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Reasons Affecting Tenancy in Bornova District (Izmir)
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faktorlerden etkilenmektedir.
Anahtar kelimeler: Konut, kiracilik, gelir seviyesi, bina ézellikleri, Bornova

Abstract

around the residence factors such as properties, residential interior features, affect the tenancy.

Keywords: Housing, tenancy, income level, building characteristics, Bornova

Konut en eski ihtivaclardan biridir. Insanlar konutu miilk edinmenin yamnda baska
seceneklerle konut ihtiyaglarim karsilamaktadirlar. Biitiin konutlar ayni kira bedeline sahip degildir. Bu
calismada Izmir'in Bornova ilgesinde kiraciligin cografi dagilisi ve kira bedelinin degisimi emlak¢ilarin
bakis agisyla ele alinmaktadir. Calismada veriler nicel yontemlerden anket teknigi ile elde edilmis ve
anketler yiiz yiize uygulannugtir. Sonugta goriilmektedir ki genel ozellikler yaminda kiracilik mahalle
diizeyinde farkli nedenlerden etkilenmektedir. Sehirde kiracilik, sosyo-ekonomik diizey, yani gelir
seviyesi, binalarin farkli (yapr yili ve depreme dayamiklilik) ozellikleri, konut alanlarina yakin ¢esitli
hizmetlerin sunumu (iiniversite, hastane gibi), konut alanlarimin konumu (deniz manzarali olugu gibi) ve
zemin dzellikleri , konut ¢evresinde yapilanmis ¢evrenin ozellikleri ve konut i¢ mekan ozellikleri gibi

Housing is one of the oldest needs. In addition to acquiring the property, people meet their
housing needs with other options. Not all residences have the same rental value. In this study, the
geographical distribution of tenancy in Bornova district of Izmir and the change of rental price are
discussed from the point of view of real estate agents. In the study, the data were obtained from
quantitative methods using the questionnaire technique and the questionnaires were applied face to face.
After all, it appears that tenancy is affected by different reasons at the neighborhood level. Tenancy in
the city, socio-economic level, ie income level, different (construction year and earthquake resistant)
characteristics of the buildings, the provision of various services close to the housing areas (such as
university, hospital), the location of the residential areas (such as the sea view), the environment built

* Balikesir Universitesi, Fen-Edebiyat Fakiiltesi, Cografya Boliimii, alpaslan38ster@gmail.com, ORCID ID:

0000-0002-6198-3878
" YL dgrencisi,necla_citi@hotmail.com, ORCID ID: 0000-0002-3743-4609

Dergiye Gelis Tarihi: 05.04.2021 Yayma Kabul Tarihi: 14.05.2021

Eastern Geographical Review - 45

1



Bornova ligesinde Kiraciligi Etkileyen Nedenler

1. Giris

Yerlesmeler konutlardan olugmaktadir. insanoglunun en temel ihtiyaglarindan biri barmma dolayistyla
konuttur. Kuliibelerden baglayan konutlar, modern zengin toplumlarda, sosyo-eckonomik ve teknolojik seviyeye
bagli olarak rezidanslara kadar degisen boyutlara ulasmis durumdadir. Konut sadece barmma ihtiyacinin
karsilandig1 yer degil, bir tiikketim mali, bir yatirim araci, emegin yeniden tretildigi yer, sosyal sinif gostergesi,
itibar kaynagi olan maldir (Aliagaoglu, 2016: 185). Kuskusuz herkes konuta sahip degildir. Hizli, sagliksiz
sehirlesme konuta olan ihtiyaci artirmistir. Konutu olmayanlar siklikla kiralama yoluyla barinma ihtiyaglarim
karsilamaktadirlar. Kiracilik bir miilkiin gegici olarak sahiplenilmesidir ve bu sahiplenme genel ve mekansal
olarak farklilik gostermektedir. Bu ¢alisma kiraciligin genel ve mekansal farklilagmanin nedenleriyle ilgilidir.

Kiraciligin mekénsal dagilisimi etkileyen sebeplerin anlasilmasi i¢in Bornova ilgesi ele alinmigtir.
Arastirmanin konusu mekéansal toplanmayi etkileyen faktorlerin neler oldugunun ortaya konulmasidir. Arastirma
konut kira degerini etkileyen faktorleri ortaya koymaktadir. Bunlari; konutun i¢ mekan ozellikleri, bina
ozellikleri, dogal ¢evre ozellikleri, yapilagsmis ¢evre ozellikleri ve sosyo-ekonomik ¢evre 6zellikleri seklinde
stiralamak miimkiindiir.

Bu arastirmanin amaci, konut kiralanirken konutun hangi 6zelliklerine dikkat edildigi kiracilar ve
emlakgilarin goziiyle ortaya koymaktir. Tlave olarak, konut kiralanirken en fazla tercih edilen fiziki ve gevresel
ozelliklerin neler oldugu iizerinde durulmaktadir.

Arastirma sahas1 "konut ve arsa piyasalarinda metalagma ve piyasalasma dinamiklerinin yiiksek olgiide
yasandig1" icin Izmir ili Bornova ilgesi secilmistir (Harita 1). Bu kapsamda calisma, alan yazma katkida
bulunacak ve gelecekte yapilacak cografi ¢aligmalara metodolojik yonde altyapi saglayacaktir. Yine, ¢alismanin
yerel yonetimler ve emlak sektoriine de yol gostermesi umulmaktadir.
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Harita 1: Calisma Alan1 Lokasyonu
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2. Kavramsal Cerceve
2.1- Konut Sorunu

Bir iilkenin barinmaya iligkin kosullarinin durumunu gosteren baglica gostergeler, mevcut konutlarin
nitelik ve sayilar1 agisindan, bireylerin ihtiyaclarimi gidermeye yeterli diizeyde olup olmadiklarimi gosteren
rakamlardir denilebilir (Keles, 1997: 300). Hizli bir sekilde gerceklesen kentlesme giin gegtikge konut agiginin
daha fazla biiyiimesine yol agmaktadir. Thtiyacin eristigi boyutun karsisinda, saglikl1 bir yapida konut ¢evresinin
geleneksel tek tek konut iiretim yoluyla gerceklestirilmesi neredeyse imkansizdir. Bilhassa biiyiik sehirlerde,
teknik ve sosyal altyapisiyla beraber kisa siire zarfi igerisinde ¢ok fazla sayida konutun iiretilmesine imkan
saglayacak oOrgiitlenme ve teknoloji siireclerine ihtiyag vardir. Giin gectikge artis gosteren konut acigmin oniine
gecilmesi adina toplu konut iiretiminin 6zendirilmesi gerektigi agiktir. Konut sorunu yasayan iilkelerin birgogu,
kar amaci giitmeyen modern manada toplu konut kuruluslartyla kentlerin diginda ya da yakin g¢evresinde yeni
yerlesim alanlar kurarak veya kent icinde yeni konutlar iireterek, eskilerini yenileyerek sdz konusu problemin
¢ozlilmesine yonelik ¢alisma yiiriitmektedir (TMMOB, 1998).

20. yy. tartigma konular1 arasinda, sehirler ve sehirlesme evreleri yer alirken, gelismekte olan iilkelerde
kirsaldan sehre gog, metropol kentlerde konut ve kentsel altyapi sorunlarina neden olmaktadir. Kentlesme
evrelerini bitirmis gelismis {ilkelerde baska sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. Kentsel ayrimlasma, diisiik gelir
diizeyine sahip bireylerin kentin sundugu hizmetlerden yeteri kadar faydalanamamalar1 ve kentin digina taginan
ekonomik ve {iretim faaliyetlerden 6tiirii sehir merkezlerinde karsilagilan sorunlar bunlarin baglicalaridir. Konut
sorunu, bugiin evrensel boyutlara erismistir. Ekonomik, sosyal, teknik ve siyasi pek ¢ok sorunu kapsayan konut
sorunu, toplumsal bir sorun olmaktan ¢ok ekonomik kalkinma problemidir. Herhangi bir iilkede talep edilen
ozellikteki konut sayisinin yeterli olmamasi, bu tarz konutlarin satis ya da kira bedellerinin yiiksek oranda artis
gostermesine yol agmaktadir. Bu sekilde sorun, yiiksek kira problemini ortaya ¢ikarmaktadir. Bagka bir ifadeyle
kaliteli konut sayisinda mevcut yetersizlikler gerekgesiyle bazi gruplarin modern yasam diizeyi ya da sagliksiz
ve uygun olmayan konutlarda yagamlari s6z konusudur. Kaliteli konutlarda yasamayi talep edenler ise yiiksek
bedel 6demek zorunda kalmaktadir (Arican, 2010: 20).

