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Ozet

Konut insanoglunun en eski ihtiyaclarindan biridir. Bu ihtiyacin
karsilanmast farkh sekillerde olmaktadir. Miilk sahibi olma bunlar arasinda en
yaygin olandir. Miilk sahibi olmayanlar, genellikle kiralama yoluyla konut
ihtiyacini karsilamaktadirlar. Kuskusuz biitiin konutlar aymi kira degerine sahip
degildir. Konut kiralarmni etkileyen ¢ok sayida degisken vardir. Bu calismada
konut kiralarmmi etkileyen mekansal faktérler yamnda, konut kira tercihlerini
belirleyen sartlar ele alinmaktadir. Calismada istatistiki veriler yaninda, anket
uygulamasi yapimistir. Sonug olarak goriilmektedir ki iilke yerlese sistemindeki
konum, sehirlesme hizi, madencilik faaliyetleri il ve bélge 6l¢eginde kiraciligi
etkileyen onemli faktorlerdir. Sehir dlceginde, merkeze yakinlk, ucuz kira
konutlarimin - ¢oklugu, mahallelerin sehirsel biiyiimedeki konumu kiraciligi
mekdnsal olarak etkilemektedir. Kiralik konut segilirken en onemli faktor konutun
yer aldigi ¢evrenin sosyo-ekonomik ézellikleridir.
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ABSTRACT

Housing is one of the oldest necessities of mankind. This need is covered
in different ways. Being the owner of the property is the most common one among
them. Those who do not own property, they usually satisfy their need for rental
housing. Admittedly, all houses have not the same rent values. There are many
variables that affect housing rent prices. In this study, in addition to discusses
the conditions that determine the choice of housing rent, the spatial factors that
affect housing are investigated. In addition to the statistical data, in the study,
survey is done. In conclusion, it is seen taht location in countri’s settlement
system, the rate of urbanization, and mining activities on provincial and regional
scale, are important factors that affect the tenancy. On the urban scale,
proximity to the city center, the majority of cheap rental housing, spatial position
in the growth of urban area spatially effect the tenancy. The socio-economic
characteristics are the most important factor when selecting rental housing.

Keywords: housing, housing policy, rental housing, Balikesir.
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Giris
Yerlesmeler konutlarin bir araya gelmesiyle olusur. Konut yemek igmek ve
dinlenmek gibi insanoglunun en eski ihtiyaglarindan biridir. Konut insanlarin sahip oldugu

teknoloji ve sosyo-kiiltiirel ozelliklere bagli olarak kuliibeden baslamakta, apartman ve
rezidanslara kadar uzanan ¢esitlilige sahip olabilmektedir.

Konut sadece barinma ihtiyacinin karsilandigi yer degil, bir tiiketim mali, bir
yatirim araci, emegin yeniden tretildigi yer, sosyal sinif gostergesi, itibar kaynagi olan
maldir. Kuskusuz biitiin insanlar bir konuta sahip degildir. Niifusun hizli artig1, tarimin
makinelesmesi nedeniyle insanlarin kirdan kente gdcili sonucu konut ihtiyaci artmaktadir.
Kamu kesimi iilkemizde konut ihtiyacim1 karsilamak konusunda yetersiz kalmigtir. Konut
ihtiyact miilk edinme seklinde olmus, alternatif konut projeleri iiretilmemistir. Konutu
olmayanlar farkli sekillerde ama daha ¢ok kiralama yontemi ile konut ihtiyaglarim
karsilamaktadirlar. Ulkemizde kira harcamalari, gida ihtiyacindan sonra en fazla harcama
yapilan dilimler arasindadir.

Konut c¢aligmalar giiniimiizde disiplinler arasi ve ¢ok boyutlu olmak gibi temel
ozelliklere sahiptir. Emlak piyasasinda her bir emlak satilir veya kiralanir. Emlak kirasi ise
temelde emlagin fiziksel ve ¢evresel karakteri sonucu ortaya ¢ikar. Bu ¢alismada Balikesir
sehrinde kiraciligin mekansal ozellikleri ile kiracilarin konut kiralarken tercih ettikleri
ozellikler aragtirilmaktadir. Konut kira fiyatlarinin etkileyen faktorlerin iilke, bolge ve
yerlesmeler Olceginde farkliliklar gostermesi nedeniyle yapilan bu c¢aligmanin sonraki
calismalar ve emlak piyasasi ve yerel yonetimler i¢in 151k tutmas1 umulmaktadir.

Calisma bes boliimde ele alinmaktadir. Kisa bir giris boliimiinden sonra, veri ve
yontem boliimiine gegilmektedir. Bu boliimde c¢alismada kullanilan veriler ve yontem ele
alinmaktadir. ikinci béliimde ilgili kaynaklar ele alinmaktadir. Bu boliimde Tiirkiye ve
yabanci kaynaklarda, kiraciligi etkileyen faktorleri agiklayan kaynaklar ele alinmaktadir.
Tiirkiye’de konut politikas1 baska bir boliimiin konusudur. Bu bdliimde iilkemizde kamu
kesiminin konut politikasi ve bu politikanin sonuglar1 ele alinmaktadir. Balikesir sehrinde
kiracilik dordiincii boliimiin konusudur. Bu bdliimde genelden 6zele gidilerek Balikesir
sehrinde kiracilig1 etkileyen faktorler, mekansal analize tabii tutulmaktadir. Besinci
bolimde Balikesir sehrinde konut kira degerini etkileyen kosullar dikkate alinmaktadir.
Caligma sonug¢ bolimii ile sona erektedir. Caligmanin vardigi sonuglar bu boliimde
anlatilmaktadir.

