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ISTANBUL METROPOLITEN ALAN CEPERLERINDE KULLANICILARIN
KONUT SECIMINDE BELIRLEYiCi OLAN UNSURLARIN
ARASTIRILMASI;

CEKMEKOY iLCESi ORNEGI

OZET

Kentlesme ile birlikte hane halki konut yer se¢imi davranislari konut pazari iginde
ele alinan en Onemli konular arasmna girmistir. Literatiirde 1960’lardan itibaren
konut/konut alan1 yer se¢imi modelleri arastirilmaktadir. Ekonomik temellere
dayanan ilk modellerin ardindan kullanicilarin yer seciminin sadece ekonomik
girdilerle arastirilamayacagi yoniindeki elestirilerle hane halki o6zellikleri de yer
secimi modellerinde girdi olarak goriilmeye baglanmistir.

Istanbul Metropoliten Alan ¢eperlerinde son yillarda hizla artan yapilasma
Cekmekoy ilgesi 6zelinde 1999 yili Marmara depremi ve 2009 yilinda ilge olmasinin
ardindan hizla artmistir. Istanbul Metropoliten Alan’nin en énemli su kaynagi olan
Omerli Havzasi ve Alemdag Ormanlari’nin bulunmasindan 6tiirii ilgede meskun
alanlarin gelisimi siirdiiriilebilir ¢evre acisindan tehdit olusturmaktadir. Tezin amaci
Istanbul Metropoliten Alan ¢eperlerinde, Cekmekdy ilgesinde, iiretilen yeni konut
alanlarinda kullanicilarin yer se¢imini belirleyen unsurlarin arastirilmasidir.

Caligmada ilk adimda kullanicilarin yer se¢imi modelleri ile ilgili literatiir
arastirilmasi yapilmistir. Modeller ekonomik ve davranigsal temelli olmak {izere iki
farkli bakis acistyla incelenmistir.

Ikinci adimda sitelerde anket calismast yapilmistir. Hane halki demografik
ozellikleri, konut yer se¢im nedenleri, alan ile genel degerlendirmeler sorgulanmustir.
Alandaki genel profil incelenmistir. Bolgenin hangi kitle tarafindan, ne gibi
sebeplerle tercih edildigi, konut talep egiliminin ne yonde oldugu arastirilmistir.

Ugiincii adimda anket sonuglar1 gelir ve miilkiyet durumuna goére modellenmistir.
Gelir; 2000 TL ve alt1, 2000 TL iizeri, miilkiyet ise ev sahibi ve kiraci olmak {lizere
iki ayr1 kategoride degerlendirilmistir. Gelir ve miilkiyet kisit1 altinda ki-kare testiyle
iliskilendirilmis ve kullanicilarin konut alani etkileyen faktorler lojistik regresyon
analizi ile modellenmistir.

Sonu¢ kisminda ¢alismanin bulgularinin  tartisilarak  genel degerlendirmeler
yapilmistir. Anket sonuglar1 degerlendirilerek yatirimeilar ve plancilar i¢in 6nermeler
yapilmistir.
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THE CRITICAL FACTORS OF HOUSING CHOICE STRUCTURE IN THE
ISTANBUL METROPOLITAN AREA: THE CASE OF CEKMEKOY

SUMMARY

With growing urbanization household behaviours on housing choice have become
quite important particular since 1960. Housing or models of household preferences
is subject to research. Since then the first models basically focused on economic
grounds, however users only is the selection of certain economic entries that
criticism also features household selection models as input. Further researches have
considered both economic and social as inputs of the choice behavior models.

Increased in recent years, Istanbul Metropolitan Area Construction year of the 1999
Marmara Earthquake -specificand in 2009 the County after being rapidly increased.
Istanbul The Metropolitan Area is one of the most important water source, Omerli
Due to the presence of basin and Alemdag Forests in terms of sustainable
development of residential areas in the environment constitutes a threat. The purpose
of the thesis is to determine the reasons and criterias of the people in choosing houses
built in new housing areas of Cekmekdy region, Istanbul Metropolitan Area.

In the study, as a first step the selection models of users are investigated via related
literature. Two types of models as economic and behavioral-based are explored in
two different aspects.

In the second step, a spesific survey is carried out at the sites. Household
demographic characteristics, causes of the house selection, area selection criterias are
interrogated for general assessments. The area’s general profile is explored. Which
area is preferred by which mass group reasons and the details of these preferences
are investigated.

At the third step, survey results are categorized by income and landed property levels
of residents. Survey population is categorized into two groups as income level is
below/ above 2000 TL; householder or renter. Income and ownership limitation is
issued under the Chi-square test, the factors affecting the user’s choice behaviour is
area modeled with logistic regression.

Last part of the study, findings are discussed general assessments are empharized.

Evaluation of the survey results; suggestions for the investors and planners are
reflected in this part.
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1. GIRIS

Kullanicilarin konut/konut alani se¢imi konusu sosyal bilimlerin en dikkat ¢eken
arastirma alanlarindan biridir. Insanlarin nerelerde yasadiklari, konut alanlaria nasil
dagildiklar1, yasadiklart1 konut ve konut alanini nasil segtikleri ve bu seg¢imi
belirleyen etmenlerin neler oldugu bu arastirmalarda cevabi aranan temel sorulari

olusturmaktadir (Pagliara ve Wilson, 2010; Clark ve Dieleman, 1996).

Konut/konut alani se¢imi konusunda gelistirilen modeller 1960’11 yillara dek uzanir.
1960’11 ve 1970’1i yillar kullanicilarin konut talep yapilarinin belirlenmesinde farkli
bakis agilariyla ortaya kondugu yillardir. Ornegin, Alonso gelistirdigi ddemeye
goniilliiliik fiyat1 (bid-rent function) teorisi ile kullanicilarin konut/konut alam
secimlerinin, diger bir deyisle talep yapilarinin, modellenmesinde ekonomik analizin
temellerini atmistir (Alonso, 1974). Lowry (1964) isyerine erisilebilirlik ekseninde
kullanicilarin konut se¢imlerini modellemistir (Pagliara ve Wilson, 2010). Yeni
konut se¢iminde aile yasam dongiisii paradigmasini kavramsal olarak ilk kez
tartigmaya agan kisi ise Rossi (1955)’dir. Izleyen yillar, ana temalar1 ortaya konmus
konunun kavramlar ve uygulanan modeller bakimindan gelistirilmesi olarak

tanimlanabilir.

Bu baglamda galismanin amaci, Istanbul Metropoliten Alan1 ¢eperinde, iiretilen yeni
konut alanlarindaki kullanicilarin konut se¢imini belirleyen unsurlarin modellenerek
ortaya konmasidir. Istanbul Metropoliten Alan’nin kentsel gelisme egilimi ve hizi
diislintildiiglinde  yapilacak arastirmanin  konut alanlarinin  planlanmasi  ve
gelistirilmesinde hem plancilar hem de politikac1 ve uygulayicilar agisindan konut
alan1 ve konut sunusuna yonelik politika ve stratejilerin belirlenmesi konusunda
faydali olacag1 beklenmektedir.

Arastirma dort adimda gelistirilmistir. ilk adiminda literatiir arastirmas1 yapilarak
kullanicilarin konut alanlar1 yer secimi ve talep yapilarinin modellenmesi amaciyla
gelistirilmis caligmalar incelenmistir. Yapilan caligmalar ekonomik ve davranis

temelli olmak iizere iki farkli bakis a¢is1 altinda gruplanarak 6zetlenmistir.

1



Ikinci adim teorik ve kuramsal gercevesi cizilen talep yapisinin mekanda karsiligmin
ortaya konmasi amaciyla yiiriitiilmiis olan Ornek alan calismasidir. Mekansal
ornekleme kent biitliniinde farkli yapisal, sosyal ya da g¢evresel ozellikler gosteren
konut alanlarinda yapilabilir. Bu calismada ise ¢eperde gelisen yeni konut alanlari
dikkate alinmis ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi siirlar1 igerisinde yer alan
Cekmekdy ilgesi ornek alan olarak belirlenmistir. Istanbul Metropoliten Alan
ceperinde en biiyiik su havzalarindan biri olan Omerli Havzasi’nin bulunmas1 ve
ilgede orman alanlarinin yogun olarak yer almasina karsin 2009°da ilge olmasinin
ardindan giiniimiize kadar niifusunun yaklagik %100°den fazla bir hizla artmasi
Omerli Havza smirlan iginde yer alan Cekmekdy ilgesinde drneklem alami olarak
secilmesinin temel etmenlerden biri olmustur. Sundugu kisitlara ragmen bdolgenin
hizla gelistigi, ilerleyen yillarda 2009 tarihli 1/100000 &lgekli Istanbul Cevre Diizeni
Plani’na paralel olarak gelisimini siirdiirecegi goriilmektedir. Bu nedenle Istanbul
Metropoliten Alani i¢inde bir ¢eper bolgesi olarak Cekmekoy ilgesinin segilmesi ve
kullanicilarin bu alanlara dontik konut talep yapilarinin ortaya konmasi onem
kazanmaktadir. Cekmekdy ilcesi Orneginde konut kullanicilarinin yer secimi
egilimlerinin ortaya konmasi amaciyla anket caligmasi yapilmistir. Sahada yapilan
anketler SPSS programinda analiz edilerek kullanicilarin konut se¢iminde belirleyici
olan unsurlar, bolgenin demografik yapist ve fiziksel cevre Ozellikleri ekseninde
belirlenmistir.

Ucgiincii adimda farkli gelir gruplar1 (2000 TL alt1 ve iizeri tiikketim harcamalar
olanlar) ve miilkiyet durumu (ev sahibi/kiraci) olmak iizere iki ana bashk altinda
kullanicilarin Cekmekdy ilgesi 6rneginde, ¢eper konut alanlarinda konut se¢imini
belirleyen unsurlar ortaya konmustur.

Dérdiincii ve son adim ¢alismanin bulgularmin tartisildigr genel degerlendirme ve

sonu¢ boliimiidiir.

1.1.Problem, Amac ve Hedefler

2013 konut arastirma raporlarina gére Cekmekdy ilgesi konut projelerinde Istanbul
Metropoliten Alan igerisinde %10 gibi biiylik bir paya sahiptir buna ragmen
Oniimiizdeki ilk bes y1l icerisinde Cekmekdy ilgesinde konut fiyatlarinin artacagi ve
talep c¢eken bir bolge olacagi gayrimenkul profesyonelleri tarafindan o©n

goriilmektedir (Eva Gayrimenkul Degerleme Sektor Raporu, 2013). Ancak, ote



yandan, Cekmekdy ilgesi konut alanlarinda oniimiizdeki yillarda beklenen gelisme

Omerli Havzasi, kuzey ormanlari gibi dogal alanlar ve siirdiiriilebilir ¢evre agisindan

tehdit olusturmaktadir.

Istanbul Metropoliten Alan ceperlerinde gelisen konut alanlarinda kullanicilarin yer

secimini ve talep egilimlerini Cekmekdy orneginde belirleyen unsurlarin tespit

edilmesi amaciyla yapilan tezin hedefleri;

» Belirlenen konut alanlarinda yasayan kullanicilarin demografik ve sosyo-

ekonomik yapilarinin tespit edilmesi,

» Kullanicilarin  bu yeni konut sunusundan memnuniyet diizeylerinin

belirlenmesi,

» Gelir ve milkiyet kisitlar1 altinda kullanicilarin talep yapisimi belirleyen

etmenlerin ortaya konmasidir.

Calismanin agagidaki katkilar1 saglayacagi beklenmektedir.

1.

Istanbul Metropoliten alani1 ceperlerinde kullanicilarin konut segimini
belirleyen unsurlarin neler oldugunu ortaya koyan Ornek bir ¢alisma
olmasi,

Kullanicilarin profil ve talep yapisimi yansitarak ceper alanlarda konut
tiretiminde profesyoneller, uygulamacilar ve konut politikacilarina yol
gosterici olacagi, fayda saglayacagy,

Belediyede yapilan ve yapilacak olan konut sunusunun niceligi ve
sununun yapt nizami-yogunluk-parsel biiytikliigii-yiikseklik gibi mekani
kullanis bigimlerini diizenleyen imar planlari i¢in yol gdsterici olacag,
Talep egilimin belirlenerek alanin kentsel gelisimin Omerli Havzas
acisindan tehdit olusturup olusturmadigt 6n goriisliniin belirlenmesi

beklenmektedir.

1.2. Yontem

Calismanin ilk boliimiinde kullanicilarin konut yer se¢imi modelleri ile 1ilgili

literatiir arastirmas1 yapilmustir. Ikinci boliimde kullanicilarin genel profil, konut

ve sitelerin yapisal Ozellikleri, miilkiyet durumu, erisilebilirlik ve genel

degerlendirme sorulari ile anket yapis1 olusturulmustur. Mahalleler site sayilarina

gore degerlendirilerek temsilci kabulu ile mahallelerde yapilacak olan anket



sayilar1 tespit edilmistir. Anketler sahada sitelerde rastsal olarak uygulanmistir.
Anket sonuglar1 bolgede oturanlarin sosyo-ekonomik profilini ortaya koyacak
sekilde incelenmistir. Ugiincii béliimde anket sonuclar1t Whitney U testi ve lojistik
regresyon analizi ile kullanicilarin konut yer se¢imleri gelir ve miilkiyet kisiti
altinda modellenmistir. Dérdiincii ve son boliimde yapilan ¢aligmalarin sonug ve

degerlendirmelerine yer verilmistir.



2. KONUT ALANI YER SECIMi MODELLERINDE KURAMSAL
YAKLASIMLAR

Kullanicilarin konut alanlarina dagilimlarini kentsel modeller temelinde gelistirilen
kuramlar, ilk ¢aligmalarda arazi kullanimi, yogunluk, arazi degerleri ve erisilebilirlik
ile iligkilendirilmistir. Ancak ilerleyen yillarda, kullanicilarin konut alani
seciminlerinin sadece ekonomik girdilerde aciklanamayacagi yoniinde elestirilere
bagli olarak, bu kuramlar sosyo-ekonomik ve psikolojik yapiyla da
iligkilendirilmistir. Sonraki ¢aligmalarda ise bireysel ozelliklerin etkileri, temel olan
davranis modelleri dikkate alinmaya baslanmistir.

Kentsel modeller ve konut alani yer se¢imi kuramlari, 18 y.y.’da von Thiinen’in
tarimsal arazi degerini kent merkezinden uzakliga bagl olarak agiklayan tarimsal yer
secimi kurami ve Clark’in (1956) kentsel arazilere uyarladig1 yogunluk hakkindaki
deneysel caligsmasi ile baglamis, 1960 ve 1970’lerde Alonso, Muth ve Mills gibi kent
ekonomistlerinin ekonomi temelli calismalar1 ile gelistirilmistir. 1970’11 yillarin
sonunda gelisen kuramsal yaklagimlar bu esaslar temelinde, davranigsal kuramlarin
gelistirilmesiyle yeni bir yon almistir. 1980’°ler sonrast gelistirilen ¢aligmalar gerek
makro gerekse mikro 6lcekli yaklagimlarla, istatiksel, ekonomik denge veya davranis

yontemlerini icermektedir (Kocatiirk, 2006).

2.1. Ekonomik Temelli Modeller

Kullanicilarin  konut yer secimi hakkindaki ilk arastirmalar, konut ekonomisi
hakkindaki arastirmalara dayanmaktadir. Von Thiinen’in tarimsal yer sec¢imi
kuramimin kent kavramina uyarlanma donemi olan 1960’11 yillarda ilk ¢aligmalar
Alonso, Muth, Mills, Harvey ve Beckman’dan gelmistir (Kocatiirk, 2006). Ekonomik
modeller fayda maksimizasyonu esasina dayanmaktadir. Alonso, Muth ve Mills
merkeze erisilebilirlikle iligkili olarak konut yer se¢imini aciklamaya ¢alismiglardir.

Alonso (1964) yogunluk, ulasim maliyetleri ile arazi degerleri arasindaki iligkiyi

incelemistir. Alonso’nun modeline gére merkezden uzaklastik¢a arazi degeri diiser,



yogunluk azalir ve ulasim maliyetleri artar. Merkez, ulasim acisindan en degerli
bolge oldugundan arazi degeri en yiiksektir. Alonso’nun modeline gore ticari
kullanimlar karlarin1 maksimize etmek i¢in merkezi is alaninda konumlanarak ulagim
maliyetlerini azaltirken, araziye yiiksek bedeller oderler. Merkezi is alanindan
uzaklastikca arazi degeri diiser. Bu nedenle sanayi merkez disinda ikinci zonda,
konut alanlar1 ise yiiksek ulagim maliyetlerine ragmen, daha diisiik kiray1 6demek

i¢in ¢eperlerde yer almaktadir (Sekil 2.1).

