebinin azalmasina, konut fiyatlarinda dilisiis yasanmasi ise konut talebinin
artisina sebep olmaktadir. Ulke genelinde yasanan kredi imkanlari ve faiz oranlari

degisiklikleri de Canakkale’de konut talebinin sekillenmesinde rol oynamaktadir.

Canakkale ili'nde konut talebinde yasanan gelismelerin hanehalki acisindan niceliksel
durumu icin satisi yapilan daire sayilarinin baz alinmasi gerekmektedir. Canakkale’de
konut talebi, Tirkiye'deki konut talebi gelismelerinden etkilenen bir ildir. 2008-2017
yillari TUIK verileri incelendiginde, Tirkiye ve Canakkale’de konut satislari 2012 yilina
kadar dlzenli bir artis gostermistir (Cizelge 2.6). 2012 yilinda goérece duraksama

yasamis ve ardindan 2013 yilinda, blyik bir ivmeyle yilkselis géstermistir. Bir diger
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TUIK arastirmasina gore Canakkale, 2013 yilinda %122,9 konut satis hizi artisi ile
Tirkiye’deki iller arasinda 26. sirada yer almistir [2]. Sonraki yillarda ise 2013 yilinda
satisi gerceklesen konut sayilari Uzerinden, diizenli bir konut talebi artisi devam

etmigtir.

Cizelge 2. 6 Turkiye ve Canakkale ili konut satis sayilari [1]

YIL TURKIYE CANAKKALE
2008 427.105 2.459
2009 555.184 3.002
2010 607.098 3.593
2011 708.275 4.509
2012 701.621 4.483
2013 1.157.190 9.991
2014 1.165.381 10.363
2015 1.289.320 12.076
2016 1.341.453 13.189
2017 1.409.314 13.059
2018 1.375.398 13.725

Canakkale ili'ndeki konut satislari ayrintisinda, 2013-2018 vyillari arasi TUIK verilerine
gore, ilk satis rakamlari, 2. el satis rakamlarindan bir miktar yliksektir (Cizelge 2.7).
2018 yilinda 7.656 adet konutun ilk satisi gerceklesirken, 6.069 adet konutun ise 2. el
satisi gerceklesmistir. Yani Canakkale’de konut satin alan kullanicilar, yeni yapilmis
konutlari ilk eden satin almayi, 2. el konut satin almaya oranla daha c¢ok tercih
etmektedir. Yil icinde satilan toplam konut satisinin 3.848 adedi ipotekli, 9.211 adedi
ise diger sekillerde gerceklesmistir. Canakkale’de ipotekli satislarin diger satislara
oranla disuk olmasi, kullanicilarin konut satin alirken konut kredisi kullanmayi tercih

etmediklerini gostermektedir.
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Cizelge 2. 7 Canakkale ili ayrintilarina gére konut satis sayilari [1]

YIL iLK SATIS 2. EL SATIS iPOTEKLI SATIS DiGER SATIS
2013 5.294 4.697 3.444 6.547
2014 5.490 4.873 3.148 7.215
2015 6.271 5.805 3.668 8.408
2016 6.665 6.524 3.975 9.214
2017 6.828 6.231 3.848 9.211
2018 7.656 6.069 2.613 11.112
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BOLUM 3

KONUT VE KULLANICI iLiSKILERI

3.1 Konut Tercihi

Hanehalklari ile konutlarin iliskisi, konut Gretiminin odak noktasidir [103]. Konut se¢imi,
piyasa kosullari, yonetmelikler, bulunabilirlik, yasam tarzi ve sosyal sinif gibi i¢ ve dis
etkenlere bagl olarak degismektedir. Konut tercihi ise sinirlandiriimamis tim
cekicilikleri temsil etmektedir [104]. Bir toplumdaki tercihler ve secgimler, bireylerin
davranislarina dayanan dinamik bir konudur. Bir bireyin, belirli bir alandaki alternatifler
arasindan se¢im yapmasinin temel motivasyon unsurlari bulunmaktadir [105]. Bircok
tuketici igin konut karari, faktorlerin karmasik etkilesimleri sirasinda denge kurulmasi

gereken bir konu olmaktadir [106].

Ulusal ve kiltirel etkenler, konut tercihinde ve konutun niteliginin tarifinde énemli rol
oynamaktadir [106]. Ayni zamanda toplumlarda demografik, sosyoekonomik ve
sosyokiltirel degisimler yasanmasi da konut tercihinin kalitesini degistirmektedir.
Haneler, deger ve 6nem verdikleri konulara gore yasamak istedikleri konut ve konut
cevresini tercih etmektedirler [107]. Dolayisiyla farkh tercihleri olan haneler, konut ve
konut cevresi Ozelliklerine farkli degerler yiklemektedirler. Hanelerin tercihlerini
olusturan ve temel ihtiyaglarindan biri olan bu yapiyi arastirmak onemlidir [104].
Kullaniciya uygun konut Gretiminde bulunmak ve mevcut konut arzinin eritilebilmesini
saglamak amaciyla bireylerin konut tercihlerinin bilinmesi gerekmektedir [108]. Bu
arastirmalar ayni zamanda konut politikalarinin olusturulmasi icin de 6nemlidir [109].

Konut tercihi arastirmalari, farkli cografik bdlgelerde vyerel olarak vyapilarak
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karsilastirilmalidir. Ayni zamada bir bolgede belirli araliklarla tekrarlanarak, bélgenin
konut tercihi degisimi de izlenmelidir. Ornegin, Hollanda, ingiltere ve Amerika’da belirli

araliklarla diizenli olarak konut talebi arastirmalari yapilmaktadir [104].

Her hanenin demografik ve sosyoekonomik 6zelliklerinde meydana gelen degisikliklere
gore konut ihtiyacinda degisiklikler meydana gelmektedir. Mevcut konut ve gevresi,
duyulan ihtiyagtan ¢ok farkli olursa, konut memnuniyetsizligine sebep olmaktadir. Bu
fark, belirli bir esikten sonra bireylerin kendi ihtiyaglarina uygun olan konut ortamina
tasinmasina vyani konut hareketliligine sebep olmaktadir [110]. Konut tercihi
arastirmalarinin kavramsal cercevesi Priemus’un kariyer/yasam donglisi modeline

(Sekil 3.1) dayanmaktadir.

Hanehalk Cevresel
Ozellikleri Ozellikler
hanehalki
yasam

konutun mdlkiyeti istenen beklenen
konutun tipi sikayetler konut <> konut ) b
—>

dongiisii \
konutun genisligi hareketliligi hareketliligi hareketliligi
/ konutun konumu
kariyer/gelir

donglist

Sekil 3. 1 Kariyer/yasam doéngusii modeli [110]

Konut tercihi ve se¢cimi konusunda arastirmacilar, incelemek istedikleri disipline gore
farkli yaklasim ve modeller gelistirmislerdir. Dolayisiyla konut tercihi ¢alismalarinda
arastirmaci, hangi detaylari incelemek istedigine gore kullanacagl yontemi
secmektedir. Geleneksel konut talebi arastirma yontemi, konut tercihinin belirlenmesi
icin en c¢ok kullanilan yontemdir. Bu yontemde genel olarak mevcut ikamet edilen
konut ve konut cevresi ile tercih edilen konut ve konut cevresi hakkinda bilgi
edinilmektedir. Ayrica bireylerin demografik ve sosyoekonomik &zelliklerine dair
bilgiler de toplanmaktadir. Bu arastirma yonteminin amaci, mevcut ve gelecekteki

konut talebi 6ngorisiinin niteliksel ve niceliksel olarak olusturulmasidir [104].

Konut tercihi, konutun istenilen tim ozellikleri ile yasam ortaminin birlesimidir. Bu

ozelliklerin hepsine hanehalki ayri degerler vermektedir. Ozellikler sonsuz sayida
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olmakla birlikte, aragtirmalarda belirli 6zellikler incelenmektedir. Arastirmalarda en ¢ok

kullanilan 6zellikler, Cizelge 3.1'de gosterilmektedir [104].

Cizelge 3. 1 Konut tercihi arastirmalarinda en ¢ok kullanilan konut ve konut gevresi
Ozellikleri [111], [112], [113] den derleyen [104]

KONUT OZELLIKLERI KONUT GEVRESI OZELLIKLERI
Mulkiyet durumu Mahallenin yonetim tipi ve blyuklGgu
Konutun yasi Cevrenin tipi
Konutun tipi Konutlarin yapim dénemi
Oda sayisi Konutlarin tipleri
Salonun genisligi Cevresel olanaklar
Toplam kullanilabilir net alan Toplu tasima
Arka bahce varligi Yesil alan ve su
Arka behge genisligi Yari kamusal alanlar
Balkon varligi Otopark alanlari
Balkon genisligi Trafik ve glvenlik
Depolama alani Yap! yogunlugu
Mimari Mahallenin kentsel gelisim tasarimi
Kalite/bakim seviyesi
Fiyat
Ozel otopark alani

Konut sec¢imi, hanelerin ekonomik durumlarini ve yasam kalitesini etkileyen ciddi bir
konudur. Haneler, secim yaparken sadece konutu degil, icinde bulundugu cevreyi ve
mahalleyi de secerek yasam tarzlarini belirlemektedirler. Konut tercihinde en énemli

belirleyici hanehalkinin demografik ve sosyoekonomik 6zellikleridir [114].

Ornegin, geliri yiiksek olan kisilerin konut edinme olasiliklari veya ¢ocuklu ailelerin arka
bahgeli bir konutu tercih etme ihtimalleri daha yuksektir [104]. Amerika’da
gercgeklestirilen bir aragstirmada demografik etkenlerin ve gelirin konut kullanimina ve

tercihlerine olan etkisi incelenerek konut secim modelleri gelistirilmistir. Arastirma
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sonucunda bireylerin demografik 6zelliklerinin ve gelir durumlarinin, konut segiminde
etkili oldugu sonucuna varilmistir. Geliri diisiik olan bireyler kiraci olurken, geliri ylksek
olan bireyler konut edinme egiliminde olmaktadirlar [103]. Hollanda’da konut talebinin
belirlenmesi icin yapilan bir diger arastirmada, konutun ozellikleri, mimarisi, konumu
ve konutun cevresinin Ozellikleri, belirtilen en o6nemli tercihlerdir [115]. Konut
tercihinde konut c¢evresinin 06zelliklerinin kiyaslamasinin yapildigi bir ¢alismada,
konutun alisveris merkezine oranla ticari bir caddeye daha yakin olmasi veya konutun
hastaneye oranla egitim merkezlerine daha yakin olmasi tercih edilme sebebi oldugu
sonucuna varilmistir. Ayrica, konutun fiyati ve konumu, konut tercihinde en 6nemli

unsurlar olarak belirlenmistir [116].

Literatirde yer alan arastirmalar degerlendirildiginde, bireylerin konut tercihlerinin

asagidaki 4 ana faktorden etkilendigi sdylenebilir:

e Bireylerin demografik ve sosyoekonomik 6zellikleri,
e ikamet ettikleri konut ve konut cevresi 6zellikleri,

e Tercih ettikleri konut ve konut gevresi 6zellikleri,

e Bireylerin ihtiyag ve beklentileri.

Cogu insan, ideal konuta ulasamadigi icin en ylksek konut memnuniyetini duyacagi
konutu aramaktadir. icinde yer aldigi sartlar olgunlasinca, konut tercihine daha yakin
olmak amaciyla, mevcut konut durumunu degistirme yoluna yani konut hareketliligine
yonlenmektedir [104]. Dolayisiyla, bireylerin konut tercihlerinin anlasilabilmesi icin
ikamet ettikleri konut ve cevresine yonelik memnuniyet durumlari ile ihtiya¢ ve

beklentilerinin incelenmesi dnemlidir.

3.2 Konut Memnuniyeti

Konut memnuniyeti, konut kullanicilarinin konut birimi ve konut cevresiyle ilgili
hissettikleri ve algiladiklari memnuniyet anlamina gelmektedir [117]. Benzer sekilde,
konut kullanicilarinin ihtiyaglari ve beklentileri ile mevcut konut ve gevresi arasinda

algilanan ve hissedilen fark olarak da ifade edilmektedir [118]. Yani, yalnizca konutun
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Ozelliklerinden degil, ayni zamanda konut ve gevresini olusturan fiziki ve sosyal

bilesenlerin tamamindan duyulan memnuniyet durumu olarak tanimlanmaktadir [119].

Konut cevresi ifadesi, sabit bir cografik bolge olarak tanimlanamamaktadir. Kisiden
kisiye degisen, bireyin algiladigi ve ait oldugunu disindigiu bir alan olarak
varsayllmaktadir [119]. Literatlirde konut ¢evresinin tam bir tanimlamasi yapilamazken,

konutun bulundugu bolge veya mahalle olarak ifade edilmektedir [120].

Konut ve c¢evresinin nesnel Ozellikleri, bireyler tarafindan degerlendirilerek
Oznellestirilmektedir. Bunun sonucunda bireylerin konut memnuniyet dereceleri
ortaya ¢ikmaktadir. Bireyler 6znellestirirken, hem kendi demografik ve sosyoekonomik
ozelliklerinden etkilenmekte hem de mevcutta ikamet ettikleri ve tercih ettikleri konut
ozelliklerini karsilastirarak bir sonuca ulasmaktadirlar [120]. Konut ve cevresinin
kalitesinden duyulan memnuniyetinin artmasi, yasam kalitesini arttirmakta, boylece
bireylerin yasam memnuniyetinin artmasina sebep olmaktadir [121]. Dolayisiyla, konut
memnuniyeti kavrami, bireyin yasam kalitesine iliskin belirleyici ve 6nemli bir

kavramdir [122].

Bireylerin yerlesim alanlarina iliskin dislinceleri, fiziki ve sosyal ¢evresel 6zelliklerden,
demografik ve sosyoekonomik ozelliklerinden, yasam kalitesinden ve diger
gereksinimlerinden etkilenmektedir [121]. Bireylerin tercihlerinin disiik olmasi, konut
memnuniyetini arttirmaktadir. Yani, bireysel tercihlerle, distk kaliteli bir konuttan
yiksek memnuniyet duyulabilmektedir. Ozellikle ikamet edilen konut ve cevresine
aliskanlik duyulmasi, yeni tercihlerin ayni yonde yapilmasini saglamaktadir [123].
Olusturulan kavramsal modellemelerde konut memnuniyetinin, hem cevresel
Ozelliklerin  objektif degerlendirilmesinden etkilendigi hem de kullanicilarin
davranislarini  sekillendirdigi  gorilmektedir [121]. Hanelerin demografik ve
sosyoekonomik Ozellikleri, konut memnuniyetinin en 6nemli belirleyicilerindendir.
Arastirmacilar arasinda konut memnuniyetinin diger belirleyicileri konusunda net bir

anlasma bulunmamaktadir [119].

Konut memnuniyetinin dneminin iki yond vardir. Birincisi, bireyin yasam kalitesinin en
biyik tiiketim parcasi olmasidir. ikincisi ise, en ¢cok zaman gegirilen, dinlenilen ve

memnuniyet saglanan yer olmasidir. Bireyler, mevcut konut ve ¢evresinden
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memnuniyet duymadiklarinda, baska bir yere veya konuta tasinmayi distndrler. Bu
sebeple, konut memnuniyetinin saglanmasi 6nemlidir. Hem bireylerin yasam
kalitesinin ~ ve  hareketliliginin  belirleyicisi hem de konut politikalarinin
degerlendirilmesinin bir aracidir. Yiksek konut memnuniyeti seviyeleri, belirli
politikalarin, programlarin veya tasarimlarinin basarisinin bir gostergesi olarak kabul
edilmektedir. Bu sebeple basarih konut politikalarinin olusturulmasi igin konut

memnuniyetini etkileyen faktérlerin belirlenmesi 6nemlidir [119].

Onemli arastirmacilardan olan Onibokun, konut memnuniyetinin mihendislik
unsurlarinin yani sira, icinde bulunulan sosyocevredeki sosyal, davranissal, kiiltirel
ozelliklerden etkilendigini ifade etmistir [117]. Amerigo ve Aragones da [120] de konut
memnuniyeti alaninda dnemli bir arastirma gergeklestirmistir. Kuramsal ve metodolojik
bir yaklasimla gerceklestirdikleri bu arastirmada, konuya konut ve konut cevresi olmak
Uzere iki acidan yaklagsmislardir. Konut ve gevresine olan yaklasimlari, fiziksel (birimler
ve hizmetler) ve sosyal (ortak alan ve cevredeki sosyal iliskiler) olarak ayrilmaktadir.
Konut memnuniyetinin temel belirleyicilerini ise, hanehalki 6zellikleri, konut 6zellikleri
ve konut cevresi Ozellikleri olarak tespit etmislerdir [120]. Benzer bir yaklasimla, Mohit
vd. [124] te konut memnuniyetinin kavramsal modelini olustururken, konut ve
cevresinin nesnel ozelliklerinin, 5 ana baslik altinda incelenebilen, birlesik bir yapiya
sahip oldugu fikrini savunmaktadirlar. Modelde bu 5 nesnel 06zelligin,
bireylerin/hanelerin  6zellikleri, normlari ve degerleriyle 0znelleserek, konut

memnuniyeti sonucunu olusturdugu ileri striilmektedir (Sekil 3.2).
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Konut ve cevresinin
nesnel ozellikleri

konut birimi
ozellikleri: yasam
ve yemek alani,
oda genislikleri,
tuvalet, banyo vs

konut biriminin
hizmetleri:
koridor, merdiven, —
asansor, sokak
aydinlatmasi, ¢op
toplama vs

kamu tesisleri:
oyun alani,

otopark, ana yollar,
ibadethane vs

sosyal cevre: ses,
guvenlik, kaza,
sosyal iliskiler vs

cevresel hizmetler:
merkeze, ise,
okula, hastaneye,

katilimcilarin
bireysel/aile
normlari ve
degerlerine dayali
izlenimleri

Konut ve gevresinin
oznel 6zellikleri

konut birimi
ozelliklerinden
memnuniyet/
memnuniyetsizlik

hanehalki
ozellikleri: yas,
egitim, hanehalki
buyuklugu, gelir,
ikamet siiresi vs

toplu ulasima vs
uzaklik

konut birimi
hizmetlerinden
memnuniyet/
memnuniyetsizlik

kamu tesislerinden
memnuniyet/
memnuniyetsizlik

sosyal cevreden
memnuniyet/
memnuniyetsizlik

cevresel
hizmetlerden
memnuniyet/
memnuniyetsizlik

Sekil 3. 2 Konut ve cevresi ile konut memnuniyetinin belirlenmesi arasindaki iliski [124]

Aigbavboa ve Thwala’ya gore [119] da geg¢miste ortaya koyulan teoriler, bireylerin
mevcut ve tercih edilen konut ve gevresi Ozellikleri arasindaki nesnel farki olgen
kavramlara dayanmaktadir. Ginimizde kullanilmak Uzere bu modellere, kullanici
katihmi, ihtiyac ve beklenti kavramlarini da ekleyerek entegre bir konut memnuniyeti

kavramsal modeli gelistirmislerdir (Sekil 3.3).
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konut birimi
ozellikleri

konut cevresi
ozellikleri

yapi kalitesi
ozellikleri

konut
memnuniyeti

kamusal
hizmetler

kullanicilarin
katilimlar

ihtiyag ve
beklentiler

Sekil 3. 3 Hanehalklarinin konut memnuniyetinin biitlinlesik bir kavramsal ¢ercevesi
[119]

Konut memnuniyetinin belirleyicilerinden olan konut birimi 6zellikleri, konutun tipi,
oda genislikleri, odalarin konumu ve diizeni, bodrum kat varhgi, duvarlarin rengi,
duvarlarin kalitesi, zemin kaplamasinin kalitesi, pencereler, kapilar, merdivenler,
depolama alani, sicak su tesisati, giin 15181, ses yalitimi, aydinlatma, i1sitma sistemi,
¢ocuklar icin oyun ve o6dev alani, hobi alani, dis cephe tasarimi, mahremiyet ve
camasirhane gibi unsurlardir [117]. Konutun genisligi, oda sayisi, banyo ve mutfagin
genisligi, memnuniyeti etkileyen konut birimi oOzelliklerindendir [125]. Miilkiyet
durumu ve bir onceki konut ve cevresinin 6zellikleri de hanelerin memnuniyetinde
etkili olmaktadir [121]. Konutun kat seviyesi, dis cephe tasarimi ve havalandirmasi da

konut biriminin diger etkileyici 6zelliklerindendir [119].
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Konut memnuniyetinin belirleyicilerinden olan konut cevresi 6zellikleri, bireylerin
yasam kalitesini etkilemektedir [126], [127]. Konut memnuniyetini belirleyen konut
cevresi Ozellikleri, fiziksel, sosyal ve ekonomik acidan degerlendiriimektedir [127],
[128]. Konut gevresinin fiziksel 6zellikleri, peyzaj, sokak aydinlatmasi, kalabalik, ses
seviyesi, cevresel kalite ve kamusal alanlarin yakinhigidir [128]. Yerlesim alanlari,
rekreasyon alanlari ve toplu tasima mesafesi, konut cevresinin diger 6zelliklerindendir
[127]. Konutun konumu, yiriyus yollari, ana yollara erisim, temizlik, isyerine, alisveris
merkezlerine, hastanelere, okullara yakinlik ve otopark konut memnuniyetine etki
eden konut cevresi Ozelliklerindendir [119]. Konut c¢evresinin sosyal ozellikleri,
komsuluk iliskileri, oyun alanlari, gevre sakinlerinin 6zellikleri ve sug¢ oranidir [128].
Komsularla olan mahremiyet de konut cevresinin sosyal 6zelliklerindendir [119].
Bolgedeki sosyal yasam, konut memnuniyetinin etkileyicilerindendir [126]. Bireylerin
icinde bulunduklari ortamin sosyal etkilesimi hem mahalledeki sosyal kaliteyi
arttirmakta hem de o bdlgedeki konut tercihlerinin iyilesmesine sebep olmaktadir
[124]. Konut cevresinin ekonomik o6zellikleri ise, konutun degeri, bolgedeki yasam
maliyeti, bélgedeki sosyoekonomik seviye ve mahallenin gelisimidir [128]. istihdam ve

isyerlerinin varligi da konut gevresinin diger ekonomik 6zellikleridir [127].

