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Kentsel Mekandaki Degisimlernve Kisilerin Konut Tercihleri:
Bursa Ornegi

Elif Karakurt Tosun” Zerrin Firat’

Ozet: 21. yiizyilda konut, bireylerin barinma ihtiyacini karsilayan bir arag olma ézelliginin
yaninda yatinnm araci, toplumsal yapida statii géstergesi, ekonomik giivenceye yardimci mal olma gibi
cesitli islevlere sahiptir. Konutun sahip oldugu islevlere paralel olarak bireylerin konut tercihlerini
belirleyen kriterler de farkliik géstermektedir. Bu ¢alismada kiiresellesme siiregleriyle birlikte kentsel
yapida tanik olunan mekénsal ve kiiltiirel degisimlerin konut algilamasi (zerindeki etkileri ele alinarak
konut olgusu ve konutun islevieri degerlendirilmektedir. Bu baglamda Bursa kentinde bireylerin konut
tercihlerini etkileyen unsurlarin neler oldugunun tespit edilmesi hedeflenmektedir.Bursa’da yasayan
bireylerin konut olgusuna bakis agilari ve yasayacaklari konutlari segerken dikkate aldiklari veya
alacaklari kriterlerin neler oldugu ylizyiize gerceklestirilen anket yéntemi ile arastiriimaktadir. Bireylerin
alacaklari konuta iliskin kriterlerin neler oldugunun tespit edilmesi, kentsel mekdnin fiziksel olarak
sekillenmesinin  bireylerin ihtiyaglari dogrultusunda fakat kent planlarini destekleyici ydnde
gergeklestirilmesi siirecinde kent yéneticilerine ve plancilarina karar alma ve uygulama sirecinde
yardimci olacaktir.
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Changes in Urban Space and People’s Residence Preferences:
The Case of Bursa

Abstract: In the 21° century, housing has various functions such as investment, sign of status in
social structure, auxiliary asset to financial assurance apart from meeting people’s need of shelter.
Criteria which determine individuals’ choice of housing differ in parallel with the functions of housing. In
this study, effects of spatial and cultural changes on housing perception witnessed in urban structure
together with the process of globalization are mentioned; concept and functions of housing are
evaluated. In this sense, it is aimed to determine the elements which influence housing choices of
individuals in Bursa. Perspective of individuals living in Bursa towards the concept of housing and
criteria they have considered or will consider in selecting residences are studied with face-to-face
survey method. Determination of criteria about housing to be purchased by individuals helps city
managers and planers in taking and implementing decision in the process of forming urban areas
physically in parallel with the requirements of individuals, but in a way that supports city plans.
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1. Girig

1970’li yillardan itibaren kentin anlami ve kiresel diizlemde sahip oldugu rolii
degismeye baslamistir. “Kiresellesme — yerellesme sireglerinin etkilesimiyle kentlerin,
uluslararasi diizlemdeki konumlari ve fonksiyonlari kadar kentsel mekanda da dontsim
sirecine tanik olunmaktadir (Massey, 1993: 7).” Kentsel yapida bireylerin birbirleriyle
iliskileri, kent mekaninin bigimlenisi, mimari yapilanma, yasam bdlgelerinin ortaya ¢ikmasi, vb.
bu donlsimin birer 6rnegidir. Bu suregte kisilerin yasamlarinin énemli bir bolimdini
gecirdikleri  “konutun” islevleri ve sahip oldugu fonksiyonlarda da bir donisim
yasanmaktadir. Konutun sahip oldugu islevlerdeki degisime paralel olarak bireylerin konut
tercihleri de degismeye baslamistir. “Bulundugu dénemin yikiini ve izlerini blinyesinde
barindiran ve zaman zaman bizzat bu izleri Gireten bir tasarim nesnesi olarak konut, toplumun
gecirdigi ekonomik, politik ve sosyo-kiiltirel evreleri glinimiize dek aktarabilmektedir. Bu
baglamda konut, tarihsel bilgileri dogrudan giiniimiize tasiyan bir cesit toplu iletisim araci
olarak da kabul edilebilir (Cikis, Ek 2009).”

Bu cercevede calismanin hipotezi su sekildedir: Ginimizde konut, barinma ihtiyacini
karsilayan ekonomik bir arag¢ olma 6zelliginin yaninda kisilerin yasam tarzlarini belirledikleri ve
toplumsal iliskilerini dizenledikleri bir ara¢ olarak kabul edilmeye baslanmistir. Konuta
yuklenen anlamin degismesine paralel olarak Bursa kentinde yasayan bireylerin yasayacaklari
konutlari belirlemede dikkate aldiklari kriterler degismistir.

CGalismanin amaci su sekildedir;

Bursa’da yasayan bireylerin yasayacaklari konutlari belirlerken dikkate alacaklari
kriterlerin neler oldugunun dogru bir sekilde tespit edilmesini saglamak ve bu kritelerlerin
kent yoneticileri ve planlamacilari tarafindan kent mekdninin daha planh bir sekilde
yapilanmasina olanak verecek sekilde kullanilmasini saglamaktir.

Bursa kentine yonelik olarak daha Onceden 6zel gayrimenkul sirketleri tarafindan
bireylerin konut tercihlerini arastiran ticari amach ¢esitli arastirmalar yapilmasina ragmen, bu
¢alisma Bursa kentindeki bireylerin konut tercihlerini inceleyen bilimsel nitelikli tek
¢ahsmadir. Ayrica bu ¢alisma Tirkiye’de konut ve konut tercihleri bashg altinda ele alinan
alan calismalari arasinda, ampirik olarak gercgeklestirilen en kapsaml calismalardan bir
tanesidir. Calismanin gerceklestirildigi Bursa kentinin gerek sosyo — ekonomik gelismislik
verileri, gerek niifus yogunlugu acisindan Ulkenin en 6nemli kentlerinden birisi olmasi
¢alismanin 6nemini arttirmaktadir. Bu anlamda c¢alisma, kent yoneticileri yaninda ozel
gayrimenkul sirketlerinin Bursa kentine yonelik gerceklestirecekleri gayrimenkul projelerini
dogru bir sekilde yonlendirilmesi stirecinde onlara dnemli bilgiler sunmaktadir.

Calisma iki ana bolimden olusmaktadir. ilk olarak 21. yiizyilda kentsel yapida tanik
olunan mekansal ve kiltlrel degisimler ele alinmaktadir. Ayrica konut olgusu ve konutun
islevleri degerlendirilmektedir. ikinci olarak Bursa kentinde 21. yiizyilda tanik olunan yeniden
yapilanma sireci mekansal boyutlari ile analiz edilerek bireylerin konut tercihlerinde
meydana gelen degisimler irdelenmektedir. Ayrica Bursa’da yasayan bireylerin konut
olgusuna bakis acilari ve yasayacaklari konutlari segerken dikkate aldiklari veya alacaklari
kritelerin neler oldugu yizylize gercgeklestirilen anket yontemi ile arastiriimistir.