1-Veri ve yontem

Calismanin verileri TUIK, DPT ve anket ¢alismalarindan elde edilmistir. TUIK
(DIE) verileri 2000 yilina aittir. Ciinkii sadece bu yilda mahalle bazinda konut kiralariyla
ilgili veri bulunmaktadir. il capinda kiracihig1 etkileyen faktorleri agiklarken, gelir diizeyi,
gelisme indeksi ve sehirlesme oranmi gibi veriler DPT’den alinmistir. Mahalle bazinda
veriler (niifus, mahalle alanlar, ticari is yeri sayisi) Cakir‘dan (2005) alinmistir. Calismada
kullanilan kiracilik orani toplam hane halki i¢inde kirada yasayan hane halkini ifade
etmektedir. Bu oran hem ev sahibi hane halkini hem de kiract hane halkini birlikte ifade
etmektedir. Caligmada Akalin (2005) tarafindan hazirlanan anket formu kullanilmigtir.
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Anket formunun Balikesir sehrine uygunlugu ve gegerliligi pilot ¢alismalarla test edilmistir.
Bu duruma bagh olarak ankette bulunan bazi sorular kaldirilmistir. Anket ii¢ boliimden
olusmaktadir. Bu ¢alismada 2. boliim kullanilmaktadir. ikinci bolim iki alt bolimden
olusmaktadir. Birinci alt boliimde konut i¢ mekan 6zellikleri ve bina 6zelliklerine iliskin
sorular vardir. Ikinci alt béliimde konutun yer aldig1 cevrenin 6zellikleri bulunmaktadir. Bu
ozellikler; dogal cevre ozellikleri, yapilasmis ¢evre Ozellikleri ve sosyo-ekonomik c¢evre
ozelliklerinden olugmaktadir. Caligmada anket formlar1 konut piyasasindaki hareketliligi en
iyl yorumlayacak kigiler olmalar1 nedeniyle emlakc¢ilara uygulanmistir. Yapilan ankette
hedef kitlenin (70 emlakg¢1) %50’sinden fazlasina ulasilmigtir. Anket sonucu elde edilen
veriler SPSS programinda, Friedman testi ile degerlendirilmistir. Bu test ikiden fazla
degiskenin karsilastirilmasma ihtiyag duyuldugunda kullanilan bir analiz yontemidir.
Ayrica kullanilan istatistiki veriler korelasyon analizine tabii tutularak kiracilik orani ile
iligkileri belirlenmistir.

2-Tlgili Kaynaklar

Diinya ve Tiirkiye genelinde kent arazi degerleri, konut degerleri, ofis ve konut
kira degerlerini etkileyen kosullar1 ele alan ¢ok sayida ¢alisma yapilmistir. Bu ¢aligmalarda
coklu regresyon ve hedonik fiyat modeli kullanilmaktadir. Hedonik fiyatlandirma modeli,
homojen olmayan bir malin, konut gibi, onu olusturan 6zelliklerin her birinin fiyat {izerinde
etkili oldugu esasia dayanir.

Tiirkiye’de konut piyasasini yerel diizeyde ele alan ¢ok sayida ¢aligma yapilmistir.
Tiirel’in (1981) Ankara ile ilgi ¢alismasi ilklerden sayilir. istanbul {izerine cok sayida
calisma (Varlikler, 2005, Mirasyedi 2006, Erna 2009, Kiil 2009, Giiler 2011) vardir.
Yapilan diger ¢alismalar, izmir (Ugdogruk 2001), Mersin (Giil 2012), Mugla (Baldemir vd.
2007) ve TR38 bolgesi (Yayar ve Karaca 2014) ile ilgilidir.

Sechirlerde ofis kira degerlerinin belirleyen sartlar konusunda da calismalar
yapilmistir. Pekdemir (2002) Istanbul’da ofis kira degerleri ile ilgili caliyma yapmustir.
Aksoy 2005, Demircioglu 2010 ve Kerimov 2010 Istanbul’da ofis kira degerlerini
belirleyen diger ¢alismalar arasindadir.

Konut kira degerlerini belirleyen sartlar1 bulmaya yonelik ulusal ve uluslararasi
diizeyde ¢ok sayida ¢alisma yapilmistir. Kuskusuz bunlarin biitiiniinii burada ele almak
miimkiin degildir. Bu ¢aligmalarin bazilar1 asagida verilmektedir. Bunlarin vardig1 sonuglar
caligmanin kavramsal gercevesini de olusturacaktir.

