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OzeT

Kent yasaminda konut se¢cimi 6nemli konulardan biridir. Konut, kentteki hareketliligi ve dolayisiyla kentin sosyo-
kiiltiirel ve ekonomik dagilimini yonlendirme giiciine sahip bir olgudur. Bu olgu kimi zaman kiiltiirel yapinin
beklentisi, kimi zaman yapiya uygun konut nitelikleri, kimi zamansa konuta uygun kiiltiirel dagilim iligkisini
giindeme getirmektedir. Bu ¢aligmanin amaci, Tiirkiye’de konut seg¢iminde etkili olan faktorlerin belirlenmesine
yonelik bir 6lgek gelistirmektir. Caligma, Tiirkiye’nin baskenti Ankara’nin Dikmen vadisi ¢evresinde yer alan bazi
mabhallelerde yiiriitilmiistiir. Calismada verilerin toplanmasi amaciyla anket ¢aligmasi yapilmistir. Anket formu,
konut se¢iminde etkili olan degiskenler (52 degisken), katilimcilarin demografik 6zellikleri (11 soru) ve konuta
iligkin 6zellikler (9 soru) olmak iizere ii¢ boliim ve toplam 21 sorudan olugturulmustur. Anket ¢caligmast %95 giiven
diizeyi ve %5 hata pay1 géz 6niinde bulundurularak; temsil yetenegini de artirmak amaciyla 415 kisiye rasgele ve
yliz yiize goriisme teknigi ile yilirtitiilmiistiir. Veri analizleri SPSS22 istatistik paket programi araciligi ile gegerlilik,
giivenirlik analizleri ve agimlayici faktor analizi (AFA) temelinde degerlendirilmistir. Analiz sonuglarina gore;
konut se¢imini etkileyen faktorler (KSEF)ozdegerleril’den biiyiik olan 4 faktdr ve bu faktérlerin altinda yer alan
20 degiskenle tanimlanmistir. Bu faktorler Rekreasyonel Ulagilabilirlik ve Yesil Alanlar (RUY A), Konut Alaninin
Cevre Kalitesi (KACK), Konutun Ekonomik Degeri (KED) ve Konutun Yapisal Ozellikleri (KYO) isimleri ile
adlandirilmistir. Agimlayict faktdr analizi sonucunda faktdr yiik degerlerinin 0.652 ve 0.967 arasinda degistigi,
toplam varyansin da %68,499’unu agikladigi belirlenmistir. Konut se¢imini etkileyen faktérlerin belirlenmesine
yonelik yapilan bu dlgek gelistirme calismasinin Tiirkiye’nin farkli bolgelerinde yapilacak aragtirmalarda
kullanilabilecek gegerlilik ve giivenilirlik degerlerine sahip bir 6lgme araci oldugu séylenebilir.

Anahtar Kelimeler: Ankara, Dikmen Vadisi, Konut Secimi, Olcek Gelistirme

A Scale Development Study Based on Determining the Effect of Open
and Green Areas on Housing Choice

ABSTRACT

Housing choice in urban life is one of the important issues. Housing is a force that has the power to direct the
mobility of the city and therefore the socio-cultural and economic distribution of the city. Sometimes this
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phenomenon brings about the anticipation of cultural construction, sometimes the characteristics of suitable
housing for the building, and the relationship of cultural distribution suitable for the housing at some time. The
aim of this study was to develop a scale for determining the factors affecting the choice of housing in Turkey.
Work in the vicinity of Turkey's capital Ankara's Dikmen valley was carried out in some neighborhoods. In the
study, a survey was conducted to collect data. The questionnaire was composed of 21 questions in three sections,
which are the variables (52 variables), the demographic characteristics of the participants (11 questions) and the
properties related to the residence (9 questions). Considering the 95% confidence level and the 5% error margin;
it was conducted with random and face-to-face interview technique to 415 people in order to increase the
representation. Data analyzes were evaluated on the basis of validity, reliability analyzes and explanatory factor
analysis (EFA) through the SPSS 22 statistical package program. According to the analysis results; Factors
affecting housing choice (KSEF) are defined by 4 factors with eigenvalues greater than 1 and 20 variables under
these factors. These factors are named with Recreational Accessibility and Green Areas (RUYA), Environmental
Quality of Housing Area (KACK), Economic Value of Housing (KED) and Housing Structural Properties (KYO).
As a result of the exploratory factor analysis, it was determined that the factor load values changed between 0.652
and 0.967 and the total variance explained 68.499%. Housing choice to determine the factors affecting the validity
of this scale can be used in research of the development work to be done in different regions of Turkey and said to
be a tool with reliability values.

Keywords:Ankara, Dikmen Valley, Housing Choice, Scale Development

|. GiRris

Kentlesme, sanayilesmenin, Uiretimin, ticaretin ve hizmetlerin hizli bir sekilde bliylimesini saglayan,
niifusun kentlerde birikmesine ve kent sayisimin artmasina neden olan, ayni1 zamanda buralarda
yasayanlarin hayatlarini, ekonomik, sosyal ve siyasal yonden degistiren [1,2] kimi zaman kirsal
toplumu, kentsel bir topluma doniistiiren, kentsel mekan ve toplumsal pratigin degistiren evrimlesme
stirecidir [3, 4]. Bu siirecin sonunda, niifusun etkisiyle yeni topluluklar [5] degisen ekonomiyle gégler;
kente 6zgii insan davranig ve iligkiler, artan sorunlar ¢ergevesinde yeni yonetimsel orgiitlenmeler [6] ve
yeni yasam alani olan kentler olusmaktadir [7]. Kentler, tarimsal ugrasilarin yok denecek kadar az
oldugu, toprak kabiliyeti ve ¢evre kapasitesinin kullanimiyla olusan, sanayi ve hizmetler sektdrlerinin
yogunluk kazandigi, devamli toplumsal gelisme i¢inde bulunan ve toplumun barinma, yerlesme,
calisma, dinlenme, eglenme gibi sosyal gereksinimlerini gerceklestirdigi yogun yerlesme birimleridir
[2, 8-11].