Konut memnuniyetinin belirleyicilerinden olan kamusal hizmetler, drenaj sistemi, ¢op
ve atik toplama sistemi, yangindan korunma sistemi, denetimler, elektrik, su ve telefon
altyapisi gibi 6zelliklerdir [119]. Bazi arastirmalarda altyapi hizmetleri, konut biriminin
Ozellikleri arasinda da yer almaktadir [129]. Kullanicilarin tasarim ve insaat siirecinde

katihm gostermeleri konut memnuniyetinin diger belirleyicilerindendir [119].

Malezya’da konut memnuniyetinin incelendigi bir calismada, bireylerin yasi, hanehalki
blyuklGgu, eslerinin calismasi gibi demografik ve sosyoekonomik 6zellikler ile konutun
kati, milkiyet durumu ve o6nceden ikamet edilen konut gibi etkenlerin konut
memnuniyetini etkiledigi belirlenmistir [124]. Yine benzer bir calismada, bireylerin
yasinin, egitim ve gelir durumunun konut ve dolayisiyla yasam memnuniyetinde etkili
oldugu tespit edilmistir [127]. Kellekgi ve Berkdz tarafindan [121] de istanbul’da konut
memnuniyeti faktorlerinin belirlenmesine yoénelik yapilan arastirmada, konutun
cevresel 6zelliklerinden ulasim, glivenlik, komsuluk iliskileri ve fiziki unsurlarinin konut
memnuniyetini arttirdigi sonucuna varilmistir. Baiden vd.’nin [129] da gergeklestirdigi
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arastirmada, bireylerin sosyal statiisiiniin konut sahipligiyle dlgildigl, konutun tipinin
ve konut c¢evresinin kalitesinin konut memnuniyetinin 6nemli bir unsuru oldugu ve

bireylerin gelir durumunun konut tercihinde etkili oldugu belirlenmistir.

Literatlirde yer alan arastirmalar  degerlendirildiginde, bireylerin  konut

memnuniyetinin asagidaki 4 ana faktérden etkilendigi soylenebilir:
e Bireylerin demografik ve sosyoekonomik 6zellikleri,

e  Konut biriminin kalitesi,

e Konut gevresinin kalitesi,

e Bireylerin ihtiyag ve beklentileri.

Bireylerin konut memnuniyetinin 6l¢tilmesi, konut kalitesini arttirmak icin énemlidir
[130]. Dolayisiyla, bireylerin konut memnuniyetinin incelenmesi igin, konut ve

cevresinin kalitesi ile bireylerin ihtiyag ve beklentilerinin de arastirilmasi 6nemlidir.

3.3 Konut ve Cevresinin Kalitesi

Konut ve cevresinin kalitesi, fiziksel ¢evre ve glvenlik algisiyla birlikte bireylerin
memnuniyeti tGzerinde etkilidir [131]. Bir konut, mimari 6zellikleriyle konutun kalitesini,
konum o&zellikleri ve mahalle degeriyle de konut gevresinin kalitesini yansitmaktadir.
Konut kalitesinin, kdltirel, sosyal ve ekonomik alanlarda ¢ok ¢esitli anlamlara sahip
karmasik bir yapisi oldugu icin tek bir tanimi yoktur [132]. Dolayisiyla, mutlak veya
statik olmayan karmasik bir kavramdir [133]. Aslinda konut kalitesi, farkli kullanici
gruplari icin farkli anlamlar ifade edebildiginden baglamsal bir kavramdir. Bu sebeple,
bireylerin yaklasimlarina gore farkl seviyelerde kalite degerlendirmeleri olabilmektedir
[134]. Konut kalitesinin nesnel 6l¢itleri, niteliklerin varligi, yoklugu, miktari gibi gercek
Olclimleri saglarken, 6znel olcitleri, konut 6zelliklerine iliskin algi, duygu, tutum ve
niyetleri ifade etmektedir [119]. Benzer yaklasimla konut kalitesinin, toplumlarin bakis
acisina gore degismekte ve gelismekte oldugu gorilmektedir. Ornegin, yeterli ve iyi bir
yerlesim alani, farkli amaglara hitap eden farkli odalar, yeterli mahremiyet, uygun giin
15181, saglikh havalandirma, temiz su ve iyi bir altyapi tesisati, kaliteli konutun tarifi

olabilmektedir [135]. Yine de konut kalitesinin evrensel bir tanimi bulunmamaktadir.
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Bu sebeple, konut kalitesinin dl¢imd igin esnek ve uyarlanabilir kriterlerin yer aldigi bir

sistem gerekmektedir [130].

Konut Kalitesi Degerlendirme Sistemi (HQl), ilk olarak Fransa’da 2. Diinya Savasi’ndan
sonra baslamistir. Bu sistem, c¢ogu Avrupa ve Amerika {(lkesi tarafindan
benimsenmistir. Ulkeler, kendi gelisim durumlarina gére bu sistemi uyarlamiglardir.
Konut kalitesinin degerlendirilmesinin iki 6nemli amaci bulunmaktadir. Bunlar, mevcut
konut stogunun kalitesine gore politikalar gelistirilmesinin saglanmasi ve kullanicilarin
konut seciminde bilincli kararlar almasina yardimci olmasidir [130]. Dolayisiyla,
yasanabilir konutlar ve beraberinde getirdigi yasam kalitesi, konut kalitesi kavraminin

Onemini ortaya ¢ikarmaktadir [133].

Konut kalitesini degerlendirme amacli yapilan arastirmalarin ¢ogunlugu, bireylerin
kendilerine uygun olan kalitede konuta ulasmalarini saglamak amacina yoénelik
faktorlerin belirlenmesini icermektedir. Fakat bireyler farkli ekonomik gruplarda yer
alabilecegi igin, ortak bir degerlendirme 6lgeginden ziyade, farkli kriterlerin yer aldig
degerlendirmeler yapilmasi daha adil olmaktadir. Boylece, potansiyel konut alicilarinin

blitcelerine uygun secimi yapmalari saglanabilmektedir [130].

Sengupta ve Tipple [134] te konut kalitesinin Olcimi igin 4 kriter belirlemislerdir.
Bunlar, konut biriminin ozellikleri, altyapi o6zellikleri, ¢evre 0ozellikleri ve konum
Ozelligidir. Aliu ve Adebayo tarafindan [132] de gerceklestirilen calismada ise konut
kalitesi, konut biriminin Ozellikleri, cevre prestiji, yasam kolaylig, konum degeri,
strikttrel tasarim ve hareketlilik kontroli olmak Uzere 6 bashk altinda
degerlendirilmistir. Bircok calisma vyapilarak ve uzman goriisi destegi alinarak
gerceklestirilen bir diger arastirmada [136] da 10 grup degisken belirlenmistir. Bunlar,
konut biriminin o6zellikleri, islevselligi, 1sitma sistemi, mutfagin boyutu, yapinin dis
tasarimi, dis mekanda kullanilan malzemeler, konut cevresinin 6zellikleri, kamusal
alanlara yakinligi, rekreasyon alanlari ve konutun fiyatidir [136]. Konut kalitesinin hem
nicel hem nitel olarak objektif analizi icin Kore’de ilk kez Miikemmel Bilgi Siniri (PIF)
modeli gelistirilmistir [137]. Modelde kullanilan 6lciim kriterleri ise, konut biriminin
ozellikleri, bina 6zellikleri, konut cevresi Ozellikleri ve kamusal hizmetlerdir. Konut

kalitesinin degerlendirilmesi icin gelistirilen bir diger metodolojide, malzeme ve insaat
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teknikleri, stirdurilebilirlik, estetik, konsept, altyapi, tasarim ve konum kriterleri 6nem

sirasina gore siralanmistir [135].

Literatlirde gelistirilen konut ve cevresinin kalitesinin 6lcimiinde kullanilan tim
kriterlerin en 6nemli belirleyicisi ise bireylerin demografik ve sosyoekonomik 6zellikleri
olmustur. Sinha vd. tarafindan [130] da konutun ve ¢evresinin kalitesinin dlcimundn,
konut ve g¢evresinin nesnel niteliklerinin bireylerin 6znel nitelikleriyle o6lglilmesiyle
mimkin oldugu vurgulanmaktadirlar. Konut kalitesinin bireysel memnuniyet
yonlerinin ise genelde hanehalklarinin yas, gelir, egitim diizeyi ve tercih gibi kisisel
ozellikleriyle iliskili oldugu belirtilmistir. Ha ve Weber [138] de konut ve cevresinin
Olculebilmesi igin kavramsal bir model gelistirmislerdir. Gelistirilen modele gore, konut
uygulamalari ve bireylerin demografik ve sosyoekonomik 6zellikleri, konut
memnuniyeti ve konut ve ¢evresinin kalitesinde belirleyici olmaktadir. Konut ve
cevresinin kalitesi yani konut kalitesi ve sosyal kalite ise konut memnuniyetini

dogrudan etkilemektedir (Sekil 3.4).

konut uygulamalari konut ve c¢evresinin kalitesi

demografik ve sosyoekonomik
ozellikler

konut memnuniyeti

Sekil 3. 4 Konut kalite degerlendirme modeli [138]

Kellekg¢i ve Berkoz [139] da gelistirdikleri kavramsal modelde, konut ve ¢evresinin kalite
memnuniyetini, kullanicilarin 6znel degerlendirmeleriyle birlikte bir biitliin olarak ele
almislardir (Sekil 3.5). Olusturulan modele gore, nesnel kisisel 6zellikler, demografik ve
sosyoekonomik ozellikler, gecmis yasam tarzi, konut sahipliligi, 6nceden yasanan
konutun tipi ve hanehalki buyGklGghd gibi unsurlar olurken, 6znel kisisel
degerlendirmeler kullanicilarin davranissal ve psikolojik etkenleridir. Modelde yer alan
nesnel fiziksel ve sosyal c¢evre Ozelliklerin de bireylerin 06znel algl ve
degerlendirmelerinden gegerek konut ve konut gevresinin kalite memnuniyetine sebep

oldugu ileri stirtilmektedir.
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Nesnel Kisisel Oznel Kisisel
Ozellikler » Degerlendirmeler
= Konut ve Ko-
Nesnel - Oznel Fiziksel Cevre nut Cevresi
Fiziksel Cevre Ozellikleri " Degerlendirmeleri Kalite Mem-
nuniyeti
Nesnel Sosyal _ Oznel Sosyal Cevre
Cevre Ozellikleri i Degerlendirmeleri

Sekil 3. 5 Konut kullanicisi konut ve gevresel kalite memnuniyeti ile ilgili gelistirilen
kavramsal model [139]

Konutun alan gereksinimleri yani konutun standartlari, konut biriminin kalitesinin
belirlenmesinde dnemli bir unsurdur. Konutun standartlari, hanehalkinin kullanimiyla
belirlenir [130]. Ayni zamanda yasamsal konut standartlari yonetmeliklerle de
tanimlanmustir [140]. Ornegin, konutlardaki i¢ mekanlarla ilgili standartlarin yer aldig
bir yonetmelikte, konutun minimum genisligi, oda sayisi, yasamsal mekanlarin genisligi,
kat ylksekligi gibi unsurlarin standartlarindan bahsedilmektedir [141]. Oda tipleri, oda
sayilari, oda genislikleri [124], [142], odalarin konumlari [143], mahremiyet, balkonlarin
varligl, havalandirma ve giin 15181 [142], oda basina yasayan kisi sayisi ve kullanilan
malzeme [144], slrdurilebilirlik, saglamhk [145], konutun tipi, ¢cocuklar i¢in oyun ve
calisma alani, malzeme ve iscilik, islevsellik, depolama alanlari, duvar ve zemin kalitesi,
binadaki ortak alanlar ve dis cephe tasarimi [130], elektrik ve mekanik tesisati [119],

konut biriminin kalitesinin belirlenmesinde kullanilan kriterlerdendir.

Kentsel hizmetlere erisim, altyapiya erisim ve konut cevresinin kalitesinin yonetimi,
konut cevresinin kalitesinin belirlenmesinde 6nemlidir [130]. Kentsel hizmetler ve
altyapiya ulasim konutun kalitesini arttiran bir unsurdur [142]. Kentsel hizmet
alanlarina erisimin Olciminde kullanilan kriterler konutun, merkeze, egitim
kurumlarina, acik alanlara, saglik merkezlerine [121], isyerine, givenlik birimlerine,
carslya, alisveris merkezlerine, kiitiphaneye, toplu tasima duraklarina [124], bankaya,
postaneye, ibadet merkezlerine [135] yakinhgidir. Konut cevresinin kalitesinin diger
belirleyicilerinden olan altyapi igin tanimlayici kriterler ise, kamusal temiz su temini,
atik tesisi, drenaj sistemi [135], hava ve suyun temizligidir [144]. Konut cevresinin diger

fiziki 6zelliklerinden cevresel bakim, aydinlatma, oyun alanlari, otopark ile sosyal
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Ozelliklerden sosyallik, komsuluk iliskileri, mahremiyet, su¢ orani, mahalle sakinlerinin
sosyoekonomik durumlari ve ekonomik 6zelliklerden konutun degeri/kirasi ve yasam

maliyeti, konut cevresinin kalitesinin etkileyicilerindendir [130].

Hindistan’da bireylerin konut kalitesi gereksinimlerinin incelendigi bir arastirmada,
konutlarin kullanilabilirliginin sadece genis olmasiyla degil ayni zamanda islevsel
olmasiyla mimkin olabilecegi vurgulanmistir. Arastirmada ayrica, konut kalitesinin
sirayla, malzeme ve insaat teknikleri, stirdirilebilirlik, estetik, konsept, altyapi, tasarim
ve konum unsurlarindan etkilendigi tespit edilmistir [135]. Al-Momani tarafindan
Urdiin’de yapilan konut kalitesi arastirmasinda, konut birimlerinin genisliginin yetersiz
oldugu, konutun tipine, alanina, i¢ tasariminin kalitesine ve fiyatina dikkat edilerek

bireylerin ihtiyac ve beklentilerine Gnem verilmesi gerektigi belirlenmistir [136].

Tasarim Kalitesi Gdsterge Sistemi (DSI), ilk olarak 2002 yilinda ingiltere’de kullaniimaya
baslanmistir [146]. Bu sistem Suratkon ve Jusoh tarafindan, insaat sektorindeki
profesyoneller Uzerinde uygulanarak, konutun erisilebilirliginin, dogal aydinlatmanin,
yap! elemanlarinin, peyzajin ve konumun en dnemli tasarim kalitesi géstergesi oldugu
sonucuna varilmistir [145]. Nijerya’daki kamu konutlarinda konut ve cevresinin
kalitesinin degerlendirilmesi igin yapilan arastirmada, bireylerin gelirinin konut
kalitesiyle orantili oldugu tespit edilmistir [147]. Kellekgi ve Berkdz tarafindan [139] da
istanbul’da konut ve cevresinin kalite memnuniyeti Uzerine yapilan arastirmada,
konutun merkeziyetinin, c¢evrenin bakiminin, rekreasyon alanlarinin, c¢evresel
glvenligin, komsuluk iliskilerinin, cevresel goriinimiin ve fiziki 6zelliklerin belirleyici

oldugu sonucuna ulasiimistir.

Yapilan calismalarda konut kalitesinin evrensel gecerliligi olan bir 6lciminin mimkiin
olmadigl gortlmektedir. Dolayisiyla arastirmacilarin nesnel ve sibjektif konut kalitesi

gostergeleri belirlemeleri uygun olmaktadir [130].

Literatlrde yer alan arastirmalar degerlendirildiginde, konut ve cevresinin kalitesinin

asagidaki 4 ana faktorden etkilendigi sdylenebilir:
e Bireylerin demografik ve sosyoekonomik 6zellikleri,

e  Konut birimi 6zellikleri,
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e Konut gevresinin 6zellikleri,
e Bireylerin ihtiyag ve beklentilerine gore olusturduklari algi ve degerlendirmeler.

Bir konutun kalitesinin degerlendirilmesinde en oOnemli kriter, kullanici
gereksinimlerinin karsilama dizeyi ve kullanici memnuniyeti durumudur [148]. Yasam
kalitesinin arttirlmasi ve saglikh bir sosyal ortamda yasam igin konut kalitesi
calismalarinin  farkli cografyalarda belirli araliklarla diizenli olarak yapilmasi
gerekmektedir. Kullanicillarin ihtiyag ve beklentilerinin glincel tutulmasi, konut
Uretiminde yer alan tim aktorler icin dnemlidir [133]. Dolayisiyla, konut ve cevresinin
kalitesinin arttirilabilmesi icin kullanicilarin ihtiya¢ ve beklentilerinin de arastiriimasi

onemlidir.

3.4 Kullanicilarin ihtiyaglari ve Beklentileri

Konut ve cevresinin nesnel o6zellikleri, kullanicilar tarafindan degerlendirilerek
Oznellestirilmektedir. Bunun sonucunda ortaya cikan son durum konut memnuniyetini
olusturmaktadir [120], [139]. Memnuniyetin énemli belirleyicilerinden olan konut ve
cevresinin kalitesi ise, kullanicilarin degerlendirme yaklasimlarina gére farkh anlamlar
ifade etmektedir [134]. Konieczna’ya gore evrensel bir ideal konut modeli yoktur [149].
Cunkl kullanicilar deger ve o6nem verdikleri kriterleri 6znellestirerek, yasamak
istedikleri konut ve konut ¢evresini tercih etmektedir [107]. Dolayisiyla konut tercihinin
Oznellestirilmesi, bireylerin demografik ve sosyoekonomik o6zellikleri ile ihtiya¢ ve

beklentilerinin birlesiminden olusmaktadir.

Her hanenin yasam donglisi kaynakli demografik ve sosyoekonomik 6zelliklerinde
meydana gelen degisikliklere gore, konut ihtiyacinda degisiklikler meydana gelmektedir
[110], [150]. Mevcut konut ve cevresi, duyulan ihtiyactan cok farkh olursa, konut
memnuniyetsizligine ve konut hareketliligine sebep olmaktadir [110]. Dolayisiyla
demografik ve sosyoekonomik &zelliklerin degismesiyle kullanicilar, ihtiya¢c ve
beklentilerine gore tercih ettikleri konut ve cevresinin kalitesini tekrar
degerlendirmektedirler [150]. Ornegin, hanedeki ¢cocuklar egitime basladiginda, egitim
kurumlarinin mesafesi veya ebeveynlerin is degisikligi durumunda konutun isyerine

olan mesafesi 6nemli olurken, kullanicilarin yas, medeni durum, gelir, hanehalki sayisi,
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cocuk sayisi, sosyal hayat ve yasam tarzi gibi demografik ve sosyoekonomik
ozelliklerindeki degisiklikler de konut ve c¢evresinin ihtiyaclar ve beklentiler

dogrultusunda tekrar degerlendirilmesine sebep olabilmektedir.

Beklenti kavrami, 4 asamali bir siirecten olusmaktadir. ilk asama, kullanicilarin birisine
danisarak veya kendi formiilize ederek olusturdugu Griin performans beklentisidir.
Beklentinin ikinci asamasinda, kullanicilar tiim performans érneklerini irdelemektedir.
Uglincii asamada, baslangic  beklentilerine  gére  Uriiniin  performansini
degerlendirmektedir. Son asamada ise, beklentileri ile son degerlendirmesi arasinda
kiyaslama yaparak bir olgim gergeklestirmektedir. Burada baz alinan standart,
kullanicinin Urinden ilk beklentileridir. Boylece urunin, kendi beklentisini disik,
yuksek veya tam olarak karsiladigi sonucuna varmaktadir [119]. Konut s6z konusu
oldugunda, farkl demografik ve sosyoekonomik 6zelliklere sahip kullanicilar, kendi
hanehalki degerleri, ihtiyaglari ve beklentileri dogrultusunda olusturduklari konut
hedefine ulasarak, yiksek memnuniyet duymak istemektedirler. Bu sebeple,
kullanicilarin farkh ihtiyac ve beklentilerine hitap edebilecek konut tercihlerinin tespiti

ve Uretimi 6nemli olmaktadir.