Ozge (2001), Isparta sehrini ele aldi. Bu ¢alismaya gore konutun mahallelere gore
konumu, konutun sehir merkezine ve okullara yakin olusu, okullarin kalitesi konut kira
bedelini etkilemektedir. Cevresel faktorler, yani trafik ve igyeri yogunlugu nedeniyle ortaya
cikan giiriilti kirliligi, kira degerlerinin azalmasina neden olmaktadir. Sug¢ oranlarinin kira
degerlerini olumsuz yonde etkiledigi de goriilmiistiir. Konutun biiyiikliigi arttik¢a kira
degerlerinin arttig1, oda sayisinin ¢ogalmasiyla da kiralarin diistigii tespit edilmektedir. Bu
durum oda sayisimi artirmasiyla oda biiyiikligiiniin diismesinin bir sonucudur. Hane
halkinin gelir artisi, kiraya 6denecek miktar1 olumlu yonde etkilemektedir.
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Akalin (2005), Besiktas ilgesi 6rneginde konut kira bedelini etkileyen faktorleri
inceledi. Bu yerlesmede kira bedelini etkileyen ¢esitli faktorler arasinda, konutun kullanim
alani, deprem yonetmeligine uygun insa edilmesi, denize manzarali olug, ana ulagim
arterlerine yakinlik ve kiraci hane halkinin gelir diizeyi en &nemliler olarak ortaya
¢ikmaktadir.

D’ Arcangelo ve Percoco (2005) tespitlerine gore, Milan’da sehir i¢i ulagimin
neden oldugu yiiksek hava kirliligi ve ulasim tikanikli§i gidermek i¢in bazi sehir ici
yollarda iicretle ge¢isin saglanmasi ev kiralarinda artirict yonde etki yapmustir.

Arikan’a gore(2008), Konutun Avrupa yakasinda olmasi ve site icinde bulunmasi
kiralarin azalmasina neden olmaktadir. Altyapi, oda sayisinin ¢oklugu, depozite ve aidatin
miktar1, konut mutfaginda aspiratdriin bulunmasi kira fiyatlarinda artigsa neden olmaktadir.

Hanink vd. (2012), apartman kiralar1 ve konut fiyatlariin Cin’deki mekansal
dagilisin1 ele aldilar. Bu iilkede konut piyasasinin yeni olmasina bagli olarak, fiyatlari
belirleyen nedenlerin mekansal olarak birbirinden ¢ok farkli nedenleri oldugunu ifade
etmislerdir.

Efthymiou ve Antoniou (2013), Atina’da ulasim altyapist ve politikalarmin konut
ve kira fiyatlarin1 nasil etkiledigini arastirdi. Ulagim alt yapisi, ulasim sistemlerine gore
konut fiyatlarint olumlu ve olumsuz yonde etkilemektedir. Metro, tramvay, alt kent
demiryolu ve otobiis duraklarmin fiyatlar1 olumlu yonde etkilemesi séz konusu iken,
Attica’nin eski sehir demiryolu, ulusal demiryolu istasyonlari, hava alani ve limanlar
fiyatlar iizerinde olumsuz yonde etki yapmaktadir.

Ugurlar (2013), Ankara Sehrinde konut talep ve kullanimini doktora diizeyinde
calisti. Varilan sonuglardan biri de kiralik konut piyasasinin mekansal 6zellikleriydi. Yazar
kiracilar1 diisiik ve yiiksek gelirliler seklinde ikiye ayirmakta; kiracilarin kiralik konut
tercihlerinde dikkat ettikleri mekansal 6zellikleri ele almaktadir. Diigiik gelirliler grubu igin
is yerine yakinlik ve kira degerinin diisik olmasi, ulasim ve kira maliyetlerini
azaltmaktadir. Bagka bir 6zellik de yerlilik duygusu seklinde ortaya ¢ikmaktadir. Yasanilan
mahalleye ait olma hissi kiralik konut se¢iminde etkili olan bagka bir faktordiir. Yiiksek
gelirliler grubuna dahil kiracilar benzer sosyo-ekonomik hane halklarina sahip mahalle de
yasamak istemektedirler. Yani kiralik konutun sehir ig¢indeki konumu, yani sehrin goreli
olarak daha itibarli mahallesinde olmasi 6nemli bir tercih nedenidir.

Schlapfer vd. (2015), Isvicre’de sehirsel ve kenar sehirsel alanlarda ev kirasi
fiyatlarini belirleyen nedenleri analiz ettiler. Manzara, rekreasyonel alt yapinin varligi, gol,
sulak alan, gevresel olarak bozulmamig alanlara yakinlik, ulusal bakimdan 6nemli cografi
goriiniim ve sit alanlarma yakinlik ev kiralarin1 olumlu yonde etkilerken, yol giiriiltiisii,
demiryolu giiriiltiisii, sanayi faaliyetleri ve enerji iretim istasyonlart1 olumsuz ydnde
etkilemektedir.