Kentlerdeki niifus artisi, birgok konuyu, 6zellikle konutu en 6nemli konulardan birine doniistlirmiistiir
[12, 13]. Konut, barinma ihtiyacinin Otesinde degisen insan ihtiyaglart dogrultusunda giivenlik,
sosyallesme, konfor, sayginlik goérme, kendini ifade etme, farkli sosyo-kiiltiirel yapiya sahip
kullanicilarin zaman i¢inde degisebilecek gereksinmelerine cevap verme, aileyi de bir arada tutma ve
estetik ihtiyaclari kargilamaya yonelik bir ara¢ olmustur [14-19]. Bu ¢ercevede konut, tek bir bireyin ya
da aile fertlerinin bir arada yasadig1 ve dolayisiyla aralarinda iliskilerin kuruldugu “sosyal”; hayatin
stirdiiriilmesi i¢in gereken fonksiyonlarin ger¢eklestirilmesine olanak saglayan “fiziksel”; bireylerin
ve/veya ailelerin toplumu olusturan 6nemli yapi tas1 olmasi ve toplumsal iligkilerin yeniden iiretilmesi
nedeniyle “toplumsal”; kentlesme politikalarinin belirlenmesinde ve uygulanmasinda bir temel
olusturmasindan “yonetimsel”; bir yatirim araci olarak kullanilmasindan “ekonomik™ bir birim olarak

kabul edilebilir [20].
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Konut bireysel bir haktir. Insan Haklar1 Evrensel Bildirisi [21] ve Avrupa Sosyal Haklar1 Sézlesmesi
[22] ile giivence altina alinmistir. Konut hakki bireye, asgari niteliklere sahip uygun, yeterli bir konutu
gerekli kilmaktadir. Her insanin giivenli saglam bir konut edinme hakki bulundugu gibi, devletin de
konutta segenek, ¢esitlilik, ulasilabilirlik sunma gérevi bulunmaktadir [21]. Bireylerin konuta iliskin
gereksinimleri, fiziksel (mekansal, 1sisal, isitsel, gorsel, saglik, giivenlik) psiko-sosyal, mahremiyet,
kisisel mekan, egemenlik alan1 ve ortak kullanim alan1 olmak {iizere g¢esitli siniflarda
degerlendirilmektedir [11, 22-24]. Birlesmis Milletler Ekonomik, Toplumsal ve Kiiltiirel Haklar
Komitesi’ne gore yeterli bir konut, yasal yararlanma giivenliligini iceren, yeterli hizmet, malzeme,
kolaylik ve altyapiya sahip, ddenebilirlik, oturulabilirlik, erisilebilirlik, konum ve kiiltiirel yeterlilik
unsurlarim1 igermektedir. Bu baglamda konut seciminde, gelir ve talep esnekligi, konut fiyatlari,
kullanic1 zevk ve tercihleri, sosyal talep, yenileme ve 1slah ihtiyaci, konut iiretim teknolojisi, konut
pazarinin orgiitlenmesi, vb. faktorler etkili olabilmektedir [25].

Konut se¢iminde, ihtiya¢ ve talepler etkili olmaktadir. Bu ihtiya¢ ve talepler, iilkeden iilkeye hatta
sehirden sehre degisim gostermektedir [26]. Bu durumda ise toplumun gelir ve kiiltiir diizeyi etkili
olmaktadir [27-28]. Konut ihtiyaci, kisilerin en diisiik diizeyde barmabilmelerini saglayabilen mekan
icin gerekli konut sayisi ve kalitesini anlatan bir kavramdir [29]. Aslinda konut ihtiyact kavramini nitel
ve nicel konut ihtiyaci olarak iki b6liimde incelemek de miimkiindiir. Keles [29]’a gore; nicel konut
ihtiyact “belirli bir zaman igerisinde konut kosullarinin ulusal olarak se¢ilmis standartlara yiikseltilmesi
i¢in insa edilmesi veya tamir edilmesi gereken barinma birimleri” olarak tanimlanmistir [29]. Ungan’a
gore nitel konut ihtiyac1 ise, “konut kosullarinin, toplumsal anlamda saglik, mahremiyet ve normal aile
yasam kosullarinin gelisimi igin gerekli seviye veya normlarin ne kadar altina diistiigiiniin gostergesi
olarak ele alinmaktadir”. Konut ihtiyaci ve konut talebi kavramlar1 genellikle birbirleri ile
karigtirllmaktadir. Bu ¢ergevede talep, satin alma arzusunu ve giiciinii géstermektedir. Talebin varligi
icin ihtiyacin varlig1 gerekli, ama yeterli degildir. Thtiyacin talebe doniisebilmesi igin satin alma kudreti
ile desteklenmesi gerekmektedir. Ihtiyac sonsuz olabilir ama talep satin alma giiciiyle sinirhidir. Thtiyag,
sayisal agidan konut talebini de igermesi nedeniyle daha genis bir anlam tasimaktadir [17].

Bu ¢aligmanin amaci, Tiirkiye’de konut segiminde etkili olan faktorleri belirlemeye yonelik bir 6l¢ek
gelistirmektir.

Il. MATERYAL VE YONTEM

A. MATERYAL

Caligma,3953°00.21°K ve 325(0'35.78 D koordinatlarinda yer alan, Ankara’nin merkez il¢elerinden olan
Cankaya’nin Giizeltepe, S. Osman Temiz, Naci Cakir, [lkadim, Harbiye, Sokullu mahallerinin bazi
bolimleri ve Dikmen Vadisi'nin de yer aldigi alanda yiiriitiilmiistiir. Calisma alan1 kuzeyinde Cetin
Emec Bulvar (eski adiyla Tanyeli Caddesi), glineyinde Sinan Caddesi, dogusunda Hosdere Caddesi ve
batisinda Hiirriyet Caddesi bulunmaktadir. Calisma alaninda farkli niteliklerde 7000 konut tespit
edilmistir. Bu konutlarda ise yaklasik 30.970 kisinin yasadig1 belirlenmistir (Sekil 1).
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Sekil 1.Calisma alaninin konumu.