Birlesmis Milletlere goére, 2007 yilindan beri yaklasik 3,3 milyar insanin kentlerde yasamlarini
stirdiirdiigii ve 2030’a kadar belirtilen bu niifus miktariin yaklasik 5 milyara erigsmesi beklenmektedir (Olgun,
2014). So6z konusu kentsel biiyiimenin biiyiik ¢ogunlugu Afrika ve Asya’nin az gelismis bolgelerinde
gergeklesecektir. Yapilan hesaplamalar, 2030 yilindan sonra oncelikli olarak az gelismis bolgelerde olmak iizere
3 milyar insanin daha konut ihtiyacinin olacagini gostermektedir. Diger bir ifadeyle bu durum her giin 96 bin
150, her saat 4 bin yeni konuta ihtiya¢ olacagini gostermektedir. Konut sorunlart 6zellikle yoksul olan az
gelismis ve gelismekte olan bolgelerde onemli 6lglide artacaktir(Olgun, 2014: 22).

Konut sahibi olmak ya da barinma gereksiniminin giderilmesi, yalnizca ev almak iizerine kurulu bir
durum degildir. Konut, yonetimsel, sosyal, toplumsal, fiziksel, teknolojik, hukuki ve siyasi bir birim olarak
onemli isleve sahiptir. Bu duruma bagli olarak sosyal bir yagsam alani seklinde ele alinmasi gereken, fizyolojik
ihtiyaglardan sonra bireyin en 6nemli ihtiyaglarindan biridir (Akin, 2015). Konut gereksinimi ya da sorunu,
sosyal farkliliklar sergilemenin yaninda biitiin gelismislik diizeyini kapsayan iilkelerde ger¢eklesmesinden
kaynakli evrensel bir 6neme sahiptir. Diinya ¢apinda ¢dziim yontemleri lizerine diigiiniilen konulardan biri olan
konut sorunu, barinma ihtiyacinin yeterli diizeyde karsilanmamasi ya da hicbir sekilde karsilanmamasi olarak
degerlendirilmektedir. "Kiiresellesmenin hizla ilerledigi diinyada ortaya ¢ikan konut sorunu, gergeklesen politik,
sosyal ve ekonomik degisiklikler ile soruna iliskin politikalart da farkli ¢ercevelerde degistirmektedir. Degisik
politikalar ile s6z konusu soruna ¢6éziim yollar1 bulmaya ¢alisan iilkelerde ¢ogunlukla kullanilan politikalardan
biri de sosyal konut politikalaridir "(Akin, 2015: 1).

2.2- Konut Politikalar:

Insanlarm baslica ihtiyaglarindan biri olan barinma ihtiyacinin bir hak olarak kabul edilmesi oldukca
gecikmis, ancak 20. yy’nin ortalarinda kabul gérmiistiir (Coban, 2012: 76). Kentleri olusturan esas bilesen olan
konut, biitiin iilkelerde devamli giindemde olan konu olmustur. Degisik iilkelerde, farkli konut problemlerinden
dolay1 ortaya ¢ikan cesitli yaklasimlar vardir. Ulkelerin esas amaglarindan biri niifus artisina es deger oranda
yeterli konut inga etmek, ¢esitli sosyo-ekonomik gruplar adina konuta ulasmada firsat esitligine imkan sunmak
ve farkli ve saghkl ihtiyaclari karsilayacak tiirlerde konut sunumu gerceklestirmektir. Ulkelerin yasamis
olduklar tarihi siiregler ve igerisinde yer aldiklart donemin ekonomik, sosyal ve kiiltiirel sartlar1, s6z konusu
amaglarin Onceliginin degismesi iizerinde etkili olabilmekte veya yeni amaglar gelismektedir. Yiiksek refah
diizeyine sahip olan iilkelerde ve gelismis konut finansman sistemi bulunan toplumlarda, farkli gelir gruplariin
konuta ulasabilirligi oldukga kolaydir (Alkan ve Ugurlar, 2015: 5).

Eastern Geographical Review - 45 e 3



Bornova ligesinde Kiraciligi Etkileyen Nedenler

Gelismis ve gelismekte olan iilkelerin en 6nemli amaglarindan biri, toplumun en alt gelir diizeyine sahip
grubundan en {ist gelir diizeyine sahip grubuna kadar “iyi ve yeterli bir konutu” 6deyebilecekleri bir bedelden
elde edebilmeleri yoniinde calismalar yapilmaktadir. Bunun yani sira konut sorunu gegmis donemlerden
gliniimiize kadar hem gelismis hem de gelismekte olan iilkelerde tamamiyla ¢o6ziilebilmis bir sorun degildir.
Buradan hareketle mevcut sosyal adaletsizlik diizeyini azaltmak, sosyal diizeni koruma altina almak, firsat
esitliginin saglanmasi ve diizenli mekansal gelisim adina yeterli diizeyde psikolojik, sosyal ve fizyolojik sartlara
uygun olan konut politikalarinin gelistirilmesi zorunludur. Ayrica, toplumun biitiin gelir gruplarina sahip olan
bireylerine yonelik gere kiralik konut gerekse miilk olsun esnek nitelikte olan firsatlarin sunulmasinda da konut
stratejileri ve politikalar1 oldukc¢a 6nemli bir konuma sahiptir (Ugurlar ve Eceral, 2012: 226).

Birg¢ok iilkede hiikiimetlerin konut sektoriine miidahil olmalarinin nedenlerinden biri dissalliklar sorunu,
bir digeri ise sektdriin, kronik ve siddetli konut sorunu, ddenebilirlik sorunu ve elverisli olmayan konut kosullari
gibi problemleri ¢ozme konusunda basarili olmadigi goriisiidiir. Bunun yani sira, sdzii edilen miidahalenin,
dogrudan konuta iliskin olmayan sosyal nedenleri de vardir. Konutla ilgili etkinliklerin istihdam, refahin
tekrardan dagitimi, saglik, gelir, siyasi ve sosyal istikrar gibi farkli konular1 da etkisi altina alan bir niteliginin
bulunmasi, devlet miidahil olmasinin nedenleri arasindadir. Bu nedenle hiikiimetler, 6rnegin konut yatirimlarina
daha fazla pay ayirmak kaydiyla iiretim diizeyini artirma yolu ile kira yardimlari, hane halklarina konut
iyilestirme yardimlari saglayarak ya da siibvansiyon ve vergi politikalar1 olusturarak, sektdriin karsilamada giiglii
yasadig1 sorunlar1 ¢6ziime kavusturmak i¢in ¢aba sarf etmektedir (Olgun, 2014: 48).

2.3- Kiracihigin Mekéansal Dagilisi

Konut yalnizca, barinma ihtiyacini saglayan bir yer degil, ayn1 zamanda bir yatirim araci, tiiketim mali,
emegin tekrardan iiretildigi yer, itibar kaynagi ve sosyal sinif gostergesi niteligine sahip bir maldir. Niifusun hizli
artig, sanayilesme sonucu makinelesmenin tarim alaninda artmasi gibi sebeplerden dolayr insanlarn kirsal
alanlardan kente go¢ etmekte; buna bagli olarak konut ihtiyacinda da hizli bir artis yasanmaktadir. Konutu
olmayan bireyler, barinma ihtiyaclarin1 genellikle kiralamaya bagvurarak gidermektedirler (Aliagaoglu, 2016:
185).

