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Yapusal Esitlik Modellemesi ile Konut Secimi Olceginin Gelistirilmesi

Development of Housing Selection Scale by Structural Equation Modeling

Aybike Ayfer KARADAG?!, Yasar Selman GULTEKIN?, Serap MUTLU!

Oz

Kentsel alanlarda konut, kentsel planlama ve
tasarim, kent ekonomisi, kent mimarisi, kent
kimligi, kent politikalart, vb. konularda
yonlendirici bir gilice sahiptir. Ayrica kentteki
sosyo-kiiltiirel hareketliligin yoOniinii
belirlemektedir. Bu nedenlerle konut secimi,
kentlerdeki 6nemli konulardan biridir. Bu
caligmanin amaci, konut secimini etkileyen
faktorler (KSEF) veri setinin degerlendirilmesi,
dogrulanmasi ve konut segim &lgeginin (KSO)
gelistirilmesidir. Caligmada, degerlendirme aract
olarak yapisal esitlik modellemesinden (YEM)
yararlanilmigtir. YEM sonuglar1 gdstermistir ki,
KSO'i agiklayan en etkili ortiik degisken 0,72
etki degeri ile konut alaninin cevre Kkalitesi
(KACK) ve konutun yapisal oOzellikleri
(KYO)’dir. Bu ortiik degiskenleri, 0,62 etki
degeri ile rekreasyonel ulasilabilirlik ve yesil
alanlar (RUYA) ve 0,57 etki degeri ile konutun
ekonomik degeri (KED) degiskenleri takip
etmektedir. Bu bulgular konut se¢iminde; cevre
kalitesinin,  rekreasyon alanlarinin, konut
tasarimimin ve konut ekonomisinin 6n planda
oldugunu gdstermistir. Ayni zamanda bu
bulgular,  kentlerdeki = konut  alanlarinin
belirlenmesinde; ¢evre kalitesi, agik ve yesil
alanlarin  bulunmasi ve konut ve g¢evresi
ekonomik degerinin 6nemli oldugu seklinde
yorumlanabilir. Sonug olarak KSEF veri setinden
gelistirilen KSO, konut segimi ile ilgili farkli
aragtirma evrelerinde giivenilir veri Uretimi
saglayacak nitelikte ve gecerliligi olan bir dlgek
oldugu soylenebilir.

Konut
talebi,

Anahtar Kelimeler: Dikmen vadisi,
ihtiyact, Konut memnuniyeti, Konut
Yapisal esitlik modellemesi.

Abstract

Housing in urban areas has a guiding power in urban
planning and design, urban economy, urban
architecture, urban identity, urban policies, etc. It also
determines the direction of socio-cultural mobility in
the city. For these reasons, housing selection is one of
the important issues in the cities. The aim of this study
is to evaluate and validate the data set of the Factors
Affecting House Selection (FAHS) and to develop
Housing Selection Scale (HSS). In the study, structural
equation modeling (SEM) was used as an evaluation
tool. SEM results showed that the most effective
variable describing the Scale is Environmental Quality
of the Residential Area (EQRA) and the Structural
Characteristics of the Housing (SCH) with the effect
value of 0.72. These latent variables are followed by
the Recreational Availability and Green Areas (RAGA)
with an impact of 0.62 and Economic Value of the
House (EVH) with an impact of 0.57. These results in
the house selection have shown that environmental
quality, recreation areas, housing design and housing
economy are at the forefront. At the same time, on the
basis of these results, environmental quality, presence
of open and green areas and economic value of housing
and surrounding are important in the determination of
residential areas in the cities. As a result, the HHS is a
valid scale and capable of producing reliable data in
different research stages related to housing selection.

Keywords: Dikmen Valley, Housing Requirement,
Housing Satisfaction, Housing Demand, Structural
Equation Modeling.
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1. Giris

Barinma, insanin temel gereksinimlerinden biridir. Bu nedenle tarih boyunca,
insanlarin konut ihtiyact ve bu ihtiyacinin karsilanmasi dnemli bir konu olmustur. Insan
niifusunun artmasi, sosyo-kiiltiirel ve ekonomik yasamin degismesi, teknolojinin gelismesi,
vb. durumlar konutun Onemini artirmis, niteligini ise degistirmistir. Bu nedenle konut,
hayatin akigini degistirme giiciine sahip araglardan biri olmustur.

Konut, bireyin, bireylerin ya da aile fertlerinin bir arada yasadigi, barinma
ihtiyacinin karsilandigr mekanlardir. Konut sahip oldugu o6zellikler ¢ercevesinde, farkli
sekillerde ifade edilmektedir. Ornegin konut, hayatn siirdiiriilebilmesi igin gereken
fonksiyonlarin ~ gerceklestirildigi ~ "fiziksel ~ bir  mekan"; insanlar  arasinda
iligkilerin/etkilesimlerin oldugu "sosyal bir mekan"; bireylerin ve/veya ailelerin toplumu
olusturan Onemli yapi tast olmasi sebebiyle, toplumsal iligkilerin yeniden f{iretildigi
“toplumsal bir mekan"; kentlesme politikalarinin belirlenmesi ve uygulanmasina bir temel
olusturan “yonetimsel bir mekan"; yatirim araci olarak kullanilmasi nedeniyle “ekonomik
bir mekan" olarak tanimlanmaktadir (Durkaya ve Yamak., 2014). Konut, insan Haklar1
Evrensel Bildirisi ve BM Ekonomik Sosyal ve Kiiltlirel Haklar S6zlesmesi ile bireysel bir
hak olarak goriilmiis ve glivence altina alinmistir. Konut hakki bireye, asgari niteliklere
sahip uygun ve yeterli bir konutu gerekli kilmaktadir ve temel bir haktir (Sur, 1998; Bakair,
2010).