Bu calismada nitel ve nicel arastirma teknikleri bir arada kullanilmistir. Nitel arastirma
teknigi araciligiyla kiresellesme ile kentsel yapida tanik olunan mekansal — kiltiirel degisim




sureci, konut olgusu, konutun islevleri, bireylerin yasayacaklari konutlari belirlerken dikkate
aldiklar kriterler ve 21. ylzyilda Bursa’da tanik olunan mekansal degisim analiz edilmistir.
Nicel arastirma teknigi ise Bursa kent merkezinde yasayan bireylerin yasayacaklari konutlari
secerken dikkate aldiklari veya alacaklari kritelerin neler oldugunun tespit edilmesi amaciyla
kullanilmistir. Bu gergevede 2011 yilinin ilk G¢ ayinda 1328 kisi ile ylizylize anket g¢alismasi
gerceklestirilmistir.

2. 21. Yiizyilda Kentsel Yapida Mekansal ve Kiiltiirel Degisim

Kentler, 20. ylzyilin baslarinda sanayi devriminin baslattigl ivmeyle aldiklari goclerden
farkh olarak; gliniimuzde iletisim ve ulasim teknolojilerindeki yasanan gelismeler neticesinde
mekansal engellerin daha rahat asilabilir hale gelmesiyle gerek llke icinden gerekse Ulke
disindan yogun bir insan akiniyla karsi karsiya kalmisladir. Aldig1 i¢c ve dis goglerle birlikte
blytyen kentlerin nifuslari milyonlari, on milyonlari ve hatta yirmi milyonlari bulabilmektedir
(Karakurt, 2007:49).

Kiresellesme siireglerinin etkilerinin yogunlastigi 21. ylizyilda kentte; ulagim ve iletisim
teknolojisindeki gelismelerin de etkisiyle kent mekaninin sinirlari belirginligini kaybetmistir.
Gelisen yol yapim siiregleri ve arag¢ teknolojisindeki gelismelerle kent icinde yasamaya gerek
kalmamistir, boylece bireylerin kent disinda yer alan mekéanlara yerlesmeleriyle altkentlesme
(banliydlesme) suregleri hizlanmistir. (Karakurt, 2004:2) Toplu ulasim, metropolin farkh
alanlarini ve faaliyetlerini butlinlestirmekte, icsel dalgalanmalari katlanabilir bir zaman/mekan
iliskisine gore ayirmaktadir. Ozellikle otomobil, kentsel yayilmaya katkida bulunarak biitiin
bolgeye yayilan bireysel konut alanlarinin olusmasina ve bunlarin gesitli islevsel alanlara hizh
tasit yollariyla baglanmasini saglamistir (Castell, 1997: 40).” Boylece bir yandan kentsel
mekanda goclere baglh olarak nifus artmis ve diger yandan ulasim teknolojisindeki
gelismelerle kent fiziksel olarak blylmustar.

21. yuzyilda kentlerin hizli bir sekilde bliyiimeleriyle birlikte kentte bilinmeyen olgusu
giderek artmistir. Bilinmeyen olgusu ise kentli bireylerin korkarak kamusal alandan
cekilmelerine ve 0zel yasamin yilceltiimesine neden olmustur. Sennett’'in (1996:176)
“Kamusal insanin Cokisi” adli kitabinda belirttigi gibi; “kentler insanlarla dolduk¢a bu
insanlar birbirleriyle islevsel baglarini yitirmeye basladirlar. Bu yogun insan akini ile kentsel
yasam gittikce renksizlesmekte ve nihayet kamusal alan ortadan kaybolmaktadir Bilinmeyenin
verdigi korkuyla yikselen 6zel yasam anlayisi sonucunda insanlar kalabaliktan uzaklasarak
kendilerini gilivenli mekanlara hapsetmislerdir. Boylece kisilerin mahremiyetlerini koruyarak,
kentin bilinemezligi ve kalabalikhigindan kagtiklari “ev”leri daha onemli hale gelmeye
baslamistir.”

Ozel yasamin 6nem kazanmasi ve bireylerin ev olgusuna verdikleri degerin artmasinda,
21. yiuzyillda egemen hale gelen tiketim toplumu paradigmasinin da 6nemli bir katkisi
bulunmaktadir. Televizyonlardaki, gazetelerdeki ve dergilerdeki ilanlarda, yayinlanan
brosirlerde kentin kesmekesinden uzak, tertemiz, genis, huzur dolu bir ortam yaratilmistir.
Artik sadece bir ev degil, ayni zamanda bir yasam tarzi pazarlanan reklamlara oldukga sik
rastlanir olmustur. Reklamlar yoluyla Uretilen “idealinizdeki ev” mitolojisinin en garpici yond,
kentin daginikhgindan, kalabalikhigindan, pislikten, trafikten uzak, steril sosyal mekanlarda,
homojen bir yasama bicimi olmustur. (Oncii, 1999: 28) Boylece bireyler, kentin yukarida
belirtilen olumsuz 6zelliklerinden uzak fakat kente ulasim imkanlarinin gelistigi mekanlarda
insa edilen konutlarda yasamayi tercih etmeye baslamislardir. Neticede kiresellesme
slirecinde konutun anlami ve sahip oldugu fonksiyonlari da degismeye baslamistir.




3. Konut

insanligin ilk dénemlerinden beri insanoglu, kendisini dis diinyadan gelecek
olumsuzluklara karsi korumak amaciyla barinma ihtiyacglarini gercgeklestirilebilecekleri
mekanlara gereksinim duymustur. Bu gereksinimi dogal siginaklarla karsilayan insanlar, daha
sonralari kendi elleriyle birtakim konutlar insa etmislerdir. insa edilen bu konutlar, sartlarin
degismesi ve toplumun teknik ve kiltlrel yonlerden gelismesine paralel olarak zamanla
degisime ugramis, bugiinki sekillerini almislardir (Yildiz, 2006: 6).

Toplumsal, ekonomik ve mekansal donlsimleri yansitan en énemli elamanlardan biri
olan konut, cesitli bilim dallarinda ki yazarlarin farkli yaklasimlari dogrultusunda farkl
sekillerde tanimlanmaktadir (Yildiz, 2006: 6). Bu tanimlar ve konut olgusuna iliskin farkli
yaklasimlardan birkagi asagida ele alinmaktadir.