3-Tiirkiye’de Konut Politikas1

Konut, “Insanlarin iginde yasadiklar1 ev, apartman vb. yer, mesken, ikametgah”
olarak tanimlanmaktadir (Tiirkge Sozliik, 2011: 1478). Keles’e gore (1998: 89) konut, “bir
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veya birka¢ ev halkinin yasamasi i¢in yapilmis, insan yasamasinin gerekli kildig1 uyuma,
yemek pisirme, soguktan ve sicaktan korunma, yikanma ve ayakyolu gibi temel gereksinme
konularinda kolayliklar bulunan barmak” demektir. Insanlarm konut ihtiyacimin gecmisi
cok eski olmakla birlikte, konunun devletler tarafindan ele almisinin gegcmisi Sanayi
Devrimine kadar gitmektedir. Batili geligmis {ilkelerde konut sorunu refah devleti
politikalarmin bir parcasi olmustur. Tiirkiye’de Cumhuriyetin ilk yillarindan beri devlet
konut ihtiyaclarmin karsilanmast igin g¢esitli politikalar geligtirmis ve kurumlar
olusturmustur (Ersoy 2012).

Tiirkiye’de konut ve konut politikas1 {izerine ¢ok sayida yayin (Keles 1978,
Balamir 1994, Giizer 1995, Isik 1995, Oztiirk ve Dogan 2010, Alkan 2014, Alkan ve
Ugurlar 2015) yapilmistir. Bu ¢aligmalardan biri de Coban’a (2012) aittir. Coban,
Sengiil’iin (2011) Tirkiye’de kentlesmenin gelisim siirecini agiklamak i¢in olusturdugu
donemlestirmeyi benimseyerek Tirkiye konut politikasi siirecini ii¢ donemde ele
almaktadir. Bu donemler ve baslica 6zellikleri 6zet olarak asagida goriilmektedir:

3.1-1923-1950: Devlet Memurlarinin Konut Sorunu

Bu dénemde kentsel niifusun artigi énemli degildir. Yine de miibadele ile gelen
niifusun yerlestirilmesi ve yeni devletin orgiitlenmesi ile sayilar1 giderek artan memurlarin
konut ihtiyaclarinin karsilanmast icin gesitli diizenlemeler yapilmustir. Ozellikle Ankara’nin
konut sorunuyla ilgilenilmistir. Bu donemde girigilen c¢esitli ¢abalar basarisizlikla
sonuglanmistir. Ciinkii Tiirkiye’nin 6rnek kenti olarak adlandirilan Ankara’da bile 1950
yilinda niifusun 1/3’i gecekondularda yasamaktaydi.

3.2-1950-1980 Donemi: Emekg¢inin Barinma Sorunu

Bu donem hizli kentlesmenin yasandigi donem olarak ortaya ¢ikmistir. Ancak
kentlesme sanayilesmenin gerisinde kalmistir. Bu durum tarimin makinelesmesine bagl
oldugu gibi, kentlerdeki sanayilesme, is¢i ve memur kesiminin iicretlerindeki artig gibi
nedenlerden kaynaklanmaktadir. Barinma sorunu bu dénemde agirlagmistir. Cilinkii devlet
barmma sorununu bireylerin kendi girisimlerine birakmistir. Bu donemde konut piyasasina
yeni aktorlerin girdigi goriilmektedir. Bunlar 1965 tarihinde ¢ikarilan Kat Miilkiyeti
Kanunu ile yapsatcilardir. Bunlarin yiiksek gelir grubuna yonelik g¢abasi, konut sorunun
¢ozlimiinde bir segenek olma kapasitelerinin olmamasi sonucunu dogurmustur.

Cesitli kurum ve bankalar tarafindan konut kredisi verilmesi ¢abalar1 s6z konusu
olmustur. Sosyal Giivenlik fonlarinin elindeki fonlar1 konut tiretiminde kullanmas1 1980’li
yillarin ortalarina kadar siiren bir uygulama olmustur. Bu uygulama da yetersiz kalmistir.

1961 Anayasasi dar gelirlilerin konut sorununu ilk kez konu edinmistir.

Doénem sonucunda kamu kesimi konut yapiminda yetersiz kalmis, kente gog
edenler barmma sorununun ¢oziimiinde gecekondulara bagvurmus, biiyik kentlerde
yasayan niifusun yiizde elliden ¢ogu gecekondularda yasar duruma gelmistir.

3.3-1980 Sonras1 Dénem: Sermaye Birikiminin Kurtaricist Olarak Konut
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Doénem neoliberal politikalarin yogun olarak yasandigi donemdir. 1982
Anayasasmin 57.maddesine gore devlet konut ihtiyacinin karsilanmasina yonelik tedbirler
almak zorundadir. 1961 Anayasasinda ifade edilen yoksul ve dar gelirlilerin konut
ihtiyacinin karsilanmas: seklindeki toplumsal sinif onceligi 1980 sonrasin neoliberal
kapitalizmin ekonomik diisiincesine uygun olarak terk edilmistir. Konut politikas1 orta ve
iist gelir gruplarina yonelmis, onlarin konut ihtiyaci karsilanir olustur. Devlet bu donemde
toplu konut ihtiyaclarini, 2487 sayili Toplu Konut Kanununu 1981 yilinda c¢ikararak
desteklemeye ¢aligmustir. ikinci Toplu Konut Kanunu (2958 sayili kanun) 1984 yilinda
cikarmigtir. Ancak yap1 kooperatiflerinin konut iiretimindeki pay1 sinirli kalmigtir. 1980°11
yillarda yiizde 30’u gegen pay, 1990 ve 2000°li yillarda gerilemistir. 1990’11 yillarda yiizde
20’ler diizeyinde olan bu pay, 2009 yilinda yiizde 6’ya gerilemistir. Bu durumun en 6nemli
sebebi kredi imkanlarinin daralmasidir. Dénemin baska 6zellikleri de vardir.