Konut secimi ihtiyag ve talepler cercevesinde yapilmaktadir. Konut ihtiyaci,
barmabilmeyi saglayan konut kalitesini ifade etmektedir. Konut talebi satin alma gicl ile
ilgilidir. Konut ihtiyag ve talepleri gesitli faktorlerden (ekonomik, demografik, sosyo-
psikolojik, cevresel, vb.) etkilenmektedir. Bu faktorler, kisisel beklentiler ve tercihler, gelir
duzeyi ve dagilimi, konut fiyatlar1, kredi faiz oranlari, kentlesme hizi, cevre kalitesi, vb.
ozelikleri isaret etmektedir (Yildiz, 2009; Oztiirk ve Fitdz, 2009; Abar ve Karaaslan, 2013;
Uysal ve Yigit, 2016; Karadag ve ark., 2019).

Konut ihtiya¢ ve taleplerinin belirlenmesine yoOnelik galismalarda arastirmacilar
veri elde etmek amaciyla genellikle anket yéntemini kullanmaktadirlar. Ancak kullanilan
anket sorularinin gegerliligi ve giivenilirligi ¢ogu zaman degerlendirilmemektedir. Bu
durum dogru veri elde edilmesi noktasinda sorun olusturabilmektedir. Bu calismanin
amac1, Karadag ve ark. (2019) tarafindan gelistirilen Konut Secim Olgeginin (KSO),

yapisal esitlik modeli (YEM) ile degerlendirmesi ve dogrulamasidir.
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2. Materyal ve Yontem

Bu calismada KSEF veri setinin kullanilmasiin amaci, gerek veri setinin gerek
verilerin elde edildigi alanin konut secimine iliskin bir 6lcek gelistirilmesine firsat verecek
nitelikte olmasidir. Bu baglamda veri seti, oOl¢ege iliskin 20 gozlenen degisken
sunmaktadir. Veri setinin olusturuldugu alan ise Turkiye’nin en 6nemli kentlerinden
birinde yer almakta, kent merkezinde bulunmakta, farkli konut se¢me imkani sunmakta
(rezidans, villa, apartman, gecekondu), konut yakin ¢evresinde farkli ¢cevre duizenlemeleri
bulunmakta, farkli  sosyo-kiltirel ~ve ekonomik yapiya sahip insanlart
barindirmaktadirmaktadir. Bu nedenlerle, bu alandan Uretilen veri seti ¢ok farkli alandaki
konut secimini yonlendirebilecek niteliktedir.

Calismada, Karadag ve ark. (2019) tarafindan gelistirilen Konut Secimini Etkileyen
Faktorler (KSEF) veri seti degerlendirilmistir. Veri seti bir anket ¢alismasi sonucunda
tiretilmistir. Anket ¢alismasinda, konut seciminde dnemli olan etkenler (53 degisken) ve
ankete katilanlarin demografik 6zellikleri (11 soru) birlikte sorgulanmistir. Degiskenlerin
belirlenmesinde, daha 6nceki ¢alismalardan (Tirkoglu, 1997; Yildiz, 2006; Salleh, 2008;
Li ve Chen, 2011; Dekker ve ark., 2011) yararlanilmistir. Anket ¢alismasi, TUrkiye’nin
bagkenti olan Ankara’nin kent merkezinde ve merkez ilgelerden biri olan Cankaya’nin
Guzeltepe, S. Osman Temiz, Naci Cakir, Ilkadim, Harbiye ve Sokullu mahallerinde
yapilmustir (Sekil 1). Arastirma alaninda yasayan populasyona gore; drneklem biiytikliigii
30.970 kisi (galismanin evreni) olarak belirlenmistir. Anketin uygulandigi Orneklem
biiyiikliigii, Lemeshow, Hosmer, KlarveLwanga'nin énerdigi formiilelgére neden orjinal
kaynaga gidilerek atif yapilmamus,), %95 giiven diizeyi ve %5 hata payma gore 380 kisi
olarak belirlenmis, ¢alismanin temsiliyet diizeyini artirmak amaciyla anket 415 kisiye
uygulanmistir. Ankete, gonullulik usulline gore, tesadufi dérnekleme yoluyla secilen 18
yasin Ustindeki hane halki katilmis ve anket ylz ylze goriisme yoOntemi ile
doldurulmusglardir. Anket sonuglari, kaynak yazilmasinda fayda var, zira lisanshi bir
program kullanildigin1 belirtme noktasinda 6nemli yazilimi ile bilgisayar ortamina
aktarilmis ve veri seti olusturulmustur (SPSS, 2019). Veri seti, ¢cok degiskenli normal
dagilima (p<0.001) ve cok iyi giivenilirlige (Kalayci, 2008) (Cronbach’s Alpha: 0.898)
sahip oldugu tespit edilerek, agimlayic1 faktor analizine (AFA) tabi tutulmustur. Analiz