Bugiin, kentsel mekan sadece tiikketim, iiretim ve dolasim iliskilerinin biitiinlestigi bir yer olmaktan
ziyade bir mana kazanmig, mekanin bizzat kendisi de tiikketim, dolagim ve {iretim iliskilerine dahil edilen bir
meta olarak degerlendirilmeye baslanmistir. Siyasi ve ekonomik yapilarin degismesi sonucunda kent
mekanlarinin bilesenleri de degisime ugramaktadir. S6z konusu durum degisik mekansal niteliklerin ortaya
¢tkmasima neden olmaktadir. Bu dogrultuda kentsel mekanlar1 var eden kent {istii ve kentsel yapilar, siiregler
biitiinii olarak degerlendirilmektedir (Dik¢inar ve Yazgan, 2009: 79). Bireylerin mekansal algisini fiziksel
¢evrenin yapisal niteliklerinin ve mekani estetik bakimdan degerlendiren bireyin bireysel niteliklerinin etkiledigi
belirtilmektedir (Cetintahra ve Cubukc¢u, 2011: 5). Bu dogrultuda ortaya ¢ikan sosyal ayrigma, yalnizca sosyal
esitsizligin neden oldugu bir olgu degil, ayn1 zamanda paralel bir bicimde mekénsal ve sosyal esitsizlige neden
olan mekéansal ve sosyal siiregler arasindaki mevcut etkilesimin bir neticesi seklinde degerlendirilmektedir. S6z
konusu durum, birbiri ile ilgili yeterli bilgi sahibi olmayan gruplarin yine birbirlerine karsi duyarsizlagmasi
neticesinde toplumsal hosgoriiniin ve empatinin kaybedilerek tahammiilsiizliiglin ve yabancilasmanin kendini
gosterdigi bir toplumsal yapinin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir (Andersen, 2003: 14).

Yalnizca sektorel degil ayni zamanda mekansal olarak dagilim gostermekte olan konut, insanlarin
dagilimm da etkilemektedir (Arikan, 2008: 25). insanlarin mekéansal dagilimi, sehirlerin cok farkli niteliklere
sahip birgok farkli yerden olusmasindan dolay1 ortaya ¢ikan hem toplumsal farklilasmanin hem de mekansal
farklilagmanin bir Uriinii olarak goriilmektedir. S6z konusu bu mekansal farklilasma, kentin sosyal, fiziki ve
islevsel yapisinin bir iiriinii ve ayni zamanda ekonomik yatirimlarla stirekli degisim gostererek insanlarin ve
islevlerin mekanda yeniden dagilim gdstermesinin bir sonucu olarak yatirimlarin azalmasiyla ortaya ¢ikan bir
yapidir (Andersen, 2002: 155).

Kentlerde go¢ sonucu meydana gelen hizli degisim siireci, kirsal bolgelerden kentlere go¢ eden
insanlarin kiiltiirel ve sosyo-eckonomik sebeplerle kentle biitiinlesememesi sorununu ortaya ¢ikarmistir. S6z
konusu sorun, kent ile biitiinlesemeyen bireylerin ayrismasina, kiimelenmesine, farklilagmasina ya da
kutuplasmasina neden olmustur. Ayrigma (segregation), kiimelenme (agalomeration) ya da kutuplasma
(polarization) olmak iizere ii¢ kavramla tanimlanabilen mekansal ve sosyal yapi igerisindeki farklilagsma,
glinimiizde bati diinyasinda bulunan kentlerde pek ¢ok sorunun meydana ¢ikmasina neden olmaktadir
(Yiicesahin ve Tuysuz, 2011: 161).

Buradan hareketle kiraciligin mekansal dagilimmin en temel etkenlerinden birinin sosyo-ekonomik
diizey oldugu sdylenebilir. Bu noktada bireylerin, kendilerini rahat hissedebilecekleri, kiiltiirel farkliliklardan
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dolay1 sorun yasamayacaklari, ekonomik gelirlerinin yeterli oldugu mekanlarda kiract olmay: tercih edecekleri
sOylenebilir. Deprem yonetmeligine uygun yapilasma, konutun alan biiyiikliigii, ana ulasim yollarina ve énemli
islevlere veya c¢alisma alanlarina yakinlik, konutun manzarasi, yerlilik duygusu ve ikametgah hareketliligi
kiracilig1 etkileyen diger belirleyicilerdir.

3. llgili yaymlar

Emiir (1999) “Tiirkiye de Kentsel Kiralik Konut ve Kiract Hane Halklari: Kiralik Konut Sektorii Icin
Gegerli Alternatif Politikalar” isimli ¢alismasinda farkli konulari ele almistir. Bunlardan biri yiiksek orani olan
kiralik stokun &zel durumudur. flave olarak yazar, Tiirkiye geneli kapsaminda diizensiz bir yapiya sahip olan
dagiliminin, kiracilarin durumunun ve séz konusu sistem igerisinde gerekli ve miimkiin olan miidahale
sekillerinin arastirilmasini  amaglamistir. Calisma kapsaminda gerceklestirilen analiz sonucunda Tiirkiye
genelinde kiracilik oranlarinin 1970 yilinda % 13,39’dan 1990°da %24,61 oranina yiikseldigi ifade edilmektedir.

Mutluer (1999) “Bornova Atatiirk Mahallesi’'nde Yeni Yerlesim Alanlari” isimli ¢alismada yeni ortaya
¢ikan ve yayilan farkli yerlesim alanlarimin tiirii ve nedenlerinin agiklanmasi hedeflenmistir. Ayrica bu yerlesim
alanlarinda yasayan gruplarin sosyo-ekonomik dzelliklerine deginilmistir. Calisma sonucunda Bornova ilgesinde
yer alan Atatlirk Mahallesinin konuslandigi alanin kuzey bdliimiinde bulunan galisma alanindaki konutlarin
gelismekte olan iilkelerin biiyiik kentlerinin etrafinda meydana gelen yapilasmadan daha farkli bir yerlesme
seklini olusturdugu goriilmiistiir. S6z konusu yerlesme yapisi, ne kentler etrafinda konuslanan gecekondu ve
sefalet mahallesi, ne de kentlerin ¢evresinde konuslanan yapi1 kooperatifleri uygulamasina benzer niteliktedir.
Atatlirk Mahallesi’nin bos bir alanin imara agilarak yerlesime agilmasi neticesinde ortaya ¢iktigi belirtilmektedir.

Akkurt (2004) “19. Yiizyil Batililasma Kesitinde, Bornova ve Buca Levanten Kogskleri Mekdnsal
Kimliginin Irdelenmesi” isimli ¢alismada, mekansal kimlik kavraminin, sistem-toplum-mekan baglar1 iizerinden
tanimlanmasina iliskin bir yontem Onerisi sunmayi1 amaglanmistir. Ortaya konulan bu ydntemle toplum ve
sistemin olusturdugu mekansal kimlige ve sdz konusu mekansal kimligin ortaya ¢ikmasina neden olan kiiltiirel
degerlere yonelik veri elde edilmistir. Calisma gergevesinde ele alinan sistem, iginde yasanilan yerlesim
yerlerinin bigimlenmesi iizerinde etkili bir rol oynayan 19. yiizy1l Batililagma siirecini kapsamaktadir. Toplum
girdisi, sz konusu olan sistemi bilingsiz veya bilingli bir sekilde temsil eden, sahip oldugu kiiltiirel ve sosyal
degerler dolayisiyla model olarak goriilen batili topluluk; izmir Levantenleridir. Tartisma cergevesinde ortaya
konan mekan ise, aidiyet ve kimlik olgularini yogun bir sekilde yansitan konuttur. Calisma Buca ve Bornova
ilgeleri kapsaminda gergeklestirilmistir. Caligma sonucunda Buca ve Bornova Levanten kosklerinin mekansal
kimligine yonelik esas saptamalarin, mekan ve kitle yonelimlerindeki kurgu, kat kullanimlar1 arasindaki net
ayrim, kullanim-mekan siisleme baglarinin ortaya ¢ikardigi i¢c mekanlar ve yap1 6lgegi ve kullanici milliyetinin
on plana ¢iktig1 gosterisli cephe diizenlemeleridir. Bu dogrultuda toplumsal, siyasi ve ekonomik giicii olan
Levanten gruplarin konut yapilanmalar iizerinden sermaye, iktidar vurgusu, gii¢, ayricalikli konumlari, bu
topraklar lizerindeki varliklarinin devamliligi, 6zerk alanlar1 dahilinde gizemli, ulasilmaz ve disa kapali duruslar
vurgulanmustir.

