KONUT YATIRIMLARI VE KONUT TALEBINI
BELIRLEYEN FAKTORLER: ORDU IL. MERKEZI
HANEHALKI ARASTIRMASI

ESEN CAKIR

YUKSEK LISANS TEZi

IKTISAT ANABILIM DALI




T.C.
ORDU UNIVERSITESI
SOSYAL BIiLIMLERIi ENSTITUSU

KONUT YATIRIMLARI VE KONUT TALEBINi BELIiRLEYEN
FAKTORLER: ORDU iL MERKEZi HANEHALKI ARASTIRMASI

ESEN CAKIR

YUKSEK LiSANS TEZi
IKTISAT ANABILIiM DALI / iKTiSAT

AKADEMIK DANISMAN
Yrd. Doc. Dr. Seval MUTLU CAMOGLU

ORDU -2014



T.C.
ORDU UNIVERSITESI
SOSYAL BiLIMLER ENSTIiTUSU

Bu ¢alisma jiirimiz tarafindan 04/12/2014 tarihinde yapilan smav ile Iktisat
Anabilim Dali, Iktisat Bilim Dali’nda YUKSEK LISANS tezi olarak kabul edilmistir.

Baskan : Yrd. Dog. Dr. Seval Mutlu CAMOGLU

Uye : Dog. Dr. Giirol Ozciire

Uye : Yrd. Dog. Dr. Adem Kulag

ONAY : Yukaridaki imzalarin ad1 gegen 6gretim iiyelerine ait oldugunu onaylarim.

19/12/2014

Dog. Dr. Serhat Yener

Sosyal Bilimleri Enstitiisii Miidiirii



BiLDiRIM

Hazirladigim tezin tamamen kendi calismam oldugunu ve her alintiya,

kullandigim bagka yazarlara ait her 6zgiin fikre kaynak gosterdigimi bildiririm.

16/12/2014

Esen CAKIR



OZET

KONUT YATIRIMLARI VE KONUT TALEBIiNi BELIRLEYEN FAKTORLER:
ORDU iL MERKEZi HANEHALKI ARASTIRMASI

CAKIR, ESEN
Yiiksek Lisans- Tktisat
Ordu-2014

Son yillarda ekonomik, kiiltiirel ve teknolojik degisimler, konutun barinma
ihtiyacinin yaninda daha birgok islevinin oldugunu gostermistir. Arz ve talep edenlerin
Onemli bir yatinm araci olarak gordiigii konut, gelecek icin de giivence kaynagi
olmaktadir. Ayrica konut, yasam standardinin ve zenginligin en 6nemli gostergelerinden

biri olmakla kalmamus, toplum i¢indeki sayginligin da ifadesi haline gelmistir.

Bu calismada oOncelikle konut yatinmlarina, konut talep ve arzinin
belirleyicilerine deginilmistir. Calismada amag, hanehalkinin sosyo-demografik ve
ekonomik o6zelliklerine gore yasadigi konutlar1 incelemek, ayrica gelecege yonelik
konut taleplerinde belirleyici olan faktorleri ortaya koymaktir. Arastirma kapsaminda
veriler, 400 hanede gergeklestirilen soru formlar1 araciligiyla elde edilmistir. Arastirma
sonucunda hanelerin sosyo-demografik ve ekonomik ozelliklerindeki benzerliklerin,
hanehalkinin yasamakta oldugu konutlarda ve gelecege yonelik konut taleplerinde
belirleyici oldugu saptanmustir. Ozellikle hanede yasayan kisi ve cocuk sayisi, gelir
dagilimi, egitim ve kiiltiir seviyesi gibi faktorlerin, bireylerin konut taleplerinin
sekillenmesinde etkili oldugu saptanmistir. Hanede yasayan kisi ve ¢ocuk sayisindaki
artis, yasanilan konut ile yasanmak istenilen konut arasindaki ucurumun artmasina, gelir
ve egitim seviyesinin yiikselmesi ise sehir merkezi digsinda daha liikks konutlarin tercih

edilmesine neden olmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Konut Yatirimlari, Konut Talebi, Sosyo-Demografik Ozellikler



ABSTRACT

HOUSING INVESTMENTS AND DETERMINANTS OF THE DEMAND FOR
HOUSING: HOUSEHOLD SURVEY IN ORDU CITY CENTER

CAKIR, ESEN
Master Thesis - 2014

Economics

In recent years, economical, cultural and tecnological changes have showed that
housing has many other functions besides horbouring needs. Housing which has been
seen as an important investment tool for people who demand and offer is also a source
of assurance for future. Housing is not only a way to show wealth and quality of life but

also a way to get prestige in society.

In this study, it is primarily mentioned residential investment and the
determinants of housing demands and supplies. The purpose of this study is to examine
houses based upon household’s socio-demographic and economic conditions, and to
reveal the determinants for housing demands in the future. Data for the study was
obtained by questionnaires carried out in 400 houses. Research results have revealed
that similarities in socio-demographic and economic charesteristics of houses are
determanitive in house demands for future. Especially it has been found out that factors
such as the number of adults and children living in a house, distribution of revenue,
educational and cultural level are effective to shape individuals’ house demands. The
increase in the number of childeren and adults living in a house causes a significant gap
between the house where household lives and the house where household wants to live.
On the other hand luxury houses which are outside the city center is preferred because

of the increase in financial and educational level.

Key Words: Investment in Housing, Housing Demand, Socio-Demographic

Characteristics
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GIRIS

Diinyada teknolojik gelismeler, iletisimin kolaylagmasiyla gelen kiiresellesme
etkisi, her alanda degisimi beraberinde getirmistir. Bu degisimle birlikte insanlarin
tercihlerinde, beklentilerinde, ihtiyaclarinda ve yasam standartlarinda degisim yasanmig
ve talep farkliliklari artmistir. Bu farkliliklarin 6nemli ayaklarindan biri de konut
piyasalarinda ortaya c¢ikan doniisiimdiir. Tarih sahnesinde her dénem Onemli bir yeri
olan ve zamanla insanlarin ihtiyaclari dogrultusunda sekillenen konut, gecmiste
magaralardan giiniimiizde yiiksek binalara kadar biiyiik gelisim gostermistir. Konut,
insanlarin barinma ihtiyacim karsilayan, insanlara saglikli ve giivenli bir sekilde yagama
imkani sunan 6nemli bir korunma araci olmus, iiretilen ve tiiketilen bir yatirrm mal
olarak degerlendirilmesinin yaninda, toplum i¢indeki konumun ve sayginligin
gostergesi olarak da kullanilir hale gelmistir. Ayrica sosyal bir ¢evre olusturulmasinda
kiiltiirel bir ara¢ olarak rol oynayan konut, kisilere ve ailelere gelecek icin de bir

giivence saglamaktadir.

Barmmanin temel bir gereksinim olarak dikkat ¢ekmesi ve diinya tarafindan bir
hak olarak goriilmesi, 1948 yilinda Insan Haklar1 Evrensel Bildirgesi’'nin
yaymlanmasiyla gerceklesmistir. Sonrasinda yapilan milletlerarasi anlagmalarda da
konut, giivence altina alinmasi gereken bir alan olarak ifade edilmis ve iilkeler gelecekte
yasanacak konut aciklarinin farkina vardirilmaya calisilmistir. Konut sorunu evrensel
nitelikte bir sorundur ve giiniimiiz iilkelerinin en ¢ok tizerinde durdugu konulardan
biridir. Tiirkiye’de ise Cumhuriyet’in ilanindan sonra 1950’li yillara kadar niifusun
biiyiik cogunlugu koylerde yasamakta ve tarimla gecimini saglamakta oldugu i¢in konut
politikalarma Onem vermek Oncelikli hedefler arasinda yer almamistir. Daha c¢ok
Ankara’da yasayan memurlar ve yoneticilerin ihtiyaglarina cevap vermeyi amag
edinmis bir konut politikast uygulanmistir. 1950°1i yillardan sonra dis desteklerle tarim
politikalarinda yapilan degisiklikler koyden kente goclerin artmasina neden olmus,
kentlesme hizlanmig, bunlara ek olarak da niifus artmaya baslamistir. Sehirlesme
hareketlerinin bu kadar arttifi bir ortamda var olan konutlar, ihtiyaci karsilamaya

yetmemis ve ciddi barinma sorunlari ortaya ¢ikmistir.



Son yillarda konut {iretiminin konut ihtiyacin1 karsilayamamasindan
kaynaklanan sorunlarin yaninda, arsa fiyatlarinin yiiksek olmasi, gecekondulagmanin
artmas1 gibi bazi1 sikintilar da meydana gelmis, bu sikintilara cesitli projelerle ve
politikalarla ¢oziim yollart aranmistir. Ayrica konut sektorilyle direkt veya dolayli
yoldan ilgili bircok kanun ¢ikarilmis ve basariya ulasimaya ¢alisgilmistir. Tiirkiye’de
1963 yilindan itibaren uygulanmaya baslanan bes yillik kalkinma planlariyla gelecek
bes yil icin uygulanacak politikalar, ihtiyaclar dikkate alinarak onceden belirlenmeye
calisilmis, konut sektoriiniin iyilestirilmesi adina gerekli projeler ortaya konulmustur.
Bu caligmalara ek olarak cesitli idari birimlerin kurulmasiyla konut iiretimleri

desteklenmeye calisilmistir.

Konut arzinda en 6nemli nokta insanlarin gelecege yonelik taleplerinde meydana
gelen degisimdir. Her bireyin konuttan beklentisi ve konut alim giicii farkli oldugu i¢in
ireticiler, tiiketici ihtiyacina cevap verecek tiirde ve bircok faktorii g6z Oniinde
bulundurarak konutlar iiretmeye yonelmistir. Dar gelirli bireylere yonelik sosyal konut
iiretimlerinden, gelir seviyesi yiiksek bireylere yonelik liikks konut iiretimlerine kadar
konut ihtiyacimi kargilamak devletler agisindan bir gereklilik halini almistir. Bu nedenle
hem konutun sahip oldugu o6zelliklerin fiyat1 {izerine etkileri, hem de konut talebinin
belirlenmesinde hanehalkinin sosyo-demografik ve ekonomik 6zellikleri konut piyasasi

icin belirleyici unsurlar1 olusturmaktadir.

Bu calismada konut arz ve talebine etki eden faktorlerin hanehalki boyutuyla
incelenmesi, Ordu il merkezinde konut talebinin belirleyici unsurlarimin ortaya
konulmasi1 ve Ordu il merkezi agisindan yas, cinsiyet, egitim durumu, ekonomik durum,
is ve meslek yapilar1 gibi faktorler baz alinarak, hanehalkinin halihazirda yasamakta
oldugu konutlarin ve gelecege yonelik konut taleplerinin analizinin yapilmasi

amaclanmistir. Calismada beg boliim bulunmaktadir.

Calismanin birinci  boliimiinde konut sektorii, konut talep ve arzimin
belirleyicileri genel bir bakis acisiyla incelenmistir. Bunlara ek olarak 2008 kiiresel
ekonomik krizinin yasanmasinda konut sektoriiniin pay1 irdelenmistir. Calismanin ikinci
boliimiinde Tiirkiye’de konut piyasasinin gelisimine ve bu konuda sektdrde uygulanan

iktisat politikalarina deginilmistir. Tiirkiye’de tarihsel boyutuyla konut yatirimlar



incelenmis, konut finansman kaynaklarina, konut yatirimlar1 agisindan verilen tesviklere
ve caydirici politikalara bakilarak konut piyasasinin gelisimi aragtinlmistir. Ayrica
Tiirkiye’de konut politikalarinin yonetimi ic¢in kurulan idari yapilar ve faaliyetleri
irdelenmistir. Calismanin {tigiincii boliimiinde Ordu ili cografi ve jeopolitik konumu,
sosyo-ekonomik yapisi, demografik yapisi ve niifusu, kentlesme ve goc olgusu gibi
konut sektoriinii sekillendiren faktorler incelenerek, konut piyasasinin yapist ortaya
konulmaya ¢alisilmistir. Dordiincii boliimde Ordu’da sehir merkezinde yasayan ailelerin
konut taleplerine etki eden faktorlerin belirlenmesine yonelik yapilan alan
arastirmasinin materyallerine ve verilerin analiz yontemine yer verilmistir. Ayrica
arastirmayla ortaya c¢ikan veriler ve bunun sonucunda elde edilen bulgular
degerlendirilmis, Ordu’da hanehalkinin sosyo-demografik ve ekonomik ozelliklerine
gore yasadigl ve gelecege yonelik talep ettigi konutlar arasindaki farklar incelenmistir.
Calismanin son boliimiinde ise arastirmadan elde edilen tiim bulgular 1s181inda ortaya

cikan sonugclar tartigilmis ve Oneriler ortaya konulmustur.



BiRINCi BOLUM

KONUT SEKTORU, KONUT TALEP VE ARZININ BELIRLEYICILERI VE
2008 KURESEL EKONOMIK KRiZi

1.1. Konut Kavrami

Konut kavrami giiniimiizde ¢ok c¢esitli sekillerde tanimlanmaktadir. Tiirk Dil
Kurumu’na gore konut, bir insanin yatip kalktigi, is zamaninin diginda eglestigi ya da
tiizel kisiligi bulunan bir kurulusun bulundugu ev, apartman gibi yer, eglek, mesken,

ikametgah olarak tanimlanmistir (TDK, 1981:506).

Tiirkiye Istatistik Kurumu’'na gore konut tanimi ise, etrafi kapali, tavam
ortiilmiis, bir aile, bir veya bir grup insanin diger fertlerden ayri olarak yasamasina
yarayan, dogrudan dogruya sokaga, koridora veya genel yere agilan, kendisine ait kapisi
bulunan yerdir (TUIK, 2008). Ayrica giiniimiizde ise konut; barinma ihtiyacim
karsilayan bir simge olmanin yaninda, sosyal, ekonomik ve kiiltiirel standartlarin da

gostergesi haline gelmistir.

Barmmanin temel bir gereksinim olarak dikkat ¢ekmesi ve diinya tarafindan bir
hak olarak goriilmesi, 1948 yili Insan Haklar1 Evrensel Bildirgesi’nde herkesin konut
hakkinin oldugu ibaresinin yayinlanmasiyla gerceklesmistir. Bu bildirinin 25.
Maddesine gore, herkesin kendisinin ve ailesinin sagligi ve iyi yasamasi i¢in yeterli
yasam standartlarina ulagsma hakki vardir; bu hak beslenme, giyim, konut, tibbi bakim
ile gerekli toplumsal hizmetleri kapsamaktadir (IHD, 2014). Hukuki olarak ilk belge ise
1966 yilinda Ekonomik, Toplumsal ve Kiiltiirel Haklar Uluslararast Sozlesmesi’nin
yaymlanmasidir. Sozlesmenin 11. Maddesine gore taraf devletler, herkesin yeterli
beslenme, giyim, konut da dahil olmak iizere kendisi ve ailesi i¢in yeterli bir yasam
diizeyine sahip olma ve yasam kosullarim siirekli gelistirme hakkina sahip oldugunu ve
konut hakkim giivence altina almak igin gerekli tedbirleri uygulamay1r da kabul

etmiglerdir. Tiirkiye bu sozlesmeyi 2000 yilinda c¢ekinceli olarak imzalamis ve



gecikmeli olarak 2003 yilinda 5923 sayili kararla onaylamistir (Milletlerarasi
Anlagmalar, 11.08.2003).

Ozellikle dar gelirli aileler dikkate alinarak yapilan Sosyal Konut Politikasi ise,
sosyal smif, gelir ya da konut standardi gibi Oncelikleri olan, ulusal kalkinma
planlariin icinde yer alan ve ilgili iilkelerin sehir ve bolge planlama politikalar ile
bagdasmas1 gereken kurallar, amaclar ve tedbirler biitiiniinii ifade etmektedir (Keles,

1967:28).

1.2. Konutun islevleri

Konut sadece bir barinak olarak ele alinip degerlendirildiginde yetersiz bir
tanimlama yapilmis olur. Konutun bir barinak olmasi yaninda, iiretilen veya tiiketilen
bir mal olmasi, kisilere ve ailelere geleceklerinde bir giivence saglamasi, kentsel
cevrenin olusturulmasinda kiiltiirel bir ara¢ olmasi gibi ¢ok yonlii islevleri
bulunmaktadir (Durkaya, 2002:5). Bu baglamda konut, dayamikli bir tiikketim mali,
aileler ve kisiler icin bir giivence kaynagi, bir yatinm araci ve yasam cevresinin
olusumunda yap1 tas1 konumundadir (Oztiirk, 1997:3). Quigley (2006:170), konutu ev
sahipleri icin giivence ve giiclii bir yatinm araci, kiracilar i¢in ise yasamsal bir igleve

sahip barinma araci alarak tamimlamistir.

Konutu; tek bir bireyin ya da aile fertlerinin bir arada yasadigi ve dolayisiyla
aralarinda iliskilerin kuruldugu sosyal, hayatin siirdiiriilmesi i¢in gereken fonksiyonlarin
gerceklestirilmesine olanak saglayan fiziksel, bireylerin ve ailelerin toplumu olusturan
Oonemli yapi tas1 olmasi ve toplumsal iligkilerin yeniden iiretilmesi nedeniyle toplumsal,
kentlesme politikalarinin belirlenmesinde ve uygulanmasinda bir temel olusturmasindan
dolay1 yonetimsel, bir yatirim araci olarak kullanilmasindan dolay1 ekonomik bir birim

olarak tanimlamak uygun olacaktir (Durkaya ve Yamak, 2004:75).

Tiim bu islevlerinin yaninda konut sektorii ekonominin lokomotif sektorlerinden
birisi olarak tanimlandigindan, makro diizeyde incelendiginde bu sektor, yaratilan
istihdam, iiretim, yatinnm ve tiiketim harcamalan ile Ol¢iilmekte; mikro diizeyde ise,

konut bireyin elde edebilecegi en kiymetli varliklardan biri olarak ve degeri enflasyona



paralel bir ¢izgide seyrettiginden gelecek icin iyi bir yatirim araci olarak goriilmektedir
(Siirmeli, 2003:9). Ayrica konut sektorii emlak vergileri yoluyla yerel yonetimler icin de
onemli bir gelir kaynagi olmustur. Dogru konut iiretimleri yapildiginda hem insanlarin
yerlesimi agisindan, hem de istihdam ve is giicli verimliligi acisindan ciddi ekonomik

faydalar saglanmaktadir.

1.3. Konut Sorunu/ Konut Acigi

Konut sorunu, kavramsal olarak bakildiginda temelde bir barinma sorunudur.
Ancak, giiniimiizde iilkelerin sosyo-ekonomik yapilarina ve politik sistem se¢melerine
bagh olarak degisik boyutlar kazanmistir. Farkli sosyal yapilar, endiistrilesme ve
kentlesme siirecinde izlenen farkli yaklasimlar, teknolojik diizeydeki farkliliklar ve
biitiin bunlarin sonucu olarak konut sorununun ¢oziimlenmesinde gorevlendirilen farkl
kurumsal yapilar, sorunun ana niteliginde cesitli boyutlar olusturmustur (TMMOB,

1974:5).

Sosyalist ekonomiler agisindan konut, sadece bir barinma araciyken, kapitalist
ekonomiler acisindan hem sosyal giivenlik, hem de spekiilasyon arac1 haline
doniigmiistiir. Boylece iilkelerdeki farkli sistemler konut sorununun da farkl agilarda ele
almmasina ve getirilen ¢oziim yaklasimlarimin da iilkeden iilkeye degisiklik

gostermesine neden olmustur (TMMOB, 1974:5).

Konut sorununun en énemli nedeni niifusun hizla artis1 ve kentlesme olgusudur.
Bu sorun sadece gelismekte olan ve az gelismis iilkelerin sorunu degil ayn1 zamanda
gelismis iilkelerin de ¢oziim aradigi sorunlardandir. Diinya niifusunun ve kentlesme

oraninin her gecen giin artmasi konut gereksinimini de dnemli 6l¢iide artirmistir.

Konut sorunu duragan ve devingen olarak iki tir gereksinmeden
kaynaklanmaktadir. Duragan konut gereksinmesi, bir yerde yeni yapilan konut sayisi ile
konut sahibi olmak isteyenlerin arasindaki farki gostermektedir. Devingen yani dinamik
konut gereksinmesi ise, bir yerdeki niifusun gelecekte talep edebilecegi konut miktarini
tahmin etmektedir. Konut sorunu gereksinme kavramiyla birlikte olusan ve kendini

konut ag¢ig1 olarak gosteren bir olgudur (Durkaya, 2002:7).



Konut agigimi en genel sekliyle konut arzinin konut talebini karsilayamamasi
durumu olarak ifade edebiliriz. Kentlesme olgusu gelismekte olan iilkelerde daha hizh
arttif1 icin, konut sorunlar1 bu iilkelerde 6nemli boyutlara ulasmakta ve konut agigi
meydana gelmektedir. Koyden kente go¢ eden ve dar gelirli niifus, buralarda barinma
ihtiyacim diisiik maliyetle saglayabilmek i¢in kagak ve kanunsuz yapilar insa etmis ve
carpik kentlesmeler meydana getirmistir. Ayrica belli bir kira 6demeye katlanan aileler
acisindan baktigimizda 6denen kiranin getirdigi yiik, konut sahibi olmay1 zorlastirmakta

ve hanehalki tasarruflarimi azaltmaktadir.

Gelismis iilkeler acisindan konut sorunu 80’li yillardan sonra ekonomik
olumsuzluklar ve krizlerle etkisini gostermeye baslamistir. Avrupa birliginde 3-5
milyon, ABD’de yaklagik olarak 2,5 milyon civarinda evsiz oldugu tahmin edilmektedir

(Gence, 2004:22).

1.4. Konut Yatirimlari, Konut Talebi ve Konut Arzi

Konut yatirimlari, bireylerin kendileri oturmak veya miilk sahiplerinin kiraya
vermek amaciyla yeni konut satin almak i¢in yaptiklari harcamalardir. Konut satin alan
her birey konut yatinmi yapiyor demektir. Konut yatirnmlar toplam yatirimlar iginde
onemli bir paya sahip olup, konjonktiir dalgalarindan en fazla etkilenen yatirim

kalemlerinden biridir (Bocutoglu, 2012:142).

Bocutoglu (2012:142)’na gore konut yatirimlarinin biiyiikliigii, konut fiyatina,
servete, diger aktiflerin getirilerine, net kira gelirlerine, konut kredilerinin faizine bagh
olarak degismektedir. Konutlarin fiyati yiikseldikce, konut yatirnmlar1 azalir. Toplumun
serveti arttikca, konut yatirimlart artar. Ayrica diger aktiflerin getirileri artarsa, konut
yatirimlar1 azalir. Orne@in tahvil ve hisse senetlerinin getirisi artarsa talep, konut
yatinmlarindan tahvil ve hisse senetlerine yonelecek ve boylece konut yatirimlar
azalacaktir. Son olarak konut kredilerinin faiz oram1 da konut yatirimlarmi belirleyici
faktorlerdendir. Konut kredilerinin faiz oram yiikselirse, konut sahibi olmak maliyetli

bir hal alacag icin konut yatirnmlan azalacaktir.



Konut yatirimlarinin belirlenmesinde piyasa dengesi cok 6nemlidir. Genel kabul
gormiig haliyle bir ekonomide, piyasa dengesinin saglanabilmesi i¢in arz ve talebin ayni
noktada kesismesi ve esitlenmesi gerekir. Bu esitlik konut piyasasi i¢in de 6nemli bir
durumdur. Konut pazari, tiikketicilerin (hanehalkinin) talepleri dogrultusunda, iireticilerin

ihtiyacin1 karsilamaya yonelik konut iiretmeleri siirecidir (Oney, 2002:20).

Konut, igerisinde bir¢ok degiskeni barindirdigindan iilkeler agisindan 6nemli bir
gostergedir ve konut piyasasinda arz-talep dengesinin saglanmasi, konut yatirimlarinin
dengeli yapilabilmesi icin gereklidir. Asagida konut talebi, konut arzi ve

belirleyicilerine ayrintili olarak deginilmistir.

1.4.1. Konut Talebi

Konut talebi kavramina deginmeden 6nce konut ihtiyaci kavramimi agiklamak
gerekir. Konut ihtiyaci, duragan ve devingen olmak iizere ikiye ayrilir. Duragan konut
ihtiyaci, belli bir anda var olan konutlarin sayisi ile hanehalki sayis1 arasindaki farktir.
Devingen konut ihtiyaci ise, niifusun gelecekteki barinma gereksinmesinin tahminini

ifade eden bir kavramdir (Tarak¢i, 2004:14).

Sinirsiz olan ihtiyaglar ekonomik giicle desteklenebildigi Ol¢iide talebe doniisiir.
Bu durum konut piyasasi i¢in de gecerlidir. Konut ihtiyaci, konut talebinin tek basina
bir gostergesi degildir. Talebin gerceklesmesi i¢in satin alma giicliniin de devreye
girmesi gerekir. Konut ihtiyacinin varligi, ekonomik alim giiciiyle desteklenirse konut

talebinin gostergesi olur.

Durkaya (2002:10)’ya gore konut ihtiyacindan farkli bir kavram olarak konut
talebi, hanehalkinin bir konutun miilkiyeti veya kirasim1 édemek i¢in istekli ve bunlari
gerceklestirmek igin yeterli mali giice sahip olmalarinm1 agiklamaktadir. Buradan
hareketle konut ihtiyacinin toplumsal, konut talebinin ise ekonomik bir kavram

oldugunu ifade edebiliriz.



1.4.1.1. Konut Talebinin Belirleyicileri

Konut talebinin mikroekonomik 6lgekte baslica belirleyicileri, sahip olunan gelir
ve talep esnekligi, konut fiyatlari, tamamlayici ve ikame mallarin fiyatlari, hanehalkinin
tercih ve zevkleri gibi degiskenlerdir. Makroekonomik agidan ise konut iiretimini, konut
iiretiminde kullanilan teknolojiler, finansman yontemleri, konut pazarinin rgiitlenmesi
olarak ifade edilebilir. Niifus artisi, cinsiyet, yas ve hanehalki biiytikliigii gibi
degiskenler de uzun dénemli sosyo-demografik yapiy1 degistirerek toplumsal talebi
belirlemektedir (Karakurt Tosun, 2006:3). Konut talebinin belirleyicileri gelir seviyesi,
demografik faktorler ve niifus artisi, go¢ olgusu, kentlesme ve gecekondulasma,
alternatif yatirim araglarinin getirisi, reel faiz oranlar1 ve konut sahipliginin maliyetleri

ve diger bazi1 faktorler dikkate alinarak alt1 baglik altinda toplanmastir.

1.4.1.1.1. Gelir Seviyesi (Servet)

Gelir, bireylerin yasam standardini ve Odeme giiciinii gosteren Onemli bir
kavramdir. Hanehalkinin konut talebini belirleyen faktorlerden biri gelir diizeyidir ve
kisilerin konut talebi gelir diizeyine bagl olarak degismektedir (Oztiirk, 1997:28).
Konut satin alma ve kira 6demeleri hanehalki gelirinden ciddi oranda pay almaktadir.

Bu yiizden gelir artisiyla konut talebi arasinda dogru yonlii bir iliski mevcuttur.

Hanehalki gelirlerindeki artis yaninda, cografi, sektorel, fonksiyonel olarak
farklilik gosteren gelir dagilimi da bireylerin konut taleplerinde 6nemli belirleyici
olmaktadir. Ulkenin bazi bélgelerinde yasayan bireylerin milli gelirden aldiklar1 pay
oranlarinin yiiksek, bazi bolgelerinde ise bu paylarin diisiikk olmasi cografi farkliliklari,
tarim, hizmet, sanayi gibi sektorlerin liretime hangi oranda katildiklar1 ve bu sektorlerin
milli gelirden aldiklar1 paylar sektorel farkliliklar1 ve gelirin cesitli sosyal siniflar
arasindaki dagilimi fonksiyonel farkliliklar1 ortaya koymaktadir (Durkaya, 2002:13).

Tiim bu farkliliklar konut talebi acisindan onemli gostergeleri olusturmaktadir.

Gelirlerde olusacak biiyiik farkliliklar konut talebini etkileyerek, yiiksek gelir

gruplariyla diisiik gelir gruplarina yonelik konut arzim1 da degistirecektir. Odeme giicii



olmayan hanehalki kiraci olarak konut talep ederken, yiiksek gelire sahip hanehalki ise

satin almak amaciyla konut talep edecektir (Durkaya ve Yamak, 2004:77).

1.4.1.1.2. Demografik Faktorler ve Niifus Artis1

Konut talebini belirleyen 6nemli faktorlerden biri de niifus degisimleri ve
demografik yapidir. Demografik yapinin icinde hanehalkinin biiyiikliigli, egitim
seviyesi, yas, cinsiyet, medeni durum ve meslek gibi faktorler yer almaktadir.
Hanehalkinin biiylimesiyle aile yapisinda meydana gelen degisim konut talebini
arttirmaktadir. Anne, baba ve cocuklardan ibaret olan ¢ekirdek ailenin c¢ocuklarin
biiytimesi ve evlenmesiyle sekil degistirerek genis aileye doniigsmesi, yeni konut
ihtiyacin1 beraberinde getirmektedir. Ayrica hanehalki yas ortalamasinin yiikselmesi,
egitim seviyesinin artmasi ve bununla birlikte calisan kisi sayisinda meydana gelen
degisim, gelirin artmasina ve kigilerin yeni konut edinme ihtiyaglariin ortaya

cikmasina neden olmaktadir.

Niifus artislarn konut talebinde ikili bir etkiye neden olmaktadir. Bazen niifusun
artmas1 konut talebini arttirirken, bazen de azaltmaktadir. Niifustaki degismeler,
tasarruflari, yatirim harcamalarini, toplam {iiretimi ve geliri etkilemektedir. Yiiksek
dogurganhigin kisiler ve hanehalki tasarruflar {izerindeki baskilar1 miilk konut talebine
olumsuz yansimaktadir. Ayrica yiiksek dogurganlhik kisi basina geliri diisiirerek
vergileme mekanizmasini daraltir ve egitim, saglik hizmetlerine talebin artmasiyla
kamusal cari harcamalarda artis meydana getirir. Kamu gelirlerinde meydana gelen
azalig ve cari kamu harcamalarinda meydana gelen bu artis, kamusal tasarruflar diisiiriir
ve Ozellikle konut finansmani agisindan saglanabilecek kamusal kaynaklart kisitlayict

etkiler ortaya ¢ikarir ( Durkaya, 2002:17-18).

1.4.1.1.3. Gog Olgusu, Kentlesme ve Gecekondulasma

Teknolojik gelismeler 1s18inda tarimda meydana gelen yapisal degisiklikler,

kirsal bolgelerde yasayan bireylerin gegimlerini saglayamamasina neden olmus ve

sanayilesmenin getirdigi is bulabilme diisiincesi kisileri koyden kentlere go¢ ettirmistir.
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Koyden kente go¢ olgusuyla birlikte, dogumlarin oliimlerden fazla olmasi kent

niifusunu arttirmistir. Bunun dogal bir sonucu olarak da konut ihtiyaci ortaya ¢ikmustir.