Kira egrisi

Ticaret

Kira degeri

MiA’dan uzakhik

Sekil 2.1 : Alonso modeli: Merkezden uzakliga gore arazi kullanisi.

Model giintimiizde ulasim tiirlerinin farklilagmasi, kentin tek merkezli olmamas1 gibi
unsurlara bagli olarak elestirilmektedir.

Muth (1969) Alonso’nun kentsel gelisime uyarladigi yer se¢cimi kuramini konut
pazarma uygulamistir. Chicago’da konut fiyatlarini inceleyen calismasinda yas, aile
dongiisii ve gelirin yer se¢imi ve konut talebini belirleyici etmenler oldugu sonucuna
ulagsmis ayn1 zamanda konutun bulundugu bodlgede kiiltiir ve rekreasyon alanlarinin
varligl, ulagim akslarina olan mesafe, konutun merkeze olan uzakligi, konut-igyeri
arasindaki mesafe, sosyal iliskiler ve konutun yapisal 6zellikleri gibi etmenlerin
konut fiyatlarini etkiledigini sonucuna varmistir.

Lowry (1964) isyerine erisilebilirlik ile kullanicilarin konut segimleri arasindaki
iligskiyi Pittsburgh- Pennsylvania sehrinde modellemistir (Pagliara ve Wilson, 2010).
Bu c¢alisma sonrasinda bir¢ok farkli iilke ve sehirde ayni model test edilmistir. Model
Newton’in ¢ekim yasasini esas almistir. Lowry’e gore temel sanayi dagilimina gore
hizmetler iggilicli yogunlugu ve ardindan niifus yogunlugu olusmaktadir. Sanayi,
hizmet is giliciinii, hizmet sektorii ise konut alan1 ¢ekmektedir. Modelin isleyisinde

temel isgiicli, servis isgiicii ve niifusun mekansal dagilimi esastir.



2.2.Davrams Temelli Modeller

Sosyolog Rossi’nin (1955) kullanicilarin hareketlilik siirecini davranigsal ve aile
yasam dongiisii kurami ile baglantili olarak tanimlamasiyla baglamistir. Bu
yaklasimla konut kullanicilarinin hareketliliginin  ‘ailenin yasam dongiisiiyle
paralellik gosteren diizenleme siireci’ oldugunu o6ne siiren ilk arastirmacidir (Rossi,
1955).

Klasik bir yasam dongiisii; ergenlige gecis, egitimin tamamlanmasi, is giicline
katilim ardindan evlilik ve ¢ekirdek ailenin kurulmasi, sonrasinda ebeveynlik ve
emeklilik Oncesi gocuk yetistirme ve emeklilik siirecleri ile tamamlanmaktadir (Geist
ve Memanus,2012). Bireylerin yagamlarinin bu farkli evrelerinde konut ihtiyaglari
degisir ve bu nedenle konut secimlerini yeniden gézden gegirme geregi duyarlar.
Yasam dongiisii modelinde ana diisiince, yasam boyunca hanenin birey sayisinda
Once artig, sonra azalis oldugu ve her evrede konut ihtiyacinda degisim oldugudur.
Hane halkinin yagam evreleri yani sira ekonomik, is ve sosyal durum degisiklikleri
de konut ihtiyaclarinda farklilagmalar meydana getirir. Tiim bunlar yeni konut
ithtiyact ve se¢imi i¢in belirleyici ve tetikleyici durumlardir.

Rossi’ye gore (1955) hane halkinin konut degistirme/secim siireci {i¢ asamadan
meydana gelmektedir. Birinci agama; mevcut konuttan ayrilmaya karar verme, ikinci
asama; yeni konut arastirma, liclincli asama; alternatifler arasindan yeni konutu
se¢cmedir. Rossi’ye gore kullanicilarin konut secimini belirleyen en 6nemli etmenler
yasam donglisii, miilkiyet durumu ve konuttan genel memnuniyetsizligidir. Konuttan
memnuniyetsizlik; hane halkinin oturulan konut ile oturmak istenilen konut arasinda
farkliliklarin olma durumu olarak tanimlamistir.

Kendig (1970) miilkiyetteki degisim ile yasam donglisiiniin yakin iliskisi tizerinde
durmustur. Kendig’e gore yas ilerledikce kariyer, yiiksek iicretle calisma olanagi ve
dolayisiyla para biriktirme sansi artar. 1976 yilinda Avusturalya’da (Adelaide) 700
hane ile yapilan anket sonuglarina gore yasla birlikte ev sahipliligi oraninin arttigs,
yiiksek gelir diizeyine sahip olanlarin daha diisiik gelir diizeyinde olanlara gore ve
ciftlerin bekarlara gdre konut sahibi olma oraninin yiiksek oldugu sonuglarina
ulagmistir. Yapilan anket calismasina gére 35 yas ve iizeri insanlarin konut sahibi
olma oran1 daha yiiksektir. Kendig, konut miilkiyet karar1 ile yasam dongiisi

arasinda bir bag oldugunu gostermektedir (Kendig, 1984).



Clark ve Onaka’in (1994) yaptiklari ¢alismada gore kullanicilarin konut alanlarindaki
hareketliliklerini istege bagli ve istem disi, istege bagli hareketliligi de uyarilmis ve
diizenlenmis hareketler olarak siniflandirmiglardir. Diizenlenmis hareketler goniillii
olarak gerceklestirilir, uyarilmis hareketler ¢esitli nedenler ile zorunluluk halini alan,
fakat zorunlu olamayan hareketlerdir. Istem dis1 hareketler ise secme sansmin
olmadig1 hareketliliktir (Sekil 2.2). Arastirma sonuglarina gore kullanicilarin yer
seciminde konut Ozellikleri, konut ¢evresi Ozelliklerine goére daha onemli etkiye
sahiptir. Yapilan g¢alismada orta yas grubu i¢in-45 yas alti, ¢cocuklu aileler-yer
secimini etkileyen en 6nemli unsurlar; konutun biiyiikliigii ve fiziksel niteligidir.
Daha iist yaslarda lokasyon ve ¢evre kalitesi en onemli unsurdur. Konut alaninda
hareketlilikte zirve nokta konut sahipleri i¢in 39, kiracilar i¢in 36 yastir (Clark ve
Onaka, 1983). Konut alaninda kullanicilarin hareketliliginde miilkiyetteki degisimler
nedeniyle zirve nokta konut sahipleri i¢in 33 ve kiracilar i¢in 27, lokasyon ve ¢evre
kalitesi nedeniyle zirve nokta konut sahipleri i¢cin 52, kiracilar i¢in 54 yastir.
Miilkiyet degisiminin hane halki yapisi ile yakin iliskili oldugu, kullanicilarin
hareketliligin gelirle de iliskili oldugu gosterilmistir (Clark ve Deurloo, 1994) .



Hareketlilik

Istem dis1 Istege bagh
Diizenlenmis Uyarilmis
Konut Is
e Alan o [s degisikligi
o Kalite/dizayn e Emeklilik
e Maliyet

Yasam dongiisii

e Kiraci degisikligi e Ev halkinin yapist

Cevre e Evlenme/bosanma
e Kalitesi e Hanehalki sayisinda
e Fiziksel ¢evre dzellikle degisiklik

e Sosyal donat1 aglarin
e Kamu hizmeti

Ulasilabilirlik
e Isyerine
e Aligveris merkezi/okul
e Akraba/arkadaslar

Sekil 2.2. Clark ve Onaka’nin kullanicilarin hareketlilik karar1 vermedeki unsurlari.

Speare (1974), kullacilarin konut alani yer se¢iminde dikkate aldigi bes degisken
(hane halkr o6zellikleri, konut alan1 g¢evresi Ozellikleri, sosyal baglar, hareket etme
arzusu, giindelik hareketlilik) arasindaki iliskiyi incelemek tizere Rhode Island’da
istatistiki bir model gelistirmistir. Modelde birey/hane halki ozellikleri, konum
ozellikleri ve sosyal baglar bir biitlin olarak konum 6zelliklerine bagli memnuniyet
diizeyini olusturmakta, memnuniyet diizeyi de hane halkinda taginmayr diisiinme
fikrini tetiklemektedir. Speare konut cevresinden memnuniyetinin hareketlilik

kararinda en 6nemli etmen oldugu savunmaktadir (Sekil 3.2.).

‘Kullanicilarin konut hareketliliginde ara bir degisken olarak konut memnuniyeti’
isimli makalesinde Speare (1974) konuttan memnuniyetin, konuttaki oda basina
diisen insan sayisi, akraba ve arkadaglara yakin olma, konutta oturma siiresi ve sehir
merkezinde ya da merkez disinda oturma gibi diger etmenlerle de iliskili oldugunu

vurgulamaktadir (Speare, 1974:1987).



Birey ve hane halki
ozellikleri

Konutun konumuna

Konum 6zellikleri -> Tasinmayi diisiinme

(konut,is,semt,bolge)

\ 4

iliskin memnuniyet

Sosyal baglar

Sekil 2.3. Speare’in hareketlilik karar1 vermede tasinmayi diisiinme unsurlart.

Landale ve Guest (1985) Speare’in modeli ile uyumlu olarak, kisisel memnuniyetin
hareketliligin  giliclii bir gostergesi oldugunu gostermislerdir. Calismalarinda
memnuniyet bes degisken ile sinanmistir: Bunlar; arkadas ve akrabalara yakin olma,
hane halki sayisinda artis, hane halki reisinin yasi, konutta oturma siiresi ve
milkiyettir. Hareketliligi belirtilen bes degiskenin dolayli etkiledigi, ancak konut
memnuniyetinin hane halki konut hareketliligi lizerinde dogrudan etkili oldugunu

savunmuslardir.

Konut alan1 ve konuttan memnuniyet iizerine Canter ve Rees (1982), Ingiltere’de
14,000 kisi tizerinde yaptiklart calismada; hane halklarinin konut, lokasyon ve
komsuluk iliskilerinden memnuniyetlerini arastirmislardir. Lokasyon ve c¢evresel
faktorlerden memnuniyetin hane halki konut alan1 yer se¢iminde 6n plana ¢iktigini

gostermislerdir.

Pickvance (1974) yas, gelir ve miilkiyet durumunu hareketlilikle iliskilendirdigi
nedensel bir model gelistirmistir. 1968 yilinda Manchester’da Bati Hindistan ve
Asya’lilarin oturdugu konut alanlarinda uygulanmig bu modelde konut miilkiyeti
anahtar rol oynamistir. Modele gore kullanicilarin konut alaninda hareketliligini
miilkiyet, yasam dongiisii, yas ve gelir dogrudan etkilerken, konut miilkiyeti dolayl
olarak etkilemektedir (Sekil 2.3.).
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Yasam
diingiisii
durumu

A
Hareketlilik

Sekil 2.4. Pickvance’in nedensel konut hareketliligi modeli.

Pickvance(1974) kullanicilarin  konut alaninda hareketliligini belirli  yapisal

ozelliklere gore siniflandirmistir:
» Hane halki 6zellikleri: yagsam dongiisiinde bulundugu nokta,

» Komsguluk ozellikleri: yer se¢imi-igse/okula/aligverise yakinlik, toplumsal

statii, etnik kompozisyon v.b.
» Konut 6zellikleri: Konutun yasi, konutun biiyiikliigii, miilkiyet durumu,

» Merkezi-yerel hiikiimet politikalari: Farkli konut tipi ya da miilkiyet tipini
etkileyen politikalar

Pickvance (1974) hane halki demografik ve ekonomik 6zelliklerinin konut alaninda

hareketliligin temel belirleyicisi oldugunu savunmustur. Buna gore;
» 35 yas iizeri insalarin bekarlara gore daha yiiksek oranda konut sahibi oldugu,
» Evli insanlarin bekarlara gore daha yiiksek oranda konut sahibi oldugu,

» Yiksek gelirlilerin, diisiik gelirlilere oranla daha yiiksek oranda konut sahibi
oldugu,

» Kiracilarin, konut sahiplerine gore daha yiiksek oranda hareketli oldugu,
» Bekarlarin, evlilere gore daha yiiksek oranda hareketli oldugu,

» Genglerin, yasli insanlara gore daha yiiksek oranda hareketli oldugu,
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» Yiksek gelirlilerin diisiik gelirlilere oranla daha az haraketli oldugu

sonuclarina ulagmistir.

Brown ve Moore (1970) ¢alismarinda konut ¢evresinden memnuniyeti bes katagoride
degerlendirmislerdir; erisilebilirlik (sehir merkezine, yesil, kamusal ve sosyal
donatilara), ¢cevrenin fiziksel 6zellikleri (yol, kaldirim gibi fiziksel ¢evrenin kalitesi),
servis ve sosyal donatilar (0zellikleri ve erisilebilirlikleri), sosyal c¢evre (sosyo-
ekonomik ve demografik yapi ve komsuluk) ve konut 6zellikleri(maliyet, biiytikliik
v.b.). Gelistirdikleri model, iki asamadan olusmaktadir. Birinci asama konumsal ve
konuttan memnuniyete goére mevcut konutu degerlendirip yeni konut arama karari
verme; ikinci asama yeni konut arama ve tasinma kararindan meydana gelmektedir.
Ik asamada kullanicilar bulunduklari konut cevresindeki degisimlerle birlikte
konutun durumundan memnuniyetsiz olmaya baslarlar ve sonrasinda stres baslar.
Ikinci asamada ise konut stogunda arastirma yapildiktan sonra ya yeni bir konuta

taginirlar ya da mevcut konutlarinda diizenleme yaparlar (Brown and Moore, 1970).

2.3. Boliim degerlendirmesi

Hane halkinin konut alanlarinda hareketlilik ve tercih yapisi konut pazarinin en
onemli girdisidir. Calismalarin bir¢cogunda yasam dongiisii yeni konut sec¢imi

kararinda en 6nemli etken olarak goriilmektedir.

Tez calismasinda amag¢ konut secimi konusunda yapilan arastirmalar i1siginda
orneklemde kullanicilarin konut se¢imi nedenlerinin ve bunlarin konut pazarina olasi
yansimalarinin degerlendirilmesidir. Bu amacla tez c¢alismasinda ekonomik ve
davranig temelli modeller gz oniinde bulundurulmustur. Cekmekdy ilgesinde hane
halki hareketlilik nedenleri modellenerek literatiirde yer alan modeller ile benzerlik

ve farkliliklart incelenmistir.

Tezin literatiir, anket calismast sonucu olusturulan modeli sekil 2.5°de yer
almaktadir. Anket sorulari hane halki sosyo-ekonomik 6zellikleri, sosyal iligkileri,
konum, erisilebilirlik, konut ve konum 0&zellikleri, memnuniyet basliklar1 altinda
hazirlanmistir. Anketlerin neticesinde hareketlilik nedenleri tespit edilmedi
hedeflenmistir. Konut yer se¢imini belirleyen unsurlar gelir ve miilkiyet kisit1 altinda

modellenmistir.
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Birey ve hanehalki
ozellikleri

Fkonomik durum-Gelir

Sosyal iliskiler-komsuluk

Konum-erisilebilirlik-ulasim

N/

Fiziki ¢cevre
Konut 6zellikleri
Konut gevresi

Memnuniyet

HAREKETLILIK

v

Taginma

Gelir

Sekil 2.5. Tez galismasinin modeli.
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3. ORNEKLEM SECIiMi

Istanbul’'un en biiyiikk su havzasi olan Omerli Baraji su havzasinm bir kismi
Cekmekdy sinirlar igerisindedir. Istanbul Metropoliten Alan’nin en ¢ok yagis alan
yerlerinden birisi olan Omerli Havzas1 ve ¢evresi nedeniyle Cekmekdy ve ¢evresinde
nemli ormanlar yaygin olarak yer almaktadir. Omerli ve civarinda &nemli su

kaynaklarini sinirinda barindiran Cekmekdy Ilgesin’de ISKI ve Istanbul Biiyiik Sehir

Belediyesi tarafindan yap1 yasagi getirilen alanlarin korunmasi gibi kisitlara ragmen
ilcede Ozellikle 2009 ilce olmasindan ardindan hizla yapilasma goriilmektedir
(Cekmekdy’iin Sosyo-Ekonomik Yapist ve Kentsel Yasam Kalitesi, 2010). Tiim
kisitlarina ragmen ilgede niifusun hizla artmasi siirdiiriilebilir ¢evre agisindan tehdit
olusturmaktadir. Ayni zamanda ceperlerde konut sunusu yapan grup icin arz-talep
dengesinin dogru kurgulanmasi gerekmektedir. Tiim bu nedenlerden 6&tiirii 6rneklem

alan olarak Cekmekdy ilgesi secilmistir.