Caligma alaninin secilmesinde, toplumsal yarar1 ve ticari karlilig1 yiiksek bir kentsel doniistim alani
olmasi, kent merkezinde ¢gok farkli konut tiplerine ( rezidans, villa, apartman, gecekondu) sahip olmasi,
onemli bir kentsel agik yesil alan sistemini barindirmasi, farkli sosyo-kiiltiirel ve ekonomik yapiy1 bir
arada bulundurmasi etkili olmustur. Ayrica, ¢alisma alaninda kent-konut-yesil alan iliskisi konusunda
cesitli aragtirmalarin yapilmasi ve halkin bu anlamda bilgi sahibi olmalar1 diger bir etken olmustur.

Caligma alaninin dogal peyzaj ozellikleri incelendiginde, kent icinde Gzel bir peyzaj alani oldugu
goriilmiistlir. Calisma alani, 300 m eninde 6 km uzunlugunda kuzey-giiney dogrultusunda Dikmen
vadisi boyunca uzanmaktadir [30]. Alanin temel kaya birimini, paleozoik doneme ait giiney kesimlerde
izlenen fillit ve metagrovaklardir [31]. Vadi kuzeyde Dikmen deresi ve kii¢iik derelerle yarilan, giineye
dogru ytikselen dalgali bir topografyaya sahiptir. Vadinin en yliksek noktas1 1180 kotu ile Turan Giines
Bulvart’nin gevre yoluyla kesistigi kavsaktir [31,32].

Caligsma alaninda yamaglardaki ortalama egim %20-30, tabandaki egim %3 tiir [31]. Calisma alanin yer
aldigit Dikmen vadisi havzasi kahverengi topraklar grubuna sahiptir. Bu topraklarda biitiin profil
kirec¢lidir. Ayrica Vadi, II, IV, VI, VII. arazi yetenek sinifi niteligindedir. Calisma alani, Ankara’daki
6zel mikroklimalardan biridir. Bu baglamda, Ankara geneline oranla yagis miktar1 ve nem orani daha
fazla, ortalama riizgar hiz1 ve yillik ortalama sicakligi daha diisiik, donlu ve kar yagish giin sayis1 daha
azdir [33].

Caligma alnmin kiiltiirel peyzaj elemanlar1 incelendiginde, Ankara’nin kentlesme siirecinden en fazla
etkilenen peyzajlardan biri oldugu gozlemlenmistir. Dikmen Deresi havzasi, Ankara kentsel planlama
stirecinin disinda plansiz ve kontrolsiiz gelismelere sahip olmustur. Bunun nedeni, 1923 yilinda
Atatiirk’lin Cankaya’ya yerlesmesi ve kentin gelisme yoniiniin giineye dogru hizlanmis olmasidir.
1957’den sonraki uygulamalarda vadiler denetim altina alinarak kent parklarina (Seymenler, Botanik,
vd.)doniistliriilmeye baslanmistir. Ancak Dikmen vadisi kontrolsiiz birakilmis ve alan ruhsatsiz
yapilasmaya ugramustir [33]. Ozellikle 1933’1ii yillarda Ankara’da gecekondu yerlesme baslamus,
1950’1lerde ise sikintili durumlar giindeme gelmistir. Gecekondular 6ncelikle Altindag ¢evresinde
gelismis, sonra da kontrolsiiz bir duruma sahip olan Dikmene sigrayarak ikinci gecekondu bdlgesini

olusturmustur [34]. 1982 yilinda onanan 1/50000 dl¢ekli Ankara Nazim imar Plan1 da, Dikmen vadisinin
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yesil bir vadi olarak korunmasini 6nermistir. Bu 6neriyi ger¢eklestirmek amaciyla Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi, 1986 yilinda 1/5000 6lgekli Dikmen Deresi Yesil Alan Projesini onaylamistir [31]. 1989
Nazim imar Plani’nda Dikmen Deresi yesil doku olarak korunmustur. 1989 yilinda Dikmen projesine
oncelik verilmis ve bu proje “Dikmen vadisi Konut ve Cevre Gelistirme Projesi” adi altinda yeniden ele
alinmistir. Bolgeye biitlinciil bir planlama anlayisi ile yaklasilmamasindan kaynaklanan ¢ok boyutlu
sorunlar1 ¢ézmek amaciyla, Dikmen vadisi Projesi Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’nin 1989 Ankara
Programina en oncelikli ve en kapsamli projelerinden biri olarak dahil edilmistir. 1989°da Metropol
Imar A.S. biinyesinde baslatilan hazirlik calismalarindan sonra tamamlanan 1/5000 Nazim Imar Plam
ve 1/1000 Uygulama imar Planlar1 Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 02.08.1990 tarih ve 290
sayili karar1 ile onanmustir [33]. Bu tarihten sonra Dikmen vadisi, parca halinde (1., IL., IIII., TV., V. ve
VL. etap)yapilagmaya agilmis ve giinlimiizdeki haline ulagmustir.

Caligmanin ana materyalini gelistirilen Ol¢ege iliskin anket formundan elde edilen veriler
olusturmaktadir. Anket formu olgegin gelistirilmesi hedefiyle hazirlanmistir. Anket formu, Slcege
iligkin degiskenler ve caligmaya katilanlara iligskin demografik 6zelliklerinin sorgulandigi iki bélimden
olugmaktadir. Formun ilk bdliimiinde (konut se¢iminizi etkileyen faktorler nelerdir) 6lgege iliskin
degiskenler, bir soru altinda sorgulanmistir. Degiskenlerin belirlenmesinde bazi1 bilimsel
caligmalarindan [17, 35-40] yararlanilmistir. Degiskenlerin, sade ve anlasilir olmasina, bir degiskenin
birden fazla yargi ve diisiince ifadesine sahip olmamasina 6zen gosterilmistir. Bu kapsamda, olgege
iligkin 53 degisken belirlenmistir. Degiskenlerin degerlendirilmesinde, 5°1i likert tipi derecelendirme
(hig etkili degil=1, az etkili=2, orta diizeyde etkili=3, ¢ok etkili=4, tam etkili=5) kullanilmigtir. Anket
formunun ikinci boliimiinde katilimecilarin demografik 6zellikleri (11 soru) ve {igiincii boliimiinde
konuta iligkin 6zellikler (9 soru) sorgulanmigtir. Anket toplam ii¢ boliim ve 21 sorudan olugmaktadir.