Kentlesme, niifus artisi ile birlikte sanayilesme ve ekonomik biiyiimeye bagh
olarak kent sayisinin artmasi ve kentlerin biiylimesine neden olan, toplum yapisinda
orgiitlenme, isbolimil ve uzmanlasma gibi degisimlere yol acan bir niifus birikim siireci
olarak tanimlanmaktadir (Bozkir, 2007:7). Goé¢ ve kentlesme siirecinde hanehalki
mekan ve konut secimi, is firsatlari, sosyal iligkilerle akrabalik ve hemsehrilik
baglariin etkisi altinda kalmis, gé¢ karar1 veren ailelerin konut icin sectikleri yerler,
genellikle akraba ve hemsehrilerinin yogun oldugu bolgeler olmustur (Durkaya,
2002:24). Ogzellikle az gelismis iilkelerin, konut ihtiyactm1 yeterli derecede
karsilayamamas1 ¢arpik kentlesme olgusunu meydana getirmis ve bu durum

gecekondulagsmaya neden olmustur.

Gecekondu, bir gecede cok cabuk olarak yapilan barinak anlamini igerir.
Tiimiiyle olmasa da genellikle koylerden ve kirsal kasabalardan go¢ eden insanlarca,
kentin cesitli bolgelerinde sikisik ve genis kiimeler halinde insa edilen bu yap1 ve
semtler, gecekondu bolgelerini dogurmustur (Yasa, 1968:21). Cakir (2011:213)’a gore
gecekondu, imar ve belediye yasalarina/kurallarina aykiri olarak, kentlere go¢ eden
kirsal/kentsel niifusun kendilerine ait olmayan topraklar iizerinde, kisa zamanda, kacak

olarak yaptig1 saglik ve barinma kosullarina uygun olmayan konutlardir.

Gecekondular, genellikle barinma ihtiyacim siirekli karsilamak veya yerlesmek
amaciyla kuruldugu icin konut talebini daraltici bir etki yaparken, barinma sartlar
paralelinde, niifus ve barinma yogunlugunun yiiksek olmasi nedeniyle gizli konut

acigini da kapatmaktadir (Durkaya, 2002:25).

1.4.1.1.4. Alternatif Yatirnm Araclarimin Getirileri

Bireyler ve hanehalki tasarruflarini, ya kullanmak amaciyla ya da yatinm
yapabilmek amaciyla konut talep ederek sekillendirebilmektedirler. Banka faizlerinin ve
kredi oranlarinin arttigi, konutun ikamesi olabilecek diger yatirim araglarinin

getirilerinin yiikseldigi donemlerde konuta olan talep azalacak ve tasarruflar baska
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alanlara kayacaktir. Banka faizlerinin ve konutun ikamesi olabilecek diger yatirim

araclarinin getirilerinin azaldig1 dénemlerde ise konuta olan talep artacaktir.

Bir varlik olan konutlara yonelik talep diger varliklarin sagladig: reel getiriye
baghdir. Sayet tahviller ve hisse senetleri gibi diger servet bigimlerinin getirileri
diisiikse servetin konut biciminde tutulmasi daha cazip olacaktir. Bu yiizden diger varlik
getirilerinde meydana gelen bir azalma konut talebini artiracak, diger varlik getirilerinde
meydana gelen bir artis ise konut talebini azaltacaktir (Yildirim, Karaman ve Tasdemir,

2012:503).

1.4.1.1.5. Reel Faiz Oranlar1 ve Konut Sahipliginin Maliyetleri

Konut talebinin en 6nemli belirleyicilerinden biri reel faiz oranidir, ciinkii birgok
kimse konut almak icin kredi-ipotekli konut kredileri (morgage) kullanir ve kredinin
maliyeti faizdir. Ev satin almak i¢in krediye ihtiya¢ duymayanlar bile faiz oranlarindaki
degismelerle yakindan ilgilenirler, c¢iinkii faiz oram1 servetlerini ev seklinde
degerlendirmek yerine bankaya mevduat olarak yatirmanin firsat maliyetidir.

Dolayisiyla faiz oranlarindaki bir diisme konut talebini arttirir (Mankiw, 2010:563).

Diger yandan konut talebi, konuta sahip olmanin sagladigi net reel getiriyle
yakindan ilgilidir. Gayri safi getiri, konut kiralanmigsa kirayi, ev sahibi kendi evinde
yasiyorsa bunun sagladigi zimni kira gelirini ve konutun degerindeki artiglardan
kaynaklanan sermaye kazancglarini icerir. Ayrica konut sahipliginin maliyetleri faiz
maliyetlerinden, emlak vergileri ve amortismanlardan olusur. Bu maliyetler gayri safi
getiriden ¢ikarilir ve vergi ayarlamalarindan sonra net getiri bulunur. Konut sahipliginin
maliyetlerinden olan faiz, vergi, amortisman kalemlerinde meydana gelen bir azalma

konutun net getirisini ve konut talebini artirir (Yildirim, Karaman, Tasdemir, 2012:503).

1.4.1.1.6. Konut Talebini Belirleyen Diger Faktorler

Konuttan beklenen net kira gelirleri arttiginda, konuta olan talep de artacaktir.
Tersi durumda ise konuta olan talep azalacaktir (Bocutoglu, 2012:142). Ayrica konut

talebini etkileyen diger faktorlerin i¢inde eskime, daha biiyiik bir evde oturma ya da
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degisik cevrelerde ikamet etme diisiincesiyle konut yenileme ihtiyacim sayabiliriz.
Bununla birlikte lojmanlarda yasayan aileler tasarruflarini eger yeni konutlar igin

kullanirlarsa konut talebine dogrudan katki saglamaktadirlar.

Depremler ve altyapi yatirnmlar gibi faktorler de konut talebinde belirleyici
olmakta insanlarin tercihlerini yonlendirmektedir. Deprem riski olan yerlerde ve altyapi

yatirnmlarimin goz ard1 edildigi yerlerde, konut talepleri azalma gosterebilmektedir.

1.4.2. Konut Arz1

Konut arzi, konutu elinde bulunduranlarin, talep eden hanehalkina belirli
fiyatlardan fiilen satmak istedikleri miktar1 ifade eder. Konut talebi, kentlesmenin hizlh
oldugu iilkelerde, niifusun artmasiyla ve hanehalkinin gelir seviyesinin yiikselmesiyle
artis gostermektedir. Talep artis1 yeterli konut arziyla karsilanamazsa bu durum konut
piyasasinda fiyatlarin yiikselmesine neden olur ve iilke acisindan Onemli sorunlar

meydana getirir.

1.4.2.1. Konut Arzimin Belirleyicileri

Konut talebinde c¢esitli faktorlerin etkisiyle meydana gelen artis, konut
finansmaninda kullanilan yontemler, genel ekonomik konjonktiir, konut yapim
maliyetleri, hanehalkinin zevk ve tercihleri, girisimcilik ve orgiitlenme, kredi ve
harg¢larda uygulanan politikalar, kredi politikalar1, kamunun altyap1 yatirimlarinda imarh
arsa stokunu gelistirmede yetersiz kalmas1 ve konut iiretiminde rol alan sektorlerin
gerekli yapim teknolojisi ve sermaye birikiminden yoksun olmasit konut arzin1 dogrudan
etkileyen faktorlerdir (Giines, 2009:8). Asagida konut arzinin belirleyicileri yedi baglik

altinda toplanmustir.

1.4.2.1.1. Konut Talebi

Konut arzin1 etkileyen en Onemli faktor konut talebidir. Konut talebinde
meydana gelen degisim direkt olarak konut arzinda etkisini gosterir. Konutun yiiksek

maliyetlerle yapilmasi ve satilamama ihtimalinin de g6z Oniinde bulundurulmasindan
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dolayi talebin varligindan emin olunmadan iiretiminin yapilmasi risklidir. Bu nedenle

talep varsa konut tiretimi yapilir.

Konut iiretiminde ortaya cikacak risklerin goze alinabilmesi i¢in konut arzina

yonelik uygun talep kosullarinin yaratilmas1 gerekmektedir (Erdénmez, 2007:105).

1.4.2.1.2. Finansman

Konut arzimi belirleyen bir diger faktdr finansmandir. Konut finansmaninda
ireticinin kendi 6z kaynagi, banka ve kurumlarca verilen konut kredileri veya hanehalki
tasarruflar1 kaynak olarak kullanilmaktadir. Ozellikle az gelismis ve gelismekte olan
iilkeler, finansman sorunu yasadiklari icin konut arzinda yeterli seviyeyi

yakalayamamakta ve bu durum konut agigina neden olmaktadir.

Konut finans sistemleri bir standarda sahip degildir ve ozellikle uygulanan
devlet politikalarinin, sermaye piyasast yapilariin iilkeden iilkeye degiskenlik
gosterdigi goz oniinde bulundurulmalidir. Ulkemizde konut finansman sistemi yeterince
gelismemistir ve genellikle hanelerin kendi tasarruflarina ve dogrudan konut iiretenlerin
bor¢lanmalarina dayali bir finansman sistemi etkili olmaktadir (Komiirlii ve Onel,

2007:92).

1.4.2.1.3. Giincel Ekonomik Durum

Konut arzim belirleyen faktorlerden bir digeri iilkenin iginde bulundugu
ekonomik durumdur. Ekonomik kosullar hanehalki gelir diizeyini etkilemekte ve

dogrudan konut arzini1 degistirmektedir.

Ekonominin belirleyicileri olan gayri safi milli hasila, faiz oranlar, yatirim,
tasarruflar, enflasyon, para arzi gibi faktorler iilkede uygulanan para politikalarina gore
konut arzindaki degismelere etki etmektedir. Uygulanan siki para politikasi ekonomide
para arzini1 daraltacak, bununla birlikte tasarruf egilimini ve yatirimlan azaltacaktir. Bu
durum, kredi faizlerinin yiikselmesine ve konut arzinin azalmasina neden olacaktir

(Ulusoy, 1994:20-21).
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1.4.2.1.4. Yapim Maliyetleri

Her malda oldugu gibi, konut iiretiminde de maliyetler biiyiikk ©Onem
tasimaktadir. Konutta kullanilan malzemeler, hammaddeler ve teknolojiler konut arzini
etkilemekte, teknoloji yogun iiretimler arzi arttirmaktadir. Ayrica iiretim i¢in gerekli

tiim girdiler maliyetlerin yiikselmesine neden olmakta ve konut arzim diistirmektedir.

Konut fiyatlarin1 belirleyen maliyetlerin i¢inde arsa fiyatlar1 6nemli bir yer
kaplar. Konut talebinin artmasi arsa spekiilasyonlarina neden olmaktadir. Arsa
spekiilasyonu, ilerde meydana gelebilecek deger artiglarindan yararlanabilmek igin
bireylerin ellerinde bulunan arsalari bog bekletmelerini ve bu amagla arsa satin
almalarim ifade eder (Keles, 2002:597). Bu durum konut fiyatlarin1 da dnemli dlgiide
arttirmaktadir. Fiyatlarin artmasi konut arzimt etkileyerek, konut iiretimlerinin

azalmasina neden olmaktadir.

Konut iiretiminde belirleyici olan bir diger girdi emek faktoriidiir. Ozellikle az
gelismis ve gelismekte olan iilkelerde konut iiretiminde geleneksel yontemler
kullanildigr icin emek faktorii maliyetleri arttirmaktadir. Maliyetlerin artmas1 konut

tiretimini azaltacak ve konut arzini1 daraltacaktir.

Konutta maliyetleri arttiran emek faktorii, konutu tasarlayan, projelendiren bir
mimarin harcadig nitelikli emek ile har¢ tasiyan bir iscinin niteliksiz emegi, ayrica
bunlarin arasinda kalan diger emeklerin tiimii icin Odenen toplam iicretleri

kapsamaktadir (Kilerci, 2003:164).

1.4.2.1.5. Vergi ve Harclarda Uygulanan Politikalar

Konut arzinin belirleyici bir diger unsuru vergi ve harglardir. Konut tiretimine
baslandig1 andan itibaren alinmaya baslanan vergiler ve harclar, konut iireticileri ve
alicilan tizerine biiyiik yiik getirmekte ve arzi kismaktadir. Gayrimenkulle alakali olarak
o0denen emlak vergisi, gelir vergisi, gider vergisi, katma deger vergisi, kurumlar vergisi,
veraset ve intikal vergisi, damga vergisi ve harclar, konut arzina etki eden ddemeler

arasinda sayilabilir (Akcay, 1993:183).

15



1.4.2.1.6. Kredi Politikalar1

Konut kredileri 6zellikle dar ve sabit gelirli ailelerin konut sahibi olmalarinda
onemli katkilar yapmaktadir. Kendi olanaklan ile konut sahibi olamayan dar gelirli
ailelerin kiiciik tasarruflarim1 konut talebine doniistiirebilecek bir kredi politikas1 hem

konut talebini hem de konut arzinmi artirabilmektedir (Yildiz, 2006:20).

Konut kredilerinin yiiksek faizli olmasi, ev sahibi olmak isteyen ve birikmis
tasarrufu bulunmayan ailelerin, 6deyemeyecekleri bir yiikiimliiliiglin altina girmek
istemeyecekleri i¢in, konut sahibi olma arzularindan vazgeg¢melerine neden olacaktir.
Bu durum konut talebini diisiirecek ve talebi yeterli olmayan bir iiriiniin arz edilmesi de
iktisadi olarak miimkiin olamayacagi i¢in konut arzini azaltacaktir. Makul seviyede
kredi politikalarimin belirlenmesi konut talebini arttiracak ve talep kanaliyla konut

arzinin da artmasina neden olacaktir.

Tiirkiye’de konut kredileri bircok kurum tarafindan konut tiretimini artirmak icin
verilmektedir. Sosyal Giivenlik Kurumu, Ordu Yardimlasma Kurumu ve bankalar kredi
veren bazi kuruluslardir. Ayrica 80’1i yillarla birlikte Toplu Konut Fonu devreye girmis

ve konut arzinin artmasina énemli katkilarda bulunmustur.

1.4.2.2. Konut Arz Bicimleri

Konut arzin1 belirleyen tiim faktorleri bir araya getirerek iiretime aktaran ve
yoneten mekanizma konut arz bigimlerini olusturur. Tekeli (1982:62), konut arz
bicimlerini kentin imarsiz kesimlerine konut arz edenler ve kentin imarli kesimlerine

konut arz edenler olarak ikiye ayirmistir.

Kentin imarl kesimine konut arz edenler,
e Bireysel konut arzi,
e Konut kooperatiflerinin konut arzi,
® Yap-satci konut arzi,
e  Toplu konut sirketlerinin konut arzi,

®  Yapi-kooperatifleri birlikleri ve yerel yonetim eli ile toplu konut arzidir.
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Kentin imarsiz kesimine konut arz edenler,
® Bireysel gecekondu arzi,

® Yan orgiitlenmis gecekondu arzidir.

1.4.2.2.1. Bireysel Konut Arzi

En eski konut iiretim seklidir. Satmaktan ¢ok kullanmak amach iiretilen bu
konutlar kullanacak olan ve arz eden kisinin, tercih ve begenilerini yansitmaktadir.
Giintimiizde pek yaygin olmayan bu arz bi¢iminde, konut icin yapilan tiim harcama
kalemleri, alman izinler ve konutun insasi, yaptiran kisi tarafindan

gerceklestirilmektedir. Bireysel konut arz1 kar amaci giitmemektedir.

1.4.2.2.2. Konut Kooperatiflerinin Konut Arz

1950’11 yillarla birlikte yayginlasan kooperatifler, ozellikle dar ve orta gelirli
ailelerin tek basina yeterli gelemeyecek sermayelerini birlestirerek konut iiretimlerini

saglamay1 amaclamistir. Konut kooperatifleri konut iiretirken kar amaci giitmemektedir.

Kooperatif eliyle konut iiretiminde oncelikle konut yaptiracak kisiler bir araya
gelir ve kooperatifin yasal olarak kurulmasindan sonra islemler bagslar. Finansman ve
arsa saglamak, konut plam1 yaptirmak, yapima iliskin izinleri almak, yapim
gerceklestirecekleri bulmak, ayrica yerel yonetimlerce yapilmasi beklenen imar planini
yapmak ve altyapr saglamak gibi islevler de kooperatiflerce gergeklestirilmektedir

(Y1ldiz, 2007:22).

1.4.2.2.3. Yap-Satc¢1 Konut Arzi

Giinlimiizde yaygin olarak kullanilan yap-sat¢i konut arzi, arsa fiyatlarindaki
yiikseligle birlikte orta ve dar gelirli hanehalkinin tek basina konut yapma imkaninin
ortadan kalkmasiyla énem kazanmustir. Ulkemizde 1970’1i yillarda, Emlak Bankas1 kat
miilkiyeti kanunuyla bireysel krediler vermeye baslamis ve yap-satgt konut arzim
desteklemistir. Yap-sat¢1 konut arzi diger iki konut arz tiiriinden farkli olarak kar amaci

giitmektedir.
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Yap-sat¢1 iiretim seklinde arsanin temin edilmesi, konutun projelendirilmesi,

ingasi, satig1 yap-sat¢i tarafindan tistlenilmistir (Gence, 2004:14).

1.4.2.2.4. Toplu Konut Sirketlerinin Konut Arz1

Keles (2000:292)’e gore toplu konut, tek tek yapilar olarak degil, biiyiik konut
siteleri halinde insa edildikleri zaman teknik, toplumsal ve ekonomik yonlerden yararlar
saglayabilen biiyiik girisimlere denir. Biiyiikk yatirnmlar ve orgiitlenmeleri gerektiren
toplu konut iiretiminde devletin etkili olmas1 gerekirken, daha ¢ok yerel yonetimler ve
ozel sermaye aktif rol oynamaktadir (Tekeli, 1982:77). Toplu konut ilk olarak Ikinci

Bes Yillik Kalkinma Planinda 6nerilmistir.

Toplu konut kanunuyla konut sektorii bir biitiin olarak ele alinmis, konutlarin
yapilacagi alanlarda saglikli bir gelismenin temini i¢in, altyap1 ve sosyal tesislerin bir
biitiin i¢inde gerceklestirilmesi yolunda uygulanabilir bir sistem olusturulmustur
(TMMOB, 1985:358). Dordiincii Bes yillik Kalkinma Planinda, Tiirkiye’de 1981°de

cikarilan ve 1984’°de yenilenen bu kanunun uygulanmasina ayrica deginilmistir.

1.4.2.2.5. Yap1 Kooperatifleri Birlikleri ve Yerel Yonetim Toplu Konut Arzi

Dar gelirli kisileri konut edindirmeye yonelik olan bu konut arz bigimi, yerel
yonetimlerin Onciiligiinde baslayip, belli bir olgunluga eristikten sonra kooperatifler
birliginin yonetimine devredilmektedir (Tekeli, 1982:81). Yerel yonetimler, baslangicta
toplu konut alaninin imar planinin yapilmasi, arsanin kamulastirilmasi, konut talebi olan
kisilerin once konut kooperatifleri daha sonrasinda iist kurulug olan kooperatifler birligi
seklinde orgiitlenmesi islerini yapmakta ve bu noktadan sonra yetkisini kooperatifler
birligine devretmektedir. Artik konut yapimi alt yap1 ¢alismalart ve konut satiglar

kooperatifler birligince yapilir (Gence, 2004:15-16).

1.5. 2008 Kiiresel Ekonomik Krizi ve Konut Sektorii

Diinyada ge¢misten giiniimiize yasanan krizlerin ortak ozellikleri vardir ancak,

hicbir kriz birbirinin aym degildir (Perelman, 2008:30). 2008 ekonomik krizi ise, finans
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temellidir ve krizin ana nedeni Amerika Birlesik Devletleri’nde, bankalarin yanlis kredi
uygulamalar yaninda konut piyasasinda dagitilan kredilerin geri 6denmesinde yasanan
sikintilardir (Ozatay, 2009:22). 2000’li yillarda ABD’de konut fiyatlar1 yiikselmeye
baslamis ve olusan iyimser havayla birlikte ev sahipleri yeni krediler kullanarak daha

fazla konut alma egilimine girmislerdir.

ABD’de onceleri konut kredilerinin biiyiik kismi, yiiksek kaliteli miisterilere
verilirken, zaman icinde krediler diisiik kaliteli miisterilere de verilmeye baslanmistir.
Yiiksek faizli ve yiiksek riskli olan bu ikinci kalite krediler, FED’in son donemde
faizleri siirekli artirmasi ve konut fiyatlarinin diismesinin de etkisiyle kisilerin aldiklar

kredileri geri 6deyememesine neden olmustur (Egilmez, 2009:66).

Ikinci kalite borglamcilarin biiyiik bir kisminin aslinda, 6deme yiikiimliiliiklerini
karsilama sanslarinin kesinlikle olmadigi daha basindan belliyken, finans alaninin
akbaba siiriisii, konut sahibi olma ve ev fiyatlarinin gitgide yiikselecegi umuduna
kapilan ABD’deki yoksullarin iizerine ¢oreklenmis durumdaydi. Oyle ki 2001-2007
doneminde yogun bir sekilde bor¢lananlar kapitalist sirketler, hatta kiiciik ve orta 6lgekli
igletmeler bile degil isci sinifinin en yoksul, daha 6nceden bankalarin ilgi gostermedigi
bireysel iscilerdi. Boyle bir ortamda Amerikan is¢ilerinin borglar1 hizla artarak 2007°de
harcanabilir gelirin %130’unu asmistir. Faiz oranlarinin 2004’ten sonra yavas yavas
yiikselmesiyle birlikte yoksullarin iizerindeki finansal baski artinca, borglarin
O0deyemeyenlerin sayis1 giderek artmaya baslamis ve 2009 yilina gelindiginde ise ABD
konut balonu sona ermistir (Lapavitsas, 2009:10-12). Ozetle konut fiyatlarinin gercek
degerinin {izerinde asir1 yiikselmesiyle olusan balon, konut fiyatlarinin hizla diismesiyle

patlamustir.

Konut kredisi veren bankalar ayrica bu kredilere acgik finans piyasalarinda
gerceklestirdikleri menkul kiymet islemleriyle yeni bir boyut kazandirmislardir.
Boylece bankalar borcu menkul kiymetlestirmis, piyasaya siirmiis ve goriiniiste riski
bolerek kiiciik parcalara ayirmislardir (Lapavitsas, 2009:11). Borcun menkul
kiymetlestirilmesiyle olusturulan tiirev iiriinlerle, sirketlerin baska islemlerden dogan
riskleri aligverise konu edilmis ve mortgage kredisi verenin, bu krediyi kullanan

tarafindan geri 6denmemesi riskini iigiincii kisilere devretmesi saglanmistir. Baglangigta
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riski devretmeye yarayan ve sigorta islevi goren tiirev iiriinler, giderek kendileri birer
risk unsuru olmaya baglamis, hizli bir sekilde el degistirmesiyle de Avrupa bankalarina
satilmislardir (Goger, 2012:20). Sonug olarak kredi faizlerini 6deyemeyen diisiik gelirli
ailelerin konutlarina el konulmus ve kiiciik gibi goriinen kriz, Avrupa’ya ve tim

diinyaya yayilmistir.

ABD konut piyasasindaki hiikiimet destekli kurumlarin, ¢okiisiin esigine gelmesi
ve en biilyiik yatinm bankalarindan Lehman Brothers’in iflas etmesiyle birlikte finans
sistemi agir bir kalp krizi ge¢irmistir (Lapavitsas, 2009:9). Hemen arkasindan Genaral
Motors, Citigroup, AIG, Merrill Lynch ve Morgan Stanley gibi biiyiik sirketlerin iflas
sinyalleri vermeleri iizerine, ABD hiikiimeti, 850 milyar dolarlik bir kurtarma paketini
senatodan gecirmis ve bu tutar1 piyasaya silirmiistiir (Goger, 2012:21). Amerika basta
sessiz kaldig1 krize karsi, daha sonra kurtarici devlet rolii iistlenmis ve daha kirillgan

hale gelen ekonomisini diizeltmek icin devlet miidahalelerine bagvurmustur.

Avrupa’da ise Ozellikle AB’ye yeni iiye iilkelerde etnik azinliklarin veya
gocmen isgilerin evsizlik veya diisiik standartta konut sorunlarimi oradan kaldirma
cabalarina, sosyal hak ve siyasi sorumluluk temelli yaklasimlar hakimdir. Ayrica 25 AB
iilkesinden o6zellikle evsizlik sorunuyla ilgili 90’dan fazla ulusal sivil toplum kurulusunu
biraraya getiren bir federasyon AB’nin evsiz go¢menleri icin ¢alismalar yapmaktadir.
Son zamanlarda, 6zellikle AB’ye yeni iiye olan eski sosyalist iilkeler de dar gelirli
kesimlerin sahip olduklar1 konutlarin tamir ve bakimiyla ilgili olarak ortaya c¢ikan
sorunlarla ilgilenmistir (Bugra, 2005:11-14). Bu donemde kredi piyasalarinda yapilan
irka dayali diglamalarin da Oniine geg¢ilmesi amaglanmistir. Ancak konut sorunlarinin
kiiresellesmenin de etkisiyle 6zel finans araciligiyla ¢oziilmeye calisilmasi, milyonlarca

kisinin evsiz kalma riskiyle kars1 karsiya gelmesine engel olamamustir.

Gelismekte olan bircok iilke gibi Tiirkiye de, ihracatin ve sicak para akisinin
azalmasiyla krizden etkilenmis ve 2008 yilinda ekonominin %]1,1 oraninda biiyiidiigii
bir ortamda insaat sektorii %7,6’ya varan oranda kiiciilmiistiir (TOKI, 2011:16). Ayrica

krizden kurtulmak i¢in Merkez Bankasi kanaliyla ¢esitli 6nlemler alinmistir.
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iKiNCi BOLUM

TURKIYE’DE KONUT POLITiIKALARI VE KONUT POLITIKALARININ
YONETIMI iCIN KURULAN iDARi YAPILAR

2.1. Tiirkiye’de Konut Politikalarmin Gelisimi

Cumbhuriyet’in ilanindan sonra konut politikalart 6ncelikli alanlar arasinda
saytlmamistir. Bunun en Onemli sebebi, insanlarin hayatlarin1 tarimla idame
ettirmesinden dolay1 kdy ve kasabalarda yerlesimlerin yogun olmasidir. Ancak bu
durum ilerleyen yillarda ekonomik dengelerin degismesiyle tam tersi bir hal almaya

baslamis ve kentlere go¢ hizlanmaya baslamistir.

Ozellikle 1950’li yillardan sonra devlet politikalarinda sanayilesmeye biiyiik
onem verilmesi ve tarim politikalarinda makinelesmeye gidilmesi, koyden kente go¢leri
arttirmistir. Niifusta ve kdyden kente goglerde meydana gelen bu artiglar, konut sektorii
tarafindan karsilanamamis ve konut agiklan ortaya cikmistir. Boylece devlet, konut
politikalar1 iiretmek ve konut sektoriinde yeni projelerle diizenlemelere gitmek

mecburiyetinde kalmistir.

Cumbhuriyet sonras1 uygulanan konut politikalarin1 iki doneme ayirarak
incelemekte fayda vardir. Asagida 1923-1963 yillar1 arasim kapsayan planli dénem
oncesi ve 1963 yilindan giiniimiize planli dénem konut politikalar1 incelenmeye

calisilmistir.

2.1.1. Planli Dénem Oncesi Uygulanan Konut Politikalar:

Planli donem Oncesi uygulanan konut politikalarinda, ikinci diinya savasi dnemli
rol oynamis ve bircok degisikligi beraberinde getirmistir. ikinci diinya savasi sonrasinda
ortaya c¢ikan ekonomik durum ve sanayilesmenin hiz kazanmasi, konut sektoriiniin
sorun olarak ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Burada oncelikle 1923-1945 dénemi,

sonrasinda 1945-1963 donemi konut politikalar iki alt baglikta incelenmistir.
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2.1.1.1. 1923-1945 Donemi

Cumbhuriyetin ilk yillarinda devlet iyi bir konut politikasi izleyememistir. Bu
donem tek parti iktidarinin ekonomi politikalarinda tarimi 6n plana koydugu bir
donemdir. Bunun en Onemli sebebi, niifusun biiylik ¢ogunlugunun koylerde,

kasabalarda yasamaya devam etmesi ve kentlesme hizinin diisiik olmasidir.

Konut sorunuyla alakali ilk diizenleme, 1923 yilinda balkan devletlerinden
degisimle gelecek olan Tirkler’in yerlestirilmesi icin yapilan konutlarla ilgili
“Miibadele, Imar ve Iskan Kanunu”dur. Cumhuriyet’in ilk on yilinda yurda gelmis

miibadiller i¢cin 100 bin konut tiretilmistir (Gence, 2004:49).

Bu donemde Ankara’nin baskent olmasi, konut sorunlarini daha da artirmis ve
cesitli diizenlemeleri gereklilik haline getirmistir. 1925 yilinda yonetimde c¢alisanlarin
barinma ihtiyaclarin1 karsilamak amaciyla Kamulastirma Yasasi ¢ikarlmistir. Ayrica
1928 yilinda Maliye Bakanligi’na memur konutlar1 ve resmi binalar yapilmasi i¢in yetki
verilmistir. Sonrasinda 1929 yilinda memurlara 6demesi 1951 yilina kadar siirecek olan

konut tazminat1 verilmeye baslanmustir.

1930 yilinda belediyelere imar plan1 yapma yetkisi verilmis ve bu yetki kiralik
konut yapmakla sinirlandirilmistir. 1940 yilinda Milli Koruma Yasasi ¢ikarilmastir.
1963 yilina kadar uygulamada kalan bu yasayla kiracilarin haklar1 giivence altina
almmaya calisilmistir. 1944 yilinda ise devlete memurlar i¢in kiralik konut iiretme
yetkisi verilmistir. Bu donem politikalar1 genel olarak Ankara’y1 dikkate alan ve oraya

odaklanmis politikalardir.
2.1.1.2. 1945-1963 Donemi

Ikinci Diinya Savasi sonrast donem, kentlesmenin hizlandigi, sanayide calisan
niifusun arttig1, is¢i sendikalarinin orgiitlendigi ve baska sosyal giivenlik kuruluslarinin

olusturuldugu bir déonem olmustur (Yildiz, 2006:26). Artik cok partili siyasal sistemin

var oldugu ve ekonomide sanayilegsmeye 6nem veren bir donem baglamisgtir.

22



Kentlesme donemi de denilen bu donemde koyden kente goc hareketleri ve
bunun sebebi olarak da tarimda makinelesme artmaya baglamistir. Go¢ hareketlerindeki
artis gecekondulagmayi beraberinde getirmistir. Bu donemde gecekondulagsmanin
engellenebilmesi icin calismalar yapilmig ve devlet tarafindan cesitli tesvikler

uygulanmastir.

1926 yilinda kurulan Emlak ve Eytam Bankasi, 1946 yilinda Emlak Kredi
Bankasi ismini almis ve uygun sartlarda konut kredisi vermeye baslamistir. 1947 yilinda
kiralardaki artis oranlarmin diizenlenmesi ic¢in caligmalar yapilmis, ancak basaril
olunamamistir. Bu dénemde kiralardaki orantisiz artis gecekondulagsmanin da artmasina

neden olmustur.