Whirehead vd.’ne goére [150] de hanehalki sayisi ve gelir, kullanicilarin ihtiya¢ ve
beklentilerini sekillendiren en dénemli unsurlardandir. Hanehalki sayisinin ve gelirin
artmasi ile daha bliylk veya daha ¢ok sayida konuta yonlenilmektedir. Ayrica konutun
mulkiyetinin kullaniciya ait olmasinin, yatirrm glicini ve sosyal statlyl arttirdig

belirlenmistir.

Maslow’un ihtiyacglar hiyerarsisi teorisi, 6ncelik sirasina gore, bireylerin fizyolojik,
givenlik, ait olma ve sevgi, saygl ve kendini gerceklestirme ihtiyaclari seklindedir.
Kavramsallasan bu teori ayni zamanda, ihtiyaclarin bir 6nceligi ve sirasi oldugunu ileri
sirmektedir. Dolayisiyla, bir ihtiyacin ortaya ¢ikmasi icin, bir 6nceki daha 6nemli olan
ihtiyacin  karsilanmasi  gerekmektedir [151]. Bu teori, konut memnuniyeti
arastirmalarinda kullanici yonini incelemek icin faydali olmaktadir [119]. Bu amagla
Fang [152] de, Maslow’un ihtiyaclar hiyerarsisi teorisine uygun olarak, konut ihtiyaclari

hiyerarsisi olusturmustur (Sekil 3.6).
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Tasarlama, gelistirme ve inga etme

Kigisellegtirilmi
ihtiyaci ? 3 ?

kendini gerceklestirme 1

saygl ihtiyaglari — Prestij sahibi olma ve taninma ihtiyaci

Bir grubun pargasi olma, komsularla sosyal iletigim

sosyal ihtiyaglar — kurma ihtiyaci

Konut Segimi

glvenlik ihtiyaclar — Giivenli, tahliye riski ve sug bulunmayan bir gevre ihtiyaci

Kabul edilebilir bir konumda, konforlu konut ve yeterli
yagam alani ihtiyaci

fizyolojik ihtiyaglar -

Sekil 3. 6 Konut ihtiyaglari hiyerarsisi [152]

Fang tarafindan [152] de gelistirilen modele gore, en oncelikli ihtiyac olan fizyolojik
ihtiyaglar, konut biriminin kalitesini ve konumunu ifade etmektedir. Konutun
blyukliglt, oda sayisi, odalarin genisligi, iklim ve hava sartlarina uygunlugu,
havalandirmasi, mekanik ve elektrik tesisati, isyerine ve toplu ulasim hizmetlerine
mesafesi, kullanicilarin fizyolojik ihtiyaglarini olusturmaktadir. Modele gore, minimum
fizyolojik ihtiyaglar karsilandiginda, kullanicilar, bir sonraki asama olan glvenlik
ihtiyaclarina yani fiziksel, duygusal ve finansal glivenliklerine yonlenmektedirler. Bir
sonraki asamada kullanicilar, sosyal ihtiyaglarini yani sevgi ve baghlik ihtiyaglarini
karsilamak icin aile ve komsuluk iliskilerine yonlenerek, aidiyet hissiyati yasama ihtiyaci
duymaktadirlar. Bu asamaya kadar olan tiim ihtiyaclarin karsilanmasi durumunda ise
kullanicilar, saygi ihtiyaci yani mahalle sakinleri tarafindan bilinen, saygl duyulan ve
otorite saglayan biri olma ihtiyaci duymaktadirlar [152]. Aigbavboa ve Thwala’ya gore
[119] da konut ortaminda bu ihtiyacin karsilanmasi, bireylerin 6zgivenini arttirarak,
cevrede faydal isler yapmalarina tesvik edici olmaktadir. Fang’in konut ihtiyaclar
hiyerarsisinin son basamagi ise, tum ihtiyaclar karsilandiginda ortaya cikan,
kullanicilarin ~ kendini  gergeklestirmesi  yani  konutunu  kisisellestirmesi  ve
Ozellestirmesidir [152]. Literatlirde yapilan konut ihtiyaclari hiyerarsisi calismalari,
genellikle konut kullanicilarinin fiziksel ve sosyal ihtiyag ve beklentileri Uzerine
yogunlasmistir.
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Her konut, farkh kullanim &zelliklerine ve farkli konut ve kullanici iliskilerine sahip
olabilmektedir. Bireyler yasam ortamlarini, kendi ihtiyaglarina goére uyarlamak ve
kisisellestirmek istemektedirler. GlnUmizde bireylerin beklentilerinin artmasi
sebebiyle, gelisen malzeme ve teknoloji ile bazi konutlarda akilli sistemler
kullanilmaktadir. Ornegin, katlanabilir i¢ duvar ve mobilyalar, rayli sistemler ile
degistirilebilir oda genislikleri ve degistirilebilir dis cephe tasarimlari gibi kullanicilara

gore uyarlanabilir sistemler gelistirilmektedir [149].

Hui vd. tarafindan [153] te, Hong Kong’'da, yasli bireylerin konuttan beklentileri tizerine
gerceklestirilen arastirmada, yas, gelir, konutun tipi gibi faktorlerin etken oldugu
belirlenmistir. Arastirmanin kavramsal modeline gore, bireylerin demografik ve
sosyoekonomik oOzellikleri ile  konutun o6zellikleri, bireylerin  beklentilerini
etkilemektedir. Bireylerin beklentileri ise konut memnuniyeti/tercihini belirlemektedir.
Arastirmanin sonucunda, yliksek gelir sahibi bireylerin mevcut konutlarindan yiksek
memnuniyet duydugu belirlenmistir. Arastirmada ayrica, uzun sire ayni konutta
yasayan bireylerin, sosyal ihtiyaclarini ve aidiyet hissiyatlarini karsiladiklari da

gorilmustir.

Orta yaslilarin, ileri yaslara yonelik konuttan beklentilerinin arastirildigi bir calismada,
bir grup bireyin gelecekte yasamak istedikleri konut ve cevresiyle ilgili yeni planlar
bulunurken, cogunlugun mevcut konut ve cevrelerinde, aile ve dostlarla, yakin
cevredeki tesislerle yaslanmak istedikleri belirlenmistir. Arastirmada kullanilan
kriterler, bireylerin demografik ve sosyoekonomik 6zellikleri, konutun ve cevresinin
Ozellikleri, mevcut konuttan duyulan memnuniyet durumu ve degistirmek veya
yenilemek istenen unsurlardir. Katihmcilar, konutun estetigine az énem verdiklerini,
konut satin alma durumlarinda ise yaptiklari tim tercihlerinin degisebilecegini

belirtmislerdir [154].

Ibem vd. tarafindan [155] te, kullanicilarin memnuniyet dlciminin, konutun ihtiyag ve
beklentilerini karsilama seviyesi ile degerlendirilebilecegi dngoriilmektedir. Yani konut
memnuniyeti, kullanicilarin Giriin ve hizmetlerden bekledikleri performans ile tiketim
deneyimi sirasinda veya sonrasinda degerlendirdikleri performans arasindaki farkin

Olclilmesidir. Arastirmada uygulanan anket sonucunda kullanicilarin ihtiyag ve
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beklentilerini belirleyen en 6nemli faktorlerin, konutun tipi, genisligi, mahremiyeti,

konumu ve estetigi oldugu sonucuna variimistir.

Literatlrde yer alan arastirmalar degerlendirildiginde, konut tercihi, memnuniyeti ve
kalitesinde belirleyici olan kullanicilarin ihtiya¢ ve beklentilerinin asagidaki 3 ana

unsurdan meydana geldigi sdylenebilir:
e Fiziksel ihtiyag ve beklentiler,

e Sosyal ihtiyac ve beklentiler,

e Ekonomik ihtiyag ve beklentiler.

Kullanicilarin konut ile ekonomik iliskilerinin ve yasam donglsiine bagli ihtiya¢ ve

beklentilerinin degerlendirilebilmesi igin konut tiiketiminin arastirilmasi 6nemlidir.

3.5 Konut Tiketimi

Konut tiketimi, konut milkiyeti durumu degisikligi ve hanehalklarinin yasam doéngisi
ile taleplerinin degisikligi sebebiyle meydana gelen konut hareketliligidir [156]. Clark ve
Dieleman’a gore [157] de milk sahibi olmak veya kiralamak gibi konut milkiyet
durumundaki hareketlilik, konut tliketiminin dnemli bir parcasi olmaktadir. Bu tir bir
konut tiiketim sekli genellikle kiracihktan milk sahibi olmaya gegis seklinde
gelismektedir. Lehnert [158] de kullanim amacindan bagimsiz olarak gergeklesen konut
yatirnmlarinin  da  bireylerin  mal varligini olusturan ve sermaye olarak
degerlendirilebilen bir tiiketim sekli oldugu gorisindedir. Ayni diisiince Andersen
tarafindan [159] da bir konut satin almanin verim ve riskleri g6z dnline alinip, diger
yatirnm aracglarindan daha karli oldugu dislintldigiinde tercih edildigi belirtilerek
desteklenmistir. Ornegin Cin, konut yatirrminin en yiiksek oldugu tlkeler arasindadir

[4].

Milkiyet durumu degisikliginin yani sira, literatiirde genel olarak kullanicilarin yasam
donglisii degisiklerinin, konut tercihlerini sekillendirdigi yer almaktadir. Konut ve
cevresinin kalitesinin, kullanicilarin ihtiyag ve beklentilerine hitap etmemesi

durumunda, konut ve kullanici arasindaki iliskide uyumsuzluk olugmaktadir.
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Kullanicilar, 6znel degerlendirmeleri sonucu farkettikleri bu uyumsuzluklari gidermek

Uzere memnuniyet duyabilecekleri konutlar igin tekrar konut tercihi yapmaktadirlar.

Konut milkiyetinin, bir hanenin yasam doénglsine bagh olarak degistigini ilk kez
MacCarthy tespit etmistir [160]. Danimarka’da gerceklestirilen bir arastirmada bu
dislince desteklenerek, yasl ve bekar bireylerin agirlikh olarak kiralik konut tercih
ettikleri, evli ve ¢ocuklu bireylerin ise mistakil konut tipinde bir konut sahibi olmayi
tercih ettikleri belirlenmistir. Arastirmada, gelir ve geliri belirleyen egitim durumunun
seviyesi, edinilmek istenen konutun anahtari olarak gorilmektedir [159]. Benzer
sekilde Kraft ve Munk da kullanicilarin yaslari ilerledik¢e, konut satin alma egilimi
gosterdiklerini belirtmektedirler [161]. Hanehalki sayisinin artmasi da daha genis bir
konutun talep edilmesine sebep olarak konut tiiketimini etkilemektedir. Kiicliik haneler
genellikle konutlarini blylUtmeye, blylk haneler ise kiciltmeye egilimli olmaktadir

[158].

Hem kirallk hem de milk konutlar igin konut tiiketimi, bireylerin veya hanelerin
demografik ve sosyoekonomik Ozelliklerine bagh  degiskenler tarafindan
belirlenmektedir [162]. Bir konutta uzun silire kalmayi planlayan haneler konut satin
almaya, kisa slire kalmayi planlayan haneler ise kiralamaya egilim gostermektedir.
Dolayisiyla, hanelerin 6zellikle gelir durumlari ve gelecekteki gelir dngorileri, mulkiyet
durumu kararinda en énemli belirleyici olmaktadir [163]. Ugurlar ve Eceral’a gore, bir
bolgedeki kiralik veya satilik konut fiyatlari, o bélgede yasayan hanehalklarinin geliri ile
iliskilidir. Clink hanehalklarinin geliri ve konutun ekonomik degeri, konut tiketiminin
en 6nemli belirleyicileridir [162]. Konutun fiyati, konut kalitesinin gostergesi olarak da
gorilebilmektedir [130]. Ayrica, kredi kosullari ve faiz oranlari da kullanicilarin milkiyet
durumu kararlarinda ekonomik olarak degerlendirdikleri konular arasindadir [164],

[165].

Andersen tarafindan [159] da yapilan arastirmaya gore, konut miulkiyet durumunun
belirleyicilerinin  birtakim sebeplere dayandigi ortaya koyulmustur. Pesinat
gerektirmemesi, gelecek yillarda konut fiyatlarinda diisiis olacagl beklentisi, kira
odenegi alinmasi, ekonomik zarar yasanacagi dislincesi ve konut hareketliliginin kolay

olmasi, kullanicilarin kiralik konutu tercih etme sebepleridir. istikrarli bir finansal
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yatirnm yapmak, konut fiyatlarinda artis olacagi beklentisi, gelecek giivencesi, ipotek,
konutu kisisellestirebilmek gibi durumlar ise kullanicilarin konut sahibi olmayi tercih

etmesine sebep olabilmektedir.

Konut satin alinabilirligi degerlendirmeleri, konuyu c¢ogunlukla finansal agidan ele
almaktadir. Oysaki konutun satin alinabilirligi, konutun finansal maliyeti ve bireylerin
karsilama yetenegi haricinde sosyal ve c¢evresel konulara da dayanmaktadir [166].
Glnku, konutlarin temel amaci kullanicilara isten, okuldan kalan bos zamanlarini, sosyal
iletisim kuracaklari elverisli, guvenli, rahat ve saglikh bir ortamda gegirmelerini
saglamaktir [155]. Dolayislyla, bireylerin konut tiiketim tercihleri, konut ve ¢evresinin
memnuniyeti ile de yakindan iliskilidir. Ornegin, Lee vd. tarafindan Tayvan’da yapilan
bir arastirmaya gore, yerlesim bolgesinde park alanlarinin fazla olmasi konut sahipligini
olumlu etkilerken, egitim vyapilarinin  olmasi  kullanicilari  kirahk  konuta
yonlendirmektedir [165]. Konutun ve gevresinin kalitesi, konut sahipligini tesvik edecek
unsurlardandir. Ayrica, belirli bir projeden veya bolgeden konut satin alarak prestij
saglama dulstncesi de konut tliketiminin psikolojik ihtiyaglarinin gdstergesi

olabilmektedir.

Konut tiketimi, tim dinyada en énemli tiiketim olarak gorildigu igin birgok disiplin
acisindan her zaman arastirilmasi gerekeren bir konu olmustur. Konut satin alma
arastirmalari, farkli cografi, sosyal, kiltirel ve ekonomik 6zelliklere sahip bolgelerde,
bolgelerin ve bireylerin kendi dinamiklerine gére incelenerek farkli kavramsal modeller
ortaya c¢ikmasina sebep olmustur. Ornegin, Levy ve Lee tarafindan [7] de sunulan
kavramsal modele gore, hanelerin yasam dongisi, sosyal sinifi, kiltlrl ve cinsiyetlerin
rolii gibi hanehalki 6zellikleri, ilgi alani, tercihler, zevkler ve Kkisilikler gibi bireysel
Ozellikleri ve karar verirken algiladiklari risk ve zaman baskisi gibi durumsal 6zellikleri,
hanelerin dogrudan ya da dolayli olarak satin alma kararini etkilemektedir. Al-Nahdi vd.
tarafindan [5] te Ortadogu cografyasinin en blylk konut pazarina sahip olan,
sehirlesme ve go¢ hizinin yiksek oldugu Suudi Arabistan’da yapilan arastirmada
sunulan modele gore ise satin alma niyetinin, tutum, 6znel normlar, algilanan davranis

ve finans tarafindan etkilendigi belirtilmistir.
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Zeng tarafindan [3] te gelistirilen konut satin alma arastirma modeli Sekil 3.7’de
gosterilmistir. Gelistirilen modele goére, kullanicilarin demografik 6zellikleriyle birlikte
konut ozellikleri ve konutun hizmet kalitesi, satin alma kararlarini etkileyen
degiskenlerdir. Modelde yer alan konutun o6zellikleri, konut birimine ait 6zellikleri,
konut cevresi Ozelliklerini ve konutun konumunu ifade etmektedir. Konutun hizmet
kalitesi ise, konut pazarlamasi olarak ele alinmaktadir. Demografik ozellikler bashgi
altinda, bireylerin yas, cinsiyet, medeni durum, egitim, gelir, meslek, sosyal sinif ve aile
yapisi, hanehalki blylkligl, cocuk sayisi incelenmektedir [3]. Gelistirilen bu model
dogrultusunda konut ve gevresinin fiziki, sosyal ve ekonomik o6zellikleri ile satin alma
karar silirecinde yer alan pazarlama unsurlari, bireylerin demografik 6zellikleri

tarafindan Oznellestirilerek nihai karara ulagsmaktadir.

Konut alicilarinin, satigtaki konut segeneklerini Satin alma karari TN Satin alma sonrasi
arastirmasi, degerlendirmesi ve segmesi ’ vermek i———l/‘ memnuniyet

Konutun ig
ozellikleri \
e J Konut
Ozellikleri
Konutun dig
ozellikleri
/g \\ / g N ¢
Demografik [ Satin Alma \‘ [/ Memnuniyet
.. > | S
Ozellikler \ Karar / Seviyesi J
3 //,
Guvenilirlik
Duyarlilik
" Konut Pazarlama
Glvence Sy
Kalitesi
Empati
Somut hizmet

Sekil 3. 7 Konut satin alma arastirmasi teorik modeli [3]

Konut sahibi olmak, tiim diinyada bir bireyin yasam dongiisiinde kazandigl en buylk
basari olarak kabul edilmektedir. Konut sahipligi, istikrarli bir toplum yaratmak icin
devletler tarafindan da desteklenmektedir [167]. Ozellikle finansman sisteminin

uygunlugu, konut tliketimini arttirmaktadir [168].
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Avrupa (lkelerinde konut piyasalarinin analizi yapilarak, surdirilebilirligin genel
ekonomik durum, konut stogu, konut fiyati uygunlugu, niifus ve sosyal kosullar, konut
kalitesi ve cevresel kosullar gibi kriterlerle degerlendirilebilecegi belirlenmistir [169].
Hizli kentlesme ve niifus artisi yasayan Suudi Arabistan’da ise, biylk oOlgekli konut
Uretimleri sirasinda dustk nitelikli konutlarin Uretilme endisesinden dolayi bireylerin

konut tercihleri arastirmalari 6nem kazanmistir [170]. Uluslararasi literatlirde yer alan

bazi 6nemli konut satin alma arastirmalari Cizelge 3.2’de derlenmistir.

Cizelge 3. 2 Duinyada konut kullanicilarinin konut satin alma tercihleri

ULKE YAZAR BULGULAR
Gin Liu, Y. ve Li, Z., Hanelerin yasam dongisi ve sosyoekonomik ozellikleri konut
2018 [4] kararlarinda 6nemli etkendir.

Yeni Levy, D.S. ve Lee, | Hanelerin yasam déngusi, sosyal sinifi, kdltir ve cinsiyetlerinin

Zelanda C.K.-C., 2004 [7] rol, konut satin alma kararlarinda etkendir.

Avustralya | Judge, M., Konutlarin surdurlebilirlik sertifikalara sahip olmasinin, konut

Warren-Myers, G. | satin alma kararinda olumlu etkisi bulunmaktadir.

ve Paladino, A.,

2019 [171]
Suudi Al-Nahdi, T.S., Bireylerin konut satin alma niyetleri, kisisel 6zelliklerine ve
Arabistan Nyakwende, E., ekonomik durumlarina gore sekillenmektedir.

Banamah, A. ve

Jappie, A.A., 2015

(5]

Cin Zeng, R., 2013 [3] | Bireylerin demografik ve soyoekonomik 6&zellikleri, konut alim
kararlarini degistiren etkenlerdir. Konutun konumu, cevresi ve
cephe tasarimi, konut tecihini ve satin alma sonrasi memnuniyeti
olumlu etkilemektedir.

Amerika Dettling, L.J. ve Konut fiyatlari ile dogum orani gibi bireylerin yasam doéngisi

Kearney, M.S., arasinda iliski bulunmaktadir.
2014 [172]

Vietham Phan, L., 2015 [6] | Bireylerin demografik ve sosyoekonomik 6zellikleri, konut tiiketim
aliskanliklarini sekillendirmektedir. Konutun konumu, okula ve
isyerine yakinligi en 6nemli konut c¢evresi 6zelliklerindendir.

Tayland Sangkakoon, P., Konut satin alma kararinda aile, akraba ve arkadas gibi referans

Ngarmyarn, A. ve | gruplari etkilidir.
Panichpathom, S.,
2014 [173]
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Cizelge 3. 2 Diinyada konut kullanicilarinin konut satin alma tercihleri (devami)

ULKE YAZAR BULGULAR

Slovenya Koklic, M.K. ve Konut satin alma karar siirecinde bireylerin mevcut yasam tarzlari,
Vida, I., 2009 ihtiyag ve beklentileri belirleyici, ¢cevreden edindikleri bilgi ve
[174] duygular ise etkileyici olmaktadir.