Akalin (2005) Besiktas'ta (istanbul) kiracilig1 etkileyen faktorleri ele almaktadir. Arastirmada, konut
kira degerinin belirlenmesinde konutun yapisal 6zelliklerinin yam sira iginde yer aldigi ¢evre 6zelliklerinin de
etkin rol oynadigi gorilmistir. Kullanim alani biiyiikliigii, binanin deniz manzarali olusu, bina zemininin
ozellikleri veya deprem ydnetmeligine uygunlugu ve ana ulasim yollarina yakinlik kira bedelini etkileyen diger
nedenlerdir.

Eksioglu (2010) “Cevre Estetiginin Konut Fiyatlarina Etkisinin Hedonik Fiyat Yontemi Ile
Modellenmesi” isimli ¢alismada cevre estetiginin konut fiyatlari iizerindeki etkisini izmir ili i¢inde, apartman tipi
kiralanmig ya da satin alinmis konutlar iizerinden incelemektedir. Caligmada degerlendirilecek bilgiler,
Karsiyaka ilgesi smirinda secilen 18 emlakgidan elde edilen, 52°si satin alimmis, 42’si kiralanmis 100 konuta
iliskin bilgilerdir. Belirlenen alandaki konutlarin fotograflar1 g¢ekilerek, bigcimsel, sembolik ve algisal estetik
degiskeni gruplarina ayristirilarak bir anket hazirlanmistir. Anket, Bornova Kiz Meslek ve Teknik Lisesi 9-10-
11-12 smuf diizeylerindeki 101 6grenci lizerinde uygulanmistir. Toplanan verilerin analizi, hedonik fiyat yontemi
kullanilarak yapilmistir. Elde edilen bulgular dogrultusunda gevre estetigi degiskenleri igerisinde yer alan konuta
sahip olma arzusu, konutun bulundugu ¢evrenin karmasiklig1 ve konutun yer aldig1 ¢evrenin bakimli bir yapida
olmasi estetik degiskenlerinin konut fiyatlariyla iliskili oldugu belirlenmistir.

Aliagaoglu (2016) “Balikesir Sehri’nde Kiracilik” isimli ¢aligmada, konut kiralarini etkileyen mekansal
unsurlar ve konut kira tercihlerini belirleyen kosullarin incelenmesi amaglanmistir. Calisma kapsaminda analizi
yapilacak veriler anket yoluyla toplanmistir. Elde edilen bulgular sonucunda konut kira tercihlerini etkileyen
faktorlerin, madencilik faaliyetleri, yerlesmelerin kentlesme hizi ve lilke yerlesme sistemindeki konumun oldugu
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saptanmustir. Kent 6l¢eginde ucuz kira konutlarinin sayica fazla olmasi, merkeze yakinlik, mahallelerin kentsel
biliylimedeki konumu gibi faktérlerin kiraciligim mekansal dagilimi iizerinde etkili oldugu tespit edilmistir.
Ayrica kiraciligr etkileyen en 6nemli faktoriin konutun bulundugu g¢evrenin sosyo-ekonomik nitelikleri oldugu
belirlenmistir.

Eceral ve Ugurlar (2017) “Hanehalki Konut Hareketliligini Etkileyen Faktorler: Ankara Ornegi” isimli
calismada, Ankara’da hane halklarmin konut hareketliliklerinde etkili olan faktorlerin ortaya konulmasi
amaglanmigtir. Calisma kapsaminda analizi yapilacak veriler 534 hane halki anketi yoluyla toplanmuistir.
Toplanan veriler, tanimlayici istatistikler ve faktor analizi yoluyla degerlendirilmistir. Elde edilen bulgular
sonucunda, yasam seyri, hane halkinin ekonomik yapisi, konutun konumu ve konut kullanim bi¢iminin
Ankara’da hane halki konut hareketliliginde etkili degiskenler oldugu tespit edilmistir. Ayrica hane halklariin
konut hareketliligi asamalarinda kiraciligin 6n plana ¢iktigi; hareketlilik arttikga konutlarda kisa oturma
stiresinin uzun oturma siiresine gére oraninin artis gosterdigi saptanmistir.

Cirak (2018) “Bir Kentsel Koruma Planlamast Deneyimi: Izmir Bornova Tarihsel Kent Merkezi” isimli
calismada Bornova’nin tarihsel kent merkezinin ne sekilde koruma altina alinabilecegi konusu iizerine
durulmaktadir. Calisma sonucunda kentsel sit alanlarinin pargali bir sekilde degerlendirilmesi ve gergeklestirilen
tescil-tespit ¢aligsmalarinin sadece belirli bir sosyal katman ve sinifa ait olan prestijli yapilar1 icermesi nedeniyle
tarihsel kentsel dokunun giiniimiize degin tam anlamiyla korunmasi konusunda basarisiz olundugu belirtilmistir.

4. Yontem

Calismada nicel arastirma modeli kullanilmistir. Arastirmanin evrenini Izmir Bornova’da faaliyet
gosteren emlakgilar olusturmaktadir. Bornova’da yer alan 157 emlakgidan 132°siyle anket yapilmistir.
Omeklemde Erzene, Ergene, Kazim Dirik, Atatiirk, Evka 3, Evka 4, Barbaros, Indnii, Yesilova, Birlik, Rafet
Pasa, Merkez, Egemenlik, Mevlana, Yildirim Beyazit, Naldoken, Doganlar, Kizilay ve Meri¢ mahallelerindeki
emlakgilar bulunmaktadir. 2012 yilinda kabul edilen 6360 Sayili Biiyiiksehir Yasasi ile mahalle statiisii kazanan
12 koyde ve diger mahallelerde emlak¢i bulunmamasi nedeniyle bu bolgeler arastirmaya dahil edilmemistir.

Calismada orneklemin segilmesinde nicel yontemlerden tabakali 6rnekleme yontemi kullanilmuistir.
Tabakali 6rnekleme, arastirma evreninin belirli tabakalara boliinerek her tabakadan birimlerin basit tesadiifi veya
sistematik olarak secilmesidir. Genellikle yas, cinsiyet, gelir diizeyi gibi demografik degiskenler arastirmalardaki
tabakalar1 olusturmaktadir. Bu yontem, orneklemin temsil giiclinii artirmakta ve dogru verilere ulagmayi
saglamaktadir. Tabakali oOrneklemin en Onemli avantaji, evreni olusturan gruplarin o6rneklem disinda
kalmamasini saglamaktir (Bastiirk ve Bastepe, 2013). Bu ¢alismadaki tabaka ikamet edilen yer, diger bir ifadeyle
farkli cografi konumlarda faaliyet gosteren emlakg¢ilarin yer aldiklart bolgelerdir. Bu bdlgelerden her biri kendi
igerisinde farkli sayida 6rneklem birimine sahiptir (Tablo 1).

Tablo 1: Bornova'da mahallelere gére emlake1 sayisi (2020) ve kiraci orani (2000)

MAHALLELER EMLAKCI SAYISI KIiRACI ORANLARI %
Birlik 4 36,70
Yesilova 5 35,64
Barbaros 6 35,00
Ergene 11 34,55
Inénii 5 34,54
Kazim Dirik 32 34,15
Yildirim Beyazit 2 34,03
Kizilay 1 33,87
Rafet Pasa 4 33,87
Evka-4 8 33,21
Merig 1 33,15
Egemenlik 2 33,07
Erzene 27 32,97
Atatiirk 8 32,40
Evka-3 8 31,70
Mevlana 2 27,37
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Doganlar 2 26,28
Merkez 2 19,75
Naldoken 2 15,48

Arastirma kapsaminda Sekil 1’de Bornova mahallelerinde goriisiilen emlak¢1 sayilar1 goriilmektedir.
Anket yapilan 19 mahalle bulunmaktadir. Aragtirma sonucunda en yogun emlak¢imin Kazim Dirik Mahallesi’nde
yer aldig1 ve ardindan Erzene Mahallesinin geldigi goriilmektedir. En fazla emlakgr sayisina sahip mahalleler
bireysel olarak degerlendirilmistir. Calismaya eklenmeyen 8 mahallenin de analizi yapilmis, ancak anlamli
sonuglar elde edilmemistir. Bu nedenle bunlar bireysel degerlendirmeye alinmamustir.