1948  yilinda  belediyelere, gecekonduda  yasayanlarin  konutlarim
iyilestirmelerinde yardimc1 olma yetkisi verilmistir. Ayrica belediyeler, hazine arsalarini
alabilme ve uygun kosullarda ev sahibi olmak isteyenlere bu arsalar1 devredebilme
yetkisine de sahip olmuslardir. 1950 yilinda Isci Sigortalar1 Kurumu, konut
kooperatifleri ortaklarina konut kredisi vermeye baslamistir. Bu kurum 1965 yilinda

Sosyal Sigortalar Kurumu ismini almistir.

1958 yilinda bolge, sehir, kasaba ve koylerin planlanmasi, konut politikalar
belirlemek ve uygulamak, konut yapmak veya yaptirmak, yapit malzemesi konular ile
ugrasmak, afetlerden ©once ve sonra gerekli Onlemleri almak, kentsel altyapiy1

gerceklestirmek amaciyla Imar ve iskan Bakanlig1 kurulmustur (Ozgiin, 2010:50).

2.1.2. Planh Donemde Uygulanan Konut Politikalar:

1960’11 yillarin gelmesiyle Tiirkiye ekonomisinde ve siyasal siireclerinde dnemli
degisimler meydana gelmistir. Bu donemde 1961 Anayasasi kabul edilmis, yeni bir
siyasi iktidar yOnetime gecmis ve bes yillik kalkinma planlart hazirlanmaya
baslanmistir. Asagida Devlet Planlama Teskilati’nca hazirlanan kalkinma planlarina ve

yapilan uygulamalarin sinirlarina deginilecektir.
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2.1.2.1. 1963-1967 Birinci Bes Yilhik Kalkinma Donemi

Birinci Bes Yillik Kalkinma Plam likkse kagilmadan halk konutu yapimi amacin

tasimaktadir ve konut sorunlarina biitiinciil bir yaklasim getiren ilk plandir.

Birinci Bes Yillik Kalkinma Planindaki konut politikalaryla ilgili ilkeler ve
politikalar soyledir (DPT, 1963: 433):

1. Saglik bakimindan uygun, en ucuz halk tipi konut iiretiminin saglanmasi

ve daha genis kesimlerin barinma ihtiyacinin kargilanmasi,

2. Ev sahibi olmak isteyenlere uygun kosullarda arsa temini yapilmasi,

3. Yiiksek kiralarin Oniine gecilmesi amaciyla kiralik halk konutlarinin
yapilmasi,

4. Arsa spekiilasyonunun 6niine gecilmesi ve deger artislarinin alim satimda
vergilendirilmesi,

5. Kamu hizmetleriyle gecekondularda iyilestirilmeye gidilmesi ve arsa

miilkiyeti sorunlarinin ¢oziilmesi gibi ilkeler ve politikalar benimsenmistir.

Bu donemde sosyal veya halk tipi konut diisiincesi kendini gostermistir. Sosyal
ve halk tipi konutlarda, konut biiyiikliigii yetmis metrekare ile sinirlanmis, daha sonra

yiiz metrekareye yiikseltilmistir.

1965 yilinda 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ¢ikarilmis ve daha once birden
fazla kisinin aymi arsa iizerinde cok katli binalar yapma olanagi yokken, bu kanunla
fertlerin birlikte insa ettikleri yapilarin ayr1 boliimleri icin bagimsiz miilkiyet hakki elde

etmeleri miimkiin hale gelmistir (Gence, 2004:54).

Bu planda, konut yatinmlarina yapilan harcamalarin, toplam yatirimlar i¢indeki
payinin %20’yi gecmemesi amaglanmig, ancak donem sonunda %22,4’le bu hedef
tutturulamamistir. Bu dénemde planlanan konut diretimi 418.370 adettir. Gerceklesen

konut iiretimi ise 348.420 adet olmustur (DPT, 1963 ve DPT, 1968).
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2.1.2.2. 1968-1972 ikinci Bes Yillik Kalkinma Donemi

Devletin konut piyasasina diizenleyici olarak girmesini ongoren Ikinci Bes Yillik
Kalkinma Planinda genel amag, yatirim oranimi artirmadan, ekonomik halk konutu

yapimi ile ¢ok sayida konut birimi tiretilmesidir (Y1ldiz, 2006:28).

Ikinci Bes Yillik Kalkinma Planindaki konut politikalariyla ilgili ilkeler ve
politikalar soyledir (DPT, 1968: 273-274):

1. Liiks konut yapimi sinirlandirilmasi, halk tipi konut yapimina agirlik
verilmesi,
2. Sosyal ozelligi nedeniyle imkanlar1 simirli olan ailelere konut

edindirmede 6ncelik taninmasi, kredi politikalar1 buna gore belirlenmesi,

3. Uretken yatirimlara yoneltilmeyen kiiciik tasarruflarin degerlendirilmesi
icin konut finansman kaynaklarinin arttirilmasi,

4. Konut sorununun, genel yerlesme politikasina uygun olarak cevre ve

sehir diizeni icinde ele alinmasi ve mahalli malzeme ve teknolojilerden yararlanilarak

coziilmesi,

5. Gecekondu sorununun kendi evini yapma giiciinden yararlanilarak
coOziilmesi

6. Arsanin  konut maliyetini arttirict  etkisinin azaltilmas1 ve arsa

spekiilasyonunun onlenmesi amaciyla kamu kontroliiniin saglanmasi gibi ilkeler ve

politikalar benimsenmistir.

1969 yilinda Arsa Ofisi Kanunu cikarilmistir. Bu kanunla arsalarin agirt fiyat
artiglarim1 onlemek ve konut, sanayi ve turizm i¢in arazi ve arsa alim satimi1 yapmak
iizere Arsa Ofisi Genel Miidiirligii Kurulmustur. Finansal kaynaklarin yeterli

olmamasindan dolay1 kurum basarili sonuglar elde edememistir.

Bu donemde gecekondu politikalarinda Birinci Bes Yillik Kalkinma Planina
gore daha yumusak bir tavir sergilenmis, var olan gecekondular yasal hale getirilmistir.
Bu planda, konut yatirimlarina yapilan harcamalarin, toplam yatirimlar i¢indeki payimin

%17,9'u gegmemesi amaclanmig, ancak donem sonunda %22,1’le, bu hedef tipki
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Birinci Bes Yillik Kalkinma Planinda oldugu gibi tutturulamamistir. Ayrica ikinci Bes
Yillik Kalkinma Planinda konut yatirimlarina ayrilan pay, Birinci Bes Yillik Kalkinma
Planma gore %50 arttirllmistir. Bu donemde planlanan konut iiretimi 756.970 adettir.

(DPT, 1968).
2.1.2.3. 1973-1977 Ugiincii Bes Yilhk Kalkinma Doénemi

Bu donem konut kredilerinin yogun olarak verilmeye baslandigi bir donemdir.
Sosyal Sigortalar Kurumu’nun yaninda Bag-Kur da 1975 yilindan sonra konut kredileri

vermeye baslamistir.

Uciincii Bes Yillik Kalkinma Planindaki konut politikalariyla ilgili ilkeler ve
politikalar soyledir (DPT, 1973: 828-829):

1. Toplu sosyal konut iiretimi i¢in gerekli alanlarin ayrilmasi,

2. Gecekondu yapimimin kamunun tahsis ettigi alanlar diginda yapilmamasi,
3. Konut Kooperatifleri Kanununun hazirlanmasi,

4. Isgiicii tasinmasinin 6niine ge¢mek icin miilk konut yapimimin yaninda,

kiralik konutlarin da tesvik edilmesi gibi ilkeler ve politikalar benimsenmistir.

Konut konusundaki yatinmlarin etkinligini artirmak amaciyla, cesitli
kurulusglarin sagladig: fonlar ile kisilerin konuta tahsis edebilecegi fonlar Tiirkiye Emlak
ve Kredi Bankasi’nda toplanarak, konut kredilerinin, bu fondan belli 6nceliklere gore
verilmesi, bu ¢ercevede bu yolla diisiik gelir guruplarinin konut ihtiyacinin giderilmesi

Oongoriilmiistiir (Yildiz, 2006:29).
Bu planda, konut yatirimlaria yapilan harcamalarin, toplam yatirimlar i¢indeki
paymnin %15,7’yi gegmemesi amaglanmis ancak dénem sonunda %17,9’1a, bu hedef

yine tutturulamamistir (DPT, 1973 ve DPT 1979).

Birinci, ikinci ve iigiincii Kalkinma Plan1 donemlerinde konut sorunu kredi

desteklemeleri ve toplu konut yapimlariyla asilmaya ¢alisitimistir. i1k ii¢ donemin konut
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ihtiyac1 Devlet Planlama Teskilati’nca 2,5 milyon olarak hesaplanmis ancak, yaklagik

olarak 1 milyon konut iiretimi tamamlanabilmistir (Durkaya, 2002:85).

2.1.2.4. 1979-1983 Dordiincii Bes Yillik Kalkinma Donemi

Dordiincii Bes Yillik Kalkinma Planindaki konut politikalanyla ilgili ilkeler ve
politikalar soyledir (DPT, 1979: 144-147):

1. Toplu konut yapilmasi ve konut sorunlarinin ¢éziilmeye calisilmasi

2. Konut {iiretiminin Oncelikli olarak dar gelirli gruplarin konut
gereksinimini karsilamaya doniik olarak kamu destek ve denetimi altinda bu gruplarin
sosyal ve ekonomik 6zelliklerine uygun sekilde gerceklestirilmesi,

3. Kamu lojman politikalarinin 6ncelikle gelismekte olan yorelerde calisan

kamu gorevlilerini barindirma politikasi olarak yeniden diizenlenmesi,

4. Konut yapimimi arttirarak kiralarin  diisilk diizeyde tutulmasinin
saglanmasi,
5. Sosyal konut yapan kuruluslara kamu karinin tahsisi gibi ilkeler ve

politikalar benimsenmistir.

Bu donem, ekonomik buhranlari, i¢sel ve dissal soklari i¢inde barindiran bir
dénem oldugu icin tutarl bir politika izlenememistir. Planli donemle gelen disa bagimls,
ithal ikameci sanayilesme modeli tikanmistir (Boratav, 1990:341). Tiirkiye’de yasanan
bor¢ darbogazi, diinyada yasanan petrol kriziyle birlesince siyasi kargasaya doniismiis
ve dordiincii bes yillik kalkinma planinin uygulamasim giiclestirmistir. Tim bu
kangikliklarin icinde alinan tedbirlerden biri, 1980 kararlariyla disa acik neoliberal

politikalarin uygulamaya konulmasidir.

24 Ocak 1980 kararlariyla ekonomik istikrar tedbirleri uygulanmaya baslanmis,
verilen kredilerin ¢cogu ihracata aktarilmigtir. Bu durum konut sektoriinde maliyetlerin
artmasina neden olmustur. Ayrica devlet finansmanlarinin konut {iiretiminde ve bu
iiretimin desteklenmesinde yetersiz kalmasi, biitceye yiikk olmayacak finansman

modellerinin gelistirilmesini zorunluluk haline getirmistir.
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1982 yilinda yeni bir anayasa hazirlanmis ve konut hakki, saglik hakkinin
golgesinden kurtarilarak, bir kenar baghigi altinda, bashh basina bir hak olarak
diizenlenmistir (Coban, 2012:91).

Yeni anayasada devlet barinma gereksinimini bir ¢cergeveye oturtmus, kentsel ve
cevresel farkliliklarni goz oOniinde bulundurmustur. 1961 Anayasasinda gordiigiimiiz,
yoksul ve dar gelirlilerin konut gereksinmesinin karsilanmasi bicimindeki toplumsal
smif onceligi, 1980 sonrast neoliberal kapitalizmin ekonomi politigine uygun olarak
terk edilmis, ayrica 1961 Anayasasinda yer almayan devletin toplu konut girisimlerini

desteklemesi, 1982 Anayasasina konulmustur (Coban, 2012:92).

Konut sektoriinde yasanan olumsuzluklari onlemek amacli, 1981 yilinda 2487
saylli Toplu Konut Kanunu ¢ikarilmistir. Kanun, 100 metrekareyi gecmeyen konutlara
kredi olanag1 getirmesi, yasadan yaralanacak olanlarin 6ncelikle yap1 tasarruf hesabina
belli bir yiizdeyi yatirmak zorunda olmasi ve bu durumun ev yaptirmak isteyen dar
gelirli kesim icin sikinti yaratmasi gibi nedenlerden dolay1 uygulamada iki buguk yil
kalabilmis ve yerini 1984 yilinda 2985 sayili Toplu Konut Kanununa birakmistir (R.G.,
17.3.1984). Ayrica bu dénemde Toplu Konut Idaresi de kurulmustur. Toplu konut
kanunu genis kitlelere Toplu Konut Fonundan yararlanma imkam getirmis ve bu
kanunla biitceye yilkk olmadan vergi ve satis bedellerinden pay ayrilarak fonun

olusturulmasi amag¢lanmaistir.

1984 yilinda yenilenen kanunla, Toplu Konut Fonu kaynag: sinirh olan biitceye
bagimli olmaktan kurtarilmis, arsa temininden baslayarak altyapi, sosyal tesisler ve
konut malzemesi, yap1 elemani ve araclar iireten sanayi kuruluslari ile konut yapimi i¢in
kurulacak fabrika veya santiye donanimina ait makine ve techizat temini maksadiyla
yapimcilara kredi agilmasi imkani getirilmistir. Ayrica tiim bu islemleri gerceklestirme

yetkisi Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi’ne verilmistir (TMMOB, 1985:358).
Toplu Konut Fonunun en o©nemli uygulamasi, toplu konut alanlarinda

kooperatifler ve yapimcilar tarafindan insa edilecek konutlara kredi agilmasi ve

kullandirilmasidir. Konut Kooperatiflerinin bu donemde etkisi artmig hatta iiretimin
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ticte birini kooperatifler yiiriitmeye baslamistir. Yap1 ruhsatlar icinde paylar %?20’lere

yiikselmistir.

Bu planda, konut yatinmlarina yapilan harcamalarin, toplam yatirimlar i¢indeki

payinin %14,6’y1 gegmemesi amaclanmistir (Coskun, 1988:61).

2.1.2.5. 1985-1989 Besinci Bes Yillik Kalkinma Donemi

Bu donem konut sektoriine bakis agisinin degistigi ve ekonomik kalkinmayla

iligkilendirildigi bir donemdir.

Besinci Bes Yillik Kalkinma Planindaki konut politikalariyla ilgili ilkeler ve
politikalar soyledir (DPT, 1985: 166-168):

1. Kamu insaatlarinda maliyetlerin azaltilmasi icin calisilmasi,

2. Konut yapici ve alicilarin durumlarina uygun toplu konut, miiteahhit ve
ferdi insaat sistemlerine gore farkl kredilendirme sartlar gelistirilmesi ve boylece konut
alicilarinin banka sistemiyle tasarrufa yoneltilmesi,

3. Toplu Konut Fonunun ve kredilerinin faiz, vade ve miktar bakimindan
alicilar i¢in makul seviyelerde tutulmasini temin edecek tarzda kullandirilmast,

4. Konut sektoriinde kanunun etkisinin fazla olmamasi ve yapilan konut
biiyiikliigiiniin Tiirk aile yapisina uygun seviyelere doniistiiriilmesi,

5. Kamu kaynaklarinin planlama, altyapr gotiirme ve arsa temininde

kullanilmas gibi ilkeler ve politikalar benimsenmistir.

1985 yilinda imar affinin kapsami genisletilmis, o zamana kadar yapilmis biitiin
kacak yapilar ve gecekondular af kapsamina alinmistir. Ayrica 1985 yili 247 sayili
kararname ile 775 sayili Gecekondu Yasasmin uygulanmasinda Imar ve Iskan
Bakanligi’na taninan biitiin yetkiler, yerel yonetimlere devredilmistir (Durkaya,

2002:87).

1986 yilinda memurlar ve icgiler ile bunlarin emeklilerine konut edindirme

yardimi yapilmasi ic¢in calisilmis ve igsverenler yanlarinda ¢alisanlarin konut sorununu
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cozmekle miikellef hale getirilmistir. Konut edindirme yardimi ismini alan bu siirecte,
calisanlarin iicretlerinden belli bir oranda paranin kesilmesiyle fonda vergiler

biriktirilmis ve emeklilik donemlerinde ev sahibi olmalari i¢in tekrar geri verilmistir.

Bu donemde Konut Kooperatiflerinin etkisi yine artmaya devam etmis ve konut

iiretimindeki pay1 1985 yilinda %30’lar1, 1986 yilinda %36’lar1 bulmustur.

Bu planda, konut yatirimlaria yapilan harcamalarin, toplam yatirimlar i¢indeki
paymin %15,8’1 gegmemesi amaglanmis ancak donem sonunda %20’yle bu hedef yine

tutturulamamistir (DPT,1985 ve DPT, 1990).

2.1.2.6. 1990-1994 Altinc1 Bes Yillik Kalkinma Donemi

Plan kapsaminda bu donemde belediyeler kendi evini yapana yardim
programiyla gecekondular1 Onlemek amach projeler hazirlamiglardir. Ayrica bu
dénemde konutlar bulundugu yerin sartlarina uygun teknolojiyle iiretilmeye baslanmas,

deprem ve iklim sartlar1 gibi degiskenler dikkate alinmistir.

Altinc1 Bes Yillik Kalkinma Planindaki konut politikalaryla ilgili ilkeler ve
politikalar soyledir (DPT, 1990:316-317):

1. Konut piyasasina yonelik banka kredileri, sermeye piyasast ve yapi
tasarruf sandiklar1 gibi cesitli finansman kaynaklarinin degerlendirilmesi i¢in gerekli

diizenlemeler yapilmasi,

2. Konut yatirimlarinin yerlesme hedefleri ile bir biitiin halinde ele
alinmasi,
3. Konut siibvansiyonlari, alt yap1 hazir arsa iiretimi ile alt gelir gruplaria

oncelik taninmak kaydiyla, konutsuz kisiler i¢in yapilan sosyal konutlara agirlik verecek
ve konut biiyiikliiklerini diisiirecek sekilde diizenlenmesi,

4. Toplu konut fonu kaynaklarinin rasyonel bir sekilde kullanilmasi
saglanmali ve fon kredilerinin toplam konut maliyeti i¢indeki paymin yiikseltilmesi

yoniinde ¢aligmalar yapilmasi,
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5. Belediyelerin oOncelikle alt gelir gruplan igin kiralik ve miilk konut
tiretimini saglamasi i¢in gerekli diizenlemeleri yapmalari,

6. Belediyelerin belli alanlari konut arsasi olarak belirleyerek altyapi
gotiirmesi, gecekondulagsmay1 oOnlemek amaciyla “kendi Evini Yapana Yardim”
programi i¢inde niive konut projeleri hazirlamasi,

7. Konutun cevresiyle bir biitiin teskil ettigi dikkate alinarak konut tasarimi
ve ¢evre niteliklerinin yiikseltilmesine imkan saglayacak diizenlemelerin yapilmasi,

8. Yapi bileseni eleman1 ve malzemesiyle ilgili standartlarin gelistirilmesi
suretiyle “modiiler koordinasyon” kurallarina uyulmasinin tesviki ve bunun sonucunda
piyasadaki mevcut on iiretimli standart bilesen sayisinin artisinin saglanmasi ve konu ile
ilgili arastirmalarin desteklenmesi,

9. Konutlarin ingaat ve kullaniminda tasarruf saglamak amaciyla, mahalli
malzemeleri degerlendiren, iklim sartlarmm1 dikkate alan, israfi azaltan proje ve
teknolojilerin tegvik edilmesi,

10.  Tirkiye sartlarina uygun konut insa teknolojilerinin belirlenmesi icin
caligmalar yapilmasi,

11.  Deprem bolgelerindeki uygulamalarda depreme dayanikli binalar
yapilabilmesi icin gerekli teknolojilerin tespit edilmesi,

12.  Konut sayimlarinin periyodik hale getirilmesi,

13. Konut insaatlarinda kaliteli iiretim yapilmasi amaciyla vasifli eleman
yetistirilmesi i¢in gerekli egitimlerin verilmesi,

14. Kamu lojman yatirnmlarinin kalkinmada oncelikli yoreler ile konut
sikintist c¢ekilen kiigiik yerlesim yerlerinde siirdiiriilmesi gibi ilkeler ve politikalar

benimsenmistir.

5 Nisan 1994 tarihinde uygulamaya konulan ekonomik paket bu donemde konut
piyasasim1i olumsuz yonde etkilemistir. Yapilan zamlar, insaat malzemelerinin
fiyatlarinin artmasina neden olmus, ayn1 zamanda konut maliyetlerine ve fiyatlarina etki
etmistir. Ayrica biitgce dist fon olan Toplu Konut Fonu 1993 yilinda genel biitgce
kapsamina alinmistir. Bu donemde kooperatiflerin konut ingasindaki payr %20’lerde

seyretmeye devam etmis ve agirligin1 korumustur.
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Bu donemde 1,8 milyon konutun iiretilmesi planlanmig ve konut yatirimlarinin
toplam yatirimlar igindeki paymin %?21,5’in iistiine ¢ikmamas1 amaglanmistir (Gence,

2004:67).

2.1.2.7. 1995-2000 Yedinci Bes Yilhk Kalkinma Donemi

Bu donemde o6zellikle kalkinmada oncelikli yorelerde konut iiretimine agirh
verilmistir. Ayrica yasanan 1999 depremiyle konut politikalarinda deprem ve dogal

afetlerin getirecegi zararlar1 en aza indirmek i¢in yapilan calismalar hiz kazanmaistir.

Yedinci Bes Yillik Kalkinma Planindaki konut politikalariyla ilgili ilkeler ve
politikalar soyledir (DPT, 1996:174-178):

1. Dogu ve Giineydogu Anadolu Bolgeleri basta olmak iizere, kalkinmada
oncelikli yorelerde gelistirilecek projeler ile konut tiretiminin hizlandirilmasi,

2. Hizl1 kentlesme ve artan niifusun konut ihtiyacinin kargilanmasi igin
konut {iiretimi ve sahipliginin tesvik edilmesi ve bu amacla kamuya ilave yik
getirmeyecek sekilde uygun finansman modellerinin gelistirilmesi,

3. Kentlesme, arsa, konut ve kentsel altyap1 ile ilgili tiim uygulamalarin bir
biitiinlik icinde ele alinmasi, merkezi yonetim ile yerel yoOnetim arasinda

koordinasyonun gergeklestirilmesi,

4. Gecekondu mevzuatinin giiniin sartlarina gore diizenlenmesi,
5. Konut teknolojisindeki gelismeler desteklenerek yayginlastirilmas,
6. Afete iliskin mevzuat giiniin sartlarina gore yeniden diizenlenmesi gibi

ilkeler ve politikalar benimsenmistir.

Bu plan doneminde Devlet Planlama Teskilati’'nin verilerine gore 2 540 000
konut {iretilmesi planlanmig, ancak 1,3 milyon konut tamamlanabilmistir. Aradaki
farkin kacak yapilarla ve gecekondulasmayla kapandigi tahmin edilmektedir. Toplu
Konut Idaresi kaynaklariyla 1995-1999 doneminde kredilendirilen konutlardan
185.379’u tamamlanmistir. Bu rakam, insa edilen konut sayisinin %14’iine karsilik

gelmektedir (DPT, 2000:171).
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1999 yilinda meydana gelen Marmara ve Bolu-Diizce depremleriyle 93.010
konut, 15.165 isyeri yikilmis veya agir hasar almig, 104.440 konut, 16.120 isyeri orta
derecede, 113.283 konut, 14.656 isyeri ise hafif derecede hasar almistir (Ozden,
2007:5). Deprem ve beraberinde gelen kriz, sadece 1999 yilinda %12,7 gibi ¢arpici bir
oranda kiiciilmeye neden olmustur (TOKIi, 2011:16). Bu donemde dis kredi
imkanlariyla konut ve altyapir yapim calismalan baslatilmistir. Ayrica Bayindirlik ve
Iskan Bakanhig1 Projeleri ve 6zel sektor hibeleriyle bir cok prefabrike konutun yapimi

tamamlanmistir.

2.1.2.8. 2001-2005 Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Donemi

1980 sonras1 uygulanan politikalara baktigimizda 2002 yila kadar agirlikli olarak
kooperatifler etkiliyken hatta yap1 kullanma izni alan konutlarin %32’si kooperatifler
tarafindan yapiliyorken, 2002 yili sonra TOKIi ve Kentsel Doniisiim Uygulamalari
agirhik kazanmistir (Coban, 2012:98). Ancak kooperatifler 2002 yili sonrasinda konut

tiretiminde %10’lara kadar diismiistiir.

Bu donemde herkes i¢in yeterli konut iiretimi amaciyla kamu ve 6zel sektor,
sivil toplum kuruluglari, kooperatifler ve bireylerin aktif bir sekilde sistemin i¢inde yer
almas1 Ongoriilmiistiir. Planda kaliteli, saghikli, sosyal ve kiiltiirel degerlerimizi
koruyacak sekilde konutlarin olusturulmasi amaclanmis ayrica, afetlerden kaynaklanan
olumsuz etkilerin en aza indirilmesi i¢in carpik kentlesmenin Oniine gecilmesi

hedeflenmistir.

Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Planindaki konut politikalariyla ilgili ilkeler ve
politikalar soyledir (DPT, 2000:172-173):

1. Konut iiretimini ve sahipligini tesvik etmek ve alt gelir gruplariin konut
sorununu ¢dzmek amaciyla alternatifli finansman modellerinin gelistirilmesi,

2. Kentsel alanlarda bilimsel esaslara dayali planlara gore, arsa sunumu ve
diizenli yapilagsmay1 saglayacak yontemler ile etkin denetim, yonetim bigim ve

araclarinin gelistirilmesi,
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3. Kentlerdeki altyapir sorununa saglikli bir ¢oziim getirilmesi amaciyla
kamu kaynaklarinin altyapis1 hazir arsa iiretimine yonlendirilmesi,

4. Kacak yapilasmanin ve gecekondu yapiminin Oniine gecilmesini
saglayacak tedbirlerin alinmasi,

5. Yapr iiretiminde kullanilan ingaat malzemelerinin standartlara
uygunlugunun denetlenmesi ve konut yapim asamasinda kalite kontrol yonetiminin
gelistirilmesi,

6. Konut ingaatlarinin ¢esitli asamalarinda kaliteli iiretim yapabilmek
amaciyla nitelikli eleman yetistirilebilmesi i¢in egitimlerin yayginlastirilmasi,

7. Konut ve kentlesmeye iliskin, cografi bilgi sistemlerine dayali bir veri

tabani olusturulmasi gibi ilkeler ve politikalar benimsenmistir.

Kentsel Doniigiim Projelerine bu kadar 6nem veren Sekizinci Kalkinma Planinda
en Onemli sikinti yine bu noktadan kaynaklanmistir. Gecekondularin ve carpik
kentlesmenin Oniine gecmek istenirken kalabalik gecekondu niifuslari, en fazla 90
metrekare olan konutlara yerlestirilmeye calisilmis ve daha biiyilk problemler bag

gostermistir.

Bu donemde yapilan en 6nemli ¢alisma 2001 yil1 4708 sayili fen, sanat ve saglik
kurallarina, standartlara uygun, kaliteli yapilar yapilmasi igin iiretilecek projeleri
diizenleyen Yap1 Denetim Kanunudur (R.G., 12.11.2001). Yap1 Denetim Kanunu
ozellikle 1999 Marmara depreminin getirdigi agir kayiplarla bir gereklilik haline

gelmistir.

Toplu Konut Fonu 2001 yilinda yiiriirliikten tamamen kaldirilmis, TOKI’nin
gelirleri biitce 6deneklerinden, kira ve satis gelirlerinden, kredi 6demelerinden ve faiz

gelirlerinden saglanmaya baslanmugtir.

2003 yilinda kredi verme ve mali kaynak olma gorevlerinin yaninda, TOKI nin
gorevleri genisletilmis ve TOKI’ye konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak ve kurulmus
sirketlere istirak etmek, ferdi ve toplu konut kredisi vermek, k&y mimarisinin
gelismesine, gecekondu alanlarinin doniisiimiine, tarihi doku ve yoresel mimarinin

korunup yenilenmesine yonelik projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu
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kredilere faiz siibvansiyonu yapmak, yurt i¢i ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri
araciligiyla proje gelistirmek, konut, altyap1 ve sosyal donatilar yapmak veya yaptirmak,
idareye kaynak saglanmasimi teminen kar amacl projelerle uygulamalar yapmak veya
yaptirmak, dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigii taktirde konut ve
sosyal donatilari, altyapilarn ile birlikte insa etmek, tesvik etmek ve desteklemek gibi
yeni gorevler verilmistir (TOKI, 2011). Bu donemde yapilan 6nemli girisimlerden biri
2005 yilinda belediyelerin kentsel doniisiim uygulamalarim yapmakla yetkilendirilmis

olmalaridir.

Sekizinci bes yillik kalkinma planinda Devlet Planlama Teskilati’nca belirlenmis

toplam konut ihtiyac1 3.075.000 adettir.

2.1.2.9. 2007-2013 Dokuzuncu Bes Yillik Kalkinma Dénemi

2007-2013 donemi Dokuzuncu Kalkinma Planinda toplam konut gereksinimi
Devlet Planlama Teskilati’nin verilerine gore 3.454.678 olarak tahmin edilmektedir,
ancak gereksinim bu kadar ¢okken ve ekonominin en 6nemli itici giiclerinden biri insaat
sektorityken bu plan doneminde higcbir degerlendirme ve politika hedefi goz Oniine
alimmamistir (DPT, 2007). Konut politikalarinin bu donemde arka planda kalmasinin en
onemli nedeni 2008 kiiresel ekonomik krizidir. Sektor bu donemde %7,6’ya varan bir

oranda kiiciilme gostermis, 2010 yilina kadar toparlanamamustir (TOKI, 2011:16).

Bu donemde kooperatifler yap1 kullanma izni alan konutlarin %6’s1 kadarini
iiretmistir. Bunun en Onemli sebebi hiikiimet politikalarinda ve kamu desteklerinde

kooperatiflerden ¢ok TOKI’nin el iistiinde tutulmasidir.

Plan donemi sonunda gerceklesen konut yatirimlart 6.409 milyondur ve sabit
sermaye yatirimlarinin GSMH i¢indeki oran1 %1,6 olmustur. 2007-2013 yillar1 arasinda
kamunun sabit sermaye yatinmlari icindeki payi, 1.310 milyonla %0,8 olarak

gerceklesmis ve en az pay ayrilan alanlardan biri olmustur (DPT, 2007).

35



2.1.2.10. 2013-2018 Onuncu Bes Yilhk Kalkinma Donemi

2013-2018 donemi Onuncu Bes Yillik Kalkinma Planinda mekan Kalitesinin
arttirilmasi, kentsel doniisiimiin planlanmas1 ve uygulanmasinda 6zellikle merkezi ve
mahalli idarelerin teknik, mali ve idari kapasitelerinin hizla giiclendirilmesi, ayrica
yasli, cocuk ve engellilerin ihtiyaglarina cevap verebilecek konut iiretimlerinin
gerceklestirilmesi Oncelikli hedefler arasindadir. Bu plan dénemi i¢in bolgeler
arasindaki gelismislik ve sehirlesme farklarinin en aza indirilmesi amaclanmakta, konut

iiretimlerinde de bu politikalar g6z Oniine alinmaktadir.