sonucunda KSEF gelistirilmistir. Olgek 4 faktor ve bu faktorlerin altinda yer alan 20
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degiskenden olusturulmustur. Olgek toplam varyansim %68’ini agiklamaktadir. Olgekteki
faktorler incelendiginde, rekreasyonel ulasilabilirlik ve yesil alanlar faktori (RUYA)
varyansin %26’smin, konut alaniin cevre kalitesi faktorli (KACK) varyansin %17'sini,
konutun ekonomik degeri faktorii (KED) varyansin %15'ini ve konutun yapisal 6zellikleri
faktoru (KYO) varyansin%]10'ununu agikladigr gorilmistir. Ayrica bu 4 faktorin
guvenilirliklerinin sirastyla, 0.920, 0.832, 0.803 ve 0.713 oldugu belirlenmistir (Cizelge 1).

Cizelge 1. Konut Secimini Etkileyen Faktorler (KSEF) (Karadag ve ark. 2019)

Rekreasyonel Ulagilabilirlik ve Yesil Alanlar Faktori (RUYA)
RUYAL: Dikmen vadisinin agik ve yesil alanlara yakin olmasi
RUYAZ2: Dikmen vadisinde su yiizeylerinin bulunmasi

RUYAZ3: Dikmen vadisinde yesil alanlarin yogun olmasi

RUY A4: Konut bahgesinde yesil alanlarin yogun olmasi

RUYADB: Dikmen vadisinde sosyal imkéanlarin (kafe, vb.) bulunmasi
RUYAG: Dikmen vadisinde spor alanlarmin bulunmasi

RUYAT: Dikmen vadisinde yiiriiyiis yollarmin bulunmasi

RUYAS8: Dikmen vadisinde bisiklet yollarmin bulunmasi

Konut Alanmmin Cevre Kalitesi Faktdru (KACK)

KACKL: Konutun bulundugu alanda hava kirliligi olmamasi

KACK2: Konutun bulundugu alanda trafik-ulagim sorunun olmamast
KACKS3: Konutun bulundugu alanda gtirtltt kirliliginin olmamasi
KACK4: Konutun bulundugu alanda kotii koku (¢op alani, vb.) bulunmamasi
KACKS5: Belediye hizmetlerinin dizgiin yaratilmesi

Konutun Ekonomik Degeri Faktori (KED)

KED1: Konut alaninin degerinin artigta olmasi

KED?2: Finansman bulmanin kolay olmasi

KED3: Konutun kiraya verildiginde gelirinin yiksek olmasi

KED4: Konuta iligkin piyasasmin (Kira ya da satimda) hareketli olmasi
Konutun Yapisal Ozellikleri Faktorii (KYO)

KYO1: Konutun zemin désemelerinin (1slak zemin, parke vb.) kaliteli olmasi
KYO2: Konutun yalitiminin (Ses, 1s1, vb.) iyi olmasi

KYO3: Konutun 1sinma sisteminin iyi olmasi

Calismada kullanilan veri setinin {retildigi alan, Turkiye Cumhuriyeti’nin
kurulusundan Ikinci Diinya Savasi’nin sonuclanmasima, hatta 1950°li yillara kadar
Turkiye’de ¢cok yogun ve ciddi kentlesme hareketinin gortildiigii Ankara ilinin karakteristik
alanlarindan biridir. Lorcher tarafindan 1924 yilinda, Jansen tarafindan ise 1932 yilinda,
Yucel-Uybadin tarafindan da 1957 yilinda hazirlanan planlar, Ankara ve dolayisiyla
calisma alanin Kentlesme sirecini yonlendiren planlar oldugu soylenebilir. Cumhuriyetin
ilk yillarinda, Ulus Ankara’nin kent merkezidir ve kentlesme bu alanda yogunlasmustir.
Atatlrk’in Cankaya’ya tasinmasi ile kentlesme ¢alisma alaninin da yer aldigi Cankaya’ya
(guneye) dogru plansizca ve hizli bir sekilde kaymaya baglamistir (Ayrica, 1933’10 yillarda
Ankara’da baglayan gecekondulagma sireci kontrol altina alinamamis olan ve kent
merkezine yakin olan Dikmen Vadisine de yayilmistir. 1957'den sonra glineydeki vadileri

kentlesmeden korunmak amaciyla, kent parklarina (Seymenler parki, Botanik parki ve
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dig.) dontstirilmistir. Ancak Dikmen vadisi bu kararin digsinda birakilmig ve alan
ruhsatsiz yapilasmaya maruz kalmistir. 1989 Nazim Imar Plani’nda Dikmen Deresi, yesil
alan olarak korunmustur. 1986 yilinda Dikmen projesine Oncelik verilmis ve bu proje
“Dikmen vadisi Konut ve Cevre Gelistirme Projesi” adi altinda yeniden ele alinmistir.
Aynm1 zamanda Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’nin en 0Oncelikli ve en kapsamh
projelerinden biri olarak kabul edilmistir. Her ne kadar agik yesil alan plan kararlarinda yer
almigsa da Dikmen deresi boyunca kentsel gelisimler doga aleyhine olmustur. 1/5000
Nazim Imar Plam ve 1/1000 Uygulama imar Planlar1 Ankara Biiyiiksehir Belediye
Meclisinin 02.08.1990 tarih ve 290 sayili karar1 ile onanmistir (Memlik ve ark. 2013). Bu
tarihten sonra Dikmen vadisi, vadi tabani agik ve yesil alan olarak korunacak sekilde,
pargali (I., 1L, I, IV., V. ve, VI. Etap) ve planli bir sekilde glnimizdeki haline
ulagmustir.