Rusen Keles tarafindan konut; “bir ya da birkag¢ ev halkinin yasamasi igin yapilmis insan
yasaminin gerekli kildigi uyuma, yemek pisirme, soguktan ve sicaktan korunma, yikanma ve
ayakyolu gibi temel gereksinim konularinda kolaylik saglayacak barinak” olarak tanimlanmistir
(Keles, 1980: 79). Konutun sadece fiziksel boyutuyla ele alindigi bir baska tanima gore;
“bireylerin yasamlarini sdrdirebilmeleri icin barinmalarini saglayan, gereksinim, girisim,
projelendirme, insaat, kullanim asamalarindan gecerek, bekar, evli, tek veya ¢ok cocuklu,
yash, ozurli, 6zel konumlu (gé¢cmenler, afetzedeler, vb.) bireylerin yasam bicimine uygun
olarak, kullanim kolaylklari saglayacak sekilde, kentlerde veya kirsal alanda insa edilen
yapilar” konuttur (Kitay, 2002: 2). Konut sadece barinilacak yer degil, insanin diinyaya geldigi
andan itibaren kendini icinde buldugu, yasaminin sosyal, psikolojik ve kiltlirel boyutlarinin
temellerinin atildig, toplumsal iliski kurallari ve toplumsal degerlerin edinildigi ve yeniden
Uretildigi, hane halkinin 6zel yasamini ve hatta bazen calismalarini strdirdGgi bir fiziksel
mekandir. (Kilerci, 2003:3)

3.1. Konutun islevleri

Barinma ihtiyacini saglayan fiziksel ortam olarak konut, aslinda temel toplumsal birim
olan aileyi bir arada tutan fiziksel ve moral mekanlar bitinddir. Bu nedenle, 1948 tarihli
insan Haklari Evrensel Beyannamesi ile baslayarak konutun bir insan hakki oldugu uluslararasi
diizeyde kabul edilmistir. 1996 yilinda yapilan Habitat Il kapsaminda ortaya konan temel
hedeflerden biri ise herkese yeterli sayida konut olmustur (DPT, 2001: 1). Konut; sosyal,
ekonomik, kiiltirel, hukuksal, teknolojik olmak tizere ¢ok bileskenli bir butlindir. Konutun; a)
bir barinak olma, b) Uretilen bir mal olma, c) bir tiketim mal olma, d) yatirnm olarak
spekiilatif deger artislarina el koyma, e) ekonomik ve hukuksal glivence saglama, f) toplumsal
iliskilerin yeniden Uretilmesinde bir ara¢ olma, g) kentsel g¢evrenin olusturulmasinda bir
kiltdrel kurgu olma, h) toplum icinde bireyi glicli kilma ve 6zgiven kazandirmasi gibi cok
degisik islevleri vardir (Tekeli,1998:103; Tekeli, 2001).

Konut, yukarida belirtilen islevlerinin yaninda kendilerini yaptiranin glicint, varsilhgini,
duslince ve inanislarini, duygu ve diinya goruslerini, bilgi ve becerilerini yansitan araclardir,
¢ogu kez bu islevi 6nde tutulmus, tasarimlari bu yonde agirlik verilerek yapilmistir (Alsag,
1993a: 70). Ozellikle 1990’l yillardan itibaren tiiketim toplumu paradigmasinin toplumsal
yansimalarina paralel olarak konutun gosterilebilirliligi sahibi icin yeni bir statli gostergesi
haline gelmistir. Gosterilebilir, kamuya ilan edilebilir nitelikte bir konut i¢ mekanina sahip
olmak, toplumsal hiyerarside konum elde etmenin araglarindan biridir. (Tanyeli, 2004: 298)




Kiresellesme sirecleriyle konutun sahip oldugu simgesel anlamlar, onun bir tiiketim
araci olarak goérilmesine neden olmustur. Konutun bir tiiketim araci olarak goriilmesi; onu
baglamindan koparmis ve kullanici ile yabancilasmasina neden olmustur. Bu anlayis, sakinler
ile kent iliskisine de yansimis ve kentlilik bilinci yerini bireysellige ve izolasyona birakmistir. Bu
diyalektik stirecte konut, bir tiiketim araci olarak tanimlanir olmustur. (Akbalk, 2004: 63) ‘EV’
ile ilgili anlamlandirmalar olduk¢a uzun bir gegmise sahip olmasina karsin, evin tiiketimle
Ozdesleserek kentsel orta sinif kiltlirii ve yasam tarzinin en belirleyici ve ayristirici
Ogelerinden birisi haline gelmesi yakin zamanin Grlintddr. Tarihsel bir kurgu olarak ‘ideal ev’in
konfor, rahatlk, sayginlik gibi sembolik cagrisimlarla orta sinif kiltiriiniin odak noktasi haline
gelmesi, 19. ylzyil sonlariyla 20. yizyilin ilk ¢eyreginde, deger ve 6zlemlerin tiiketimle i¢ ice
gecmeye basladigi ddneme rastlamaktadir (Oncii, 1999: 29).

Bu siirecte, kisiler icin maddi imkanlari dlclsiinde kendilerine uygun bir ev almak, en
onemli gereksinim haline gelmistir. Sadece Ust gelir gruplari degil orta gelir gruplari da kentin
karmasasindan kagabilmek i¢in kentsel mekan disinda insa edilen boélgelerde konut edinme
yarisina girismislerdir. Kooperatifler ya da uzun vadeli — dislik faizli konut kredileri, orta gelir
gruplarinin bu gereksiniminin karsilanmasinda énemli araglardir. Ust gelir gruplari da ayni
mantik cercevesinde hareket ederek ‘ideallerindeki ev’e ulasmak icin kent disindaki yasam
bolgelerine tasinmaya baslamislardir (Karakurt, 2007: 97). Boylece konutun gecirdigi
donlsime paralel olarak kentsel mekdnda farkli toplumsal gruplarin oturma bolgeleri
arasindaki farkliliklar daha belirgin hale gelmistir. 20. yilzyilin son ceyreginden itibaren,
kentler daha heterojen, katmanli ve parcalanmis olma egilimi gostermektedirler. (Ayata,
2003: 37)

Konutun tiketim toplumu paradigmasinin etkisiyle statli gdstergesi haline gelmesi ve
kentsel yapida gocglere bagh olarak ‘bilinmeyen’ olgusunun verdigi glivensizlik duygusunun
artistyla birlikte, kentlerde farkli gelir gruplarinin yasam alanlari birbirlerinden kesin gizgilerle
ayrilmaya baslamis ve kent farkli toplumsal gruplar arasinda pargalanmistir. Ozellikle bu
doénemde Ust ve orta gelir gruplarinin kent merkezinin uzaginda korumali olarak insa edilmis
apartman veya villalardan olusan sitelerde yasama istegi belirgin hale gelmistir. Béylece kent
merkezinin uzaginda, glivenligi olan, sadece sakinlerinin yararlanabildigi sosyal ve kdlturel
donatilara sahip siteler, orta ve st gelir gruplari tarafindan tercih edildikge insaat sirketleri bu
talebe uygun konutlar Gretmeye baslamislardir. Bu sekilde Gretilen konutlarin sayisi arttikca
bir site yasaminin sahiplerine sunacagi givenli, huzurlu, konforlu ve ayricalikli ortamina iliskin
reklamlar; dergi, gazete, televizyon ve reklam panolarinda daha ¢ok yer almaya baslamistir.

Neticede; konutun anlami bireysel ya da toplumsal bellegimizde yer etmis olan imgeler,
cagrisim ve etkilenmelerle olusmustur. “Bu anlam ve imgelerin degisimi, yalnizca konutun
temel islevlerinin belirledigi anlam ve normlarin (kiltiirel belirleyiciler) degil, ayni zamanda
yapi kiltird, toplum ve ailenin refah diizeyi ve yasam standartlari (sosyal belirleyiciler) gibi
onemli etkenlerin de degistigi anlamini tasimaktadir (Cikis, 2009)”. Konutun sahip oldugu
anlam degisikligine paralel olarak kisilerin, yasayacaklari konutlari tercih ederken dikkate
alacaklari kriterler de farkhlasmaya baslamistir.

