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Abstract

The university is a influential institution on space where it is located. When the university’s impacts
literature is reviewed, it is seen that the researchers generally focus on the university's economic
impacts such as expenditure and employment. In addition to these "measurable™ effects, it is clear that
the university can affect many spatial elements of the city such as housing market, migration and
demographic structure, transportation, health, sports, arts and cultural activities. However, these
spatial effects are often overlooked. The aim of this study is to show the effect of Dumlupimar
University on the housing market of the city of Kiitahya. The first and most basic need of the
immigrants who emigrated to the city due to the university's presence in the city is undoubtedly the
residence. The demand for residency has created two kinds of effects on the housing market of
Kiitahya. The first is the emergence of new housing estates due to the high demand and thus the
physical development of the city and the second is the emergence of different quality housing for the
new immigrant profile. In other words, Dumlupinar University has also caused qualitative
transformations as well as quantitative in Kiitahya's housing market. According to the findings
obtained from the analysis of satellite images and data collected from sahibinden.com website,
Kiitahya city together with the establishment of Dumlupinar University developed especially towards
Germiyan Campus (southeast). Alongside the emerging new neighborhoods, there have also been
changes in the quality of the houses built. In addition, it is determined that the choice of the house
with the property is also the foreground when the housing announcements given for Kiitahya city
center are examined. These findings are of interest from the point of view of the impacts of the
university on the housing market of a medium-sized city.
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Oz

Universite, bulundugu mekanda ¢ok genis etkiler yaratan bir kurumdur. Universitenin etkileri ile ilgili
literatiir gézden gegcirildiginde arastirmacilarin genellikle tniversitenin harcama ve istihdam gibi
ekonomik etkilerine odaklandigi anlagilmistir. Bu “6lgiilebilir” etkilerin yaninda iiniversitenin kentin
konut piyasasi, go¢ ve demografik yapisi, ulasim, saglik, spor, sanat ve kiiltiirel faaliyetleri gibi bircok
mekansal unsuru etkileyebilecegi aciktir. Ancak s6z konusu mekansal etkiler ¢ogunlukla goz ardi
edilmistir. Bu ¢aligmanin amaci, Dumlupmar Universitesinin Kiitahya kentinin konut piyasasina
etkisini ortaya koymaktir. Universitenin kentteki varligindan kaynakli olarak kente gd¢ eden
gocmenlerin ilk ve en temel ihtiyact barinmadir. Barinmaya olan talep Kiitahya’da iki tiirli etki
yaratmigstir. Birincisi ortaya ¢ikan yiiksek talepten dolayr konut kiralarindaki artig, ikincisi ise s6z
konusu talebi karsilamak i¢in yeni konut alanlarinin insasidir. Bu talep kentin konut piyasasinda
niceliksel oldugu kadar niteliksel doniisiimlere yol agmistir. Elde edilen bulgulara gére Dumlupinar
Universitesinin kurulusu ile beraber Kiitahya kenti 6zellikle Germiyan Kampiisii’'ne dogru olmak
iizere gelisim gdstermistir. Ortaya ¢ikan yeni mahallelerin yaninda insa edilen konutlarin niteliginde
de degisimler yasanmistir. Ayrica Kiitahya kenti merkezi icin verilen konut ilanlarina bakildiginda
esyali konut segeneginin de 6n plana ¢iktig1 belirlenmistir.

Anahtar Kelimeler: Konut piyasasi, kent, {iniversite, kentsel gelisme, Kiitahya.

1. Giris

Universitenin temel misyonu, egitim ve
arastirma olmakla birlikte, bu kurumlar, iginde
bulunduklar1 kentlerin biiyiikligiine ve sanayi,
ticaret, turizm ve hizmet sektorleri gibi, diger
ekonomik faaliyetlerin diizeyine bagl olarak, bir
kentin gelismesine ¢ok Onemli etkiler ve katkilar
yapabilir. Nitekim bugiin bir liniversite tarafindan
yiiriitiilen faaliyetler, onun temel misyonunun ¢ok
Otesine gegmis; ¢ok genis alanlar kaplamalari,
biiyiik istihdam yaratmalar1 ve oldukca genis biitgce
harcamalar1 ile son derece karmasik bir yapiya
biirinmiislerdir (Felsentein, 1996). Bagka bir
anlatimla, modern iniversiteler geleneksel egitim
ve arastirma islevlerine ek olarak, 6zel sektorle
isbirligi halinde stirdiiriilen aragtirma
faaliyetlerinden, lisansli buluslara kadar uzanan
cok genis ulusal ve uluslararasi ekonomik iligkileri
yaninda; yakin ¢evrelerine olan etkileriyle de farkl
bir misyon tasimaktadir (Drucker ve Goldstein,
2007).

Yukarida da belirtildigi gibi, {iniversiteler
icinde bulunduklar1 sehirlerin gelismesinde ¢ok
onemli etkiler yapan kurumlar haline gelmistir.
Yapilan c¢alismalar {niversite faaliyetlerinin
bulunduklari sehirlerde mal ve hizmet satin alma,
istihdam, isletme insasi, i3 yapma-aglar kurmak,
isgliclinii  gelistirmek ve gayrimenkul gelistirme
gibi 6 Onemli alanda biiyiikk etkiler yarattigim
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ortaya koymaktadir (Cortes, 2004). Bu etkiler bir
biitiin olarak degerlendirildiginde, {iniversitenin
ozellikle ekonomik alandaki etkilerinin 6n plana
cikarildigi soOylenebilir. Bu konudaki literatiir
gbzden gegirildiginde de, tiniversitelerin etkileriyle
ilgili calismalarin onlarin  ozellikle ekonomik
etkilerine yogunlastig1 ve iiniversitelerin harcama,
yatirimlar ve istihdam iizerindeki dogrudan ve
dolayli etkilerini tahmin etmeye odaklandigi
gorilir (Caffrey ve Herbert, 1971; Brownrigg,
1973; Elliott, Levin ve Meisel, 1988; Felsenstein,
1996; Huggins ve  Cooke, 1997; Brown ve
Heaney, 1997; Martin, 1998; Blackwell vd. 2002,
Steinacker, 2005; Siegfried vd 2007, Carroll ve
Smith, 2006; Goldstein ve Drucker, 2006;
Tavoletti, 2007; Taylor v.d, 2008; Drucker ve
Goldstein, 2007).

Bununla birlikte iiniversiteler ekonomik
etkilerinin  yam1  sira,  sehirlerin  yerlesim
ozelliklerini etkilemek ve degistirmek gibi ¢ok
onemli bir giice de sahiptir. Universitenin bu
etkisini anlamak, aslinda hi¢ de zor degildir.
Oncelikli olarak, birgok {iniversite kampiisii cok
genis alanlar kaplamakta; fakiilteleri, arastirma
merkezleri, yonetim binalari, konferans salonlari,
tip merkezleri, smiflari, Ogrenci yurtlari, spor
sahalar1, parklar1 ve diger destek tesisleri ile sehrin
gOriinlimiine damgasim vurmaktadir.
Universitenin, kentin fiziksel goriiniimiindeki bu
dikkat c¢ekici yeri, agik¢asi daha kolay fark
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edilebilir yoniinii meydana getirmektedir. Oysa
iiniversiteler, hem bir egitim kurumu olarak hem
de bulunduklar1 yerlesim yerinin en biiyiik igvereni
olarak niifus acisindan da 6nemli ¢ekim alanlaridir.
Bu biiyiik kurumlarin cevreleri de genel olarak
personele, 0grencilere ve ziyaretcilere hitap eden
¢esitli alanlardan olusmaktadir (Cortes, 2004).