Onuncu Bes Yillik Kalkinma Planindaki konut politikalariyla ilgili ilkeler ve
politikalar soyledir (DPT, 2014:147-148):

1. Sehirlerde afet riski tasiyan, altyapi darbogazi yasayan, eski degerini ve
islevini kaybeden, mekan kalitesi diisiik bolgelerin sosyal, ekonomik, cevresel ve estetik
boyutlar dikkate alinarak yenilenmesi, kentsel refahin, yapi ve yasam kalitesinin
yiikseltilmesi,

2. Afet riski tasiyan alanlar basta olmak iizere iiretim ve ortak kullanim
alanlarinda yiiksek fayda ve deger iireten, bilyiime ve kalkinmaya katki saglayan, mekan
ve yasam kalitesini yaygin sekilde artiran doniisiim projelerine oncelik verilmesi,

3. Kentsel doniisiim projelerinin, farkli gelir gruplarinin yasam alanlarim
kaynastiran, isyeri-konut mesafelerini azaltan, sehrin tarihi ve kiiltiirel birikimiyle
uyumlu, sosyal biitiinlesmeyi destekleyen bir yaklasimla gerceklestirilmesi,

4. Kentsel doniisiimde ideal alan biiyiikligii ve biitiinliigii gozetilecek,
planlama aracglarindan en iist diizeyde yararlanilmasi, plan ve projelerin niteliklerini,
hazirlama, uygulama, izleme, degerlendirme, denetim ve yOnetisim siireclerini
tanimlayan usul ve esaslarin gelistirilmesi,

5. Kentsel doniisiim uygulamalarinin finansmaninda kamu harcamalarim
asgariye indiren model ve yontemlerin kullanilmast,

6. Kentsel doniisiim projelerinde yenilik¢i ve katma deger yaratan
sektorleri, yaratic1 endiistriler ile yiiksek teknolojili ve c¢evreye duyarh iiretimi

destekleyen uygulamalara oncelik verilmesi,
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7. Dar gelirliler basta olmak iizere, halkin temel konut ihtiyacinin daha
yilksek oranda karsilanmasi icin gerekli onlemlerin alinmasi ve barinma sorununa
saglikli, alternatif ¢coziimler gelistirilmesi,

8. Kamunun, konut piyasasindaki yonlendirici, diizenleyici, denetleyici ve
destekleyici roliiniin giiclendirilmesi, altyapist hazir arsa tiretiminin hizlandirilmasi gibi

ilkeler ve politikalar belirlenmistir.

2012 yilinda Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 afet riski olan yerlerde, riskli yapilari
tespit etmek ve bunlarin yenilenmesini saglamakla gorevlendirilmistir. DPT verilerine
gore, 2013 yili Mayis ay1 itibariyle on dokuz ilde kirk alti farkli alanda 97.300 adet
yapiy1 iceren ve yaklasik 610.000 kisinin yasadigi, 3.876 hektar alan doniisiim alam
olarak ilan edilmistir (DPT, 2013).

Doniistim alanlarinda ortaya ¢ikan sorunlardan biri de sosyal konutlar ve liiks
konutlar ayrimidir. Sosyal konutlar tek tip, dar ve orta gelirli gruplar icin daha diisiik
maliyetle yapilan konutlar, litkks konutlar ise ihtiyaclara miimkiin olduk¢a cevap veren,
dis alemle iliskinin kesildigi konutlar temsil etmis ve toplum i¢inde ayrismaya neden

olmustur.

2013-2018 donemi Onuncu Kalkinma Planinda yapilacak olan konut yatirimlar

4.174 milyon olarak tahmin edilmektedir.

2.2. Tiirkiye’de Konut Politikalarinin Yénetimi icin Kurulan Idari Yapilar

Tiirkiye’de konut politikalarinin yonetimi i¢in bir¢ok idari yapr olusturulmustur.
Bu idari yapilar, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii, Konut
Miisteserligi ve Toplu Konut Idaresidir. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 ve Toplu Konut

Idaresi halen faaliyette bulunan kurumlardar.

2.2.1. Cevre ve Sehircilik Bakanh@ ve Faaliyetleri

Cevre ve Sehircilik Bakanligi 1848 yilinda Nafia Nezareti ad1 altinda kurulmus
ve 1920 yilinda Nafia Vekaleti adimi almistir. 1928 yilinda 6nce Bayindirlik
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Bakanligi’'na doniistiiriilmiis, daha sonra 1958 yilinda Imar ve Iskan Bakanligi adim
almistir. 1983 yilinda konut politikalarinin belirlenmesi ve uygulanmasi gorevini en
yetkili olarak iistlenmis ve Bayindirlik ve Iskan Bakanhg adimi almistir (Cevre ve

Sehircilik Bakanligi, 2014).

Memleketin biinyesine uygun konut politikas1 esaslarini tespit etmek ve tatbikini
saglamak Bayindirhik ve Iskan Bakanhigina verilmistir (Keles, 2002:440). Bu bakanlik
2011 yilindan itibaren Cevre ve Sehircilik Bakanligi ismini almis ve faaliyetlerini bu

isimle siirdiirmektedir.

2.2.2. Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii ve Faaliyetleri

Arsa Ofisi Genel Miidiirligi, 1969 yilinda kurulmus, Arsa Ofisi Kanunu ile
Imar ve Iskan Bakanligina baglanmistir. Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii’niin kurulus
amaci, arsalarda meydana gelebilecek asir1 fiyat artiglarim1 ve arsa spekiilasyonunu
engellemek, bu amacla arsa pazarinda diizenleyici alim satimlar yapmak, konut
projeleri, sanayi bolgeleri ve turistik bolgelerle bagka kamu hizmetleri i¢in gerekli olan

kamulastirma hizmetlerini yerine getirmektir (Keles, 2002, 611).

2004 yilinda Arsa Ofisi Kanunu’nun adi, Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi
Hakkinda Kanun olarak degistirilmis ve Arsa Ofisi Kanunu ile kurulan Arsa Ofisi Genel
Miidiirliigii teskilat1 ile birlikte kaldirilmigtir. Toplu Konut Idaresi’nin yetki alam

genisletilmistir.

2.2.3. Konut Miistesarhg: ve Faaliyetleri

Konut Miistesarlig1 2001 yilinda Basbakanliga bagli olarak kurulmustur. Amaci,
kalkinma planlar1 ve yillik programlar ile bolgesel ve yerel planlar arasinda uyumu
saglayarak saglikli ve diizenli yapilagsmay1 olusturmak iizere, yatinm sektorleri, kamu
tesisleri ve her cesit konut i¢in ihtiya¢ duyulan arsa iiretimini saglamak, konut ihtiyacin
gidermeye yonelik alternatif finansman modellerini gelistirmek, arsa ve konut

politikalar iiretmek ve bu politikalarin uygulanmasimi saglamaktir (Gence, 2004:74).
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Konut Yiiksek Kurulu ve Konut Koordinasyon Kurulu adiyla ikili bir yapiya sahip olan

Konut Miistesarligi, 2003 yilinda tamamen kaldirilmistir.

2.2.4. Toplu Konut idaresi Baskanhg (TOKI) ve Faaliyetleri

1984 yilinda Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu Idaresi Bagkanlig
kurulmustur. Toplu Konut Idaresi Bagkanliginin amaci iilkemizde yasanan hizli niifus
artist ve hizli kentlesme nedeniyle meydana gelen konut sorunlarinin ¢oziilmesidir.
Kurumun yiiklendigi islev ise Tiirkiye’de konut iiretim sektoriinii tesvik etmek ve hizh
artan konut talebinin planl bir sekilde karsilanmasin1 saglamaktir. Ayn1 yil 2985 sayili
Toplu Konut Kanunu ile Toplu Konut Fonu olusturulmus ve boylece Toplu Konut

Idaresi Bagkanligina 6zerk hareket etme imkani saglanmustir (R.G., 2.3.1984).

1990 yilinda Toplu Konut ve Kamu Ortakhig1 Idaresi KHK ile iki ayr1 idareye
doniistiiriilmiistiir. 412 sayili KHK ile bagbakanliga bagli ve kamu tiizel kisiligine sahip
Toplu Konut Idaresi Baskanligi, 414 sayih KHK ile de Kamu Ortakhigi Idaresi
kurulmugtur. 1993 yilindan bu yana Toplu Konut Fonunun genel biitce kapsamina
alinmasiyla idarenin faaliyet alani kisitlanmis ve kaynaklar1 azalmistir. Bu durum konut
iiretimine yeterli destegin saglanamamasina ve konut iiretimlerinin azalmasina neden
olmustur. Toplu Konut Fonunun da 2001 yilinda tamamen yiiriirliikkten kaldirilmasiyla
kaynaklar1 daha da azalan idare, gayrimenkul satis ve kira gelirlerinden, kredi geri
doniislerinden, faiz gelirlerinden ve biitce 0deneklerinden olusan biitceyle yetinmek

zorunda kalmistir (TOKI, 2011:10).

TOKI, kurulusundan 2002 yilina kadar yaklasik olarak 950.000 adet konuta
kredi yoluyla finansman destegi saglamis, ayn1 zamanda kendi arsalar1 iizerinde 43.145
konutun ingaatim da tamamlamistir. TOKI, kurulusundan 2003 yilina kadar konut
iiretmek degil, yapilmakta olan konutlara finansman destegi saglamak amaciyla faaliyet
gostermistir. Cogunlugu kooperatif konutu olmak iizere 940.000 konutun iiretiminde

kredi destegi vermistir (TOKI, 2011).

2003 yilindan sonra TOKI artik sadece konut iiretimine kredi veren bir kurum

degil, tireten kurum olarak piyasada kendini gostermistir. 2003 yilindan giiniimiize
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kadar gelen hiikiimet politikalarinda, TOKI tarafindan Konut Uretimi ve Seferberligi
kapsaminda Tiirkiye genelinde 614.915 adet konut iiretilmistir. Bu konutlarin 512.661
adetle %85,40°1 sosyal konut niteligi tasimaktadir (TOK1, 2013).

2003-2013 yillar1 arasinda TOKI tarafindan iiretilen sosyal konutlarin 37.688
adedi yani %6,20’si afet konutlari, 5.584 adeti yani %0,93’ii tarim koy uygulamalar
kapsamindaki konutlari, 84.441 adeti yani %14,01°1 kentsel doniisiim kapsamindaki
konutlar1 icine almaktadir. Ayrica dilimdeki en biiylik payr 240.375 adetle yani
9%40,10’1a dar ve orta gelir grubuna yonelik konutlar ve ardindan 144.573 adetle yani
%24,16’yla alt gelir grubuna ve yoksullara yonelik konutlar olusturmaktadir (TOKI,
2013).

TOKI 2003-2013 yillar1 arasin1 kapsayan konut iiretim raporlarina gore yerel
yonetimlerle birlikte baglatilan kentsel yenileme programi kapsaminda 222 projede
toplam 264.811 adet konutluk gecekondu doniisiim ¢alismalan projelendirilmistir. 193
farkli bolgede 95.440 adet konutluk ihale caligmalar1 yapilmis ve ihalesi tamamlanan
170 projede, 84.441 adet konut baslatilmigtir. Ayrica 89 bolgede 51.246 adet konutun
insaat: tamamlanarak hak sahiplerine teslim edilmistir. 45-55 m” konutlar, yoksul grup
dikkate almarak pesinatsiz 20 yil vadeyle ve 65-87 m” konutlar alt gelir gruplan dikkate
alinarak 6.000 lira pesinathi 15 ay vadeyle satisa sunulmustur. (TOKI, 2013).
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UCUNCU BOLUM

ORDU iLi VE KONUT SEKTORU

3.1. Ordu ili Cografi ve Jeopolitik Konumu

Ordu ili, Tiirkiye'nin Orta ve Dogu Karadeniz Bolgesinde yer alan ve Karadeniz’e
kiyist olan dogusunda Giresun, batisinda Samsun, giineyinde Sivas ve Tokat illeri ile
komsu sehirdir. Karadeniz Bolgesi kiy1 kesiminde yer alan her il gibi Ordu’da da kentsel
yerlesim, cografyadan Onemli derecede etkilenmis, yerlesimler kiyr kesiminde
yogunlagmistir. Son niifus sayimi sonrast 2013 Mart ayi itibariyle biiyiiksehir statiisii
kazanmistir. 2014 yili 30 Mart yerel secimleriyle birlikte biiyiiksehir belediyesi
kurulmug ve faaliyete ge¢mistir. Ordu il merkezinde (yeni kanunla Altinordu), yapilan

yeni diizenlemeyle 23 olan toplam mahalle sayis1 92’ye yiikselmistir.

3.2. Ordu ili Ekonomik Yapisi

Ordu, Tiirkiye’de illerin sosyo-ekonomik gelismislik siralamasinda 62. sirada
yer almaktadir. lin kisi basina diisen GSYIH degeri 1.375 dolar ile 2000 yilinda 1990
ve 1995 yillarina gore artis gostermis, 2001 yilinda 1.064 dolara diigsmiistiir. 1995
yilinda gelisme hiz1 % 90,2 olmustur (DOKAP, 2013:7-8).

Ordu ilinin genel ekonomik yapisi tarim, ticaret ve kismen sanayiye
dayanmaktadir. En 6nemli tarim diriinii findiktir. Diinyanin findik iiretimi i¢in gerekli
uygun hava kosullarina sahip birkag iilkesinden biri olan Tiirkiye’nin toplam diinya
findik iiretiminin %75’ini gerceklestirdigini diisiiniirsek, bu oranin %30’luk kismini 1.
standart bolge igerisinde yer alan Ordu ili gerceklestirmektedir. Bitkisel iiretim olmak
iizere hayvancilik, aricilik, balik¢ilik ve ormancilik onemli alt sektorlerdir. Findigin
yani sira misir, patates ve tahillar 6nemli gecim kaynagidir. Ayrica, Ordu Tiirkiye'de
gezginci aricilikla en ¢ok bal iireten illerden biridir. Il ekonomisi agisindan hayvancilik

onemli bir yer tutmaktadir (Ordu IKTM, 2014).
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Ordu ili, sanayi sektoriinde %8,8’lik bir degerle cok gelismemistir (DOKAP,
2013:9). Bununla birlikte Sagra Cikolata, Altas Yag, Camsan Poyraz Laminant gibi ii¢
onemli fabrikay1 icinde barindirir. Il icinde findik kirma, isletme, entegre tesisleri
yogunluktadir. Ayrica yem, lastik, un, ¢cimento, tugla, kereste fabrikalar1 bulunmaktadir.
Ordu ili sanayi alt yapis1 agisindan 6nemli bir yere sahip olan kiigiik sanayi siteleri ve
organize sanayi bolgeleri il ekonomisinin kalkinmasinda ©nemli bir yere sahiptir.
Orman {iriinleri sanayisi, bolgenin konumundan dolay1 geligsmistir. Tekstil sanayi son

donemlerde gelisme gosteren sektorler arasindadir.

2011 yil1 Niifus ve Konut Arastirmasina gore Ordu ilinin issizlik oran1 2011 yil1
icin %S5,4 isgiiciine katilma oram %54,2 ve istihdam oram %51,3’tiir (TUIK, 2012:14).
TEPAV Istihdam Izleme Biilteni’ne gére, Subat 2012-Subat 2013 déneminde calisan
kisi sayis1 %6,6 artmis, istihdamda ilin pay1 %0,6 olmustur. Bu durum 2013 yil1 i¢in
Tiirkiye’de istihdama katilan sayisia %0,4’liik katki yapmistir (TEPAV, 2013:25).

2011 yihi i¢in hizmet sektoriinde istihdam edilenlerin orani ise %31,1 degeri ile
Tiirkiye’de iller arasinda 78. siradadir. Bu degerle %50,1 degerini alan Tiirkiye
ortalamasinin oldukca altinda kalmistir. 2012 yili dis ticaret gostergelerini incelersek,

9%0,04 ithalatla 37. sirada, %0,22 ihracatla 27. sirada yer almaktadir (TUIK, 2012:6).

3.3. Ordu ili Demografik Yapis1 ve Niifusu

Ordu ili demografik yapisini incelerken yas dagilimi ve cinsiyet, egitim durumu
ve medeni durum gibi faktorlerin aciklamasini yapmak gerekir. Son olarak bu kisimda

niifus faktorii incelenmistir.

3.3.1. Yas Dagilim ve Cinsiyet

Ordu ilinde 15-64 yas aras1 faal niifusun toplam niifusa oram %74,9’dir. Bu oran
Tiirkiye ortalamasinin {iistiindedir. Ordu’da faal niifusun %50,7’sini erkekler,
9%49,3’inli kadinlar olusturmaktadir. Ordu merkez ilgesi olan Altinordu faal niifusu ise,
toplam niifusun %17,6’sim1 olusturmaktadir. Bu niifusun Altinordu iginde oransal

dagiliminda kadinlar %49,4, erkekler %50,6’lik paya sahiptirler.
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Tablo 1: 2013 Y1l Ordu ili Niifusunun Cinsiyet ve Yas Gruplarina Gore Dagilimi

Yas Gruplar1 Erkek Kadin Toplam Tiirkiye
0-14 79.312 %10,9 75.199 %10,3 154.511 %?21,1 %24.,6
15-64 277.474 %37,9 270.034 %36,9 547.508 %74,9 %67,7
65+ 9.225 %1,3 20.208 %2.7 29.433 %4,0 %7,7

Toplam 366.011 %50,1 365.441 %49,9 731.452 %100 %100

Kaynak: TUIK verilerinden yararlanilarak hazirlanmistir.

Tiirkiye faal niifusu toplam 51,9 milyondur. Ordu ili faal niifusunun Tiirkiye
Faal niifusu icindeki payr %1’dir. Tiirkiye’de en kalabalik yas grubu 30-34 yas
araliginda iken, Ordu’da 15-19 yas aralign fazladir. Bu durum Ordu’da geng niifusun
kalabalik oldugunun bir gostergesidir. Tiirkiye’de 0-14 yas grubu %24,6 iken, Ordu’da
%21,1 olarak gerceklesmistir. Tablodan da goriildiigii {izere, ¢ocuk niifusu Tiirkiye
ortalamasinin altindadir. Ayrica 0-4 yas grubu 5-9 yas grubundan daha azdir. Bu durum
son yillarda Ordu’da dogurganlik oraninin azaldigini gostermektedir. 65 yas iistii niifus
Tiirkiye’de %7,7 iken, Ordu’da %4’tir. Bu durum yasam siiresinin kisaliginin ve

Tiirkiye ortalamasinin altinda kaldiginin gostergesidir.

Yas bagimlilik oran1 ekonomik olarak faal olmayan 15 yas alt1 cocuk niifusu ile,
65 yas tsti yash niifusu toplaminin, 15-64 yas araligi olarak kabul edilen faal niifusa
(¢calisma cag1) oranmidir. Bagimlilik orami da dedigimiz bu oran Tiirkiye’de %47,6 iken,
Ordu’da %33,6’dir. Oranin Tiirkiye ortalamasinin altinda kalmig olmasi gelismislik
diizeyinin gostergesidir diyebiliriz. Ciinkii bagimlilik orani1 ne kadar diisiik olursa
calisan kisi lizerindeki yiik o kadar hafiflemektedir. Bu durum Ordu ili i¢in her 100
calisma cagindaki kisinin, calisma c¢ag1 disindaki 34 kisinin yikiinii tstlendigini

gostermektedir.

3.3.2. Egitim Durumu

Ordu’da 2012-2013 doneminde ilkokulda Ogretmen basmma 17 Ogrenci
diismektedir. Bu rakam 20 olan Tiirkiye degerinin altindadir. Net okullagsma orani ise
9%94,82 olmus ve %98,86 olan Tiirkiye ortalamasinin altinda kalmistir. Ortadgretimde
bu rakam %69,55 olmakta ve %70,06 olan Tiirkiye ortalamasinin altinda

seyretmektedir. Ayrica Ordu’da 6 yas ve iizeri i¢in okuryazarlik oranmi %92.,45tir
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(TUIK, 2012). 2013 yil1 itibariyle 6 yas iizeri okuma yazma bilmeyen kisi sayis1 toplam
47.402’dir. Bu saymnin 9.542’si erkek, 37.860’1 kadindir. 6 yas iizeri okuma yazma
bilenlerin sayis1 608.960’tir. Bu sayinin 317.705’1 erkek, 291.255’1 kadindur.

Tablo 2: Niifusun Yas Gruplarina ve Egitim Durumlarina Gére Dagilimi (2013)

Okuma Yiiksekokul
OKkuma . . Yiiksek
Yas yazma Ilkokul | Ilkdgretim | Ortaokul Lise veya Doktora
yazma lisans
Grubu bilip okul mezunu mezunu mezunu mezunu fakiilte mezunu
bilmeyen mezunu
bitirmeyen mezunu
6-13 39 84.034 - 300 - - - - -
14-17 8 2.469 - 48.185 - 413 - - -
18-21 118 1.246 - 16.282 - 22.666 1.894 - -
22-24 254 1.339 - 10.746 - 11.526 6.606 79 1
25-29 523 1.263 7.411 11.818 - 14.797 9.868 464 27
30-34 642 1.031 16.136 7.437 4.252 13.461 7.945 536 94
35-39 627 860 18.062 6.988 4.453 11.889 6.311 379 147
40-44 864 1.312 11.873 7.001 5.649 9.179 4.847 319 168
45-49 1.425 2414 21.134 5.642 5.602 8.184 3.523 265 115
50-54 2.551 3.980 21.977 3.330 3.588 6.791 2.592 153 50
55-59 4.574 6.781 19.564 1.569 2.758 3.796 2.459 86 27
60-64 5.645 8.001 14.617 525 1.457 1.952 1.403 52 16
65+ 30.134 26.153 20.922 264 1.855 1.884 1.636 50 28
Toplam | 47.402 140.887 159.694 120.087 29.614 106.538 49.084 2.383 673

Kaynak: TUIK verilerinden yararlanilarak hazirlanmistir.

3.3.3. Medeni Durum

Tiirkiye’de, evlenen c¢iftlerin sayis1 2012 yilina gore %0,6 azalarak, 2013 yilinda
600.138 olmustur ve kaba evlenme hiz1 ise %07,89’dur. Dogu Karadeniz’de bu rakam
bir 6nceki yila gore %1,8 azalmis, 2013 yilinda 17.257 olmustur. Kaba evlenme hizi1 ise
%06,78 olarak gerceklesmistir. Ordu’da ise evlenen ¢iftlerin sayis1 2012 yilina gore
%1,9 azalarak, 2013 yilinda 5.014 olmustur. Asagidaki tablodan da goriildigii tizere
kaba evlenme hiz1 %06,75’le Tiirkiye hizinin altinda kalmis ve Dogu Karadeniz’e ¢ok
yaklagmistir. Tiirkiye’de bosanan ciftlerin sayis1 2013 yilinda %]1,6 artarak 125.305’e
yiikselmis, kaba bosanma hizi %o1,65 olarak gergeklesmistir. Dogu Karadeniz’de
bosanan c¢iftlerin sayis1 ise %1,5 artarak 2.505’e yiikselmistir. Kaba bosanma hizi
%00,98’dir. Ordu’da bu rakam 2013 yilinda %]1,5 azalarak 847’ye diismiis ve kaba
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bosanma hiz1 %ol,14 olarak gerceklesmistir. Bosanma hizindaki diisiis, Ordu’da aile ve
evlilik kurumunun tipki Tiirkiye’de oldugu gibi halen bir giivence olarak goriiliiyor

oldugunun ve evliliklerin siirdiiriilmeye c¢alisildiginin bir gostergesidir.

Tablo 3: 2013 Yili Medeni Durumda Meydana Gelen Degisim

Ordu Dogu Karadeniz Tiirkiye
Evlenme sayis1 5.014 17.257 600.138
Kaba evlenme hiz1 (binde) 6,75 6,78 7,8
Bosanma sayisi 847 2.205 125.305
Kaba bosanma hizi (binde) 1,14 0,98 1,65

Kaynak: TUIK verilerinden yararlanilarak hazirlanmistir.

2013 yil1 i¢in Ordu’da 15 yas iistii kadin niifusun %66,7’si evli, %19,5’1 bekar,

%11,7’si esini kaybetmis ve %2,1’1 bosanmistir. Erkelerde ise evlenme oran %67,9,
bekar oramt %27,3, esini kaybedenler %2,7 ve bosanmis olanlar ise %2,1 olarak
gerceklesmistir. Tabloda goriildiigii tizere evli ve bekar erkek oranlari, evli ve bekar

kadin oranlarinin iistiinde seyretmektedir.

Tablo 4: Ordu Ili Cinsiyet Ayrimina Gére 2013 Yili Medeni Durum Rakamlari

Medeni durum Kadin Erkek Toplam
Hic¢ evlenmemis 56.614 9%19,5 78.216 %217,3 134.830
Evli 192.793 %66,7 194.331 %67,9 387.124
Bosanmis 6.171 92,1 5.979 %2,1 12.150
Esi olmiis 33.832 11,7 7.696 %2,7 41.528
Toplam 289.410 %100 286.222 %100 575.632

Kaynak: TUIK

3.3.4. Niifus Yapis1

2012 Genel Niifus Saymmi sonuglarina gore Ordu ili toplam niifusu 741.452
kisidir. Adrese dayali niifus kayit sistemleri verilerine gore ilin kilometrekareye 125 kisi
olan niifus yogunlugu, 98 olan iilke niifus yogunlugunun iizerindedir (TUIK, 2012:15).
2012 yili niifus artist Ordu’da %c37,1 olmus ve %012 olan Tiirkiye ortalamasinin ¢ok

iistiinde seyretmistir.
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Tablo 5: Yillar itibariyle Tiirkiye ve Ordu Niifusu

Tiirkiye Niifusu Ordu Niifusu
vil Milyon/kisi Artis Hizi Toplam Artis Hizi
(Binde) Erkek Kadin (Milyon) (Binde)

1965 31,4 24,6 268.141 275.722 543.863 -
1970 35,6 25,2 298.842 309.879 608.721 106,5
1975 40,3 25,0 332.018 332.272 664.290 83,6
1980 44,7 20,7 350.431 363.104 713.534 69,0
1985 50,7 24,9 367.961 395.896 763.857 65,8
1990 56,5 21,7 408.709 421.396 830.105 79,8
2000 67,8 18,4 441.447 446.318 887.765 64,9
2007 70,6 15,5 356.553 358.856 715.409 -240,9
2008 71,5 13,1 358.910 360.368 719.278 5.4
2009 72,6 14,5 361.422 362.085 723.507 5,9
2010 73,7 15,9 358.386 360.797 719.183 -6,0
2011 74,7 13,5 356.675 357.715 714.390 -6,7
2012 75,6 12,0 370.631 370.740 741.371 37,1
2013 76,7 13,7 366.011 365.441 731.452 -13,5

Kaynak: TUIK verilerinden yararlanilarak hazirlanmistir.

Ordu, 2013 y1li Mart aymda 771.960 kisiye yiikselen niifusuyla beraber 750.000
siirint gectigi icin on ii¢ ille birlikte biiyiiksehir statiisii kazanmistir. Asagidaki tabloda
goriildiigii gibi 2013 yili Aralik ay1 itibariyle toplam niifus 731.452 kisiye diismiistiir. 11
niifusunun toplam Tiirkiye niifusu i¢indeki pay1 %0,95’tir. Ordu ili Tiirkiye geneli niifus
biiyiikliigli siralamasina gore 30. sirada yer almaktadir ve niifus artis hizi 2013 yili
itibariyle %o013,5’tir. Bu oran 2013 yil1 Tiirkiye niifus artis hiz1 olan %o13,7 nin altinda
gerceklesen bir artis oramdir. (TUIK, 2013).

Ordu ili toplam niifusunun en son niifus verileri 151¢1nda yaklasik olarak yiizde
ellisinin erkek, yiizde ellisinin kadinlardan olustugu Tablo 5’ten goriilmektedir. Niifus
1965-2000 yillarn arasinda siirekli artis gostermis, ancak 2000-2007 yillar1 arasinda
%¢240,9’luk ciddi bir azalis yasanmistir. Tabloda bariz bir sekilde goze carpan bu niifus
azalisi, o donemde Tiirkiye’de yasanan finansal krizin en 6nemli gostergesidir. Bircok
insanlarin  gecimlerini

igyerinin kapanmas1 ve saglamak amaciyla donemin
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biiyiiksehirlerine go¢ etmeleri nedeniyle ciddi bir niifus kayb1 yasanmistir. 2007 yih

sonrasinda niifusun dalgalanmalar1 devam etmis ve siirekli artis yakalanamamustir.

3.4. Ordu ili Kentlesme ve Go¢ Olgusu

Tiirkiye’de ve Diinya’da tarimda makinelesmenin artmasiyla artik eskisi kadar
insan giiciine ihtiya¢ duyulmamaya baslanmis ve tarim sektorii aile gecimi icin yetersiz
kalmistir. Ayrica yasanan afetler, tarimsal iiriinlerdeki fiyat dalgalanmalarinin coklugu,
miras yoluyla topraklarin kiiciik parcalar haline gelmesi ve buna benzer bir¢ok neden
koylerden ve kirsal kesimlerden kent merkezlerine goclerin artmasina neden olmustur.
Tablo 6’dan da goriildiigii tizere Ordu’da 1965 yilinda %85’lerde seyreden kirsal kesim
niifusu, 2000’1i yillarda %50’nin altina diismiistiir. Bu durum sehirlesme olgusunun her

gecen giin daha da arttiginin en agik gostergesidir.

Tablo 6: Ordu Ilinin Yillar itibariyle Kir, Sehir Ayrimina Gore Niifusu

Yillar Kir Sehir Toplam (Milyon)
1965 460.278 %85 83.585 %15 543.863
1970 490.680 %81 118.041 %19 608.721
1975 515.553 %78 148.737 %22 664.290
1980 543.715 %76 169.820 %24 713.534
1985 543.790 %71 220.067 %29 763.857
1990 493.285 %59 336.820 %41 830.105
2000 471.134 %53 416.631 %47 887.765
2007 320.126 %45 395.283 %55 715.409
2008 335.212 %47 384.066 %53 719.278
2009 324.472 %45 399.035 %55 723.507
2010 314.793 %44 404.390 %56 719.183
2011 305.102 %43 409.288 %57 714.390
2012 318.076 %43 423.295 %57 741.371

Kaynak: TUIK verilerinden yararlanilarak hazirlanmistir.

Ordu disartya goc veren illerimizdendir. Oyle ki 2000 yil1 genel niifus sayiminda
cogunlugu sehir icinden verdigi gocle 36.952 kisilik niifus kaybina ugramistir. Bu
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rakam1 kdyden sehre ve kdyden koye verdigi niifus kaybi izlemistir. Ordu’da net gociin

pozitif oldugu durum, sadece sehirden kdye olan go¢ hareketliligidir.