Calisma evreni 30.970 kisiden olusmaktadir. Calismanin 6rneklem biiyiikliigii ise %95 giiven diizeyi ve
%S5 hata pay1 goz oniinde bulundurularak orneklem biiytikliigii 380 olarak [41]. Temsil yetenegini
artirmak amacityla, anket formunu 415 kisinin doldurulmasina karar verilmistir.

Orneklem  biiyiikliigiiniin belirlenmesinde Lemeshow, Hosmer, KlarveLwanga’nin 6nerdigi
n=Nt>pq/d*(N1)+t* pq formiilii ile (N=evrendeki birey sayisi, n=0rnekleme alinacak birey sayisi,
p=incelenen olayin goriis siklig1, g=incelenen olayin goriilmeyis sikligi, t=belirli serbestlik derecesinde
ve saptanan yanilma diizeyinde t tablosundan bulunan kuramsal deger, d = olayin goriiliis sikligina gore
yapilmak istenen + sapma) formiil kullanilmistir [42].

Anket formu goniillillik usuliine gore, tesadiifi 6rnekleme yoluyla segilen hane halkina, yiiz yiize
goriisme yontemi ile doldurularak elde edilmistir. Se¢im esnasinda ankete dogru cevaplar verilebilmesi
noktasinda 18 yas tistiinde olmalar1 istenmistir. Veriler SPSS 22 yazilimi ile bilgisayar ortamina
aktarilmistir.

B. YONTEM

Caligma, gecerlilik, giivenirlik analizleri ve agimlayici faktor analizi (AFA) temelinde gelistirilmistir.

Gegerlilik analizinde, 6lgme aracinin G6lgmeyi amagladigi 6zelligi, baska herhangi bir 6zellikle
karistirmadan, dogru olgebilme derecesi degerlendirilmistir. Olgeklerin gecerlik diizeyi, gecerlik
katsayisinin hesaplanmasiyla anlagilmaktadir. Gegerlilik katsayisi, olgekten elde edilen degerlerle
6lgegin kullanis amacina gore belirlenen kriter ya da kriterler takinm arasindaki iliski katsayisidir ve —

227



1.00 ile +1.00 arasinda degerler almaktadir. fliski katsayis1 yiiksek olmasi, dlgegin amaca o kadar iyi
hizmet ettigi anlamina gelmektedir. Gegerlilik katsayisinin diisiik bulunmasi, sadece olgekten elde
edilen degerlerle kriter degerleri arasindaki iliskinin zayifligindan kaynaklanmaz, ayn1 zamanda elde
edilen degerlerin giivenirliklerinin tam olmayisindan da kaynaklanabilir. Giivenilir bir 6l¢gek her zaman
gecerli olmayabilir. Bu nedenle gegerlilik katsayilar1 giivenirlik katsayilariyla birlikte yorumlanmalidir.
Faktor analizinin yorumlanabilir olduguna da Kaiser-Mayer-Olkin (KMO)ve Bartlett Testi sonuglarina
bakilarak karar verilmistir. Tavsancil (2010)’a gore, faktor analizinde, 6rneklemden elde edilen verilerin
yeterligini belirlemek icin KMO testi yapilmalidir. KMO, bulunan degerin 1’e yaklastikca mitkemmel,
0.50’nin altinda ise kabul edilemeyecegini gostermektedir. Ote yandan faktor analizinde evrendeki
dagilimin normal olmasi gerekir. Verilerin ¢ok degiskenli normal dagilimdan gelip gelmedigi Bartlett’s
testi ile test edilmektedir. Barlett’s degerinin anlamlilig1 (p<0.05) verilerin ¢ok degiskenli bir normal
dagilimdan geldigini ortaya koymaktadir. Bu baglamda son olarak madde-toplam, madde-kalan ve
madde ayirt edicilik islemleri yapilmigtir [43].

Giivenilirlik analiz, 6lgme aracinin, dlgmek istedigi degiskenini tutarlilikla 6lgtiigiiniin ya da 6lgme
sonuglarinin hatalardan armmis olmasinin derecesini ortaya koymaktadir. Giivenilirlik sadece 6lgme
aracina ait bir 6zellik degildir, 6l¢gme araci ve aracin sonuglarina iliskin bir 6zelliktir. Bu ylizden testin
ya da 6lgme aracinin giivenilirligi yanlis bir tanimlama olup 6lgiim giivenilirligi olarak adlandirma
yapilmast daha uygundur. Likert tipi 6lgeklerin giivenirliligini 6lgmek i¢in Cronbach Alpha katsayisi
kullanilmistir. Bu deger uyarlanan 6lgek ve dlgegin alt dlgekleri igin i¢ tutarliligi/homojenligi hakkinda
bilgi verir. Bu katsay1 6lgekte yer alan k maddenin varyanslari toplaminin genel varyansa oranlanmast
ile bulunan bir agirlikli standart degisim ortalamasidir. Hesaplanan katsayi i¢in genel kabul en az 0.70
olmasidir [43].