Bugiin gelinen noktaya bakildiginda
iiniversitelerin ve neredeyse ortak bir kiiltiiriin,
demografik ve ekonomik profilin egemen oldugu
Ogrenci  popiilasyonunun, kentler iizerindeki
etkileri de cesitlilik gostermektedir. Ogrencilerin
bulunduklar kentte yarattiklar etkilerin son derece
kapsamli olmasi, yabanci literatiirde
“studentification” teriminin kullanilmasina yol
agmistir. Kavramsal olarak terim, her biri farkli
sosyal, ekonomik, kiiltiirel ve fiziki doniisiimlerden
olugan yerlesim boélgelerine gb¢ eden nispeten
yiiksek  sayidaki  {iniversite  Ogrencilerinin
yogunluguna bagli olarak, bir dizi kentsel degisimi
tamimlamak i¢in kullanilmustir (Hubbard, 2009;
Smith vd. 2014).

Universitelerin bulunduklar1 kentlere olan
cok yonlii etkilerden birini de, artan barinma
sorununa bagli olarak, konut piyasasina olan
dogrudan ve dolayl etkileridir. Dogrudan etkilerin
sekli, boyutu ve mekina ne Olgiide ve nasil
yansidigil iniversitenin tiirli, kampiis iiniversitesi
olup olmamasi, iiniversite veya devlete ait yurt ve
benzeri barinma olanaklarmin boyutuna ya da
yerlesmelere olan yakinligina baghh olarak
degisebilir. Sozgelimi, iiniversiteye ait barmmma
olanaklarmin smirl oldugu kentlerde, 6grencilerin
olusturdugu yiiksek konut talebi genellikle 6zel
konut iireticileri veya ozel yurt vb. kurumlar
tarafindan karsilanmakta ve iiniversitenin kentin
konut piyasasina olan etkileri ¢ok daha biiylik
olmaktadir.

Universitenin  konut piyasasina  dolayli
etkileri iki  nedenden  kaynaklanmaktadir.
Bunlardan ilki, tniversitenin iginde bulundugu
kentin yerlesim 6zelliklerini degistirmesidir. Tkinci
onemli etki ise {niversitelerin, konut pazar
gostergelerinde  Onemli  degisikliklere  yol
acabilecek niteliklere sahip, barinma konusunda
farkli istek, beklenti ve talepleri olan bir niifusu
yakin g¢evrelerine cekmeleridir (Cortes, 2004).
Ancak bu iki faktor, tniversitenin kentin konut
piyasasi Ozelliklerini olusturan niteliklere katki

saglayabilecegi gibi, bunlarin degerini de
azaltabilir. Ogrencilerin farkli istek ve taleplerinin
karsilanabildigi alanlarda konut talebi artarken, bu
alanlar o6zellikle 6grenciler ig¢in daha ¢ekici hale
gelmektedir. Bununla birlikte, 6grenci konutlarinin
cogalmasi, su¢ sayisindaki artis, giivenlik
endigeleri, girilti ve trafik sikisikligi gibi
tniversite kaynakli nedenler bazi mahallelerdeki
konut talebini azaltabilir. Ornegin Amerika
Birlesik Devletleri, Kanada ve ingiltere’de,
iiniversite kasabalarimin siirekli sakinleri tarafindan
kullanilan ~ konutlarmm, zamanla  dgrencilerin
kiraladig konutlara doniistiiriilmesinden
kaynaklanan sorunlarla karsilasilmigs ve sonugta
“Ogrenci gettosu” olarak adlandirilan alanlar ortaya
cikmistir. Bu siireg, genel olarak yerel halkin
yasadiklari mahalleyi goniilsiiz de olsa terk
etmeleriyle sonuglanmistir. Bunun disinda, farkli
beklenti ve talepleri olan dgrenci kitlesinin, kentin
sosyal ve Kkiiltiirel dinamigi iizerinde Onemli
etkileri olacagmi; yeterli fonlarin bulundugu
yerlerde dogru oOlgek ve tiirdeki  Ogrenci
konutlarinin, kentsel alanlarin yeniden
canlandirilmasina katk1 saglayacagi da
belirtilmektedir. (Frierson, 2005).

Farkl istek ve taleplerinin bir sonucu olarak,
Ogrencilerin kentlerin belirli alanlarinda
kiimelenmeleri sasirtict degildir. Bunun yaninda
sehir merkezine yakin, 6zellikle eglence hayati ve
yar1 zamanl ig firsatlarinin bulundugu alanlar yine
Ogrenciler igin popiiler alanlardir. Bu agidan,
ogrenci kitlesi farkli istek ve talepleriyle, kentlerde
yeni konut yapimima ivme kazandiran, konut
biiylikliigli ve plan tazin1 degistiren ve mevcut
konut stoklarinda doniisiim yaratan bir giic degil,
aynt zamanda kentlere yeni fonksiyon alanlar
kazandiran (konut, eglence, park vb.) veya mevcut
fonksiyonlar1 degistiren bir giice de sahiptir.

Cesitli llkelerden elde edilen ¢aligmalarin
sonuglari, yiiksekdgrenim goren Ogrencilerin,
konut kiralama sektoriinde de oldukca etkili bir
oyuncu haline geldigini gostermektedir. Talebin
yiiksek oldugu bu kent alanlarinda, basta konut
kiralarinda ylikselme olmak {izere, kentsel
alanlarin yenilenmesi ve yeniden -canlanmasi,
mevcut yapilarin niteliginde bir doniisiimiin
gerceklesmesi elde edilen en Onemli bulgular
arasindadir (Ogur, 1973; Frierson, 2005; Baron ve
Kaplan, 2010; Umaru vd. 2012; Femia vd. 2015;
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Zeng, 2017). Bu gelismeler, yiiksekdgretim
Ogrencilerinin  sayisindaki  hizli  artig  ve
ogrencilerin géclinden kaynaklanmaktadir.

Tiirkiye’de 1990 yilindan sonra hem
iiniversite hem de 6grenci sayilarinda ¢ok Snemli
artiglar yasanmistir. 1950 oncesinde, Tiirkiye’de
ikisi Istanbul’da (Istanbul Universitesi ve ITU) biri
Ankara’da (Ankara Universitesi) olmak iizere 3
{iniversite bulunurken, (YOK, 2005), 2008 yilinda
universitesi olmayan il kalmamig ve kamu
tiniversitesi sayist 94’¢ yiikselmistir (Toprak,
2017). 2017 yilinda ise Tirkiye’deki iiniversite
sayist 134’1 devlet 73’1 vakif olmak tizere toplam
207’ye ulagmustir  (https://istatistik.yok.gov.tr/).
Universite  sayilarindaki  artis  ile  birlikte,
yiiksekdgrenime katilan 6grenci sayisinda da ¢ok
biiylik artiglar olmustur. 1975-1976 &gretim
doneminde Tiirkiye’de orgiin Ogretime katilan
Ogrenci sayist 232 bin civarindayken, bu sayi
2000-2001 ogretim doneminde bir milyonu, 2016-
2017 doneminde ise 3.8 milyonu asmistir (Tablo
1).

Tablo 1- Tiirkiye'de 6rgiin egitimdeki 6grenci sayilar
(AOF, Uzaktan egitim harig).
Table 1- The number of students in formal higher
education in Turkey

. x . ORGUN EGITIMDEKI

OGRETIM YILI OGRENCI SAYISI
1975-1976 232.090*
1980-1981 227.627*
1985-1986 350.351*
1990-1991 434.748*
1995-1996 776.975
2000-2001 1.091.805
2005-2006 1.543.845
2010-2011 2.103.163
2016-2017 3.800.310

Kaynak: YOK 1996, Dogramaci 1988, OSYM 2000-
2001, 2005-2006 ve 2010-2011 Ogretim Yili
Yiiksekogretim Istatistikleri, Yiiksek Ogretim Bilgi
Yonetim Sistemi: https://istatistik.yok.gov.tr/
*Lisansiistli 6grenciler veri yoklugu nedeniyle
dahil edilememistir.