Tablo 7: 2000 Y1li Yerlesim Yerine Gore Ordu li Go¢ Dagilimi

Gocg Sehirden sehre Koyden sehre Sehirden koye Koyden koye Toplam
Aldigr goc 28.855 14.288 16.478 4.178 63.799
Verdigi goc 48.746 28.115 14.682 9.214 100.751
Net goc -19.891 -13.827 1.796 -5.036 -36.952

Kaynak: TUIK verilerinden yararlanilarak hazirlanmistir.

1975-1980 doneminde Ordu ilinin net go¢ hizi %e32,3 azalmistir. 1985-1990

déneminde bu azalis en iist seviyeye yiikselmistir. 2000-2007 yillar1 arasinda meydana

gelen niifus kaybinin en 6nemli nedenlerinden biri, Tiirkiye’de yasanan finansal krizdir.

Net go¢ hizinin tek pozitif oldugu 2011-2012 déneminde Ordu’ya 21.645 kisi disaridan

goc etmis ve net go¢ hizi %029,6 olarak gerceklesmistir. Bu niifus artist Mart 2013’e

kadar devam etmis ve 771.960 kisi olmustur. Ordu Biiyiiksehir Belediyesi statiisiinii bu

go¢ hareketliligiyle kazanmistir. Sonrasinda bu artisin devam ettirilememesi ve yine

negatif goc hareketliliginin bas gostermesi, biiyiiksehir olabilmek icin disaridan tasima

niifusun getirildigi diisiincesini akla getirmisti.

Tablo 8: Yillara Gore Ordu ili Go¢ Durumu

Yillar Toplam niifus Aldid goc Verdigi goc Net goc Net gi¢ hiz1 (binde)
1975-1980 629.167 19.081 39.749 -20.668 -32,3
1980-1985 689.804 20.916 45.146 -24.230 -34,5
1985-1990 764.782 28.124 71.034 -42.910 -54,6
1995-2000 809.013 35.790 72.748 -36.958 -44.7
2007-2008 719.278 27.719 31.458 -3.739 -5,2
2008-2009 723.507 30.335 31.296 -961 -1,3
2009-2010 719.183 27.896 36.241 -8.345 -11,5
2010-2011 714.390 23.963 34.472 -10.509 -14,6
2011-2012 741.371 48.240 26.595 21.645 29,6
2012-2013 731.452 30.792 46.332 -15.540 -21,0

Kaynak: TUIK
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3.5. Ordu ili Konut Sektoriiniin Yapisi

Ordu ili konut sektoriiniin bir sorun olarak ortaya ¢ikmasi ve konut ihtiyacinin
artmasi, 1950’li yillara dayanmaktadir. Cumhuriyet’in ilanindan sonra Tiirkiye’de ve
dolayisiyla Ordu’da tarimda calisan niifus fazla oldugundan kentlesme hizi diisiik
seyretmistir. Kir niifusunun fazla olmasi ve kdylerde yasayan ailelerin genel anlamda
genis aile niteligi tasimasi konut sektoriiniin bir sorun olarak ortaya c¢ikmasini
geciktirmistir. 1950 yilindan sonra tarimda makinelesmenin artmasi, insanlarin gegcim
kaynaklarinda degisiklige gitmesine neden olmus ve kentlere gocii arttirmistir. 1950’11
yillara kadar kentsel ve kirsal alanlarda yillik ortalama niifus artig hizi birbirine yakin
seyrederken, 1950’1 yillardan sonra kentsel niifus artis1 biiyiikk oranda hiz kazanmistir.
1965 yilindan sonra 6zellikle gecekondu iiretimleri, yap-satgi iiretimler ortaya ¢ikmis ve
konut sektorii ciddi sorunlar yasamaya baglamistir. 1965 yilinda Ordu ili kir niifusu
toplam niifusun yiizde 85’ini olusturmus ve bu oran 2000’1i yillarda yiizde 50’lere kadar

diismiistiir.

Ordu ilinde niifus 1965-2000 yillan arasinda siirekli artmig ve bunun sonucunda
konut 6nemli bir sorun olmaya devam etmistir. Mevcut konut stoku ihtiyaci karsilamaya
yetmemis, konut fiyatlar1 ve kiralar1 niifusa paralel olarak biiyiikk oranda artig
gostermistir. 2000-2001 doneminde yasanan ekonomik kriz ve insaat girdi fiyatlarindaki
artis bircok sektorde oldugu gibi Ordu ili konut piyasasim da derinden etkilemis ve
konut iiretimlerinin duraklamasina yol a¢cmustir. Son yillarda Ordu Universitesi’nin
ogrenci alimim arttirmasiyla 6zellikle kampiis yerleskesi ve cevresinde yapilan konut ve
pansiyon sayilar1 artmig, sehir bu bolgeye dogru genisleme gostermistir. Ayrica Giilyal
ilgesinde yapimi devam etmekte olan Ordu-Giresun Havaalam1 konut sektoriiniin
hareketlilik kazanmasma ve bu cevrede yeni site yerleskelerinin yapimina agirlik

verilmesine neden olmustur.

3.5.1. Konut Yapisi

TUIK Hanehalki Arastirma Anketi (2011) verilerine gére Ordu ili ev sahipligi
oranm %77,5’tir. Kirac1 oram ise %17,4 olarak gerceklesmistir. Geriye kalan %1,1°1

lojmanda oturanlar, %4’ii ise ev sahibi olmayan ancak kira 6demeyen hanehalki
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olusturmaktadir. Ayni arastirma verilerine gore konutlardaki ortalama oda sayisi salon
dahil, mutfak, banyo ve tuvalet hari¢ %3,6’dir. Ordu’da salon dahil ii¢ odal1 konut sayis1
%38,2, dort odali konut sayis1 ise %42,2’dir. Tiirkiye ortalamasi ise ii¢ odali konutlarda
yiizde 39,9, dort odali konut sayisi ise %45,1°dir. Son yillarda gergeklestirilen konut
projeleri incelendiginde konutlarin alansal biiyiikliiklerinin Tiirkiye ortalamasinin
istiinde oldugu goze carpmaktadir. Karadeniz Bolgesi’nde genel olarak konut tercihleri
iic ya da dort oda bir salon olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Konut genisligi tercihi ise
ortalama 140-160 m” olmaktadir. Bu durumun en 6nemli sebebi olarak hanehalkinin

kalabalik yapida olmasi diisiiniilebilir.

Isinma sistemine gore konut yapisini inceleyecek olursak 2011 yili i¢in soba ile
1sinlar (Dogalgaz sobast dahil) %88,4, kat kaloriferi ile 1sinanlar %1,6, merkezi sistem
kalorifer ile 1sinanlar ise %9,6’dir. Ayrica %0,4’liik kisim ise klima ve benzeri 1sinma
sistemlerini kullanmaktadir (TUIK, 2011). Binalarin insa edildikleri yillar itibariyle
Ordu ili acisindan 1991 yili ve sonrasi yapilarin agirlikta oldugunu, 1960 yili ve
oncesinde {iretilen konutlardan %3,8’inin halen kullanilmakta oldugunu goriiriiz.
Tiirkiye acisindan da en cok konut iiretimi 1991-2000 yillar1 arasinda gerceklesmistir.

Bu durum konut politikalarina bu dénemde agirlik verildiginin en 6nemli gostergesidir.

3.5.2. TOKIi Uygulamalar:

Ordu’da TOKIi’nin uygulamaya koydugu 24 adet proje vardir. Hastane, okul,
cami, konut, ticaret merkezi, pansiyon, cevre diizenlemesi ve altyapi1 calismalarin1 da
kapsayan bu projelerle, 236’s1 alt gelir gruplarina yonelik olmak iizere toplam 4.494
adet konut iiretimi planlanmaktadir. Bu projelerden dordii tamamlanmis, on dort
tanesinin yapimi bitirilememis ve alti tanesine cesitli sebeplerle baglanamamistir.
Toplam proje bedeli 3,2 milyon TL olup, bu projelere 3,1 milyon TL 6denek tahsis
edilmistir. Toplamda 2,5 milyon TL’si harcanarak % 78,95 oraninda nakdi gerceklesme
saglanmustir. TOKI tarafindan iiretilen Ordu il merkezinde 84 metrekare bir adet 2+1
konutun fiyat1 72 bin 522 lira olarak, 146 metrekare on adet 3+1 konutun fiyat1 ise 120
bin 444 lira olarak belirlenmistir. Ayrica 120 metrekare yirmi iki adet 3+1 konutun

fiyat1 103 bin 20 lira ile 118 bin 110 lira arasinda degismektedir (TOKI, 2014).
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3.5.3. Yap izinleri

Ordu ili 2013 yili yap1r ruhsat izinleri tablodan da goriildiigii gibi, 396 adeti
ikamet amacli binalar olmak tizere 1.379 adettir. Bu pastadan en biiyiik dilimi 1.306
adetle 0zel tesebbiis yatirimlart almistir. Ayrica ¢ok kath binalarin yillar itibariyle yapi
izni almas1 kolaylagsmis on kat ve iistii binalara verilen yap1 ruhsati ciddi artig
gostermistir. Her donem dalgali bir seyir izleyen yapi ruhsatlart 2011 yilinda biiyiik
oranda diislis yasamistir. Bunun en 6nemli nedeni insaat sektoriinde yasanan durgunluk
ve krizlerdir. 2012 yiliyla birlikte tekrar artis gdsteren yap1 izinleri 2013’de 1.379 adetle
en yiiksek seviyesine ulasmistir. Yapi izinlerinde en 6nemli sorun teknik personelin
yeterli olmamasidir. incelemelerde bulunacak kamu kurumlarinin ve yapi denetim
firmalarmin nitelikli eleman eksikligi denetimlerde biiyiik sorunlara neden olmakta ve

incelemelerin saglikli yapilmasini zorlagtirmaktadir.

Tablo 9: Konut sahipligine gore yap1 izinleri (Adet)

Yillar Toplam Kamu Ozel tesebbiis Yapi kooperatifleri
2002 438 7 397 34
2003 425 6 385 34
2004 547 7 514 26
2005 698 10 679 9
2006 1.052 55 981 16
2007 1.260 15 1.219 26
2008 1.027 36 974 17
2009 1.017 43 964 10
2010 2.375 355 1.978 42
2011 537 64 466 7
2012 757 53 703 1
2013 1.379 49 1.306 24

Kaynak: TUIK

3.5.4. Arsa ve Arazi Fiyatlar1

Ordu, sehir merkezi yerlesimi agisindan bir¢ok Karadeniz iline gore diizliik arazi
yapisina sahiptir. Ancak yerlesim i¢in yeterli arsa stokunun bulunmamasi ve yapilan

biiyiik yatinmlarin son yillarda artis gostermesinden dolay1 arazi ve arsa fiyatlar birkag
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yil Oncesine gore iki kat artmistir. Tiirkiye’nin ilk deniz iizerinde insa edilen ve yaklasik
olarak 231 milyon TL maliyetle yapimi devam eden havaalami, Ordu Universitesi
kampiis yerleskesinin kurulmasi ve cevre diizenlemesinin yapilmasi, 2015’te bitmesi
planlanan Cevre Yolu ve Karadeniz’i i¢ Anadolu’ya baglayacak olan Karadeniz-
Akdeniz Yolu’nun Ordu iizerinden yapimina devam edilmesi konut yatirimlar icin arsa
ve arazi arayiglarimi arttirmis, bu da arsa ve arazi fiyatlarinda yiikselme olarak kendini
gostermistir. Arsa ve arazi fiyatlarinda meydana gelen artis konut maliyetlerine

dogrudan yansidigi icin konut fiyatlar1 ve kiralart yiikkselme egilimine girmistir.

3.5.5. Konut Satislari

Konut iiretimleri niifus artisiyla yakindan ilgilidir. 2011-2012 yillar1 Ordu ili
acisindan niifusun kalabaliklastigi bir yil olmustur. Ayrica her dénem disariya go¢ veren
Ordu, bu donemde %¢29,6’1ik net go¢ hiziyla disaridan go¢ almistir. Bu durum mevcut
konutlarin disaridan gelen niifusu karsilayamamasi ve konut iretimlerinin yetersiz
kalmasiyla sonuglanmistir. Boyle bir ortamda konut iiretimleri arttirilmig ve 2013 yili
konut satislar1 bir 6nceki yila gore iki kat artarak sigrama gostermistir. Tablodan da
goriildugii tizere 2012 yili konut satiglar 3.419 adetken, 2013 yili konut satiglar1 8.487
adete yiikselmistir. 2014 yil1 i¢in Ocak ayinda yapilan konut satiglarinin sayisi ise 675

adettir.

Tablo 10: Ordu Ili Yillara Gore Konut Satis Rakamlari

Toplam Konut .
Yillar Ipotekli satislar Diger satislar
Satislar
2009 3.292 102 3.190
2010 3.280 1.043 2.237
2011 3.568 1.105 2.463
2012 3.419 1.128 2.291
2013 8.487 2.984 5.503

Kaynak: Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM)

52




DORDUNCU BOLUM

ORDU SEHIR MERKEZINDEKI| AILELERIN KONUT TALEPLERINE ETKi
EDEN FAKTORLERIN BELIRLENMESINE YONELIK BiR ARASTIRMA

4.1. Arastirmanin Amaci

Bu aragtirmanin temel amaci, Ordu il merkezi kiy1 kesimlerinde yasayan
hanehalkinin sosyo-demografik ve ekonomik 6zelliklerine gore konut taleplerini
incelemektir. Ayrica arastirmada sahip olunan konutlarla sahip olunmak istenen
konutlar arasindaki farkliliklar ortaya konulmaya calisilmistir. 2014 yili Mart ay1 yerel
secimleriyle birlikte Ordu Biiyiiksehir Belediyesi kurulmus, merkez koyler mahalle
statiisiine gecmistir. Bu gelismeyle birlikte merkez mahalle sayis1 92’ye yiikselmistir.
Bu arastirma biiyiiksehir belediye sinirlan icerisinde, imar plam1 dahilinde bulunan ve
kiy1 kesiminde yer alan 23 mahallede yapilmistir. Bu 23 mahalle, Ordu ilinin

Biiyiiksehir Belediyesi olmadan 6nce merkeze bagli olan mahalleleridir.

4.2. Arastirmanin Materyalleri

Calismanin ana materyalini Ordu ili sahil kesiminde bulunan, 23 mahallede
yasayan hanehalkindan, drnekleme yontemiyle rastgele secilmis hanelerle yapilan soru
formlar1 yoluyla veriler olusturmustur. Soru formunun hazirlanmasi asamasinda
oncelikle arastirma konusuna benzer alanlarda yapilmisg soru formlar1 incelenmis ve
arastirmaya uygun sorular belirlenmistir. Ayrica uzman kisilerin goriisleri de alinarak
soru formu olusturulmus ve pilot anket ¢aligmas1 yapilmistir. Pilot anket uygulamasinda
konut sahipleri ve kiracilarinin goriigleri alinmig ve soru formuna son sekli verilmistir.

Arastirmanin soru formu ti¢ béliimden olugmaktadir. Bunlar:

1. Yasamlan Konutla ilgili Ozellikler: Bu bolimde yer alan degiskenler
yoluyla, yasanilan konutla ilgili genel ozellikler, yasadiklar1 konuttan
memnun olup olmadiklari, konut borglart ve Ornek kitlenin yasadigi

mabhalleler belirlenmeye calisilmistir.

53



2. Hanehalkimin Konut Talebini Etkileyen Ozellikler: Bu béliimde yer alan
degiskenler yoluyla ornek kitlenin konut taleplerine etki eden faktorler
belirlenmeye calisilmis, nasil konutlarda oturmak istedikleri, tercihleri ve
konut kredilerinden yararlanmak isteyip istemedikleri aragtirilmistir.

3. Hanehalkimin Sosyo-Demografik ve Ekonomik Ozellikleri: Bu boliimde
yer alan degiskenler yoluyla hanehalkinin geliri, bor¢lanma durumlar ve

yasam standartlarindan memnuniyet durumlari l¢iilmeye ¢aligilmigtir.

4.3. Arastirmanin Yontemi

Ordu Belediyesinden elde edilen 2014 yil1 verilerine gore, Ordu kiy1 kesiminde
bulunan 23 mahallede toplamda 51.360 hane bulunmaktadir. Kent merkezinde yasayan
bu haneler arastirmanin ana Kkitlesini olusturmaktadir. Arastirmanin O6rnek hacmi
“Anakitle Oranlarina Dayali Basit Tesadiifi Olasiik Orneklemesi” yontemiyle
belirlenmistir (Mutlu, 2007:19). Basit tesadiifi Orneklemede evreni olusturan her
elemanin Ornege girme sansi esittir. Dolayisiyla hesaplamalarda da her elemana
verilecek agirlik aymidir (Arikan, 2004:141). Orneklem biiyiikliigiinii saptamak icin
asagidaki formiilden yararlanilmis ve formiill %5 hata oranina gore uygulanmistir

(Yazicioglu ve Erdogan, 2004).

N.t%.p.q
n=
d2.(N—-1) +t%p.q
n: Ornek hacmi (Ornekleme alinacak birey sayist).

N: Ana kitle (Hedef kitledeki birey sayis1). Bu ¢alismada anakitle Ordu Belediyesi
verilerinden elde edilen, orneklem hacminin yasadigi 23 mahalledeki hane sayisidir.

p : Incelenen olayin gerceklesme olasiligi. Incelenen konuyla ilgili 6n bilgi veya
tahmine dayali olarak belirli bir 6zellige sahip anakitle orani. Bu calismada incelenen
anakitlede bireyler konusunda 6n bilgi bulunmamaktadir. Béyle durumlarda, ornek
biiyiikliigiiniin miimkiin oldugu kadar biiyiik olmasimi saglamak i¢in p(1-p) ¢arpiminda
en yiiksek degeri verecek olan p degerinin yiizde 50 alinmasi Onerilmektedir (Mutlu,
2007:20).

q: Incelenen olayin gerceklesmeme olasiligi. (1-p)
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t: %95 giiven diizeyinde t tablosuna gore bulunan deger.
D : Olaym goriilis sikligina gore kabul edilen hata tolerans diizeyi. Arastirmamizda

bu oran + %5olarak kabul edilmistir.

. 51.360.(1.96)2.(0.5).(0.5)
n= (0.05)2.(51.360—1)+(1.96)2.(0.5).(0.5)

381

Tablo 11: Ordu Merkez Sahil Kesimi Mahalleleri ve Hanehalk: Niifusu

Mahalle * 18“Yas ve Niifus Soru Formu
Mahalle Adx Niifus Uzeri Uygulanacak
numarasi Niifus®* Yiizdesi (%) Kisi Sayist
1. Akyazi 15.581 11.049 10,5 42
2. Aziziye 1.061 860 0,8 3
3. Bahgelievler 7.649 5.092 52 21
4. Bucak 14.366 10.077 9,8 39
5. Cumbhuriyet 7.019 4.376 4.8 19
6. Durugdl 5.600 3.811 38 15
7. Diiz Mahalle 1.855 1.481 1,2 5
8. Giizelyali 1.965 1.589 1,2 5
9. Karapinar 2.582 1.939 1,8 7
10. Karsiyaka 12.880 9.024 8,8 35
11. Kayabas1 2.235 1.651 1.5 6
12. Kirazlimani 874 806 0,8 3
13. Kumbast 1.503 1.231 1 4
14. Nizamettin 3.577 2.546 2,5 10
15. Saray 1.260 881 0,8 3
16. Selimiye 8.664 6.196 59 24
17. Subasi 7.709 5.282 52 49
18. Sahincili 17.940 11.996 12,2 9
19. Sarkiye 3.430 2.453 22 10
20. Sirinevler 12.052 8.367 8,2 33
21. Tagbast 1.479 1.232 1 4
22. Yeni Mahalle 14.208 10.380 9,8 39
23. Zaferi Milli 1.355 1.060 1 4
TOPLAM 146.947 103.379 100 400

Kaynak: * TUIK

** Yiiksek Secim Kurulu
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Ornek kitle biiyiidiikce yanilma pay1 azalmaktadir. Bu calismada %35 giiven
araligina sahip 381 bulunan 6rnekleme hacmi, bu nedenle 400’e tamamlanmistir. Ordu
sehir merkezinde her mahallenin esit sekilde temsilinin saglanmasi amaciyla, 23
mahallenin niifusu yiizde olarak oranlanmis ve soru formu uygulanacak kisiler rastgele
belirlenmistir. 23 mahallenin niifus verileri Tiirkiye Istatistik Kurumu 2013 yili Adrese

Gore Niifus Kayit Sistemi Veri Tabani araciligiyla belirlenmistir.

Tablo 11°de Ordu sehir merkezinde bulunan 23 mahallenin niifus verileri ve soru
formu uygulanacak birey sayilart ayrintili olarak verilmistir. Ayrica 18 yas ve iizeri
2014 yili Mart yerel secimlerinde oy kullanan yetiskin sayis1 mahalle mahalle Tablo
11°de yer almaktadir.

4.4. Verilerin Analiz Yontemi

Ordu kent merkezinde bulunan 23 mabhalle oncelikli olarak belirlenmis ve bu
mahalleler niifuslarina gore yiizde olarak hesaplanmistir. Veriler, belirlenen 23
mahallede yasayan aileler icerisinden, tesadiifi 6rnekleme yoluyla secilen 400 hanehalki
tarafindan cevaplandirilan soru formlar1 yoluyla olusturulmustur. Soru formlar
doldurulurken isim alinmayacagi, yiiksek lisans tezi oldugu ve sadece bilimsel amacla
kullanilacag ilgililere anlatilmis, ilgililerin dogru ve giivenilir cevaplar verebilecegi
saglikli ortam saglanmaya calisilmistir. Soru formlar bire bir goriigme yontemiyle 18
yas ve lizeri hanehalki iiyelerine uygulanmistir. Soru formlar1 yoluyla elde edilen veriler
degerlendirilirken karisikligi onlemek i¢cin Oncelikle her bir form numaralandirilmas,
formda yer alan her bir secenege ayrica deger verilmistir. Elde edilen verilerin
istatistiksel analizi i¢in SPSS paket ve Microsoft Office programlarindan

yararlanilmigtir.
4.5. Arastirma Bulgular ve Degerlendirme
Calismanin bu boliimiinde oncelikle soru formuna cevap veren bireylerin kisisel

ozellikleri bir alt bashikta toplanmig, sonrasinda hanehalkina ait 6zellikler ayn bir alt

baslikta incelenmistir.
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4.5.1. Gériisiilen Bireyin Sosyo-Demografik Ozellikleri

Calismanin bu kisminda 6rnekleme alinan 400 kisi cinsiyet, dogum yeri, yas

dagilimi, medeni durumu, egitimi, meslegi, sehir ve Ordu ili ikamet y1l1 gibi 6zellikleri

dikkate alinarak gruplandirilmis, ayrica verilen cevaplar 151g8inda elde edilen sonuglar

tablolastirilmistir. Ornekleme alinan ve soru formuna katilan bireylerin %54,5’1 kadn,

%45,5°1 erkektir. Kadinlarin %50’si il merkezi dogumlu, %8,3’ii biiyiiksehir, %18,3’1

ilge ve %22,9’u koy dogumludur. Erkeklerin ise %611 il merkezi, %111 biiyliksehir,

%12,1°1 ilce, %14,3’ti koy dogumludur. Toplamda bireylerden %55’1 il merkezi

%19,2’si kdy dogumludur.

Tablo 12: Bireylerin Dogum Yerleri

Soru Formuna Cevap
Dogum Yeri Verenler Toplam Yiizde (%)
Kadimn Erkek
Cevapsiz 1 3 4 1
Biiyiiksehir 18 20 38 9,5
il Merkezi 109 111 220 55
Tice 40 22 62 15,5
Koy 50 26 76 19,2
Toplam 218 182 400 100

Yas dagilimin inceledigimiz bireylerin %35°1 25-34 yas araliginda %23’t 35-44

yas arahiginda, %19,5’i 45-59 yas araliginda, %11,8’1 18-24 yas araliginda yer

almaktadir. Ordu’da geng niifus oldukg¢a kalabaliktir.

Tablo 13: Bireylerin Yas Dagilimi

Yas Soru formuna cevap Verenler Yiizde (%)
Cevapsiz 6 1,5
18-24 47 11,8
25-34 140 35
35-44 92 23
45-59 78 19.5
60 ve iistii 37 9,2
Toplam 400 100
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Medeni durumunu sordugumuz bireylerden %62,8’1 evli, %32,8’i bekardir.
Ayrica soru formuna katilanlarin %]1,8’1 esinden ayrilmis, %2,8’inin de esi vefat
etmistir. Evli ¢iftlerin oraninin oldukcga yiiksek, bosanma oranlarinin da diisiik olmasi

Ordu’da evlilik kurumuna 6nem verildiginin acik bir gostergesidir.

Tablo 14: Bireylerin Medeni Durumlari

Medeni Durum Soru Formuna Cevap Verenler Yiizde (%)
Evli 251 62,8
Bekar 131 32,8
Esinden Ayrilmis 7 1,8
Esi Vefat Etmis 11 2,8
Toplam 400 100

Egitim durumlarimi inceledigimiz bireylerin %35,2’lik oranla ¢ogunlugu lise
mezunlarindan olugmaktadir. Bu oram1 %30’la iiniversite mezunu bireyler izlemistir.
[Ikégretim mezunu bireylerin oram %14, yiiksekokul mezunu bireylerin orani ise
%12,5’tir. Bireylerin %2,8’i okuma yazma bilmemekte olup, %2,2’si okuma-yazma
bilmektedir. Bu oranlar egitim seviyesinin Tiirkiye ortalamasina gore yiiksek oldugunu

gostermektedir.

Tablo 15: Bireylerin Egitim Durumlar

Egitim Durumu Soru Formuna Cevap Verenler Yiizde
Cevapsiz 3 0,8
Okur-Yazar Degil 11 2,8
Okur-Yazar 9 2,2
Tlk6gretim 56 14
Lise 141 35,2
Yiiksekokul 50 12,5
Universite 120 30
Master-Doktora 10 2,5
Toplam 400 100

Mesleki durumlarina baktigimiz bireylerin %?26,5’1 calismamaktadir. Bu sayinin
biiyiik cogunlugu ev hanimlarindan olugmakta ve uygun is ortaminin olmayisindan

yakinmaktadir. Ordu ili i¢in biiyiilk ¢alisma alanlarinin sinirli olusu, gen¢ niifusun
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calismasina elverigli ortamlarin yeterli gelmemesine neden olmaktadir. Bunlarin
haricinde soru formuna katilanlarin %25,2’si 6zel sektor calisanlarindan, %19,2’si
kamu sektorii calisanlarindan, %10,2’si esnaf ve zanaatkarlardan, %11,5’1 emeklilerden

olusmaktadir.

Tablo 16: Bireylerin Meslek Guruplarina Gore Dagilim1

Meslekler Soru Formuna Cevap Verenler Yiizde (%)
Cevapsiz 1 0,2
Issiz 105 26,2
Ozel Sektor Calisan 101 25,2
Kamu Sektorii Calisam 77 19,2
Esnaf-Zanaatkar 41 10,2
Emekli 46 11,5
Diger 29 7,3
Toplam 400 100

Sehir ve Ordu ikamet siirelerine baktigimiz bireylerin cogunlugu 30 yil ve iistii
ikamet yilina sahiptir. Bu oran Ordu’da yerlesik bir hayatin gostergesi olmakla birlikte
go¢ eden kesimin geng niifus oldugunu ortaya ¢ikarmaktadir. Bireylerden %44,8’1 30 y1l
ve listil, %33,5’1 20-29 yil sehir ikamet siiresine sahiptir. Ayrica bireylerin %45,8’1 30
yil ve iistil, %25,3’1i 20-29 yi1l Ordu ili ikamet siiresine sahiptir. Ordu’da genellikle uzun

stireli bir yerlesimin varligi dikkat cekmektedir.

Tablo 17: Bireylerin Sehir ve Ordu Ikamet Yillart

i Sehir Tkameti Sehir Tkameti Ordu Tkameti Ordu Tkameti
(Kisi sayis1) (%) (Kisi sayis1) (%)
Cevapsiz 8 2 7 1,8
1-4 25 6,2 59 14,7
5-9 17 4,2 27 6,7
10-19 37 9.3 23 5,7
20-29 134 33,5 101 25,3
30 ve Ustii 179 44,8 183 45,8
Toplam 400 100 400 100
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4.5.2. Hanehalkinin Sosyo-Demografik ve Ekonomik Ozellikleri

Bu kisimda oOrnekleme alinan 400 kisiye hanehalki sorumlusu olup
olmadiklarimi, hanede yasayan kisi ve cocuk sayisini, aktif olarak calisan sayisini,
hanenin aylik gelir, gider dengesini ve tasarruf oranini, sahip oldugu miilklerini,
odemekte olduklar1 borclarini, gegmisten gelen ve Odemekte giicliik cektikleri
bor¢larini, yasam standardindan ne kadar memnun olduklarini sorduk ve verilen

cevaplari tablolagtirdik.

Soru formuna cevap veren bireylerin %76,5’i hanenin ekonomik ve sosyal
faaliyetlerinden sorumludur. Bireylerin %?23,5’1 ise hanede yasayan, ancak bu
faaliyetlerden sorumlu olmayanlardan meydana gelmektedir. Ordu’da genellikle ii¢ ve
dort kisilik aileler agirliktadir. Bu durum Ordu’da anne, baba ve ¢ocuklardan olusan
cekirdek ailelerin ¢cogunlukta oldugunu gostermektedir. Bireylerin %?24,8’1 2 kisilik,
%16,6’s1 5 ve daha fazla kisilik ailelerde yasamaktadir. Ayrica bireylerden %8,2’si

hanelerinde tek baslarina yasadiklarini soylemistir.

Tablo 18: Hanehalkinin Hanede Yasayan Kisi Sayisina Gore Dagilimi

Hanede Yasayan Kisi sayis1 Hane Sayisi Yiizde (%)
1 33 82
2 99 24,8
3 101 25,2
4 101 25,2
5 ve Ustii 66 16,6
Toplam 400 100

Bireylerin yasadiklar1 hanelerden %?29,5’inde 1 ¢ocuk, %24,2’sinde 2 ¢ocuk,
9%12’sinde 3 cocuk, %2,8’inde 4 ve daha fazla sayida cocuk yasamaktadir. Hanelerin
%31,5’inde ise hi¢ cocuk bulunmamaktadir. Ordu’da evli ciftler genellikle fazla ¢ocuk
sahibi olmak konusuna mesafeli yaklagmaktadir. Ozellikle yeni evli ciftler, ekonomik
olarak yeterli olgunluga erismeden ¢ocuk sahibi olmay1 diisiinmemektedir. Ordu’da
aileler genel olarak iki cocuktan fazlasini istememektedir. Oyle ki dort ve daha fazla

sayida cocugu olan ailelerin sayis1 yok denecek kadar azdir.
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Tablo 19: Hanehalkinin Hanede Yasayan Cocuk Sayisina Gore Dagilimi

Hanede Yasayan Cocuk Sayisi Hane Sayisi Yiizde (%)
0 126 31,5
1 118 29,5
2 97 24,2
3 48 12
4 ve Ustii 11 2,8
Toplam 400 100

Ordu’da genellikle tek kisinin caligmasiyla gecinen ailelerin ¢ogunlukta oldugu

goriilmiistir. Ekonomik durum goz 6niine alindiginda hanehalkinin ¢ocuk sayisinin az
olmasi pek de tesadiif degildir. Soru formuna cevap veren bireylerin yasadiklar
hanelerden %44,5’inde 1 kisi %35,2’sinde 2 kisi, %4,5’inde 3 kisi aktif olarak
calismaktadir. Hanelerin %15’inde ise emeklilerin, dul ve yetim ayligi alanlarin ya da
farkli alanlardan gelire sahip bireylerin bulundugu, aktif olarak calismayan niifus
yasamaktadir. Bu oraninin %11’ini emekli ayligiyla gecinen bireyler, %4’tinii ise farkl

alanlardan gelir elde edenler olusturmaktadir.