TOKI bu dénemde konut iiretimine dogrudan giren bir aktor haline gelmistir. Ayni
kurum 2004 yilinda yapilan yasa degisikligi ile kentsel doniisiim projelerinde aktif rol
oynamaya baglamistir. Kentsel doniisiim projeleri ve soylulastirma adi verilen siireg ile
kentsel simif kutuplagsmasi daha belirgin hal almustir.

Ipotekli konut kredisi verilmis ve konut sektdriinde yasanan durgunlugun oniine
gecilmistir. Ancak bu tiir krediler daha ¢ok {ist gelir grubunu desteklemis, hedeflenen genis
kitleyi harekete gecirmemistir.

Sonu¢ olarak bu donemde izlenen konut politikasi insaat sektoriiniin
canlandirilmasma yonelik hedeflerine biiylik dl¢lide ulasmig olmakla beraber, nitelik ve
nicelik agisindan konut sorununa ¢6ziim kavusturacak bir politika olmaktan uzak kalmustir.

4-Balikesir Sehrinde Kiracihik

Bugiin diinya 6l¢iisiinde 1,2 milyon insan kiract olarak yasamaktadir. 1970’li
yillardan bu yana genel egilim ev sahipliginin artirilmasi yoniinde olmustur. Bugiin
diinyada genel olarak kiraci sayisinda azalma goriilmektedir. Ancak biitiin ilkeler ayni
konumda degildir. Geligmekte olan iilkelerde kiracilarin sayisi, sehirlere go¢ nedeniyle
artmaktadir (Gilbert 2015).

Tiirkiye’de kentsel ve kirsal hane halkinin 6nemli bir kismi (%68) ev sahibidir.
Ancak niifusun 6nemli bir kismu kiraci (%23,91) olarak ve %2,05’i lojmanda yasamaktadir.
Hane halkinin bir bolimii ev sahibi olmayip ta kira 6demeyenler (%4,84), digerlerinden
olusmaktadir (Tablo 1).

Tablo 1: Tiirkiye’de Konut Kullanim Bi¢im ve Oranlari (%)

Sehirsel Kirsal Toplam
Ev sahibi 59,77 86,75 68,28
Kiraci 31,69 7,04 23,91
Lojmanda oturan 2,20 1,74 2,05
Kira 6demeyen 5,46 3,50 4,84
Diger 0,88 0,97 0,92
TOPLAM 100 100 100

Kaynak: Ugurlar, 2013: 135.

Eastern Geographical Review - 36 e 189



Balikesir Sehri’nde Kiracilik

Balikesir ili Marmara Bolgesinde bulunmaktadir. Bolgede ev sahipligi agisindan
en diisiik oran Yalova’ya (%50,7) aitken, Kirklareli (%62,9) en yiiksek ev sahipligi oranina
sahip il konumundadir (Tablo 1). Edirne (%61,9) ve Tekirdag (%60,5) Yalova’y1 takip
ederler ve bolge ve Tirkiye ortalamasinin iizerinde ev sahipligi oranina sahiptirler.
Balikesir ili (%59,2) ev sahipligi agisindan Tiirkiye ortalamasinin (%59,8) altinda,
Marmara Bolgesi ortalamasinin (%57,8) iizerinde yer almaktadir. Bélgenin ve Tiirkiye nin
en 6nemli ili olan Istanbul (%57,3), ev sahipligi agisindan Tiirkiye ve Marmara Bolgesi
ortalamasinin altinda bir degere sahiptir (Tablo 2).

Marmara Boélgesinde kiracilik % 33,7’lik bir oranla Tiirkiye ortalamasinin (%31,6)
tizerinde bulunmaktadir (Tablo 2). Kiracilik oraninin en diisiik oldugu il, %24,5’lik degerle
Diizce’dir. Istanbul disinda diger iller bolge ortalamasinin altinda degere sahiptirler.
Istanbul %35,6’lik degeriyle kiracilik oraninin en yiiksek oldugu il konumundadir. Bu
durum yiiksek dlciide go¢ alisina baglidir. Balikesir ilinin kiracilik orani %31°lik bir deger
gostermektedir. Bu deger hem bolge hem de Tiirkiye ortalamasindan disiiktiir. Bu durum
sehirlesme hizinin diistik olusuyla agiklanabilir (Tablo 2).