Kazimdirik Mahallesi
Erzene Mahallesi
Ergene Mahallesi
Atatiirk Mahallesi
Evka 4 Mahallesi
Evka 3 Mabhallesi

Baraboros Mahallesi

Yesilova Mahallesi

Inénii Mahallesi

Rafet Paga Mahallesi
Birlik Mahallesi

Doganlar Mahallesi
Naldoken Mabhallesi
Yildirim Beyazit Mahallesi
Mevlana Mahallesi

Egemenlik Mahallesi
Merkez Mahallesi

Meri¢ Mahallesi
Kizilay Mahallesi

Mahalleler

0 10 20 30 40
Emlake1 Sayisi

Sekil 1: Bornova mahallelerinde goriisiilen emlakg1 sayisi

Arastirmada gayrimenkul sektoriinde faaliyet gosteren emlakgilardan birincil verileri toplamak amactyla
nicel yontemlerden anket teknigi kullanilmistir. Anketler tiim katilimcilara yiiz ylize uygulanmustir.

Calismada oncelikle sosyal bilimler alanindaki veri tabanlarindan literatiir taramas1 yontemiyle konuya
iligkin arastirmalara ulagilmistir. Ulasilan aragtirmalarin incelenmesinin ardindan bu aragtirmalarda kullanilan
anket formu bu ¢alismanin amacina goére uyarlanmistir. Arastirmada veri toplamak amaciyla gelistirilen anket
formu Akalin (2005) tarafindan kullanilan formdan uyarlanmistir. Anket formunda gayrimenkul danismant
bilgileri, konutlarin yapisal ve ¢evresel bilgilerine iliskin 6’11 likert dlgekleri ve agik uglu soru yer almaktadir.
Olgek derecelendirmesi “1. Konut kira degerini hi¢ etkilemiyor.”, “2. Konut kira degerini az etkiliyor”, “3. Konut
kira degerini biraz etkiliyor.”, “4. Konut kira degerini olduk¢a etkiliyor.”, 5. Konut kira degerini ¢ogunlukla
etkiliyor.” ve “6. Konut kira degerini tamamen etkiliyor.” seklindedir. Calismada birincil verilerin yani sira
ikincil veriler de kullanilmustir. ikincil veriler, orijinal olmayan, arastirmaci tarafindan iiretilmeyen veriler olarak
tammlanmaktadir (Yavan, 2014). Ikincil veriler izmir Emlak Komisyoncular1 Odas1 (IZEKO), izmir Ticaret
Odas1 (IZTO) ve TUIK ten elde edilen verilerin Microsoft Excel programina aktarilmasi ve yorumlanmasi ile
elde edilmistir.

5. Anketlerin Analizi

Anketlerden elde edilen verilerin ¢éziimlenmesinde SPSS (Statistical Package for Social Sciences) 24.0
programi kullanilmistir. Arastirmanin temel problemine yonelik sorularin analizinde tanimlayici istatistiklerden
aritmetik ortalama ve standart sapma degerleri kullanilmistir. Kilig’a (2016) gore Cronbach Alpha’s degerleri ve
karsiliklar1 Tablo 2' de verilmistir.
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Tablo 2: Cronbach’s Alpha Degerlerine Gore Giivenirlik Katsayilart ve Karsiliklart (Kilig, 2016).

GUVENIRLIK KATSAYISI KARSILIGI
(CRONBACH’S ALPHA)

>0,9 Miikemmel
0,7<0<0,9 Tyi

0,6<0<0,7 Kabul edilebilir
0,5<0<0,6 Zayif

0<0,5 Kabul edilemez

Giivenirlik analizinde kullanilan sorularda ilk kismini olusturan i¢ mekan &zelliklerinin Cronbach’s
Alpha ortalama degeri 0,572 bulunmustur. Bu degere gore sorularin giivenilir olup olmadigi tartigilabilir. Bunun
nedeni alpha degerinin istenilen kadar yiiksek olmamasidir. Bu nedenle Cronbach’s Alpha toplam madde
istatistiklerine bakilmas: ve kullanilan maddelerin anketin giivenirligini yiikseltmesi durumunda ¢ikarilmasi
onerilmistir. Tablo 3’te maddeler ¢ikarildiginda Alpha degerinin alacagi yeni giiven diizeyleri incelenmistir. Bu
durumda konutun esyali olmasi maddesinin ¢ikarilmast durumunda giivenirlik 0,649 olarak belirlenmis olup
anketin giivenirliginin yeterli oldugu sdylenebilir.

Tablo 3: Konutun i¢ mekan 6zelliklerine iliskin istatistiki degerler

Madde Madde Cikarilmasi Sonucu
Olgek Olcek Olgek Ol¢ek Cronbach’s
Ortalamasi Varyansi Korelasyonu Alpha

Konutun Esyali Olmasi 26,48 29,905 -,143 ,649
Yer Déseme Cinsi 26,77 25,783 ,187 ,564
Isinma Sistemi 25,70 26,510 ,196 ,560
Balkon 27,67 25,277 ,209 ,558
Banyo+wc Sayisi 27,69 24,374 ,281 ,538
Jakuzi Kiivet Bulunmasi 28,39 24,728 284 ,538
Tesisat Sisteminin Durumu 27,73 21,614 413 ,492
QOda Sayisi 26,48 22,188 ,469 ,480
Kullanim Alam 26,65 20,812 ,522 ,455

Giivenirlik analizinde kullanilan maddelerde ikinci kismi olusturan bina &zelliklerinin Cronbach’s
Alpha degeri 0,728 bulunmustur. Bu degere gore maddelerin giivenilir oldugu sdylenebilir. Konutun i¢ mekan
ozelliklerine iliskin sonuglariyla karsilastirilacak olursa bina 6zelliklerinin kira rayigleri iizerinde daha fazla
etkisi oldugu soylenebilir. Tablo 4’te goriildigi gibi giivenirligi yiikselten maddeler olmasina ragmen
giivenirligin yeterliligi nedeniyle ¢ikarilmasina ihtiya¢ duyulmamustir.

Tablo 4: Konutun bina 6zelliklerine iligkin istatistikleri

Madde Madde Cikarilmasi Sonucu
Olgek Olgek Olgek Olgek
Ortalamasi Varyansi Korelasyonu Cronbach’s
Alpha
Bina Kat Sayisi 31,50 46,950 232 728
Otopark 30,41 43,117 ,324 719
Bahe¢e Kullaniminin Olmasi 31,06 44,259 ,333 716
Konutun Bulundugu Kat Sayist 30,11 45,607 ,330 715
Asansor 29,47 44,299 ,392 ,707
Bina Yapim Tarzi 31,02 41,809 414 ,703
Yapi1 Diizeni 30,83 42,234 422 ,701
Bina Yapim Yili 29,92 41,867 451 ,697
Deprem Yo6netmeligine Uyumu 30,27 41,071 ,466 ,694
Site Iginde Bulunmasi 30,28 41,633 ,510 ,688

Giivenirlik analizinde kullanilan maddelerde {iglinci kismi olusturan dogal c¢evre o&zelliklerinin
Cronbach’s Alpha degeri 0,680 bulunmustur. Bu degere goére maddelerin giivenilir oldugunu sdylemek
miimkiindiir. Tablo 5’te tiim Cronbach’s Alpha degerleri ve madde ¢ikarilinca elde edilecek sonuglar
goriilmektedir.
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Madde Madde Cikarilmasi Sonucu
Olcek Olcek Olgek Olcek
Ortalamasi Varyansi Korelasyonu Cronbach’s
Alpha
Olumsuz Cevre Sartlarina Yakinlik 19,78 26,046 ,236 ,680
Konutun Giines Alabilmesi 19,05 26,021 ,248 ,676
Konutun Bulundugu Zemin Durumu 19,97 25,054 ,262 ,676
Konutun Baktig1 Yon 19,54 23,983 417 ,635
Deniz Manzaras1 Gorebilme 20,20 21,045 476 ,614
Konutun Bulundugu Topografya 19,77 22,401 ,495 ,612
Doga Manzarasi Gorebilme 20,16 20,558 ,567 ,584