4. Konut Sektoriinden Bireylerin Tercihlerini Etkileyen Faktorler

Kisilerin (hane halkinin) konut ihtiyaclarini gidermek amaciyla, belli bir konutun fiyatini
ya da kirasini 6demeye istekli ve Odeme giliciinde olmalari konut talebi olarak
adlandiriimaktadir. Bu yoniiyle konut talebi ekonomik nitelikli bir kavramdir.




Konut talebini belirleyen baslica faktorler, gelir ve talep esnekligi, konut fiyatlari,
kullanici zevk ve tercihleri, konut Uretimi, konut UGretim teknolojisi, konut pazarinin
orgitlenmesi olarak siralanabilir. Bununla birlikte Stirmeli (2003: 11) konut talebini belirleyen
diger faktorleri asagidaki gibi siralamaktadir.

. Nufus artisi,

o Aile yapisinda meydana gelen degisiklikler,

. Kentlesme,
o Sosyal ve kilttrel gelismeler,
o Gelir seviyesi — barinma maliyeti iliskisi,
o Sosyal talep,
o Yenileme ve islah ihtiyacidir.
Sekil 1: “Konut Seciminde Etkili Olan Unsurlar”
KONUT TiPi
Yasi
Biyiklugii
Tipi (apartman,
miistakil) KONUT NORMLARI
Mekan
SOSYAL SINIF Mimari 0.zelli.kleri
Egitim Yasam Tarz Konut Kalitesi i
Gelir —_ ¥ » Lokasyon / Komsu Bélge —> Konut Tercihi
Meslek Harcamalar (konuta iligkin
harcamalar, aidat, isinma,
vs.)

KONUT DEGERI
Ekonomik Degeri
Aile Tipi

Bireysel Amacgh
Konut

Sosyal Konut

Miilkiyet / Zilyetlik

Kaynak : (O. Beamish, R. C. Goss, and J. Emmel, 2001: 4)

Ertlrk (2009)’e gore konut talebini belirleyen faktorler, kisa ve uzun donemde olmak
Gzere iki ayri bolimde ele alinabilir. Konut talebini, kisa donemde ekonomik faktorler, uzun
donemde ise hem ekonomik hem de sosyo — demografik faktorler etkilemektedir. Buna goére
hane halkinin konut talebine etki eden faktorler; konut fiyatlari, tiiketicinin zevk ve tercihleri,
tiketicinin servetinin ve gelirinin dizeyi ve diger mallarin fiyatlarindan olusmaktadir.
Gunlimiuizde hane halkinin konut talebinin karsilanmasi siirecinde, bireylerin ellerindeki kit
kaynaklarla faydalarini maksimize edebilecek en uygun konutlari tercih etmek vyerine
toplumsal yapidaki egilimlerin ve dayatmalarin da etkisiyle ellerindeki kit kaynaklarin onlara
sundugu konut standartlarinin oldukga Uzerinde konut satin alma yoniinde bir egilim icinde
olduklari gorilmektedir. Bu duruma olanak veren en 6nemli unsur, uzun donemli ve disuk
faizli konut kredilerinin varligidir. Serbest piyasa kosullari icinde konut edinebilmede en
onemli araclardan biri olan ‘ipotege Dayali Konut Finansmani Sistemi’, bireylerin ellerinde




yeterli kaynaklari bulunmasa bile “ideallerindeki ev”e ulasmasi noktasinda alternatif bir arag
olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Beamish, Goss ve Emmel (2001) konut tercihinde etkili olan unsurlara iliskin yaptiklar
analizde ailenin — dlkenin ekonomik durumu, kiltirel normlar ve ailelerin yasam
dongillerinde ortaya ¢ikacak farkh durumlar igin ortaya ¢ikan konut ihtiyaglarina vurgu
yapmaktadirlar. Ayrica konuta sahiplik olgusuna verilen 6neme paralel olarak kisilerin konut
tercihinde dikkate aldiklari kriterler de farklilik géstermektedir (Lee, 2005: 36). Kisilerin yasam
tarzlarini, ailelerin yapisini ve kentsel mekani etkileyen konut tercih kriterlerini etkileyen
unsurlara iliskin olarak Beamish, Goss, ve Emmel tarafindan 2001 yilinda gelistirilen “Konut
Sec¢iminde Etkili Olan Unsurlar” baslkli model konut tercih kriterlerini agiklamasi bakimindan
onemlidir.

Yukaridaki veriler 1siginda bireylerin konut tercihlerini (taleplerini) etkileyen faktérler
asagidaki gibi 6zetlenebilir:

4.1. Demografik Faktorler

Demografik faktorler; cinsiyet, yas, medeni durum, etnik grup, egitim ve gelir seviyesi,
kisinin isi, aile blylklGgu, statlsd, ailedeki cocuk sayisi, varsa bunlarin yaslari, dini inanislari,
yasama aliskanliklari, ev sahibi olup olmadiklari gibi unsurlari kapsamaktadir.

Tremblay ve Dillman (1983: 59) bireylerin konut tercihlerini etkileyen sosyo — ekonomik
faktorleri Gi¢ grupta incelemektedir: Birinci grupta gelir seviyesi yer almaktadir. Buna goére
yuksek gelir grubundaki bireylerin konut tercih kriterlerini etkileyen unsurlar distk gelir
gruplarina gore daha kapsamli ve karmasiktir. ikinci grupta yer alan kriter egitim seviyedir.
Egitim seviyesi yiksek olan kisilerin konut tercihleri uluslar arasi egilimlere ve gelismelere
daha yatkindir. Son grupta ise, meslek faktéri gelmektedir. Buna gore ise mavi yakalilar
¢alisma saatlerinin daha uzun ve yorucu olmasi nedeniyle isyerlerine daha yakin konutlarda
yasamayi tercih ederken, beyaz yakalilar ise kent merkezinin kaosundan uzak, nispeten sakin
ve huzurlu mekanlar olan banliydlerde yasamayi tercih etmektedirler.

Farkli sosyo — demografik 6zelliklere sahip bireylerin konutlari ve konut tercihleri
birbirlerinden farklilik géstermektedir (Roske, 1981: 100). Morris ve Winter (1978) ise konut
tercihinde etkili birimler olan ‘ailelerin’ sosyo — ekonomik degisimlere paralel olarak strekli
degisim icinde olduklari ve bu degisimin de konut tercih kriterlerini de sirekli olarak
degistirdigini vurgulamaktadirlar

4.2. Niifus Artisi ve Niifusun Degiskenligi

Bir tlkedeki nifus artisi dolayli olarak ihtiya¢ duyulan konutun da artmasina neden
olmaktadir. Fakat burada dogrudan niifus artisi degil, hanehalki kavrami dikkate alinmaktadir.
Hanehalki kavrami, bir ¢ati altinda hep beraber yasayan biitlin insanlari kapsamaktadir. Fakat
birlikte yasayan bir hanehalki kadar, yalniz basina yasayan insanlar ya da ayni evi paylasan ve
akraba olmayan insanlar grubu da bir hanehalkini olusturabilmektedir.