Faktor analizi, katilimcilarin gelistirilmekte olan 6l¢gme aracindaki maddelere verdigi cevaplar arasinda
belli bir diizen olup olmadigini ortaya koymak i¢in kullanilan bir yap1 gegerligi teknigidir. Faktor analizi
ile bir¢ok degisken, birkac baslik altinda toplanabilir. Bu siirecte 3’ten daha az veya birbirinden farkli
faktoriin olup olmadig1 ortaya da ¢ikmis olmaktadir. Olgek gelistirme siirecinde, hazirlanan arac,
aragtirma evreninden yansiz olarak secilen ornekleme verilir ve maddelere verilen cevaplar
puanlandirilarak faktor analizi uygulanir. Analiz sonuglarina gére maddelerin aragtan eklenmesi sonrasi
analiz tekrar edilir. Bu siireg, dlgililecek alan1 6lgmede yeterli sayida madde igeren uygun bir ¢oziime
ulasilincaya dek devam eder. Faktor analizi tiim degiskenlerin ve bu degiskenlerin lineer
kombinasyonlarinin normal dagildigin1 varsayar. Bu varsayim karsilaniyorsa ¢oziimiin degeri artar.
Ayrica Orneklem biiyiikliigiintin, iliskilerin giivenilir bir gsekilde kestirilebilmesini saglayacak
biiyiikliikte olmas1 6nemlidir. Bu say1 hakkinda iligki giivenilirligi ve belirgin faktor sayisina gore farkl
tanimlamalar yapilmaktadir. Genel bir kural olarak ise, drneklem biiyiikligiiniin en az goézlenen
degisken sayisinin bes hatta on kati olmasi gerektigi de ifade edilmektedir. Faktor analizinde degisken
ciftleri arasindaki iliski dogrusal olmadiginda analizin degeri azalir [44]. Faktor analizlerinde elde edilen
yiik degeri, bir maddenin tanimlanacak olan bir alt boyutta (faktdrde) yer alip almamasinda kullanilan
kritik degeridir ve maddenin s6z konusu faktorle olan iliskisini gdsterir. Yiik degerinin yiiksek olmasina
bagli maddenin s6z konusu faktor altinda yer almasini mesrulastiran bir degerdir. Belli bir grup madde
bir faktoriin altinda yliksek yiik degeri ile bulunuyorsa, bu maddeler ilgili faktorii tanimlayan/6lgen
maddeler olarak yorumlanirlar. Faktdr yapilarinin belirlenmesi amaciyla kullanilabilecek farkli
teknikler bulunmakla birlikte temel bilesenler analizi literatiirde ¢ok sik kullanilan yontem olarak géze
carpmaktadir [43]. Bu arastirmada faktor yiikii alt kesme noktasi 0.50 ve daha biiyiik olmasi ile bir
faktoriin en az ii¢ maddeden olugmasi kabul edilmistir. Verilere uygulanan en ¢ok olabilirlik (ML)
analizinde faktorlerdeki degiskenler arasindaki iligkilerin (korelasyonun) daha diisiik olabilmesini
saglamak amactyla varimax dondiirme yontemi (dikey dondiirme yontemi)kullanilmis ve elde edilen
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serpilme diyagrami dagilimina gore 6zdegerleri (eigenvalue) 1’in iizerinde olan veriler degerlendirmeye

alinmustir [44].

I11. BULGULAR VE TARTISMA

A. BETIMLEYICI ISTATISTIKLER, DEMOGRAFIK VE KONUT OZELLIKLERI

Katilimcilarin, %51°1 bayan ve %741 25-49 yas aralifindadir. Katilimcilarin %52’si lisans mezunudur,
%66’s1 ¢aligmakta olup ve %78 nin aylik geliri 2000TL ve lizeridir. Katilimcilarin %56°s1 Ankarali
olmadigini, ancak %74’ biiyiiksehirde biiyiidiiglinii belirtmistir. Ayrica %60°1 esi ve/veya ¢ocuklariyla
yasadigini, %58’1 cocugu oldugunu ifade etmistir (Tablo 1).

Tablo 1. Demografik ozellikler

Ankete Katilanlar Oran (%)

Cinsiyet Bayan 210 51
Bay 205 49

Yas 18-24 40 10
25-34 120 29

35-49 147 35

50-64 84 20

65-Ustii 24 6

Egitim Ilkokul 8 2
Ortaokul 25 6

Lise 81 20

Onlisans 69 17

Lisans 180 43

Yiiksek Lisans 36 9

Doktora 16 4

Calisma Durumu Calistyor 275 66
Emekli 57 14

Ev Hanimi 40 10

Ogrenci 33 8

Calismiyor 10 2

Aylik gelir 7000 iistii 26 6
4000-7000 108 26

2000-4000 163 39

1000-2000 107 25

0-1000 11 3

Nerelisiniz Farkl1 bir sehir 210 56

Tablo 1.(devam). Demografik ozellikler

Ankara 205 44

Nerede biiyiidiiniiz Biiyiiksehir 307 74
il 70 17

Tice 33 8

Koy 5 1

Kiminle yastyorsunuz Esim ve ¢ocuklari 177 43
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Esimle 71 17
Diger 68 16
Ev Arkadasimla 37 9
Yalniz 33 8
Genis Aile 29 7
Cocugunuz var mi? Var 242 58
Yok 173 42
Cocuk sayisi 1 58 24
2 140 57
3 39 16
4-6 7 3

Katilimcilara ait konutlar incelendiginde, katilimcilarin %48°1 konutun kendine ait oldugunu, %731 1-
10 yildir bu konutta yasadigini ifade etmistir. Konutun bulundugu bina incelendiginde, %781 1-6 kat
sayisina, %54t toplam 11-20 daireye, %35’ 21-30 yas araligina sahip oldugu belirlenmistir. Konutlar
incelendiginde ise; %581 90-119 m2 toplam alana, %77’si 3+1 oda sayisina, %47’si iki balkona sahip
oldugu tespit edilmistir. Ayrica konutlarin %52’sinin kendine ait bir bahgesi bulunmamaktadir (Tablo

2).