Tiirkiye’de tiniversite ve 6grenci sayisindaki
artigin ¢arpict sonuglarindan biri de, egitim amach
goglerin, 6nemli bir gé¢ nedeni haline gelmesidir.
TUIK’in 2011 Tiirkiye Niifus ve Konut
Arastirmasi verilerine gore, 1995-2000 déneminde
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Tirkiye’de iller arasinda yer degistiren niifusun
gdc etme nedenlerine gore, “egitim” amacl gocler
% 12’lik bir orana sahipken (TUiKa, 2005) bu
rakam 2011 yilinda % 23 gibi yiiksek bir diizeye
ulasmistir (TUIK, b). Universite ve &grenci
sayisindaki artigin bir sonucu olarak, iiniversiteler
kentlerin ekonomik yapisinda da biiyiik canlilik
yaratmakla kalmamis, bulunduklar1 kentlerin niifus
miktarinda, yas yapisinda, gd¢ verilerinde carpici
degisimler yaratan bir gii¢ haline gelmistir.

Tirkiye’de  {iniversitelerin ~ bulunduklar
kentlerde yarattigi hizli degisim, iiniversitenin
etkilerine iliskin yapilan c¢aligmalarin artmasinda
da belirleyici olmustur. Bu konudaki literatiir
gozden gecirildiginde, yapilan calismalarin
genellikle tiniversitenin harcama ve istihdam gibi
ekonomik etkilerine yonelik oldugu
gozlenmektedir (Durman, 1998; Ertas vd. 1999;
Atik, 1999; Erkekoglu, 2000; Albeni, 2000; Cinar
ve Emsen, 2001; Karatag, 2002; Ada ve Bilgili,
2008; Oztirk vd. 2007; Dalgar v.d. 2009;
Gorkemli, 2009; Caliskan, 2010; Akgakanat vd.
2010; Yilmaz ve Seker, 2011; Oztiirk v.d. 2011;
Selguk ve Basar, 2012; Soysal v.d. 2012; Yayar ve
Demir, 2013; Demireli ve Taskin, 2013; Tatli,
2014; Caymn ve Ozer, 2015; Korkmaz, 2015).
Ekonomik etkilere odaklanan bu ¢alismalarin
yaninda, {iniversitenin kentlerin gelisimi ve
kentlesme (Sargin, 2006 ve 2007; Isik, 2008a ve
2008b; Yilmaz, 2011; Akengin ve Kaygi, 2013;
Kaya, 2014; Ergin, 2014; Savas-Yavuzgehre,
2016); go¢ ve demografik yap1 (Isik, 2009),
barinma ve konut (Arpact ve Ersoy, 2003; Filiz ve
Cemrek, 2007; Caliskan ve Sarig, 2008; Sahinli ve
Kiling, 2014; Uysal vd. 2017) iizerindeki etkilerini
ele alan ¢alismalar ise daha sinirhidir.

Bugiin gelinen nokta, Tiirkiye’de {iniversite
Ogrencilerinin, sayilar1 artmaya devam eden biiyiik
bir grup olusturdugunu gostermektedir. Bu grubun
en Onemli gereksinimlerinin baginda gelen
barmmma, konuta iliskin biiyiik bir talep yaratmustir.
Konut konusunda olusan yiiksek talebin ilk ve en
yaygin etkisi konut kiralarindaki artistir. Bununla
birlikte Universitenin, Ogrencisi, personeli ve
ziyaretgileri tarafindan olusturulan dogrudan veya
dolayli taleplerin konut piyasasina etkisi sadece
kira artig1 ile smirli degildir. Bu giiclii grubun,
farkl1 ve hatta benzer yastaki insanlardan ayri
olarak, konut i¢in belirli bir anahtar talep
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olusturmasi, gorece iyi tanimlanmis gereksinimleri
olan bir kesimini meydana getirmesi, kentteki
konut sayis1 ve konut tipi iizerinde de niceliksel ve
niteliksel etkilere sahiptir. Universite 6grencileri,
bulunduklar1 sehirlerin konut pazarinda (yeni
konut iiretimi, kiralik veya satilik konutlar) giiclii
bir talep grubu olarak biiylimiis olsa da, onlarin
konut piyasast iizerindeki etkileri konusundaki
calismalar yok denecek kadar azdir.

Bu ¢aligmanin amaci da 1992°de Kiitahya’da
kurulan Dumlupinar Universitesinin (DPU) kent
merkezindeki barmmma ve konut piyasasindaki
niceliksel ve niteliksel etkilerini ortaya koymaktir.

2. Yontem

Universitenin varligi sebebiyle dogrudan ve
dolayli olarak Kiitahya’da ikamet eden kitlenin
temel ihtiyaglarindan biri hi¢ kuskusuz barimmadir.
DPU’niin kurulmasindan giiniimiize kadar, dgrenci
sayisindaki  artig, konuta olan talebin de
yiikselmesine yol agmustir. 2016-2017 ogretim
doneminde DPU’niin il toplamindaki 6grenci
say1s1 55.748 olup, bu rakamin % 77,81 (43.405) il
merkezindeki kurumlarda Ogrenim goérmektedir
(https://istatistik.yok.gov.tr/). Kent icinde devlete
ait 0grenci yurtlarinin ayni yildaki kapasitesi ise
7.212°dir (YURTKUR, 2017). Bagka bir ifadeyle,
Kiitahya kent merkezindeki 6grencilerin sadece %
16.6’s1 devlet yurtlarinda kalabilmektedir. Tiim bu
rakamlar, kent merkezindeki 6grencilerin dnemli
bir kisminin, barmma ihtiyact i¢inde oldugunu
ifade etmektedir.

Ogrencilerin konuta iliskin bu yiiksek
talebinin, Kiitahya’nin konut piyasasinda nicelik ve
nitelik olarak ne gibi degisimler yarattiginin
incelendigi bu c¢alisma, farkli verilerin bir
kombinasyonuna dayanmaktadir. Bu
kombinasyonun ilk unsurunu, dogrudan bir veri
olmadigr igin, Ogrenci ve personelin barmma
6zelliklerinin sorgulandigi anketler
olusturmaktadir. ikinci olarak Kiitahya kent
merkezindeki konut ilanlari, konut talebi ve arzi
konusunda ipucu saglamak, ilanlardaki konutun
ozellikleri (oda sayisi, m?  satilhk/kiralk,
esyali/esyasiz olmasi) ve kentteki lokasyonu ile
Ogrencilerin kent igindeki dagilimini
iliskilendirmek i¢in Tiirkiye’nin 6nde gelen emlak
sitelerinden olan www.sahibinden.com adli web
sitesinden Eyliill 2015’te Kiitahya’daki konut

ilanlarina iligkin bir veri seti hazirlanmigtir. Bu veri
seti iizerinden hareketle Kiitahya’daki konut
yapisindaki niteliksel ozellikler ve ilanlarin
kentteki mahallelere gore dagilimi belirlenmis; bu
konuda meydana gelen degisimler ise emlak
firmalar1 ile yapilan goriismelerle desteklenmeye
calisilmustir.

Calismanin 0Olgegi Kiitahya kent merkezi
olarak belirlendiginden sadece kent merkezindeki
kampiislerde egitim goren Ogrenciler ile akademik
ve idari personel degerlendirmeye alinmistir. 2015
yilinda DPU’niin merkez kampiislerinde 33.512
lisans ve On lisans Ogrenci egitim gormekteydi.
33.512 (N) ogrencinin, Kiitahya kentinin sosyo-
ekonomik yapisi iizerindeki etkilerinin
belirlenmesi amaciyla % 5 O6rneklem hatas1 ve %
95 giiven aralig1 Olgiitleri temel alinarak 380 (n)
orneklem biytikligiine belirlenmistir. Belirlenen
orneklem biiyiikliigline ragmen saha
uygulamasinda giiven araligini arttirmak igin
yapilan anket sayisi yiiksek tutulmustur. 04-08
Mayis 2015 tarihleri arasinda yapilan anket
calismasinin, “olasilikli olmayan 6rneklem” tiirleri
iginde yer alan “kotali 6rneklem teknigi” ile 1.004
(n) lisans ve oOn lisans Ogrencisine uygulanmasi
planlanmistir. Buna gore, her fakiilte i¢in 6grenci
agirliklarina gore bir kota belirlenmis ve sahada
miimkiin oldugunca bu kota doldurulmaya
calisilmistir. Ancak alandaki zorluklardan dolay1
evren ve Orneklem arasinda az da olsa farkliliklar
ortaya ¢ikmugtir.