Tablo 2: Marmara Bolgesinde Kentsel Konut Kullanim Bicimi ve Oranlari (2000)

] %D g S
5 & g EL 8 g § 2 £
g it S ¥ 3 36 S| &gd| s a 3 @ 3
Balikesir 101264 | 59,2 53103 | 31,0 4130 | 24 11646 6,8 927 ] 05 52 0,0
Bilecik 18189 58,4 10022 32,2 1154 3,7 1626 5,2 143 0,5 20 0,1
Bursa 254428 | 59,4 131483 | 30,8 4605 | 1,1 34925 8,2 2069 | 05 264 1 011
Canakkale 34966 56,9 19903 32,4 2202 3,6 4037 6,6 350 0,6 25 0,0
Diizce 14520 56,1 6358 245 397 1,5 3403 13,1 1188 4,6 37 0,1
Edirne 37283 | 61,9 15202 | 25,3 2826 | 4,7 4405 7,3 456 ] 08 26 0,0
Istanbul 1340032 | 57,3 833557 | 35,6 24406 | 1,0 122675 52 | 15571 0,7 | 3306 0,1
Kirklareli 31240 62,9 13073 26,3 2158 | 4,3 2996 6,0 210 0,4 24 0,0
Kocaeli 99621 | 56,1 55619 | 31,3 3116 | 1.8 14386 8,1 642 | 2,6 68 0,0
Sakarya 61854 | 58,4 28303 | 26,7 2281 | 2,2 9715 9,2 3750 | 35 741 01
Tekirdag 63114 | 60,5 31004 | 29,7 3079 | 3,0 6060 5,8 964 ] 09 741 01
Yalova 13492 | 50,7 8368 | 31,1 289 1 1,1 3532 | 133 1005 | 3.8 3 0,0
Mar. Bol. 2070003 57,8 1206265 33,7 50643 1,4 219406 6,1 31275 0,9 3973 0,1
Toplam
Tiirkiye 6205927 | 59,8 3282853 | 31,6 | 228085 | 2,2 568192 55| 79825 | 0,8 | 8891 0,1
Toplam

Kaynak: DIE, 2000, Akalin 2005: 18.

Balikesir ili dahilinde ilce merkezlerinde kiraciligin cografi dagilisi farkliliklar
sergilemektedir (Sekil 1). Balikesir %35 oraniyla en yiiksek kiracisi olan sehir
konumundadir. Edremit %32,5’lik degerle il ortalamas: iizerinde kiraci hane halkina sahip
bagka bir gehirdir. Bandirma (%30,9) il ortalamasia yakin (%31) bir degere sahiptir.
Yukarida ifade edilen ii¢ yerlesmede kiraci oranin yiiksek olusu ilke yerlesme
merkezlerinde alt bolge merkezi olmalartyla ilgilidir. Bu yerlesmeler gelisme orani yiiksek,
¢ok niifuslu, ¢evrelerine hizmet eden yerlesmelerdir. Nitekim yapilan korelasyon analizi de
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bu ifadeyi dogrular niteliktedir. Bu analize gore, kiract hane sayisi orani ile arastirma
kapsaminda ele alindan diger parametreler arasindaki korelasyon test edilmistir. Bdylece,
kiract hane orani ile niifus ve gelir arasinda yonde %99 anlamlilik diizeyinde pozitif yonde
giiclii korelasyon oldugu goriilmektedir. Balikesir ilgeleri kapsaminda yapilan bu ¢alismada
niifus sayist ve gelir diizeyi artarken anlamli bir bicimde kiract oranlari da artmaktadir.
Niifus sayisi ve gelir diizeyi arasindaki iligki incelendiginde ise ¢ok daha giiclii bir seviyede
pozitif korelasyon oldugu goriilmektedir. Bu degiskenlerin kiraci orani ile olan korelasyon
sonuglarint destekler niteliktedir. Kirac1 hane oran1 disindaki biitiin degiskenler arasinda ise
anlaml pozitif iliskiler belirlenmektedir. Ancak niifus ile gelisme indeksi arasinda anlamli
bir iliski belirlense de buradaki iliski digerlerinden daha diigiik seviyede oldugu test
edilmektedir (Tablo 3).
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Sekil 1: Balikesir ilinde Kiracilik oraninin cografi agiligi (2000)

Bigadig il ortalamasinin iizerinde kiraci ortalamasina sahip bagka bir yerlesmedir.
Yukarida ifade edilen yerlesmelerle ayn1 6zelliklere sahip olmayan Bigadi¢’te kiraciligin
yiiksek olusu madencilik ile ilgilidir. Ilge merkezine yakin konumda bor madeni
isletilmektedir. Bu duruma bagl olarak, sehirde “Emek” isimli bir mahalle de vardir.
Mahallede daha ¢ok madende calisan is¢i niifus oturmaktadir.ilde kiracihgm en diisiik
oldugu ilge merkezi Gomectir.
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Tablo 3: Korelasyon Analizi

Spearman's rho Kiraci Niifus Gelir Gelisme Sehirlesme
Orani (%). Diizeyi Indeksi Orani (%)
Kirac1_Orani Cor. Coefficient 1,000 ,698™ ,635™ 416 ,340
Sig. (2-tailed) . ,001 ,003 ,077 ,154
N 19 19 19 19 19
Niifus Cor. Coefficient ,698™ 1,000 842" ,735™ ,822™
Sig. (2-tailed) 001 . 0007 0001 10001
N 19 19 19 19 19
Gelir_Diizeyi Cor.Coefficient 635" 842" 1,000 861" ,804™
Sig. (2-tailed) 1003 0007 . 10003 10002
N 19 19 19 19 19
Gelisme _indeksi Cor.Coefficient 416 ,735™ 861" 1,000 ,858™
Sig. (2-tailed) ,077 ,0001 ,0003 . ,0002
N 19 19 19 19 19
Sehirlesme Orami | Cor. Coefficient ,340 822" ,804™ 858" 1,000
Sig. (2-tailed) ,154 ,0001 ,0002 ,0001 .
N 19 19 19 19 19
** Korelasyon anlamlilik diizeyi 0.01 seviyesinde (2-tailed).