Bu calismada, agiklayic1 faktor analizi (AFA) ile elde edilen KSEF o6lgeginin
degerlendirilmesi (dogrulamasi) amaciyla YEM’den yararlanilmigtir. YEM, AFA ile elde
edilen olcekte yer alan her bir degiskenin, birbiri ile olan iliskileri ve etkilesimlerini,
nedensellik  temelinde  incelemektedir.  Yéntemin  uygulanmasinda,  Oncelikle
degerlendirilecek Olgek temelinde bir model gelistirilmektedir. Modelde, faktorler birer
ortlik degisken ve faktorlerin altinda yer alan degiskenler ise gozlenen degiskenler olarak
kabul edilmektedir. Daha sonra model parametreleri hesaplanirve tekrarlayici (iterative)
yontemler kullanilarak godzlenen degiskenler degerlendirilerek Ortik degiskenler ortaya
konulmaktadir. YEM’in AFA’dan temel farki; olusturulan modeldeki tim faktorlerin ayni
anda test edilebilir olmas1 ve modelin bir butln halinde degerlendirilmesidir

Calismada, KSEF o6lgegi veri seti, Sekil 1’de verilen model temelinde EQS 6.2
yazilimina aktarilmistir. Olgekte 20 degisken ve 4 faktor bulunmaktadir. Calismada, KSEF
ve bu faktorlere iliskin degiskenlerin yer aldig: iki dizeyli bir yapisal esitlik modeli, 6lgme
modeli (arastirma modeli) olarak gelistirilmigtir. Sekil 2’ye gore; daire seklinde
gosterilenler Ortik degiskenleri, dikdortgen veya kare seklinde olanlar ise goOzlenen
degiskenleri, D1, D2, ...Dn 0rtik degiskenlere iliskin yapisal hatalari, E1, E2, ..., En
gozlenen degiskenlere ait 6l¢lim hatalar1 anlamina gelmektedir. Ortiik degiskenlerden ortiik
degiskenlere giden oklar regresyon katsayisimi? ifade ederken, ortiik degiskenlerden
gozlenen degiskenlere giden oklar ise korelasyon katsayisini® ifade etmektedir (Bentler,

2Regresyon katsayisi, bagimsiz degiskenlerdeki bir birimlik bir degisimin, bagimli degiskenler (izerindeki yaratacagi pozitif
veya negatif yonlu ortalama degisimi ifade etmektedir (Bentler, 2006:137-156).

3Korelasyon katsayisi, 6lgim sonucunda belirtilen iki degisken arasindaki dogrusal iligkinin kuvveti (derecesi) ve yoni
hakkinda bilgi veren katsayiyi ifade etmektedir (Bentler, 2006:137-156).
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2006). Modelde, “rekreasyonel ulasilabilirlik ve yesil alanlar, konut alaninin gevre Kkalitesi,

konutun ekonomik degeri ve konutun yapisal 0zellikleri” faktorleri ortik degisken; Ortik

degiskenlerin etkiledigi varsayilan degiskenler (20 madde) gozlenen degiskenler olarak

kabul edilmistir.

RUYAl |«— E1
RUYA2 (¢— E2
RUYA3 |¢— E3
KACKl |e— E4
KACK2 |¢— E5
KACK3 |¢— E6
KED1l l¢— E7
KED2 |«— Eg
KED3 |«— E9
KYOl |«—E10
KYO2 |e—E11
KYO3 |e— E12

YEM’de, modelin uygunlugunun degerlendirilmesinde, birbirinden farkli birgok

Olcit kullanilmaktadir. Bu olgltlere uyum iyiligi indeksleri (Goodness of fit index)

denilmektedir Bilimsel ¢alismalarda en ¢cok kullanilan uyum iyiligi indeksleri, Cizelge 2’de

verilmistir (Hox ve Bechger, 1998; Hu ve Bentler, 1998; Jéreskog ve S6rbom, 2001;

Bentler, 2006).
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Uyum Olgiisii Iyi Uyum Kabul Edilebilir Uyum
Genel Model Uyumu

¥% uyum testi 0< y?<2sd 2sd < *<3sd
(y¢/sd) 0= y%/sd<3 3< y¥sd<4-5
Karsilastirmah Uyum indeksleri

NFI >0,95 0,94-0,90
NNFI >0,95 0,94-0,90
IFI >0,95 0,94-0,90
CFI >0,97 >0,95
RMSEA <0,05 0,06-0,08
Mutlak Uyum Indeksleri

GFI >0,90 0,89-0,85
AGFI >0,90 0,89-0,85
Koruyucu Uyum Indeksleri

PNFI >0,95 -

PGFI >0,95 -
Artik Temelli Uyum Indeksleri

SRMR <0,05 0,06-0,08
Model Karsilastirma Uyum indeksleri

AIC Kargilagtirilan modelden daha kiigiik olan deger
CAIC Karsilagtirilan modelden daha kiigiik olan deger
ECVI Kargilagtirilan modelden daha kiiciik olan deger