DPU Personel Daire Bagkanligi’'ndan alman
bilgiye gore Germiyan ve Evliya Celebi
kampiislerinde gorev yapan 1.754 personelin %
58’1 akademik; % 42’isi idari personelden
olugmaktadir. Online olarak gonderilen anket
formunu 110 kisi cevaplamistir. Anket formunu
cevaplayanlarmm % 31,8’ini idari personel; %
68,2’sini ise akademik personel olusturmaktadir.
S6z konusu ankete cevap veren akademik
personelin dagilimina bakildiginda % 32,7’si
arastirma gorevlisi, 6gretim gorevlisi, okutman ve
uzman, % 24,51 yardimci dogent, % 10,1°1 dogent
ve % 1,81 profesor kadrosundadir. Personele
yonelik online anket uygulamasinda en sik
karsilagilan problem, geri doniiglerin az olmasi
sebebiyle istenen 6rneklem diizeyine ulasilamamis
olmasidir. S6z konusu anket uygulamasindan elde
edilen veriler DPU personelinin barmma, harcama
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ve ulasim tercihleri ve aligkanliklar1 ile ilgili
yorum yapmaya izin vermektedir.

Uygulanan anket formu yoluyla 6grenci ve
personelin  barinmaya yaptiklart  harcamalar,
Ogrenci ve personelin hangi mahallelerde barindigi,
konutu bulma ve ev esyalarini edinme yontemleri,
paylasim durumlari ile ilgili veriler elde edilmistir.
Yapilan analizlerle 06grenci ve personelin
yogunlastigi mahalleler belirlenmis ve yer se¢im
kararlarinda etkili olan faktorler tespit edilmistir.
S6z konusu veriler ArcGIS programi kullanilarak
haritalandirilmis ve DPU kampiis alanlar1 ile
iligkilendirilmistir.

3. Bulgular

3. 1. Dumlupmar Universitesi’nin il
Merkezindeki Ogrenci Sayisi

1992 yilinda  kurulan ~ Dumlupiar
Universitesi, il merkezinde yer alan dort yerleske
ve sekiz ilcede faaliyetini siirdiirmektedir.

Universitede 6grenim goren dgrencilerin sayis1 ve
dagilisinda 6nemli noktalar dikkati ¢ekmektedir.
Bunlardan ilki, Dumlupmar Universitesi’nde
Ogrenim goren Ogrenci sayisinda 6nemli artiglarin
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meydana gelmesidir. 1997-1998 o6gretim yilinda,
iiniversitenin il biitiinlindeki 6grenci sayis1 15 bine
yaklasirken, bu say1 2005-2006 6gretim yilinda 25
bini, 2017-2018 ogretim yilinda ise 55 bini
geemistir.  Bir diger Onemli nokta ise il
biitiiniindeki 6grenci sayisinin énemli bir kisminin
il merkezinde yer almasi ve bunun zaman i¢inde
daha da giiglenmesidir. Nitekim 1997-1998
ogretim yilinda, il bitiiniindeki 6grencilerin %
53,81 il merkezinde yer alirken, bu oran 2010-
2011 dgretim yilinda % 74,8’e, 2017-2018 6gretim
yilinda ise % 80,1°¢ ulagmistir (Tablo 2). Bugiin
gelinen nokta, il merkezinde sayilar1 44 bini gegen
bir 6grenci kitlesinin bulundugunu gostermektedir.
Kiitahya il merkezinin 2017 yili niifusunun
244.544 kisi oldugu hatirlatilirsa, niifusun % 18
gibi onemli bir  kesiminin  {iniversite
ogrencilerinden meydana geldigi goriiliir. Hemen
her konuda, farkl istek, beklenti ve talepleri olan
bu grubun, il merkezi niifusunda hatir1 sayilir orana
sahip olmasi, onlar1 yasadiklar1 kentin, hem 6nemli
bir pargasi haline getirmis hem de kente iliskin
planlamalarda g6z Oniine alinmasi1 gereken giiclii
bir grup haline getirmistir.

Tablo 2- Dumlupinar Universitesi'nde 6grenci sayilari ve dagilisi.
Table 2- The Number and distribution of students in Dumlupimar University.

OGRETIM TOPLAM IL MERKEZINDEKI IL MERKEZINDEKI
YILI OGRENCI SAYISI OGRENCI SAYISI OGRENCI ORANI (%)
2017-2018 55.265 44.253 80,1
2015-2016 52.257 40.250 77,0
2010-2011 33.624 25.149 74,8
2005-2006 25.364 15.971 63,0
2000-2001 21.115 14.085 66,7
1997-1998 14.926 8.027 53,8

3.2. Dumlupinar Universitesi Ogrencileri ve
Personelinin Harcama Ozellikleri

Universitenin konut piyasasina olan etkileri
konusu sorgulanirken, oncelikli olarak barinmaya
yonelik harcamalarin, toplam harcamalar i¢indeki
yeri belirlenmeye calisilmisgtir. Anket
uygulamasindan elde edilen verilere gore, 2015
yilinda dgrencilerin aylik toplam harcama miktari
21 milyon TL civarindadir. Bu harcamanin,
Ogrencilerin kentte kaldigi dokuz ay boyunca
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stirdligli varsayildiginda, 6grencilerin yillik toplam
harcamasimin 188.807.000 TL oldugu ve 6grenci
bagina aylik ortalama 626 TL harcama yapildigi
tahmin edilmektedir. Ogrencilerin ayhik
harcamalarinin dagilimina bakildiginda?, barmma
giderlerinin toplam aylik harcamalarin % 42,5’ini
meydana getirdigi gozlenir. Toplam harcamalarin

2 Ogrencilerin aylik harcamalarnin  dagiliminda

kullanilan ¢erceve, TUIK’in tiiketim harcamalari
tablosunun sadelestirilmesi ile elde edilmistir.
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% 23,1’ini beslenme, % 9,9’u’ giyim, % 9,5’i
haberlesme-ulasim ve % 9,4’1 eglence-kiiltiir ve
egitim harcamalar1 meydana getirmektedir (Sekil
1). Kiitahya’da 6grenci harcamalarinin % 42,5’ini
meydana getiren barinma giderinin, yapilmis
calismalarla karsilagtirlldiginda yiiksek oldugu
anlasilmaktadir. Ogrencilerin barinma harcamasin,
Ada ve Bilgili (2008) % 30; Ak¢akanat vd. (2010)
% 31,5; Caliskan (2010) % 34,2; Yilmaz ve Seker
(2011) ise % 37 olarak tespit etmistir.

DPU biinyesinde istihdam edilen akademik
ve idari personeli ise oOgrencilerden farkli bir
harcama yapisma sahiptir. Ogrencilerden farkl
olarak personelin yaptig1 harcamalarin énemli bir
kismi (% 26,4) gida harcamalarindan olusurken;
konut/kira harcamalart % 19,8 ile ikinci siraya
gerilemistir (Sekil 2). Bunun en 6nemli nedeni
Ogrenciler  ile  personelin  farkli  konut
miilkiyetlerine sahip olmalaridir. Ogrencilerin
biiyiikk ¢ogunlugu kiralik ev, apart ve yurt gibi
aylik 6deme yapilan yerlerde barinirken personelin
% 54,6’s1 ev sahibi oldugu i¢in aylik kira 6demesi
yapmamaktadir.
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Sigara ve Tiitiin - 53
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Sekil 1- Dumlupinar Universitesi dgrencilerinin yaptig
harcamalarin dagilimi