Tablo 2. Konut nitelikleri

Ankete Oran (%)
Katilanlar

Konut kime ait Kendinin 198 48
Kira 178 43

Lojman 2 1

Ailesinin 37 9

Konutta yasanilan siire 1-10 301 73
11-20 78 19

21-30 29 7

31-40 7 2

Kat sayisi 1-6 323 78
7-16 54 13

17-36 38 9

11-20 225 54

Toplam daire sayist 1-10 51 12
11-20 225 54

21-30 59 14

31-40 9 2

41-50 2 1

51-60 69 17

Yas 1-10 9 2

Tablo 2. (devam). Konut nitelikleri

11-20 134 32

21-30 143 35

31-40 109 26

41-50 10 2

Cevaplamayan 10 2
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Alani (m?) 60-89 20 5

90-119 239 58
150-tsti 31 8
120-149 125 30
Oda sayis1 1+1 1 0
2+1 44 11
3+1 321 77
4+1 48 12
5+1 1 0
Balkon sayis1 1 178 43
2 195 47
3 16 4
Yok 26 6
Konut bahgesi Var 198 48
Yok 217 52

B. OLCEK GELISTIRME SURECI

Caligmaya iliskin veri setinin gegerliligi, KMO ve Bartlett Kiiresellik Testi sonuglarina gore
degerlendirilmistir. KMO degerleri, 6rneklem biiylikliigliniin ve elde edilen verilerin se¢ilen analiz i¢in
uygun ve yeterli oldugunu(0.898), Bartlett kiiresellik testi degerlerinin anlamlilig1 da (p<<0.001) verilerin
cok degiskenli normal dagilimdan geldikleri hipotezini destekler niteliktedir (Tablo 3).

Tablo 3. KMO ve Barlett Kiiresellik Testi Degerleri

KMO Yeterliligi 0.898
Ki-kare degeri 6499.930
Barlettt's test of sphericity ~ S. derecesi 190
p 0.000

Calismaya iliskin veri setinin gilivenirligi Cronbach Alpha kat sayisina gore degerlendirilmistir.
Cronbach’s Alpha (o) giivenilirlik diizeyi 0.898 olarak bulunmustur. Kalayci [45] ve Field [46]’ya gore
bu diizey, faktor analizi i¢in ¢ok iyi diizeyde bir deger olarak hesaplanmustir [45].

Yapilan ilk faktor analizinde, faktor sayisina herhangi bir sinir getirilmemis ve 6zdegeri 1.00 den biiyiik
faktor belirlenmistir. Olusan sekiz faktoriin aciklanan toplam varyans miktar1 ise % 61,153’dur. Bu
islemin ardindan Varimax Dik Dondiirme Teknigi kullanilarak maddelerin faktorlere dagilimina
bakilmis ve bazi maddelerin birden fazla faktorde yiiksek deger (<0.30) verdigi goriilmiistiir. Birden
fazla faktorden 0.30’dan fazla yiik alan maddelerde, yiik farkinin miktarina bakilmis, bu farkin %10’dan
daha diisiik oldugu maddeler elenmistir. Bu asamada sirasiyla "giivenilir bir ¢evre olmasi, giivenli
olmasi, konutun depreme dayanikly insa edilmesi, konut fiyatinin ekonomik olmasi, ekonomik ve kiiltiirel
durumu benzer insanlarin oturmasi, agik ve yesil alanlara yakinlik, ailelerin oturmasi, altyapinin kaliteli
olmasi, apartmanlarin birbirinden a¢ik olmasi, balkonun bulunmast ve kullanisli olmasi, binanin az
katli olmasi, gerekli dolaplarin bulunmasi, igyerine yakinlk, komsuluk iliskilerinin olmasi, konut
bahgesinde ¢ocuk oyun alanlarimin bulunmasi, konut bahgesinde oturma mekdnlarimin bulunmasi,
konuta ait bahg¢enin bulunmasi, konutun bakisi, konutun biiyiikliigii, konutun manzarasinin giizel olmasi,
konutun site icinde bulunmasi, konutun vadiyi gérmesi, konutun yasi, market vb. giinliik ihtiyaclara
yakinlik, odalarmin kullanigli olmasi, okul alanlarina yakinlik, onemli noktalara yakinlik, otoparklarin
bulunmasi, prestijli bir ¢evre olmasi, toplu tasima duraklarina yakinhk, vadide cesitli kiiltiirel

231



etkinliklerin diizenlenmesi, vadide cocuk oyun alanlarmmin olmasi, yakin akraba ve tamdiklarin
oturmasi"maddeleri olgekten ¢ikarilarak analiz yeniden yapilmistir. Ayrica Vadide bisiklet yollarinin
bulunmas1 maddesi analiz esnasinda tek baglarina bir faktdr olusturmasi nedeniyle analizden
cikarilmistir. Varimax dik dondiirme teknigi kullanilarak maddelerin faktorlere dagilimina bakildiginda
Olcegindzdegerleril’den biiylik4faktorde toplandigi, tim maddelerin girdikleri faktorde kabul edilebilir
yiik degerlerine sahip (en diisiikk madde yiik degerinin 0.48; en yiiksek madde yiik degerinin 0.90) oldugu
gorlilmistiir. Ayrica birden fazla faktdrde yiiksek deger veren bir madde bulunmadigi goriilmiistiir.
Sonug olarak, 6zdegerleril’den biiyiik olan konut se¢imini etkileyen faktorler (KSEF), 4 faktor ve bu
faktorlerin altinda yer alan 20 degiskenle tanimlanmustir (Sekil 2) (Tablo 4). Bu faktorler;

Faktor 1:Rekreasyonel Ulagilabilirlik ve Yesil Alanlar (RUYA)

Faktor 2:Konut Alaninin Cevre Kalitesi (KACK)

Faktor 3:Konutun Ekonomik Degeri (KED)

Faktor 4:Konutun Yapisal Ozellikleri (KYO), isimleri ile adlandirilmustir.