Hollanda Heins, S., van Konut ve gevresinin 6zellikleri, konut kararlarinda belirleyicidir.
Dam, F. ve
Goetgeluk R.,
2002 [115]

israil Olitsky, M., Konutun fiyati ve konumu, konut kararlarinda belirleyicidir.
Lerman, Y. ve
Avineri, E., 2017
[116]

Guney Jun, M.J., 2013 Konutun tipi ve konumu, konut segiminde dnemlidir.

Kore [114]

Suudi Opoku, R.A. ve Dusuk gelir grubunun konut kararlarinda, konutun ozellikleri ve

Arabistan Abdul-Muhmin, ekonomik kaygilar en 6nemli faktorlerdir.
A.G., 2010 [106]

Danimarka | Andersen, H.S. Gelir, konutun tirl, konutun konumu ve c¢ocuk sahibi olmanin
2011 [159] konut aliminda glicl bir etkisi vardir.

Kuzey Fierro, K.P., Konutun ozellikleri, konut c¢evresinin 06zelliklerinden daha

Meksika Fullerton, T.M. ve | 6nemlidir.
Donjuan-Callejo,
K.E., 2009 [175]

Turkiye’de, konut politikalari bugline kadar bireylerin milk sahibi olmalari lzerine
gelismis olup kiracilikla ilgili bir olusum yasanmamistir. Kiralik konutlarla ilgili devlet
sadece kamu lojmanlarini sunmustur. Buna karsin Tiirkiye’de her zaman kiralik konut
talebi olmustur. Cinki hanehalklari gelir seviyelerinden veya yasam dongilerinden

dolayi belirli dénemlerde kiralik konut talebinde bulunmaktadirlar [162].

Turkiye ekonomisinin dénem dénem kriz yasamasi, kredi kosullarinin degisken ve faiz
oranlarin yiksek olmasi sebebiyle hanehalklari, milkiyet durumu degisikliklerinde
zorlanmaktadirlar. 2017 yilinda TUIK tarafindan hazirlanan gelir ve yasam kosullari
arastirmasi sonuglarina gore, Tirkiye’de konut sahipligi orani azalirken, kiralik konut
orani artmaktadir. Konut sahipligi orani alt gelir grubunda daha hizli azalirken, yalnizca
orta gelir grubunun konut sahipliginde bir miktar artis gortlmistir [176]. Ayni yil

hazirlanan hanehalki bitge arastirmasi sonuglarina gore ise hanehalklarinin tiketim

72



amach yaptigi en bliyik harcamanin konut ve kira giderleri oldugu belirlenmistir. Bu

sekilde olusan konut tiiketim maliyeti, yaklasik olarak gelirin %25’i civarindadir [177].

Ulkemizde gecmiste yapilan sosyal konutlar ve sonrasinda TOKI araciligiyla yapilan
toplu konutlar, diistik gelir grubu bireylerin konut ihtiyacini karsilamaya yonelik olsa da
glinimizde konutun anlami degisim gostererek, ihtiyactan Ote sosyal bir stati
gostergesi haline gelmistir. Tekeli [21] de konut sunum bicimlerini bireysel konut
Uretimi, yapi kooperatiflerinin konut Uretimi, yapsatci lretim, toplu konut sirketleri
Uretimi, yap! kooperatifleri ile yerel yonetimin ortak gerceklesirdigi konut Gretimi,
bireysel gecekondu Uretimi ve yari orglitlenmis gecekondu liretimi olmak lzere yediye
ayirmistir. Ozgiir'e gére [20] de gliniimizde 6zellikle st gelir grubuna yénelik retilen,
gelismis pazarlama faaliyetleriyle kullanicilara sunulan liiks konutlar, yeni bir konut

sunum bicimi olarak eklenmektedir.

Kapitalizm, bireylerin is hayatlari disinda kalan zamanlarini tiiketim ve dolayh Gretime
yonlendiren bir sistemdir. Burada bahsedilen tiketim ise aslen, ihtiya¢ fazlasini
olusturan, sembolik bir tiiketimdir. Bu sistemin egemen oldugu toplumlarda, tiketim
bir yasam bicimidir. Hedonik tiiketim, bireysel ihtiyaclardan uzaklasmis, duygusal
tatmine odaklanan ve bireylerin kimliklerini olusturan bir tiiketim seklidir [178].
Turkiye’de konut, tlketim kiltlrinin degismesiyle birlikte artik bir ihtiya¢c olmaktan
ziyade, bireylerin kendisini tanimlarken sosyal statlsini ve yasam tarzlarini
betimlemek icin kullandigi bir ara¢ haline gelmistir. Ozgiire gore [20] de konut,
barinma islevinden uzaklasarak, piyasada alinip satilan ve bireylerin gelir durumunu

gosteren ekonomik bir deger olarak ifade edilmektedir.

Turkiye’de konut tliketimi, Gretim tamamlanmadan medya, tanitim etkinlikleri, satis
ofisleri, maket ve 6rnek daireler araciligiyla baslamaktadir [179]. Konutun yer aldig
bolge, kamu hizmetleri, hanehalkinin konut birimi ve cevresiyle ilgili ihtiyaclar, konutun
konumu, konutun dis goriinim{, kadinlarin konuttan beklentileri, hanenin hayal ettigi

konut faktorleri pazarlama alaninda kullanilan strateji unsurlaridir [180].

Projelerin gorsel sunumunda en ¢ok kullanilan séylemler, yapilarin saglamhgi, konumu,
iyi bir yatinm araci oldugu, dogal zenginliklere sahip kusursuz projeler oldugu

yoniindedir. Benzer sekilde proje gorsellerinde de kentin kalabaligindan uzak, genis
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yesil alanlara sahip, genis pencereler, manzaral balkonlar ve ferah mekanlar olarak
sunulmaktadir. Bu durum mevcut yasamlarindan memnuniyetsizlik duyan insanlar igin
cazip gelmektedir. Aslinda bitlin bu gostergeler yeni ve degisik bir yasam tarzini ifade
etmekte ve kisileri bu yasam tarzina yonelterek arzu duymalarini hedeflemektedir
[179]. Glnes ve Aydin’a gore [178] de bu durum ekonomik ve kiltirel sinifsal

ayrismanin temelini olusturmaktadir.

Kullanicilarin demografik ve sosyoekonomik 6zellikleri, mevcut yasam kalitesi, ihtiyac
ve beklentileri, kullanicilarin konut se¢im kararlarini etkileyen kisisel 6zelliklerini tarif
etmektedir. Konut ve gevresinin 6zellikleri, kullanilan pazarlama yontemleri ve satis
sonrasi hizmetler ise kullanicilarin kararlarini etkileyen konut 6&zelliklerini tarif
etmektedir [37]. Konut edinimi sirasinda kullanicilar hem kendi 6zelliklerinden hem

konutun 6zelliklerinden hem de konut ile kullanicinin iliskilerinden etkilenmektedir.

Tirkiye’de konut tuketiminin ve dolayisiyla konut dretiminin surddrilebilirliginin
saglanmasi ile kullanicilarin ihtiya¢ ve beklentilerini Uretilen kaliteli konutlarla
karsilayarak memnuniyet duymalarinin saglanmasi amaciyla, konut tercihleri
arastirmalarinin yapilmasi 6nem kazanmaktadir. Ulusal literatiirde yer alan bazi 6nemli

konut satin alma tercihi arastirmalari Cizelge 3.3’te derlenmistir.

Cizelge 3. 3 Turkiye’de konut kullanicilarinin konut satin alma tercihleri

iL YAZAR BULGULAR

Bursa Tosun, E.K. ve Konutun saglamhgi ve depreme dayanikliligi en énemli faktordir.
Firat, Z., 2012 [9] | Ayrica konutlarin genis ve ferah olmasi tercih edilmektedir.

Karaman Altun, D., 2017 Konutun depreme karsi givenligi ve saglamhlg), en ¢ok 6nem
[10] verilen kullanici tercihleridir. Demografik ve sosyoekonomik
ozellikler ise konut satin alma kararlarinda belirleyicidir. Fiyat ve
pazarlama degeri 6nemli, satici ve reklam ise 6nemsiz bir etkendir.

Trabzon Tarakg, I.S., 2004 | Konutun depreme karsi giivenligi ve saglamhlig, en cok &nem
[14] verilen kullanici tercihleridir. Bireyler, satin alma siirecinde reklam
ve tanitimlardan ziyade sosyal ¢evrelerinden etkilenmektedir.

istanbul Gok, A.S.F., 2010 Konutun depreme karsi glivenligi ve saglamliligi, en ¢ok 6nem
[181] verilen kullanici tercihleridir. Gelir ve demografik faktérler konut
seciminde belirleyicidir.
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Cizelge 3. 3 Tlkiye’de konut kullanicilarinin konut satin alma tercihleri (devami)

A. ve Kelkit, A.,
2016 [186]

iL YAZAR BULGULAR
Erzurum Akturk, E. ve Konutun depreme karsi glvenligi ve saglamhhgi, en ¢ok 6nem
Tekman, N., 2016 | verilen kullanici tercihleridir. Demografik faktorlere gore konut ve
[8] cevresinin tercihleri degismektedir.
istanbul Kaba, E., 2008 Konutun depreme karsi givenligi ve saglamhhg), en ¢ok 6nem
[13] verilen kullanici tercihleridir. Konutun tipi, konutun cevresi ve
givenligi 6nemlidir.
istanbul Gyoder, 2013 Konutun depreme karsi givenligi ve saglamlilig, en ¢ok 6nem
[182] verilen kullanici tercihleridir. Ulasim, sosyal imkanlar ve otopark da
konut se¢ciminde etkili unsurlardir.
istanbul Su, 0.,2016 [11] | Konutun tipi ve genisligi en &nemli etkenlerdendir. Konutun
konumu, fiyati ve mimarisi de konut ile ilgili diger ©nemli
etkenlerdir. Ayrica gelir, fiyat, dayaniklilik, malzeme ve iscilik
kalitesi, konum ve kredi imkanlari, dikkat edilen diger unsurlardir.
Bolu Yildiz, M.Y., 2006 | Guvenli, kaliteli ve kullanish konut 6zellikleri, en 6nemli satin alim
[12] tercihi unsurlaridir. Hanehalki buyukliga ve gelirin artmasi, daha
genis ve fazla odal konut talebine sebep olmaktadir.
istanbul Giilmez, N.U. ve Konut satin almada mahremiyet ve islevsellik 6nemlidir. Hanehalki
Uraz, T.U., 2010 tipi ve blylkligu, konut satin almada etkilidir.
[183]
Ankara Baran, H., 2007 Kullanicilarin gelir durumu, yasam donguisii ve cinsiyetleri konut ve
[15] cevresinin tercihini degistirmektedir.
Adana Stidag, H.D. ve Konutun glivenligi, fiyati, 6deme kosullari ve ¢ocuklar icin az riskli
Ozeltiirkay, E.Y., fiziksel kosullar, satin alma kararinin belirleyicileridir.
2016 [184]
Canakkale Cengiz, T., 2016 Luks konut tiiketicileri, dusiik ve orta gelirli tiiketicilere gore konut
[185] cevresinin Ozelliklerine daha ¢ok ©nem vermektedir. Ayrica
konutun konumu énemlidir.
Ganakkale | Alkan, Y., Saghk, Dis mekan ve peyzaj gibi konutun cevresi 6zellikleri, konutun

degerini arttirmaktadir.

Turkiye'ye gore kentsel gelisimi biraz geriden takip eden Canakkale, 6zellikle son 10 yil

icerisinde hizli bir kentlesme ve niifus artisi gbsteren bir il olmustur. Fiziki gelisiminin

yani sira sosyal, kiltirel ve ekonomik degisimler de kentteki konut Uretimini ve

hanelerin yasam tarzlarini sekillendirmektedir. 2013 yilindan sonra kentte konut

talebinin, konut arzi seviyesinin Ustline c¢ikmasi, konut Uretimi ve tliketiminde

hareketlilige sebep olmustur.
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Yakin zamanda Canakkale ile ilgili peyzaj mimarhgl disiplini kapsaminda yapilan
calismalar [185], [186], konut cevresinin 6nemi ve etkisi ile sinirhdir. Canakkale
kentinde konut satin alma kriterleri ve tercihleriyle ilgili bir arastirma eksikligi tespit
edilmistir. Bu nedenle, demografik ve sosyoekonomik o6zelliklerin konut satin alma
kararina olan etkisinin incelenmesi, konuttan beklenti ve 6nceliklerin belirlenmesi ve

degerlendirilmesi amaciyla bir arastirma ihtiyaci ortaya ¢ikmistir.

Ulusal literatlrde bireylerin demografik ve sosyoekonomik 6zelliklerinin konut satin
alma kararlarina olan etkisi, [8], [9], [10], [11], [12], [13], [14], [15] te yapilan
arastirmalarda incelenmistir. Benzer sekilde bu arastirmanin hipotezi de “Canakkale il
merkezinde yasayan yanitlayicilarin demografik ve sosyoekonomik 6zellikleri, konut

satin alma kararlarinda etkilidir.” olarak belirlenmistir.
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BOLUM 4

CANAKKALE IL’NDE KONUT SATIN ALMA KARARLARINI ETKILEYEN
FAKTORLERIN ARASTIRILMASINA YONELIK BIR UYGULAMA

Arastirma kapsaminda, Canakkale il merkezinde verilerin elde edilmesi amaciyla anket
sorulari hazirlanmistir. Rastgele segilen 20 yas Ustli 400 bireyin, anket sorularini

cevaplandirmasi saglanmistir. Elde edilen veriler, analiz edilerek degerlendirilmistir.

4.1 Arastirmanin Yontemi

Tezin birinci béliminde, tez ile ilgili yapilan ulusal ve uluslararasi literatlr galismasina,
arastirmaya yol gosteren kaynaklara, tezin amacina ve hipotezine deginilmistir. Tezin
ikinci bolimiinde, calisma ile ilgili ulusal ve uluslararasi alanda yayinlanmis olan, kitap,
tez, makale, bildiri ve raporlar taranarak literatiir calismasi yapilmistir. Oncelikle
Turkiye’de konut Uretimi, Tlrkiye’de konut arzi ve talebi incelenmistir. Ardindan
Canakkale ili'nin demografik ve sosyoekonomik vyapisi ve kentsel gelisimine
deginilmistir. Sonrasinda, Tirkiye’deki konut Uretimi ile Canakkale ili’nin yapisi ve
gelisimiyle baglanti  kurularak, ilin konut Uretimi, konut arzi ve talebi
degerlendirilmistir. Tezin Gglincl boliminde, uluslararasi literatlir kapsaminda, konut
ve konut kullanici 6zellikleri ve birbirleriyle olan iliskileri arastirilarak, bu alanda
hazirlanan kavramsal cerceve ve arastirma modellerine yer verilerek uluslararasi ve
ulusal literatiirde yapilan benzer calismalar incelenmistir. Dordinci bolimde ise,
yanitlayicilarin demografik ve sosyoekonomik oOzelliklerinin konut satin alma

kararlarina olan etkisinin incelenmesi, tercih ve beklentilerinin 6lglilmesine yonelik
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anket galismasi hazirlanmigtir. Anket uygulamasi yapilmis ve elde edilen veriler, analiz

edilerek degerlendirilmistir.

Arastirmada Canakkale il merkezinde yasayan anket yanitlayicilarinin konut ile ilgili
tercih ve beklentilerini 6lgmek ve sayisal verilerle analiz etmek amaciyla nicel arastirma
yontemi ve tanimlayici istatistik kullanilmigtir. Anket verilerinin frekans ve ylzde
degerleri hesaplamalari yapilmistir. Bu arastirma yonteminin segilmesinin sebebi,
arastirmanin nesnel sekilde oOlgllebilmesi ve verilerin ¢apraz eslestirmelerinin
yapilabilmesidir. Arastirma sonucunda elde edilen veriler yardimiyla yorumlayici

istatistiksel yontem ile 6nerilerde bulunulmustur.

Analizlerin yapilacagi verilerin toplanmasi amaciyla literatlir taramasi yapilarak daha

once bu konu Uzerine yapilan ¢alismalar dogrultusunda anket formu hazirlanmstir.

Uygulama asamasina gecmeden once hazirlanan anketler 20 denek lizerinde pilot
¢alismasi yapilarak uygulanmistir. Yapilan én uygulama ile sorularin anlasilir olmasi ve

anketin akicilig test edilmistir.

Anket sorularinda c¢oktan se¢meli ve Likert tipi sorular kullanilarak arastirma
kapsaminda amacglanan veriler elde edilmistir. Anket uygulamasi, Canakkale il merkezi
sinirlarinda, tesadiifi 6rnekleme yontemi yolu ile yizyilze ve online olarak 400 birey

secilerek uygulanmis ve degerlendirilmistir.
Anket calismasi 4 bolim ve 49 adet soru seklinde hazirlanmistir;

Yanitlayicilara iliskin Bilgiler: Bu bélimde, ©6rnek kitlenin demografik ve
sosyoekonomik 06zelliklerinin incelenmesi amaciyla, cinsiyet, yas, medeni durum,
egitim durumu, is durumu, aile tipi, konutta yasayan kisi sayisi, cocuk sayisi ve ailede
calisan kisi sayisi ile ailenin aylik toplam gelirinin soruldugu 10 adet ¢oktan se¢meli soru

yer almaktadir.

Yanitlayicilarin ikamet Ettikleri Konutlara iliskin Bilgiler: Bu bolimde, érnek kitlenin
mevcut konut ortamini tanimlamaya yonelik, ikamet ettigi konuta iliskin mulkiyet,
konutun tipi, konutun genisligi, odasi sayisi ile konuttan memnuniyetleri veya
memnuniyetsizlik sebeplerinin incelenmesi amaciyla 6 adet ¢coktan secmeli soru yer

almaktadir.
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Yanitlayicilarin Tercih Ettikleri Konutlara iliskin Bilgiler: Bu bélimde, érnek kiitlenin
tercih ettikleri konutun kullanim amaci, tipi, genisligi, oda sayisi ile konut satin alma

yontemlerinin belirlenmesi amaciyla 5 adet coktan se¢cmeli soru yer almaktadir.

Yanitlayicilarin Konut Satin Alma Kararini Etkileyen Faktorler: Bu bolimde, 6rnek
kitlenin konut satin alma karar sireci, konuttan beklentileri ve 6nceliklerinin
incelenmesi amaciyla, konut birimi kalitesi, konut gevresi kalitesi ve konut tiketimi
basliklari altinda ifadeler olusturulmus ve yanitlayicilarin 28 maddeden olusan bu

ifadelere, katilp/katilmama durumlarini belirtmeleri istenmistir.

Canakkale il merkezi niifusu, 2018 yili Tiirkiye istatistik Kurumu verilerine gére 180.823
kisiden olusmaktadir. Ana kiitle olarak Canakkale il merkezinde yasayan bireyler
belirlenmis ve o6rneklem blyukliguinin hesaplabilmesi igin %5 hata sayisina gore

asagidaki formal uygulanmistir.

n= N.t2p.q/d*(N-1)+t%p.q [187]

N= Hedef kitledeki birey sayisi (180.823 kisi)

n= Ornekleme alinacak birey sayisi

p= incelenen olayin goriilis sikhgi/gerceklesme olasiligi (0,5)

q= incelenen olayin goriilmeyis sikhgi/gerceklesmeme olasiligi (0,5)

t= Belirli bir anlamlilik dlizeyinde, t tablosuna gore bulunan teorik deger (1,96)
d= Olayin gorilis sikhgina gore kabul edilen 6rnekleme hatasi (%5 giiven)
n=(180823).(1,96)%.(0,5).(0,5)/(0,05)%.(180823-1)+(1,96)%.(0,5).(0,5)= 385,12

Temsil yetenegini arttirmak amaciyla, 385 olarak hesaplanan 6rneklem buydkliga, 15
kisi daha eklenerek, 400 kisi olarak belirlenmistir. Canakkale il merkezinde cesitli yas ve
meslek gruplarina ait kisilere anket uygulanarak, érnek kitlenin cesitliligi saglanmaya

cahsilmistir.

Anket formu, Canakkale il merkezi sinirlarinda, 2019 yili ocak ayi icinde, tesadiifi
ornekleme yoluyla segilen 400 kisiye uygulanmistir. Anket g¢alismasi uygulanmadan

once kisilere, arastirma hakkinda bilgi verilerek, bilgilerinin gizli kalacagl anlatiimis ve
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sorulara samimi cevaplar verilmesi istenmistir. Anket formunun ortalama doldurulma

sliresi 5-6 dakikadir.

Yanitlayicilarin  verdigi cevaplardan elde edilen veriler analiz edilmeden &nce,
glvenilirligini 6lgmek amaciyla glivenilirlik analizi yapilmistir. Yapilan analiz sonucunda
Cronbach Alpha degeri, 0,89 olarak bulunmustur. Bu deger, givenilir bir dlcek

kullanildigini gostermektedir [188].