Giivenirlik analizinde kullanilan maddelerde doérdiincii kismi olusturan yapilagsmis ¢evre 6zelliklerinin
Cronbach’s Alpha degeri 0,874 bulunmustur. Bu degere goére maddelerin giivenilir oldugunu sdylemek

dogrudur. Tablo 6’da tiim Cronbach’s Alpha degerleri ve madde ¢ikarildiginda elde edilen sonuglar

gosterilmistir.
Tablo 6: Konutun yapilagmis ¢evre 6zelliklerine iligkin istatistiki degerler

Madde Madde Cikarilmasi Sonucu

Olgek Olgek Olgek Olgek

Ortalamas1 | Varyans1 | Korelasyonu Cronbach’s
Alpha

Konutun Bulundugu Bdélgedeki Niifus 32,44 76,389 ,445 ,874
Yogunlugu
Binanin Sokak ya da Cadde Uzerinde 31,63 79,267 427 873
Bulunmasi
Egitim Kurumlarina Yakinlik 31,08 76,072 5951 ,865
Eglence Merkezlerine Yakinlik 32,98 74,703 ,563 ,864
Toplu Tasima Sistemine Yakinlik 31,16 70,497 ,606 ,862
Ana Ulagim Arterlerine Yakinlik 31,09 75,023 ,640 ,859
Ticaret Merkezine Yakinlik 32,17 72,236 ,625 ,859
Cocuk Oyun Alanina Yakinlik 32,56 71,874 ,688 ,855
Aligveris Merkezlerine Yakinlk 32,35 70,604 ,709 ,853
Saglik Merkezlerine Yakinlik 32,00 70,125 ,708 ,852

Giivenirlik analizinde kullanilan maddelerde besinci kismi olusturan hane halki &zelliklerinin
Cronbach’s Alpha degeri 0,824 bulunmustur. Bu degere goére maddelerin giivenilir oldugunu sdylemek
miimkiindiir. Tiim analiz degerleri Tablo 7’°de gosterilmistir.

Tablo 7: Konutun hane halk: 6zelliklerine iligkin istatistiki degerler

Madde Madde Cikarilmasi Sonucu

Olcek Olcek Olgek Olgek

Ortalamasi Varyansi Korelasyonu Cronbach’s
Alpha

Kiract Hane Halkinin Bélgede Yasam 15,39 47,724 15 ,824
Siiresi
Mal Sahibinin Egitim Diizeyi 16,03 49,937 ,531 ,824
Kiract Hane Halkinin Gelir Diizeyi 14,62 41,206 ,580 ,821
Mal Sahibinin Bagka Bir Miilk Sahibi 15,81 47,657 ,549 ,820
Olmasi
Mal Sahibinin Gelir Diizeyi 15,67 46,318 ,556 ,818
Kiract Hane Halkinin Meslegi 14,98 44,039 ,604 ,812
Kiract Hane Halkinin Bagka Bir Miilk 15,93 46,315 ,626 ,810
Sahibi Olmasi
Kiract Hane Halkinin Egitim Diizeyi 15,52 45,486 ,628 ,809
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Kira rayicleri iizerine yapilan giivenirlik analizi sonucunda Cronbach’s Alpha degeri 0,801
bulunmustur. Bu degere bakilarak maddelerin giivenilir oldugunu sdylenebilir. Tiim rayiclerin ankette olup
olmamasinin giivenirligi nasil etkileyecegi Tablo 8’de gosterilmistir.

Tablo 8: Konutun kira rayiglerine iligkin istatistikleri

Madde Madde Cikarilmasi Sonucu
Olcek Olgek Varyansi Olcek Olcek
Ortalamasi Korelasyonu Cronbach’s
Alpha
Konut Rayigleri 3+1 Alt Limit 12836,93 20090258,294 ,331 ,801
Konut Rayigleri 2+1 Alt Limit 13005,68 19759392,633 ,486 ,795
Konut Rayigleri 1+1 Alt Limit 13147,16 19562032,066 ,542 ,791
Konut Rayigleri 1+1 Ust Limit 12569,89 18309283,895 ,669 773
Konut Rayigleri 4+1 Ust Limit 10865,91 8633077,325 ,835 ,762
Konut Rayigleri 2+1 Ust Limit 12354,55 17274059,561 ,726 ,758
Konut Rayigleri 3+1 Ust Limit 11727,27 12909420,063 ,683 , 745
Konut Rayigleri 4+1 Alt Limit 12232,39 16055117,228 ,769 ,741

6. Korelasyon Testi

Konut rayiglerinin kira alt limiti ve ist limitini etkiledigi diisliniilerek aralarindaki iligkiyi 6lgmek
amactyla uygulanan testin normal dagilmasi nedeniyle Pearson korelasyon katsayisi (r) degerleri Tablo 9’da
gosterilmigtir. En yiiksek iligski katsayisinin 0,875 ile 2+1 alt limit ile iist limit arasinda, en diisiik anlamlt
korelasyonun ise 0,181 ile 1+1 st limit ile alt limit arasinda oldugu belirlenmistir. Buna gore 2+1 iist limit kira
rayigleri bolgesinde artigin alt limitin artisina neden oldugu ve aralarinda yiiksek diizeyde bir iliskinin oldugu
0,01 anlamlilik diizeyinde séylenebilir. 1+1iist limit kira rayiclerinin artisinda ise alt limitin diisecegi ve
aralarinda diisiik diizeyde bir iligkinin olabilecegi 0,05 anlamlilik diizeyinde sdylenebilir (Tablo 9).

Tablo 9: Konut kira rayiclerine gore korelasyon analiz bulgulari

Pearson Korelasyon Alt Limit Ust Limit
Konut Rayigleri 1+1 Alt Limit r -, 183" -,138
p ,036 115
Konut Rayigleri 2+1 Alt Limit r ,875™ 429"
p ,000 ,000
Konut Rayigleri 3+1 Alt Limit r 778" ,293™
p ,000 ,001
Konut Rayigleri 4+1 Alt Limit r -,388" -351"
p ,000 ,000
Konut Rayigleri 1+1Ust Limit r -, 181" -,129
p ,038 ,141
Konut Rayigleri 2+1 Ust Limit r ,649"" 769"
p ,000 ,000
Konut Rayigleri 3+1 Ust Limit r ,404™ ,860™
p ,000 ,000
Konut Rayigleri 4+1 Ust Limit r -,382" -,332"
p ,000 ,000
*Korelasyon 0,05 diizeyinde anlamlidir.
** Korelasyon 0,01 diizeyinde anlamlidur.