3.1. Bolgenin Konumu

Onceden Umraniye'ye bagl bir belde belediyesi olan Cekmekdy Ilgesi, 2009 yilinda;
Omerli, Alemdag ve Tasdelen ilk kademe belediyelerinin tiizel kisiliklerinin sona
ermesi ve bu belediyelere bagli 17 mahalle ile 4 kdyiin katilmasi ile il¢e olugsmustur.
Cekmekdy, Istanbul’un Anadolu yakasindaki Alemdag ormanlarinin giiney bati
kesiminde bulunan 14.800 hektar alan {izerine kuruludur. 2011 yil sonu itibariyle
183,013 kent niifusuna sahiptir (TUIK,2011). Ilge'nin kuzeybatisinda Beykoz,
kuzeydogusunda Sile, giineybatisinda Umraniye, giineydogusunda ise Sancaktepe
ilgeleri yer almaktadir (Sekil 3.1.).
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3.2.Cekmekoy Niifus ve Kentsel Gelisimi

1970’11 yillarda koy statiisiinde olan Cekmekdy ilgesi 1990’11 yillarda hizli bir
kentlesme siirecine girmistir. Cekmekdy’iin sosyal ve ekonomik yapisinin 1970’1
yillara kadar olagan seyrinde devam ettigi ve niifusunun 300-400 kisi arasinda
degistigi goriilmektedir. Bu yillarda baslayan sanayilesme ve buna paralel olarak
yagsanan kOyden kente gogler Cekmekdy’lin kentsel gelisimini Onemli olgiide
etkilemistir. Cekmekdy 1994°te belediye olduktan sonra diizenli gelisme egilimine
girmis ve araziler arsa niteligi kazanarak, Istanbul'un birgok yerinde oldugu gibi
toplu konut ve kooperatiflesme yoluyla yapilacak olan insaatlara zemin hazirlamistir.
Ozellikle 1999 Marmara depreminin ardindan, giiniimiize kadar devam eden hizli bir
yapilagsma baglamistir (Cekmekdy’iin Sosyo-Ekonomik Yapist ve Kentsel Yasam
Kalitesi, 2010).

2000-2007 doneminde Cekmekdy’iin niifus artis hizi %71,7 oranindadir. Hizla
gelisen ve kentlesen Cekmekdy’iin niifusu 2007 yilinda neredeyse 2 kat artarak
70.683 kisi olmustur. ilce belediyesi olmasidan bir y1l énce Cekmekdy’iin niifusu
diger belde niifuslarinin katilimiyla birlikte 2008 yilinda 147.350 kisi ve 2009 yili
sonunda 154.103 kisi olmustur (Grafik 3.1). 2011 sonu itibariyle Cekmekoy niifusu
183,013 kisidir (TUIK,2011).

Cekmekdy’iin Istanbul niifusu icindeki oran1 1970 yilinda %0,01 oraninda iken 2009
yilinda %1,19 olmustur. 2009 yilinda niifus artis hiz %044,8 olan Cekmekdy, hem
Tiirkiye (%14,5) hem Istanbul’dan (%17,2) daha yiiksek bir niifus artis oranima
sahiptir(Cekmekdy’iin Sosyo-Ekonomik Yapisi ve Kentsel Yasam Kalitesi, 2010).
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Sekil 3.3.: Yillara gore niifus gelisimi.
Kaynak: TUIK

Cizelge 3.1. : Yillara gore Tiirkiye, Istanbul ve Cekmekdy niifus gelisimi.

. - Trkiye/ ~ Cekmekdy/

Yillar  Tirkiye Istanbul  Istanbul Oran1 Cekmekdy Istanbul Oran1%
1927 13.648.270  704.825 5,16

1960 27.754.820 1.533.822 5,53 420 0,03
1970 35.605.176 3.019.032 8,48 381 0,01
1980 44.736.957 4.741.890 10,6 1.938 0,04
1990 56.473.035 7.309.190 12,94 13.532 0,18
2000 64.845.216 10.018.735 14,78 41.155 0,41
2007 70.586.256 12.573.836 17,81 70.683 0,56
2008 71.517.100 12.697.165 17,75 147.350 1,16
2009 72.561.312 12.915.158 17,8 154.103 1,19

Kaynak: http://www.tuik.gov.tr/jsp/duyuru/upload/vt

Cekmekoy ilgesi Sile Otobaniyla Bogazi¢i Kopriisii ve Fatih Sultan Mehmet
Kopriisii baglant1 yollarina dogrudan baglanmaktadir. Sile yolu ilgenin meskun

alanlar1 ve niifus artisinda etkili olmustur.

3.3.Arazi varhgi ve dagilimi

Istanbul’un en biiyikk su havzasi olan Omerli Baraji su havzasmin bir kismi
Cekmekoy ilge sinirlart igerisindedir. Cekmekdy ilgesinin  %74’liik kismi orman
alanlarindan olusmaktadir. Alemdag, Omerli, Tasdelen ve Cekmekdy beldelerinin

birlestirilmesi ile ortaya c¢ikan Cekmekdy ilgesinde orman vasfini yitirmis B2
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arazileri de 8,96 km? ile genis yer tutmaktadir. B2 arazilerinin Cekmekdy ilgesinin
yiizOlgimiinde oran1 %6,05°dir (Cekmekdy’iin Sosyo-Ekonomik Yapisi ve Kentsel
Yasam Kalitesi, 2010).

Cekmekoy simirlari i¢inde tiirlerine gore arazi dagiliminda tigiincii biiytlik alan 10,27
km? ile tarim alanlaridir. Tarim alanlarinin Cekmekoy arazisindeki oranit %6,94

civarindadir(Cizelge 3.2).

Cizelge 3.2: Cekmekdy arazi durumu,2010

Alanlar Km? %
Orman 109,89 74,3%
Yerlesim 16,32 11,0%
B2 8,96 6,1%
Tarim 10,36 7,0%
Diger alanlar 2,49 1,7%
Toplam 147,99 100,0%

Kaynak: Cekmekdy Belediye Bagkanligi Raporu,2010

Cekmekoy Ilgesinde meskiin bolgelerin toplam alan1 16,32 km? ve bu alanlarin
Cekmekdy ytizol¢limiindeki oran1 %11,02°dir.

Genis ormanlik alanlara ve su havzalarina sahip Cekmekdy’de dogal esikler ve dogal
olan Tzerindeki baski gibi nedenlerle yerlesim alanlarinin smnirlarmin ve

yogunlugunun belirlenmesi 6nem kazanmaktadir.

3.4.0rnek alam ve biiyiikliigii

Cekmekdy ilgesi smirt igerisinde bulunan Omerli Havzasi ve Alemdag orman
alanlar1 nedeniyle dogal cevre yoniinden zengindir. Yakin gevresinde yer alan
Istanbul Madeni Esya Sanayi ve MODOKO gibi biiyiik dl¢ekli ¢alisma alanlarmin
etkisi ve ilgenin siirinda bulunan Sile Otobani vasitasi ile ulasim akslarina olan
yakinligi bolgenin konut alani olarak cazibesini arttirmaktadir. Ayrica, deprem
acisindan saglam zeminin olmasi ve konut fiyatlarinin merkeze nazaran daha diisiik
olmasi nedeniyle bdlge konut alani olarak tercih edilmekte ve her gecen giin yeni
konut projeleri iiretilmektedir (Cekmekdy’iin Sosyo-Ekonomik Yapisi ve Kentsel
Yasam Kalitesi, 2010). Ancak 6te yandan Cekmekdy ilgesinin kentsel gelisiminin bu
hizla devam etmesi siirdiriilebilir ¢evre agisindan tehdit olusturmaktadir.
Kullanicilarin ¢eperde gelisen yeni konut alanlarina olan talep yapisinin aragtirilmast;
gelecekte olugsmasi beklenen talep egilimin ve kullanicilarin konut alanlarindaki yer
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secimini etkileyen unsurlarin belirlenmesi bu alanlara olan egilimi anlama
bakimindan 6nemlidir. Bu ¢ercevede Cekmekdy ilgesi 6zelinde geper alanlarda konut

yer se¢imini belirleyen unsurlarin belirlenmesi amaciyla saha ¢aligmasi yapilmustir.

Calismanin belirtilen amaca ulasmasi i¢in CekmekOy ilgesi genelinde sitelerde
oturanlar ile anket ¢alismasi yapilmistir. Cekmekody Belediyesi Kent Bilgi Sistemi
boliimiinden alinan yazili bilgiye gore ilcede 246 adet site, bu sitelerde 3635 adet
bina, 23.221 adet bagimsiz boliim ve 99.695 adet kisi bulunmaktadir. %9,79 kisi
acik, %81,32 kisi yar1 acik, %8,90 kisi ise kapali sitede ikamet etmektedir.

Yapilmas1 gereken anket sayisinin bulunmasi i¢in evren biyiikliigiinii sitelerdeki
bagimsiz bolim birim sayisidir. Evren buyiikligi 19.079, standart sapma (kabul
edilebilir hata) %6, giiven araligi ise %95 alindiginda toplam 215 adet anket
calismasi yapilmasi gerektigi tespit edilmistir. Evren biiyiikligii 19.079 birimde
11/1000 temsilci kabulii ile 215-220 adet anket yapilmasi kabul edilmistir. Anket

yapilacak haneler rastsal olarak secilmistir.

Sahada toplam 216 adet anket c¢alismasi yapilmistir.. Anket sonuglar1 SPSS
programi ile analiz edilmistir.

Cizelge 3.3. Mahallere gore anket dagilimi.

Mahalle adi %
Alemdag 5,1
Camlik 18,5
Catalmese 8,3
Cumbhuriyet 8,8
Hamidiye 22,2
Merkez 11,1
Mimar Sinan 17,1
Sultan Ciftligi 8,8

Mahalleler site sayisina gore ayrilmistir. Site adeti 10’un altinda kalan mahalleler
anket dis1 tutulmustur. Hamidiye, Camlik ve Mimar Sinan Mahalleri mahalle sinirlar
icerisinde en fazla sayida site olan mahalledir. Agirlikli olarak ilgenin giineybatisinda
saha galismasi yapilmustir. ilgenin kuzeyi orman ve havza varligidan 6tiirii yerlesim
yoniinden daha az yogundur. Anket yapilan mahalle ve siteler Ek A da yer

almaktadir.
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Cizelge 3.4. Mahallere ve site tiirlerine gore bina, bagimsiz birim ve kisi sayis1 dagilimu.

Site ACIK SITE YARI ACIK SITE KAPALI SITE TOPLAM
Sayisi | Bina |Bagimsiz| Kisi | Bina | Bagimsiz | Kisi | Bina | Bagimsiz | Kisi | Bina | Bagimsiz | Kisi
Sayist | Birim | Saywst | Sayisi| Birim [ Sayisi [ Sayisi| Birim | Sayisi | Sayist [ Birim Sayis1
Mabhalle Ad1 Sayis1 Sayisi Sayis1 Sayis1

MERKEZ 60 31 90 264 652 1740 8488 7 50 156] 690 1880 8908
MEHMET AKIF 4 10 170 580 3 73] 299 13 243 879
MIMAR SINAN 19 560 3246 28811 84 609| 3579 644 3855( 32390
HAMIDIYE 15 2 49 133] 428 3360 13047 430 3409 13180
CAMLIK 19 98 1401 6616 7 121 311 19 417 1036 124 1939 7963
OMERLI 18 29 29 31| 475 530| 1563 42 421 1092 546 601 2686
KOCULLU KOYU 1

SULTANCIFTLIGI 16 7 177 42 92 1675| 8025 99 1852 8067
TASDELEN 6 83 1120| 18598 83 1120 18598
GUNGOREN 3 7 163 409 29 309| 2281 36 472 2690
CUMHURIYET 14 2 24 18 88 975 6400 5 41 398 95 1040 6816
KIRAZLIDERE 3 27 589 1308 27 589 1308
SOGUKPINAR 2 6 181 333 6 181 333
AYDINLAR 2 47 166 251 47 166 251
ALEMDAG 12 28 53 1978 165 706 1191 8 8 9] 201 767 3178
EKSIOGLU 1 7 168 283 7 168 283
CATALMESE 14 186 396 977 6 6 10 192 402 987
NISANTEPE 4 96 9| 254 96 96 254
RESADIYE KOYU 30 71 71 267 126 126 559 18 18 8| 215 215 834
HUSEYINLI KOYU

SIRAPINAR KOYU 3 84 84 90 84 84 90
Toplam 246| 275 2057 9758 3139 154491 91069| 221 1573 8868| 3635 19079 109695
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3.5.Anket Yapisi

Anket bes temel baglik altinda detaylandirilmis sorulardan olusmaktadir (Ek Anket

Formu). Belirtilen bes baglik asagidaki gibidir;

1.

Hane halki demografik o6zellikleri: o6rneklem icerisindeki genel profili,

sosyo-kiiltiirel ve ekonomik agidan tanimlanmasi i¢in olusturulmustur.

Konuta dair bilgiler: konutun fiziksel ozellikleri, mevcut sosyal
donatilari, otopark, giivenlik imkanlari, miilkiyet durumu, konutun ne

sekilde alindig1 gibi konularin yansitilmasi i¢in olusturulmustur.

Kullanicilarin  konut alanminda hareketligi: hareketliligin nedenleri
ekonomik, sosyal/cevresel ve aile yapisinda degisiklik olmak iizere ii¢ ana
baslik altinda arastirmaya dahil edilmistir. Bir 6nceki konutun miilkiyeti
ve fiziksel 6zellikleri sorulmustur. Mevcut konut ile 6nceki konut arasinda
konut 6zelliklerine bagl farklilagmalarin neler oldugunun tespit edilmesi

hedeflenmistir.
Erisilebilirlik: ulasim tiir ve siireleri, 6zel araca bagimlilik gibi sorular ile
konut alanlarina erisilebilirlik degerlendirilmistir.

Konutun cevresine dair bilgiler, memnuniyet: site ve bolge ile ilgili
yesil alan, ulasim, temizlik-bakim, giivenlik, deprem, otopark ve sosyal
cevre bakimindan alanda yasam kalitesi ve memnuniyeti ortaya koymak

i¢in sorular olusturulmustur.
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4. ANKET CALISMASI

Bu boéliimde anket sonuglar1 hane halki demografik 6zellikleri, site 6zellikleri, konut
Ozellikleri, miilkiyet durumu, hareketlilik nedenleri, erisilebilirlik ve genel

degerlendirme olmak iizere alt1 ana baslik altinda incelenmistir.

4.1.Hane Halki Demografik Ozellikler

Bu boliimde hane halki demografik 6zelliklerinin belirlenmesi adina aile ve hane

halki reisi ile ilgili sorular sorulmustur.

Cizelge 4.1. Ailedeki hane sayisina gére dagilim.

Hanedeki aile sayisi %
1 Hane 92,1
2 Hane 7,4
3 Hane 0,5
0:216
Cizelge 4.2. Aile biiyiikliigiine gore dagilim.
Ailedeki kisi sayisi %
1 1,9
2 17,6
3 28,2
4 34,3
5 13,0
6 2,8
7 1,4
8-10 1
0:216

Orneklemin neredeyse tamaminin tek haneden olustugu goriilmektedir (Cizelge 4.1.).
Aile biiyiikliigii agirhikli olarak 4 kisidir. Cekirdek ailelerin yogunlukta oldugu
gorilmiistiir.

TUIK tarafindan 2012 yilinda yapilan Niifus ve Konut Arastirmasina gore iilkemizde
ortalama hane halki biiyiikliigii 3,7’dir. Istanbul genelinde hane halki biiyiikliigii
3,6°dir. TUIK verilerine gére Cekmekdy genelinde ortalama hane halki biiyiikliigii
2010 yilinda 4,1 kisi iken 2012 yilinda 3,7 kisidir. Anket sonuglar1 TUIK verileri ile
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paralellik sergilemektedir. Orneklemde Istanbul geneli ile uyumlu bir yap1 oldugu

goriilmektedir.
Cizelge 4.3. Yas dagilimi.
Min Max Mod Medyan Ort. Std.Sapma
Yas 19 87 42 44 45,9 11,4

0:216

Ormeklemin ortalama yas1 45,9°dur. Mod degeri 42°dir. Literatiir calismasi, cocuk
(Cizelge 4.6.) ve hane halki sayis1 géz Oniinde bulunduruldugunda yasam dongiisii
acisidan evli (Cizelge 4.5), orta yas grubunda cekirdek ailelerin yogunlukta oldugu
seklinde yorumlanabilir.