Konut secimi ve memnuniyeti konusundaki bilimsel arastirmalar ve 0lcek
gelistirme caligmalar1 bulunmakla birlikte dogrulayici faktor analizi yaklasim ile yapisal
esitlik modellemesi metodolojisini iceren calismalar oldukca smirlhidir. Ozellikle konut
seciminde  etkili olan  faktorlerin  belirlenmesine  iliskin  gelistirilen  ve
gegerlilik/giivenilirligi ¢cok degiskenli istatistiki analiz yéntemleriden biri olan yapisal
esitlik modellemesi ile test edilmis bir 6lgek bulunmamaktadir. Bu nedenle, ¢alismanin
kuramsal cerceve ve Ozellikle tartisma boliminde bu konu ile ilgili bilgiler yetersiz
kalmaktadir. Bu durum, ¢alismanin 6zgiinliigiinii ortaya ¢ikarmaktadir. Calismada, mevcut
daha Onceden gelistirilen KSEF olgeginin veri seti kullanilmistir. Olgek gelistirme
calismalar1 kapsamli ve uzun degerlendirmeler igerdigi icin, farkli bilimsel c¢alisma
basliklari altinda verilebilmektedir. Bu calismada, KSEF veri setine iliskin ¢aligsmalar farkli
bir arastirma makalesi olarak degerlendirilmistir. Ayrica arastirma kisit1 olarak; ¢alismanin
Turkiye’'nin  baskenti Ankara’da yapilmasi, arastrma bulgu ve sonuglarinin
genellenebilirligini sinirlandirmaktadir.

Bu ¢alismada konut seciminde etkili olan baslica faktorlerin ve bu faktorler altinda
yer alan degiskenlerin birbirleri ile olan etkilesiminin yonu ve seklinin belirlenmesi
hedeflenmektedir. Bununla birlikte konut secimini etkileyen faktorlerin ve bunlar
arasindaki iliskilerin belirlenmesinin dogrulayic1 faktor analizi yaklasimini iceren yapisal

esitlik modellemesi ile test ederek dogrulanmasini ve dlgegin gelistirilmesine katkida
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bulunacaktir. Bu kapsamda c¢alisma ile ilgili asagidaki arastirma sorularina yanit

aranmaktadir:

- Konut seciminde etkili olan faktér ve degiskenler arasinda nasil ve ne yonde
etkilesimler vardir?

- Konut Secim Olgegi YEM kullanilarak gelistirilebilir mi?
Calismanin yukarida belirtilen ana problemleriyle iligkili olarak; asagidaki alt

problemler verilmistir:

e Rekreasyonel ulasilabilirlik ve yesil alanlar faktori, Konut Secimi Olgegi’nin Ortik
degiskenlerinden biri midir?

e Konut alaninin ¢evre Kkalitesi faktorl, Konut Segimi Olgegi’ninértiik degiskenlerinden
biri midir?

e Konutun ekonomik degeri faktorii, Konut Segimi Olgegi’nindrtiik degiskenlerinden biri
midir?

e Konutun yapisal 6zellikleri faktorii, Konut Secimi Olgegi’ninértiik degiskenlerinden biri
midir?

Konut Seciminde Etkili Faktorlerin arastirildigi veri seti, Konut Segim Olgeginin
gelistilmesi icin yeterlidir. Calismanin hipotezleri veri setine uygun olarak asagidaki

sekilde belirlenmistir:

H1: Konut seciminderekreasyonel ulasilabilirlik ve yesil alanlarin pozitif yonli bir etkisi
vardir.

H2: Konut segimindekonut alaninin gevresel kalitesinin pozitif yonla bir etkisi vardir.

H3: Konut secimindekonutun ekonomik degerinin pozitif yonll bir etkisi vardir.

H4: Konut secimindekonutun yapisal ézelliklerinin pozitif yonli bir etkisi vardir.

Birlesmis Milletler Ekonomik, Toplumsal ve Kiiltirel Haklar Komitesi’ne gore
yeterli bir konut, yasal yararlanma giivenliligini igeren, yeterli hizmet, malzeme, kolaylik
ve altyapiya sahip, 6édenebilirlik, oturulabilirlik, erisilebilirlik, konum ve kultlrel yeterlilik
unsurlarii icermektedir (Savas ve ark. 2014). Konut ihtiyaci, kisilerin en diisiik dlizeyde
barinabilmelerini saglayan konut sayis1 ve kalitesidir. Konut ihtiyaci, nicel ve nitel ihtiyag
olarak ikiye ayrilmaktadir (Keles, 1990). Konut ihtiyacinin nitel 6lgimi ise; konut
niteliklerinin, konutun fiziksel 6zelliklerinin yani1 sira sosyal ve cevre Ozelliklerinin de
hesaba katilmas1 sonucu ortaya ¢ikan gosterge olarak degerlendirilebilir. Konut ihtiyacinin
niceliksel 6lgum; belli bir zamanda konut niteliklerinin, yasanabilir ve saglikli olmasi igin

gerekli fiziksel standartlara yukseltilmesi Uzere insa edilmesi veya onarilmasi gereken



86

konutlar1 kapsar. Konut talebi ise konut ihtiyacindan farklidir. Konut ihtiyacinin talebe
doniismiis olmasi igin kisilerin s0z konusu konutun fiyatin1 6deme guciine sahip olmasi ve
bunu istemesi gerekmektedir. Konut talebinde, konutu kullanan aile ve kisinin demografik
oOzellikleri, tercihleri, maddi olanaklar1 ve makroekonomik faktorler s6z konusudur
(Durkaya ve Yamak 2004; Duman 2010).