Tablo 20: Hanehalkinin Hanede Aktif Olarak Calisan Birey Sayisina Goére Dagilimi

Hanede Calisan Kisi Sayisi Hane sayisi Yiizde (%)
0 60 15
1 178 44,5
2 141 35,2
3 18 4,5
4 ve iistii 3 0,8
Toplam 400 100

Ortalama aylik gelirin

genellikle

1001-3000 TL

arasinda  degistigi

gozlemlenmistir. Tablodan da goriildiigii gibi hanehalkinin %4,3’iiniin hanesine giren
toplam gelir 0-1000 TL, %26,2’sinin hanesine giren toplam gelir 1001-2000 TL,
%27,3’tinlin hanesine giren toplam gelir 2001-3000 TL, %15,2’sinin hanesine giren
toplam gelir 3001-4000 TL, %13,2’sinin hanesine giren toplam gelir 4001-5000 TL
seviyesindedir. Ayrica bireylerin %13’iiniin hanesine giren toplam gelir ise 5000 TL’ nin

ustiindedir.
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Tablo 21: Hanehalkinin Ortalama Aylik Geliri

Hanehalkimin Ayhk Geliri Hane Sayisi Yiizde (%)

Cevapsiz 3 0,8

0-1000 TL 17 43
1001-2000 TL 105 26,2
2001-3000 TL 109 27,3
3001-4000 TL 61 15,2
4001-5000 TL 53 13,2

5000 TL Ustii 52 13
Toplam 400 100

Ortalama aylik harcamalar da gelirler gibi 1001-3000 TL arasinda
seyretmektedir. Hanelerin %]11,3’tiniin hanehalki ortalama harcamasi 0-1000 TL
arasindayken, %35,5’inin 1001-2000 TL arasinda, %30,2’sinin 2001-3000 TL arasinda,
9%11’inin 3001-4000 TL arasinda, %8’inin 4001-5000 TL arasinda, %?2,5’inin 5000 TL

iistil seviyesinde seyrettigi saptanmisgtir.

Tablo 22: Hanehalkinin Ortalama Aylik Harcamasi

Hanehalkinin Ayhik Gideri Hane Sayisi Yiizde (%)

Cevapsiz 6 1,5

0-1000 TL 45 11,3

1001-2000 TL 142 35,5

2001-3000 TL 121 30,2
3001-4000 TL 44 11
4001-5000 TL 32 8

5000 TL Ustii 10 2,5

Toplam 400 100

Gelir ve gider dengesine gore soru formuna cevap verenlerin %7,4’liniin
hanehalki gelirinden ayirabildigi aylik ortalama tasarruf oram yiizde 1-10 araliginda,
%8,6’simin yiizde 11-20 araliginda, %10’unun yiizde 21-30 araliginda, %S3,3’liniin
yiizde 31-40 arahiginda, %13,7’sinin ylizde 41-50 araliginda, %35,2’sinin yiizde 50 ve
iizerinde seyrettigi gozlemlenmistir. Hanelerin  %48’inin ise hi¢ tasarrufu
bulunmamaktadir. Sonugta ortalama olarak Ordu ilinde aylik gelir 2001-3000 TL
arasindayken, gider 1001-2000 TL arasinda seyretmektedir. Ayrica hanelerin ¢ogunda
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hi¢c tasarruf yapilamamaktadir. Zaten hanelerin gelir-gider dengesine gore tasarruf

yapmalar pek miimkiin goriilmemektedir.

Hanehalkinin %55’1 bir tane konuta sahip ailelerden olusmaktadir. %29’unun ise
hi¢c konutu bulunmamakta ve kirada oturmaktadir. Ayrica otomobil, yazlik, arsa ve
diikkan sahipligini sordugumuz hanelerden 210’unun (%52,5) otomobili, 93’{iniin

(%23,2) arsast, 38’inin (%9,5) yazlig1 ve 47’sinin (%11,8) diikkani oldugu saptanmistir.

Tablo 23: Hanehalkinin Sahip Oldugu Konut Sayisi

Konut Sayis1 Hane Sayisi Yiizde (%)
(0] 116 29
1 220 55
2 40 10
3 16 4
4 ve iistii 8 2
Toplam 400 100

Hanelerin %?24’iiniin konut bor¢lar1 disinda aylik diizenli olarak 6demek zorunda
oldugu borglar1 bulunmaktadir. Ayrica borcu bulunan hanelerin %15,6’s1 araba igin
cekilmis kredi, %16,7’si esya icin ¢ekilmis kredi 6demekte, %43,7’si bireysel ihtiyag
kredisi i¢in aylik ddemeler yapmaktadir. Ayrica Soru formu uygulanan 400 hanenin
9%12’si konut borcu édemektedir. Konut bor¢larindan %6,3’1i sahsa, %93,8’1 ise konut

kredisi seklinde bankaya 6denmektedir.

Tablo 24: Hanehalkinin Konut Borcu Digindaki Bor¢lanma Nedenleri

Bor¢ Nedenleri Hane Sayis1 Yiizde (%)
Araba Kredisi 15 15,6
Esya Kredisi 16 16,7
Bireysel ihtiyac¢ kredisi 42 43,7
Diger 23 24
Toplam 96 100

Bireylerin 28’inin (%7) ge¢misten gelen ve odemekte giiclitk cektigi borglari
bulunmakta, 370’inin (%92,5) ge¢mis borcu bulunmamaktadir. Genel olarak gelirinden

ve yasam standardindan memnun oldugunu ifade temistir. Asagidaki tablodan
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goriildigii gibi bireylerin %?22,7’si gelirinden ve yasam standardindan ¢ok memnun
oldugunu, %17,5’1 biraz memnun oldugunu, %33,8’1 memnun oldugunu ifade etmistir.
Bireylerin %7’si hi¢c memnun olmadigini ifade etmis, %18,2’si ise “ne memnunum ne

memnun degilim” secenegini isaretlemistir.

Tablo 25: Hanehalkinin Gelirinden Ve Yasam Standardindan Memnuniyet Durumu

Memnuniyet Durumu Hane Sayisi Yiizde (%)
Cevapsiz 3 0,8
Cok Memnunum 91 22,7
Biraz Memnunum 70 17,5
Memnunum 135 33,8
Ne Memnun, Ne Degilim 73 18,2

Hi¢ Memnun Degilim 28 7

Toplam 400 100

4.5.3. Hanehalkinin Yasadigi Konutlara Ait Ozellikler

Bu kisimda hanehalkinin konut sahiplikleri, konutlarimi nereden aldiklari,
konutlarin kira bedel ve degerleri, satis degerleri, konut ikamet yillari, konutun
genisligi, oda sayisi, tiirii, 1sinma sekli, yasadiklar1 konutlarda var olan eklentileri,
konutlar1 tercih nedenleri ve memnuniyet durumlar incelenmis, verilen cevaplar

15181nda bilgiler tablolastiriimistir.

Soru formuna katilan hanehalkina yasadiklar1 konutun kendilerine ait olup
olmadig1 sorusu yoneltilmis ve bireylerin %65,2’si konutun kendilerine ait oldugunu
ifade etmistir. Geriye kalan %34,8’i ise kirada oturmaktadir. Kirada oturanlarin
%29’unun kendilerine ait evleri bulunmamakta, %35,8’inin ise miilkleri oldugu halde

cesitli nedenlerden dolay1 kendi konutlarinda ikamet etmedikleri saptanmstir.

Tablo 26: Hanehalkinin Konut Sahipligi

Konut Sahipligi Hane Sayisi Yiizde (%)
Kira 139 34,8
Kendi Miilkii 261 65,2
Toplam 400 100
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Genel olarak miras yoluyla miilk sahibi olan hanehalkinin %24,5’i konut alim
yerini miiteahhit, %13,8’1 insaat sirketi, %9,6’s1 kooperatif olarak belirtmistir. Geriye

kalan hanelerin %17,2’si konutunu kendi yaptirmistir.

Tablo 27: Miilk Sahibi Olan Hanehalkinin Konut Alim Sekli

Konut Alim yeri Hane Sayisi Yiizde (%)

Cevapsiz 6 2,3
Miiteahhitten 64 24,5
Insaat Sirketinden 36 13,8
Kooperatiften 25 9,6
insaatim Kendi Yaptirnus 45 17,2
Diger (Miras yoluyla, vb...) 85 32,6
Toplam 261 100

Kirada oturan bireylerin %16,3’ii 100-300 TL arasinda, %31,1°’i 301-400 TL
arasinda, yine %31,1’1 401-500 TL arasinda, %9,6’s1 501-600 TL arasinda, %11,9’u
600 TL’nin iizerinde kira 6demektedir. Konut sahiplerinin ise %7,2’si 100-300 TL,
%29,4’1 301-400 TL, %23,8’1 401-500 TL, %20,4’ii 501-600 TL, %19,2’si 600 TL nin

izerinde konutlarina kira degeri belirlemektedirler.

Tablo 28: Kirada Oturan veya Miilk Sahibi Olan Hanelerin Kira Bedel ve Degerleri

Ayhk Kira Bedeli Ve Degeri Kirada Oturanlar Konut Sahipleri
Hane Sayisi Yiizde (%) Hane Sayis1 Yiizde (%)

100-300 TL 22 16,3 19 72
301-400 TL 42 31,1 78 29.4
401-500 TL 42 31,1 63 23,8
501-600 TL 13 9,6 54 20,4
600 TL Ustii 16 11,9 51 19,2

Toplam 135 100 265 100

Yasadiklar1 konutlara kendilerince ne kadar satis degeri koyabileceklerini
sordugumuz hanehalkinin %33,5’1 konutlarmma 50.000-100.000 TL arast deger
bigmektedir. %38,5’i 100.000-150.000 TL, %16,5’i 150.000-200.000 TL, %7’si
200.000-299.000 TL arasi satis degeri belirlemektedir. %1,5’1 ise konutuna 300.000 TL

ve iistii bir fiyat ddemeye razi olabilecegini ifade etmistir.
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Tablo 29: Hanehalkinin Yasadigi Konutun Satig Degeri

Satis Degeri Hane Sayisi Yiizde (%)

Cevapsiz 12 3
50.000-100.000 TL 134 33,5
100.001-150.000 TL 154 38,5
150.001-200.000 TL 66 16,5
200.001-299.000TL 28 7
300.000 TL ve Ustii 6 L5

Toplam 400 100

Konutlarinda ikamet etme siirelerini sordugumuz hanehalkinin %38,2’sinin 1-4

yil arasi, %16,8’inin 5-9 yil arasi, %20,3’iintin 10-19 yil arasi, %12,2’sinin 20-29 yil

aras1 yasadiklan saptanmistir. %111 ise 30 yil ve istii siiredir ayn1 konutta ikamet

etmektedir. Konut ikamet siiresinin genellikle kisa olmasi, daha ¢ok kiracilarin uzun

siire ayn1 evde yagsamamalarindan kaynaklanmaktadir. Ayrica 30 yili askin aym konutta

ikamet edenleri, genellikle miilk sahibi olan ve babadan kalma konutlarinda yasayan

hanehalkinin olusturdugu saptanmistir.

Tablo 30: Hanehalkinin Konut Tkamet Yili

Konut ikamet Y1l Hane Sayisi Yiizde (%)

Cevapsiz 6 1,5

14 153 38,2

59 67 16,8

10-19 81 20,3

20-29 49 12,2

30 ve Ustii 44 11

Toplam 394 100

Tablo 31’den hanehalkinin genellikle 91-120 m’ ya da 121-150 m’

genisligindeki konutlarda yasamakta oldugu goriilmektedir. Ordu’da ozellikle 90’

yillardan kalma konutlar1 ¢ogu o dénemin aile yapisinin da etkisiyle m* olarak genis

sayilabilecek niteliktedir. Ayrica hanehalkinin %15,7’si 40-90 m2, %6,5’1 151-200 m>

ve %2,7’si 200 metrekarenin iizerindeki konutlarda ikamet etmektedir.
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Tablo 31: Hanehalkinin Yasadigi Konutun Genisligi (M*)

Konut Genisligi (m®) Hane Sayisi Yiizde (%)
Cevapsiz 10 2,5
40-90 m’ 63 15,7
91-120 m’ 145 36,3

121-150 m* 145 36,3
151-200 m* 26 6.5
200 m’ iistii 11 2,7

Toplam 400 100

Ordu’da genellikle 3 oda 1 salon konutlar cogunluktadir. Hanehalkinin %2,2’si

salon+1, %?23,2’si salon+2, %49’u salon+3 ve %?20,5’1 salon+4 konutlarda ikamet

etmektedir. Ayrica %4,2’sinin konutu salon+5 ve daha fazla oda sayisina sahiptir.

Tablo 32: Hanehalkinin Konut Oda Sayisi

Konut Oda Sayis1 Hane Sayisi Yiizde (%)
Cevapsiz 3 0,8
Salon+1 9 2,2
Salon+2 93 23,2
Salon+3 196 49
Salon+4 82 20,5

Salon +5+ 17 42
Toplam 400 100

Ordu ili hanehalkinin genellikle apartman dairesinde ikamet ettigini goriiriiz.

Hanehalkinin %67,5’inin apartman dairesinde, %21,8’inin site icinde apartman

dairesinde, %8,2’sinin bahceli miistakil evlerde yasadiklar1 belirlenmistir.

Tablo 33: Hanehalkinin Ikamet Ettigi Konut Tiirii

Konut Tiirii Hane Sayisi Yiizde (%)
Apartman Dairesi 270 67,5
Bahceli Miistakil Ev 34 8,2
Site i(;inde Apartman Dairesi 87 21,8
Bahgeli Dubleks/Tribleks Ev 8 2

Site icinde Dubleks/Tripleks ev 1 0,2
Toplam 400 100
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Hanelerin %64’ dogalgazla, %13,5’i kaloriferle ve %?22,5’i sobayla
1sinmaktadir. Dogalgazin son yillarda yayginlasmasiyla birlikte dogalgaz kullanim orani

artmistir. Ozellikle kalorifer sistemiyle 1sinan bir¢ok bina dogalgazi tercih etmis ve

dogalgaza gecis yapmistir.

Tablo 34: Hanehalkinin Konut Isinma Sekli

Konut Isinma Sekli Hane Sayisi Yiizde (%)
Dogalgaz 256 64
Kalorifer 54 13,5

Soba 90 22,5
Toplam 400 100

Soru formuna cevap veren 400 kisiye yasadiklar1 konutlarda var olan 6zellikleri
incelemek amaciyla asansor, kapici, otopark ve oyun parki olup olmadigini sorduk.
Verilen cevaplara gore 131 konutta asansor (%32,8), 107 konutta kapici (%26,8), 177
konutta otopark (%44,2) ve 75 konutta oyun parki (%18,8) bulunmaktadir. Bu
ozelliklere ek olarak konut sigortasi olan evlerin sayist 86 (%21,5) dir. Geriye kalan
312 (%78) konutun sigortasi yapilmamis, ayrica 2 (%0,5) konut i¢in de bu soru

cevaplandirilmamistir.

Tablo 35’te hanehalkinin yasadiklar1 konutlar1 tercih etme nedenleri 1-7
rakamlar1 kullanilarak derecelendirilmistir. Ayrica herhangi bir derecelendirme
yapmadan se¢im yapanlar, tercih edenler olarak gosterilmis, se¢im yapmayanlar ise
tercih etmeyenler olarak belirtilmistir. Yasadiklar1 konutlar tercih etmekteki oncelikli
nedenleri olarak hanehalkinin  %24,2’si ulasimin kolay olmasini, %8’i aylik
O0demelerinin (kira, aidat, vergi v.b) uygun olmasimi, %9,8’1 yeterince genis ve kullanish
olmasini, %0,8 1sinma diizeyini, %3.,8’i konutunun manzarasini, %4,2’si komsuluk
iligkilerini, %0,5’1 konutunun giivenlikli olmasim1 gostermislerdir. Ayrica diger
nedenlerle yasadig1 konutu hi¢bir derecelendirme yapmaksizin tercih edenler %21,8’dir.
Burada diger nedenleri secenler konut sahiplerinden olugmakta olup, kendi miilkleri

oldugu i¢in yasadiklari konutu tercih ettiklerini belirtmislerdir.
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Tablo 35: Hanehalkinin Yasadigi Konutu Tercih Etme Sebebi

Konutun
Genislik ve Isinma Komsuluk
Ulasim Ayhk Manzara . Giivenlik
Siralama N Kullamishhk Diizeyi Tliskileri
Odemeleri
Hane | (%) | Hane | (%) | Hane | (%) | Hane | (%) | Hane (%) Hane (%) Hane (%)
1 97 242 32 8 39 9.8 3 0,8 15 3.8 17 42 2 0,5
2 35 8.8 33 8.2 66 16,5 18 45 20 5 18 4,5 7 1.8
3 15 38 11 2.8 35 8.8 39 9.8 21 52 20 5 21 52
4 6 L5 13 32 9 2,2 21 52 19 4.8 17 42 22 5.5
5 2 0,6 4 1 5 12 14 35 13 32 118 2.8 18 4.5
6 6 1,5 2 0,5 - - 6 1,5 7 1.8 12 2 17 42
7 2 0,5 3 0,8 - - 3 0,8 4 1 1 3 3 0,8
Tercih
59 14,8 23 58 44 11 13 32 28 7 17 0,2 19 4.8
Eden
Tercih
178 444 | 279 69,8 202 50,5 283 70,8 273 68,2 280 70 291 72,8
Etmeyen
Toplam 400 100 400 100 400 100 400 100 400 100 400 100 400 100

Hanehalkinin 138’1 (%34,5) yasadiklar1 konutlardan ¢ok memnun oldugunu,
194’1 (%48,5) memnun oldugunu, 42’si (%10,5) biraz memnun oldugunu ifade
etmistir. 16’s1 (%4) ne memnunum ne memnun degilim derken, 10’u (%2.,5) hig
memnun olmadigim soéylemistir. Konutundan memnun olmayan veya memnuniyet
derecesi diisiik olan hanehalki iiyelerinin %20,8’i bu durumun sebebini 6ncelikli olarak
konutun yeterince genis olmamasina baglamistir. Ayrica %18,1’i komsuluk iligkilerinin
iyi olmadini, %15,3’{i ulasimin sorun oldugunu, yine %15,3 i konut 6demelerinin (kira,
aidat, vergi v.b.) yiiksek oldugunu, %12,5’i konutlarindaki 1sinma diizeyinin iyi
olmadigini, %9,7’si konutlarinin giivenlik agisindan yetersiz oldugunu ve %8,3’u

manzaradan dolay1 konutlarindan yeterince memnun olmadigini ifade etmistir.

4.5.4. Hanehalkinin Gelecege Yonelik Konut Talebini Etkileyen Ozellikler

Buraya kadar yaptigimiz arastirmada hanehalkinin 6zelliklerini, yasadiklari
konutlar1 ve konutlarinda bulunan 6zellikleri ayrintili olarak inceledik. Bu kisimda ise
hanehalkinin gelecege yonelik konut talebini etki eden faktorler ve yasamak istedikleri

konutlarin 6zellikleri incelenmistir.

Soru formuna katilan hanehalkinin yaklasik olarak yarisinin (%45,5) gelecege

yonelik talep ettigi konut tiirii bahgeli miistakil evlerdir. Geriye kalan hanehalkinin ise
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9%10,5’1 apartman dairesinde, %11,3’ii site i¢cinde apartman dairesinde, %15,5’1 bahceli
dubleks/tripleks evlerde, %16,2’si site iginde dubleks/tripleks evlerde yasamak

istemektedir.

Tablo 36: Hanehalkinin Gelecege Yonelik Talep Ettigi Konut Tiirii

Konut Tiirii Hane Sayisi Yiizde (%)
Cevapsiz 4 1
Apartman Dairesi 42 10,5
Bahceli Miistakil Ev 182 45,5
Site icinde Apartman Dairesi 45 11,3
Bahgeli Dubleks/Tripleks Ev 62 15,5
Site icinde Dubleks/Tripleks ev 65 16,2
Toplam 400 100

Konut genislik tercihine gore hanehalkinin iigte biri (%36,2) 121-150 m’
genisligindeki konutlarda yasamak istemektedir. Ayrica hanehalkinin %8,3’i 40-90 m?,
%19,5’1 91-120 m*, %27,8’i 151-200 m*, %5,7’si 201 m” ve iizeri konutlarin kendileri

icin daha uygun olacagini ifade etmektedirler.

Tablo 37: Hanehalkinin Gelecege Yonelik Talep Ettigi Konut Genisligi (m?)

Konut Genisligi (m®) Hane Sayisi Yiizde (%)
Cevapsiz 10 2,5
40-90 m* 33 8,3
91-120 m’ 78 19,5

121-150 m* 145 36,2
151-200 m* 111 27,8
201 m’ ve iistii 23 5,7
Toplam 400 100

Ordu’da hanehalki genellikle dort odali konutlarda yasamayi istemektedir. Tablo
38’den de goriildiigii gibi hanehalkinin tigte biri (%39) salon+4, {icte biri (30,5) salon+5
ve daha fazla odali konutlarda yasamak istemektedir. Geriye kalan hanehalkinin %1’i
salon+1, %7,2’si salon+2, %19’u salon+3 oda sayisina sahip konutlarda ikamet etmek

istemektedir.
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Tablo 38: Hanehalkinin Gelecege Yonelik Talep Ettigi Konut Oda Sayisi

Konut Oda Sayis1 Hane Sayisi Yiizde (%)
Cevapsiz 13 3,2
Salon+1 4 1
Salon+2 29 7,2
Salon+3 76 19
Salon+4 156 39

Salon +5+ 122 30,5
Toplam 400 100

Hanelerin %81’ dogalgazli, %13,5’1 kaloriferli ve %4,5’i sobali konutlarda
ikamet etmeyi istemektedir. Ozellikle kaloriferle 1sinmakta olan konutlarda ikamet
edenlerin ¢ogu, 1sinma sistemlerinden memnun olduklarim ve dogalgazli evlerin

yeterince 1sinmadigini diisiindiiklerini ifade etmislerdir.

Tablo 39: Hanehalkinin Gelecege Yonelik Konut Istnma Talebi

Konut Isinma Sekli Hane Sayisi Yiizde (%)
Dogalgaz 324 81
Kalorifer 54 13,5

Soba 18 4,5
Toplam 400 100

Hanehalk: {iiyeleri genellikle ipotekli konut kredilerinden yararlanmak
mecburiyetinde oldugunu ancak yararlanmak istemedigini ifade etmistir. Hanehalkinin
9%11°1 ipotekli konut kredilerinden ¢ok fazla, %15,2’si ¢ok, %24,5’1 az, %20,3’ii cok az
yararlanmak istemektedir. %?24,8’i ise ipotekli konut kredilerinden hi¢ yararlanmak
istememektedir. Verilen cevaplar 1518inda bankalara bakis acisinin mesafeli olundugu

saptanmugtir.

Tablo 40: Hanehalkinin Ipotekli Konut Kredilerinden Yararlanma Istekliligi

ipotekli Konut Kredileri Hane Sayisi Yiizde (%)
Cevapsiz 17 4,2
Cok Fazla 44 11
Cok 61 15,2
Az 98 24,5
Cok Az 81 20,3
Hic 99 24.8
Toplam 400 100
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4.5.5. Hanehalkinin Gelecege Yonelik Konut Talebini Etkileyen Diger Ozellikler

Hanehalkinin gelecege yonelik konut talebine etki eden ve konutu birgok
yoniiyle ele alan faktorleri soru formunda tablolastirarak 27 grupta topladik ve
bireylerden bu gruptaki faktorleri, verdikleri onem derecelerine gore siniflandirmalarini
istedik. Burada elde edilen sonuglar, konutun kalitesinden, eklentilerine, 1sinmasina,
genisligine, ulasim tercihlerine, ekonomik ve sosyal 6zelliklerine gore yedi kisimda

incelenmistir.

[k olarak, hanehalkinin kalite acisindan gelecege yonelik konut talebine etki
eden faktorleri sordugumuz bireylerden % 52,5°i konut yasinin, %79,8’1 ingaatin kaliteli
olmasinmin cok fazla onemli oldugunu, yeni ve kaliteli konutlar1 tercih ettigini ifade
ederken, %11°’1 konut yasinin, %12’si insaatin kalitesinin ¢ok Onemli oldugunu

belirtmistir.

Hanehalkinin %12’si konut yasini, %3’ii insaatin kalitesini ne ¢cok, ne az 6nemli
bulurken, %38,8’i1 konut yasimi, %1’i insaatin kalitesini az Onemli gormektedir.
Hanehalkinin %13’ii ise konut yasinin, %0,5’1 ise insaatin kalitesinin ¢ok az 6nemli

oldugunu ifade etmistir.

Tablo 41: Kalite Acisindan Gelecege Yonelik Konut Talebi

Ne Cok,
. Cevapsiz | Cok Fazla Cok Az Cok Az Toplam
Ozellik Ne Az
Say1 | % | Say1 | % Say1r | % |Say1| % | Say1 | % | Say1 | % | Say1 | %
Konut
11 28 | 210 | 525 44 11| 48 12 35 8.8 52 13 | 400 | 100
Yas1
Insaatmn
15 | 38| 319 | 798 48 12| 12 3 4 1 2 0,5 | 400 | 100
Kalitesi

Ikinci olarak, konutun sahip oldugu eklentiler agisindan hanehalkinin gelecege
yonelik konut talebini etkileyen faktorleri belirlemek amaciyla sordugumuz soruda
bireylerin %53,2’si otopark alaninin, %51,8’1 giivenlik sisteminin, %32,5’i cocuk
parkinin, %40,8’1 spor tesisinin, %60,2’si asansoriin ¢ok fazla 6nemli oldugunu ve

konutta bulunmas1 gerektigini ifade ederken, %12,8’1 otopark alaninin, %19’u giivenlik
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sisteminin, %17°si cocuk parkinin, %22,8’i spor tesisi ve asansoriin ¢ok Onemli

oldugunu belirtmistir.

Hanehalkinin %15,5’1 otopark alaninin, %15’i giivenlik sisteminin, %17’si
cocuk parkinin, %16,8’1 spor tesisinin, %8,5’1 asansoriin ne ¢cok, ne az 6nemli oldugunu
belirtirken, %6’s1 otopark alaninin, %6,8’1i giivenlik sisteminin, %10,2’si cocuk
parkinin, %7,2’si spor tesisinin, %1,8’1 asansOriin az 6nemli oldugunu sdylemistir.
Verilen cevaplara gore hanehalkinin %10,5’i otopark alaninin, %4,2’si giivenlik
sisteminin, %19,2’si ¢ocuk parkinin, %8,8’1 spor tesisinin, %3,8’1 asansoriin ¢cok az

Onemli bir unsur oldugunu ifade etmistir.

Tablo 42: Sahip oldugu Eklentiler Acisindan Gelecege Y 6nelik Konut Talebi

Ne Cok,
. Cevapsiz | Cok Fazla Cok Az Cok Az Toplam
Ozellik Ne Az
Say1 | % | Say1 | % | Sayn1 | % |Sayr| % | Say1 | % | Say1 | % | Say1 | %
Otopark 10,
8 2 213 53,2 51 12,8 62 15,5 24 6 42 400 100
Alam 5
Giivenlik
13 32 207 51,8 76 19 60 15 27 6,8 17 4,2 | 400 100
Sistemi
Cocuk 10, 19,
16 4 130 | 325 | 68 17 68 17 41 77 400 | 100
Parki 2 2
Spor
17 | 42| 163 | 40,8 | 89 | 228 | 67 | 168 | 29 7.2 35 8.8 | 400 | 100
Tesisi
Asansor | 12 3 241 | 602 | 91 | 22,8 | 34 8,5 7 1,8 15 3.8 | 400 | 100

Uciincii olarak, 1s1 yalitimi ve 1sinma sistemleri acisindan gelecege yonelik konut
talebini sordugumuz hanehalkinin  %78,2’si 1s1 yalittminin, %77,2’si 1sinma
sistemlerinin ¢cok fazla 6nemli oldugunu ifade ederken, %14’ 1s1 yalittminin, %14,8’1
1sinma sistemlerinin ¢ok 6nemli oldugunu, ayrica hanehalkimin %2,8’1 1s1 yalittminin,

%?2,5’1 1s1nma sistemlerinin ne cok, ne az 6nem derecesine sahip oldugunu belirtmistir.
Hanehalkinin %0,8’1 1s1 yalitminin az 6nemli oldugunu ifade ederken 1sinma

sistemi icin bu secenek kimse tarafindan isaretlenmemistir. Yine hanehalkinin %1°1 1s1

yalitimina ¢ok az 6nem verirken, %0,8’1 1sinma sistemlerine ¢ok az 6nem vermistir.

73




Tablo 43: Isinma Acisindan Gelecege Yonelik Konut Talebi

Ne Cok,
. Cevapsiz | Cok Fazla Cok Az Cok Az Toplam
Ozellik Ne Az
Say1| % | Say1 | % |Sayn| % |Say1| % | Say1r | % | Sayr1 | % | Say1 | %
Is1
13 32 313 78,2 56 14 11 2,8 3 0,8 4 1 400 100
Yahtim
Isinma
15 3.8 309 77,2 59 14,8 10 2,5 - - 3 0,8 | 400 100
Sistemi

Dordiincii olarak, gelecege yonelik konut taleplerinde genisligin ne kadar 6nemli
oldugunu sordugumuz hanehalkinin %59’u banyo ve tuvalet genisliginin, %68,2’si
mutfak genisliginin, %56,4’1i balkon genisliginin ¢cok fazla 6nemli bir unsur oldugunu

ifade etmistir.

Tablo 44: Genislik Ac¢isindan Gelecege Yonelik Konut Talebi

Ne Cok,
. Cevapsiz | Cok Fazla Cok Az Cok Az Toplam
Ozellik Ne Az
Say1| % | Say1 | % |Sayn| % |Say1| % | Sayr | % | Sayr1 | % | Say1 | %
Banyo-
Tuvalet 9 22 236 59 85 21,2 56 14 6 15 8 2 400 100
genisligi
Mutfak
9 22| 273 | 682 | 85 | 212 | 23 5.8 5 12 5 12 | 400 | 100
Genisligi
Balkon
13 32 226 56,4 101 25,2 45 11,2 10 2,5 5 1,2 | 400 100
Genisligi

Hanehalkinin %?21,2’si banyo-tuvalet ve mutfak genisliginin, %25,2’si balkon
genisliginin ¢ok onemli oldugunu, %14,’ii banyo ve tuvalet, %5,8’1 mutfak, %11,2’si
balkon genisliklerinin ne ¢ok, ne az dnemli oldugunu belirtmistir. Ayrica hanehalkinin
%1,5’inin banyo ve tuvalet genisligine az, %2’sinin ¢ok az 6nem verdigi, %1,2’sinin
mutfak genisligine az, yine %]1,2’sinin cok az Onem verdigi, %2,5’inin balkon

genisliklerine az, %1,2’sinin ¢ok az dnem verdigi verilen cevaplar 1s181inda saptanmstir.