Anket verileri ve bulgulari, “anket yanitlayicilarina iliskin veriler, anket yanitlayicilarinin
ikamet ettikleri konutlara iliskin veriler, anket yanitlayicilarinin tercih ettikleri konutlara
iliskin veriler, anket yanitlayicilarinin demografik ve sosyoekonomik 6zelliklerine goére
tercih ettikleri konutlara iliskin bilgiler ve anket yanitlayicilarinin konut satin alma
kararlarini etkileyen faktorler” basliklari altinda incelenmistir. Elde edilen veriler
sayllarak frekans dagilimlari bulunmus ve ylizde degerleri hesaplamalari yapilmistir.
Arastirma hipotezi, verilerin ¢apraz eslestirmeleri yapilarak degerlendirilmistir. Tim

veriler ve bulgular gizelgelerle sunulmustur.

4.2 Anket Yanitlayicilarina iliskin Bilgiler

GCanakkale il merkezinde ankete katilim gosteren toplam 400 vyanitlayicilarin

demografik ve sosyoekonomik 6zellikleri, Cizelge 4.1’de 6zetlenmistir.

Cizelge 4. 1 Yanitlayicilarin demografik ve sosyoekonomik 6zellikleri

DEGISKEN NITELIK FREKANS YUZDE (%)
CINSIYET Kadin 205 51,2
Erkek 195 48,8
YAS 20-24 Yas 25 6,3
25-34 Yas 139 34,7
35-44 Yas 128 32,0
45-54 Yas 60 15,0
55-64 Yas 35 8,8
65 ve Uzeri Yas 13 3,2
MEDENI HAL Bekar 128 32,0
Evli 272 68,0
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Cizelge 4. 1 Yanitlayicilarin demografik ve sosyoekonomik ozellikleri (devami)

AILE TiPi

HANEDE YASAYAN
COCUK SAYISI

Cekirdek Aile

Genisi Aile

0
1
2
3

4 ve Uzeri

148
146
88
17

DEGiSKEN NITELIK FREKANS YUZDE (%)
EGiTiM DURUMU ilkokul 8 2,0
Ortaokul 14 3,5
Lise 85 21,3
Universite 242 60,5
Yiksek Lisans 42 10,5
Doktora 9 2,2

37,0
36,5
22,0
4,3
0,2
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Cizelge 4. 1 Yanitlayicilarin demografik ve sosyoekonomik 6zellikleri (devami)

DEGiSKEN NITELIK FREKANS YUZDE (%)
HANEDE CALISAN KiSi 1 190 47,5
SAYISI 2 181 45,3
3 24 6,0
4 4 1,0
5 ve Uzeri 1 0,2
HANE HALKI AYLIK 0-2000 26 6,5
TOPLAM GELIR (TL) 5001-3000 61 15,2
3001-4000 69 17,3
4001-5000 78 19,5
5001 ve Uzeri 166 41,5

Yanitlayicilarin demografik ve sosyoekonomik 6zellikleri incelendiginde, yanitlayicilarin
blyik cogunlugunu 25-44 yas grubu ve evli bireyler olusturmaktadir. Yanitlayicilarin
cogunlugu Universite diizeyinde egitim almis ve %18,5’i serbest meslek, %17,2’i memur
ve %15,5’i emekli bireylerden olusmaktadir. Cogunlukla gekirdek aile tipine sahip
yanitlayicilarin %36,4’tGniln konutlarinda 3, %25,3’linin konutlarinda 2 ve %25,3’inlin
konutlarinda ise 4 kisi yasamaktadir. Yanitlayicilar genellikle konutlarinda ¢ocuksuz
veya tek cocuklu olarak yasamaktadirlar. Hanelerinde ¢ogunlukla 1 veya 2 calisanin
oldugu yanitlayicilarin hanehalklarinin %41,5’inin ayhk toplam geliri 5001 TL ve Uzeri ve

%19,5’inin ise 4001-5000 TL arasindadir.

4.3 Anket Yanitlayicilarinin ikamet Ettikleri Konutlara iliskin Bilgiler

Canakkale il merkezinde ankete katilim gosteren toplam 400 yanitlayicilarin ikamet

ettikleri konutlara iliskin bilgiler, Cizelge 4.2’de 6zetlenmistir.
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Cizelge 4. 2 Yanitlayicilarin ikamet ettikleri konuta iliskin bilgiler

DEGiSKEN NITELIK FREKANS YUZDE (%)
MULKIYET DURUMU Ev sahibiyim 220 55,0
Kirada oturmaktayim 153 38,3
Bir kamu kurulusu lojmaninda 7 1,7
oturmaktayim
Bir baskasinin evinde kira vermeden 20 50
oturmaktayim

KONUTUN TiPi Tek binada apartman dairesi 198 49,5
Site icinde apartman dairesi 160 40,0
Site halinde dubleks/tripleks ev 20 5,0
Bahge icinde mustakil ev/villa 22 5,5
KONUTUN GENISLiGi 0-50 13 3,3
(m?) 51-90 87 21,7
91-120 160 40,0
121-150 95 23,7
151 ve Uzeri 45 11,3
KONUTUN ODA Salon+1 29 7,2
P Salon+2 107 26,7
Salon+3 221 55,3
Salon+4 25 6,3
Salon+5 ve Uzeri 18 4,5
MEMNUNIYET Evet 306 76,5
RURSMU Hayir 94 23,5
MEMNUNiYE:I’SiZLiK Yeterince genis olmamasi 31 33,0
SEBEBI Saglamlik agisindan gilivenli olmamasi 8 8,5
Balkonunun olmamasi 6 6,4
Odemelerinin (kira, aidat, vergi vs) fazla 11 11,7

olmasi
Kullanisli olmamasi 19 20,2
Bahgesinin olmamasi 6 6,4
Ulasiminin zor olmasi 6 6,4
Diger (1sinma, rutubet) 7 7,4

Yanitlayicilarin ikamet ettikleri konut oOzelliklerine bakildiginda, yanitlayicilarin

%55,0'In1 olusturan ¢cogunluk, oturduklari konutun sahibidir. Yanitlayicilarin blyik bir
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kismi 91-150 m? alana sahip, salon ve 3 odali, tek binada apartman dairesi veya site
icinde apartman dairesi tipi konutlarda oturmakta ve oturduklari konuttan memnun
durumdadirlar.  Oturduklari  konuttan ~ memnun  olmayan  vyanitlayicilarin
memnuniyetsizlik sebepleri ise konutlarinin yeterince genis olmamasi, kullanigh

olmamasi ve 6demelerinin (kira, aidat, vergi vs) fazla olmasidir.

4.4 Anket Yanitlayicilarinin Tercih Ettikleri Konutlara iliskin Bilgiler

Ganakkale il merkezinde ankete katim gosteren toplam 400 yanitlayicilarin tercih

ettikleri konutlara iliskin bilgiler, Cizelge 4.3'te 6zetlenmistir.

Cizelge 4. 3 Yanitlayicilarin tercih ettikleri konuta iliskin bilgiler

DEGISKEN NITELIK FREKANS YUZDE (%)
KONUTUN ikamet etmek i¢in/Oturmak igin 289 72,3
KULLANIMI Yatirim yapmak icin/kiraya vermek igin 111 27,7
KONUTUN TiPi Tek binada apartman dairesi 53 13,3
Site icinde apartman dairesi 91 22,8
Site halinde dubleks/tripleks ev 42 10,5
Bahge icinde mustakil ev/villa 214 53,4
KONUTUN GENISLIGi 0-50 7 1,7
(m?) 51-90 29 7,2
91-120 145 36,3
121-150 126 315
151 ve Uzeri 93 23,3
KONUTUN ODA Salon+1 11 2,7
SAYISI Salon+2 61 15,2
Salon+3 190 47,5
Salon+4 103 25,8
Salon+5 ve Uzeri 35 8,8
KONL.J.TUN SATls Miiteahhit/insaati baglamamig 46 11,5
YONTEMI Miteahhit/insaati tamamlanmis 183 45,7
Emlak ofisi/insaati tamamlanmis 28 7,0
Sahibinden 2.el/ingsaati tamamlanmis 130 32,5
Diger (bireysel tretim...) 13 33
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Yanitlayicilarin tercih ettikleri konut 6zelliklerine bakildiginda, yanitlayicilarin blyik bir
cogunlugunun vyeni bir konutu, ikamet etmek/oturmak icin edinmek istedigi
gorilmektedir. Yanitlayicilarin cogunlugu, 91-150 m? alana sahip, salon ve 3 odali veya
salon ve 4 odali, bahge icinde mustakil ev/villa tipi konutlari tercih etmektedir.
Yanitlayicilarin cogunlugu tercih ettikleri konutu, miteahhit firmadan ve sahibinden 2.

el ingsaati tamamlanmis sekilde satin almak istemektedir.

4.5 Anket Yanitlayicilarinin Demografik ve Sosyoekonomik Ozelliklerine Gore

Tercih Ettikleri Konutlara iliskin Bilgiler

Canakkale il merkezinde ankete katilim gosteren toplam 400 vyanitlayicilarin
demografik ve sosyoekonomik 6zelliklerine gore tercih ettikleri konutlara iligskin bilgiler,
asagida cizelgeler halinde ozetlenmistir. Bir dnceki baslikta belirlenen yanitlayicilarin
¢ogunlugunun tercihleri, bu ¢izelgelerde kalin gergeveler yardimi ile vurgulanmistir.
Yanitlayicilarin demografik ve sosyoekonomik 6zelliklerine dair gézlemlenen bulgular

ise yesil ile renklendirilerek yorumlanmistir.

Cizelge 4. 4 Yanitlayicilarin cinsiyete gore tercih ettikleri konuta iliskin bilgiler

g
Kadin Erkek E
°
o
[t
ikamet etmek icin/Oturmak igin 73,2 71,3 72,3
£
c
L
23
c £ Yatinm yapmak igin/Kiraya vermek igin 26,8 28,7 27,7
"3 <
c
o
~
TOPLAM (frekans) 205 195
Tek binada apartman dairesi 8,8 17,9 13,3
= Site icinde apartman dairesi 26,8 18,5 22,8
2
§ Site halinde dubleks/tripleks ev 11,2 9,7 10,5
x Bahce icinde mustakil ev/villa 53,2 53,8 53,4
TOPLAM (frekans) 205 195
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Cizelge 4. 4 Yanitlayicilarin cinsiyete gore tercih ettikleri konuta iliskin bilgiler (devami)

S
Kadin Erkek g
=
o
[
0-50 m? 0,5 3,1 1,7
— 51-90 m? 8,3 6,2 7,2
300
)
é 91-120 m? 32,7 40,0 36,3
[ =
2 | 121-150m? 34,6 28,2 31,5
s
150 m? ve {zeri 23,9 22,6 23,3
TOPLAM (frekans) 205 195
Salon+1 1,5 4,1 2,7
= Salon+2 15,1 15,4 15,2
>
©
wv
i Salon+3 48,8 46,2 47,5
(@)
S | salon+a 28,8 22,6 25,8
x Salon+5 ve lizeri 5,9 11,8 8,8
TOPLAM (frekans) 205 195
Miteahhit/insaati baslamamis 10,7 10,3 11,5
g Miiteahhit/insaati tamamlanmis 42,0 43,6 45,5
=
?,_'h Emlak ofisi/insaati tamamlanmis 6,8 7,7 7,0
3
c Sahibinden 2. el/insaati tamamlanmis 31,7 34,4 32,2
£
= v
g Diger 8,8 4,1 3,8
TOPLAM (frekans) 205 195

siyah cergeve: yanitlayicilarin gogunlugunun tercihi, sari renk: uyumlu bulgu, yesil renk: farkh bulgu

Yanitlayicilarin cinsiyete gore konut tercihleri degerlendirildiginde, asagidaki bulgular

elde edilmistir (Cizelge 4.4):

e Kadin ve erkek yanitlayicilarin gogunlugunun konut tercihleri birbirine benzer ve

yanitlayicilarin cogunlugunun tercihlerine uygundur.
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Elde edilen bulgulara gore, yanitlayicilarin cinsiyetinin konut tercihinde bir etkisi

olmadigi gozlemlenmistir.

Cizelge 4. 5 Yanitlayicilarin yas gruplarina gore tercih ettikleri konuta iliskin bilgiler

= Q
wn wn wn wn wn [} =
© © [ @ @© N
> > > > >| 5 £
< < < < < o m
N B S B T L
o n n n n n © O
~ ~N ) < n © > -
ikamet etmek i¢in/Oturmak igin 72,0 1748|727 |73,3]|600]|69,21]723
£
c
o
23
= £| Yatinm yapmak icin/Kiraya vermek igin 28,0 | 25,2 | 27,3 | 26,7 | 40,0 | 30,8 | 27,7
"3 <
c
o
~
TOPLAM (frekans) 25 | 139 | 128 | 60 35 13
Tek binada apartman dairesi 12,0 (12,2 | 12,5 | 16,7 | 11,4 | 23,1 | 13,3
= Site icinde apartman dairesi 28,0 | 20,9 | 22,7 | 21,7 | 22,9 | 38,5 | 22,8
2
§ Site halinde dubleks/tripleks ev 1201 9,4 | 13,3 | 83 (11,4 7,7 | 10,5
x Bahce icinde mustakil ev/villa 48,0 | 57,5 51,5 53,3 |54,3|30,7]534
TOPLAM (frekans) 25 | 139 | 128 | 60 35 13
0-50 m? 0 1,4 | 3,1 0 2,9 0 1,7
o 51-90 m? 80| 79 |55 |83 |86 | 77| 72
bl
%
é 91-120 m? 52,0 | 34,6 | 30,5 | 38,3 | 40,0 | 61,5 | 36,3
c
g 121-150 m? 24,0 | 32,4 |1 29,7 | 36,7 | 37,1 | 15,4 | 31,5
s
150 m? ve lzeri 16,0 | 23,7 | 31,2 | 16,7 | 11,4 | 15,4 | 23,3
TOPLAM (frekans) 25 | 139 | 128 | 60 35 13
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Cizelge 4. 5 Yanitlayicilarin yas gruplarina gore tercih ettikleri konuta iliskin bilgiler

(devami)
wn un un wn un 5 g
© @ @ © © N
> > > > >| 5 £
< < < < < o «
N op) < Cg Y > 4 a
=) N n n in | 1 o O
N ~N ) < in | © 3
Salon+1 0 29 | 3,9 1,7 | 2,9 0 2,7
@ Salon+2 16,0 | 15,1 | 12,5 | 13,3 | 28,6 | 15,4 | 15,2
3
s Salon+3 64,0 | 45,3 | 43,0 | 51,7 | 45,7 | 69,2 | 47,5
(@)
§ Salon+4 80 | 266 |31,2]283|17,1| 7,7 | 25,8
x Salon+5 ve lizeri 12,01101| 94 | 50 | 57 | 7,7 | 88
TOPLAM (frekans) 25 139 | 128 | 60 35 13
Miiteahhit/insaati baslamamis 12,0 | 14,4 | 14,1 | 6,7 0 7,7 | 11,5
g Miiteahhit/insaati tamamlanmis 32,0 | 43,9 | 45,3 | 50,0 | 45,7 | 76,9 | 45,5
5
?,'h Emlak ofisi/insaati tamamlanmis 20,0 | 5,0 7,0 6,7 8,6 7,7 7,0
&

c Sahibinden 2. el/insaati tamamlanmis 28,0 | 34,5 129,7 | 33,3 | 45,7 | 7,7 | 32,2
o Diger 80 | 22| 39| 33 0 0 3,8
TOPLAM (frekans) 25 | 139 | 128 | 60 35 13
siyah gcergeve: yanitlayicilarin gcogunlugunun tercihi, sari renk: uyumlu bulgu, yesil renk: farkli bulgu

Yanitlayicilarin yas gruplarina goére konut tercihleri degerlendirildiginde asagidaki

bulgular elde edilmistir (Cizelge 4.5):

e 25-64 yas araligindaki yanitlayicilarin ¢cogunlugu bahge icinde mustakil ev/villa tipi
konutlari tercih ederken, 20-24 yas grubundaki ve 65 yas ve Ustlindeki yanitlayicilarin
cogunlugu bahce icinde mustakil ev/villa ve site icinde apartman dairesi tipi konutlari

tercih etmektedirler.

e 25-64 yas araligindaki yanitlayicilarin ¢ogunlugu 91-150 m? genislikte konutlar
tercih ederken, 20-24 yas grubundaki ve 65 yas ve ustlindeki yanitlayicilarin gogunlugu

91-120 m? genislikte konutlari tercih etmektedirler.
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e  25-44 yas araligindaki yanitlayicilarin gogunlugu salon+3 ve salon+4 odali konutlar
tercih ederken, 20-24 yas grubu, 45-54 yas grubu ve 65 yas ve Ustl yanitlayicilarin
cogunlugu salon+3 odali, 55-64 yas grubu yanitlayicilarin gogunlugu ise salon+2 ve

salon+3 odali konutlari tercih etmektedirler.

e  20-64 yas araligindaki yanitlayicilarin cogunlugu tercih ettikleri konutlari miiteaahit
firmadan ve sahibinden 2. el insaati tamamlanmis sekilde satin almak isterken, 65 yas
ve Ustl yanitlayiclarin biyik c¢ogunlugu miteaahit firmadan insaati tamamlanmis

sekilde konut satin almak istemektedirler.

Elde edilen bulgulara gore, yanitlayicilarin yaslarinin konut tercihinde etkili oldugu
sonucuna varilabilmektedir. Gen¢ yastaki ve ileri yastaki yanitlayicilarin, orta yas
gruplarina gore daha kicik ve daha az odali konutlari tercih ettigi, bir kisminin da
bahge icinde miustakil ev/villa tipi konut tercihlerinin yanisira site icinde apartman
dairesi tipinde konutlari da tercih ettikleri belirlenmistir. Ayrica 65 yas ve Usti
yanitlayicilarin, diger yas gruplarindaki yanitlayicilara goére miteahhit firmadan insaati

tamamlanmis olarak konut satin almayi daha gok tercih ettikleri tespit edilmistir.

Cizelge 4. 6 Yanitlayicilarin medeni duruma gore tercih ettikleri konuta iliskin bilgiler

g
Bekar Evli c_%
Q.
o
[t
ikamet etmek icin/Oturmak igin 73,4 71,7 72,3
£
c
8
23
c £ Yatinm yapmak igin/Kiraya vermek igin 26,6 28,3 27,7
"3 <
c
o
~
TOPLAM (frekans) 128 272
Tek binada apartman dairesi 13,3 13,2 13,3
= Site icinde apartman dairesi 21,9 23,2 22,8
2
§ Site halinde dubleks/tripleks ev 7,8 11,8 10,5
x Bahce icinde mustakil ev/villa 57,0 51,8 53,4
TOPLAM (frekans) 128 272
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Cizelge 4. 6 Yanitlayicilarin medeni duruma gore tercih ettikleri konuta iligkin bilgiler

(devami)
g
Bekar Evli £
(T
o
o
=
0-50 m? 2,3 1,5 1,7
o 51-90 m? 10,9 5,5 7,2
@
é 91-120 m? 44,5 32,4 36,3
[ =
2 |121-150m? 26,6 33,8 31,5
s
150 m? ve Uzeri 15,6 26,8 23,3
TOPLAM (frekans) 128 272
Salon+1 3,1 2,6 2,7
5 Salon+2 21,9 12,1 15,2
S
©
(7]
Lo Salon+3 52,3 45,2 47,5
(@)
S | salon+a 14,1 31,2 25,8
x Salon+5 ve lizeri 8,6 8,8 8,8
TOPLAM (frekans) 128 272
Miiteahhit/insaati baslamamis 13,3 10,7 11,5
g Miiteahhit/insaati tamamlanmis 35,9 50,4 45,5
=
>,,',_ Emlak ofisi/insaati tamamlanmis 8,6 6,2 7,0
&
c Sahibinden 2. el/insaati tamamlanmis 37,5 30,1 32,2
Z
c
© Diger 4,7 2,6 3,8
TOPLAM (frekans) 128 272

siyah cerceve: yanitlayicilarin cogunlugunun tercihi, sari renk: uyumlu bulgu, yesil renk: farkh bulgu

Yanitlayicilarin medeni duruma goére konut tercihleri degerlendirildiginde, asagidaki

bulgular elde edilmistir (Cizelge 4.6):

e Bekar yanitlayicilarin gogunlugu salon+3 odali konutlari tercih ederken, evli

yanitlayicilarin gogunlugu salon+3 ve salon+4 odali konutlari tercih etmektedirler.
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e Bekar yanitlayicilarin cogunlugu tercih ettikleri konutlari miteahhit firmadan ve
sahibinden 2.el ingaati tamamlanmis olarak satin almak isterken, evli yanitlayicilarin
cogunlugu miteahhit firmadan ve insaati tamamlanmis olarak konut satin almak

istemektedirler.

Elde edilen bulgulara gore, yanitlayicilarin medeni durumlarinin konut tercihinde etkili
oldugu sonucuna varilabilmektedir. Evli yanitlayicilarin, bekar yanitlayicilara gére daha
genis, oda sayisi daha fazla olan ve miteahhit firmadan insaati tamamlanmis olan

konutlari satin almayi daha ¢ok tercih ettikleri tespit edilmistir.