Konut 6zelliklerinin birbirlerini etkiledigi diisiiniilerek aralarindaki iligkiyi 6lgmek amaciyla uygulanan
testin normal dagilmasi nedeniyle Pearson korelasyon katsayisi (r) degerleri Tablo 10’da goriilmektedir. En
yiiksek iliski katsayisinin 0,655 ile dogal ¢evre Ozellikleri ile bina 6zellikleri arasinda, en diisiik anlamli
korelasyonun ise 0,188 ile kira alt limiti ile yapilagmis ¢evre arasinda oldugu belirlenmistir. Boylece emlakgilara
gore kiralanacak konutlarin dogal gevre ortalamasi ile bina 6zellikleri ortalamasi arasinda kuvvetli bir iligki
vardir. Korelasyon testinde ¢ikan sonuglar igerisinde kira alt limiti ile {ist limitinin artmasi ile i¢ mekan, bina,
dogal gevre ve sosyo-ekonomik ¢evre 6zelliklerinin aralarinda bir iliskinin olmadigi, yalnizca yapilasmis ¢evre
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ozellikleri ile kira alt limiti arasinda 0,188 diizeyinde pozitif ve diisiik bir iliskinin olmasi (0,05 anlamlilik
diizeyinde) en dikkat c¢ekici sonuglardan birisidir. Buna gore kira fiyatinin alt limitinin belirlenmesinin
yapilasmis ¢evreyle iligkili oldugu ve yapilasmis gevre 6zellikleri arttikga alt limitinde artabilecegi s6ylenebilir.
Yapilagmis ¢evre 6zelliklerinden binanin sokak ya da cadde lizerinde bulunmasi, ana ulagim arterlerine, toplu
tagima sistemine, ticaret merkezlerine, ¢ocuk oyun alanlarina, saglik ve aligveris merkezlerine, egitim
kurumlarma yakmligi ve konutun bulundugu bélgedeki niifus yogunlugunun yiiksek olmasi da konut kirasinin
alt limitinin yliksek olmasina neden olmaktadir. Bu durumda emlakgilarin goriislerine gore ayrica bir konutun i¢
mekandaki kalitesinin yiiksek olmasi o konutun bina, dogal gevre, yapilagsmis ¢evre ve sosyo-ekonomik cevre
kalitesinin yiikselmesine neden olmaktadir. Ayrica bir konutun i¢ mekan kalitesinin ylikselmesi dogal ¢evrenin
ve yapilasmis ¢evrenin daha uygun olmasima neden olmaktadir. Ayrica bir konutunun dogal gevresinin uygun
olmasi yapilagsmis ¢evre ve sosyo-ekonomik diizeyinin daha uygun olmasii saglamaktadir. Ayrica emlakgilara
gore bir konutun yapilagsmis g¢evresinin uygun olmasi ise sosyo-ekonomik diizeyinin ve kira alt limitinin
yiikselmesine neden olmaktadir. Diger bir durum ise bir konutun alt limit fiyatlarinin yiiksek olmasi ise iist
limitinin yiikselmesine neden olmaktadir.

Tablo 10: Konut 6zelliklerine gore korelasyon analiz bulgulari

Pearson Korelasyon a ?2) ()] ()] (8] 6) (@)
(1)i¢ Mekan 1
(2) Bina 5247 1
,000
(3) Dogal Cevre A15" 655" 1
,000 ,000
(4) Yapilagmis Cevre ,522™ ,5027 ,509" 1
,000 ,000 ,000
(5)Sosyo-ekonomik Cevre ,236™ ,127 ,208 ,4437 1
,006 ,148 ,017 ,000
(6) Alt Limit ,011 ,084 ,136 ,188" ,058 1
,903 ,336 ,119 ,031 512
(7) Ust Limit -,048 ,023 ,057 ,067 -,010 ,644"" 1
,586 ,790 515 ,445 911 ,000

*Korelasyon 0,05 diizeyinde anlamlidir.** Korelasyon 0,01 diizeyinde anlamlidir.

7. Arastirmanin Bulgular

Anketlerde elde edilen veriler IBM SPSS STATISTICS 24 programi ile arastirmanin konusuna ve
ulagmak istenilen amaca yardimci olmasi adina bazi analiz ve testlere tabi tutulmustur. Oncelikle anket
uygulanan her ¢alismada yapilmasi gereken giivenilirlik analizi ve normallik testi kullanilmistir. Normallik testi
uygulandiginda konut kiralarmin ve tiim etkenlerin normal dagilima sahip oldugu gézlemlenmistir. Giivenirlilik
analizinde Cronbach’s Alpha degerleri hesaplanmistir. Her bir birimin ortalamasi IBM SPSS programi iizerinden
hesaplanmuistir.

Arastirmada yer alan bdoliimleri ve boliimlerin igerdigi ankette her soru Onemlilik agisindan
degerlendirilecek olursa, ¢alisma yapilan mahallelerdeki emlakgilarin ortak goriisleri su sekildedir; Bornova’da
kiralanacak konutun yer aldigi ¢evre ozelliklerine bakildiginda, yapilagsmis ¢evre 6zelliklerinin 3,55 aritmetik
ortalama ile en 6nemli degisken oldugu goriilmektedir. Kira degerlerini en az etkileyen unsur konutun yer aldig
cevre dzelliklerinden sosyo-ekonomik gevre 6zellikleri (2,21) dir (Sekil 2).
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Sekil 2:Bornova’da konutun yapisal 6zellikleri ve yer aldig1 ¢cevre 6zelliklerine iligkin katilimei goriisleri (dikey
eksen verilen cevaplarin aritmetik ortalamasini ifade etmektedir)

Konut kira fiyatlarini etkileyen degiskenlerin tek tek incelenmesi sonucunda ortaya ¢ikan durumlar
asagida verilmistir. Buna gore, ic mekan ozelliklerinden konut kirasini belirleyen en 6nemli degisken 1sinma
sistemi (4,75) ve konutun oda sayisi (3,98)’dir. Konutlarda jakuzi ya da kiivet bulunmasi (2,05) Snem
bakimindan son sirada yer almaktadir (Sekil 3).
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Sekil 3: Bornova’da konutun i¢ mekan 6zelliklerine iligskin katilimer goriisleri

Emlakgilara gore, Bornova’da konut kira degerlerine en fazla etki eden bina dzelliklerine bakildiginda,
bina igerisinde asansor (4,33) bulunmasi en 6nemli etken iken, bina kat sayis1 (2,41) 6nem sirasinda en sonda
gelmektedir (Sekil 4).
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Asansor

Bina Yapimm Yili

Konutun Bulundugu Kat Sayis1
Deprem Y 6netmeligine Uygunlugu
Site I¢inde Bulunmasi

Otopark

Yapi Diizeni

Konutun
_ Bina
Ozellikleri

Bahge Kullanimmin Olmasi
Bina Yapim Tarz

Bina Kat Sayis1

Aritmetik Ortalama

Sekil 4. Bornova’da konutun bina 6zelliklerine iliskin katilimc1 goriisleri

Emlakgilar a gore, kiralanacak konutun dogal ¢evre kosullarina bakildiginda, kira degeri iizerinde en
cok etkili olan faktdriin konutun giines almasi (4,06) olarak gosterilirken; konutun kira degeri acisindan 6nem
diizeyi en az olan faktdr deniz manzarasi gorebilmesi (2,88)’dir (Sekil 5).
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Konutun Dogal Cevre Ozellikleri

Sekil 5: Bornova’da konut dogal ¢evre 6zelliklerine iliskin katilimer goriisleri

Arastirmada kiralik konutun kira degeri iizerinde egitim kurumlarina yakinlik (4,43) yapilasmis ¢evre
ozellikleri icinde en 6nemli etken iken, eglence merkezlerine yakinlik (2,53) dnem diizeyi en diisiik etken olarak
goriilmektedir. (Sekil 6).

Egitim Kurumlarma Yakinlik

Ana Ulagim Arterlerine Yakinlik

Toplu Tagima Sistemine Yakinlik

Binanin Sokak ya da Cadde Uzerinde Bulunmast
Saglik Merkezlerine Yakimlik

Ticaret Merkezlerine Yakinlik

Aligveris Merkezlerine Yakinlik

Konutun Bulundugu Boélgedeki Niifus Yogunlugu
Cocuk Oyun Alanma Yakmlik

Eglence Merkezlerine Yakinlik

Konutun Yapilasmis Cevre
Ozellikleri

Aritmetik Ortalama

Sekil 6: Bornova’da konutun yapilasmis ¢evre 6zelliklerine iliskin katilimer goriisleri
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Son olarak kiralikk konutun sosyo-ekonomik c¢evre ozelliklerine bakildiginda, kiract hane halkinin
gelirinin (3,08) kira degeri {lizerinde en 6nemli etken oldugu goriiliirken, kiraci hane halkinin mesleginin (2,71)
onem sirast bakimindan ikinci sirada geldigi goriilmektedir. Mal sahibinin egitim diizeyinin (1,69) kiralanacak
konutu se¢gmesindeki pay1 en diistiktiir (Sekil 7).