Figure 1- Distribution of Dumlupinar University
Students' Expenditures

Bu sonug, o6grencilerin harcamalarinda
barmma masraflarinin  6nemli bir paya sahip
oldugunu gostermektedir. Ogrencilerin, kent
niifusunda 6nemli bir paya sahip olmalar1 da
dikkate alindiginda, harcama etkilerinin 6zellikle
barmma ile ilgili alanlarda daha belirgin olacaginin
bir ifadesi olarak da yorumlanabilir. Ancak bu
dogrudan etki bir yana birakildiginda, barinmaya
duyulan bu yiiksek talebin 6nemli sonuglarindan

birinin de, bu talebin gerek kamu gerek 6zel sektor
aracihigi ile karsilanmasi igin konut-yurt gibi
yapilarin iiretimini tesvik etmesidir.
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Sekil 2- Dumlupinar Universitesi akademik ve idari
personelinin yaptig1 aylik harcama
Figure 2- Monthly Spending by Dumlupinar University
Academic and Administrative Staff

3.3. Dumlupmar Universitesi Ogrencileri ve
Personelinin Barinma Ozellikleri

Kiitahya il merkezindeki O0grenci sayisinin
giderek artmasiyla, barinmaya duyulan talep
yiikselmis ve bu konu ozellikle &grenciler
acisindan O6nemli bir sorun haline gelmistir.
Ogrenci harcamalarinda da &nemli yer tutan
barmma masraflarinin  diistiriilmesinde  devlet
yurtlar1 6nemli bir rol oynasa da, bu yurtlar talebin
kiigiik bir bolimiinii karsilayabilmektedir. Bu
acidan Ogrencilerin en Onemli sorunu olan
barinma, kentlerdeki kiralik konut, 6zel yurt veya
apartlarla karsilanmaya caligilmaktadir. Barinma
bigimlerinin se¢iminde, 6grencilerin ya da ailelerin
ekonomik  diizeyleri,  sehirdeki  konutlarin
nitelikleri, kapasitesi, kira degerleri gibi ¢ok farkli
faktorler etkili olmaktadir (Filiz ve Cemrek, 2007).

DPU merkez kampiislerinde egitim goren
Ogrencilere ait barinma durumlart ve konut
ozelliklerine bakildiginda, 6grencilerin % 35,1’inin
kiralik ve Ogrenci paylasimli evlerde kaldiklar
goriilmektedir. Bu rakama, bir ¢esit Ogrenci
paylagimli kiralik daire olan apart daire se¢enegini
de eklendiginde, oran % 45 civarina
yiikselmektedir. Yani 6grencilerin yariya yakim
diger Ogrenci arkadaslaniyla paylagtigr kiralik
evlerde kalmaktadir. Ogrencilerin, barindiklart
konutu paylasim durumlarina iliskin verdikleri
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yantlar incelendiginde ise, beklenildigi gibi
ogrencilerin biiyiik kismmnin (% 73,3) Ogrenci
paylasimli  evlerde kaldiklar1 anlasilmaktadir
(Tablo 3).

Ogrencilerin 6nemli bir kismmin 6grenci
paylasimli kiralik konutlarda barimiyor olmasinin
en Onemli nedeni, barmma masraflarinin
paylasilarak en aza indirilmek istenmesidir. Bu
durum yapilan calismalarin sonuglartyla da

harcamalarini1  analiz eden ¢alismaya gore
ogrencilerin % 37,5°1 kiralik evde; % 10,3’ ise
apart tipi evde kalmaktadir. Caliskan (2010)
tarafindan  Usak’ta  yapilan c¢aligmada ise
ogrencilerin % 46’s1 6grenci evlerinde kalirken;
Giildiken ve Ozekicioglu'nun (2004) Cumhuriyet
Universitesi arastirmasinda ise dgrenci evlerinde
kalanlarin oram1 % 57°dir. Uysal ve digerlerinin
(2017) Nevsehir orneginde de, 6grencilerin 6nemli

ortiismektedir. Nitekim Demireli ve Tagkin (2013) bir  kismmmn  kiralik  konutlarda  yasadiklari
tarafindan yapilan ve Kiitahya’daki 0grenci belirtilmektedir.
Tablo 3- Ogrencilerin temel barmma 6zelliklerine gore dagilimu.
Table 3- Distribution of students according to basic housing characteristics.
IKAMET EDILEN YER %
Kiralik evde 35,1
Ozel yurt 26,6
. . Devlet yurdu 18,8
Kutahya’_da nerede ikamet Apart dairede 93
ediyorsunuz? Aileme ait evde 55
Ailemin yaninda kiralik evde 2,7
Kendime ait evde 2,0
o Ogrenci arkadaslarimla 73,3
Evde kaliyorsaniz evinizi kimlerle 37772 iyelerinden biriyle 155
paylastyorsunuz? Yalniz kaliyorum 11,2
Bu sonuclar  bir  biitiin olarak ‘
degerlendirildiginde, 6zellikle devlet yurtlarinda ve e fos
Ozel yurtlarda barmman &grenciler digindaki genis tanaicvssrasyts [ 22
grubun, bir¢ok kentte oldugu gibi Kiitahya’da da,
ozellikle kiralik konut piyasasinda 6nemli bir aktor reemerstesncen. |-
haline geldiginin ipuglarini vermektedir. .
Kiitahya’da nerede barintyorsunuz sorusu ile
ogrencilerin geldikleri il sorular1 gaprazlandiginda evsanoncer |
“aileme ait ev” ve “ailemin yaninda kiralik evde” |, . . . .- -
seceneklerinin  ¢ogunlukla Kiitahyali  olanlar
tarafindan isaretlendigi goriilmiistiir. Ogrencilerin oo B n om0 ®

kiralikk konutu bulma yontemine bakildiginda %
35,6’simin  arkadas vasitasiyla, % 33,5’inin ev
sahibinden ve % 21,2’sinin ise emlak¢1 vasitasiyla
ev kiraladig1 goriilmistir (Sekil 3). Emlakeilarla
yapilan goriismede, Ogrencilerin ozellikle Eyliil-
Ekim aylarinda kiralik konut islem hacminde %
75-80 oraninda etkili oldugu belirtilmistir. Bu
durum, universitenin Ozellikle konut kiralama
piyasasindaki etkilerinin genellikle mevsimsel bir
agirliga sahip oldugunu ortaya koymaktadir.
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Sekil 3- Dumlupinar Universitesi dgrencilerinin
barmndiklar1 konutu bulma yontemi

Figure 3- The housing finding methods of
Dumlupznar University students.

Ogrencilerin barindiklar: konut tipleri ile
ikamet ettikleri mahalle sorularina verilen yanitlar
degerlendirildiginde, kentin belirli alanlarinin
farkli nedenlerle bir yasam alan1 olarak secildigini
gostermektedir. Nitekim Kiitahya sehir merkezinde
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yer alan Meydan, Ali Pasa, Servi, Yildirnm Beyazit
ve Gaybiefendi mahalleleri ile yiiksekokullarin
bulundugu  Germiyan  Kampiisi'ne  yakin
Dumlupinar ve Yunus Emre mahallelerinin,
Ogrenciler agisindan popiiler yerlesim alanlan
olduklar1 belirlenmistir (Sekil 4). Adi gecen
mahallelerin tercih edilme sebeplerine
bakildiginda, Germiyan Kampiisii'ne ¢ok yakin
olan Dumlupinar ve Yunus Emre mahallelerinin,
kampiise yakinliklar1 nedeniyle tercih edildigi
anlagilmigtir.  Meydan, Ali  Pasa, Servi,
Gaybiefendi ve Yildinm Beyazit mahallelerinin
tercih edilmesinde 6n plana ¢ikan faktdr ise sehir
merkezine yakin olmasidir. Bu nedenle Meydan,
Ali Pasa, Servi, Yildinm Beyazit, Gaybiefendi,
Dumlupinar ve Yunus Emre mahallelerini 6grenci
mahalleleri olarak tanimlamak miimkiindiir. Bu
durum, Kentteki {iniversite Ogrencilerinin farkli
motivasyonlarla “kiimelenme” egiliminde
olduklarin1 gostermektedir. Bu genis kitlenin bir
kismi ulagim masraflarint1 en aza indirmek igin
kurumlarina yakin yasamayi tercih ederken; bir
kismi eglence, gece hayati veya yar1 zamanl is
firsatlarinin  gérece daha yogun oldugu sehir
merkezini ¢ekici bulmaktadir.