Ozdegerler

10

. -

NN S e S S S S S A S R S S A S e g
t 2 3 4 F & T B B S0 82 1M 14 15 %6 17 8 R M

Faktor s.a‘,-*l151
Sekil 2. KSEF Olgegi Faktorlerine Iliskin Ozdegerler (Screen Plot Grafigi)

4 faktoriin KMO degeri 0.898 ve Barlett kiiresellik testi (df/sd: 190) degeri 6.500E3’tiir. Faktorler
toplam varyansin %68.499’linii acgiklamaktadir. Birinci faktor varyansin %26.304’linil, ikinci varyans
%16,571, tglincii varyans %15.363 ve dordiincli varyans %10.261°ini agiklamaktadir. 4 faktoriin
giivenirlikleri sirasiyla, 0.920, 0.832, 0.803 ve 0.713’tlir. 20 degiskenin yiik degeri 0.652 ve 0.967
arasinda degismektedir.

Tablo 4. KSEF Olgegine Iliskin AFA Bulgular:

=
=
— 9\ o < b=t
— [ — [ =)
S S S S 5]
Py (D
Onermeler = = . -
RUYALI: Dikmen vadisinin agik ve yesil 0.920
0.885
alanlara yakin olmasi
RUYA2: Dikmen vadisinde su ylizeylerinin
0.878
bulunmasi
RUYA3: Dikmen vadisinde yesil alanlarin 0874
yogun olmasi '
RUY A4: Konut bahgesinde yesil alanlarin 0857

yogun olmasi
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RUY A5: Dikmen vadisinde sosyal

imkanlarin (kafe, vb.) bulunmasi 0.815
RUYA6: Dikmen vadisinde spor alanlarinin

0.776
bulunmasi
RUYAT7: Dikmen vadisinde yiiriiyiis

0.731
yollarinin bulunmasi
RUYAS8: Dikmen vadisinde bisiklet 0652

yollarinin bulunmasi

KACKI1: Konutun bulundugu alanda hava 0.832
P 0.868

kirliligi olmamast

KACK2: Konutun bulundugu alanda trafik-

ulagim sorunun olmamasi

KACK3: Konutun bulundugu alanda

giiriiltii kirlili§inin olmamasi

KACK4: Konutun bulundugu alanda kotii

koku (¢0p alani, vb.) bulunmamasi

KACKS: Belediye hizmetlerinin diizgiin

yiiriitiilmesi

KED1: Konut alaninin degerinin artista 0967 0.803

olmast '

KED2: Finansman bulmanin kolay olmasi 0.901

KED3: Konutun kiraya verildiginde gelirinin 0811

yiiksek olmasi '

KED4: Konuta iligkin piyasasinin (kira ya

da satimda) hareketli olmasi

KYO1: Konutun zemin désemelerinin (1slak 0.713

0.820

0.810

0.775

0.733

0.805

zemin, parke vb.) kaliteli olmasi 0.894
KYO2: Konutun yalitiminin (ses, 1s1, vb.)

. 0.826
iyi olmasi

KYO3: Konutun 1sitma sisteminin iyi 0.721
olmasi

Oz Degeri 8.050 3.163 2.192  1.505
Varyansi agiklama orani (%) 26.304 16.571 15.363 10.261
Toplam varyansi agiklama orani (TVAO) 68.499

KMO 0.898

Barlett Kiiresellik Testi (df/sd: 190) 6.500E3

* (1) hig etkili degil, (2) az etkili, (3) orta diizeyde etkili, (4) etkili, (5) ¢ok etkili

V. TARTISMA VE SONUC

Kent yagaminda konut se¢imi 6nemli konulardan biridir. Konut, kentteki hareketliligi ve dolayisiyla
kentin sosyo-kiiltiirel ve ekonomik dagilimini yonlendirme giiciine sahip bir olgudur. Bu olgu kimi
zaman kdiltiirel yapinin beklentisi olan konut, kimi zaman yapiya uygun konut nitelikleri, kimi zaman
ise konuta uygun kiiltiirel dagilim iliskisini giindeme getirmektedir. Bu ¢alisma, bu iliskiyi a¢iklama
amactyla giindeme gelmistir. Bu kapsamda c¢alismada kullanicilarin konut se¢iminde etkilendikleri
faktorler ortaya konulmus ve bu amagla bir dlgek gelistirilmistir. Olgek, 4 faktdr ve faktorlere ait 20
degiskenle tanimlanmistir. Faktorler toplam varyansin oldukca yiliksek oranimi (%68.499) aciklama
yetenegine sahiptir.

Calisma sonugclarina gore katilimcilarin konut se¢iminde en etkili faktor %26.304 agiklama oraniyla
Rekreasyonel Ulasilabilirlik ve Yesil Alanlar (RUYA) faktoriidiir. Bu faktor degiskenleriyle birlikte
incelendiginde, konut seciminde agik ve yesil alanlara yakinligin, bu alanlarda su yiizenin bulunmasinin,
yesil Ortiiniin yogunlugu, sosyal imkanlarin (kafe, vb.) bulunmasi, spor alanlarinin bulunmas, yiiriiyiis

yollarmin bulunmasi ve bisiklet yollarinin bulunmasinin, diger bir ifadeyle kentsel alanda peyzaj
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tasariminin énemini ortaya koymustur. insanlar konutlarini secerken acik ve yesil alanlarin varligini en
onemli kriter olarak gormektedirler. Bu durum diger faktorlerden bile daha etkili olarak
degerlendirilmektedir [35, 47, 48]. de konutlarda peyzaj diizenlemeleri, agik ve yesil alan imkanlari,
rekreasyon firsatlar1 ve bu alanlara erisilebilirligin kullanict memnuniyeti agisindan énemli oldugunu
vurgulamistir,

Katilimcilarin konut se¢iminde etkili olan ikinci faktor ise %16,571 orani ile Konut Alaninin Cevre
Kalitesi (KACK)olmustur. Bu faktor degiskenleriyle birlikte incelendiginde, konutun bulundugu alanda
hava kirliligi olmamasi, trafik-ulagim sorunun olmamasi, giiriiltii kirliliginin olmamasi, k&tii koku (¢op
alani, vb.) bulunmamasi ve Belediye hizmetlerinin diizgiin yiiriitiilmesi, kisacasi ¢evre re sorunlarinin
bulunmamasi 6nemli bir kriter olarak goriilmiistiir. Konutun bulundugu ortamin sessiz olmasi, konut
memnuniyeti agisindan Kaleli ve Ozgiir [49], Pamukgu [48]tarafindan da 6nemli bir kriter olarak
degerlendirilmistir [48, 49]. Cinar ve ark. [50] tarafindan hava kalitesi, konut memnuniyetinde dnemli
bir parametre olarak gortilmiistiir [50].