Bir Glkedeki niifus artisi kadar llkedeki ntifusun yas ortalamasi, cinsiyet orani, evlenme
oranlari, hane halki biyikliigi ve aile tipi, vb. konut tercihlerini etkilemektedir. Ornegin genis
— cekirdek ailelerin, cocuklu — ¢ocuksuz ailelerin, gen¢ — orta — yash kisilerin konut tercihleri
birbirlerinden farkllik gosterebilir. Buna goére ¢ocuklu aileler banliyolerde glivenlikli, bahgeli,




genis ve prestijli konutlari tercih ederken; ¢ocuksuz ve/veya geng ailelerde ise ulasilabilirlilik
(yaya — toplu tasima araglari vasitasiyla), sosyo — kiltlrel aktivitelere yakinlik unsuru 6n plana
¢ikmaktadir (Litman, 2009: 16).

4.3. Hane Halkinin Konut Satin Alma veya Kiralama Davraniglarindaki Degisimler

Hane halklarinin yasayacaklari konutlari tercih ederken dikkate alacaklari unsurlar;
icinde bulunduklari toplumun sosyo — kdiltirel algilamasi, siyasal yapi, ekonomik
konjonktiirdeki degismeler ve teknolojideki gelismelerden direkt olarak etkilenmektedir.

4.4. Cografi Dagihm

Nufustaki blylime ve hane halki bireylerinin yas dagilimlarinin yani sira yasamak
isteyecekleri cografik yer de oldukca onemlidir. Kisilerin hangi kentte yasamak istedikleri,
yasamak istenilen bolgenin iklim yapisi; kent merkezinde veya kentin disinda, deniz — gol
kenari, kirsal alan, vb. mekanlarda yasama tercihi yasanilacak konutun mimarisini ve
Ozelliklerini dogrudan etkilemektedir. Buna gore kisilerin konut tercihleri cografi kosullar,
iklimsel durum, farkh kiltirel inanislarin etkisiyle bolgeden bdlgeye veya llkeye gore
degisiklik gosterebilmektedir (Purcell, 1998:374).

4.5. Ekonomik Fonlarin Varlig

Ulkelerin ekonomik, sosyal ve politik kosullarina gére uygulanan konut finansman
modelleri, bireylerin ihtiya¢ duyduklari konutlara sahip olmasina imkan vermektedir. Bireyler
buglinki sartlar altinda sahip olduklari gelir durumlarinin 6tesinde ileriye doénik olarak
gelecekte sahip olacaklari gelirleri teminat géstererek konut sahibi olmaktadirlar.

5. Bursa Kenti ve Bursa’da Yagayan Bireylerin Konut Tercihlerini Belirlemeye Yonelik
Alan Arastirmasi

Bursa, 2.550.645 il nifusu ve 1.854.200 kent merkezi nifusu ile buglin
Turkiye’nin dordiinci blylk kentidir. Bursa kenti, Organize Sanayi Bolgesi’nin kurulmasina
kadar kigk, sakin bir kent gériinimiine sahiptir. 1966 yilinda Turkiye’de ilk Organize Sanayi
Bolgesi’nin Bursa’da kurulmasiyla, Bursa’nin {ilke icindeki 6nemi artmis ve ilin kentsel gelisim
sireci hizlanmistir. Kentte sanayi faaliyetlerinin yogunlasmasiyla, Bursa gocler agisindan
¢ekim merkezi haline gelmistir. 1960’tan sonra kent niifusu, neredeyse her on yilda iki katina
¢ikarak hizli bir sekilde biylmeye baslamistir. Goglerle birlikte kent, yogunlasan niifusu
tasimakta zorlanmis ve bu durum kentsel mekanda dogu — bati ekseninde ortaya ¢ikan konut
ve isyeri projelerine dayanan yeni olusumlari beraberinde getirmistir (Karakurt, 2007: 157).

Bursa kent mekani, 6zellikle 1990’h yillardan itibaren sekillenme sirecine girmistir.
Kentsel mekdnda ortaya cikan sekillenme sireci; yerlesim bolgelerinde ve tliketim
mekanlarinda belirgin olarak gozlemlenebilmektedir. Kentin kuzey aksinda S6nmez Alisveris
Merkezi'nin ve Ozdilek’in acilmasi, bati aksinda ise 6zellikle Ust ve orta gelir gruplarinin
taleplerine yonelik olarak insa edilen villalar ve apartmanlar, dogu aksinda ise goclerle birlikte
kente gelen kisilerin imar kurallarina aykiri bir sekilde insa ettikleri hisseli parselasyona dayall
yapilar bu sekillenme siirecinin somut 6rneklerini olusturmaktadirlar. Béylece Bursa’daki
sanayilesme, goc ve hizli nifus artisiyla birlikte kent ceperinde yeni yerlesim bolgeleri
olusmustur.




GUnUmuizde Bursa’da kent nifusunun artmasina paralel olarak; farkli gelir gruplarina
yonelik cesitli konut projeleri ortaya konmustur. Bu konut projeleriyle ortaya ¢ikan yeni
yerlesim bolgeleri, kentte mekansal, sosyal ve kiltirel donlisim sirecinin hem sonucu ve
hem de sebebidirler. Asagidaki Tablo 1'de Bursa kentinde Uretilen konut sayisi ve ihtiyag
duyulan konut sayisina iliskin veriler yer almaktadir.

Tablo 1: 1990 — 2010 D6neminde Bursa’da Konut ihtiyaci ve Konut Uretimi

Yillar Konut ihtiyaci Uretilen Konut Sayisi
1990-2000 192.341 68.552
2000-2010 555.726 139.044

Kaynak: insaat Miihendisleri Odasi Konut Raporu, 2008

Turkiye’de istanbul, Ankara ve izmir’den sonra en ¢ok konut iiretilen kentlerden birisi
Bursa olmasina ragmen*, Bursa’da Uretilen konutlar mevcut nifusun ihtiyaglarini
karsilayamamaktadir. Uretilen konutlar ihtiyaca cevap verebilecek durumda olamasalar bile
1990’ yillardan itibaren Bursa’da gergeklestirilen gayrimenkul yatirimlari, Bursa’nin buglnkii
mekansal deseninin olusmasina katkida bulunmustur.

1990’ yillardan itibaren Bursa’da tanik olunan mekansal degisim siireci bu ¢alismada
lic merkez ilge olan Osmangazi ilgesi, Yildirim ilgesi, Niliifer ilcesi kapsaminda analiz edilmistir.