Kiraci Hanehalkinin Gelir Diizeyi
Kiraci Hanehalkinin Meslegi
Kiract Hanehalkinin Bélgede Yasam Siiresi
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Ozellikleri

Mal Sahibinin Gelir Diizeyi

Mal Sahibinin Bagka Bir Miilk Sahibi Olmas1

Konutun Sosyo-ekonomik Cevre

Kirac1t Hanehalkinin Bagka Bir Miilk Sahibi Olmast

Mal Sahibinin Egitim Diizeyi
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Sekil 1: Bornova’da konutun sosyo-ekonomik ¢evre dzelliklerine iligkin katilimci1 goriisleri

Bornova’da kira rayiglerinin oda sayilarina gore alt ve iist limitlerinin ortalama degerleri Sekil 8’de
goriildiigii gibidir. Buradan ¢ikarilacak en onemli sonug; oda sayisi arttikga limit degerlerinde de bir artis
goriilmesidir.
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(TL)
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Sekil 8. Bornova’da konutun oda sayisina gore kira rayiclerine iliskin katilimc1 goriisleri
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8. Sonucg

Fizyolojik ihtiyaglardan sonra konut, insanoglunun en temel ihtiyacidir. Kuliibeden baslayan
rezidanslara kadar uzanan ¢esitlikte konut tiirleri vardir. Ortak yagsam alani, itibar gdstergesi, yatirim aract , mal
ve yerlesmeleri olusturan en kii¢lik birim olan konuta herkes sahip degildir. Konutu olmayanlar siklikla konut
kiralamakta ve kiract olarak hayatlarin1 devam ettirmektedirler. Konut kiralari hep aynmi degildir. Konutun ve
cevresinin dogal &zellikleri, insanlarin sosyo-ekonomik ve kiiltiirel &zellikleri, sehirsel faaliyetlerin yani
islevlerin mekansal dagilisi, deprem yonetmeligi, konutun i¢ mekan &zellikleri gibi faktorler kira bedelini
etkileyebilmektedir. Buna bagli olarak kira bedelinde mekansal farkliliklar ¢ikabilmektedir. Bu baglamda
calismada Bornova'da kiraciligi etkileyen genel ozellikler ile mekansal dagilisini etkileyen faktorler ele
alinmaktadir.

Kuskusuz kiraciligi etkileyen ¢ok sayida neden vardir. Bunlardan en 6nemlisi sehirlerin gb¢ yoluyla
biliylimesidir. Gogle gelen niifusun gelir seviyesinin disiikliigii, konut fiyatlarmin biiyiik sehirlerimizde
toplanmaya bagli olarak yiiksek olusu kiralik konut talebini artiracaktir. Hele Izmir gibi iilke sehirlesmesinin
odak noktasinda bulunan ve en 6nemli gé¢ hedeflerinden bir olan bir yerlesme i¢in bu durum sasirtici degildir.
Sehirde yakin zamanl meydana gelen deprem olayini da kiracilig1 etkileyen nedenler arasinda saymak ihtiyaci
vardir. Ancak kiracilig1 etkileyen basa nedenler de vardir. Bunlar arasinda gelir seviyesinin disinda, konutun
bliyiikligii, oda sayisi, asansoriin varligi, konutun ara katta bulunmasi, 1sinma sistemi olarak dogalgazli kalorifer
kullanilmasi, konutun giines almasi, egitim kurumlarina yakinlik, otoparkin bulunmasi gibi &zelliklerin konut
kira fiyatlarinda etkili olan nedenlerin bazilaridir. Konutlarda jakuzi veya kiivetin varligi, bina kat sayisi,
manzara (denizi gorebilme), eglence merkezlerine yakinlik, mal sahibinin egitim diizeyi kira fiyatlarin1 en az
etkileyen nedenler olarak ortaya ¢ikmaktadir. Kuskusuz bu 6zellikler ilge biitiiniinde tekdiize degildir.

Caligma alaninda kiraciligin mekansal dagilisina etki eden faktdrler mahalle bazinda farkliliklar
sergilemektedir. Binanin yapi diizeni kira bedelini etkilemektedir. Bu konuya en iyi 6rnek Atatiirk Mahallesidir.
Bu mahallede kiralik konutun bina o&zellikleri iginde kira degerini etkileyen en 6nemli unsurun diger
mabhallelerden farkli olarak binanin yap1 diizenidir. Bu durum Atatiirk Mahallesi’nin gecekondulasma tarzinda
degil, planli bir sekilde izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan planli yerlesim alan1 olarak pilot bdlge secilip
diizenli yapilagsmaya imkan vermesinden kaynaklanmaktadir. Bu alanda bina kat sayisinin az olmasi, binanin
dort bir tarafinin agik olmasi gibi dzellikler vardir. Bu nedenle Atatiirk Mahallesi'nde yapi diizeninin ayrik
olmasi kira degerini biiyiik 6l¢iide etkilemistir. Ayrica mahalle Bornova’nin yiiksek yerlerinde konumlanmustir.
Bu nedenle Izmir kérfez manzarasi diger mahallelerden farkli olarak Atatiirk Mahallesi’nde daha belirgindir. Bu
da kira degeri tizerinde etkili olan dogal gevre 6zellikleri arasinda énemli bir etkendir. Ayn1 6zellik Besiktag'ta
da (Istanbul) ortaya ¢ikmaktadir (Akalin, 2005). Oysa yukarida ifade edildigi gibi genel olarak bakildiginda bu
durum kiracilig1 en az etkileyen bir 6zelliktir.

Binalarin depreme dayamklhiligi kiraciligi etkilemektedir. Ornek olarak, Indnii ve Rafet Pasa
Mabhallesi’nde kiralik konutun bina 6zellikleri i¢inde diger mahallelerden farkli olarak en 6nemli unsurlarin bina
yapim yili ve binanin deprem yonetmeligine uygun insa edilip edilmedigidir. Ayrica bu mahallelerde kiralik
konutun sosyo-ekonomik cevre ozellikleri i¢inde Kazim Dirik, Evka-3, Evka-4 ve Barbaros Mahallesi’nde de
oldugu gibi en 6nemli unsur kiract hane halkinin gelir diizeyidir.

Universitenin yakin ¢evrede bulunusu kiracihig1 etkilemektedir. Bornova’da Ege ve Yasar
iiniversitelerinin varligi, bu iiniversitelere yakin olan Kazim Dirik, Erzene ve Ergene mahallelerinde kiralik
konuta olan talebi etkilemektedir. Talep 6grenci niifustan gelmektedir. Bu nedenle diger mahallelerden farkli
olarak bu ii¢ mahallede kiralanacak konutun i¢ mekéan ozellikleri arasinda en 6nemli unsur konutun esyali
olmasidir.

Kiralik konutun sosyo-ekonomik g¢evre 6zelliklerinin kira degeri iizerinde etkili oldugu goriilmektedir.
Omegin; Evka-3 Mahallesi’nde ¢ogunlukla konutlarin site icinde bulunmasi, konutlarin ¢ogunlukla cadde ve
genis sokaklar {izerinde yer almasi, ulagim alternatiflerinin fazla olmasi ve ayrica likks sayilabilecek yeni
konutlarin ve villalarin bulunmasi bu mahalleye daha ¢ok gelir seviyesi yiiksek olan kesimi ¢gekmektedir. Ayrica
bu mahallenin konut kiralamada tercih edilme sebeplerinden biri de dogal ¢evre 6zelliklerinden biri olan konutun
bulundugu zemin durumudur. Kiracilarin bu bdlgeyi segme nedeni mahallenin bir yamag iizerindeki konumu
dolayisiyla zeminin saglam oldugunu diisiinmeleridir.

Gecekondulasma da kiracilik iizerinde etkilidir. Barbaros, Inonii, Yesilova ve Birlik Mahallesi’nde
kiralanacak konutun bina ozellikleri iginde en az aranan Gzellik otoparkin bulunmasidir. Bunun nedeni bu
bolgede gecekondulagsma nedeniyle tek veya az katli konutlarin bulunmasi, gelir seviyesi diigiik olan bireylerin
yastyor olmasidir.
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