Katilimcilarin konut se¢iminde etkili olan {igiincii faktor ise %15.363 aciklama oraniyla, Konutun
Ekonomik Degeri (KED)olmustur. Faktore ait degiskenler, konut alaninin degerinin artista olmasi,
finansman bulmanin kolay olmasi, konutun kiraya verildiginde gelirinin yiiksek olmasi ve konuta iliskin
piyasasmin (kira ya da satimda) hareketli olmasidir. Konuta ait bu degiskenler tamamen ekonomik
beklentileri ve kaygilar1 igermektedir. Aslinda bu durum konuta yatirnmci goziiyle bakmanin
verebilecegi bir se¢imin ifadesidir. Bu baglamda bu faktoriin, diger iki faktdrden (toplam varyansi %
42,875) sonra gelmesi ve daha az aciklama oranina sahip olmasi, kullanicilarin konutlarin1 ekonomik
bir bakis agisiyla degil, saglikli ve dogala yakin bir ortamda yasama arzusuyla segiyor olduklari seklinde
yorumlanabilir. Altun [51] konutun fiyatina katki saglayan niteliklerin konut tercihinde 6nemli
oldugunu vurgulamistir [51].

Katilimcilarin konut segiminde etkili olan son faktor, %10.261 agiklama oraniyla konutun Yapisal
Ozellikleri (KYO)olmustur. Faktdre ait degiskenler, konutun zemin désemelerinin (1slak zemin, parke
vb.) kaliteli olmasi, yalitiminin (ses, 1s1, vb.) iyi olmasi ve 1sitma sisteminin iyi olmasidir. Bu degiskenler
enerji tasarrufu, iyi 1sinma isteginin bir¢ok konut 6zelliginden daha 6nemli kabul edildigi seklinde
degerlendirilebilir. Yiiksek ve ark. [52]'de, 1sitma ve 1s1 yalitiminin konut memnuniyetinde 6nemli
oldugunu vurgulamistir [52]. Pamukgu [48], Kara ve ark [53] aksine Yayar ve Giil'de [54] konutlarda
oda, balkon, boya, ise uzaklik, vb. niteliklerin konut memnuniyetinde dncelikli olmadig1 ifade edilmistir
[48, 53, 54].

V. ONERILER

Katilimcilarin konut se¢iminde, agik ve yesil alan alanlarin (Dikmen vadisi) birinci sirada etkili faktor
olmasi, agik ve yesil alan sistemlerinin kentsel planlama ve tasarim, emlak piyasasi ve ingaat
sektoriindeki 6nemini ortaya koyma noktasinda énemli bir sonu¢ olarak degerlendirilmelidir. Ayrica
Tirkiye’nin niifusu biiyiik kentlerinden olan Ankara da ve kentin odak noktalarindan birinde yer alan
caligma alaninda, bdyle bir durumun tespiti, kentsel yasamda agik ve yesil alanin 6nemi ve gerekliligini
de ortaya koyar bir nitelik tagimaktadir. Katilimeilarin Dikmen vadisindeki rekreasyonel imkanlardan
yararlanma istegi, alanin gorsel ve ¢evre kalitesi de yine acik ve yesil alan sistemlerinin konut se¢imine
etkilerini ortaya koymaktadir. Kentlerde, agik ve yesil alan ¢evresindeki konutlarin tercihindeki artis ise
konut ve arsa piyasasini etkiler bir 6zellik tasimaktadir. Caligma alan1 Ankara kentinde konut piyasasinin
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oldukgca degerli oldugu bir alandir. Ozellikle Vadiyi géren konutlarin fiyat: oldukea fazladir ve her gecen
giin insaat sektoril bu alanda daha liiks konutlar inga etmektedir.

Arastirma sonuglari, agik ve yesil alanlarin ekolojik, estetik (gorsel), ekonomik, rekreasyonel, cevre
kalitesini olumlu etkileyen 6zellikleriyle kentler igin 6nemini her gegen giin artiran dzelligini agikca
ortaya koymustur. Bu etkilerin, sektor, alan kullanimi, vb. temelinde ortaya konulmasi ve elde edilen
sonuclarin alan secimi, planlama, tasarim, uygulama, vb. asamalarina yansitilmasi gerekmektedir.
Boylece gercekei, akiler isler ve isleyisler tiretilebilecektir.

“Konut se¢imini etkileyen faktdrler (KSEF) Olgegi” Tiirkiye'nin farkli bélgelerinde ve farkli
ormeklemlerde yapilacak konut secimini etkileyen faktér ve degiskenleri belirlemeye yonelik
arastirmalarda kullanilabilir. KSEF 6l¢eginin yiiksek gegerlilik ve giivenilirlik degerlerine sahip bir
dlgme aract oldugu sdylenebilir. ileriki caligmalarda KSEF &lgeginin faktorler ve degiskenler arasi
iligkileri butiin olarak tek bir modelde gorebilme olanagi veren yapisal esitlik modellemesi ve
dogrulayici faktdr analizleri ile revize edilmesi yararl olacaktir.

TESEKKUR: Bu ¢alisma Diizce Universitesi Bilimsel Arastirma Projeleri tarafindan desteklenmistir
(Proje no: 2013.02.01.141).
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