18.06.1987 tarih ve 3391 sayili kanunla kurulan Osmangazi ilgesi, 26 Mart 1989
tarihinde yapilan Mahalli idareler Segimleri sonucu secilen baskan ve meclis tyeleri ile fiilen
olusmustur.(http://www.osmangazi-bld.gov.tr). Osmangazi ilgesi; konut, ticaret, trafik ve
yerlesme acisindan Bursa Buyulksehir Belediyesi'nin en buyik, nifusu en yogun, buna paralel
olarak da problemleri en fazla olan ilcesi durumundadir. Osmangazi ilgesi, Bursa’nin en eski
yerlesim bélgesidir. Osmangazi ilgesi’nde, yeni yerlesim olusumlarindan ziyade yipranmis,
kéhnelesmis kent dokusunun rehabilitasyonunu amaclayan kentsel donlisim projeleri
uygulanmistir. Bunun temel nedeni, kentin en eski yerlesim bélgesi olan Osmangazi ilgesi’'nde
yeni konut projelerini gerceklestirecek yeterli alanin bulunmamasidir. Bu nedenle bolgede
daha ¢ok, ¢okiintu bolgeleri olarak tanimlanabilecek yerlesim alanlarinin rehabilite edilerek
kente kazandiriimasi hedeflenmektedir. 2008 vyilinda gergeklestirilen Kanberler Parki
Donisim galismasi, 2008 yilinda gergeklestirilen Yunuseli Kentsel Déniislim g¢alismasi, 2007 -
2010 yillarinda gergeklestirilen Hamitler Toki Kentsel Donlisim c¢alismasi, 2006 vyilinda
baslayarak halen devam eden ve Bursa kent merkezindeki en kapsamli kentsel donlisim
calismasi niteliginde olan Doganbey Kentsel Dénilisim Projesi Osmangazi ilgesi'nde
gerceklestirilen dontislim projelerinin 6rneklerini olusturmaktadir.

Yildirim ilgesi ise 1960’h yillarda Bursa’da yogunlasan sanayilesme faaliyetlerine paralel
olarak go¢ eden kisilerin yerlestikleri ve dlizensiz yapilasma orneklerine en ¢ok rastlanilan yer
olma &zelligine sahiptir. Bugiin Yildirm ilgesi’nde sagliksiz ve diizensiz yapilasma sorununa
¢6zim bulmak, mevcut yapilasmada kentsel donlisimi saglamak, kacak yapilasmayi
engellemek, belediye sinirlari icindeki konut talebini karsilamak ve toplu konut ve diizenli
yapilasmayl gerceklestirmek amaciyla Toplu Konut ve Kentsel DoOnisim calismalari
gerceklestirilmektedir. 1966 — 1977 vyillari arasinda kentin dogu bdlgesinde toplam 405,2
hektarlik Gecekondu Onleme Bolgesi olusturulmasi (Bursa Hakimiyet Gazetesi, 15.07.1980) ile
baslayan calismalar halen Yildirim Belediyesi — Bursa Biiyiiksehir Belediyesi ve TOKI isbirligiyle
gerceklestirilen projelerle devam etmektedir.

*insaat Mihendisleri Odas’’nin 1 Aralik 2008 tarihli raporuna goére 2000 — 2009 yillari arasinda Tiirkiye genelinde toplam
2.860.343 konut retilmistir. Bu rakamlar istanbul’da 756.353, izmir'de 203.312 ve Ankara’da 201.762 seklinde gerceklesmistir.




Niltifer ilgesi, Bursa kent merkezinin en yeni yerlesim bélgesidir ve kent merkezinden
farkh olarak Uludag’in eteklerinde degil, Bursa ovasinda konumlanmaktadir. Yeni bir yerlesim
bolgesi olmasinin bir sonucu olarak; bolgedeki konutlar daha blyik, ferah ve modern bir
gorlinime sahiptir. Ayrica bolgedeki sokaklar kent merkezindeki sokaklara oranla daha genis
ve dizenlidir. Niliifer ilgesi’'nde yiiksek yogunluklu apartman tarzi yerlesimlerden, villa /
mustakil konut tarzi diisiik yogunluklu yerlesimlere kadar cok cesitli yapilanmalara rastlamak
mimkinddr. Niliifer ilcesi, Bursa’nin planh gelisen bir bélgesi olarak tanimlanmaktadir. Bélge,
dizenli ve saglikli bir yapilasmanin ortaya ¢ikmasiyla birlikte Bursalilarin yasamayi tercih ettigi
bir yer haline gelmistir. Bu bolgeye ilginin artmasina paralel olarak insaat sirketleri tarafindan
gerceklestirilen konut projeleriyle, Niliifer ilgesi, yeni yasam alani olarak orta — orta Ust gelir
gruplari tarafindan sahiplenilmistir. Bugiin Nilifer ilcesi’'nde, farkli konut projelerine
rastlamak mimkidndir. Literatlirde “korunakli yasam bolgeleri” olarak bilenen yasam alanlari,
istanbul’dan sonra Bursa’da, 6zellikle Niliifer ilcesi’'nde de hizla gelismeye baslamistir. Bu
yapilar az katli mistakil konutlar seklinde olabilecegi gibi cok katli apartmanlar seklinde de
olabilmektedirler. Bu konutlarda yasayan kisiler, glivenlik kaygisi ile kendilerini korumak
adina, cevrelerinden izole olmaktadirlar. Bu konutlarda alisveris ve spor aktivitelerinden,
temizlik hizmetlerine kadar birgok hizmet sunulmaktadir. Ayrica burada yasayanlara kentin
icinde fakat kentsel problemlerin uzaginda bir yasam vaat edilmektedir. Bu mekanlara iliskin
reklamlarin gazete, dergi ve televizyonlarda artmasi ve reklamlar yoluyla kisilere yeni bir
yasam tarzinin vaat edilmesiyle birlikte, Bursa’da bu tip konutlara talep artmistir. insaat
sirketleri tarafindan taleplere cevap verebilmek amaciyla gercgeklestirilen projeler sonucunda,
ozellikle Niliifer ilcesi sinirlarinda korunakli yasam bélgeleri olarak adlandirilan konutlarin
sayisi hizla artmaktadir.

Bursa kent merkezinde yer alan Osmangazi, Yildirm ve Niliifer ilcelerindeki mevcut
konut yapilanmalari ve konut tiirleri birbirlerinden farklilik gostermektedir. Bu farklilik
bireylerin yasamayi tercih ettikleri veya edecekleri bolgeleri tespit etme sirecinde etkili bir
faktor olmaktadir. Fakat kisilerin Bursa kent merkezinde yasadiklari ilgelere gére konut segim
kriterlerinin saptanmasi gerek zaman ve maliyet gerekse ¢alismanin kapsam alani agisindan
¢alismanin sinirlarini agmaktadir. Dolayisiyla bu ¢alismada bireylerin kent merkezinde
yasadiklari ilgelerden bagimsiz bir sekilde dikkate aldiklari veya alacaklari konut segim
kriterlerinin neler oldugu analiz edilmistir.

5.1. Arastirmanin Amaci

Tirkiye’nin dérdinci biylk kenti olan Bursa kentinde kisilerin konut tercihlerini
etkileyen unsurlarin neler oldugunun ortaya konulmasi hedeflenmektedir. Bu cercevede
Bursa’daki kisilerin sosyo — demografik 6zellikleri ile konut tercihlerini etkileyen kriterler
arasindaki iliski bir anket ¢calismasi vasitasiyla arastirilmistir.