Cizelge 4.4. Hane halki reisinin cinsiyet dagilimi.

Cinsiyet %
Kadin 7.9
Erkek 92,1
0:216
Cizelge 4.5. Medeni duruma gore dagilimi.
Medeni Durum %
Bekar 2,3
Evli 92,6
Dul 2.3
Bosanmis 2,8
0:216
Cizelge 4.6. Hanedeki cocuklarin yas gruplarina gore dagilimi.
Cocuk Sayisi %
0-6 Yas 24.8
6-11 Yas 22,8
12-17 Yas 23,2
17 Yas Ustii 29,2
0:250

Orneklemde ¢ocuklarin  %70,8’inin iiniversite &ncesi yas diliminde oldugu
goriilmektedir. Ornek alan genelinde gocuk sayisinin %47,6 oraninda 11 yas altinda
oldugu, %?23,2 oraninda 12-17 yas araliginda, %29,2 oraninda ise 17 yas iizerinde
oldugu goriilmektedir. Yas, aile biiyiikliigii g6z 6niinde bulunduruldugunda ¢ocuk
sahibi olanlarin neredeyse yarisinin 11 yas altinda gocugu bulunmaktadir. Orneklem
yas dagilimina bakildiginda (Cizelge 4.3.) mod ve ortalama yas diisiiniiliirse yasam
dongiisiinde orta yas grubu, evli, ortaogretim oOncesi ¢ocuklar1 olan 3-4 kisilik

cekirdek ailelerin bulundugu sdylenebilir.
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Cizelge 4.7. Egitim durumana gore dagilim.

Egitim durumu (Orneklem) % Egitim durumu (IMA) %

Okur-yazar olmayan 1,4 Okur-yazar olmayan 4,2

[kogretim 24,5 [kogretim 49,7

Lise 31 Lise 23,6

Universite 36,1 Universite 12,6

Lisanstistii 6,9 Lisanstustii 1,6
0:216

Orneklemde %36,1 oraninda {niversite, %6,9 oraninda lisansiisti mezunu
bulunmaktadir. TUIK 2012 raporuna gore Istanbul Metropoliten Alan igerisinde
egitim diizeyi ile 6rnek alan karsilastirildiginda drnek alanin Istanbul Metropoliten
Alan geneline gore egitim diizeyinin yiiksek oldugu goriilmektedir. Ornek alan
icerisinde konut sahibi oraninin %69 gibi yiiksek bir oranda oldugu g6z oniinde
bulunduruldugunda, egitim diizeyine bagl olarak aylik geliri yiiksek bir kitlenin
bolgeyi konut edinmek amach sectigi diisliniilebilir.

Cizelge 4.8. Calisma durumana gore dagilim (hane halki reisi i¢in).

Calisma durumu %
Calisiyor 72,2
Ev hanimi 1,9
Ogrenci 1,4
Emekli 24,1
Issiz 0,5
0:216

Orneklem alan icerisinde hane halki reislerinin %72,2’si calismaktadir. %24,1 gibi
biiyiik bir oran1 emekliler olusturmaktadir. Bolgede emeklilik oraninin ytiksek
oldugu goriilmektedir.

Cizelge 4.9. Calisilan sektore gore dagilim (hane halki reisi i¢in).

Sektor %
Kamu sektori 19,5
Ozel sektor 52,2
Serbest meslek sahibi 28,3

Cizelge 4.10. Isteki statiiye gore dagilim (hane halki reisi icin).

Statii %
Tam zamanl ¢alisan 53,5
Yar1 zamanli ¢alilan 1,9
Kendi isi var (Calisan1 var) 18,2
Kendi isi var (Calisani yok) 8,2
Kamu sektorii 18,2
0:159

Cizelge 4.9 ve cizelge 4.10’a bakildiginda 6rneklem alanin nerdeyse yarisinin 6zel

sektorde tam zamanl ¢alistig1 goriilmektedir.
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Cizelge 4.11. Hane halki reisinden baska ¢alisan dagilimi.

Hane halki reisinden o Calisan kisinin es %
%0
baska calisan var m1? olma durumu
Hayir 52,3 Evet 72,5
Evet 47,7 Hayir 27,5
0:216

Orneklemde %47,7 oraninda hane halki reisi disinda calisan bulunmaktadir (Cizelge
4.11). Bu oranin %72,5 ini esler olusturmaktadir. Orneklem genelinde ¢alisma orani

%34,6°dir. Ornek alan icerisinde eslerin calistigi, ¢ift gelirin bulundugu bir yap:

oldugu goriilmektedir.

Cizelge 4.12. Aylik harcamaya gore dagilimi.

Aylik harcama %
2000 TL 47,2
2001-4000 TL 34,3

4001-6000 TL 9,3

6001-8000 TL 3,2

8001°den fazla 6,0

0:216

TUIK Hane Hanehalki Tiiketim Harcamasi raporuna gore Tiirkiye aylik harcama
miktar1 2.366 TL’dir (2012). Ornek alanin %47’si ortalama Tiirkiye tiiketim harcama
oraninin asagisinda, %52,8’1 ise Tiirkiye ortalamasinin iizerindedir. Eslerinde
calismasinin etkisiyle 6rneklemde gelir dagilimin gorece Tiirkiye genelinden yiiksek
oldugu soylenebilir.

Cizelge 4.13. Ailenin arag sayisina gore dagilimi.

Arag sayisi %
Yok 34,7
Var 65,3

0:216

TUIK 2012 raporuna gére .LM.A. genelinde arag sahipliligi 1000 kiside 145°dir.
Orneklemde arag sahipliligi ise 1000 de 650°dir. Ornek alanda I.M.A. geneline gore
arac sahipliligi oldukca yliksektir. Cift gelir, egitim diizeyi, tiiketim harcamalari,
konut sahipliligi orant ve ara¢ sahipliligi oranmin yiiksek olmasi paralellik
gostermektedir. Arac sahibi olanlarin %73 iiniin 1 adet, %22,7’sinin 2 adet, %2,8 nin

3 adet, %]1,4’nln ise 4 adet aracit bulunmaktadir.
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4.2.Site Ozellikleri

Bu boliimde site Ozelliklerinin belirlenmesi adina sitelerin fiziki 6zellikleri, aidat

bilgileri ile ilgili sorular sorulmustur.

Cizelge 4.14. Site tiir ve nizam dagilimi.

Toplam Ayrik n. Bitisik n. Blok n. Karma n.
*Acik site 28,70% 1,85% - 26,85% -
=Yar1 agik 4,17% - - 4,17% -
=Kapali site 67,13% 18,52% - 45,83% 2,78%
Toplam 100,00%  20,37% - 76,85% 2,78%
0:216

*Kapali site: Site igerisinde girisin giivenlik kontroliiyle yapildig: siteler,

**Yar acik site: Site girislerinde giivenlik kontrolii yapilmayan, ancak sitenin diger
konutlarla duvarlarla ayrildig: siteler,

*#*Acik site: Site olarak yapilamasina ragmen mahalledeki diger konutlarla bahge
duvari vb. smir elemanlartyla ayrilmayan siteleri olusturmaktadir.

Cizelge 4.15. Blok adeti gore dagilim.

Min. Mak.

Acik 2 21

Yar acik 2 20

Kapali 2 57
0:216

Cizelge 4.16. Giivenlige gore dagilim.

Yok Kapida giiv. Kamera Kamera+K.Giiv.

Acik site 21,7% - 6,9% -

Yari acik site - 1,3% - 2,7%

Kapali site - 9,7% - 57,4%

Toplam 21,7% 11%  6,9% 60,1%
0:216

Site tiir ve nizamlarina bakildiginda 6rnek alanda %67 oraninda kapali site, %28
oraninda acik site, %4 oraminda yar1 acik site bulunmaktadir. Ornek alanda
cogunlukla nizam kapali sitelerin bulundugu gériilmiistiir (Cizelge 4.14.). Ornek alan
igerisinde sitelerin %60,19’unda kamera ve kapida giivenlik olup en yliksek orana
sahiptir (Cizelge 4.16.). Site tiirlerine gore bakildiginda sadece acik sitelerde

giivenligin olmadigi (%21,7) goriilmiistiir.
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Son zamanlarda artan gilivenlik kaygis1 sonucu kapali sitelerin sayica ¢ok oldugu,
cevreden soyutlanmis ve giivenlik dnlemlerinin bir ¢ogunun saglandigi fiziksel bir
yap1 bulundugu s6ylenebilir. Yakin donemde iiretilen siteler agirlikli olarak kapali
sitelerdir (Cizelge 4.16). Dolayisiyla alanda sosyal entegrasyon ve mevcut yapilasmis
¢evre ile uyumun zayif oldugu, tam tersine bir ayrisma oldugu sdylenebilir.

Cizelge 4.17. Site yapim yilina gore dagilim.
1-6 Yas 7-13 Yas 15-2Yas 21-24 Yas

Acik site 3,7% 2,7%  17,5% 4,6%

Yari acik site 0,4% 2,7%

Kapali site 20,3% 32,8% 9,2% 4,6%

Toplam 24,5% 38,4%  26,8% 9,2%
0:216

1999 depreminden yedi yil sonra 2007 yilinda ‘Deprem Bolgelerinde Yapilacak
Binalar Hakkinda Y&netmelik® yaymlanmistir. Orneklem alani igerisinde yapilarin
%24,5’1 deprem yonetmeliginden sonra insa edilmistir. Cekmekoy ilgesinde konut
alanlarmin artis, niifus artist 1999 depreminden sonra zeminin saglam olmasi
dolayisiyla hizla artmistir. Anket sonuglarina gore yapilarin %62,9’u 1999 Marmara
Depremi sonrasinda inga edilmistir (Cizelge 4.17.). TUIK 2012 verilerine gore 2001
yilindan sonra insa edilen binalar Istanbul Metropoliten Alan genelinin %17,9 unu
olusturmaktadir. Ornek alan icerisinde ise bu oran %62,9’dur. Orneklemde Istanbul
Metropoliten Alan geneline gore deprem sonrasi yapilasma orani deprem Oncesine
gore yiiksektir. Bu da deprem sonrasi hizli gelismeyi gostermektedir.

Cizelge 4.18. Sitenin aylik harcamasina gore dagilim.

Sitenin 6deme tiiri %
Y oOnetim 98,1
Yakit-Yonetim 1,9
0:216
Cizelge 4.19. Harcama miktarina gore dagilim.
Min Max Ort. Std. Sapma
Harcama tutarn 15 1500 201,2 338.4

%98 oraninda yonetime iicret 6dendigi yani orneklem alanin neredeyse tamaminin
bireysel yakit kullandig1 tespit edilmistir. Site giderlerin ortalama konut/aile basina

201 TL oldugu goriilmektedir (Cizelge 4.19).
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Cizelge 4.20. Sitenin otopark durumuna gore dagilimi.

Otopark durumu Yiizde

Yok 18,5

Kapal1 otopark 19,0

Acik otopark 49,5

Acik-kapali otopark 13,0
0:216

Cizelge 4.21. Sitenin otopark sayisina gore dagilimi.
Min Max Ort. Std. Sapma
Otopark sayis1 15 400 157,56 115,334

0:216

Sitelerin %81,5’inde otopark bulunmaktadir. Yiiksek ara¢ sahipliligi oram ile
paralellik gostermektedir. Sitelerin neredeyse yarist (%49,5°1) agik otoparklidir.
Istanbul Otopark Yonetmeligine Ortalama Daire Yapi Insaat Alam — 121-180m?
arasinda olan konutlar i¢in 1 adet otopark zorunlulugu vardir (Istanbul Otopark
Yénetmeligi, 2014). Orneklemde toplam 3036 adet daire ve 3495 adet otopark yeri
bulunmaktadir. Konut biiyiikliigii ortalamasinin 144 m? oldugu diisiiniilerek alanda
Otopark Yonetmeligi’ne gore olmasi gereken ara¢ yeri 3036 ‘oldugu sdylenebilir.

Ormneklemde otopark sayis1 yonetmelige gore fazladir.
4.3.Konut Ozellikleri

Bu bolimde mevcut ve daha Once oturulan konutlarin fiziki 6zelliklerinin

belirlenmesi ve farkliliklarin tespit edilmesi i¢in sorular sorulmustur.

Cizelge 4.22. Mevcut konutun ve daha dnce oturulan oda sayisina gore dagilima.

Konuttaki oda sayisi % Daha 6nceki konutun oda sayisi %
2 0,5 2 3,3
3 28,7 3 40,5
4 60,2 4 43,7
5 3,7 5 11,2
6 0,9 6 0,9
7 2,8 7 0,5
9 3,2

0:216

Cizelge 4.23. Konut biiyiikliigiine gore dagilim
Min Max Mod Ort. Std. Sapma
Konutun biiyiikligi-m* 50 550 100 1443 100,3
0:216
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Cizelge 4.24. Daha 6nce oturulan konutun biiyiikliigiine gore dagilimai.
Min Max  Ort. Std.Sapma

Daha énceki konutun biiyiikliigii - m” 50 400 1212 51,2

Daha once oturulan konut ve mevcut konuttaki oda sayisina sayilarina bakildiginda
3+1 konutta oturanlarin oraninin  %43,7’den %60,2’ye yiikseldigi goriilmiistiir
(Cizelge 4.23 ve ¢izelge 4.24).

Bir dnceki konut biiyilikliigiine bakildiginda eski konut biyiikligi 121,28 m? iken
mevcut konutun biiylikligli ortalama 144,31 m?’ye yiikselmistir (Cizelge 4.23 ve
cizelge 4.24). Mevcut konut ile dnceki konut biiyiikliigli ortalamasi1 arasinda 23,03
m2 fark bulunmaktadir. 23 m? ortalama bir oda biiyiikliigli olup 2+1 konutlardan 3+1
odali konuta gecisi isaret edebilir. Orneklem alan icerisinde kullanicilarin alanca
daha biiyiik ve oda sayis1 daha fazla konutlara tagindiklarini géstermektedir.

Cizelge 4.25. Konutun banyo ve balkon sayisina gore dagilimu.

Banyo sayisi % Balkon sayist %o
1 52,3 1 36,1
2 40,3 2 38,9
3 4,2 3 19,4
4 3,2 4 0,5
0:216

Konutlarin %92 gibi biiyiik bir cogunlugu 1 veya 2 banyolu, %74’ii balkon 1 veya 2
balkonludur. Konutlarin %47’sinin birden fazla banyolu olmasi, ebeveyn banyolu,

liiks yeni konutlarin oldugu seklinde yorumlanabilir.

4.4. Miilkiyet Durumu

Bu bolimde mevcut ve daha oOnce oturulan konutun miilkiyet durumunun

belirlenmesi ve farkliliklarin tespit edilmesi i¢in sorular sorulmustur.

Cizelge 4.26. Miilkiyet tiirline gore dagilimi.

Mevcut konutun miilkiyet tiirii % Daha 6nceki konutun miilkiyeti %
Konut sahibi 69.4 41,4
Kiraci 30,6 55,3
Lojman 3,3
0:205

TUIK 2012 raporuna gore Istanbul Metropoliten Alan’da konut sahipliligi orani
%60,57°dir. Ornek alanda konut sahipliligi oram Istanbul Metropoliten Alan
genelinden %9 fazladir (Cizelge 4.26). Oturdugu konuttan bagka konutu olanlardan
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%42’sinin konutu Cekmekoy ilgesi icerisindedir. Bir dnceki konutun miilkiyetinde
konut sahipliligi oram1 %41,4°diir. %19,1 oraninda konut sahipliligi artmistir
(Cizelge 4.26.). Bolgede ilk konutunu alarak konut pazarina giren kisilerin oran
%19,1 olarak diisiiniilebilir. Kullanicilarin bir kisminin konut alaninda hareketlilik
nedeni olarak miilkiyetteki degisim oldugu sdylenebilir.

Cizelge 4.27. Baska yerde konut sahibi olmaya gore dagilim.