Cizelge 4. 7 Yanitlayicilarin egitim durumuna gore tercih ettikleri konuta iligskin bilgiler

@ S
= = 4 © =
s | £ 5| & 5 E
= Io] > o + -
S| | 8| £| 2| | &
= o S D > [ -
ikamet etmek icin/Oturmak igin 50,0 | 64,3 | 61,2 | 77,7 | 69,0 | 77,8 | 72,3
£
c
o
23
= £| Yatinm yapmak igin/Kiraya vermek igin 50,0 | 35,7 | 38,8 | 22,3 | 31,0 | 22,2 | 27,7
g <
c
o
~
TOPLAM (frekans) 8 14 85 242 42 9
Tek binada apartman dairesi 50,0 | 286|200 9,1 | 11,9 11,1 | 13,3
= Site icinde apartman dairesi 250 7,1 | 30,6 | 21,5 | 19,0 | 22,2 | 22,8
2
§ Site halinde dubleks/tripleks ev 00 (214 82 (120 7,1 0,0 | 10,5
x Bahge icinde mustakil ev/villa 25,0 | 429 | 41,2 | 57,4 | 61,9 | 66,7 | 53,4
TOPLAM (frekans) 8 14 85 | 242 | 42 9
0-50 m? 00| o001 122137]| 71| 00| 1,7
o 51-90 m? 37,5121,4(27,1120,7 143|222 7,2
@
é 91-120 m? 25,0 | 50,0 | 45,9 | 39,3 | 28,6 | 66,7 | 36,3
f=
g 121-150 m? 25,0 | 28,6 | 21,2 | 23,6 | 33,3 | 0,0 | 31,5
$
150 m? ve Uzeri 12,5 00 | 4,7 | 12,8 16,7 | 11,1 | 23,3
TOPLAM (frekans) 8 14 85 | 242 | 42 9
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Cizelge 4. 7 Yanitlayicilarin egitim durumuna gore tercih ettikleri konuta iligkin bilgiler

(devami)
_ g g
S ‘h D ©
3| % 5| §| 5 | E
= © > g = -
S| 2| g | =| 3 g
= (o) = D > o =
Salon+1 00| 7135|251 24] 00| 27
@ Salon+2 12,51 14,3 | 18,8 | 13,6 | 16,7 | 22,2 | 15,2
a
i Salon+3 62,5 | 286 | 57,6 | 47,1 | 33,3 | 66,7 | 47,5
(@)
§ Salon+4 12,5 135,716,551 281 (31,0 0,0 | 25,8
X Salon+5 ve Uzeri 12,51 14,3 | 3,5 87 16,7 | 11,1 | 8,8
TOPLAM (frekans) 8 14 85 | 242 | 42 9
Miiteahhit/insaati baslamamis 1251 71 1106 | 9,1 | 28,6 | 11,1 | 11,5
g Miiteahhit/insaati tamamlanmis 62,5 | 28,6 | 45,9 | 49,6 | 33,3 | 11,1 ] 45,5
5
?,'h Emlak ofisi/insaati tamamlanmis 0,0 | 21,4 | 3,5 7,0 48 (333 | 7,0
g
c Sahibinden 2. el/insaati tamamlanmis 25,0 1429|353 |31,0|31,0]|44,4] 32,2
£
c
& Diger 00 (001|447 ]33]|24]00] 38
TOPLAM (frekans) 8 14 85 242 42 9
siyah gergeve: yanitlayicilarin gogunlugunun tercihi, sari renk: uyumlu bulgu, yesil renk: farkli bulgu

Yanitlayicilarin egitim durumuna goére konut tercihleri degerlendirildiginde, asagidaki

bulgular elde edilmistir (Cizelge 4.7):

e Ortaokul, lise, Universite, yiksek lisans ve doktora mezunu vyanitlayicilarin
cogunlugu ikamet etmek/oturmak icin konut edinmeyi tercih ederken, ilkokul mezunu
yanitlayicilar hem ikamet etmek/oturmak icin hem de yatirrm yapmak/kiraya vermek

icin konut edinmeyi tercih etmektedirler.

o Universite, yiiksek lisans ve doktora mezunu yanitlayicilarin ¢ogunlugu bahce
icinde mustakil ev/villa tercih ederken, lise mezunu yanitlayicilarin ¢ogunlugu bahge

icinde mistakil ev/villa ve site icinde apartman dairesi, ortaokul ve ilkokul mezunu
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yanitlayicilarin ¢gogunlugu bahge iginde mistakil ev/villa ve tek binada apartman dairesi

tipi konutlari tercih etmektedirler.

e Ortaokul, tniversite, yiksek lisans mezunu yanitlayicilarin ¢ogunlugu 91-150 m?
genislikte konutlari tercih ederken, doktora mezunu yanitlayicilarin cogunlugu 91-120
m?, lise mezunu yanitlayicilarin gogunlugu 51-120 m?, ilkokul mezunu yanitlayicilar ise

51-150 m? genislikte konutlari tercih etmektedirler.

e Ortaokul, Universite, yliksek lisans mezunu yanitlayicilarin gogunlugu salon+3 ve
salon+4 odali konutlari tercih ederken, ilkokul, lise ve doktora mezunu yanitlayicilarin

¢ogunlugu salon+3 odali konutlari tercih etmektedirler.

e Ortaokul, lise, Universite ve yiiksek lisans mezunu yanitlayicilarin gogunlugu tercih
ettikleri konutu miteahhit firma ve sahibinden 2. el insaati tamamlanmis olarak satin
almak isterken, ilkokul mezunu yanitlayicilarin cogunlugu miteahhit firmadan, doktora
mezunu yanitlayicilarin ¢ogunlugu ise sahibinden 2. el ve emlak ofisinden insaati

tamamlanmis olarak satin almak istemektedirler.

Elde edilen bulgulara gore, yanitlayicilarin egitim durumlarinin konut tercihinde etkili
oldugu sonucuna varilabilmektedir. Universite ve Ustli egitim seviyesine sahip
yanitlayicilarin bahge icinde mistakil ev/villa tipi konutlari daha cok tercih ettikleri
belirlenmistir. Ayrica doktora mezunu vyanitlayicilarin bir kisminin konutu emlak

ofislerinden satin almayi tercih etmesi dikkat cekmektedir.
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Cizelge 4. 8 Yanitlayicilarin is durumuna gore tercih ettikleri konuta iliskin bilgiler

§ 'S =8
© < — c >
N T g — 21 88
sl 2| | &| S|E 8§
ikamet etmek icin/Oturmak icin 72,2 | 69,4 | 68,4 | 78,4 | 100 | 45,5
g Yatirnm yapmak icin/Kiraya vermek icin 27,8 1 30,6 | 31,6 | 21,6 | 0,0 | 54,5
<
£ TOPLAM (frekans) 18 36 19 51 1 11
S
3 —
c 5 g
E =% 5|83 =| .| E
c c © € 2% o} ] =
S cel S| 58 E| 2|8
= w N S w2 w o [
ikamet etmek icin/Oturmak icin 73,8 | 82,6 | 67,6 | 64,5 | 82,4 | 72,3
Yatirim yapmak i¢in/Kiraya vermek igin 26,2 | 17,4 | 32,4 | 35,5 | 17,6 | 27,7
TOPLAM (frekans) 42 69 74 62 17
E ] ~ ©
& = B
N T g — 21 8 2
Bl a|B| 3| 5|23
Tek binada apartman dairesi 22,2 | 11,21 10,5 | 17,6 | 100 9,1
Site icinde apartman dairesi 27,8 | 22,2 | 21,1 | 25,5 | 0,0 | 45,5
Site halinde dubleks/tripleks ev 56 | 11,1 | 5,3 7,8 0,0 9,1
Bahce icinde mustakil ev/villa 44,4 | 55,5 | 63,2 | 49,0 | 0,0 | 36,4
£ | TOPLAM (frekans) 18 [ 36 | 19|51 ] 1| 11
E
= 5
- -
=% 283 | .| E
c © £ o v ] (9] 4
S8 2|3 | 2| o
w N = w2 w [a] =
Tek binada apartman dairesi 143 | 8,7 | 149|145 | 0,0 | 13,3
Site icinde apartman dairesi 26,2 | 17,4 | 21,6 | 21,0 | 23,5 | 22,8
Site halinde dubleks/tripleks ev 7,1 | 13,0 12,2 | 11,3 | 17,6 | 10,5
Bahge icinde mustakil ev/villa 52,4 1609 | 51,4 | 53,2] 58,8 | 53,4
TOPLAM (frekans) 42 69 74 62 17
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Cizelge 4. 8 Yanitlayicilarin is durumuna gore tercih ettikleri konuta iliskin bilgiler

(devami)
E ‘S =S
© < — © >
N | I el 5| £ 8¢
sl a| | &| 5|28
0-50 m? 5,6 2,8 0,0 0,0 0,0 9,1
51-90 m? 0,0 11,1 |1 10,5 | 11,8 | 0,0 0,0
91-120 m? 50,0 | 38,9 | 42,1 | 35,3 | 100 | 45,5
121-150 m? 33,3278 26313921 00 9,1
o 150 m? ve lizeri 11,1 1194 | 21,1 | 13,7 | 0,0 | 36,4
380
%
s TOPLAM (frekans) 18 36 19 51 1 11
(U]
= =
S = x .
$ 5% 2|83 5| 5| &
S& 252 € w | 2
w N b n = w o [
0-50 m? 0,0 1,4 2,7 1,6 0,0 1,7
51-90 m? 7,1 8,7 5,4 6,5 0,0 7,2
91-120 m? 35,7 126,11 24,3 | 500 1] 47,1 | 36,3
121-150 m? 31,0304 | 378 | 323] 11,8 | 31,5
150 m? ve lizeri 26,2 | 33,3 | 29,7 | 9,7 | 41,2 | 23,3
TOPLAM (frekans) 42 69 74 62 17
g 2 =8
N T o — Z| 8 E
Bl a| 8| B| §|28
g_ Salon+1 5,6 0,0 0,0 3,9 0,0 9,1
3
g Salon+2 11,11 22,2 | 21,1 | 13,7 | 0,0 18,2
5
5 Salon+3 61,1 | 50,0 | 47,4 | 51,0 | 100 | 18,2
s
Salon+4 11,1 | 27,8 | 158 | 25,5 | 0,0 27,3
Salon+5 ve Uzeri 11,1 ] 0,0 15,8 5,9 0,0 27,3
TOPLAM (frekans) 18 36 19 51 1 11
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Cizelge 4. 8 Yanitlayicilarin is durumuna gore tercih ettikleri konuta iliskin bilgiler

(devami)
E g
fe -
=% 2|83 =| .| §
c © £ 2% o} o =
25 2|58 E| 2|3
w N S n w [a] -
2 Salon+1 2,4 4,3 2,7 1,6 0,0 2,7
3
g Salon+2 95 | 13,0 | 10,8 | 21,0 | 17,6 | 15,2
5
5 Salon+3 50,0 | 37,7 | 44,6 | 58,1 | 41,2 | 47,5
s
Salon+4 26,2 | 40,6 | 27,0 | 16,1 | 23,5 | 25,8
Salon+5 ve Uzeri 119 | 43 | 149 | 3,2 | 176 | 8,8
TOPLAM (frekans) 42 69 74 62 17
£l o =T
© < — c >
N T g - g 82
&l 2| | &| 5|2 8§
Miiteahhit/insaati baslamamis 27,8 111,21 | 5,3 9,8 100 0,0
Miiteahhit/insaati tamamlanmis 27,8 | 50,0 | 21,1 | 52,9 | 0,0 | 54,5
Emlak ofisi/insaati tamamlanmis 11,1 2,8 | 21,1 | 5,9 0,0 9,1
Sahibinden 2. el/insaati tamamlanmis 33,3 136,11 47,4 31,4| 0,0 | 36,4
.g Diger 0,0 0,0 53 0,0 0,0 0,0
5
'; TOPLAM (frekans) 18 | 36 | 19 | 51 1 11
B
[y}
wv —_—
g 5 g
= == -
= =% 2|83 s| .| &
5 ©c © € 2% ] ] =
X S5 2| g2 | ®| o
w N b n = w [a] [
Miiteahhit/insaati baslamamis 14,3 1159|149 | 1,6 | 11,8 | 11,5
Miiteahhit/insaati tamamlanmis 47,6 | 36,2 | 55,4 | 51,6 | 29,4 | 45,5
Emlak ofisi/insaati tamamlanmis 71 | 116 | 41 4,8 0,0 7,0
Sahibinden 2. el/insaati tamamlanmis 26,2 | 33,3 | 23,0 | 38,7 | 41,2 | 32,2
Diger 4,8 2,9 2,7 32 | 176 | 3,8
TOPLAM (frekans) 42 69 74 62 17
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Yanitlayicilarin is durumuna gore konut tercihleri degerlendirildiginde, asagidaki

bulgular elde edilmistir (Cizelge 4.8):

e (Cesitli is durumuna sahip yanitlayicilarin ¢ogunlugu ikamet etmek/oturmak igin
konut edinmeyi tercih ederken, tiliccar/sanayici yanitlayicilarin ¢ogunlugu yatirm

yapmak/kiraya vermek icin konut edinmeyi tercih etmektedirler.

e  (Cesitli is durumuna sahip yanitlayicilarin gogunlugu bahge icinde mustakil ev/villa
tercih ederken, issiz, is¢i ve tliccar/sanayici yanitlayicilarin ¢ogunlugu bahge icinde

mustakil ev/villa ve site icinde apartman dairesi tipi konutlari tercih etmektedirler.

e  Cesitli is durumuna sahip yanitlayicilarin cogunlugu 91-150 m? genislikte konutlar
tercih ederken, memur ve serbest meslek sahibi yanitlayicilarin ¢ogunlugu 121 m? ve
Ustl, tlccar/sanayici yanitlayicilarin ¢ogunlugu ise 91-120 m? ve 150 m? ve Usti

genislikte konutlari tercih etmektedirler.

e (Cesitli is durumuna sahip yanitlayicilarin ¢ogunlugu salon+3 ve salon+4 odal
konutlar tercih ederken, issiz, isci ve emekli yanitlayicilarin ¢ogunlugu salon+3 odal
konutlari, 6grencilerin ¢ogunlugu salon+2 ve salon+3 odali konutlari, tiiccar/sanayici
yanitlayicilarin cogunlugu ise salon+4 ve salon+5 ve Ustli odal konutlari tercih

etmektedirler.

e (Cesitli is durumuna sahip vyanitlayicilarin ¢ogunlugu tercih ettikleri konutu
miteahhit firma ve sahibinden 2. el insaati tamamlanmis olarak satin almak isterken,
isci, tlccar/sanayici, serbest meslek ve emekli yanitlayicilarin ¢ogunlugu muteahhit

firmadan insaati tamamlanmis olan konutlari satin almak istemektedirler.

Elde edilen bulgulara gore, yanitlayicilarin is durumlarinin konut tercihinde etkili
oldugu sonucuna varilabilmektedir. Tlccar/sanayici yanitlayicilarin  yatirim

yapmak/kiraya vermek icin konut edinmeyi tercih etmesi dikkat cekmektedir.
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Cizelge 4. 9 Yanitlayicilarin aile tipine gore tercih ettikleri konuta iliskin bilgiler

Cekirdek Aile Genis Aile S
(anne, baba, (nine, dede, g
cocuklar) anne, baba, Tg—
gocuklar) =
ikamet etmek igin/Oturmak igin 73,1 52,9 72,3
£
c
s
El:
< £| Yatirim yapmak igin/Kiraya vermek igin 26,9 47,1 27,7
g <
[ =
o
~
TOPLAM (frekans) 383 17
Tek binada apartman dairesi 13,1 17,6 13,3
= Site icinde apartman dairesi 22,5 29,5 22,8
2
:==_,3 Site halinde dubleks/tripleks ev 10,1 23,5 10,5
x Bahge icinde mustakil ev/villa 54,3 29,4 53,4
TOPLAM (frekans) 383 17
0-50 m? 1,3 11,8 1,7
— 51-90 m? 7,6 0 7,2
0
>
é 91-120 m? 36,8 23,5 36,3
c
-g 121-150 m? 31,1 41,2 31,5
s
150 m? ve {zeri 23,2 23,5 23,3
TOPLAM (frekans) 383 17
Salon+1 2,6 5,9 2,7
= Salon+2 15,9 0 15,2
>
(5]
(7]
1= Salon+3 48,0 35,3 47,5
o
S | salon+a 24,6 52,9 25,8
x Salon+5 ve lizeri 8,9 5,9 8,8
TOPLAM (frekans) 383 17
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Cizelge 4. 9 Yanitlayicilarin aile tipine gore tercih ettikleri konuta iliskin bilgiler (devami)

Cekirdek Aile Genis Aile S
(anne, baba, (nine, dede, g
cocuklar) anne, baba, Tg-
gocuklar) =
Miiteahhit/insaati baslamamis 11,5 11,8 11,5
qE, Miiteahhit/insaati tamamlanmis 46,5 23,5 45,5
:
; Emlak ofisi/insaati tamamlanmis 6,5 17,6 7,0
E
c Sahibinden 2. el/insaati tamamlanmis 31,6 47,1 32,2
E
c
g Diger 3,9 0 3,8
TOPLAM (frekans) 383 17
siyah gergeve: yanitlayicilarin cogunlugunun tercihi, sari renk: uyumlu bulgu, yesil renk: farkli bulgu

Yanitlayicilarin aile tipine gore konut tercihleri degerlendirildiginde, asagidaki bulgular

elde edilmistir (Cizelge 4.9):

e Cekirdek aile tipine sahip yanitlayicilarin ¢ogunlugu bahge iginde mustakil ev/villa
tipi konutlari tercih ederken, genis aile tipine sahip yanitlayicilarin ¢ogunlugu site
icinde apartman dairesi ve bahge icinde mdustakil ev/villa tipi konutlari tercih

etmektedirler.

e (Cekirdek aile tipine sahip yanitlayicilarin ¢ogunlugu salon+3 ve salon+4 odal
konutlari tercih ederken, genis aile tipine sahip yanitlayicilarin cogunlugu salon+4 odali

konutlari tercih etmektedirler.