5.2. Aragtirmanin Yontemi

Arastirma 2011 ilk Gg ayi icerisinde, Bursa kent merkezinde ylizylize anket yontemi
kullanilarak gergeklestirilmistir. Hedef ana kitlenin genis kapsamli ve heteorjen bir yapiya
sahip olmasi nedeniyle tam sayim yapmak miimkiin degildir. Bu nedenle yapilan calismada
drneklem hacmi miimkiin oldugunca biyiik tutulmaya cahsiimistir. “Ornek kiitle buyidikce
evren hakkinda yapilan genellemelerde yanilma olasiligi azalmaktadir (Altunisik vd.,
2004:124).” S6zkonusu 6rneklem birimlerinin secilmesinde ise, Bursa’nin lic merkez ilcesinde
yasayan ve ilce icinde farkl sosyal ve ekonomik 6zelliklere sahip birimlerin ¢alismaya dahil
edilmesine dikkat edilmistir. a=0.05 anlamliik dizeylerine gore o6rneklem buyuklGgini




belirlerken ana kitle bliylkligl baz alinarak olusturulan 6rneklem biylklGgu tablosundan
yararlanilmistir.

Tablo 2: a= 0.05 igin Orneklem Biiyiikliikleri

Evren +0.05 6rnekleme hatasi
Blyuk- (d)
lGgu p=0.5 p=0.8 p=0.3
g=0.5 g=0.2 | g=0.7
100 80 71 77
500 217 165 196
750 254 185 226
1000 278 198 244
2500 333 224 286
5000 357 234 303
10000 370 240 313
25000 378 244 319
50000 381 245 321
100000 383 245 322
1000000 384 246 323
100 384 245 323
Milyon

Kaynak:Yazicioglu ve Erdogan, 2004 : 50

Yukaridaki tablodan hareketle Bursa kent merkezinde gergeklestirilecek bir anket igin
384 olarak hesaplanan orneklem blyukliga, temsil yetenegini artirmak amaciyla 1328'e
cikartiimistir.  Ornekleme yoénteminde “olasilikli olmayan kolayda 6rnekleme teknigi”
secilmistir. Bu orneklem yodnteminde, ornek icinde yer alan unsurlar istatistiksel olarak
olasilikli olmayan yollarla belirlenmektedir. Bu ¢alismada da oldugu gibi, anakitle i¢cinde yer
alan unsurlara ve unsurlarin sayilarina iliskin kesin bir bilgi olmadigi durumlarda, mevcut
durum hakkinda birtakim kestirimlerde bulunabilmek i¢in “kolayda 6érnekleme” yonteminden
yararlanilabilir (Robson, 2002: 48 aktaran, Karamustafa ve Yildirim, 2007: 67). Ayrica kolayda
ornekleme yontemi hizli ve ucuz yoldan veri elde etmenin en kestirme yoludur (Nakip, 2003:
183).

1328 kisi ile yapilan anketin glivenirliligi de arastirilmistir. Buna gére SPSS 15,0 strimu
ile yapilan anketin glvenirlilik testi icin, anket calismasinda her sorunun diger sorularla
korelasyonlari ele alinmis ve Alfa givenirlilik katsayisi hesaplanmistir. Buna gore, anket
¢alismasinin Alfa Gulvenirlilik Katsayisi; %91,3'dir. Bu degerin 0.80 ve yukari olmasi anket
sorularinin yiiksek giivenilirlik diizeyinde oldugunu géstermektedir (Ozdamar, 1998:500).

Anket galismasinda toplam 24 soru bulunmaktadir. Bu ¢alismada elde edilen bulgular
iki ayri grupta ele alinmistir.

o Anket calismasina katilan kisilerin sosyal ve demografik o6zellikleri ile ilgili
bulgular,
o Anket galismasina katilan kisilerin yasayacaklari konutu tercih kriterlerine iliskin

bulgular.




Kentsel Mekandaki Degisimler ve Kisilerin Konut Tercihleri: Bursa Ornegi

5.3. Aragtirmanin Bulgulari
Anket calismasi kapsaminda gorisilen kisilerle ilgili bilgiler asagidaki gibidir.

Tablo 3: Ankete Katilanlarin Cinsiyet —Yas — Hane Halki Bliyiikliigii — Konut Tiirii — Aylik Gelirlerine

iliskin Bilgiler

Cinsiyet Frekans % Konut Tiiri" Frekans %
Erkek 57,3 Apartman 829 62,4
Kadin 42,5 Blok 18 1,4
Yas Frekans % Site 59 4,4
18-24 12,7 Gecekondu 25 1,9
25-34 31,4 Mustakil ev 374 28,2
35-44 28,5 Villa 18 1,4
45-54 19,5 Diger 5 0,4
55+ 7,8 Ayhk Gelir’ Frekans %
Hane Halki Biiyiikligu Frekans % Asgari Ucretten az 16 1,2
1 62 4,8 Asgari Ucret 43 3,2

2 162 12,2 Asgari lcret -1000 TL 227 17,1

3-4 770 58 1001- 2000 532 40,1
5-8 304 22,9 2001 - 4000 404 30,4
9-12 6 0,5 4001 -7500 72 5,4
Cevapsiz 24 1,8 7500 + 34 2,6

TOPLAM 1328 100,0 TOPLAM 1328 100,0

Yukaridaki tabloya gore anket ¢alismasina katilarin ¢ogu 25 — 44 yas araliginda (%59,9)
olup, hane halki buyukliginin %58 oraninda 3 — 4 kisiden olustugu, %62,4 oraninda kisinin
apartman tarzi konutta yasadig1 ve aylik gelirlerin ise 1000 — 2000 ve 2001 — 4000 araliginda
oldugu (%70,5) gorilmektedir.

Tablo 4: Ankete Katilanlarin Kendileri icin Uygun Gordiikleri Konut Biiyiikliigii

Frekans Yiizde Degeri Kiimiilatif Degeri
Stiidyo daire 11 0,8 ,8
1+1 daire 8 0,6 1,5
2+1 daire 212 16,2 17,6
3+1 daire 752 57,4 75,1
4+1 daire 164 12,5 87,6
Cati dubleks 35 2,7 90,3
Bahge dubleks 127 9,7 100,0
Toplam 1309 98,6
Cevapsiz 19 1,4
Toplam 1328 100,0

1Cal|§mada konut tlrd apartman, blok, site, gecekondu, mustakil ev, villa ve diger seklinde bir ayrima tutulmaktadir. Bu ayrimin
sebebi, kiiresellesme siireglerinin etkisiyle birlikte Tiirkiye’de basta istanbul olmak {izere biiyiik kentlerde apartmanlardan ve
villalardan olusan site tarzindaki konut yapilanmalarinin sayisi hizla artmistir. Sitelerin diger mustakil apartmanlardan veya
konutlardan farki bireylere barinma islevinin yaninda sahip olduklari sosyal tesisleri araciligiyla bir yasam tarzini da sunuyor
olmalaridir. Dolayisiyla bir kisinin konut tercihinde siteyi tercih etmesi, kiiresellesme siiregleri ile konut yatirimlari arasindaki
iliskiyi gostermesi bakimindan 6nemlidir. Bu galismada ‘apartman’ mustakil tek bir bloktan olusan apartmanlari, ‘blok’ sadece iki
bloktan olusan apartmanlari, ‘site’ en az li¢ yapidan olusan ve biinyesinde sosyal tesisleri barindiran apartman veya villalardan
olusan siteleri, ‘gecekondu’ imar kurallarina aykiri olan insa edilen yapilari, ‘mustakil ev’ bireysel bir veya iki kath evlerden olusan
yapilari, ‘villa’ ise bireysel bir veya iki kath liiks evlerden olusan yapilari ifade etmektedir.