Bagka Yerde Konut %
Yok 66
Var 34
Var ise;
Ayni ilge 42,9
Farkli ilge-Ist. ici 33,3
Istanbul dis1 23,8
0:42
Cizelge 4.28. Daha 6nce oturulan konutun yerine gore dagilimi.
Daha 6nceki konutunuz neredeydi? Yiizde
Diger sehirler 10,6
Istanbul 89,4
Avrupa Yakast 15,3
Anadolu Yakasi 67,5
Cekmekoy 21,7

Daha 6nce oturulan konutun konumu %21°’1 Cekmekoy ilgesidir. Daha 6nce oturulan
konutun Anadolu Yakas: icerisindeki dagilimma bakildiginda agirlikli olarak ilgeye
Uskiidar, Umraniye ve Kadikdy ilgelerinden tasmildig1 gériilmiistiir.

Cizelge 4.29. Daha 6nce oturulan konutun Anadolu Yakasi’ndaki konumuna gore

dagilimi.

Uskiidar 26,8%
Umraniye 23,7%
Kadikoy 22.7%
Beykoz 9,3%
Atasehir 7.2%
Sancaktepe 5,2%
Maltepe 3,1%
Kartal 2,1%
Pendik 1,0%
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Cizelge 4.30. Daha 6nce oturulan konutun biiyiikliigiine ve siiresine goére dagilimi.

Min Max Ort. Std. Sapma

Daha onceki konutunuzda kag y1l

1 52 10,4 9,3
oturdunuz?
Daha 6nceki konutunuzun biiyiikliigii 50 400 1212 51.2
(m2)
Cizelge 4.31. Kira ve satin alma degeri dagilimi.
Min  Max Mod Ort. Std. Sapma
Kira bedeli (TL) 300 4000 500 708 471
*Satin alma bedeli (TL) 700 1100000 120000 192118 209970
0:153

*Yukarida bulunan rakamlar anket yapilan kisilerin beyanidir. Bu rakamlar yillara
gore verilmis olup glinlimiiz degerine getirilmemistir.

Cizelge 4.32. Satin alinirken alinan maddi destege gore dagilim

Maddi Destek Yiizde
Mortgage 8,1
Banka kredi 43,0
Uretici firmanin imkani 8,1
Diger 40,7
0:86
Cizelge 4.33. Satin alinan destegin toplam konut bedelinin yiizdesine gore dagilimi
Alman destek toplam konut bedelinin %kag1 Yiizde
25 19,4
30-50 9,7
50-75 223
75-100 36,1
0:72

Satin aliirken kullanilan destekte en diisiik pay mortgage ve flretici firmanin
sundugu satis kosullaridir. En ¢ok kullanilan arag ise banka kredisidir. Ulkemizde
krediler konut miktarinin maksimum %?75’ine verilmektedir. Alinan destek payma
baktigimizda ev sahiplerinin %87,5 oraninda %75 ve asagisinda kredi kullanildiklar
goriilmektedir (Cizelge 4.32).

Mortgage'den 6nce de ililkemizde bulunan konut kredi sistemiyle Mortgage aslinda
aynt mantikla isleyen iki islem olarak goriilsede aralarinda bazi farklar soz
konusudur. Konut kredisi faiz oranlar1 sabitken Mortgage faiz oranlari ise degisken
olabilir. Mortgage faiz oranlar1 bulundugu iilkenin enflasyon diizeyine goére azalip
artabilir. Konut kredisi ile Mortgage arasindaki bir diger fark ise; konut kredisi

kullanildig1 zaman bir taksit siiresi igerisinde iki kere taksitin 6demesi aksatildiginda
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yiirtirlitkte olan tiiketici yasasina gore bir yil telafi siiresi bulunur. Fakat Mortgage da
bdyle bir hak s6z konusu degildir. Banka ddemeleri iki ay aksattildiginda verilen
pesinat ve o giine kadar yapilan taksit 6demeleri iade edilmek suretiyle sahip olunan
miilk acik arttirma yolu ile baska kisilere satma hakkina sahip olabilir. Bu nedenlede

orneklemde morgage yerine banka konut kredisi tercih edildigi diisliniisebilir.

4.5.Kullanicilarin Hareketlilik Nedenleri

Kullanicilarin hareketlilik nedenleri ekonomik, sosyal-¢gevresel ve yasam dongiisel

olmak t{izere 3 ana baslik altinda incelenmistir.

Cizelge 4.34. Yasanilan konuta tasinma nedenine gore dagilim(%).

Tasinma nedeni %

» Gelir diizeyinde artma 7,9

'E | Gelir diizeyinde azalma 4,2
S | Konut sahibi olma 333
Eu@ Isyerinde degisiklik 27.3
Konut/kira fiyatinin uygun olmasi 13,9
Konum/ulasabilirlik 25,5
-~ © | Guvenlik 26,9
%‘ £ | Akrabalara yakinlik 18,5
@ 3. [ Sosyal donati varlig1 29,6
Deprem giivenligi 27,3
.= | Evlenme 69,6

g :gb Bosanma 2,2
> .§ | Cocuk sahibi olma 26,1

| Es kayb 2.2

Yasanilan konuta tasinma nedeni ii¢ ana baslik altinda incelenmistir. Ekonomik
nedenler arasinda en belirgin neden %33,3 oraninda konut sahibi olmaktir.
Kullanicilarin hane halki hareketlilik nedenlerinin basinda konut pazarina girme,
kiraciliktan ev sahipliligine gecis gelmektedir. %?27,3 oraninda is yerinde
degisikliktir. Is yerinde degisiklik sebebiyle hareketlilik, erisilebilirlik ile ilintili
olarak diisiiniilebilir. Konut fiyatlarin merkeze gore uygun olmasi nedeni ile
konut/kira fiyatinin uygun olmasi ekonomik nedenler arasinda iigiincii siradadir.
Gelir diizeyinde degisiklik ise ekonomik nedenler arasinda son siralarda yer

almaktadir (Cizelge 4.34).
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Sosyal-¢evresel nedenler arasinda en yiiksek oranda giivenlik ve deprem giivenligi
yer almaktadir. Cekmekdy ilgesinde 1999 depreminden sonra yapilasma hizla
artmistir. Bolgede yapilasmanin deprem sonrasinda artmasi tercih edilmesinin en
onemli nedenidir. Yeni yapilan konut sitelerinde havuz, ¢ocuk oyun alani, ortak
dinlenme alani gibi bir¢ok sosyal donati bulunmasi da hareketliligi etkilemektedir.
Cekmekdy ilcesinin baglanti akslarma yakin olmasit nedeniyle tercih edildigi
bilinmektedir. Konum ve ulasilabilirlikten 6tiirli tercih edilmesi %25 oranindadir.
Akrabalara yakinlik da %18 gibi yiiksek oranda hareketlilik nedenleri arasindadir.
Giliniimiizde de sosyal-aile baglarin devam ettigi diisiiniilebilir. Ayni1 zamanda yakin
cevreden tasinmayi agiklamaktadir (Cizelge 4.34).

Yasam dongiisii ise evlenme %69,6 gibi biiylikk bir oranda en belirgin fark:
olusturmaktadir. Cocuk sahibi olma ise evlenmenin ardindan %?26,1 oraninda yeni
bir konuta taginmaya neden olan etmenler arasinda yer almaktadir. Evlenme ve
cocuk sabihi olma yasam doniisiinde farkli iki evreye gegisi gostermekte olup,
konutta degisiklik yapma sebebi olarak diisiiniilebilir. Cocuk sahibi olma ile birlikte
konutta oda sayisinda artis ihtiyaciyla olusmus olabilir (Cizelge 4.34).

Cizelge 4.35. Yeni konuta taginma egilimleri(gelecek bes yil).

Tasinmayi diistiniiyor mu? %
Evet 13,0
Hayir 87,0
Cizelge 4.36. Tasinmay diisiiniilen Cekmekdy i¢inde mi, disinda m1?
Cekmekdy I¢inde mi? %
Evet 29,6
Hayir 70,4
Cizelge 4.37. Cekmekoy disinda ise taginmayi diisiiniilen il/ilgeye gore dagilim
Ml/Tlge Kisi sayisi
Istanbul-Avrupa 3
Istanbul-Anadolu 6
Il dist 7
Toplam 16

Gelecek bes yilda taginmay diisiinenlerin oran1 %13’diir. Mevcut konuttan taginmay1
diisiinmeyenlerin %87 olmasindan dolay1 bolgede oturanlarin memnun oldugu algisi
olusmaktadir (Cizelge 4.35). Tasinmayr diisiinlerin yaris1 il digina tasinmayi

diisiinmektedir (Cizelge 4.37).
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Cizelge 4.38. Taginmayi diisiinme nedenlerine gore dagilim.
Nedenler Kisi sayis1

is degisikligi 5

Ekonomik nedenl
onomik hederier Miilk sahibi il anlasmazlik

—

Cocuk sahibi
olma&evlenme
Daha biiyiik konut ihtiyaci
Bireysel nedenler
Aile yapisinda degisiklik isyerine yakinlik
Kiiltiirel alan eksikligi
Siteden memnuniyetsizlik
Sosyal ¢evreden rahatsizlik
Akrabalara yakinlik

Zemin saglamligi

Diger

N = AN = == NN

—
o0

Toplam

4.6. Erisilebilirlik

Cekmekoy llgesi Istanbul Metropoliten Alan g¢eperlerinde bulundugu igin konum
olarak merkezden uzaktir. Merkezden uzak olmasina ragmen ulasim akslarina yakin
oldugu i¢in tercih edilmektedir. Erisilebilirlik ilcenin ulasim agisindan

degerlendirilmesi dnemlidir.

Cizelge 4.39. Ozel araca bagimli hissetmeye gore dagilim.

Kendinizi 6zel araca bagimli hissediyor musunuz? %
Evet 45,8
Hayir 54,2

Cizelge 4.40. Ulasimda tercih edilen ulasim aracina gore dagilim.
Ozel Ara¢  Toplu tasima  Yaya Servis

Is yeri 59,62% 3,85% 14,74% - 0:156
Okul 16,07% 23,21% 33,93% 26,79% O:112
Sosyal donati 41,63% 11,00% 47,37% - 0:209
AVM 46,80% 12,00% 39,80%  0,90% 0:216
Kamu araglari 3,20% 1,40% 95,40% - 0:216
Ana arterler 27,80% 4,60% 67,60% - 0:216
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Ornek alan igerisinde Istanbul Metropoliten Alan arag sahipliligi ortalamasina gore
arag sahipliligi oram yiiksektir. Ayrica 6zel araca bagimli hissetme %45°dir. Ozel
araca bagimli hissetme oraninin yiiksek olmasina ragmen isyeri hari¢ diger alanlara
ulasimda en ¢ok yaya olarak ulasim tercih edilmektedir. Ilge ¢eperde yer alsa da
kendi igerisinde yeterli donatilara sahip oldugu disiiniilebilir. En ¢ok is yeri ve
aligveris merkezlerine ulagimda 6zel arag, sosyal donati, kamu araclari ve ana
arterlere ulagim yaya, okul ulasim araginin ise servis oldugu tespit edilmistir (Cizelge
4.40).

Cizelge 4.41. Ulasim siiresine gore dagilim.
N Min Max Ort. Std. Sapma

Aligveris Merkezi (dk) 216 2 90 14,5 11,6
Isyeri (dk) 156 2 180 33,2 27,6
Okula (dk) 112 1 120 228 23,9
Sosyal donat1 Alanlar1 (dk) 208 5 90 17,9 15,1
Kamu Araci (dk) 216 1 30 7,1 4,4
Ana arter (dk) 216 2 45 8,3 6,2

Ulasim siireleri ortalamalarina bakildiginda en uzun siireyi igyeri ve okula ulasildigi
anlagilmaktadir. En kisa siirede ise kamu arac¢larina ve ana arterlere ulagilmaktadir.
Bolgenin ana arterelere yakinligi minimum ve ortalama ulagim siirelerinden
(ortalama 8,3 dakika) bir kez daha goriilmiistiir. Bahgesehir Universitesi (BAU)
Ulastirma Miihendisligi'nin, "Istanbul'da Ulagim ve Trafik Anketi"ne gore ortalama
ulasim siiresi 50 dakikadir. Orneklem ortalama ulagim siiresi Istanbul Metropoliten

Alan genelinden diisiiktiir. (Cizelge 4.41).
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4.7. Genel Degerlendirme

Anketin bu boliimiinde alan hakkinda erisilebilirlik, giivenlik, deprem, altyapi,

sosyal-ekonomik ve ¢evresel olarak genel degerlendirme ve memnuniyet sorulari

sorulmustur.
Cizelge 4.42. *Genel degerlendirme.

Ifadeler Negatif Kararsiz Pozitif
Ulasilabilirlik
Konutumdan istedigim her yere kolaylikla
ulagabiliyorum 17,6 17,6 64,9
Konut alanim erigilebilirligi yiikksek 11,2 16,2 72,7
Konut alanimdan toplu tagim araglarina
ulasim kolay 14,3 13,4 72,3
Konut alanim yliriimek i¢in uygun 11,6 11,1 77,3
Giivenlik
Konut alanim ¢ocuklar i¢in uygun 25,5 11,6 63
Konut alanimda kendimi giivende
hissediyorum 10,6 8,3 81
Konut alanim kadinlar i¢in giivenli 10,6 8,8 80,6
Konut alanim deprem bakimindan giivenli 14,4 17,6 68,1
Altyapi
Konut alanimda teknik altyap1 (elektrik, su,
kablolu TV) yeterli 8,4 8,3 83,3
Konut alanimda otopark alanlar1 yeterli 43 18,1 38,9
Ekonomi
Konut alanimda kira degeri yiiksek 15,3 57,4 27,3
Konut alanimda konut satis degeri yiiksek 10,2 54,6 35,2
Cevresel
Konut alanim yeterince bakimli 13 26,9 60,2
Konut alanim ¢ok kalabalik 23,6 333 43,1
Konut alanimda ¢ok fazla bina var 25,9 31,5 42,6
Konut alanim sosyal ¢evreden memnunum 14,9 259 59,3
Site alani igerisindeki agik alanlar
beklentilerimi, ihtiyaglarimi karsiliyor 36,6 17,6 459
Site alani icerisindeki yeterince spor alan1 var 68,1 13,4 18,5
Site alan1 igerisindeki yeterince ¢cocuk bahgesi
var 46,8 22,2 31

Istanbul’un baska yerleriyle
karsilastirdigimda yasadigim ¢evrede daha
cok yesil alan oldugunu diisiiniiyorum 15,3 13,4 71,2

*Tiim anket calismasinda acik siteler %28, yart acik siteler %4, kapal siteler ise %67
oranindadir.Genel degerlendirmede bu oranin dikkate alinmasinda fayda vardir.
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Ornek alan igerisinde ulasim ve erisilebilirlikten memnun olundugu tespit edilmistir.
Alanda giivenlik kaygist bulunmamaktadir. Altyap: olanaklarindan memnuniyet
otopark alanlarindan memnuniyetsizlik s6z konusudur. Ekonomik ag¢idan kira ve
satis degerlerinden menuniyet belirsizdir. Cevresel ve fiziksel degerlendirmelerde bir
yandan konut gevresenin bakimli, Istanbul Metropoliten Alan’a gore yesil oldugu
disiiniiliirken 6te yandan alanda fazla sayida bina oldugu disiiniilmektedir. Site
donatilar1 i¢in ¢ocuk oyun alani ve spor alanlarin eksik sayida  oldugunu

diistinenlerin sayilar1 ¢ogunluktadir.

40



5.GELIR VE MULKIYET KISITI ALTINDA KONUT SECIM YAPISINI
BELIRLEYEN UNSURLAR

Lojistik regresyon, istatistikte kullanilan bir model olusturma teknigi olup iki ya da
daha fazla sinifta ifade edilebilen veriler analizde kullanilmaktadir. Modelin amaci,
bagimli degisken (Y) iki degerli veya siiflandirilmis oldugunda bagimli degisken ile
bagimsiz degisken veya degiskenler arasindaki iliskinin diizeylerini de dikkate alarak
en uygun modeli olusturmaktir.

Cekmekoy ilgesinde gelisen yeni konut sunusunda kullanicilarin gelir ve miilkiyet
kisit1 altinda tercih yapilarinin arastirilmasi amaciyla model ¢alismasi yapilmistir.
Geliri; 2000 TL alt1 ve 2000 TL {stii, miilkiyeti ise ev sahibi ve kiract olma
durumuna gore kullanicilarin konut secim yapisi; konutun o6zellikleri, konutun
konumsal ozellikleri ve hane halki demografik o6zellikleri bagliklar1 altinda
modellenmistir.  Gelir diizeyr aylik harcama miktar1 sorularak tespit edilmeye

caligilmistir.