Kiracilik, 6zellikle konut kiracilig1, daha ¢ok sehirlere 6zgii bir 6zelliktir. Mahalle
bazinda ele alindiginda kiracilik oraninin sehir biitliniine esit dagilmadig1 goriilmektedir.
Balikesir niifusunun %351 kirac1 hane halki durumundadir. Sehir genelinde kiracilik orani
%18.5 (Adnan Menderes Mahallesi) ile %48 (Akincilar Mahallesi) arasinda u¢ degerlere
sahiptir. 12 mahallede kiracilik orani sehir ortalamasinin altinda yer almaktadir. Sekil 2’ye
bakildiginda mekansal olarak iki 6zellik dikkati ¢ekmektedir. Kiracilik oraninin yiiksek
oldugu alanlar sehir merkezinde ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum sehir merkezine dolayisiyla
is alanlarin yakimlikla ilgili olabilecegi gibi, bu alanlarda yer alan yap1 stokunun eski ve
yetersiz kalmast nedeniyle ev sahiplerinin bu alanlari terk etmeleri ile de ilgili olmalidir.
Zaten yapilan korelasyon analizinde de bu 6zellik goriilmektedir (Tablo 4). Kiraci oran ile
mahalle alani arasinda yapilan korelasyonda %99 anlamlilik seviyesinde orta derecede
negatif korelasyon belirlenmistir. Bunun anlami iki degisken arasindaki iligkinin birinin
artarken digerinin azalmasi seklinde olmasidir. Buna gore, kirac1 orani arttikga mahalle
alan1 kiigiilmektedir. Kiract oran1 degiskeni ile toplam is yeri sayisi arasinda ise en yliksek
anlamlilik diizeyinde orta derecede pozitif dogrusal baglantt bulunmustur. Bunun anlami
kiraci oranlar artarken is yeri sayisinin da artmasidir. Kent merkezinde ortaya ¢ikan yiiksek
kiracilik oraninin bir bagka nedenleri de vardir. Kasaplar Mahallesinde goriilen yiikseklik,
bu mahalle yakininda yer alan Necatibey Egitim Fakiiltesiyle ilgilidir. Yaklagik 4000
Ogrencinin egitim gordigi bu faaliyet alam1 6grenci evleri nedeniyle kiraciligi tesvik
etmektedir. 1. Giindogan Mabhallesinde goriilen yiiksek kiracilik orani, alanin ucuz kira
evlerine sahip olmasi ile agiklanabilir.
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Sekil 2: Balikesir sehrinde kiracilik oraninin cografi dagilisi (2000)
Tablo 4: Korelasyon Analizi
Korelasyon
Kiraci Toplam Hane Mahalle Toplam Niifus
Orani (%) Halki Alant (ha) Is Yeri Miktar1
Sayisi
, Korelasyon 1,000 -248 - 456™ 485™ -,269
Kiract Katsayisi
Oram (%) [ P (2-tailed) . 133 004 002 103
N 38 38 38 38 38
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Kent ¢evresi kiracilik oranlarinin diisiik oldugu alanlari barindirmaktadir. Bu
durum bunalanlarin yeni yapilasmaya sahne olmasiyla (Kuvayi Milliye ve Pasaalani
mahalleleri) ilgili oldugu kadar baska nedenleri de vardir. Yapr stokunun yeni olusu,
konutlarin daha genis olmasi nedeniyle kalabalik ailelerin isteklerin karsilamasi diger
nedenler arasindadir.

5-Balikesir sehrinde konut kira degerlerini etkileyen degiskenler

Balikesir sehrinde emlakgilara yapilan anketlerin sonuglari, kiraciligi etkileyen
degiskenleri ortaya koymaktadir. Genel olarak bakildiginda, konutun yer aldigi cevre
ozelliklerinin daha 6nemli oldugu goriilmektedir. Ayrintili olarak bakildiginda, konutun yer
aldig1 sosyo-ekonomik ¢evre Ozelliklerinin 3,64 sira ortalamasi ile en onemli degisken
oldugu goriilmektedir. En diisiik sira ortalamasi, konutun yapisal &zelliklerinden bina
ozelliklerine (2,30) ait oldugu goriilmektedir (Grafik 1).
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Grafik 1: Balikesir sehrinde kira degerlerini etkileyen degiskenler

Konut kira fiyatlarin etkileyen degiskenler tek tek incelendiginde asagidaki
durumlar ortaya ¢ikmaktadir:

Ic mekan &zelliklerinde, konut kirasini belirleyen en onemli degisken isitma
sistemidir (5,76). 4,83’lilkk sira ortalamasi ile oda sayisi ikinci Onemli degigsken
konumundadir. Banyo-WC sayisi (2,79) 6nem bakimindan son sirada gelmektedir (Grafik
2).
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Grafik 2: Balikesir sehrinde kira fiyatlarini etkileyen i¢ mekan ozellikleri

Bina oOzellikleri arasinda, binanmn yapim yili (7,30) en 6nemli degigsken iken,
konutun site iginde bulunmasi (3,9) 6nemli olmayan degisken konumundadir. Bahge
kullanimin bulunmasi, oto park alanin varligi, bina kat sayisi énemli olmayan diger
degiskenlerdir (Grafik 3).
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Grafik 3: Balikesir sehrinde kira fiyatlarini etkileyen bina 6zellikleri

Dogal cevre kosullar1 iginde, en onemli degisken 3,12’lik sira ortalamasi ile
olumsuz ¢evre kosullarina yakinliktir. Yesil alanlar1 gérebilme 2’nin altinda (1,71) ortalama
siralamaya sahiptir (Grafik 4).
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Grafik 4: Balikesir sehrinde kira fiyatlarini etkileyen dogal ¢evre sartlar

Binanin sokak veya cadde {izerindeki konumu, yapilasmis ¢evre iginde en dnemli
belirleyici iken, ¢ocuk oyun alanlarmna yakilik (3,43) 6nemli olmayan degisken
konumundadir (Grafik 5).
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Grafik 5: Balikesir sehrinde kira fiyatlarini etkileyen yapilasmis ¢evre 6zellikleri

Son olarak sosyo-ekonomik ¢evre 6zelliklerine bakildiginda, kiract hane halkinin
gelir seviyesinin (2,41) 6n plana ¢iktig1, onu kirac1 hane halkinin mesleginin (2,13) izledigi
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goriilmektedir. Kiraci hane halkinin egitim seviyesinin 6nemli olmayan bir degisken oldugu
goriilmektedir (Grafik 6).
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Grafik 6: Balikesir sehrinde kiracilig1 etkileyen sosyo-ekonomik ¢evre dzellikleri

Sonuc¢

Konut sorunu biitiin diinyay: ilgilendiren 6nemli bir sorundur. Ancak konunun
gelismekte olan iilkelerde daha ciddi boyutlarda var oldugu da bilinmektedir. Konutu
olmayan i¢in farkli segenekler (lojmanda oturma, ev sahibi olup da kira vermeme gibi) var
olsa da kiracilik bu segeneklerden en 6nemlisidir. Kiracilig1 etkileyen faktorler gesitlidir.
Konutun i¢ mekan ozellikleri, bina o6zellikleri, komsuluk ¢evresi ozellikleri, konum
ozellikleri ve konutun yer aldigi yerlesmenin cesitli 0Ozellikleri etkileyen baslica
ozelliklerdir. Bu calismada Balikesir sehrinde kiraciligi etkileyen mekénsal ve diger
ozellikler ele alinmistir. Sonug olarak asagida siralanan 6zellikler Balikesir’de kiraciligin
ozellikleri ve kiracilig1 etkileyen degiskenler olarak ortaya ¢ikmaktadir:

Tiirkiye ve Marmara Bolgesi ile karsilagtirildiginda, kiracilik orani Balikesir ilinde
diistiktiir. Bu durum goreli olarak yiiksek olmayan sehirlesme hiziyla ilgilidir.

il dahilinde kiracilik orani yiiksek olan yerlesmeler, genis bir alana hizmet eden,
alt bolge merkezi konumundaki yerlesmelerdir. Madencilik kiracilif1 etkileyen baska bir
ozelliktir.

Sehirde kiracilik orani merkez ve ¢evredeki mahallelerde farklilagmaktadir.
Kiracilik oran1 merkez mahallelerde yiiksek iken, kenar mahallelerde bu oran azalmaktadir.

Kiracilar konut secerken bazi o6zelliklere dikkat etmektedirler. Bu 6zellikler
asagida siralanmaktadir:
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Konutun yer aldigi cevrenin o&zellikleri 6nem bakimindan, konutun yapisal
ozelliklerinden 6nde gelmektedir. Sosyo-ekonomik 6zellikler en yiiksek sira ortalamasina
sahiptir.

Konu ayrimntili olarak incelendiginde, konut kira degerlerini etkileyen en dnemli
degisken su sekilde siralanabilir: Isinma sistemi, oda sayisi, binanin yapim yili, olumsuz
cevre kosullarina yakinlik, konutun sokak veya cadde iizerinde konumu ve kiract hane
halkinin gelir seviyesi.

Konut kira degerlerin etkileyen 6nem olmayan degiskenler de vardir. Banyo-WC
sayisi, otoparkin mevcut olup olmamasi, bina katsayisi, yesil alanlari gorebilme, ¢ocuk
oyun alanlarma yakinlik ve kiraci halkinin egitim seviyesi kira degerlerini en az etkileyen
degiskenlerdir.
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