Konut memnuniyeti ve secimi konusundaki calismalar incelendiginde, konuta
iliskin plan, buyuklik, kalite, ekonomik deger, Uretim bicimi, givenlik, ¢ocuk oyun
alanlarinin bulunmasi, konut c¢evresi gérinimu ve konut bulundugu alandaki komsuluk
iligkileri, sosyo-kultirel yasamdaki uyum, belediye hizmetleri, erisilebilirlik (sehir
merkezi, is yeri, hastane, alisveris merkezleri), altyap: kalitesi, ulasim, ¢evre Kalitesi,
kentsel acik yesil alanlara yakinlik, vb. Ozelliklerin irdelendigi goriilmiistiir. Ayrica
bireylerin sosyo-kultirel, ekonomik ve demografik 6zelliklerinin, konut secim surecinde
ve memnuniyetinde etkili oldugu goriilmiistiir (Tiirkoglu, 1997; Kelekci ve Berkdz, 2006;
Je ve ark., 2007; Salleh, 2008; Erg6z Karahan, 2009; Aksoy ve ark., 2010; Bayraktar ve
Girgin, 2010; Gir ve Dostoglu, 2010; Dekker ve ark., 2011; Li ve Chen, 2011; Sensoy ve
Karadag, 2012; Gliremen, 2016; Kahraman ve Ozdemir, 2017; Giir ve Senkal Sezer, 2018).
Konut seciminde, konuta iliskin ihtiyac ve talepler etkili olmaktadir. Bu ihtiyag ve talepler,
ulkeden tlkeye hatta sehirden sehre degisim gosterebilmektedir. Degisimin nedeni, sosyo-
kalturel, ekonomik, politik, vb. durumlardir (Karaduman ve Komsuoglu Yilmaz, 2015;
Kog, 2009; Ergoz Karahan, 2008). Konut ihtiyac1 ve talebi ise devlet, 6zel sektor ve

bireyin kendisi tarafindan karsilanmaktadir.

3. Bulgular ve Tartisma

YEM ile olusturulan yapisal modelleri ileuyum degerleri kabul edilebilir 4 model
tamimlanmistir. Modellerde 6ncelikle t degerinin anlamlilik dizeyine bakilmis, 6rtik
degiskenlerin g0zlenen degiskenleri agiklama durumlar1 kontrol edilmistir. Bu kapsamda
tim oOlgcek maddelerinin anlamli bir t degeri verdigi goriilmiistiir. Modellerin uyumuna
iliskin analiz sonuglari ise Cizelge 3’te verilmistir. Modellerin uyum oélgtleri sonuglar ile
standart degerler karsilastirildiginda, sonuglarinin kabul edilebilir uyum degerleri icinde
oldugu tespit edilmistir. Bu modeller igerisinden uyum degerleri en yiiksek olan Model 1,

nihai model olarak belirlenmistir.
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Uyum Model 1 Model 2 Model 3 Model 4
Olgusi

¥2 uyum 1703.401 2197.254 2452.450 3038.544
testi

(y¢lsd) (x*/sd=435)3.91 (x*/sd=630) 3.48 (x*/sd=624) 3.92 (x*/sd=774)3.93
NFI 0,83 0,80 0,806 0,76
NNFI 0,85 0,84 0,83 0,80

CFI 0,86 0,85 0,85 0,81
RMSEA 0,072 0,08 0,081 0,084

GFI 0,76 0,74 0,73 0,69
AGFI 0,72 0,71 0,70 0,66
SRMR 0,072 0,073 0,075 0,081
AlIC-Model 9049.666>6862.365 10396.573>7047.740 11326>6898.768 11174>7051.615
CAIC- 901.007>-1115.333 1204.450>-1933.195 1019.254>-1942.402 1490.544>-2401.344
Model

Model 1’e iliskin dogrulayici faktor analizi (DFA) sonuglar1 Sekil 2’de verilmistir.
Olciim modelinin gelistirilmesinde diizeltme indeksleri kullanilarak g6zlenen degiskenlerin
birbiriyle iligkili olup olmag: da test edilerek nihai modele karar verilmistir (Joreskog ve
Sérbom, 2001).

Modelde yer alan standardize yol katsayilari, bagimsiz Ortik degiskendeki bir
birimlik degisimin bagimli ortik degiskende kac birimlik ve hangi yonde bir degisime
neden olacagini ifade etmektedir. Buradaki etkilerin ifadesi olarak, KSEF modelinde
meydana gelecek bir birimlik bir alg1 degisiminin, ilgili 0rtik degisen Gzerinde olumlu ya
da olumsuz olarak ne sekilde ve miktarda bir degisiklige neden olacagi anlasilmalidir.
Ornegin, modele gore konut segimi algisindaki olumlu yénde 1 birimlik degisim konut
alaninin gevre kalitesi algisini pozitif yonde ve 0.72 birim etkileyecektir.