5.1. Degiskenlerin Modele Hazirlanmasi

Bagimsiz degiskenler, konutun yapisal Ozellikleri, hane halki sosyo-ekonomik
ozellikler ve konutun konumsal oOzellikleri olarak i ana baslik altinda
degerlendirilmistir (Tablo 5.1). Caligma verileri degerlendirilirken kategorik
degiskenler icin frekans dagilimlari, siirekli degiskenler i¢in ise tanimlayici
istatistikler (ort.£ss) iretilmistir. Siirekli degiskenler modele alinmadan &nce
aralarindaki korelasyona bakilmistir. Konutun m?’si, banyo sayisi, balkon sayis1 ve
oda sayis1 arasinda yiiksek korelasyon oldugundan, diger degiskenler disarida

birakilarak modele sadece konutun m? degiskeni alinmistir.
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Cizelge 5.1. Modelde kullanilan degiskenler ve yapilari

Bagimh degiskenler

Aylik harcama Tiiketim harcamasina gére 2000 TL ve alt1 (0), 2000 TL
tizeri (1) olarak kodlanmustir.

Miilkiyet Kirac1 (0), ev sahibi (1) olarak kodlanmstir.

Konutun yapisal 6zellikleri

Kod degisken Degisken tiirii ve 6l¢ii birimi

Sitenin tiru

Acik site (1), yar1 acik site (2), kapali site (3) olarak

kodlanmustir.
*karsilastirma katagorisi kapali sitedir.

Yap1 Nizami Ayrik nizam (1), bitisik nizam (2), blok nizam (3),
karma nizaml1 (4) olarak kodlanmustir.
*karsilastirma katagorisi blok nizaml sitedir.

Toplam blok adedi Sitenin toplam blok adedi sayisal olarak girilmistir.

Site yas1/yapim y1l1 Sitenin yasi sayisal olarak girilmistir.

Oda sayisi Konutun salon dahil toplam oda sayis1 sayisal olarak
girilmistir.

Konutun biiyiikliigii Konutun m? cinsinden biiyiikliigii rakam olarak
girilmistir.

Banyo sayisi

Konutun toplam banyo sayisi rakam olarak girilmistir.

Balkon sayis1

Konutun toplam balkon sayis1 rakam olarak girilmistir.

Acik havuz

Varsa (1), yoksa (0) olarak kodlanmistir.

Kapal1 havuz

Varsa (1), yoksa (0) olarak kodlanmigtir.

Acik spor salonu

Varsa (1), yoksa (0) olarak kodlanmigtir.

Kapali spor salonu

Varsa (1), yoksa (0) olarak kodlanmistir.

Cocuk oyun alani

Varsa (1), yoksa (0) olarak kodlanmigtir.

Aligveris merkezi

Varsa (1), yoksa (0) olarak kodlanmigtir.

Acik ortak dinlenme alani

Varsa (1), yoksa (0) olarak kodlanmistir.

Kapali ortak dinlenme alani

Varsa (1), yoksa (0) olarak kodlanmigtir.

Yiiriiylis parkuru Varsa (1), yoksa (0) olarak kodlanmistir.
Kuafor Varsa (1), yoksa (0) olarak kodlanmigtir.
Taksi Varsa (1), yoksa (0) olarak kodlanmistir.
Kuru temizleme Varsa (1), yoksa (0) olarak kodlanmigtir.
Giivenlik Giivenlik yok (1), kapida gilivenlik(2), kamera var (3),

kamera+kapida giivenlik var (4) olarak kodlanmistir.
*karsilagtirma katagorisi kamera+kapida giivenlik olma durumudur.

Otopark durumu

Otopark yok (1), kapali otopark var (2), agik otopark var
(3)olarak kodlanmustir.

*karsilagtirma katagorisi agik otoparktir.

Isinma tiri

Merkezi sistemli dogal gaz var ise (1), dogal gaz kombi
var (2), diger 1sinma sitemleri var (3) olarak

kodlanmustir.
*karsilastirma katagorisi dogal gaz kombidir.

Hane halki sosyo-ekonomik o6zellikleri

Kod degisken Degisken tiirii ve ol¢ii birimi
Hane sayisi Konutta bulunan toplam hane sayis1 rakam olarak girilmistir.
Ailedeki kisi sayis1 | Konutta bulunan kisi sayis1 rakam olarak girilmistir.

Cocuk say1s1

Varsa (1), yoksa (0) kodlanmustir.
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Hane halki reisinin
cinsiyeti

Kadin (1), erkek (2) olarak kodlanmistir.

Yasi

Soylenen deger rakam olarak girilmistir.

Medeni durumu

Bekar (1), evli (2) olarak kodlanmistir.

Egitim durumu

Okur-yazar degil (1), ilkdgretim mezunu ise (2), Ortadgretim
mezunu (3), lise mezunu (4), tiniverisite mezunu (5), lisansiisti

mezunu (6) olarak kodlanmustir.
*karsilagtirma katagorisi iiniversite mezunudur.

Suanki ¢alisma
durumu

Calisiyor (1), ev hanimi1 (2), 6grenci (3),emekli (4), issiz (5)
olarak kodlanmustir.
*karsilastirma katagorisi ¢calistyor olma durumudur.

Calistig1 sektor

Kamu sektoriinde calisiyor (1), 6zel sektorde galistyor (2),

serbest meslek sahibi  (3) olarak kodlanmuistir.
*karsilastirma katagorisi 6zel sektorde ¢calisma durumudur.

Isteki statii

Tam zamanli ¢alisan (1),yar1 zamanli ¢alisan (2),kendi isi
var_calisani var_ (3), kendi isi var_c¢alisan1 yok (4), kamu

sektorlinde galisiyor (5) olarak kodlanmustir.
*karsilastirma katagorisi tam zamanl ¢alisan olma durumudur.

Ailenin arag sayisi

Ailenin sahip oldugu toplam arag sayisi rakam olarak girilmistir.

Miilkiyet tlirii Ev sahibi (1), kirac1 (2) kodlanmugtir.
Konutun konumsal ozellikleri
Kod degisken Degisken tiirii ve ol¢ii birimi

Araca bagimli hissetme

Evet (1), hayir (0) kodlanmistir.

Alis-veris merkezine uzaklik

Dakika cinsinden alis-veris merkezine uzaklik.

Isyerine uzaklik

Dakika cinsinden igyerine uzaklik.

Okula uzaklik

Dakika cinsinden okula uzaklik.

Sosyal donati alanlarina uzaklik

Dakika cinsinden sosyla donati alanlarina uzaklik.

Kamu araglarina uzaklik

Dakika cinsinden kamu araglarina uzaklik.

Ana arterlere uzaklik

Dakika cinsinden ana arterlere uzaklik.

5.2.Ki-Kare ve Mann Whitney U testi

Calismada siirekli

degiskenler icin Kolmogorov Smirnov normallik testi

uygulanmistir. Test sonucunda normallik varsayimi saglanamadigi (p<0,05) icin
karsilastirmalarda nonparametrik testler kullanilmustir. Iki bagimsiz grup arasinda
fark olup olmadigina nonparametrik test olan Mann Whitney U testi ile bakilmistir.
Bagimsiz iki kategorik degisken arasinda iliski olup olmadigina ise ki-kare testi ile
bakilmistir. Ki-Kare ve Mann Whitney U testi yapilarak degiskenler tek tek
degerlendirilip hem aylik gelir hem de miilkiyet tiirii ile degiskenler arasinda iliskiye
bakilmistir. Anlamli bir farklilik (p<0,05 ) olan karsilagtirmalar tablolanmistir.
Ho:Gelir diizeyleri ile bagimsiz degiskenler arasinda anlamli bir iliski yoktur.

Hi:Gelir diizeyleri ile bagimsiz degiskenler arasinda anlamli bir iligki vardir.
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Cizelge 5.2. Geliri diizeyine gore Ki-Kare testi.

2000 TL 2000 TL

ve alti istii.  Toplam
Var % 43,1 85,1 65,3
Araba Yok % 56,9 14,9 34,7
Agik, Yart Acik Site % 51 16,7 32,9
Sitenin tirii Kapali Site % 49 83,3 67,1
Evet % 333 79,8 57,9
Acik havuz Hayir % 66,7 20,2 42,1
Kapal1 spor Evet % 2 14 8,3
salonu Hayir % 98 86 91,7
Evet % 53,9 74,6 64,8
Cocuk oyun alant Hayir % 46,1 25,4 35,2
Evet % 12,7 4,4 8,3
Aligveris merkezi Hayir % 87,3 95,6 91,7
Acik ortak D. M. Evet % 27,5 57,9 43,5
Hayir % 72,5 42,1 56,5
Kapal1 ortak D.

M. Evet % 16,7 34,2 25,9
Hayir % 83,3 65,8 74,1
Yiiriiyiis parkuru  Evet % 16,7 52,6 35,6
Hayir % 83,3 47,4 64,4

Evet % 12,7 4.4 8,3
Kuafor Hayir % 87,3 95,6 91,7
Yok % 36,3 8,8 21,8

Kapida Giivenlik % 14,7 7.9 11,1

Kamera % 8,8 5,3 6.9
Gilivenlik durumu Kamera + Kapida Giiv. % 40,2 78,1 60,2
Yok % 30,4 7,9 18,5

Kapal1 Otopark % 10,8 26,3 19
Agik Otopark % 52 47.4 49,5

Otopark durumu  Agik-Kapali Otopark % 6,9 18,4 13
Toplam N 102 114 216
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Cizelge 5.3. Geliri diizeyine gore Mann Whitney U testi.

Medyan

Gelir Diizeyi N (Min, — Maks.) V4 P
Toplam Blok <2000 TL 102 4(2-21) 5980 0.003%*
Adedi >2000 TL 114 11 (2-57) ’ ’
yili >2000 TL 114 9 (1-24) ’ ’
<2000 TL 102 100 (50-212
_ Konutun ( ) 7248 0,000%*
Biyikligi (m2)  >2000 TL 114 135 (75-550)
. <2000 TL 50 10 (1-120)
Okula (Dakik 23,098 0,002%*
ula (Dakika) 00T 62 20 (1-120)

2000 TL iistii gelir diizeyine sahip olanlar; kapali site kamera+kapida giivenligi olan
siteler ile iligkilidir. 2000 TL istii geliri olanlar icin glivenligin 6nemli oldugu
sOylenebilir. 2000 TL {izeri gelir diizeyinde olanlar i¢in site i¢i donatilarindan; agik
havuz, kapali spor salonu, ¢ocuk oyun alani, agik ortak dinlenme merkezi, kapali
ortak dinlenme merkesi, yiirliylis parkuru ve agik-kapali otopark ile iligkilidir. 2000
TL tizeri geliri olanlarin site igerindeki donatilara 6nem verdigi goriilmektedir.
Konut yapisal 6zelliklerinden ise alan olarak biiyiik ve yeni konutlar1 tercih edildigi
gorilmektedir.

2000 TL ve alt1 gelir diizeyindekilerin site icerisinde aligveris merkezi, kuaforii ve
giivenligi olmayan siteler ile iligkilidir. 2000 TL ve alt1 gelir diizeyindekiler 2000 TL
ve lizeri gelir diizeyine sahip olanlarin tersine site igerisinde donatilar1 olan konutlari
ile iliskili degildir. 2000 TL ve alt1 gelir diizeyindekiler konutun okula yakin olmasi
ile iliskilidir.

2000 TL dstii gelir sahipleri genel olarak sosyal donatilar, giivenlik ve yapim yili
yeni siteler ile iligkili iken 2000 TL ve alt1 gelir diizeyine sahip olanlar ise sosyal
donatilar1 olmayan, giivenligi olmayan ve okula yakin konutlar ile iligkilidir.

2000 TL iizeri geliri olanlar olmayanlara gore daha liiks ve yeni konutlar ile
iligkilidir. 2000 TL alt1 gelir diizeyine sahip olanlarin sitede giivenlik ve sosyal
donati tercih etmemesi bu donatilarin bakim ve igletmesinin aidatlar1 ylikseltmesi

nedeniyle tercih edilmedigi seklinde yorumlanabilir.
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Cizelge 5.4. Miilkiyet durumuna gore Ki-Kare testi.

Ev
Kirac1 sahibi Toplam
Var % 47 73,3 65,3
Araba Yok % 53 26,7 34,7
Evet % 424 64,7 57,9
Acik havuz Hayir % 57,6 35,3 42,1
Evet % 54,5 69,3 64,8
Cocuk oyun alan1 ~ Hayir % 45,5 30,7 35,2
Evet % 22,7 41,3 35,6
Yiirliylis Parkuru Hayir % 77,3 58,7 64,4
Yok % 33,3 16,7 21,8
Kapida giivenlik % 13,6 10 11,1
Kamera % 9,1 6 6,9
Kamera + kapida
Giivenlik durumu  Giivenlik % 43,9 67,3 60,2
Yok % 31,8 12,7 18,5
Kapali otopark % 10,6 22,7 19
Acik otopark % 51,5 48,7 49,5
Otopark durumu Acik-Kapali otopark % 6,1 16 13
Acik, yar1 agik site % 48,5 26 32,9
Site tiird Kapali site % 51,5 74 67,1
Var % 909 78 81,9
Cocuk Yok % 9,1 22 18,1
Suanki galisma  Caligiyor % 89,4 66,7 73,6
durumunuz
nedir?(Hane halki
reisinin) Caligmiyor % 10,6 333 26,4
Kendinizi §Z61 araca  Byet % 303 52,7 45,8
bagimli hissediyor
musunuz? Hayir % 69,7 473 54,2
Toplam % 100 100 100

Cizelge 5.5. Miilkiyet durumuna gére Mann Whitney U testi.

Miilkiyet

Medyan

Turt N (Min. — Maks.) z P
Konutun Kiraci 66 100 (50-500) 3728 0.000%*
buyiikligii (m2)  Evsahibi 150 127,5 (75-550) ’ ’
AVM uzaklik Kiraci 66 15 (2-90)
- -2,004  0,045*
(Dakika) Ev sahibi 150 10 (2-60) ’ ’
Ana arterlere Kiraci 66 10 (2-45)
uzaklik o -3,636  0,001%**
(Dakika) Ev sahibi 150 5 (2-45)
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Ho:Gelir diizeyleri ile bagimsiz degiskenler arasinda anlamli bir iliski yoktur.
Hi:Gelir diizeyleri ile bagimsiz degiskenler arasinda anlamli bir iligki vardir.

Ev sahipleri icin site donatilarindan ac¢ik havuz, cocuk oyun alani, yliriiylis parkuru,
kameratkapida giivenlik ve otopark ile iliskilidir. Ev sahipleri i¢in konutun yapisal
Ozellikleri m? biytkligi ile iligkilidir. Konutun konumsal &zelliklerinden ise
aligveris merkezi ve ana arterlere yakinlik ile iliskilidir.

Kiracilar i¢in glivenligi olmayan, otopark olmayan veya agik otopark olan, acik yari
acik siteler ile iliskilidir.

Ev sahipleri konut alani sosyal donatilar, konum, giivenlik ve biiylik konutlar ile
iligkili iken, kiracilar igin giivenligi, otoparki olmayan ve yari agik siteler ile
iligkilidir.

Ev sahipleri ve 2000 TL {izeri gelir diizeyine sahip kisilerde faktorlerin bir ¢cogu
benzesmektedir. Tki grubun da tercihleri biinyesinde sosyal donatilar1 barindiran ve
giivenligi-otoparki olan siteler ile alan (m?) olarak biiyiik konutlar olarak
ortaklagmaktadir. 2000 TL {izeri gelir diizeyine sahip kisilerin tercihleri konut
alaninin konumsal 6zellikleri ile iliskili degil iken ev sahipleri i¢in konutun konumsal
ozellikleri (AVM ve ana arterlere yakinlik) 6nem kazanmaktadir.

Kiracilar ve 2000 TL alt1 gelir diizeyine sahip olanlarin da birbirleriyle uyumludur.
Her iki grupta giivenlik ve otopark ile iligkili degildir. 2000 TL alt1 gelir diizeyine
sahip olanlar i¢in konutun konumsal ozellikleri (okula yakinlik) onemli iken

kiracilari i¢in konutun konumsal iligkili degildir.