Elde edilen bulgulara goére, yanitlayicilarin aile tipinin konut tercihinde etkili oldugu
sonucuna varilabilmektedir. Genis aile tipine sahip yanitlayicilarin ¢ekirdek aile tipine
sahip yanitlayicilara gére daha genis, daha fazla odali ve 2. el konutlari daha ¢ok tercih

ettikleri tespit edilmistir.
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Gizelge 4. 10 Yanitlayicilarin konutunda devamli yasayan kisi sayisina gore tercih

ettikleri konuta iliskin bilgiler

= L
s &
- = = -[52 | §
) @ ) 2| .| B
[~ < 7 > 59 3
(| (o] o < n X -
ikamet etmek i¢in/Oturmak igin 81,3 1683 | 71,2752 ] 70,01 723
€
c
s
S 3
< £| Yatinm yapmak igin/Kiraya vermek igin 18,8 | 31,7 | 28,8 | 24,8 | 30,0 | 27,7
g <
[ =
o
~
TOPLAM (frekans) 32 | 101 | 146 | 101 | 20
Tek binada apartman dairesi 12,5 111,91 12,3 | 12,9 | 30,0 | 13,3
= Site icinde apartman dairesi 18,8 | 27,7 | 24,7 | 19,8 | 5,0 | 22,8
2
:==_,3 Site halinde dubleks/tripleks ev 9,4 5,9 89 (17,8 | 15,0 | 10,5
x Bahge icinde mustakil ev/villa 59,4 | 54,5 | 54,1 | 49,5 | 50,0 | 53,4
TOPLAM (frekans) 32 101 | 146 | 101 | 20
0-50 m? 2191 3,0 | 21 0 0,0 | 1,7
o 51-90 m? 43,8 | 25,7 | 18,5 | 16,8 | 15,0 | 7,2
bl
%
é 91-120 m? 25,0 | 48,5 | 39,0 | 36,6 | 45,0 | 36,3
[=
2 | 121150m? 9,4 | 158 | 28,1 [ 31,7 | 150 ] 31,5
s
150 m? ve lzeri 0 6,9 | 12,3 ] 14,9 | 25,0 | 23,3
TOPLAM (frekans) 32 101 | 146 | 101 | 20
Salon+1 0 40 | 3,4 1,0 | 50 | 2,7
@ Salon+2 46,9 | 20,8 (11,6 | 79 | 0,0 | 15,2
g
% Salon+3 37,5 | 55,4 | 48,6 | 42,6 | 40,0 | 47,5
o
§ Salon+4 94 |15,8129,5| 36,6 | 20,0 | 25,8
x Salon+5 ve Uzeri 6,3 4,0 6,8 | 11,9350 | 8,8
TOPLAM (frekans) 32 101 | 146 | 101 | 20
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Gizelge 4. 10 Yanitlayicilarin konutunda devamli yasayan kisi sayisina gore tercih
ettikleri konuta iliskin bilgiler (devami)

= | ¥
s &
| - | -S| §
& N | 9 .| 5
4 < 4 ¥ >3 ¢
i (o] o < n X =
Miiteahhit/insaati baslamamis 3,1 1119 (11,0( 149 | 10,0 | 11,5
qE, Miiteahhit/insaati tamamlanmis 34,4 | 39,6 | 53,4 | 42,6 | 50,0 | 45,5
:
: Emlak ofisi/insaati tamamlanmis 12,5 | 4,0 6,2 89 |10,0| 7,0
&
£ Sahibinden 2. el/insaati tamamlanmis 46,9 | 38,6 | 27,4 | 28,7 | 30,0 | 32,2
5
c
&g Diger 3159|2150 00| 38
TOPLAM (frekans) 32 | 101 | 146 | 101 | 20
siyah gcergeve: yanitlayicilarin gogunlugunun tercihi, sari renk: uyumlu bulgu, yesil renk: farkli bulgu

Yanitlayicilarin  konutlarinda devamli yasayan kisi sayisina gore konut tercihleri

degerlendirildiginde, asagidaki bulgular elde edilmistir (Cizelge 4.10):

e Konutunda 1, 2 ve 3 kisi yasayan yanitlayicilarin ¢ogunlugu bahge icinde mdstakil
ev/villa tipi konutlari tercih ederken, 4 kisi yasayan yanitlayicilarin ¢cogunlugu bahcge
icinde mdustakil ev/villa ve site icinde apartman dairesi, 5 ve Ustl kisi yasayan
yanitlayicilarin ¢ogunlugu bahce icinde miustakil ev/villa tipi ve tek binada apartman

dairesi tipi konutlari tercih etmektedirler.

e Konutunda 3 ve 4 kisi yasayan yanitlayicilarin ¢cogunlugu 91-150 m? genislikte
konutlari tercih ederken, 1 ve 2 kisi yasayan yanitlayicilarin ¢ogunlugu 51-120 m?
genislikte, 5 ve Usti kisi yasayan yanitlayicilarin cogunlugu ise 91-120 m? ve 150 m? ve

Usti genislikte konutlari tercih etmektedirler.

e Konutunda 3 ve 4 kisi yasayan yanitlayicilarin cogunlugu salon+3 ve salon+4 odali
konutlari tercih ederken, 1 kisi yasayan yanitlayicilarin cogunlugu salon+2 ve salon+3
odali konutlari, 2 kisi yasayan yanitlayicilarin ¢cogunlugu salon+3 odali konutlari, 5 ve
Ustl kisi yasayan yanitlayicilarin ¢ogunlugu ise salon+3 ve salon+5 ve Ustl odali

konutlari tercih etmektedirler.
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e Konutunda 1, 2, 4 ve 5 ve Ustl kisi yasayan yanitlayicilarin cogunlugu tercih
ettikleri konutu mateahhit firmadan ve sahibinden 2. el ingaati tamamlanmis olarak
satin almak isterken, 3 kisi yasayan yanitlayicilarin ¢ogunlugu miteahhit firmadan

ingaati tamamlanmis olarak satin almak istemektedirler.

Elde edilen bulgulara goére, yanitlayicilarin konutunda devamli yasayan kisi sayisinin,
konut tercihinde etkili oldugu sonucuna varilabilmektedir. Yanitlayicilarin hanehalki
blydklGgu arttikca, tercih ettikleri konutun genisliginin ve oda sayisinin da arttigi tespit
edilmistir.

Cizelge 4. 11 Yanitlayicilarin konutunda yasayan cocuk sayisina gore tercih ettikleri
konuta iligkin bilgiler

= g
~ ~ ~ ~ v
3| 2| 2| 3|59 &
S| & 8| 8|28 3
[S) - ~ o | = O =
ikamet etmek i¢in/Oturmak igin 64,2 | 80,1 | 75,0 | 58,8 | 100 | 72,3
£
c
i)
28
< £| Yatinm yapmak igin/Kiraya vermek igin 358119,9 (25,0 41,2 | 0,0 | 27,7
‘3 <
[ =
o
~
TOPLAM (frekans) 148 | 146 88 17 1
Tek binada apartman dairesi 15,51 11,0 | 10,2 | 23,5 | 100 | 13,3
= Site icinde apartman dairesi 23,6 | 22,6 1 23,9 | 11,8 | 0,0 | 22,8
2
§ Site halinde dubleks/tripleks ev 95 ]103 (125|176 | 0,0 | 10,5
x Bahge icinde miustakil ev/villa 51,4 |56,2 | 53,4 (47,1 0,0 | 53,4
TOPLAM (frekans) 148 | 146 | 88 17 1
0-50 m? 3,41 0,7 1,1 |1 00 | 0,0 | 1,7
o 51-90 m? 54 1103 57 | 59| 00| 72
@
g 91-120 m? 26,4 | 43,2 1386|529 | 0,0 | 36,3
c
g 121-150 m? 32,4 1295 34,11294| 100 | 31,5
s
150 m? ve lizeri 32,4 |116,4 | 205 | 11,8 | 0,0 | 23,3
TOPLAM (frekans) 148 | 146 | 88 17 1
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Cizelge 4. 11 Yanitlayicilarin konutunda yasayan cocuk sayisina gore tercih ettikleri
konuta iligskin bilgiler (devami)

= g
~ ~ ~ ~ o
o o o S| 28 g
(<) - ~ n | O -
Salon+1 4,1 34 |00 ] 00| 00 | 27
@ Salon+2 25,7 96 | 57 | 00 | 00 |15.2
3
i Salon+3 48,6 | 459 | 50,0 | 47,1 | 0,0 | 47,5
(@)
S | salon+a 14,2 | 349 | 31,8 | 23,5 | 100 | 25,8
x Salon+5 ve lizeri 7,4 6,2 | 1251294 | 00 | 88
TOPLAM (frekans) 148 | 146 88 17 1
Miiteahhit/insaati baslamamis 95 (103|170 11,8 | 0,0 | 11,5
g Miiteahhit/insaati tamamlanmis 419 | 50,0 | 45,5 | 35,3 | 100 | 45,5
5
: Emlak ofisi/insaati tamamlanmis 8,1 4,8 80 | 11,8 | 0,0 7,0
g
c Sahibinden 2. el/insaati tamamlanmis 36,5 32,2 1239 (41,2 | 0,0 {322
£
f =
& Diger 4,1 2,7 571 00| 00 | 3,8
TOPLAM (frekans) 148 | 146 88 17 1
siyah gergeve: yanitlayicilarin gcogunlugunun tercihi, sari renk: uyumlu bulgu, yesil renk: farkli bulgu

Yanitlayicilarin  konutlarinda yasayan c¢ocuk sayisina goére konut tercihleri

degerlendirildiginde, asagidaki bulgular elde edilmistir (Cizelge 4.11):

e Konutunda ¢ocuksuz, 1 ve 2 cocuk ile birlikte yasayan yanitlayicilarin ¢cogunlugu
bahge icinde mustakil ev/villa tipi konutlari tercih ederken, 3 ¢ocuk ile birlikte yasayan
yanitlayicilarin cogunlugu bahce icinde mistakil ev/villa ve tek binada apartman dairesi

tipi konutlari tercih etmektedirler.

e Konutunda 1 ve 2 cocuk ile birlikte yasayan yanitlayicilarin ¢ogunlugu 91-150 m?
genislikte konutlari tercih ederken, cocuksuz yasayan yanitlayicilarin cogunlugu 121 m?
ve Ustl konutlari, 3 ¢ocuk ile birlikte yasayan yanitlayicilarin ¢ogunlugu ise 91-120 m?

genislikte konutlari tercih etmektedirler.
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e Konutunda 1 ve 2 cocuk ile birlikte yasayan yanitlayicilarin cogunlugu salon+3 ve
salon+4 odal konutlari tercih ederken, ¢ocuksuz yasayan yanitlayicilarin ¢ogunlugu
salon+2 ve salon+3 odali konutlari, 3 c¢ocuk ile birlikte yasayan yanitlayicilarin

¢ogunlugu ise salon+3 ve salon+5 ve Ustl odali konutlari tercih etmektedirler.

Elde edilen bulgulara gore, yanitlayicilarin konutlarinda yasayan ¢ocuk sayisinin konut
tercihinde etkili oldugu sonucuna varilabilmektedir. Cocuksuz yasayan yanitlayicilarin
diger bireylere gore daha genis ve daha az sayida odali konutlari tercih ettikleri tespit

edilmistir.

Cizelge 4. 12 Yanitlayicilarin hanehalki aylik toplam gelir durumuna gére tercih ettikleri
konuta iligskin bilgiler

— — —

- - (= —
=| 8| 88|22
gl 2| | 2|5 §
8 - - - - =] 8
Q o o o | oo o
) =) =) © | © N ©
o N o0 < n D) =

ikamet etmek icin/Oturmak igin 65,4 |1 82,0 73,9 64,1 7291723
£
c
i)
23
c £ Yatinm yapmak igin/Kiraya vermek igin 34,6 | 18,0 | 26,1 | 35,9 | 27,1 | 27,7
g <
[ =
o
~
TOPLAM (frekans) 26 61 69 78 166
Tek binada apartman dairesi 19,2 |1 21,3 | 188 | 10,3 | 8,4 | 13,3
= Site icinde apartman dairesi 30,8 | 23,0 | 23,2 | 21,8 | 21,7 | 22,8
2
§ Site halinde dubleks/tripleks ev 0,0 6,6 58 | 14,1 | 14,5 | 10,5
x Bahge icinde mustakil ev/villa 50,0 | 49,2 | 52,2 | 53,8 | 55,4 | 53,4
TOPLAM (frekans) 26 61 69 78 166
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Cizelge 4. 12 Yanitlayicilarin hanehalki aylik toplam gelir durumuna gére tercih ettikleri
konuta iligskin bilgiler (devami)

- - -
- - (= —
(<
=1 8| 88|
2| @] §| 2| FE.| &
8 - - - - =] 8
Q o o o | oo =
) S S & | 8. N o
o o~ m < th D] =
0-50 m? 11,5 4,9 4,3 0,0 2,4 1,7
o 51-90 m? 423 1443|319 (179 78 | 7,2
@
é 91-120 m? 38,5 | 39,3 | 43,5 | 43,6 | 37,3 | 36,3
f=
g 121-150 m? 7,7 82 | 17,41 29,5 | 319]315
s
150 m? ve Uzeri 0,0 3,3 2,9 9,0 | 20,5 | 23,3
TOPLAM (frekans) 26 61 69 78 166
Salon+1 0,0 1,6 7,2 1,3 2,4 | 2,7
@ Salon+2 19,2 | 19,7 | 14,5 | 11,5 | 15,1 | 15,2
g
i Salon+3 50,0 | 65,6 | 47,8 | 53,8 | 37,3 | 47,5
(@)
§ Salon+4 23,1 | 11,5 | 20,3 | 30,8 | 31,3 | 25,8
x Salon+5 ve lizeri 7,7 16 | 10,1 2,6 | 139 | 8,8
TOPLAM (frekans) 26 61 69 78 166
Miiteahhit/insaati baslamamis 7,7 | 13,1 | 7,2 7,7 | 15,1 | 11,5
g Miiteahhit/insaati tamamlanmis 38,5 | 37,7 | 55,1 | 43,6 | 46,4 | 45,5
5
:. Emlak ofisi/insaati tamamlanmis 0,0 4,9 5,8 9,0 8,4 7,0
&
c Sahibinden 2. el/insaati tamamlanmis 50,0 | 39,3 | 30,4 | 35,9 | 25,9 | 32,2
£
=
g Diger 3,8 4,9 1,4 3,8 4,2 3,8
TOPLAM (frekans) 26 61 69 78 166
siyah cergeve: yanitlayicilarin cogunlugunun tercihi, sari renk: uyumlu bulgu, yesil renk: farkli bulgu

Yanitlayicilarin  hanehalki aylik toplam gelir durumuna gore konut tercihleri

degerlendirildiginde, asagidaki bulgular elde edilmistir (Cizelge 4.12):
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e Hanehalki aylik toplam geliri 3001 TL ve Usti olan yanitlayicilarin gogunlugu bahge
icinde miustakil ev/villa tipi konutlari tercih ederken, 0-3000 TL olan yanitlayicilarin
cogunlugu bahcge icinde mustakil ev/villa ve site icinde apartman dairesi tipi konutlari

tercih etmektedirler.

e Hanehalki aylk toplam geliri 4001 TL ve Ustl olan yanitlayicilarin gogunlugu 91-150
m? genislikte konutlar tercih ederken, 0-4000 TL olan yanitlayicilarin ¢ogunlugu 51-120

m? genislikte konutlar tercih etmektedirler.

e Hanehalki aylk toplam geliri 0-2000 TL, 3001-4000 TL, 5001 TL ve Ustl olan
yanitlayicilarin cogunlugu salon+3 ve salon+4 odal konutlari tercih ederken, 2001-3000
TL ve 4001-5000 TL olan yanitlayicilarin ¢ogunlugu salon+3 odali konutlari tercih

etmektedirler.

e Hanehalki aylik toplam geliri 0-3000 TL ve 4001 TL ve Ustl olan yanitlayicilarin
cogunlugu tercih ettikleri konutu miteahhit firmadan ve sahibinden 2. el insaati
tamamlanmis olarak satin almak isterken, 3001-4000 TL olan yanitlayicilarin gogunlugu
miuteahhit firmadan insaati tamamlanmis olan konutlari satin almayi tercih

etmektedirler.

Elde edilen bulgulara gore, yanitlayicilarin gelir durumunun konut tercihinde etkili
oldugu sonucuna varilabilmektedir. Hanehalki aylik toplam geliri yulksek olan
yanitlayicilarin daha genis konutlari ve bahce icinde mustakil ev/villa tipi konutlari daha

cok tercih ettikleri tespit edilmistir.

4.6 Anket Yanitlayicilarinin Konut Satin Alma Kararlarini Etkileyen Faktoérler

Canakkale il merkezinde ankete katilim gosteren toplam 400 yanitlayicilarin konut satin
alma kararlarini etkileyen faktorlere iliskin 6nermelere katihm dizeyleri 5’li Likert soru

tipinde sorgulanmis ve elde edilen bulgular Cizelge 4.13’te 6zetlenmistir.
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Cizelge 4. 13 Yanitlayicilarin konut satin alma kararlarini etkileyen faktorler

g § £ £ £ o E =
=5 | & 5 2 = 2 El =
£ = z 2 S S 3 E
2 E £ o < = o =
Q = = © - Q + = =
%5 T X S x 2 o
~ ~
N % N % N % N % N % 4 5
0
0
Konut Biriminin Kalitesi
Konutun saglamhigi ve 2 |05 - - 2 0,5 14 3,5 | 382 |955| 4|49
depreme dayanhikhiligi 0
6nemlidir. 0
Konutun yapildigi 3 108| 1 |02 3 0,7 21 53 | 372 | 93,0 4 | 4,90
zeminin saglamhigi 0
onemlidir. 0
Konutun ingaatinin 2 0,5 - - 1 0,2 35 88 | 362 |90,5| 4| 4,8
malzeme ve isgilik 0
kalitesi 6nemlidir. 0
Konutun isi ve ses 1 ]1]02| 2 |05 3 0,8 44 |1 11,0 350 | 87,5 | 4 | 4,85
izolasyonuna sahip 0
olmasi 6nemlidir. 0
Konutun i1sitma, 1102 2 |05 7 1,8 46 | 11,5 344 |1 86,0 4] 4,83
elektrik ve su tesisati 0
6nemlidir. 0
Konutun ingaatinda 2 0,5 - - 15 3,7 52 13,0 | 331 | 82,8 | 4 | 4,78
kullanilan 0
malzemelerin belirli 0
standartlarda iiretilmis
olmasi 6nemlidir.
Konutun kullanim 51212 9 |22 53 |13,3| 127 | 31,8 | 206 | 51,5 | 4 | 4,30
alani, genisligi ve oda 0
sayisinin fazla olmasi 0
6nemlidir.
Konutun balkon sayisi 6 1,5 16 | 40| 52 |(13,0| 114 | 28,5 | 212 | 53,0 | 4 | 4,28
ve genisligi onemlidir. 0
0
Konutun bulundugu 9 22| 22 |55| 62 |155] 109 | 27,3 | 198 | 495 | 4 | 4,16
binada veya sitede 0
glivenlik sisteminin 0
bulunmasi 6nemlidir.
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Cizelge 4. 13 Yanitlayicilarin konut satin alma kararlarini etkileyen faktorler (devami)

- £ £ o E =
= o ° N 2 = o €l «©
€2 2 2 s £ 2 8 E
g | £ z 3 gz o &
% B ) & k] X 8 Fl e
& & o
N % N % N % N % N % | 4 5
0
0
Konut Cevresinin Kalitesi
Konutun yer aldigi 3 10,7 4 1,0 15 3,7 85 21,3293 |733|4]4,65
semt/mahalle konut 0
tercihinde etkilidir. 0
Konutun sehir 6 | 1,5 7 1,7 24 6,0 | 119 | 29,8 | 244 | 61,0 | 4 | 4,47
merkezi, hastane, 0
okul, aligveris 0
merkezlerine
yakinligi ve
ulagiminin kolay
olmasi 6nemlidir.
Yesil alan ve ¢evre 7 1,7 19 4,7 36 9,0 117 1 29,3 | 221 | 55314 | 4,32
diizenine sahip 0
olmasi konut 0
tercihinde etkilidir.
Acik/kapali otopark 19 | 4,7 | 18 4,5 43 |1 10,8 122 | 30,5 | 198 | 49,5 | 4 | 4,16
alani olmasi, konut 0
tercihinde etkilidir. 0
ic dekorasyon/cephe | 10 | 2,5 | 28 7,0 46 | 11,5 121 | 30,2 | 195 | 48,8 | 4 | 4,16
tasarimi yapilmis 0
olmasi, konut 0
tercihinde etkilidir.
Manzaraya sahip 8 [ 20| 20 5,0 61 | 15,2 | 144 | 36,0 | 167 | 41,8 | 4 | 4,11
olmasi konut 0
tercihinde etkilidir. 0
Spor ve sosyal 28 170| 50 |12,5| 101 | 25,2 | 111 (27,8 | 110 | 27,5 4 | 3,56
alanlarin olmasi, 0
konut tercihinde 0
etkilidir.
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Cizelge 4. 13 Yanitlayicilarin konut satin alma kararlarini etkileyen faktorler (devami)

o :Es :Es € :E; K] g =3
= 5 S N T X T €l «©
=3 = 2 S T2 =
o= = = [«1 (T
s E £ v = w = ol &
v = = © - Q + = =
X8 ] X S g o
~ ~
N % N % N % N % N % | 4 5
0
0
Konut Tiketimi
Alinacak konutun 2 0,5 1 0,2 10 2,5 103 | 25,8 | 284 | 71,0 | 4 | 4,67
fiyati ve 6deme 0
kosullari 6nemlidir. 0
Konut se¢imimde 1 ]0,2 4 1,0 9 2,3 | 102 | 25,5 | 284 | 71,0 | 4 | 4,66
maddi imkan ve aylik 0
gelirim etkilidir. 0
Konutun satig 4 |10 4 1,0 25 6,2 | 128 | 32,0 | 239 | 59,8 | 4 | 4,49
siirecinde hemen 0
satilabilmesi 0
6nemlidir.
Konut satin alma 7 | 1,7 11 2,7 54 1135 95 | 23,8 233 |583|4]434
karar siirecinde isimi 0
kaybedersem, satin 0
alma kararimdan
vazgecerim.
Konutun kira 6 1,51 19 4,8 57 |14,2 | 140 | 35,0 | 178 | 445 | 4 | 4,16
getirisinin yiksek 0
olmasi 6nemlidir. 0
Bulundugum sosyal 13 | 3,2 | 25 6,2 43 |1 10,8 | 144 | 36,0 | 175 | 43,8 | 4 | 4,11
sinifa (alt, orta, lst) 0
uygun konut 0
segiminde
bulunurum.
Konut se¢imimdeyas | 32 | 8,0 | 32 8,0 60 | 15,0 108 | 27,0 | 168 | 42,0 | 4 | 3,87
ve medeni durumum 0
etkilidir. 0
Finansal yatirnmlar 22 | 55| 38 95 | 104 | 26,0 | 115 | 28,7 | 121 | 30,3 | 4 | 3,69
arasinda konut 0
yatirimi kazanghdir. 0
Konut satin alma 28 | 70| 44 | 11,0 75 18,8 | 134 (33,5 | 119 | 29,7 | 4 | 3,68
kararimda saticinin 0
yaklagimi 6nemlidir. 0
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Cizelge 4. 13 Yanitlayicilarin konut satin alma kararlarini etkileyen faktorler (devami)

g § £ £ £ o E =
=9 S N 2 = 2 gl w
i = o S < g E
2 £ £ = £ 2 = 3 =
v = = - Q + = -
<5 8 2 S % 8 -
& & = o
N % N % N % N % N % 4 5
0
0
Konut Tiiketimi
Konut satin alma 28 7,0 56 140 | 71 17,7 | 147 | 36,8 | 98 | 24,5 | 4| 3,58
kararimda aile 0
ve/veya arkadas 0
tavsiyesi etkilidir.
Konut segcimim 39 9,7 74 | 185 | 89 | 223 | 8 |[21,5]| 112 | 28,0 | 4 | 3,40
bana/aileme 0
prestij saglar. 0
Konut satin alma 74 18,5 | 126 | 31,5 97 24,2 58 14,5 45 11,3 | 4 | 2,69
kararimda, dergi, 0
gazete, tv 0
reklamlar etkilidir.