Model 1’in yol diyagrami ile gosterimi incelendiginde (Sekil 2), KSEF 0Ol¢guim
modelinde, KSEF’den Konut Alanimin Cevre Kalitesine (KACK) giden okun kirmizi renkli
olmasi, bu oOrtik degiskenlerinmodelde pozitif ve en yuksek regresyon katsayisina sahip
oldugunu; modelde bu iki 6rtiik degiskenin sabitlendigini ve bu nedenle modelde yildiz (*)
isaretine sahip olmadigini godstermektedir. Ayrica Olgim modelinde, en etkili ortuk
degiskenin ayni derecede etkiye sahip olan Konut Alaninin Cevre Kalitesi (KACK) ve
Konutun Yapisal Ozellikleri (KYO) oldugu; bu ortik degiskenleri Rekreasyonel
Ulagilabilirlik ve Yesil Alanlar (RUYA) ve Konutun Ekonomik Degeri (KED) Ortuk
degiskenlerinin takip ettigi goriilmiistiir (Sekil 2).
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Sekil 2. Model 1’in Yol Diyagrami
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KACK 0rtik degiskeni, bes gozlenen degiskenle agiklanmaktadir. Degisken
incelendiginde, en ¢ok KACKS (Belediye hizmetlerinin diizgln yuratilmesi) ve en az
KACK1 (Konutun bulundugu alanda hava kirliligi olmamasi1) gdzlenen degiskeni ile
aciklandigr goriilmistir (Sekil 2). KYO ortlk degiskeni, ¢ go6zlenen degisken ile
aciklanmaktadir. Degisken incelendiginde, en ¢ok KYO1 (Konutun zemin désemelerinin
kaliteli olmasi) ve en az KYO3 (Konutun isinma sisteminin iyi olmasi) gozlenen degiskeni
ile agiklandig1 goriilmiistiir (Sekil 2). RUYA ortlk degiskeni, sekiz gozlenen degiskenle
aciklanmaktadir. Degisken incelendiginde, en ¢ok RUYA5 (Dikmen vadisinde sosyal
imkanlarin bulunmasi) ve en az RUYA3 (Dikmen vadisinde yesil alanlarin yogun olmasi)
gozlenen degiskeni ile agiklandigi gorilmistir (Sekil 2). KED 0rtik degiskeni, dort
g6zlenen degiskenle agiklanmaktadir. Degiskenler incelendiginde, en ¢ok KED3 (Konutun
kiraya verildiginde gelirinin yiuksek olmasi) ve an az KED2 gozlenen degiskeni ile

aciklandig1 goriilmistiir (Sekil 2).

Calisma sonuglari, Karadag ve ark. (2019: 232)'nin AFA ile gelistirdigi KSEF 6lcek
sonuglarindan farklidir. AFA gore faktorlerin varyansi agiklama dizeyinin fazladan aza
dogru siralanmasi, RUY A (%26.304), KACK (%16,57), KED (%15.363), KYO (%10.261)
seklindedir.

Calismada, konut seciminde belediye hizmetinin dnemine isaret eden KACK5
gozlenen degiskeni, Glremen (2016) tarafindan da ortaya konulmustur. KYO Ortik
degiskeni altinda yer alan konut Ozelliklerine isaret eden gozlenen degiskenler, Glr ve
Dostoglu (2010) ve Tiirkoglu (1997)'nun galismalarinda da vurgulanmistir. RUYA 0rtuk
degiskeni altinda yer alan rekreasyonel ve yesil alanlarin 6nemine isaret eden gozlenen
degiskenler, Gur ve Dostoglu (2010), Guremen (2016), Kelek¢i ve Berkoz (2006)' Un
calismalarinda da ortaya konulmustur. KED 0rtiik degiskeni altinda yer alan konuta iliskin
ekonomik degerin 6nemine vurgu yapan gozlenen degiskenler, Je ve ark. (2007)'nin

calismasinda da degerlendirilmistir.

5. Sonug ve Oneriler

Konut segimi, insan hayatindaki 6nemli kararlardan biridir. Dolayisiyla bu karari
etkileyen birgok etken bulunmaktadir. Bu etkenler konut sahibinin, konutun, konutun
bulundugu vyerin fiziksel, sosyo-kultirel ve ekonomik, vb. 0&zelliklerine gore

degismektedir. Hatta bu 6zellikler Glkeden llkeye gore degismektedir.
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Bu calismada AFA ile gelistirilen Konut Secimini Etkileyen Faktorler Olcegi
(KSEF), YEM ile degerlendirilmis, gegerli ve/veya guvenilir oldugu ortaya konulmustur.
YEM ile KSEF o6l¢egindeki 20 degiskenin (g6zlenen degiskenler) ve 4 faktorin (6rtuk
degiskenler) butuncil degerlendirilmesini saglanmistir. Boylece birinci  (g6zlenen
degiskenler) ve ikinci dizey (Ortuk degiskenler) etkenler arasindaki iligski ve etkilesim
ortaya konulmustur. Bu sayede, her bir etkenin konut secimindeki degeri (etkisi) daha
kolay anlasilabilmektedir.