Besinci olarak, ekonomik nedenlerden dolay1 gelecege yonelik konut talebini
etkileyen faktorleri belirlemek amaciyla sordugumuz soruda hanehalkinin %48,5°i

konut i¢in 6denen vergi oranlarinin, %40,2’si aidat 6demelerinin, %34,5’1 konut kredi
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faiz oranlarinin, %49’u konutun kira getirisinin, %70’i konutun kolay satilabilmesinin
cok fazla Onemli oldugunu ifade etmistir. Ayrica hanehalkinin %21,2°si vergi
oranlarinin, %?23,5’1 aidat 6demelerinin, %12,2’si kredi faiz oranlarimin, %27,8’1 kira
getirisinin, %24,2’si konutun kolay satilabilmesinin ¢ok 6nemli oldugunu soylemistir.
Oyle ki konut edinmek icin ne tiir beklentileri oldugunu sordugumuz hanehalkinin
9%39,2’si vergi oranlarinda indirim yapilmasini, %33,5°i diisiik faizle konut kredisi
verilmesini, %15,7’si uzun vadeli konut kredisi alabilmeyi, %10,9’u ise diger yollarla

konut sahibi olabilmelerinin tesvik edilmesini beklemektedir.

Tablo 45: Ekonomik Nedenlerden Dolay1 Gelecege Yonelik Konut Talebi

C Cok Fazl Cok Ne Goks, A Cok A Topl
.. evapsiz () azla (1) z (1) VA oplam
Ozellik Ne Az

Say1 | % | Say1 | % | Sayn | % |Sayr| % | Say1 | % | Say1 | % | Say1 | %

Vergi
13 32 194 48,5 85 21,2 71 17,8 23 5.8 14 3,5 400 100
Oranlari

Aidat
Odemele- 18 45 161 40,2 94 23,5 94 23,5 17 4,2 16 4 400 100

ri

Faiz 12, 13,

28 7 138 34,5 49 12,2 83 20,8 49 53 400 100
Oranlari 2 2
Kira
23 5.8 196 49 111 27,8 51 12,8 8 2 11 2,8 400 100
Getirisi
Kolay
Satilabil- 19 4.8 244 70 97 24,2 28 7 5 1,2 7 1,8 400 100

mesi

Altinct olarak, hanehalkinin sosyal agidan gelecege yonelik konut talebinde
etkili olan unsurlarin yansitilmasi amaglanmistir. Hanehalkinin %57,2’si yasanilan
mahalleyi ¢ok onemli gormektedir. Ordu’da hanehalkinin genellikle yasamak istedigi
mahalle Bahcelievler Mahallesi’dir. Sehir i¢inde degil de, sehre belli mesafe uzaklikta
olan mahallelerde yasamak isteyen hanehalki, Bahgelievler’den sonra Akyaz1 ve
Tasbast Mahalleleri’ni tercih etmektedir. Ayrica hanehalkinin %64,5’1 sosyal cevreyi,
%64,8’1 cevre diizenlemesinin olmasini, %57’si manzarayi, %63,5’i komsuluk
iligkilerini ¢ok fazla 6nemli bulmaktadir. Hanehalkinin %?22,2’si mahalle begenilirligini,
%21’1 sosyal cevreyi, %?24,5’i cevre diizenlemesini, %20,8’i manzarayi, 12,5’i

komsuluk iligkilerini ¢cok 6nemli bir faktor olarak gormektedir.
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Tablo 46: Sosyal Nedenler A¢isindan Gelecege Yonelik Konut Talebi

Ne Cok,
. Cevapsiz | Cok Fazla Cok Az Cok Az Toplam
Ozellik Ne Az
Say1| % | Say1 | % |Sayn| % |Say1| % | Say1r | % | Sayr1 | % | Say1 | %
Mabhalle
Begeni- 15 3.8 229 57,2 89 22,2 48 12 11 2,8 8 2 400 100
lirligi
Sosyal
12 3 258 64,5 84 21 36 9 3 0,8 7 1.8 400 100
Cevre
Cevre
Diizen- 12 3 259 64,8 98 24,5 23 5.8 5 1,2 3 0,8 400 100
lemesi
Manzara 11 2,8 228 57 83 20,8 58 14,5 9 22 11 2,8 400 100
Komsuluk
. 17 4,2 254 63,5 50 12,5 41 10,2 21 5.2 17 4,2 400 100
Tliskileri

Yedinci olarak, hanehalkinin ulagim tercihleri acisindan gelecege yonelik konut
talebine etki eden faktorler belirlenmeye calisilmistir. Ulasimin kolay olmasinin ¢ok
fazla onemli oldugunu ifade eden hanehalki oram1 %71,5°tir. Cok ©Onemli diyen
hanehalki oranmi ise %17’dir. Buna goére konut tercih ederken okula yakin olmasini ¢ok

fazla 6nemseyenlerin oran1 %33,5 ken ¢cok énemli bulanlarin oran1 %19’ dur.

Tablo 47: Ulagim Tercihleri A¢isindan Gelecege Yonelik Konut Talebi

Ne Cok,
. Cevapsiz | Cok Fazla Cok Az Cok Az Toplam
Ozellik Ne Az
Say1 | % | Sayr %% |Sayt1 | % |Say1| % | Say1 | % | Sayr | % | Say1 | %
Ulasim
14 3,5 286 71,5 68 17 22 55 7 1,8 3 0,8 400 100
Kolayhg
OkKkula 12,
19 4.8 134 33,5 76 19 66 16,5 49 56 14 400 100
Yakinhk 2
ibadetha-
nelere 13 32 176 44 74 18,5 89 22,2 25 6,2 19 4.8 400 100
Yakinhk
isyerine 11,
17 42 156 39 77 19,2 68 17 37 9,2 45 400 100
Yakinhk 2
Kent
Merkezine 19 4.8 221 55,2 90 22,5 41 10,2 17 42 12 3 400 100
Yakinhk

Ibadethanelere yakin olmasim cok fazla onemseyenlerin oran1 %44’ken, ¢ok
onemseyenlerin oran1 %18,5tir. Isyerine yakin olmasini cok fazla 6nemseyenlerin orani

76




9%39’ken, cok Onemseyenlerin oram %19,2’dir. Kent merkezine yakin olmasim cok

fazla 6nemseyenlerin oram %55,2’ken, ¢ok 6nemseyenlerin orani 22,5 tir.

Son olarak, sectigi 6zelliklerde bir konuta sahip olabilmek i¢in aylik gelirinden
ne kadarlik bir kistm ayirmak istedigini ve yapabilecegi pesin Odeme tutarimi
sordugumuz hanehalkinin %?2,2’si aylik gelirinden tutar ayirmak istemedigini ifade
etmistir. %32,8’1 100-500 TL arasinda, %43,8’1 501-1000 TL arasinda, %14,2’si 1001-
2000 TL arasinda, %3,2’si 2001 TL ve iizerinde aylik gelirinden tutar ayirmak
istemektedir. Hanehalkinin %3,8’1 bu soruyu cevaplandirmamustir. Yapabilecegi pesin
O0deme tutarm sordugumuz hanehalkinin %32,7’sinin pesin 6deme yapamayacagi
saptanmistir. %20’sinin 1-10.000 TL arasi, %22,7’sinin 11.000-30.000 TL arast,
%14,8’inin 31.000-60.000 TL arasi, %3,8’inin 61.000-90.000 TL arasi, %?2,2’sinin
91.000 TL ve iistii pesin ddemede bulunabilecegi belirlenmistir. Bu soruya %3,8’lik

kisim cevap vermemistir.

4.5.6. Hanehalkinin Sosyo-Demografik ve Ekonomik Yapisina Gore Konut Talebi

Buraya kadar hanehalkinin yasadigi konutlar1 ve gelecekte yasamayr arzu
ettikleri konut taleplerini bir biitiin halinde inceledik. Bu kisimda hanehalkinin vermis
oldugu cevaplar 15181nda hanede yasayan kisi ve ¢ocuk sayisina, soru formuna cevap
verenlerin egitim durumuna ve hanenin gelir dagilimina gore siniflandirmalar yapilarak,
hanehalkinin yasadiklar1 ve sahip olmak istedikleri konutlar arasindaki iliski

belirlenmeye caligilmistir.

4.5.6.1. Hanehalkimin Kisi Sayisina Gore Konut Talebi

Hanede tek basina yasayan bireylerin %81,8’1i apartman dairelerinde, %12,1’i
bahgeli miistakil evlerde oturmaktadir. Bireylerin yasadigi konutlardaki oda sayisina
gore %46,9’la biiyilk cogunlugu salon+2 konutlarda ikamet etmektedir. Ayrica
hanesinde tek basina yasayan bireylerin %45,2’si 40-90 mz, %35,5’1 91-120 m>
genisligindeki konutlarda yasamaktadir. Bu bireylerin ¢ogu (%69,7) gelecege yonelik
talep ettikleri konut tiirii olarak bahceli miistakil evleri belirtmislerdir. Apartman

dairesinde yasamak istedigini ifade edenler ise toplam hanelerin dortte birini (%24,2)
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olusturmaktadir. Tek basina yasayan bireylerin ¢ogu salon+2 odali ve 40-90 m’

genisligindeki konutlarda yagamanin kendileri i¢in uygun olacagini ifade etmislerdir.

Genellikle evli ve cocugu olmayan ailelerin olusturdugu iki kisilik hanelerin
9%66,7’si apartman dairesinde oturmakta, %20,2’si site i¢inde apartman dairesinde,
ikamet etmektedir. Hanehalkinin %43,4’1i salon+3, %40,4’ii salon+2 odali konutlarda
ikamet etmektedir. Ayrica hanehalkinin %36,7’si 91-120 m%, %34,7°si 121-150 m?
genisligindeki konutlarda yasamaktadir. Iki kisilik hanelerin cogunun (%46,5) yasamak
istedikleri konut tiirii ise bahgeli miistakil evlerdir. Iki kisilik ailelerin genellikle 4 oda 1
salon konutlarda yasamayi istedikleri ve konut genisligi olarak 121-150 m?, 91-120 m*

evleri kendilerine daha uygun gordiikleri saptanmustir.

Evli ve tek cocuklu ciftlerin ¢cogunlukta oldugu iic kisilik hanelerin %69,3’ii
apartman dairesinde, %24,7’si site i¢inde apartman dairesinde ikamet etmektedirler.
Hanehalkinin %58,4’ii salon+3 odal1 konutlarda yasamakta, %41,4’ii 91-120 mz, 37,.4°10
121-150 m* genisligindeki konutlarda oturmaktadir. Gelecege yonelik talep ettikleri
konutlara gore ise hanehalkinin yaris1 bahgeli miistakil evlerde, salon+4 odal ve 121-

150 m” genisligindeki konutlarda yasamak istemektedir.

Dort kisilik ailelerin %66,3’ti apartman dairelerinde, %24,2’si site iginde
apartman dairelerinde oturmaktadirlar. Hanehalkinin %55’i salon+3, %24’ii salon+4
odali konutlarda yasamaktadir. Dort kisilik ailelerde konut genisligi olarak en yiiksek
dilime %41°le 121-150 m? konutlar sahiptir. 91-120 m* konutlarda ise hanehalkinin
%35°1 yasamaktadir. Hanehalkinin %34,3’1 bahgeli miistakil evlerde, %25,3’ii bahgeli
dubleks/tripleks konutlarda yasamayi istemektedir. Bununla birlikte hanehalkinin yarisi
salon+5 ve {stii odali, iigte biri ise salon+4 odali konutlar1 ailelerine uygun
bulmaktadirlar. Ayrica %40,2’si 151-200 m? konutlar gelecege yonelik talepleri arasina
koyarken, %39,2’si 121-150 m? konutlar tercih etmektedirler.

Bes ve daha iistii sayida bireyin yasadigi hanelerin biiyiilk ¢cogunlugu (%60,6)
apartman dairesinde ve ardindan %?24,2’si ise site icinde apartman dairesinde
oturmaktadir. Hanehalkinin %47,7’s1 salon+3, %40’1 salon+4 konutlarda oturmakta,

%41,9’u 121-150 m2, %35,5’1 91-120 m? konutlarda yasamaktadir. Hanehalkinin
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genellikle %44,6’s1 bahgeli miistakil evlerde, salon+4, salon+5+ odali ve 121-150 mz,

151-200 m* genisligindeki konutlarda yasamak istedikleri gozlemlenmistir.

Tablo 48: Hanehalkinin Kisi Sayisina Gore Konut Talebi

Hanede Yasayan Kisi Sayisi
Konut Ozelligi
1 2 3 4 5 ve iistii
Apartman dairesi 81,8 66,7 69,3 66,3 60,6
Yasanilan Bahgeli miistakil ev 12,1 11,1 4 89 9
Konutun Site icinde apartman dairesi 6,1 20,2 24,7 23,8 24,2
Tiirii Bahceli dubleks/tripleks ev - 1 2 1 6,2
Site icinde dubleks/tripleks ev - 1 - - -
Toplam (%) 100 100 100 100 100
Salon+1 18,7 1 1 1 -
Yasanilan Salon+2 46,9 40,4 17,8 15 7,7
Konutun Salon+3 25 43,4 58,4 55 47,7
Oda Sayisi Salon+4 9.4 12,1 16,8 24 40
Salon+5+ - 3 59 5 4,6
Toplam (%) 100 100 100 100 100
40-90 M? 45,2 25,5 1 10 6,4
Yasanilan 91-120 M? 35,5 36,7 41,4 35 35,5
Konutun 121-150 M? 19.3 34,7 37,4 41 419
Genisligi 151-200 M* - 3,1 7,1 9 11,3
201 M ve iistii - - 3 5 4,8
Toplam (%) 100 100 100 100 100
Apartman dairesi 24,2 17,2 10 5,1 3,1
Yasanmak
. Bahceli miistakil ev 69,7 46,5 50 34,3 44.6
Istenil
Site icinde apartman dairesi 3 10,1 9 14,1 16,9
Konutun
o Bahceli dubleks/tripleks ev 3 11,1 13 25,3 18,5
Tiirii
Site icinde dubleks/tripleks ev - 15,1 18 21,2 16,9
Toplam (%) 100 100 100 100 100
Salon+1 13,3 - - - -
Yasanmak
. Salon+2 46,6 12,4 3 - -
Istenil
Salon+3 13,3 29,9 18,2 16,5 14,1
Konutun
Salon+4 20 41,2 50,5 33 43,7
Oda Sayisi
Salon+5+ 6,7 16,5 28,3 50,5 42,2
Toplam (%) 100 100 100 100 100
40-90 M* 51,5 9.3 3 3,1 1,5
Yasanmak 5
. 91-120 M 9,1 33 18,1 9.3 24,6
Istenilen -
121-150 M 12,1 34 49,5 39.2 323
Konutun
. 151-200 M? 15,2 22,7 24,2 40,2 32,3
Genisligi
201 M? ve iistii 9,1 1 5,1 8,2 9,2
Toplam (%) 100 100 100 100 100
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4.5.6.2. Hanehalkinin Cocuk Sayisina Gore Konut Talebi

Hanehalkinin ¢ocuk sayisina gore yasadigi konutlari inceledigimizde, hi¢ cocugu
olmayan veya yanlarinda bulunmayan ailelerin %71,4’tinlin apartman dairesinde,
%15,1’inin site i¢inde apartman dairesinde yasadiklar1 saptanmigtir. Hanehalkinin
%42,4’1 salon+3 konutlarda, %39,2’si salon+2 konutlarda ikamet etmektedir. Ayrica
hanehalkinin  %39,5’i 91-120 m? genisligindeki konutlarda, %31,5’1 121-150 m’
genisligindeki konutlarda yasamaya devam etmektedir. Gelecege yonelik konut
taleplerini sordugumuz cocuksuz hanelerin %52,4’ii bahgeli miistakil evlerde yasamay1
istemekte, %21,4’1i ise apartman dairesinde yasamay1 tercih etmektedir. Hanelerin
genellikle salon+4 ve salon+3 odali, 91-120 m’ ve 121-150 m? genisligindeki

konutlarda yagamay istedikleri saptanmugtir.

Tek cocuklu ailelerin %68,6’s1 apartman dairesinde, %?24,6’s1 site iginde
apartman dairesinde yasamakta ve %355,1°1 salon+3 konutlarda ikamet etmektedir. Bu
hanelerin  %39,5’i 121-150 m® ve %36’st 91-120 m® genisligindeki konutlarda
yasamaktadir. Konut taleplerine baktigimizda hanehalkinin genellikle bahgeli miistakil
evlerde, salon+4 odali ve 121-150 m? genisligindeki konutlarda yasamak istedikleri

gozlemlenmistir.

ki cocuklu hanelerin %70,1’1 apartman dairesinde, %21,6’s1 site iginde
apartman dairesinde oturmakta, %54,’1 salon+3, %26’s1 salon+4 odali ve %41,6’s1 121-
150 m% %33,3%ii ise 91-120 m” genisligindeki konutlarda yasamaktadir. Gelecege
yonelik taleplerine gore ise iki ¢cocuklu hanelerin %31,6’s1 bahgeli miistakil konutlarda,
%26,3’1i bahgeli dubleks/tripleks konutlarda, %22,1°i ise site icinde dubleks/tripleks
konutlarda yasamak istemektedir. Hanehalki genellikle salon+5+ odali ve 151-200 m2,
121-150 m? genigligine sahip konutlarin aileleri i¢in daha uygun oldugunu

belirtmislerdir.

Uc cocuklu hanelerin %45,8’i apartman dairesinde, %33,3’ii site icinde
apartman dairesinde ve bunlarin %41,6’s1 salon+3, %41,6’s1 salon+4 konutlarda ikamet
etmektedir. Ayrica hanehalkinin %38,3’i 91-120 m? ve yine %38,3’i 121-150 m’

konutlarda yasamaktadir. Ug cocuklu hanelerin %38,3’ii bahgeli miistakil evleri,
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%25,5°1 site icinde apartman dairesini tercih etmekte, %45,6’s1 salon+4, %34,8’i
salon+5+ konutlarda yagsamayi istemektedir. Konut genigligine gore ii¢ ¢cocuklu ailelerin
taleplerine bakarsak hanehalkinin %36,1°1 121-150 m2, %?29,8’1 91-120 mz, ve %25,5°1

151-200 m* genisligindeki konutlari kendileri i¢in uygun gérmektedir.

Tablo 49: Hanehalkinin Cocuk Sayisina Gore Konut Talebi

Hanede Yasayan Cocuk Sayisi
Konut Ozelligi
0 1 2 3 4 ve iistii
Apartman dairesi 71,4 68,6 70,1 45,8 81,8
Yasamlan Bahgeli miistakil ev 12,7 42 7,2 12,5 -
Konutun Site icinde apartman dairesi 15,1 24,6 21,6 33,3 18,2
Tiirii Bahceli dubleks/tripleks ev 0,8 1,7 1,1 8.3 -
Site icinde dubleks/tripleks ev - 0,8 - - -
Toplam (%) 100 100 100 100 100
Salon+1 5,6 0,8 1 - -
Yasanilan Salon+2 39,2 19,5 13,5 12,5 20
Konutun Salon+3 42,4 55,1 54,2 41,6 60
Oda Sayisi Salon+4 10,4 19,5 26 41,6 10
Salon+5+ 24 5.1 5.2 4,2 10
Toplam (%) 100 100 100 100 100
40-90 M* 274 13,2 10,4 6,4 11,1
Yasanilan 91-120 M? 39,5 36 33,3 38,3 55,5
Konutun 121-150 M? 31,5 39,5 41,6 38,3 333
Genisligi 151-200 M? 1,6 8.8 9.4 10,6 -
201 M? ve iistii - 2,6 52 6,4 -
Toplam (%) 100 100 100 100 100
Apartman dairesi 21,4 6 6.3 4,2 -
Yasanmak
. Bahceli miistakil ev 52,4 52,1 31,6 38,3 63,6
Istenilen
Site icinde apartman dairesi 7,1 9.4 13,7 25,5 -
Konutun
Tiiril Bahceli dubleks/tripleks ev 8,7 13,7 26,3 149 27,3
tirii
Site icinde dubleks/tripleks ev 10,3 18,8 22,1 17,0 9,1
Toplam (%) 100 100 100 100 100
Salon+1 3,3 - - - -
Yasanmak
. Salon+2 22,3 1,7 - - -
Istenilen
Salon+3 29,7 13 15,9 19,6 9,1
Konutun
Salon+4 33,1 52,2 33 45,6 36,4
Oda Sayis1
Salon+5+ 11,6 33 51,1 34,8 54,5
Toplam (%) 100 100 100 100 100
40-90 M* 22 1,7 32 - 9,1
Yasanmak 5
. 91-120 M 30,1 13,9 9,6 29,8 18,1
Istenilen
121-150 M? 26,8 50,4 37,2 36,1 18,1
Konutun
151-200 M? 17,8 27 43,6 25,5 45,5
Genisligi
201 M? ve iistii 33 7 6,4 8,5 9,1
Toplam (%) 100 100 100 100 100
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Dort ve daha fazla ¢ocugu olan ailelerin biiyiikk ¢ogunlugu (%81,8) apartman
dairesinde yasamakta, onu takip eden %18,2’lik kisim ise site icinde apartman
dairesinde oturmaktadir. Genel olarak dort ve daha fazla ¢cocugu olan aileler salon+3 ve
91-120 m* genisligindeki konutlarda ikamet etmektedir. Dort ve daha fazla cocuklu
hanelerin genellikle bahceli miistakil evleri aileleri i¢in uygun gordiikleri ve salon+5+

odali, 151-200 m* genisligindeki konutlarda yasamak istedikleri saptanmustir.

4.5.6.3. Hanehalkimin Egitim Durumuna Gore Konut Talebi

Hanehalkinin egitim durumuna gore yasadigi ve gelecege yonelik talep ettigi
konutlar1 inceledigimizde gordiigiimiiz tabloya gore, okuryazar olmayan bireylerin
%45,5°’1 Apartman dairesinde, %54,5’1 bahgeli miistakil evlerde yasamakta olup,
bireylerin %54,5’1 salon+3, %?27,3’1 salon+1 odali ve %45,5’1 40-90 mz, yine %45,5’1
91-120 m? genisligindeki konutlarda ikamet etmektedir. Bu bireylerin %81,8’1 bahgeli
miistakil evleri, %18,2’si site icinde dubleks/tripleks evleri tercih etmekte, ayrica
bireylerin %36,4’11 salon+3, %36,4’ii salon+4 odali ve %63,6’s1 91-120 mz, %27,3’1

40-90 m* genisligindeki konutlarda yasamak istemektedir.

Okuryazar bireylerin ise %88,9’u apartman dairesinde ikamet etmektedir. Ayrica
%44.4’1 salon+3, %33,3’u salon+2 odali ve %55,6’s1 91-120 m’ konutlarda
yasamaktadir. Okuryazar bireylerin %66,7’si bahgeli miistakil evlerde, salon+4 odali ve

121-150 m? genisligindeki konutlarda ikamet etmek istemektedir.

[Ikégretim mezunu olanlarin %64,3’ii apartman dairesinde, %55,4’ii salon+3
odali ve %401 91-120 m% % 34,5°i 121-150 m’ genisligine sahip konutlarda
oturmaktadir. Ilkogretim mezunu bireylerin genellikle bahceli miistakil evlerde,

salon+5+, 121-150 m? genisligindeki konutlarda yasamayi istedikleri gdzlemlenmistir.

Lise mezunu olanlarin %72,3’ii apartman dairesinde oturmaktadir. Bu bireylerin
%45°1 salon+3 ve %39,3’1 91-120 mz, %35,7°s1 121-150 m’ genisligindeki konutlarda
yasamaktadir. Bireylerin genellikle bahgeli miistakil evlerde salon+4 veya salon+5+
odali, %41,2’si 121-150 m2, %26,5°1 ise 151-200 m> genisligindeki konutlan tercih

etmektedir.
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Tablo 50: Hanehalkinin Egitim Durumuna Goére Konut Talebi

Konutun Ozelligi

Soru Formuna Cevap Verenlerin Egitim Durumu

Okuryazar . .. Master-
Okuryazar | Ilkogretim | Lise | Yiiksekokul | Universite
Degil Doktora
Apartman dairesi 45,5 88,9 64,3 72,3 64 68,3 50
Bahceli miistakil ev 54,5 11,1 12,5 6,4 14 2,5 0
Site icinde
Yasamlan 0 0 21,4 19,1 18 28,3 40
apartman dairesi
Konutun
-~ Bahceli
Tiirii 0 0 1,8 1,4 4 0,8 10
dubleks/tripleks ev
Site icinde
0 0 0 0,7 0 0 0
dubleks/tripleks ev
Toplam (%) 100 100 100 100 100 100 100
Salon+1 27,3 11,1 0 1.4 2 1,7 0
Yasanilan | Salon+2 18,2 333 30,4 26,4 30 15,1 10
Konutun Salon+3 54,5 444 55,4 45 42 53,8 70
Oda Saysst | galon+4 0 11,1 14,3 22,9 18 25,2 10
Salon+5+ 0 0 0 43 8 42 10
Toplam (%) 100 100 100 100 100 100 100
40-90 M? 45,5 22,2 21,8 16,4 18,8 10,4 0
Yasanilan | 91-120 m? 45,5 55,6 40 39,3 333 32,2 50
Konutun 121-150 M? 9 22,2 34,5 35,7 354 45,2 40
Genisligi | 151200 M2 0 0 3,6 6,4 12,5 6,1 10
201 M ve iistii 0 0 0 2,1 0 6,1 0
Toplam (%) 100 100 100 100 100 100 100
Apartman dairesi 0 11,1 9,1 11,3 14,3 10,9 0
Bahgeli miistakil ev 81,8 66,7 52,7 46,1 449 38,7 444
Yaganmak [ Gjte icinde
A 0 11,1 9,1 11,3 12,2 14,3 0
Istenilen apartman dairesi
Konutun Bahgeli
- 0 11,1 14,5 12,8 16,3 18,5 33,3
Tiirit dubleks/tripleks ev
Site icinde
18,2 0 14,5 18,4 12,2 17,6 22,2
dubleks/tripleks ev
Toplam (%) 100 100 100 100 100 100 100
Salon+1 9,1 0 0 1,5 0 0,8 0
Yaganmak " salon+2 18.1 222 73 44 111 7.6 10
Salon+3 36,4 0 29,1 19,1 17,8 18,6 0
Konutun
0d Salon+4 36,4 77,8 30,9 44,1 44,4 36,5 30
a Sayist
Salon+5+ 0 0 32,7 30,9 26,7 36,5 60
Toplam (%) 100 100 100 100 100 100 100
40-90 M? 27,3 11,1 8,9 5,1 10,6 9,3 10
Yasanmak - o1 120 M? 63.6 222 268 19,9 14,9 16,9 0
121-150 M? 9,1 55,6 37,5 41,2 42,5 31,4 50
Konutun
Genislisi 151-200 M? 0 11,1 23,2 26,5 25,5 36,4 40
enisligi
201 M ve iistii 0 0 3,6 73 6.4 59 0
Toplam (%) 100 100 100 100 100 100 100
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Yiiksek ogrenim gormiis olanlarin icerisinde yiiksekokul mezunu olan bireylerin
%64’ apartman dairesinde oturmakta, %42’si salon+3, %30’u salon+2 odali ve
%354’ 121-150 m?, %33,3’ii 91-120 m* genisligine sahip konutlarda yasamaktadir.
Yiiksekokul mezunu bireylerin genellikle bahgeli miistakil evlerde yasamak istedikleri,
ayrica salon+4 odali, 121-150 m’ genisligindeki konutlar1 aileye uygun gordiikleri

saptanmugtir.

Universite mezunu olan bireylerin %68,3’i apartman dairesinde, %353,8’i
salon+3 odal1 ve %45,2’si 121-150 m2, %32,2°s1 91-120 m> genisligindeki konutlarda
yasamaktadir. Bireylerin %38,2’si bahceli miistakil evleri, %36,5’i salon+4, %36,5’i
salon+5+ odal1 ve %36,4’1 151-200 m2, % 31,41 121-150 m> genisligindeki konutlar

tercih etmektedir.

Master-doktora mezunu olan bireylerin yarisi apartman dairesinde, %401 ise site
icinde apartman dairesinde yasamaktadir. Bu bireylerin %70’i salon+3 odali, %50’si
90-120 m?, %40’1 ise 121-150 m* genisligine sahip konutlarda yasamaktadir. Master-
doktora egitim derecesine sahip bireylerin %44,4’ti bahgeli miistakil, %33,3’ii bahgeli
dubleks/tripleks evlerde, %601 salon+5+, %30’u salon+4 odali ve %50’si 121-150 mz,
%40°1 151-200 m* genisligindeki konutlarda yasamak istemektedir.

4.5.6.4. Hanehalkinin Gelir Dagilimina Gore Konut Talebi

Gelir dagilimina gore 0-1000 TL geliri olan hanehalkinin %70,6’s1 apartman
dairesinde, %17,6’s1 bahgeli miistakil konutlarda yasamaktadir. Bu hanelerin %41,2’si
salon+2, %35,3’ti salon+3 odali ve %58,8’i 40-90 m’, %294’ 91-120 m’
genisligindeki konutlarda ikamet etmektedir. 0-1000 TL aras1 gelire sahip ailelerin
9%52,9’u bahgeli miistakil, %23,5’i site icinde dubleks/tripleks konutlarda oturmak
istemektedir. Ayrica %40’1 salon+3, %33,3’i salon+4 odali ve bunlarin %35,3’ii 91-120
m?, %35,3%ii 121-150 m* genigligindeki konutlar talep etmektedirler.

1001-2000 TL aras1 gelire sahip hanehalkinin %77,1’1 apartman dairesinde
oturmakta, ayrica %44,8’i salon+3, %41,9’u salon+2 odali konutlarda ikamet

etmektedir. Hanehalkinin %51,9’u 91-120 mz, %?25,9’u 40-90 m> genisligine sahip
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konutlarda yasamaktadir. 1001-2000 TL araliginda geliri olan hanelerin %48,6’s1
bahgeli miistakil evleri talep etmekte, %15,2’si site i¢inde dubleks/tripleks evlerde
yasamak istemektedir. %42,3’ii salon+4, %25’i salon+3 odali ve %37,1°1 121-150 m2,
%30,5°1 91-120 m* genisligindeki konutlar aileleri i¢in uygun gérmektedir.