Bununla birlikte, Ali Pasa, Servi ve Meydan
gibi 6grenci mahallelerinin mekansal 6zelliklerine
bakildiginda, bagka bir olgu da dikkat cekmektedir.
Kiitahya’nin ilk apartmanlari, séz konusu ii¢
mahallede bulunmaktadir. Eskiden ¢ogunlukla
ailelerin oturdugu bu konut alanlari, zamanla
eskidiginden konforlu ve liiks olmayan bu
mabhalleler, kent merkezine yakinliklar1 nedeniyle

siklikla  Ogrenciler tarafindan ikamet edilen
mahallelere doniigmiistiir. Kentsel ekoloji teorileri
baglaminda disiiniildiigiinde, kentin merkez

bolgesini olusturan ¢okiintii alanlari, yeni gogmen
kitlesi tarafindan adeta “istila” edilmistir (Sekil 4).
Yunus Emre ve Dumlupinar mahallelerinin tercih
edilmesinde Germiyan kampiisiine yakin olmanin
disinda, sosyal rahatlik ve kiralarin uygun olmasi

gibi faktorlerin de 6grenci tercihlerinde belirleyici
oldugu belirlenmistir.

DPU personelinin kent i¢indeki mahallelere
gore dagilimina bakildiginda 6grencilerle Ortiisen
yanlar1 olmakla beraber farkli egilimlerin de
oldugu goriilmiistiir. Personelin biiyiik ¢ogunlugu
ogrencilere benzer sekilde Germiyan Kampiisii'ne
yakin mahalleler olan Dumlupinar, Zafertepe ve
Yunus Emre mahallelerinde yasamaktadir (Sekil
5). Burada dikkati ceken Inkdy Mahallesi
personelin, Ogrencilerden farkli konut tercihini
ortaya koymaktadir. Inkdy, Kiitahya’daki Toplu
Konut Idaresi'nce (TOKI) yapilmis konutlarin
bulundugu bir mahalledir.

Kiitahya il merkezindeki 6grencilerin, ancak
% 16,6’sin1n devlete ait yurtlarda barinma olanagi
bulmasi, 6zel yurt sayisinin da artmasina neden
olmustur. Bu acidan 6zel yurtlar, kentin ekonomik
hayatinda yeni bir oyuncu olarak yerini alirken,
Ogrencilerin barinma sorununun ¢ozimiine katki
saglayan bir kurum olarak kentin sekillenmesinde
rol oynamaya basglamistir. Kiitahya il merkezinde
yiiksekogretime yonelik yurt sayist 43 olup,
ogrencilerin % 26,6’s1 bu yurtlarda kalmaktadir.
Ozel yurtlarin  kent igindeki  dagilimina
bakildiginda &grencilerin  kent i¢i  dagilimina
paralellik gosterdigi, cogunun sehir merkezinde ve
Germiyan kampiisii ¢evresinde yogunlastig
goriiliir (Sekil 6).

Bu noktada sehrin mekéansal gelisimi ile
iiniversitenin  varligit arasinda bir iliski de
kurulabilir. Nitekim uydu goriintiilerinden yapilan
analize gore eski kent alanmin bulundugu 1984
sinirlart ile diger yillara ait uydu goriintiileri st
iiste cakistirildiginda DPU’niin kurulup gelistigi
1995-2000 dénemi ilgi cekicidir. Ozellikle kentin
giineydogusunda yer alan ve iiniversitenin ilk
kampiisii olan Germiyan Kampiisii ¢evresindeki
mahallelerin (ki bu mahalleleri daha 6nce 6grenci
mabhalleleri olarak tanimlamistik) bu donemde
ortaya ¢iktig1 gorulmustir (Sekil 7).
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Sekil 4: Kiralik ev ve apart dairelerde yasayan Dumlupinar Universitesi dgrencilerinin mahallelere dagilimi

Figure 4- Distribution of Dumlupimar University students living in rental houses
and apartments by neighborhoods
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Figure 5- Distribution of Dumlupmar University staff by districts
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Sekil 6: Kiitahya'daki 6zel yurtlarin mahallelere gore dagilimi
Figure 6- Distribution of private dormitories in Kiitahya by neighborhoods

Sekil 7- Kiitahya kentinin zamana bagli mekansal gelisimi
Figure 7- The spatial development of Kiitahya City

101

EGE COGRAFYA DERGISI

Aegean Geographical Journal, VOL. 27 (2), 91-110, (2018)



102

3.4. Kiitahya Kentinin Konut Piyasasinda
Meydana Gelen Niceliksel ve Niteliksel
Degisimlerde DPU’niin Etkisi

Universitelerin ve bu kurumlarda &grenim
goren Ogrenci sayisindaki  artisin - Onemli
etkilerinden biri de kentlerin fiziksel yapisinda
onemli degisimler yaratmasidir. Bu degisimin
temelinde, yerel olmayan Ogrencilerin, basta
barinma olmak iizere, kentsel yasamdan
beklentileri ve talepleri agisindan diger gd¢men
gruplarindan ¢ok farkli bir grubu olusturmalari,
cesitli nedenlerle farkli davranabilmeleri meydana
getirmeleridir. Bu farkli grup, benzer yastaki diger
insanlardan ayr1 olarak, niifusun konut icin belirli
bir anahtar talep grubu olusturan, nispeten acikga
tammlanmis gereksinimlere sahip bir kesimini
meydana getirmektedir. (Rugh vd. 2000; Zeng,
2017). Bu grubu diger gruplardan ayiran baslica
Ozellikleri, son derece dinamik ve hareketli
olmalari, konutlar1 paylagsma egiliminde olmalari
ve konut pazarinda mevsimsel bir etkiye sahip
olmalaridir. Yerel olmayan Ogrenci Kkitlesinin,
kentlerin niifusunda hatir1 sayilir oranlarla temsil
edilmeye baglamasi, bu grubu veya daha genis
anlamda {niversiteyi, kentlerde yeni konut
yapimindan, kentsel doniisiime, ulasim
baglantilarinin veya g¢esitli kamu hizmetlerinin
gelistirilmesine kadar, alinacak kararlarda 6nemli
bir unsur haline gelmistir. Bu ag¢idan bakildiginda,
Ogrenci kitlesinin konut konusundaki yiiksek ve
belirgin taleplerinin, yeni konut yapimindan, konut
biiylikliigline, konutlarin mimari Ozelliklerine
varincaya kadar ¢ok genis bir alanda etki yaratmast
dogaldir. Barmmma ihtiyacinin ¢ok kiigiik bir
kisminin kamu tarafindan saglanabiliyor olmasi,
0zel sektor tarafindan inga edilen yeni konutlarin
bu genis kitlenin istek ve taleplerine gore
sekillenmesinde etkili olmaktadir.

Kiitahya’nin konut piyasasinda, 6grencilerin
konuta iligkin yiiksek talebinin, nicelik ve nitelik
olarak ne gibi degisimler yarattiginin incelendigi
bu calisma, daha oOnce belirttigimiz gibi, farkli
verilerin bir kombinasyonuna dayanmaktadir. Bu
kombinasyonun ilk unsurunu, Ogrenci  ve
personelin  barinma 6zelliklerinin  sorgulandigi
anketler olusturmus ve bunlardan elde edilen
sonuglar yukarida paylagilmigtir. Calismanin bu
bolimiinde ise Tiirkiye’nin 6nde gelen emlak
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sitelerinden olan www.sahibinden.com adli web
sitesinden, Kiitahya’daki kirallk ve satilik
konutlarin  profiline iliskin  bir veri seti
hazirlanmistir. Bu veri seti lizerinden hareketle
Kiitahya’daki  konut  pazarmin niteliksel
Ozelliklerinin elde edilmesi planlanmis ve bu
konudaki degisimler emlak firmalari ile yapilan
goriigmelerle desteklenmistir.