5.3.Analiz ve Bulgular

Anket data seti excel ortamimdan IBM SPSS Statistics 20 programina aktarilarak ikili
Lojistik Regresyon Analizi ile sonuglar modellenmistir. Lojistik regresyon, ileriye
dogru adim adim degisken se¢me siireci (Forward Stepwise-Wald) uygulanarak
tamamlanmistir. Once sabitin yer aldigi model olusturulmus daha sonra modele
katkis1 en fazla olan degiskenden baslamak yoluyla her adimda bir degisken
eklenmistir. Sonugta tiim degiskenlerin belirlenen anlam seviyesinde anlamli olan

degiskenler modelde tutulmustur.
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5.3.1. Gelire bagh secim yapisi

Analiz icin gereken iki katagorili bagimli degisken elde edilmistir. 2000 TL {izeri
tiiketim harcamalar1 olanlar ‘1°, 2000 TL alt1 tiilketim harcamasi olanlar ‘0’ olarak
kodlanmistir. Bu durumda 2000 TL iizeri tiiketim harcamasi olan grup referans
katagoridir ve model 2000 TL iizeri tiiketim harcamasi diizeyine sahip olmasi
durumunda konut se¢imini belirleyen unsurlar ve etkilerini gostermektedir.
Modelin tahmin yapisi;

yi= ot Bxit g (5.1)

yi: bagimli degisken

a: sabit katsayisi

xi: Bagimsiz degiskenler

: Tahmin edilecek parametreler (bagimsiz degiskenlerin katsayisi)
ei: Hata terimi

Lojistik Regresyon Analizinde uyum iyiligi i¢in kullanilan ¢esitli Olciitler olmakla
birlikte genelde daha ¢ok tercih edilen Ki kare Istatistigi, Sapma Deger ve R’

degerleri olmaktadir.

Cizelge 5.6. Model katsayisinin anlamliligi-Omnibus test.

Chi-square df Sig.
Step -1,164 1 ,281
Step 9 Block 115,386 7 ,000
Model 115,386 7 ,000

Anlamlilik  degeri(Sign) p=0,000<0,05 oldugundan ki-kare degeri 9. adimda
anlamlidir. Sabit terim disinda tiim logit katsayilar sifira esit degildir. Yani, tahmin
edilen model katsayilar1 anlamlidir ve bagimsiz degiskenler bagimli degiskenin

tahminine katki saglar.

Cizelge 5.7. Modelin anlamlilig1.

Cox &2Snell NageHz(erke Ki-Kare

Model R R p

Aylik gelir 0,424 0,566 115,386 0,000

Regresyon analizinde uyum iyiliginin incelenmesi i¢in Cox ve Snell ve Nagelkerke
gibi farkli degerleri bulunmaktadir. Cox-Snell ve Nagelkerke degerlerinin ‘0’a

yaklagsmasi uyumun azligina isaret eder. Lojistik regresyon modelindeki bagimli
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degiskenle bagimsiz degiskenler arasindaki iliskinin derecesi Cox-Snell’e gore

%42,4 ve Nagelkerke’ye gore %56,6 bulunmustur. Modelin anlamlilig1 yiiksektir.

Cizelge 5.8. Modelin uyum iyiligi-Hosmer ve Lemeshow test.

Step Chi-square df Sig.
9 11,115 8 ,195

Hosmer-Lemeshow testine gore, Anlamlilik(Sign)=0,195>0,05 oldugundan model
uyum iyiligi saglanmaktir.
Cizelge 5.9. Gelirin 2000 TL iizerinde olma durumuna gore konut se¢imini

belirleyen unsurlar.

. Std. Exp (B)

Degiskenler N B Hata Wald p (95% GA)
Sabit 8,146 1,360 35,892 0,000 0,000
Cocuk sahipliligi(Var) 170 1,253 0,519 5,837 0,016* 3,500
Medeni durum(Evli) 193 1,683 0,780 4,653 0,031* 5,381
Arag sahipliligi (Var) 135 1,084 0427 6,444 0,011* 2,955
Cocuk oyun alani(Var) 139 1,727 0,481 12,873 0,000%* 5,626
Kapal1 ortak dinlenme
merkezi (Var) 50 1,708 0,556 9,443  0,002%* 5517
Ozel araca bagimli
hissetme (Evet) 92 2,142 0450 22,688 0,000%* 8,520
Egitim durumu 0,789 0,236 11,216 0,001** 2,201

*: p<0,05; **: p<0,01

P<0,05 ifadesi %95 giiven ile calisildigini, p<0,01 ise %99 giiven ile ¢calisildigini gostermektedir.
Her degisken ile ilgili B degerleri ve sabit (constant), ilk siitunda verilmistir.
Lojistik regresyonda ise bunlar ihtimal belirlemede kullanilir.

Wald degerini test istatistigi degeridir. Sabit terim ve bagimsiz degiskenlerin

anlamliligini test eder.
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P (sig) anlamlilik degeridir. 0.05°den kiiciik olmas1 katsayimnin istatistiksel olarak
onemli oldugunu ifade eder. Modele alinan katsayilarin p<0,05 ifadesi istatistiksel
olarak anlamli oldugu goriilmektedir .
Exp(B) siitunundaki degerler olasilik oranlaridir. Olasilik orani bir ihtimalin diger
ihtimale oranidir. incelenen iki olaym gdzlenme olasiliklarindan birinin digerine
oranla kac¢ kat daha fazla veya kac kat daha az ortaya ¢ikabilecegini gosterir. Bu
modelde gelir kisit1 altinda konut se¢imini etkileyen unsurlar ve etki dereceleri
incelenmistir.
Gelir kisit1 altinda hane halki konut se¢imini;
» Hane halki sosyo-ekonomik o6zelliklerden; ¢ocuk sahibi olma, evli olma,
egitim diizeyi, ara¢ sahipliligi,
» Konutun yapisal 6zelliklerinden; sitede ¢ocuk oyun alani ve kapali ortak
dinlenme merkezinin bulunmasi,

» Konutun konumsal 6zelliklerinden; 6zel araca bagimli hissetme

degiskenleri belirlemektedir.
2000 TL iizeri geliri olanlarin 2000 TL ve alt1 gelire sahip olanlara gore konut
se¢iminde;
» Cocuk sahibi olmasi 3,5 kat; evli olmak 5,3 kat; arag sahipliligi 2,9 kat; cocuk
oyun alaninin olmast 5,6 kat; kapali ortak dinlenme merkezi 5,5 kat; 6zel
araca bagimli hissetme 8,5 kat; egitim durumu 2,2 kat olasiligim

arttirmaktadir.

Gelir kisit altinda konut alan1 yer se¢imini belirleyen en etkili degisken 6zel araca
bagimlilik diger bir deyisle erisilebilirliktir.

Rossi’ye (1955) gore kullanicilarin hareketliliginde temel neden yasam dongiisiidiir.
Egitim diizeyi, cocuk sahibi ve evli olma yasam dongiisiiniin evreleridir. Rossi’ye
(1955) gore egitim seviyesindeki degisiklik, ¢ocuk sahibi olundugunda ve
evlenildiginde mevcut konutta degisiklik yapma gereksinimi duyulur. Sonuglar
Rossi’nin(1955) modeli ile uyumludur.

Speare’e (1974) gore konut alani yer secimini memnuniyet ana faktdr olmak
kosuluyla hane halki 0Ozellikleri ve konum oOzellikleri (konut, semt v.b.)
etkilemektedir. Ayni zamanda Canter ve Rees’in (1982) yaptigi c¢alismada da

cevresel faktorlerin yer se¢imi etkiledigi kanitlamistir. Brown ve Moore’in (1970)
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gelistirdikleri modelde sosyal donat1 ve gevresel 6zelliklerin konut alan1 yer se¢imini
etkiledigi goriilmektedir. Sonuglar modeller ile uyumludur.

Clark ve Onaka’nin (1994) yaptig1 calismaya gore yer se¢iminde konut 6zellikleri
cevresel Ozelliklerinden daha 6nemli dereceye sahip olsa da modele gore yer
secimin konut 6zellikleri degil ¢evresel 6zellikleri ile iliskili oldugu goriilmiistiir.
Speare’ye (1974) gore konumsal ozellikler, Brown ve Moore’a (1970) gore ise
erisilebilirlik yer se¢imini etkileyen unsurlar arasindadir. Bu durumda model Speare

ve Brown/Moore (1970) sonuglar1 ile benzemektedir.

5.3.2. Miilkiyete Bagh Konut Alam1 Se¢cim Yapisi

Analiz i¢in gereken iki katagorili bagimli degisken elde edilmistir. Ev sahibi olanlar
‘1’, kiracilar ‘0’ olarak kodlanmistir. Bu durumda ev sahibi olan grup referans
katagoridir ve model ev sahipleri i¢in kiracilara gore konut sec¢imini belirleyen
unsurlar ve etkilerini géstermektedir.

Modelin tahmin sonugu;

Cizelge 5.10. Model katsayisinin anlamliligi-Omnibus test.

Chi-square df Sig.

Step 4,539 1 ,033

Step 7 Block 57,077 7 ,000
Model 57,077 7 ,000

Anlamlilik degeri p=0,000<0,05 oldugundan ki-kare degeri 7. adimda anlamlidir.
Sabit terim disinda tiim logit katsayilar: sifira esit degildir. Yani, model katsayilari

anlamlidir ve bagimsiz degiskenler bagimli degiskenin tahminine katki saglar.

Cizelge 5.11. Modelin anlamlilig1.

Cox & Snell ~ Nagelkerke
2 2

Model R R Ki-Kare p

Miilkiyet Tiirii 0,222 0,313 52,538 0,000

Lojistik regresyon modelindeki bagimli degiskenle bagimsiz degiskenler arasindaki
iliskinin derecesi Cox-Snell’e gore %?22,0 ve Nagelkerke’ye gore %31,3

bulunmustur. Modelin anlamlilig1 yiiksektir.

Cizelge 5.12. Modelin uyum iyiligi-Hosmer ve Lemeshow test.

Step Chi-square df Sig.
9 4,539 1 ,053

51



Hosmer-Lemeshow testine gore, Anlamlilik(Sign)=0,053>0,05 oldugundan model
uyum iyiligi saglanmaktir.

Cizelge 5.13. Ev sahipliligine gore konut yer secimini belirleyen unsurlar.

Degiskenler N B I_SI;‘:;‘ Wald  p (Sg’f,}(’) (c?g)
Sabit -2,287 0,864 7,002 0,008 0,102
Arag sahipliligi 135 1,137 0,358 10,09 0,001* 3,118
Acik havuz (Var) 119 0,79 0,358 4,876  0,027* 2,203
Taksi (Var) 6 -2457 0,934 6,923 0,009* 0,086
AVM uzaklik (dk) -0,03 0,014 4,429 0,035* 0,97
Ana arterlere uzaklik (dk) -0,062 0,028 4,99 0,025%* 0,94
Yas 0,069 0,018 15,22  0,000* 1,072

*: p<0,05; **: p<0,01

P<0,05 ifadesi %95 giiven ile ¢calisildigini, p<0,01 ise %99 giiven ile ¢calisildigini gostermektedir.

Miilkiyet kisit1 altinda konut se¢imini;
» Hane halki sosyo-ekonomik o&zelliklerden; hane halkinin yas ve arag
sahipliligi,
» Konutun yapisal Ozelliklerinden; sitede agik havuz, site taksi duraginin
olmasi,

» Konutun konumsal 6zelliklerinden; ana arterlere ve AVMlere uzaklik

degiskenleri belirlemektedir.
Ev sahiplerinin kiracilara gére konut se¢imini;

» Hane halki yasinin %1 birim artmas1 1,07 kat; arag¢ sahipliligi 3,1 kat; sitede
taksi duraginin olmas1 2,2 kat; ara¢ sahibi olma 3,1 kat konut segme
olasiligin arttirmaktadir.

» Kiracilar taksi duragi olan siteleri ev sahiplerine gore 11,628 (1/0,086) kat
daha ¢ok tercih etmektedir.

» Aligveris merkezine uzakliktaki %1 birimlik artis ev sahibi olma olasiligini
1,031 (1/0,970) kat, ana arterlere uzakliktaki %1 birimlik 1,064 (1/0,940) kat
olasiligini azaltmaktadir. Ev sahipleri konut alani yer se¢iminde AVM ve ana

arterlere yakin olmayi tercih etmektedirler.

Kendig’e (1976) gore yas ile birlikte ev sahibi olasilig1 artmaktadir. Speare’e (1974)

gore ise kullanicilarin konut yer sec¢imleri demografik oOzellikler ile alakalidir.
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Pickvance (1974) ise yasam donglisii ve yasin hareketliligi dogrudan, miilkiyetin ise
dolayli olarak etkiledigini modellemistir. Rossi’ye (1955) gore yasam dongiisii
asamalarinda temel belirleyici olan yas unsuru modelde de anlamli goéziikkmektedir
Yasin artmasi ile birlikte ev sahibi olma olasiligin artmasi incelenen modeller ile
uyumludur.

Speare’e (1974) gore konum ozellikleri, Carter ve Rees’e (1982) gore lokasyon ve
cevresel faktorlerden memnuniyet, Picvance’e (1974) gore ulagim yer secimini

etkileyen unsurlar arasindadir.
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6. SONUC VE DEGERLENDIRME

Hanehalki hareketliligi, konut pazarinin 6gesi olarak goriilmekte ve hareketlilik ile
sosyo-ekonomik, demografik, konut ve konutun konumsal o6zellikler ile agiklanmaya
calisilmaktadir. Calismalarin  bir c¢ogunda, aile dongiisii hareket kararinin
arkasindaki temel neden olarak goriilmekte, hanehalki hareketliliginin konut
ozellikleri ile birlikte, aile tipi ve konut tipi ile iliskili olacagi beklenmektedir.
Calismalarda, yapisal degiskenler (yas, hanehalk: biiyiikliigi, egitim, gelir, miilkiyet,
toplumsal baglar, konut kalitesi, konut biiyiikliigli, oturma siiresi v.b) genisletilerek
cesitli alanlarda stnanmuastir.

Kullanicilarin konut alani se¢imini belirleyen unsurlarin arastirilmast amaciyla
hazirlanan bu tezde CekmekOy ilgesinde sitede oturanlar ile 216 adet anket
yapilmistir. Anket sonuglar1 degerlendirildiginde 6rneklemdeki genel profil asagidaki
sekilde yorumlanmuistir;

» Aile biyiikligi 4 ile 3 kisi arasinda degismektedir. Cekirdek aileler
yogunluktadir.

» Hane halki yas ortalamasi 45°dir. Yagam dongilisii evresi olarak bakildiginda
evli, eslerin de calistigi, orta yasta, cocuklu cekirdek ailelerin yogunlukta
oldugu goriilmektedir.

> Egitim ve gelir diizeyi Istanbul Metropoliten ortalamasina nazaran yiiksektir.

» Konut sahipliligi kiraciliga oranla yiiksektir, konut pazarina Cekmekoy
llgesinde konut alarak girenlerin oran1 %19,1°dir.

> Arag sahipliligi Istanbul Metropoliten Alan geneline gore yiiksektir.

» Tasinma nedenleri arasinda konut sahibi olma, konum/ulasabilirligin etkisi,
evlenme/gocuk sahibi gibi yasam dongiisiindeki degisiklikler esastir.

» Depremden sonra bolgede yapilagsma artmistir. Deprem gilivenliligi nedeniyle
bolge tercih edilmektedir.

» Bir onceki konutun gére mevcut konut kiyaslandiginda onceki konuta gore

oda sayis1 ve konut alan1 artmstir.
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Bir onceki konut konumuna bakildiginda, Cekmekdy ilgesinde oturanlarin
sayisi fazladir.

Bolge ekonomik olarak konut sahibi olma ve is yerinde degisiklik nedenleri
ile tercih edilmektedir. Hareketlilik nedeni arasinda kiraciliktan ev
sahipliligine gecis vardir.

Sosyal-gevresel nedenlerde konum ve giivenlik on plandir. Tigede giivenlikli,
kapal1 siteler yogundur ve deprem sonrasi yapilasma artmistir. Son yillarda
artan deprem ve glivenlik kaygisi nedeniyle giivenlikli, yeni sitelerin tercih
edildigi disiiniilebilir. Alanin ana arterlere yakin olmasi nedeniyle de tercih
edildigi sOylenebilir.

Aile yasam dongiisline bagli nedenler arasinda evlenme ve ¢ocuk sahibi olma
kullanicilarin hareketlilik nedenleri arasinda en yiiksek orana sahiptir. Cocuk
sahibi olarak yeni konuta gegmek icin hareketlilik tetiklenmis olabilir. Anket
cevaplarinda bir 6nceki konuta gére toplam oda sayisinin artmasi ve daire
alaninin biiylimesi ¢ocuk i¢in alan yaratilmasi anlami tastyabilir.