Calismanin hipotezlerine iligskin asagidaki sonuclara ulasilmistir:

e Modelde KSEF’in RUYA (zerinde pozitif bir etkiye sahip oldugu istatistiksel olarak
dogrulanmis ve bu iki Ortik degisken arasindaki iliski, pozitif yonli ve anlamli
bulunmustur ( = 0.62).

e Modelde KSEF’in KACK (zerinde pozitif bir etkiye sahip oldugu istatistiksel olarak
dogrulanmig ve bu iki Ortik degisken arasindaki iliski, pozitif yonli ve anlamli
bulunmustur ( = 0.72).

e Modelde KSEF’in KED zerinde pozitif bir etkiye sahip oldugu istatistiksel olarak
dogrulanmis ve bu iki Ortik degisken arasindaki iliski, pozitif yonli ve anlamli
bulunmustur (f = 0.57).

e Modelde KSEF’in KYO {(zerinde pozitif bir etkiye sahip oldugu istatistiksel olarak
dogrulanmis ve bu iki Ortik degisken arasindaki iliski, pozitif yonli ve anlamli
bulunmustur ( = 0.72).

YEM sonuglart gostermistir ki, KSEF o6l¢eginde yer alan faktorlerin konut
secimindeki etkisi fazladan aza dogru, Konut Alaninin Cevre Kalitesi, Konutun Yapisal
Ozellikleri, Rekreasyonel Ulasilabilirlik ve Yesil Alanlar, Konutun Ekonomik Degeri
seklinde siralanmaktadir. Bu siralama, AFA sonuglarindan daha farkli bir durumu ortaya
koymustur. Cunki AFA’da yer alan faktorler altinda yer alan degiskenler de bir butin
halinde YEM’deki DFA analizine dahil edilmistir. Boylece, degiskenlerin konut seciminde
oldukca 6nemli bir etkiye sahip oldugu ve faktorlerin etki siralamasini degistirdigi agikca
ortaya konulmustur. AFA ile gelistirilen Olgeklerin siureci yeterince agiklayamadigi
gorulmiistiir.

KSEF 6l¢egi YEM temelinde incelendiginde, Turkiye'de, 6zellikle nifus yogunlugu
fazla olan kentlerde konut seciminde, "konut nitelikleri, konutun bulundugu cevre
nitelikleri ve konut ekonomisinin™ etkili oldugu goriilmiistiir. Ayrica faktorler arasinda

konut ekonomisinin diger faktorlere gore daha az etkiye sahip oldugunu ortaya koymustur.
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GoOzlenen degiskenler ve Ortik degiskenlerin konut secimindeki etki degeri, "kentsel cevre
kalitesinin korunmasi, konut tasarimlarinin yonlendirilmesi, kentsel agik ve yesil alanlarin
planlanmasi ve tasarlanmasi, konut ekonomisinin yonetimi konularina" yonlendirici guce
sahiptir. Ornegin konut alanlarinin bulundugu cevrede belediye hizmetlerinin diizgin
yuratilmesi, kot koku, trafik-ulasim sorunu, gurulttd kirliligi ve hava kirliligi
bulunmamasi se¢imi olumlu etkilemektedir. Bu bulgu, konut alanlarinin, bu tlr sorunlarin
oldugu cevrelerden uzak tutulmasi ve belediye hizmetlerine duizgin yuratilmesi seklinde
degerlendirilmelidir. Konut tasarimlarinda, zemin désemeleri, 1stnma sistemi ve yalitim,
konut secimini olumlu etkilemektedir. Bu bulgu, konut tasariminda bu noktalara 6nem
verilmesi seklinde degerlendirilmelidir. Konutun kentsel acik ve yesil alanlara yakin
olmasi, bu alanlarda sosyal imkanlarin, su ylzeylerinin, yirlyls yollarinin, spor
alanlarinin, yesil alanlarin, bisiklet yollarmin bulunmasi, konut secimini olumlu
etkilemektedir. Bu bulgu, kentsel planlamada agik ve yesil alanlarin ve konut cevresi
peyzaj tasarimlarinin 6nemli oldugu seklinde degerlendirilmelidir. Bu baglamda agik ve
yesil alanlar, emlak, arsa ve dolayisiyla kent ekonomisini yonlendirme guciine sahiptir.
Konut ekonomisinde, kira bedeli, satis piyasasi, ekonomik agidan karli olmasi, finansman
bulma kolayligi, konut se¢iminde olumlu etkiye sahiptir. Bu bulgu, konut se¢ciminde kar
getiren konutlarin tercihte 6ncelikli oldugu seklinde degerlendirilmelidir.

Sonu¢ olarak konut seciminde etkili olan faktorlerin, degiskenlerin etki ve
etkilesimlerinin ortaya konulmasi, insanin temel gereksinimlerinden biri olan konut se¢imi
ve konut memnuniyetini yonlendirecek veriler retmeyi saglayacaktir. Elde edilen bu
veriler, kentsel planlamadan konut tasarimina, kent ekonomisinden emlak/arsa piyasasina
kadarcok farkli alanlar1 da etkileyebilecek niteliktedir. Clinku konut, kentsel planlama-
tasarim ve kent ekonomisinin yapi taslarindan biridir.

KSO, konut se¢imi ile ilgili farkli arastirma evrenlerinde giivenilir veri Uretimi
saglayacak nitelikte ve gegerliligi olan bir 0lgek olarak kullanilabilir. Ayrica modele farkl

degiskenler ilave edilerek de gelistirilebilir.
Tesekkiir

Bu calisma Diizce Universitesi Bilimsel Arastirma Projeleri tarafindan desteklenenen

proje (Proje no: 2013.02.01.141) verilerinin kullanilmas1 temelinde gelistirilmistir.
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