Canakkale il merkezinde ankete katilim gosteren toplam 400 yanitlayici, konut satin

alma kararini etkileyen faktorlere yonelik dnermelerin geneline katildiklari yoniinde

yanitlar vermislerdir.

Anket c¢alismasi sonucunda, konutun saglamhg ve depreme dayanikhligi (x=4,94),
konutun yapildigl zeminin saglamhgi (x=4,90) ve konutun insaatinin malzeme ve iscilik

kalitesi (x=4,89), yanitlayicilarin konut satin alma kararinda en etkili olan konut birimi

kalite faktorleridir.

Konutun yer aldigi semt/mahalle (x=4,65), konutun sehir merkezi, hastane, okul,
alisveris merkezlerine yakinligi ve ulasiminin kolay olmasi (x=4,47) ve konut cevresinin
yesil alan ve cevre diizenine sahip olmasi (x=4,32), yanitlayicilarin konut satin alma

kararlarinda en etkili olan konut cevresi kalite faktorleridir.

Konutun fiyati ve 6deme kosullari (x=4,67), yanitlayicilarin maddi imkan ve aylik geliri
(x=4,66) ile konutun satis slirecinde hemen satilabilir olmasi (x=4,49) ise yanitlayicilarin
konut satin alma kararlarinda en etkili olan konut tiiketim faktorleridir.
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BOLUM 5

SONUC VE ONERILER

Turkiye’de zaman icerisinde nifus, kentlesme orani ve hanehalki sayisi artisi
yasanmistir. Canakkale ili de 1990 yilindan sonra lniversitenin kurulmasiyla ve Bogaz
K&prisu yapim spekilasyonlarinin birtakim rantlara vesile olmasiyla birlikte, hizli niifus
artisi, go¢ ve kentlesmenin yasandigi bir il olmustur. Bu duruma paralel olarak TUIK
verilerine gbére hanehalki sayisinda artis yasanmasina karsin, ortalama hanehalki
blyaklGgu azalis gbstermistir [1]. Ayrica 2013 yili itibariyle kentte konut talebinde hizh
bir artis meydana gelmesi sebebiyle nicel konut ihtiyaci olusmustur. Bu siregte
bireylerin demografik ve sosyoekonomik &zelliklerinde ve yasam tarzlarinda meydana
gelen degisiklikler, konutla ilgili kalite, memnuniyet, tercih kriterlerinde ve
beklentilerinde cesitlenmelere sebep olmustur. Dolayisiyla Canakkale kentinde nicel
konut ihtiyacinin yani sira, nitelikli konutlarin Gretimi icin konut ve kullanici iliskilerinin
arastirilmasi 6nem kazanmistir. Bu sayede kentte, kullanicilarin beklenti ve tercihlerine
hitap eden konutlarin Uretiminin gerceklesmesi, ©ncelikle konut talebinin
karsilanmasini, sonrasinda ise ildeki konut kalitesinin ve yasam memnuniyetinin

artmasini saglayacaktir.

Bu arastirmanin amaci, Canakkale il merkezinde yasayan bireylerin demografik ve
sosyoekonomik ozeliklerinin konut satin alim kararlarina olan etkisinin incelenmesi,
konuttan beklenti ve dnceliklerinin belirlenmesi ve degerlendirilmesidir. Bu arastirma
ile, konut talebinin artis gdsterdigi Canakkale ili’'nde konut tiretimi faaliyetinde bulunan
firmalara, hedef belirledikleri konut kullanicilarinin tercih ve beklentilerini saglayacak

konutlar Giretmeleri konusunda veriler elde edilmeye calisiimistir.
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Arastirma kapsaminda elde edilen bulgulara gore asagidaki sonuglara ulasiimistir:

e Canakkale il merkezinde yasayan yanitlayicilarin cinsiyetinin konut tercihinde bir

etkisi olmadigi gozlemlenmistir.

e Canakkale il merkezinde yasayan yanitlayicilarin yaslarinin konut tercihinde etkili
oldugu sonucuna varilmistir. Geng yastaki ve ileri yastaki yanitlayicilarin, orta yas
gruplarina goére daha kiicik ve daha az odali konutlari tercih ettigi, bir kisminin da
bahcge icinde mustakil ev/villa tipi konut tercihlerinin yani sira site icinde apartman
dairesi tipinde konutlari da tercih ettikleri belirlenmistir. Ayrica 65 yas ve Usti
yanitlayicilarin, diger yas gruplarindaki yanitlayicilara gére miteahhit firmadan insaati

tamamlanmis olarak konut satin almayi daha gok tercih ettikleri tespit edilmistir.

e Canakkale il merkezinde yasayan yanitlayicilarin medeni durumlarinin, konut
tercihinde etkili oldugu belirlenmistir. Evli yanitlayicilarin bekar yanitlayicilara goére
daha genis, oda sayisi daha fazla olan ve miteahhit firmadan insaati tamamlanmis olan

konutlari satin almayi daha ¢ok tercih ettikleri tespit edilmistir.

e (Canakkale il merkezinde yasayan yanitlayicilarin egitim durumlarinin konut
tercihinde etkili oldugu sonucuna varilmistir. Universite ve (stii egitim seviyesine sahip
yanitlayicilarin bahge icinde mistakil ev/villa tipi konutlari daha cok tercih ettikleri
belirlenmigtir. Ayrica doktora mezunu vyanitlayicilarin bir kisminin konutu emlak

ofislerinden satin almayi tercih etmesi dikkat cekmistir.

e Canakkale il merkezinde yasayan yanitlayicilarin is durumlarinin konut tercihinde
etkili oldugu belirlenmistir. Tliccar/sanayici yanitlayicillarin yatinm yapmak/kiraya

vermek icin konut edinmeyi tercih ettikleri tespit edilmistir.

e Canakkale il merkezinde yasayan yanitlayicilarin aile tipinin konut tercihinde etkili
oldugu sonucuna varilmistir. Genis aile tipine sahip yanitlayicilarin ¢ekirdek aile tipine
sahip yanitlayicilara gére daha genis, daha fazla odali ve 2. el konutlar daha ¢ok tercih

ettikleri belirlenmistir.

e (Canakkale il merkezinde yasayan yanitlayicilarin konutunda devamli yasayan Kkisi

sayisinin, konut tercihinde etkili oldugu belirlenmistir. Yanitlayicilarin hanehalki
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blydklGgu arttikca, tercih ettikleri konutun genisliginin ve oda sayisinin da arttigi tespit

edilmistir.

e (Canakkale il merkezinde yasayan yanitlayicilarin konutlarinda yasayan cocuk
sayisinin, konut tercihinde etkili oldugu sonucuna varilmistir. Cocuksuz yasayan
yanitlayicilarin diger bireylere gére daha genis ve daha az sayida odal konutlari tercih

ettikleri tespit edilmistir.

e Canakkale il merkezinde yasayan yanitlayicilarin gelir durumunun konut tercihinde
etkili oldugu tespit edilmistir. Hanehalki aylik toplam geliri yliksek olan yanitlayicilarin
daha genis konutlari ve bahge icinde mustakil ev/villa tipi konutlari daha ¢ok tercih

ettikleri belirlenmistir.

Arastirma sonucunda, Ganakkale il merkezinde arastirmaya katilan yanitlayicilarin
demografik ve sosyoekonomik 6zelliklerinin konut satin alma kararlarinda etkili oldugu
belirlenerek arastirmanin hipotezi dogrulanmistir. Yanitlayicilarin yas, medeni durum,
egitim durumu, is durumu, aile tipi, hanehalki blyuklGgl, cocuk sayisi ve gelir
durumlarinin konut tercihlerini etkileyen unsurlar oldugu, cinsiyetin ise konut

tercihlerini etkilemedigi tespit edilmistir.

Arastirma  hipotezinin  dogrulanmasiyla  birlikte, Canakkale il merkezinde
gerceklestirilen bu calismanin sonuglari, uluslararasi literatiirde yer alan benzer
arastirmalar [3], [4], [5], [6], [7] ve ulusal literatiirde yer alan benzer arastirmalar [8],

[9], [10], [11], [12], [13], [14], [15] ile paralellik gostermektedir.

Ayrica anket calismasi sonuclarina gore, konutun saglamligi ve depreme dayanikhilgi,
konutun yapildigi zeminin saglamligi ve konutun insaatinin malzeme ve iscilik kalitesi,
yanitlayicilarin konut satin alma kararinda en etkili olan konut birimi kalite faktorleridir.
Konutun yer aldigi semt/mahalle, konutun sehir merkezi, hastane, okul, alisveris
merkezlerine yakinhgi, ulasiminin kolay olmasi ve konut cevresinin yesil alan ve cevre
diizenine sahip olmasi, yanitlayicilarin konut satin alma kararlarinda en etkili olan
konut cevresi kalite faktorleridir. Konutun fiyati ve 6deme kosullari, yanitlayicilarin
maddi imkan ve aylik geliri ile konutun satis siirecinde hemen satilabilir olmasi ise

yanitlayicilarin konut satin alma kararlarinda en etkili olan konut tiiketim faktorleridir.
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Arastirma ile elde edilen sonuclar dogrultusunda Canakkale’de konut Giretimi ve konut

pazarlama alaninda faaliyetlerde bulunan kisilere veya firmalara éneriler sunlardir:

e Gencg vyastaki yanitlayicilarin daha kiglk ve az odali konutlari tercih etmesinin
kentteki Universite 6grenci sayisinin fazla, yurt olanaklarinin ise az olmasiyla iliskili
oldugu distnidlmektedir. Bu sebeple barinma amaciyla konuta yonelen 6grencilere

hitap edebilecek dairelerin yer aldig1 6grenci konutlari ve yerlesimleri yapilabilir.

e Egitim ve gelir seviyeleri yiuksek olan yanitlayicilarin bahge iginde mustakil ev/villa
tipi konutlara yonlenmeleri sebebiyle kentte (st gelir grubuna yonelik liks konutlar

insa edilebilir.

e leri yasta olan, tiiccar/sanayici veya genis aile tipine sahip olan yanitlayicilarin,
yatirnm yapmak/kiraya vermek amacl konut edinim potansiyeli tasimalari sebebiyle
konut sunumunda yer alan reklam ve tanitim gibi pazarlama faaliyetleri, agirlikli olarak

bu gruplardaki bireylerin profillerine uygun olarak gergeklestirilebilir.

e Canakkale ili'nde ortalama hanehalk: biyiikligiiniin cok az olmasi ve konutlarinda
¢ocuksuz yasayan yanitlayicilarin az sayida odali ve genis konutlari tercih etmeleri,

konut Uretiminde dikkat edilmesi gereken bir unsur olarak distintlebilir.

e Konut biriminin kalitesinde, konutun saglamhigi, depreme dayaniklihg, yapildig
zeminin saglamligl, insaatin malzeme ve isgilik kalitesinin en 6énemli faktorler olmasi
sebebiyle kullanicilara, konut Gretiminde ulusal yonetmelik kalite standartlarina bagh

kalindigi bilgisi, resmi teknik raporlar ve belgeler sunularak paylasilabilir.

e  Konutun fiyati ve 6deme kosullari ile yanitlayicilarin maddi imkan ve aylik gelirinin
konut tliketiminde en 6nemli faktorler olmasi sebebiyle konut (Ureticileri kendi
finansmanina gore vadeli satislar diizenleyebilir veya banka araciligiyla kredi

secenekleriyle 6deme kosullarini ¢esitlendirilebilirler.

Canakkale il merkezinde yasayan bireylerin demografik ve sosyoekonomik 6zeliklerinin
konut satin alim kararlarina olan etkisinin incelenmesi, konuttan beklenti ve
onceliklerinin belirlenmesi ve degerlendirilmesi amaciyla yapilan bu arastirmanin,
kentte konut Uretiminin kullanicilarinin  tercih ve beklentileri dogrultusunda

gerceklesmesine katki saglayacagi distintilmektedir.
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Bu alanda gergeklestirilecek bagka bir saha calismasinda, Canakkale il nifusunda
onemli bir saylya sahip 6grenciler veya Ust gelir grubu 6zelinde 6rneklem kutlesi
daraltilip secilebilir. Ayrica Tirkiye’de diger bolge ve illerde de konut {retiminin

kalitesinin arttirilmasi i¢in benzer arastirmalar ¢ogaltilarak uygulanabilir.
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EK-A

CANAKKALE iL MERKEZINDE KONUT SATIN ALMA KARARINI ETKILEYEN
FAKTORLERiI ARASTIRMA ANKETI

Bu arastirma, Yildiz Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Mimarlik Anabilim
Dali'nda yiritilmekte olan yiksek lisans programi kapsaminda, “Canakkale il
Merkezinde Konut Satin Alma Kararini Etkileyen Faktérler’in tespitini
amaglamaktadir. Vereceginiz tim bilgiler gizlidir ve arastirma tamamen bilimsel
amaglarla kullanilacaktir. Elde edilen bilgilerin gegerliligi, sorulara vereceginiz
cevaplarin gercek durumu yansitmasi ile mimkdin olabilecektir. Anketi cevaplayarak bu
calismaya degerli katkilar sagladiginiz icin tesekkir ederim.

Nese BAYTAN
YTU Yiiksek Lisans Ogrencisi

1. BOLUM: DEMOGRAFiIK VE SOSYOEKONOMIK BiLGILER

Cinsiyetinizi belirtiniz. a) Kadin b) Erkek
Yasinizi belirtiniz.

a) 20-24 yas b) 25-34 yas c) 35-44 yas
d) 45-54 yas e) 55-64 yas f) 65 yas ve (zeri

Medeni halinizi belirtiniz. a) Bekar b) Evli
Egitim durumunuzu belirtiniz.

a) ilkokul b) Ortaokul c)Lise d) Universite e) Yiksek Lisans f) Doktora
isinizi belirtiniz.

a) issiz b) EvHanimi c¢) Ogrenci d)isci e) Ciftci f) Tliccar/Sanayici

g) Esnaf/Zanaatkar h) Memur i) Serbest Meslek k) Emekli 1) Diger..........
Aile tipinizi belirtiniz.

a) Cekirdek Aile (Anne, Baba, Cocuklar)

b) Genis Aile (Nine, Dede, Anne, Baba, Cocuklar)
Konutunuzda devamli yasayan kisi sayisini belirtiniz.

a)l b)2 c¢)3 d)4 e)5velzeri
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Konutunuzda yasayan ¢ocuk sayisini belirtiniz.
a)0 b)1 c¢)2 d)3 e)4ve lzeri
Hanenizde galigan kisi sayisini belirtiniz.
a)l b)2 c¢)3 d)4 e)5ve lzeri
Hanenizin aylik toplam gelirini belirtiniz.

a) 0-2000 TL b) 2001-3000 TL c) 3001-4000 TL
d) 4001-5000 TL e) 5001 TL ve Uzeri

Il. BOLUM: iKAMET EDILEN KONUTA AIT BILGILER

ikamet ettiginiz konutun miilkiyetini belirtiniz.

a) Ev sahibiyim

b) Kirada oturmaktayim

c¢) Bir kamu kurulusu lojmaninda oturmaktayim

d) Bir baskasinin evinde kira 6demeden oturmaktayim

ikamet ettiginiz konutun tipini belirtiniz.

a) Tek binada apartman dairesi

b) Site icinde apartman dairesi

c) Site halinde dubleks/tripleks ev
d) Bahce icinde mustakil ev/villa

ikamet ettiginiz konutun ortalama genisligi belirtiniz.
a) 50 m2 ve alti b)51-90 m2 ¢)91-120m2 d) 121-150 m2 e) 151 m2 ve Uzeri
ikamet ettiginiz konutun oda sayisini belirtiniz.
a) Salon+1 b) Salon+2 c)Salon+3 d) Salon+4 e) Salon+5 ve Uzeri
ikamet ettiginiz konuttan memnun musunuz? (Cevabiniz evet ise 3. boliime geginiz)
a) Evet b) Hayir

ikamet ettiginiz konuttan memnun degilseniz, hangi 6zelligi sizi memnun
etmemektedir?

a) Yeterince genis olmamasi b) Kullanisli olmamasi
c) Saglamlik agisinda givenli olmamasi d) Bahgesinin olmamasi
e) Balkonunun olmamasi f) Ulasimin zor olmasi

g) Odemelerinin (kira, aidat, vergi vs.) fazla olmasi  h) Diger..........

I11. BOLUM: TERCiH EDILEN KONUTA AIT BILGILER

Yeni bir konuta sahip olsaniz, ne icin kullanmayi diislinirsiiniiz?

a) ikamet etmek icin/Oturmak icin  b) Yatirim yapmak icin/Kiraya vermek icin
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Yeni bir konuta sahip olsaniz, hangi tip olsun istersiniz?

a) Tek binada apartman dairesi

b) Site icinde apartman dairesi

c) Site halinde dubleks/tripleks ev
d) Bahce igcinde mustakil ev/villa

Yeni bir konuta sahip olsaniz, ka¢ m2 olsun istersiniz?

a)50m2vealti b)51-90 m2 c¢)91-120 m2 d) 121-150 m2 e) 150 m2 ve uzeri

Yeni bir konuta sahip olsaniz, ka¢ odali olsun istersiniz?

a) Salon+1 b) Salon+2 c)Salon+3 d) Salon+4 e) Salon+5 ve Uzeri

Yeni bir konuta sahip olsaniz, kimden ve hangi asamada satin almak istersiniz?

a) Miteahhit/insaati baslamamis

IV. BOLUM: KONUT SATIN ALMA KARARINI ETKILEYEN DiGER FAKTORLER

b) Miteahhit/insaati tamamlanmis
c) Emlak Ofisi/insaati tamamlanmis d) Sahibinden 2. El/insaati tamamlanmis

Kesinlikle
Katilmiyorum

Katilmiyorum

Kararsizim

Katiliyorum

Kesinlikle
Katiliyorum

1. Konut insaatinin malzeme ve iscilik kalitesi dnemlidir.

2. Konutun yapildigi zeminin saglamligi dnemlidir.

3. Konutun insaatinda kullanilan malzemelerin belirli
standartlarda tretilmis olmasi 6nemlidir.

4. Konutun saglamligi ve depreme dayanikhhg onemlidir.

5. Konutun kullanim alani, genisligi ve oda sayisinin fazla olmasi
onemlidir.

6. Konutun balkon sayisi ve genisligi dnemlidir.

7. Konutun i1sitma, elektrik, su tesisat sistemi 6nemlidir.

8. Konutun isi ve ses izolasyonuna sahip olmasi énemlidir.

9. Konutun bulundugu binada veya sitede giivenlik sisteminin
bulunmasi 6nemlidir.
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Kesinlikle
Katilmiyorum

Katilmiyorum

Kararsizim

Katilyorum

Kesinlikle

Katiliyorum

10. Spor ve sosyal alanlarin olmasi, konut tercihinde etkilidir.

11. Agik/kapali otopark alani olmasi, konut tercihinde etkilidir.

12. i¢ dekorasyon/cephe tasarimi yapilmis olmasi, konut
tercihinde etkilidir.

13. Yesil alan ve gevre dizenine sahip olmasi, konut tercihinde
etkilidir.

14. Manzaraya sahip olmasi, konut tercihinde etkilidir.

15. Konutun yer aldigi semt/mahalle, konut tercihinde etkilidir.

16. Konutun sehir merkezi, hastane, okul, alisveris merkezlerine
yakinligi ve ulasiminin kolay olmasi 6nemlidir.

17. Finansal yatirimlar arasida konut yatirimi kazanglidir.

18. Alinacak konutun fiyati ve 6deme kosullari 6nemlidir.

19. Konutun kira getirisinin yuksek olmasi énemlidir.

20. Konutun satis sirecinde hemen satilabilmesi 6nemlidir.

21. Konut segimimde yas ve medeni durumum etkilidir.

22. Konut secimimde maddi imkan ve aylik gelirim etkilidir.

23. Konut satin alma karar slirecinde isimi kaybedersem, satin
alma kararimdan vazggerim.

24, Bulundugum sosyal sinifa (alt, orta, Ust) uygun konut
seciminde bulunurum.

25. Konut segimim bana/aileme prestij saglar.

26. Konut satin alma kararimda, aile ve/veya arkadas tavsiyesi
etkilidir.

27. Konut satin alma kararimda, gazete, dergi, TV reklamlari
etkilidir.

28. Konut satin alma kararimda, saticinin yaklasimi 6nemlidir.
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