Sahibinden.com web sitesinden 2015 yili
Eyliil ayinda elde edilen veriler, farkli istek ve
beklentileri olan yeni gé¢menlerin farkli bir konut
talebi olusturduklar1 ve Kiitahya’'nin konut
piyasasinda niteliksel ve niceliksel degisikliklere
yol agtig1 goriliir.

S6z konusu web sitesinden elde edilen
veriler, Kiitahya’nin konut pazarindaki konutlarin
% 68’inin satilik, % 32’sinin ise kiralik oldugunu
gostermektedir (Tablo 4 ve 5). Yapilan arastirmada

Kiitahya’da internet iizerinden verilen konut
ilanlarmm  oda  sayisma  gére  dagilim
incelendiginde; satilk veya kiralilk ayrimi

yapmadan, tim konutlarin % 28’inin 1+0 ve 1+1
tipi stiidyo dairelerden meydana geldigi, 2+1
konutlarin ise % 25,8’lik bir paya sahip oldugu
goriiliir. Bu durum, kentteki konutlarin 6nemli bir
kismimin az odali konutlardan meydana geldigini
ortaya koymaktadir. 3+1 konutlar ise % 37,3’liik
bir paya sahiptir (Sekil 8).

40
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Sekil 8- Kiitahya'daki konut ilanlarinin oda sayilarina
gore dagilimi
Figure 8- Distribution of housing advertisements in
Kiitahya by number of rooms

Bununla birlikte, kiralik ve satilik konutlarin
oda sayilarina gore dagilimm incelendiginde, kiralik
konutlarda 1+0 ve 1+1 tipi stiidyo dairelerin énem
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kazandigr dikkati ¢ekmektedir. Nitekim tiim
konutlarin % 25,9’u 1+1 konutlardan olusurken,
kiralik konutlarda bu oran % 43’e yiikselmektedir.
Satilik konutlarin 6nemli bir kismi ise (% 42) 3+1
konutlardan olugsmaktadir (Tablo 5 ve Sekil 9).

Table 4- Kiitahya'da konutlarin satilik ve
kiralik olarak dagilima.
Table 4- Distribution of houses for sale
and rent in Kiitahya

W Kiralk Konutlar  ® Satilik Konutlar

KONUT SAYISI %
Satilik 2.335 68 0Oda Sayilan
Kirahik 1.087 32 Sekil 9- Kiitahya'da kiralik ve satilik konutlarin oda
sayilarina gore dagilimi.
Figure 9- Distribution of rent and sale houses in
Kiitahya by number of rooms.
Tablo 5- Kiitahya sehir merkezindeki konut ilanlarinin 6zelliklerine gore dagilimi
Table 5- Distribution of housing advertisements in Kiitahya city center
; TUM
ODA KONUT KON%?SE% iki KONUTLAR ESYALIVE ES‘\(/‘ESIZ %
SAYISI SAYISI o ICINDEKI KIiRALIK :
PAYI (%) PAYI (%) KIRALIK
1+0 47 43 14 24 93 23 28
E 1+1 463 42,6 13,5 174 67,4 289 34,9
> 2+1 247 22,7 7,2 33 12,8 214 25,8
é 3+1 303 27,9 8,9 25 9,7 278 33,5
M 4+1 15 14 0,4 1 0,4 14 1,7
5+1 12 1,1 0,4 1 0,4 11 1,3
Toplam 1087 100,0 31,8 258 100,0 829 100,0
TUM
ODA KONUT KON%'?I\:II:IXII;I() AK] KONUTLAR  ESYALI VE o ESY/AESIZ o
SAYISI SAYISI PAY! (%) ICINDEK{ SATILIK 0 SATILIK 0
0 PAYI (%)
1+0 26 1,1 0,8 10 10,9 16 0,7
Y 1+1 425 18,2 12,4 54 58,7 371 16,5
; 2+1 636 27,2 18,6 13 14,1 623 27,8
'E 3+1 975 41,8 28,5 10 10,9 965 43,0
2 4+1 180 7,7 53 2 2,2 178 7,9
5+1 93 4,0 2,7 3 3,3 90 4,0
Toplam 2335 100,0 68,3 92 100,0 2243 100,0
Kiitahya kent merkezinde tiim konutlarin S6z konusu konut ilanlarinin esyali/esyasiz,
esyali/esyasiz olmasina  gore dagilimina  satibk/kiralikk olmasina gore oda sayilarinin

bakildiginda, sadece % 10’u esyaliyken, kiralik
konutlarda bu oran % 24’e¢ ¢ikmaktadir. Genel
olarak ogrencilerden farkli kesime hitap eden
satilik konutlarda ise esyal1 olanlar sadece % 4’liik
bir payla temsil edilmektedir (Sekil 10).

dagilimi ¢cok 6nemli farklar gostermektedir. Veriler
degerlendirildiginde esyal1 satilik ve esyali kiralik
konutlarin ¢ok biiylik bir kisminin, daha ¢ok
ogrenciler tarafindan tercih edilen, 1+1 stiidyo tipli
konutlardan meydana geldigi gozlenir. Esyal
satilik konutlarin % 58,7’si 1+1 tipi konutlardan
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meydana gelirken, bu oran egyali kiralik
konutlarda % 67,4’e ulagmaktadir. Esyasiz kiralik
konutlarin oda sayilarina dagiliminda ilk siray1 %
34,9 ile yine 1+1 tipli konutlar almaktadir (Sekil
11). Bu veriler, 6zellikle kiralik konut pazarinda,
daha ¢ok 6grencilerin taleplerine paralel bir arzin
olustugunu ortaya koymasi agisindan énemlidir.

W Esyall ™ Esyasiz

96
90
80 76
60
%
40
24
20
10
| “
0 L

Satilik Konutlar

Tum Konutlar Kiralk Konutlar

Sekil 10- Kiitahya’da konutlarin esyali ve esyasiz olarak
oransal dagilimi.

Figure 10- Distribution of residences with or without
furniture in Kiitahya

Kiitahya’nin 6nde gelen emlakgilarindan biri
ile yapilan goriismede son yillarda Kiitahya’nin
konut piyasasinda meydana gelen yapisal
donisiimlere ait ipuglari elde edilmistir. Emlakei
Z. D. vyapilan gorismede, Kiitahya konut
piyasasinin, &grenci kitlesinin  bulunmasi ile
doniisiim gecirdigini belirtmistir. Emlakciya gore
Ogrencilerin, Kiitahya’da bulunmasi bir yandan
kiralik konut piyasasinin hareketlenmesine, diger
yandan da 1+1 konut yapinin hizlanmasina neden
olmustur. Buna gore 6zellikle son 5 yilda hizlanan
1+1  konut yapimi  belirli  mahallelerde
yogunlagsmaktadir. Bu mabhalleler, bu c¢aligmanin
sonuclar1 ile paralel olarak Meydan, Ali Pasa,
Yildinm Beyazit, Yunus Emre ve Zafertepe

mahalleleridir (Sekil 12). Goriisme yapilan
emlak¢inin  belirttigine gore, Yunus Emre,
Zafertepe, Bahgelievler ve Fatih mahalleleri

Ozellikle son 5 yilda yine O&grencilerin konut
taleplerini karsilayacak konut yapimi nedeniyle
gelisim  gdstermistir. Meydan ve Ali Pasa
mabhalleleri ise son 5 yilda yapilan ve oOzellikle
Ogrenciye yonelik insa edilen 1+0, 1+1 ve 2+1 gibi
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kiiciik metre kareli konutlar nedeniyle 6grenciler
icin bir ¢ekim mekanit olmustur. Caligkan ve
Saris’in (2008), Canakkale sehrinde iiniversite ve
konut iliskisinin ele alindigi g¢alismada da son
yillarda kentte kiigiik konutlarin (1+1) yapiminin
artt1ig1, 6grenci taleplerinin bu sonugta etkili oldugu
belirtilmistir.