Alanin yaris1 kendisini dzel araca bagimli hissetmektedir. Orneklemin yarist
merkezde olan donatilari, ihtiyaclarini ilgede buluyor anlamina gelebilir.
Donat1 alanlarina ortalama ulasim siiresi Istanbul Metropoliten Alan
genelinin altinda kalmaktadir. Tlgenin ¢eperde yer almasindan dolayr konum
ve ulasim bakimindan her hangi bir dezavantaji olmadig: diisliniilebilir.
Oturanlar ilgeden genel olarak memnundurlar. Taginmay1 diisiinenlerin orani
¢ok diisiiktiir.

Ilgede genel olarak otopark alaninin yetersiz oldugu, site igerisinde spor alan1

ve ¢ocuk oyun alaninin olmadig: diistintilmektedir.

Konut yer secimini etkileyen unsurlar gelir kisit1 altinda modellenmistir. Gelir;

2000 TL alt1 ve 2000 TL {izeri olmak iizere 2 ayr1 katagoride ayrilmistir.
Ki-kare testine gore gelir kisiti altinda; sitenin sosyal donatilari, giivenligi,
otopark imkani, sitenin yapim y1li, konumu ve konutun biiytikliigi ile iliskilidir.
Modele gore ise gelir kisit1 altinda konut se¢imi ise demografik 6zellikler olan
cocuk sahipliligi, egitim diizeyi ve evli olma ile iligkilidir.
Modelde konutun yapisal 6zelliklerinden sitede ¢ocuk oyun alani ve kapali ortak
dinlenme merkezinin bulunmasi yer sec¢imi ile iligkili oldugu goriilmektedir.

Modelde gelir kisit1 altinda 6zel araca bagimli hissetme konut yer degisimi ile
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alakalidir. Ozel araca bagimli hissetme duygusu konumsal ozelliklerden dolayi
kabul edilebilir.

Konut yer se¢imini etkileyen unsurlar miilkiyet kisiti1 altinda modellenmistir. Ev
sahibi ve kirac1t olmak tizere 2 ayr1 katagoride incelenmistir. Modele gore ise
miilkiyet kisit1 altinda konut secimi ise demografik oOzelliklerden yas ile
iligkilidir. Sitelerde agik havuz ve taksi duraginin bulunmasimi miilkiyet kst
altinda konut alan1 yer secimi ile iliskilidir.

Tim bu c¢alismalar gostermektedir ki Cekmekdy ilgesinde kullanicilarin
hareketliligini medeni durum, yas, konutun biiyiikliigli, sitede bulunan sosyal
donatilar ve konumu etkilenmektedir. Alandan menuniyet diizeyine ve yakin
zamanda tasinmayi diisinmenin diisiik oranina bakildiginda ilgeye talebin
artacaglr on goriilmektedir. Alani tercih edenlerin sitenin sosyal donatilarina,
yapim yilina, otopark ve giivenlik altyapisina onem verdigi goriilmektedir.

Konut ve komsuluk c¢evresinin Ozelliklerinin hanehalkinin tercihlerinde ¢ok
onemli oldugu, planlarin (alan kullanimi, ulasim ve yogunluk gibi plan kararlar1)
kamusal bir miidahale araci olarak konut pazarini etkileyebildigi, bu etkenlerin
kentin mekansal yapist ve gelisiminde temel belirleyiciler oldugu
anlasilmaktadir.

Anket sonuclarina gore Orneklemin %33’li konut alarak Cekmekdy ilgesine
tasinmislardir. Yatirimcilar konut satiglarinda yatirnm amagh degil, konut
pazarina giris i¢cin konut almak isteyen talep grubunu diisiinerek projelerini
olusturmalidir. Buna gore O6deme planlari, kredi imkanlar1 genisletilmelidir.
Kullanicilarin - yatirim amagli degil, oturmak i¢in aldiklar1 konutlar1 alan
biiyiikliikleri (m?) olarak 1+1 daire tiplerinden ziyade 2+1,3+1 ve 4+1 konutlar
planlamalar1 dogru olacaktir. Alanin genel profilini c¢ocuklu ¢ekirdek ailer
olusturdugu i¢in oda sayis1 az konutlardan ¢cok konut karmasinda oda sayis1 fazla,
ebeveyn banyolu, balkonlu konutlar tasarlanmalidir. Projelerde merkezi sistem
yerine bireysel yakit kullanimina tercih edilmektedir.

Caligmada yapilan modellere gore sunu yapan grup, konut alani tasarlarken site
i¢ci donatilara 6nem vermelidir. Projelerde spor alani, havuz, yliriiyiis parkurlari,
ortak dinlenme alanlar1 ve site taksi duragi tasarlanmalidir. Son zamanlarda artan
giivenlik kaygisiyla kameratkapida gilivenligi olan kapali siteler tercih
edilmektedir. Yatirnmcilarin okul, AVM ve ana arterlere yakin arsalarda proje

gelistirmeleri tavsiye edilebilir.
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Orneklemde Istanbul Otopark Yonetmeligi'ne gore ara¢ park yeri sayica fazla
ciksa da bu saymin bile alanda yasayanlar i¢in yeterli goriilmedigi anket
sonuglarindan belirlenmistir. Belediye imar planlarinda alanin otopark sorunun

¢ozmeye yonelik caligmalar yapmalidir.

flgede spor alanlar1 ve ¢ocuk oyun alanlar1 planlamalhdir. Orneklemde kapali
siteler daha ¢ok tercih edildigi i¢in imar planlarinda parsel biiyiikliikleri site ve
barindirdig1 ¢ocuklu aileler i¢in donatilar diisiintilerek belirlenmelidir. Projelerde
sosyal donatilarin 6nemli olmasindan dolayr TAKS oraninin diisiik olmasi,
parsellerde (site igerisinde) gerektigi kadar fonksiyonun yerlestirilebilmesi igin

Onerilebilir.

flge smirlarinda Istanbul Metropoliten Alan’nin  en 6nemli su havzasi olan
Omerli Havzasinin ve Alemdag Ormani’nin bulunmasindan dolayr ilgenin
yapilagsmasit kontrollii olmalidir. Alanda imar planlarinda diisiik yogunluklu

yapilagmanin planlanmas1 6nerilmektedir. Havza koruma kusaklari korunmalidir.
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EKLER

EK A: Haritalar

EK B: Anket Formu
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Sekil A.1 : Camlik Mahallesi.

Anket say1s1:40
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Sekil A.2 : Hamidiye Mahallesi.

Anket say1s1:47
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Sekil A.3. Mimar Sinan Mahellesi
Anket say1s1:36
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Sekil A.3 : Alemdag Mahallesi.

Anket sayisi:11
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Sekil A.4 : Catalmese Mabhallesi.

Anket say1s1:18
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Sekil A.6 : Cumhuriyet Mahallesi.

Anket say1s1:19
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Anket say1s1:19
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Sekil A.8 : Merkez Mahallesi.

Anket say1s1:23
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EK B: Anket

TARIH:

AINTKITTTINKOR oooo00000000000000000000000000

Mabhalle Adi:

Site Adi:

Acik Adres:

A. HANEHALKININ DEMOGRAFIK OZELLIKLERI

AL Ailedeki hane
e
Ailedeki Kisi
A2. SAYISI 1 e
A3.Cocuk 0-6 yas 7-11 yas 12-17 yas 17-~yas
Sayisi
(evde olan) we.adet | L adet | ........... adet | ............. adet
A4. AS5. Cinsiyet A6. Yas | A7. Medeni durum
Hanehalk 1.Iiad1 2. Erkek 1. Bekar 2. Evli 3. Dul 4. Bosanmis
| reisi I e 5 5 - 0
o
fgfa“ehalk‘ A8. Dogumyeri | A9. Egitim durumu
2.
Hanehalk L [Ikogreti 3. Lise 4. >
anehatia Okumamig & ’ Universite Lisansiistii
reisinin m o
o i o
............................... o
ili;)i.Hanehalkl All. Su anki ¢cahisma durumunuz nedir? Al2. Cahstigimz sektor?
1.Calisiyor | 2.Ev | 3.0grenci | 4. Emekli ~5'. 1. Kamu | 2. Ozel 3. Serbest
Hanehalka Issiz v R meslek
. hanimi sektorii | sektor o
reisinin sahibi
i i i i mi mi
mi o
A13. Hangi
Al3.Hanehalk | 50,0 Al4. isteki statiiniiz nedir?
Reisi S
mesgulsiiniiz?
2.Yan 3.Kppd1 4.Kepd1 5.Kamu | 6.Calisan
1.Tam zamanli zamanli i1 151 - v .
Hanehalki sektorii | Ogrenci
.. caligan calisan | (¢alisami | (¢alisani
reisinin
........................... m] var) yok)
| |
................. | O i
A15.Hane halki reisinden baska calisan var m? | Hayir o Evet o
......................... Kisi /Es
mi?
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1. 2. 3. 4. 2001
A16. Hanenizin 2.000 2.001 — 4.001 — 6.001 -8.000 TL’dén fazla
aylik harcamasi nedir? TL 4.000 TL 6.000 TL TL i 5
i i =i =i
.. 3.Yakat-
A17. Sitenin Odemesi 1.Yakit 2. Yonetim Yonetim
Harcamasi Nedir? | .......... TL | e U P TL
|| Al8. || Ailenin ka¢ adet otomobili var? || .................................. ||
B.KONUTUN OZELLIKLERI
Bl. Sitenin tiirii 1.A¢ik Site 2.Yar1 Acgik Site 3.Kapali Site
o i o
B2. Yapi Nizam 1.Ayrik 2.Bitisik 3.Blok 4.Karma
o o i O
B3. Toplam Blok
Adedi s
B4. Site yasi
NYapimyill s
BS. Konutun
Oda sayISI |
B6. Konutun
Biyikligi (m2) | s
Cocuk Oyun
B7. Sosyal Havuz Spor Salonu Alan
Donatilar Acik o Kapal Acik O O Alig-veris merkezi
i Kapali o mi
B7. Sosyal Ortak dinlenme Yirtyts Taksi | Kuru temizleme
Donatilar alani parkuru Kuafor
Acik o Kapalio o o o o
KameratKapida
B8. Giivenlik Kapida Giiv.
Durumu Yok Giivenlik Kamera O
i i =i
Kapali
Otopark
B9. Otopark Acik Otopark
Durumu Yok o .. Toplam Adet
Adet O...... Adet |
i
B10. Banyo
SAYISL e et e e et e e e e eab bt eeeeeaeteeeeas
B11. Balkon
SAYISI ettt b ettt ettt e b ttenaeteettereeteereesenbeerens
1.Dogalgaz N . .
B12. Ismma tiirii | (merkezi sistem) Z.DogalgDaZ kombi 2.DD1ger
=i
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B13. Miilkiyet tiirii

1. Ev sahibi

2. Kiraci
]

B14.

Mal sahibi ise; baska yerde konut

2.a Ayni Ilge

2. b.Nerede

B1S.

Kiraci ise; kira bedeli (aylik) (TL)

B16.

Satin alma bedeli (TL)

B17. Satin alirken ne tiir maddi destek

alind1?

2.Banka
kredisi firmanin
kosulu

O O

3. Uretici

B18. Alman destek toplam konut bedelinin

Y%kact

B.KONUT ALANINDA HAREKETLILIiK

Cl. Kag yildir bu
ilcede oturuyorsunuz?

C2. Kag yildir bu
sitede oturuyorsunuz?

C3. Daha onceki
konutunuz
neredeydi?

C4. Daha onceki
konutunuzda kag¢ yil
oturdunuz?

C5. Daha onceki
konutunuzun
biiyiikliigii (m2)?

C6. Daha onceki
konutunuzun oda
sayis1?

C7. Daha onceki
konutunuzun
miilkiyeti?

1.Ev sahibi
]

2.Kiraci
]

3.Lojman

O

C8. Yasadigmiz
konuta taginma
nedeniniz?

(aile yapisinda
degisiklik)

1.Evlenme

2.Bosan

O

3.Cocuk
sahibi
olma

4.Cocukl
arin
evden
ayrilmasi
i i

5.Es kayb1

C9. Yasadiginiz
konuta taginma
nedeniniz?
(ekonomik nedenler)

1. Gelir diizeyinde
artma
o

2.Gelir

diizeyin
de

azalma

]

4.Isyerin
de

degisikli
k

3 Konut
sahibi
olma

0O
O

5.Konut/kira

fiyatinin

uygun olmasi

O

C10. Yasadiginiz
konuta taginma
nedeniniz?
(cevresel-sosyal
etmenler)

1.Konum/ulagabilirlik
i

2.Giiven
lik

3.Akrabal
ara
yakinlik
m

4.Sosyal
Alan
m

5.Deprem
giivenligi
o

C11. Yakin
zamanda (1-5 yil)
icinde taginmay1

1.Evet

O

2.Hayir
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diisiiniiyor musunuz?

C12. Tasmmay1
distindiigiiniiz yer
Cekmekoy iginde
mi?

1.Evet

2.Hayr

C13. Cekmekoy
disindaysa; Neresi?
(11 /lige)

C14. Cekmekdy
icindeyse;
Tasimnmay1
diistindiigiiniiz
mabhalle neresi?

C.15. Taginmay1 isteme nedeniniz?

C.15. Ekonomik
nedenler

C.16. Aile yapisinda degisiklik

C.17. Sosyal-gevresel nedenler

B. ERISILEBILIRLIK

D.1.1. Kendinizi 6zel araca bagimh hissediyor musunuz? | Evet Hayir
i o
D1.2.Liitfen Ulasim Araci ve Arag Tiirii Dakika

Siiresini Doldurunuz

D.1.2.Alig-veris merkezine

D.1.3. isyerine

D.1.4.0kula

D.1.5.Sosyal Donat1 Alanlarina

D.1.6.Kamu Araglarina

D.1.7.Ana arterlere
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C. KONUT VE YAKIN CEVRESINDEN MEMNUNIYET

- o g g s | gk
D2. YESIL ALANLAR ~ z 2 N 5 ~ 5
= o o Z > = >
sz =z g g | £8
Simdi belirteceklerime hangi diizeyde katilryorsunuz? g = = S = E =
2| 2 g |%E
D2.2. $1t§ alani igerisindeki ac¢ik alanlar beklentilerimi, 5 4 3 ) 1
ihtiyaglarimi karsiliyor
D2.3. | Site alaniigerisindeki yeterince spor alani var 5 4 3 2 1
D2.4. | Site alani igerisindeki yeterince ¢ocuk bahgesi var 5 4 3 2 1
Istanbul’un baska yerleriyle karsilagtirdigimda yasadigim
D2.5. . 9 T 5 4 3 2 1
cevrede daha c¢ok yesil alan oldugunu diisiiniiyorum
. D) — = O =
D4. GENEL DEGERLENDIRME < | & 1§, S8 |28
T2e| 2= |22E|Ee|EE e
Simdi sayacaklarima hangi diizeyde katiliyorsunuz? E 3 5 3 ;; 5 E ;;
D4.1. | Konutumdan istedigim her yere kolayhkla ulasabiliyorum 5 4 3 2 1
D4.2. | Konut alanim yiiriimek i¢in uygun 5 4 3 2 1
D4.3. | Konut alanim yeterince temiz 5 4 3 2 1
D4.4. | Konut alanim yeterince bakiml 5 4 3 2 1
D4.5. | Konut alanim ¢ok kalabahk 5 4 3 2 1
D4.6. | Konut alanimda cok fazla bina var 5 4 3 2 1
D4.7. | Konut alanim ¢ocuklar i¢in uygun 5 4 3 2 1
D4.8. | Konut alanimda kendimi giivende hissediyorum 5 4 3 2 1
D4.9. | Konut alanim kadinlar icin giivenli 5 4 3 2 1
D4.10. | Konut alanim deprem bakimindan giivenli 5 4 3 2 1
D411, Konut.alammda teknik altyap: (elektrik, su, kablolu tv) 5 4 3 5 1
yeterli
D4.12. | Konut alanimda otopark alanlar1 yeterli 5 4 3 2 1
D4.13. | Konut alanimdan toplu tasim araclarina ulasim kolay 5 4 3 2 1
D4.14. | Konut alanimda kira degeri yiiksek 5 4 3 2 1
D4.15. | Konut alanimda konut satis degeri yiiksek 5 4 3 2 1
D4.16. | Konut alanim erisilebilirligi yiiksek 5 4 3 2 1
D4.17. | Konut alanim sosyal ¢evreden memnunum 5 4 3 2 1
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OZGECMIS

Ad Soyad:

Dogum Yeri ve Tarihi:

Adres:
E-Posta:

Lisans:

Zeynep Berrak ORAN

[stanbul, 21/03/1985

oranzeynep@gmail.com

Sehir ve Bolge Planlamast
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