2001-3000 TL aras1 gelire sahip hanehalkinin %67’si apartman dairesinde,
%24.,8°1 site i¢cinde apartman dairesinde yasamakta, %48,1’i salon+3, %28,7’si salon+2
odali konutlarda ve %40,2’si 91-120 m%, %38,3’ii 121-150 m* genisligindeki konutlarda
ikamet etmektedir. Hanehalki genellikle bahceli miistakil evlerde yasamayi tercih
etmekte, salon+4 odahi ve 121-150 m? genisligindeki konutlar1 gelecege yonelik

talepleri olarak gostermektedir.

3001-4000 TL aras1 gelire sahip hanehalkinin %66,1°i apartman dairesinde,
%28,8’1 site icinde apartman dairesinde oturmaktadir. Hanehalkinin %61’1 salon+3
odali ve %46’s1 121-150 m?, %401 91-120 m* genisligindeki konutlarda yasamaktadir.
Hanehalkinin genellikle bahgeli miistakil ya da site icinde dubleks/tripleks evleri
kendileri i¢in uygun gérmekte ve salon+4 ya da salon+5+ odali, 151-200 m* ya da 121-

150 m” genisligindeki konutlarda yasamayi istemektedir.

4001-5000 TL aras1 gelire sahip hanelerde yasayanlarin %64,1’1 apartman
dairesinde, %28,8’1 site icinde apartman dairesinde yasamakta, %56’s1 salon+3,
%37,7si salon+4 odas1 olan ve %59,2’si 121-150 m?, %26,5’i 91-120 m* genisligindeki
konutlarda oturmaktadir. Hanehalkinin %38,5’1 bahgeli miistakil evlerde, %19,2’si
bahceli dubleks/tripleks evlerde yasamayi istemekte, %47’si salon+5+, %35,3’i
salon+4 odali ve %40,4’ii 121-150 m?, yine ayni oranla %40,4’1i 151-200 m’ genisligine

sahip konutlar talep etmektedir.

5000 TL’nin iizerinde kazanci olan hanelerde yasayanlarin yarisi (%53,7)
apartman dairesinde, %25,9’u site i¢inde apartman dairesinde ikamet etmekte, %46,1°1
salon+3, %32,7’si salon+4 odali ve %38,3’u 121-150 m? genisligindeki konutlarda
yasamaktadir. Hanehalki genellikle bahgeli miistakil evlerde ya da site icginde
dubleks/tripleks evlerde yasamay istemekte, salon+5+ odali 151-200 m” genisligindeki

konutlar aileleri i¢in uygun gormektedir.
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Tablo 51: Hanehalkinin Gelir Dagilimina Gére Konut Talebi

Hanenin Gelir Dagilim

Konut Ozelligi 1001-2000 | 2001-3000 | 3001-4000 | 4001-5000 | 5001 TL
0-1000 TL
TL TL TL TL ve listii
Apartman dairesi 70,6 77,1 67 66,1 64,1 53,7
Bahgeli miistakil ev 17,6 9,5 8,2 5,1 57 9,2
Site icinde apartman
Yasanilan 11,8 11,4 24,8 28,8 28,3 25,9
dairesi
Konutun
Bahceli
Tiirii - 1.9 - - 1,9 9,3
dubleks/tripleks ev
Site icinde I3
dubleks/tripleks ev ’
Toplam (%) 100 100 100 100 100 100
Salon+1 17,6 1.9 1.9 1,7 1,9 -
Yasanmlan | Salon+2 41,2 41,9 28,7 13,5 3.8 -
Konutun Salon+3 35,3 44,8 48,1 61 56,6 46,1
Oda Sayis1 | Salon+4 59 8,6 19,4 23,7 37,7 32,7
Salon+5+ - 2.8 1.9 - - 21,2
Toplam (%) 100 100 100 100 100 100
40-90 M 58,8 25,9 17,8 8 4,1 2,1
Yasanilan | 91-120 M? 29,4 51,9 40,2 40 26,5 21,3
Konutun | 121-150 M? 11,8 18,3 38,3 46 59,2 38,3
Genisligi | 151-200 M - 29 3,7 4 10,2 21,3
201 M ve iistii - 0,9 - 2 - 17
Toplam (%) 100 100 100 100 100 100
Apartman dairesi 5,9 12,4 18,3 33 11,5 -
Bahceli miistakil ev 52,9 48,6 49,5 39,3 38,5 44,9
Yasanmak | Site icinde apartman
. 11,8 12,4 73 16,4 154 8,2
Istenilen dairesi
Konutun | Bahgeli
e 59 11,4 13,8 19,7 19,2 22,4
Tiirii dubleks/tripleks ev
Site icinde
23,5 15,2 11 21,3 154 24,5
dubleks/tripleks ev
Toplam (%) 100 100 100 100 100 100
Salon+1 6,7 1,9 1 - - -
Yasanmak
i Salon+2 26,6 6,7 12,5 33 59 -
Istenilen
Salon+3 40 25 26,9 10 11,8 8,2
Konutun
Salon+4 333 423 39,4 45 353 40,8
Oda Sayis1
Salon+5+ 6,7 24 20,2 41,7 47 51
Toplam (%) 100 100 100 100 100 100
40-90 M 23,5 6,7 13,3 6,7 58 2
Yasanmak 5
. 91-120 M 353 30,5 21,9 13,3 7,7 10,2
Istenilen
121-150 M? 353 37,1 40,9 30 40,4 36,7
Konutun
. 151-200 M - 20 20,9 38,3 40,4 449
Genisligi
201 M? ve iistii 59 5,7 2,9 11,7 5,8 6,1
Toplam (%) 100 100 100 100 100 100
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5. SONUC VE ONERILER

Konut, insan hayati i¢in 6nemli bir unsurdur. Ayrica konut, hem iiretenler hem
de tiiketenler acisindan sosyal ve kiiltiirel bir yatirim aract olmustur. Bununla birlikte
konut sektorii, sadece hanehalkimi ilgilendiren bir sektor olarak kalmamus, iilke
ekonomisinde de belirleyici rol oynamistir. Oyle ki 2008 kiiresel ekonomik krizinin
temelinde, verilen konut kredilerinin geri 6denememesi yatmaktadir ve bir¢ok diinya
sirketinin sikintili siire¢lere girmesine neden olmustur. Konutun bu kadar énemli oldugu
bir ortamda yasanan teknolojik ve Kkiiltiirel gelismelere ayak uydurmak, hanelerin
taleplerine cevap vermek konut sektorii i¢cin gereklilik halini almistir. Bireylerin yasam
standartlarinda, gelir durumlarinda, egitimlerinde, hanelerinde yasayan kisi ve ¢ocuk
sayilarinda meydana gelen farklilagmalar, konut anlayisinda ciddi degisikliklere neden
olmustur. Giiniimiizde konut arz edenler, dncelikle yeterli konut talebi olup olmadigiyla
ilgilenmekte ve degisen ihtiyaclara cevap verecek sekilde {iiretimde bulunmay1

amaclamaktadir.

Ordu’da ozellikle tarimda yasanan doniisiimiin etkisiyle, 90’11 yillara kadar
sadece basta findik olmak iizere tarim ve hayvancilik faaliyetleriyle gecimini saglayan
kirsal kesim, 90’11 yillarla birlikte bu faaliyetlerle gecimini saglayamaz olmus, koydeki
diizenini birakarak sehir merkezine go¢ etmeye baslamistir. Ordu’da 1965 yilinda
%85’ lerde seyreden kirsal kesim niifusu, 2000’1i y1llarda %50’nin altina diismiistiir. Bu
durum kent merkezinde konut ihtiyacinin ve beraberinde is bulma sikintisinin artmasina
neden olmustur. Bu noktada tarim ve hayvancilik faaliyetlerini 6zendirici politikalarin
izlenmesi ve kir yerlesimlerinin cazip hale getirilmesi, hem kent merkezinde bir
rahatlama saglayacak, hem de koyliiniin kira vb. giderlerden kurtulup, tasarruf
yapmasina imkan verecektir. Ulkemizde son yillarda dogrudan gelir destegi ad1 altinda
ciftciye odemeler yapilmakta ve bu yolla kir yasantis1 cazip hale getirilmeye

calisilmaktadir.

Ordu ili sehir merkezinde yasayan hanehalkinin, sosyo-demografik ve ekonomik
ozelliklerini dikkate alarak konut taleplerini belirlemeye calistigimiz bu arastirmada

oncelikle bireylerin yasadiklar1 konutlar incelenmis, sonrasinda gelecekte sahip olmak
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istedikleri konutlarin 6zellikleri gruplandirilmaya calisilmistir. Bu ¢alismanin ana
materyalini, Ordu ili sehir merkezinde yasayan ve 6rnekleme ile belirlenen 400 haneye
uygulanan soru formlar1 olusturmaktadir. Bu veriler ile hanehalkinin halihazirda
yasamakta oldugu ve gelecekte sahip olmak istedigi konutlarin 6zellikleri incelenmis ve

konut taleplerinde etkili olan faktorler belirlenmeye calisilmistir.

Ordu ili sehir merkezinde hanehalki genellikle ¢cocuksuz, tek veya iki ¢ocuklu,
2,3 veya 4 kisilik ailelerden olusmaktadir. Ayrica sehir hayatiyla birlikte biiyiiklerin
evlatlar1 ve torunlariyla birlikte yasadigi genis aile yerini, anne baba ve ¢ocuktan ibaret
olan ¢ekirdek aileye birakmistir. Genelini tek basina veya iki kisinin ¢alistigi bireylerin
olusturdugu hanelerin varligi dikkate alindiginda ¢ocuksuz ya da az ¢ocuklu ailelerin
fazla olmas1 gayet normal goriilmektedir. Hanelerin %15’ini ise emekli, dul ve yetim
aylig1 alarak gecinen kesim olusturmaktadir. Hanelerin gelirleri ve giderleri ortalama

olarak 1001-3000 TL arasinda seyretmekte ve hanelerde hi¢ tasarruf yapilamamaktadir.

Hanehalkinin %65,2’si miilk sahibidir ve genellikle miras yoluyla konut sahibi
olmustur. Bu durum konut sahipliginin Ordu’da ©6nemli bir faktér oldugunun
gostergesidir. Konut sahiplerinin %12’sinin konut borcu bulunmaktadir ve bu borg,
genellikle bankadan konut kredisi seklinde cekilmistir. Ayrica hanelerin %24’iiniin
konut borcu disginda aylhk diizenli olarak ©6demek zorunda oldugu borglar
bulunmaktadir. Bu bor¢larin cogunu bireysel ihtiya¢ kredisi olusturmaktadir. Genellikle
tek konuta sahip ailelerin agirlikta oldugu Ordu’da miilk sahibi olmayanlarin oram
9%29’dur. Bireylerin %34,8’1 kirada oturmakta ve ¢cogunlukla 301-500 TL arasinda kira
o0demektedir. Kirada oturan hanehalkinin %35,8’i en az bir konuta sahiptir, ancak kendi
konutunda ikamet etmemektedir. Binalarin satig degeri ise ortalama olarak 50.000 TL

ile 150.000 TL arasinda degismektedir.

Hanede yasayan kisi ve cocuk sayisina gore hanehalkinin, yasadiklan ve

yasamak istedikleri konutlar1 degerlendirdigimizde ¢ikan sonuglar soyledir:

*Hanesinde tek basina yasayan bireyler genellikle apartman dairelerinde, 2 oda 1
salon ve 40-90 m” genisligindeki konutlarda ikamet etmektedirler. Bu bireyler aym

genislikte ve oda sayisindaki konutlar1 bahceli miistakil ev olarak tercih etmektedir.
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*Evli ve cocugu olmayan ya da tek ¢ocuklu ¢iftlerin cogunlukta oldugu iki ya da
ii¢ kisilik hanehalkinin genellikle apartman dairesinde, salon+3 odal, 91-120 m? veya
121-150 m* genisligindeki konutlarda oturdugu goriilmiistiir. Gelecege yonelik talep
ettikleri konutlara gore ise hanehalkinin geneli, bahgeli miistakil evlerde, salon+4 odah

ve 121-150 m* genisligindeki konutlarda yasamak istemektedir.

*Genellikle iki ya da ii¢ ¢ocuklu ciftlerin bulundugu dort ve daha fazla kisiden
olusan ailelerin ¢ogu apartman dairesinde, 3 oda 1 salon ya da 4 oda 1 salon, 91-120 m’
veya 121-150 m’ genisligindeki konutlarda yasamaktadir. Hanehalk: bahceli miistakil
evleri, salon+4 ya da salon+5 ve iisti odali, 121-150 m’ ya da 151-200 m’

genisligindeki konutlan gelecege yonelik talepleri arasina koymaktadirlar.

*Genellikle dort ve daha fazla sayida ¢ocugu olan, alti1 ve daha fazla kisiden
olusan ailelerin biiyiik cogunlugu apartman dairesinde yasamakta, genel olarak salon+3
ve 91-120 m* genisligindeki konutlarda ikamet etmektedir. Dort ve daha fazla cocuklu
haneler genellikle bahceli miistakil evleri aileleri i¢in uygun gormekte ve salon+5+

odali, 151-200 m* genisligindeki konutlarda yasamak istemektedir.

Genel olarak baktigimizda hanedeki kisi ve cocuk sayisinda yasanan artig
gelecege yonelik konut talebinde belirleyici olmakta, kisi ve cocuk sayis1 arttikca genis
ve cok odali konutlarda yasama istekliligi artmaktadir. Cocuk sayisindaki artig, genis
konutlarda yasama arzusu arttirsa da yasanilan konutlarda durum tam tersi olmaktadir.
Cocuk sayisinin  artmasi  yasanilan konutun genisligini ve oda sayisim
degistirmemektedir. Bu durum Ordu’da daha ¢ok 3 oda 1 salon, 91-120 m’ ya da 121-
150 m* genisligindeki konutlarin yapilmis olmasimdan kaynaklanmaktadir. Ayrica gelir
seviyesi arttikca ¢ocuk sayisinda yasanan azalis konut tercihinde kalabalik ailelerin
ekonomik faktorlerden dolay1 kendilerine uygun olmayan hanelerde yasamalarina neden
olmaktadir. Bu yiizden kalabalik ve dar gelirli ailelere uygun sosyal konutlarin
yapilmasi desteklenmelidir. Ayrica {iniversitenin her gecen giin 68renci kapasitesini
arttirdign bir ortamda Ogrencilerin ve tek basma yasayan bireylerin ihtiyaclarim
karsilayacak sekilde salon+1 ya da salon+2 apart evlerin yapilmasi, hem uygun kira
seceneklerinin ortaya ¢ikmasina, hem de calisanlarin tasarruflarinin artis gostermesine

yardimc1 olacaktir.
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Egitim seviyesine gore inceledigimiz hanehalkinin yasadiklann ve yasamak

istedikleri konutlar1 degerlendirdigimizde ¢ikan sonuglar soyledir:

*Okuryazar olmayan ve okuryazar bireyler genellikle bahceli miistakil evlerde
yasamakta olup, salon+2 ya da salon+3 odali ve 40-90 m’ ya da 91-120 m’
genisligindeki konutlarda ikamet etmektedir. Bu bireylerin ¢ogu, bahceli miistakil,
salon+3 ya da salon+4 odali ve 91-120 m?® ya da 121-150 m? genisligindeki konutlarda

yasamak istemektedir.

ellkdgretim ve lise mezunu olanlarm ¢ogunlugu apartman dairesinde yasamakta,
salon+3 odal ve 91-120 m? genisligine sahip konutlarda oturmaktadir. Bu bireylerin
genellikle bahceli miistakil evlerde, salon+4 odali ve 121-150 m’ genisligindeki

konutlarda yasamayi istedikleri gozlemlenmistir.

*Yiiksekokul ve iiniversite mezunu olan bireyler genellikle apartman ya da site
icinde apartman dairesinde oturmakta, 3 oda 1 salon, 121-150 m® genisligine sahip
konutlarda yasamaktadir. Bu bireylerin genellikle bahgeli miistakil evlerde yasamak
istedikleri, ayrica salon+4 odali ve 121-150 m? ya da 151-200 m® genisligindeki

konutlart ailelerine uygun gordiikleri saptanmustir.

*Master-doktora mezunu olan bireylerin ¢cogu apartman dairesinde ve site iginde
apartman dairesinde yasamaktadir. Bu bireyler genellikle salon+3 odali, 90-120 m’ veya
121-150 m* genisligine sahip konutlarda yasamaktadir. Master-doktora egitim
derecesine sahip bireylerin genellikle bahgeli miistakil ya da bahgeli dubleks/tripleks
evlerde, salon+5+ odali ve 121-150 m? ya da 151-200 m? genisligindeki konutlarda

yasamak istedikleri gbzlemlenmistir.

Gelir dagilimma gore degerlendirdigimiz hanehalkinin yasadiklar1 ve yasamak

istedikleri konutlar1 degerlendirdigimizde ¢ikan sonuclar soyledir:

*Gelir dagilimina gore 1000 TL’ye kadar geliri olan diisiik gelirli hanehalkinin

biiyiik cogunlugu apartman dairesinde, salon+2 ve 40-90 m” genisligindeki konutlarda
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ikamet etmektedir. Ailelerin genellikle bahgeli miistakil, salon+3 odali ve 91-120 m* ya

da 121-150 m* genisligindeki konutlarda yasamak istedikleri g6zlemlenmistir.

*1001-3000 TL aras1 gelire sahip orta gelirli hanehalki genellikle apartman
dairesinde oturmakta, salon+3 ve 91-120 m* genisligine sahip konutlarda yasamaktadir.
Bu hanelerde yasayanlar genellikle bahceli miistakil, salon+4 odali ve 121-150 m’

genisligindeki konutlar1 gelecege yonelik talep etmektedir.

*3000 TL’nin iizerinde gelire sahip yiiksek gelirli hanehalki genellikle apartman
dairesinde ve site i¢inde apartman dairesinde oturmaktadir. Hanehalki salon+3 odali ve
121-150 m* genisligindeki konutlarda yasamaktadir. Bu hanelerin ¢ogu bahgeli
miistakil, salon+4 ya da salon+5+ odali, 151-200 m? genisligindeki konutlarda yagamay1

istemektedir.

Goriildiigii gibi bireylerin egitim durumlarinda ve gelir seviyelerinde meydana
gelen degisim konut talepleriyle dogru orantili olarak sekillenmektedir. Egitim ve gelir
seviyesinde meydana gelen artig, daha genis ve ¢ok katli miistakil konutlarda yasamak
istekliligine neden olmaktadir. Ayica egitim ve gelir seviyesi arttikca site icinde yasayan
hanehalki sayis1 artis gostermektedir. Bu aileler daha ¢ok kent merkezine uzak, ¢ok
genis olmayan, ancak ¢ok katli ve ¢ok odali miistakil konutlar1 gelecek icin tercih
etmektedir. Bu yiizden egitim ve gelir seviyesi yiiksek hanehalkinin ulagim giderleriyle
cok ilgilenmedigi de dikkate alinarak liiks konutlarin iiretimi, kent merkezine uzak
bolgelerde gerceklestirilmelidir. Kent merkezinde gelir seviyesi, ulasim giderlerini

karsilayamayacak durumda olan hanehalkina uygun konutlarin yapimi arttirilmalidar.

Hanehalkinin yasadiklart konutlar1 tercih etme nedenleri genellikle ulagimin
kolay olmast, konutun yeterince genis ve kullanigh olmasi, ddemelerin (kira, aidat, vergi
vb...) uygun olmasidir. Genellikle konutlarindan memnun olanlarin ¢ogunlukta oldugu
Ordu’da konutundan memnun olmayan ve memnuniyet derecesi diisiik olan hanehalka,
konutun yeterince genis ve kullanigli olmamasi, ulasimin sorun olmasi, 6demelerinin

fazla olmasi1 ve 1sinma diizeyinin diisiikliigii gibi faktorlerden yakinmaktadir.
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Hanehalki gelecege yonelik konut taleplerinde konut yasini, ingaatin kaliteli
olmasim ¢ok fazla onemli gormektedir. Otopark alani, giivenlik sistemi, asansor gibi
eklentiler de hanehalki agisindan konut tercih ederken ¢ok fazla 6nemlidir. Hanehalk:
icin cok fazla onemli olan bir diger 6zellik ise 1s1 yalitminin ve 1sinma sistemlerinin

varligidir. Ordu’da genel olarak tercih edilen 1sinma sistemi dogalgazdir.

Gelecege yonelik konut taleplerinde hanehalkinin genellikle banyo ve tuvalet,
mutfak ve balkon genisligine 6nem verdikleri goriilmiistiir. Ordu’da genellikle 91-120
m® ya da 121-150 m® genisliginde ve salon+3 ya da salon+2 odah konutlarda
yasanmasina ragmen, gelecege yonelik olarak hanehalkinin ¢ogunlugu 121-150 m? ya
da 151-200 m* genisliginde, salon+4 ya da salon+5 odali konutlarda yasamay1

istemektedir.

Konut alirken konutun kolay satilabilir olmasinin ve ekonomik nedenlerin
hanehalki icin belirleyici oldugu saptanmistir. Hanehalkinin maddi imkanlar1 konut
talebinde ¢ok onemli bir yer tutmakta ve yasanilan konut ile yasanmak istenen konut
arasinda ciddi farkliliklara neden olmaktadir. Ordu’da konutun bulundugu mahallenin
begenilirligi c¢cok o©Onemli bir faktor olarak goriilmektedir. Ordu’da hanehalkinin
genellikle yasamak istedigi mahalle Bahcelievler Mahallesi’dir. Genellikle sehir
merkezinden uzakta yasamak isteyen hanehalki, Bahgelievler’den sonra Akyaz1 ve
Tasbast Mabhalleleri’ni tercih etmektedir. Ayrica sosyal cevre, cevre diizenlemesi,
manzara, komguluk iligkileri konut tercih edilirken ¢ok fazla Onem verilen

ozelliklerdendir.

Hanehalkinin ¢ok fazla onem verdigi bir diger ozellik ise ulasim kolayligidir.
Ulasimin kolay olmasi, ibadethanelere yakinlik, isyerine yakinlik, ozellikle de kent
merkezine yakinlik ¢ok fazla onemli goriilmektedir. Kent merkezine yakinlik ¢ok fazla
onemli goriilmesine ragmen sehirden uzak bahgeli miistakil konutlarda yasamak isteyen
haneler %70’leri bulmaktadir. Bu durum, kent merkezine yakinligin bir mecburiyet
ancak, sehirden uzak bahgeli miistakil konutun bir istek oldugunun gostergesidir.
Konutun okula yakin olmasi ise servis tagimaciligi anlayisindan dolayr cok onemli

goriilmemektedir.
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Hanehalki genellikle, sectigi Ozelliklerde bir konut sahibi olabilmek i¢in aylik
1000 TL’ye kadar odeme yapmak istemektedir. Pesin 6deme yapabilecek hanehalki
orani da oldukga diisiiktiir ancak, yine de genellikle hanehalki konut kredisine mesafeli
yaklagmakta ve ¢ok mecbur olmadik¢a yararlanmak istememektedir. Bu durumun asil
nedeni konut kredi faiz oranlarmin yiiksek oldugunun diisiiniilmesi ve krizlerle birlikte
bankalara karsi olusan giivensizlik ortamidir. Boyle bir ortamda insanlarin asil
beklentisinin &zellikle vergi oranlarinda yapilacak indirimler oldugu saptanmistir.
Ayrica disiik faizli konut kredileri uzun vadeli konut kredilerinden daha ¢ok talep
gormekte ve tercih edilmektedir. Oyle ki devlet tarafindan vergi ve tapu harclarinda
yapilacak bir iyilestirme ve dogru kredi politikalarinin uygulanmasi, konut alim giiciine

dogrudan katki yapacak gibi goriinmektedir.
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EK

ORDU SEHIR MER.KEZiNDEKi HANEHALKININ KONUT TALEPLERINE
ETKi EDEN FAKTORLERIN BELIRLENMESINE YONELIK SORU FORMU

Bu ¢alismayla, Ordu sehir merkezindeki ailelerin konut taleplerini sekillendiren faktorlerin belirlenmesini
amaglamaktadir. Soru formuna vereceginiz cevaplar yiiksek lisans tezinde kullanilacak olup, tamamen
bilimsel amaglidir ve kisisel bilgiler gizli kalacaktir.

HANEHALKININ SOSYO-DEMOGRAFIK VE EKONOMiK OZELLIKLERi

>

Hanehalki sorumlusu siz misiniz? () Evet () Hayir
Dogum yeriniz : ( ) Biiyiiksehir () Il Merkezi () Iige ( ) Koy
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Ailenizde yasayan toplam Kigi SQYISI: ..ccccevervevverinerenenenenenne

(Asagidaki tabloya hanede yasayan tiim bireylerin (Siz de dahil ) cinsiyetini, yasini, egitimini ve
meslegini ayr1 ayr1 yazimz.)

Egitimi:
Aile Bireyleri: Cinsiyeti: 1:Okuryazar degil,
1.Anne 2.Baba K: Kadin, 2:Okuryazar,
3.Cocuk 4.Aile E: Erkek Yas1 3:1lkogretim Meslegi Geliri
Biiytigii 4:Lise, 5: Yiiksekokul, (TL/ay)
[ JE 6:Universite, 7:Master-
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Hanehalkinin ortalama aylik geliri: ........ccoceeveniieniininieniiecee
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10. Harcamalariniz haricinde aylik gelirinizden ayirabildiginiz ortalama tasarruf orami kagtir?

11. Sahip oldugunuz toplam Konut Say1sl.........cccccceueviruivereueenuecnnnn
12. Asagidaki seceneklerden sahip olduklarinizi isaretleyiniz.

( ) Otomobil ( ) Yazlik ( ) Arsa ( ) Diikkan

13. Konut edinmek i¢in 6ncelikli beklentiniz asagidakilerden hangisidir?
() Uzun Vadeli Konut Kredileri () Diisiik Faizli Konut Kredileri () Vergi Indirimleri

14. Konut borcunuz diginda borglariniz var mu varsa aylik ne kadar ddiiyorsunuz?............cccceeeereennne
15. Borclanma sekliniz ve borcunuzun nedeni nedir?




16. Gegmisten gelen 6deyemediginiz ve biriken bor¢lariniz var mi, varsa ne kadar?
17. Varsa bor¢larinizi 6demekte giigliik ¢ekiyor musunuz?

( ) Cok Fazla () Cok ( ) Ne Cok, Ne Az () Az () Cok Az
18. Gelirinizden ve yasam standardinizdan memnun musunuz?

() Cok Memnunum () Biraz Memnunum ( ) Memnunum () Ne Memnunum, Ne Degilim
() Hi¢ Memnun Degilim

=

YASANILAN KONUTLA iLGiLi OZELLIiKLER
Yasadiginiz mahallenin adi nedir? ..........cccoeeeeeieeniennnnee.

Evin sahibi iseniz evinizi nereden aldiniz?

) Miiteahhit () Insaat Sirketi () Sahis () Kooperatif Diger.....cccoeevveens
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li). Ne tiir bir evde ikamet etmektesiniz?

() Apartman Dairesi () Bahgeli Miistakil Ev () Site I¢inde Apartman Dairesi
() Bahgeli Dubleks/Tripleks ev () Site Icinde Dubleks/Tripleks ev
11. Konutunuzdaki 1sinma sekli asagidakilerden hangisidir?

Dogal Gaz () Kalorifer () Soba ()

12. Asagidaki 6zelliklerden konutunuzda var olanlari isaretleyiniz.

() Asansor () Kapic () Otopark () Oyun parki
13. Konutunuzun deprem ,yangin, hirsizlik vb. i¢in sigortasi var mi1?

( ) Evet var () Hayir yok

14. Konutunuzun 6denmekte olan borcu var m1?

() Var () Yok

15. Kalan konut borcunuz varsa, sahsa m1 ( ) banka kredisi mi ( )

16. Yasadigimz konutu tercih etme sebebiniz nedir? (Oncelik sirasina gére numaralandirimz!)
() Ulasim ( ) Odemeler (Kira, aidat, vergi v.d.) () Genislik () Kullamighilik
( ) Giivenlik ( ) Manzara ( ) Komsuluk Iliskileri

17. Yasadiginiz konuttan memnun musunuz?

() Cok memnunum ( ) Memnunum () Biraz memnunum () Ne memnunum ne degilim
() Hi¢ memnun degilim

18. Yasadigimz konuttan memnun degilseniz nedeniniz nedir? (Oncelik sirasina gore numaralandiriniz!)

( ) Ulagim ( ) Odemeler (Kira, aidat, vergi v.b.) () Genislik () Kullanmiglilik
() Giivenlik ( ) Manzara () Komsuluk Iliskileri



C. HANEHALKININ GELECEGE YONELiK KONUT TALEBiNi ETKILEYEN
OZELLIKLER

19. Ne tiir bir evde yasamak istersiniz?

() Apartman Dairesi () Bahgeli Miistakil Ev () Site I¢inde Apartman Dairesi

() Bahgeli Dubleks/Tripleks Ev () Site Icinde Dubleks/Tripleks Ev Diger....cocovvieiieiine

23. Konut alirken 1sitma sistemi tercihiniz asagidakilerden hangisi olur?

( ) Dogal Gaz () Kalorifer ( ) Soba DiGer...cvviiieiiiiieeeee e

24. Asagidaki tabloda verilenleri gelecege yonelik konut talebinizdeki 6nem derecesine gore (X)
isaretleyiniz!

Cok Fazla Cok NE Cok, Ne Az Az Cok Az

Konut yas1

Otopark alani

Insaatin kalitesi

Manzarasi

Genis balkon

Giivenlik sistemi

Cocuk parki

Spor tesisi

Cevre diizenlemesi

Is1 yalittmm

Mabhallenin begenilirlik diizeyi

Ulasim kolaylig

Vergi oranlart

Sosyal cevre

Aidat 6demeleri

Asansor

Isinma sistemi

Konut kredi faiz oranlar1

Kira getirisi

Kolay satilabilmesi

Komsuluk iligkileri

Banyo- tuvalet genisligi

Mutfak genisligi

Ibadethanelere yakinlik

Okullara yakinlik

Isyerine yakinlik

Kent merkezine yakinlik
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25. Yeni konut alirken, ipotekli konut kredilerinden ne derece yararlanmay1 diisiiniirsiiniiz?
( ) Cok Fazla () Cok ()Az ( ) Cok Az () Hig

26. Sectiginiz Ozelliklerde bir konuta sahip olabilmek igin gelirinizden ne kadarlik bir kisim ayirmak

IStersiniz?......ooveveeiiviiiiiiicienes TL/Ay
27. Ne kadarlik bir pesin 6deme yapabilirsiniz?.........c.cccceveereeeennennee TL
EKIEMEK IStEATKIETINIZ. . ..c.veeueeitieiiiie ettt ettt sttt ettt b bt e ab e eseesaesaeeabessbenbenseeneesbeetensesasesseensanseensessennne
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OZGECMIS

Kisisel Bilgiler

Ad Soyad

Dogum Yeri ve Tarihi

Egitim Bilgileri

Orta Ogretim

Lisans

Yabanci Dil

Tletisim Bilgileri

Adres

: Esen Cakiar
: Ordu, 15/09/1987

: Ordu Atatiirk Lisesi (2001-2004)

: Karadeniz Teknik Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler

Fakiiltesi Maliye Boliimii (2006-2010)

: Ingilizce

: Oceli Mah. Cakirli Sokak. No:82 Altinordu/Ordu
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