Kiitahya’daki ev ilanlarmin  %72,6’s1
Meydan, Ali Pasa, Yunus Emre, Dumlupinar,
Servi, Gaybiefendi, Zafertepe ve Yildirnnm Beyazit
gibi  Ogrenci mahallelerindendir. Cogunlukla
ogrenci odakli olarak diisiiniilen esyali secenegine
bakildiginda ayni mahallelerin oran1 % 60,2°dir.
S6z konusu mahallelerin 6grenci mahalleleri
olmas1 ve esyali seceneginin oOzellikle bu
mahallelerde yogunlasmasinin bariz bir 6grenci
etkisi oldugu soylenebilir.

Esyali-Esyasiz Kiralk Konutlar
Odasays  H140 H1+41 H2+41 E341 Hasl ES+1

58

. » L2
— i |

Egyasiz Kiralik Konutlar

128
93 9,7

28
4
A 1 | | S

Egyal Kirahk Konutlar

Egyali-Egyasiz Satilik Konutlar

Odasayess B 140 141 H24]1 E3+]1 Ha4]l ES5+1
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% 40
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20
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10 79
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EEAN.. - -

0 N —_— _—

Egyal Satihk Konutlar

Egyasiz Satilk Konutlar

Sekil 11-Kiitahya’da esyali-esyasiz kiralik ve esyali-
esyasiz satilik konutlarin oda sayilarina dagilimi

Figure 11- Distribution of rent and sale houses with or
without furniture in Kiitahya by number of rooms
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1-Ali Pasa
2-Yildinm Beyazit
3-Gaybiefendi
4-Meydan
\ | 5-senvi
\ |6-Saray
Y | 7-Pirler
|| 8-Balikli
9-Gazi Kemal
10-Mediciye
11-Maltepe
12-Miiderris
13-Hamidiye
14-Borekgiler
15-Sultanbagi
16-Maruf
17-Gliltepe
18-Ok Meydani
19-Eviiya Celebi
=_| 20-M. Akif Ersoy
=

21- Bahgelievier
22-Osmangazi
23-Ziraat
24-Fuat Pasa
25-Lala Hiseyin Pasa
26-Cedit
27-istiklal
28-Cemalettin
29-Pasam Sultan
30-30 Adustos
31-Fatih

32-Vefa

33-Inkoy
34-Cumhuriyet
35-Yenidogan
36-75.Y1l
37-Yunus Emre
38-Dumlupinar
39-100.Y1l
40-Zafertepe
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Kitahya Kentindeki Kiralik 1+0 ve 1+1
Konutlarin Mahallelere Gére Dagilimi
[770,0% - 2,0%

[712,01% - 5,0%

[75,01% - 11,0%

M11,01% - 15,0%

Sekil 12- Kiitahya kentindeki 1+0 ve 1+1 biiyiikliigiindeki kiralik konutlarin mahallelere gére dagilimi
(www.sahibinden.com.tr, Erigim tarihi: 1 Eyliil 2015)

Figure 12- Distribution of rental houses for 1+0 and 1+1 size in Kiitahya by district.

4. Sonug¢

Sosyo-ekonomik gelismislik endeksine gore
gelismemis veya orta diizeyde gelismis olan illerde
kurulan iniversiteler s6z konusu kentlerin
kalkinma hikayelerinin bir pargast haline
doniismeye baslamistir. 1990’11 yillarla beraber
orta Olcekli kentlere kurulmaya baslanan
universiteler, 2006 sonrasi kiigiik 6l¢ekli kentlere
kurulmaya baglamistir. 1990’11 yillarda kurulan
universiteler, bulunduklar1  kentlerde  sosyo-
ekonomik degisime yol agmis ve etkileri dlgiilebilir
seviyeye ulagsmustir. Kiitahya, bu kentlerden biridir.
26 yil once kurulan Dumlupmar Universitesi
Kiitahya’nin hizmetler sektorii basta olmak {izere
ekonomik  yapist  lizerinde Onemli etkiler
yaratmistir.  Universitenin,  dgrencilerin  ve
personelin yaptig1i harcamalar kentte bir¢cok is
kolunda hareketlilik yaratmistir. Konut sektorii de
bu hareketlilikten payini almistir.

Bugiin gelinen nokta, 6zellikle kiigiik ve orta
Olcekli sehirlerde ogrenci niifusunun, Onemli
oranlarla  temsil edildigini  gostermektedir.
Kentlerin niifusunda 6nemli bir paya sahip olan ve
biiylik kismi1 bagka illerden gelen bu genis 6grenci
grubunun, en temel sorunlarinin basinda “barmma”
gelmektedir. Barimma taleplerinin ¢ok kii¢iik bir
kisminin iiniversiteler ya da kamu tarafindan
karsilanabilmesi, beraberinde biiyiik bir konut
talebi yaratmistir. Bu yiiksek konut talebi, yerel
konut pazarinda kiralarin yiikselmesi gibi yaygin
bir etki yaratmakla beraber; yeni konut alanlan
yaratmasi, kiigiik konut iiretiminin artmasi, kentsel
doniisiimii hizlandirmasi gibi konularda da dikkate
deger etkiler yaratmistir.

Dumlupinar Universitesi’nin kurulmasi ile
Kiitahya’da da barinmaya olan talep artmis kentin
konut piyasasinda O6nemli degisimler meydana
gelmistir. Bu degisimler yeni mahallelerin ortaya
cikismin yaninda (niceliksel etkiler) kente yeni
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konut tiplerinin ortaya ¢ikmasi ile sonuglanmustir.
Yani &grenci ve personelin kente gelmesi ile DPU
kampiisleri ile iligkili yeni mahalle ve konut
alanlar1 ortaya ¢ikmig ve talebe bagli olarak az
odali, diisiik metrekareli, esyali konut se¢enekleri
yayginlasmistir. Sonug olarak DPU’niin kurulmasi
ile beraber Kiitahya kent merkezindeki konut
sayisinda, yeni mahallelerin ortaya c¢ikisinda ve
konut arzinda niceliksel ve niteliksel degisimler
yasanmistir. Gelinen noktada 26 yillik bir
tiniversite olan DPU’niin konut piyasasinda
yarattig1 etkiler son donemde iiniversite kurulan
bircok Anadolu kenti i¢in gecerlidir.

Elde edilen sonuglardan  biri  de,
tiniversitenin  kentin yerlesim diizeninde bir
sirkiilasyon yaratmasidir. Soyle ki Kiitahya’nin
eski konut alanlar1 kentin yerlileri tarafindan
terkedilip yeni konut alanlarina yerlesilirken, yeni
gelen Ogrenci kitlesi terkedilen konut alanlarina
“kent merkezine yakinlik” ve “sosyal rahatlik”
nedeniyle tercih etmektedir. Bu durum 2006 ve

Mehmet Ali TOPRAK & Sevket ISIK

sonrasinda tiniversite kurulan kii¢iik ve orta 6lgekli
kentlerin kentlesme projeksiyonlarina yonelik
ipuglar1 vermekte; kentlerdeki 6grenci kitlesinin
veya genis anlamda tUniversitenin, kentlerde konut
insa etmek, ulagim baglantilar1 ve kamu hizmetleri
gelistirmek, kentlerin  gelecegini  planlamak
konusunda alinacak kararlarda g6z Oniinde
tutulmasi gergegini de ortaya koymaktadir.

Bu haliyle kiiciik ve orta 6l¢ekli Anadolu
kentlerinde kurulan iiniversiteler dogrudan/dolayli
harcama ve istihdama sagladiklar1 katkinin yaninda
s6z konusu kentlerin mekansal 0Ozelliklerine
yaptiklar etkilerle 6nemli bir arastirma nesnesi
haline doniismiistiir. Tirkiye’de kentlesmenin
tarihsel dinamiklerine bakildiginda sanayi, turizm,
hizmetler ve giivenlik kaynakli nedenler 6n plana
¢ikmaktadir. Bu caligmanin sonuglari, Anadolu
kentlerinin  kentlesmesinde bir aktor oldugu
sOylenen iiniversitenin, s6z konusu potansiyeli ile
ilgili ipuglar1 vermektedir.
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