Calisma yapildigi sirada asgari iicret 629,96 TL diizeyindeydi. Dolayisiyla ‘asgari iicretten az’ ifadesi 629,96 TL'den az geliri
olanlari, ‘asgari ticret’ 629,96 TL geliri olanlari, ‘asgari ticret — 1000 TL’ ifadesi ise 629,96 - 1000TL geliri olanlari ifade etmektedir.
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Tablo 4’e gore, anket calismasinda kisilere kendileri icin uygun gordikleri konut
blykliklerinin ne oldugu soruldugunda %57,4’( 3 oda 1 salon tarzindaki konutlari, %16,2’si
2 oda 1 salon tarzi konutlart %12,5’i ise 4 oda 1 salon tarzindaki konutlari tercih edeceklerini

belirtmislerdir.

Tablo 5: Ankete Katilan Kisilerin Gelir Diizeyleri ile Kendileri igin Uygun Gordiikleri Konut BiiyiiklGigii (%)

Konut Asgari Asgari | Asgari | 1001- | 2001- | 4001- | 7500+ | Toplam
Tipi/Gelir | Ucretten | Ucret | Ucret- | 2000 | 4000 | 7500
az 1000TL
Stiidyo 0 0 0 0,8 1,0 2,8 3,1 0,8
Daire
1+1 Daire 12,5 0,9 0,9 0,6 0,0 1,4 0,0 0,6
2+1 Daire 25,0 19,0 23,9 18,0 12,3 4,2 0,0 16,2
3+1 Daire 31,3 50,0 55,3 59,8 63,7 38,0 21,9 57,4
4+1 Daire 12,5 11,9 11,1 10,5 12,8 28,2 18,8 12,5
Cati 6,3 2,4 1,3 2,5 3,0 4,2 6,3 2,7
Dubleks
Bahge 12,5 16,7 7,5 7,8 7,3 21,1 50,0 9,7
Dubleks
TOPLAM 100,0 100,0 100,0 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0
x?=184,110 sd=36 p=,000

Ankete katilan kisilerin gelir dizeyleri ile kendileri icin uygun gordikleri konut
buyuklGgu arasinda bir iliski olup olmadigi x? istatistigi kullanilarak belirlenmeye ¢alisilmistir.
Pierson x?=184,110 36 serbestlik derecesiyle 0,05 dizeyinde (p=0.00<0.05) anlaml
bulunmustur. Buna gore ankete katilanlar arasinda aylik geliri 7500 lira ve daha fazla olan
kisiler, en bliylik konut tiri olan ¢ati ve bahge dubleksleri tercih etmektedirler.

Tablo 6: Cinsiyet ile Tercih Edilen Konut Biiyiikliigi

Konut Tipi / Cinsiyet Kadin Erkek Toplam
Stiidyo Daire 3  (%0,5) 8 (%1,1) 11 (%0,8)
1+1 Daire 4 (%0,7) 4 (%0,5) 8 (%0,6)
2+1 Daire 76 (%13,6) 135 (%18,0) 211 (%16,1)
3+1 Daire 316 (%56,6) 435 (%58,1) 751 (%57,5)
4+1 Daire 85 (%15,2) 79 (%10,5) 164 (%12,5)
Cati Dubleks 13 (%2,3) 22 (%2,9) 35 (%2,7)
Bahge Dubleks 61 (%10,9) 66 (%8,8) 127 (%9,7)
TOPLAM 558 (%100,0) | 749(%100,0) | 1307(%100,0)
x>=12,717 sd=6 p=,048

Ankete katilan kisilerin cinsiyet ile tercih edilen konut biyliklGgl arasinda bir iliski olup
olmadig x? istatistigi kullanilarak belirlenmeye calisiimistir. Pierson ¥?>=12,717 6 serbestlik
derecesiyle 0,05 diizeyinde anlaml bulunmusgtur. Buna gore ankete katilan kadinlarin %56,6'sI
3+1 buydkligindeki konutlari, %15,2’si 4 + 1 blyuklugindeki konutlari; erkeklerin % 58,1’
3+1 buyukligindeki konutlar, % 18’i, %10,5’i 4+1 blyikligindeki konutlari tercih

etmektedirler.




Tablo 7: Kisilerin Konut Tercihinde Etkili Olan Kriterler (Konutun gevresi )

Frekans | Yiizde Degeri | Kumiilatif Degeri

Yiizme havuzu 63 4,8 4,8

Yesil alan 110 8,3 13,1
Otopark 45 3,4 16,5
Givenlik 197 14,9 31,3

Spor olanaklan 12 ,9 32,2

is yerine uzakhg 92 6,9 39,2
Fiyat 395 29,8 69,0

Konutun Mimari Plani 45 3,4 72,4
Sessizlik 34 2,6 74,9
Alisveris Kolayhgi 11 ,8 75,8
Ulasim kolayhig 43 3,2 79,0
Depreme dayaniklilik 182 13,7 92,8
Kentsel imkanlara yakinhk 12 ,9 93,7
Cocuk oyun alani 3 ,2 93,9
Dost — akrabaya yakinhk 10 ,8 94,6
Konutun bulundugu bolge 71 5,4 100,0

Toplam 1325 99,8
Cevapsiz 3 ,2
Toplam 1328 100,0

Ankete katilan kisilere sadece konutla ilgili digsal faktorleri degerlendirerek gayrimenkul
seciminde dikkate alacaklari kriterlerin neler olacagi soruldugunda % 29,8 oraninda ilk sirada
fiyati, ikinci sirada %14,9 oraninda gilivenlik ve Uglincli sirada %13,7 oraninda ise depreme
dayanikhhk oldugu belirtilmistir.

Tablo 8: Cinsiyet ile Konut Tercihinde Dikkate Alinan Kriterler

Kriterler/Gelir Kadin Erkek Toplam
Yiizme Havuzu 27  (%4,8) 36 (%4,7) 63 (%4,8)
Yesil Alan 43 (%7,7) | 67 (%8,8) | 110 (%8,3)
Otopark 11 (%2,0) | 34 (%4,5) | 45 (%3,4)
Giivenlik 92 (%16,4) | 105 (%13,8) | 197 (%14,9)
Spor imkani 6 (%1,1) 6  (%0,8) 12 (%0,9)
ise yakinlik 25  (%4,4) 67 (%8,8) 92  (%7,0)
Fiyat 142 (%25,3) | 252 (%33,1) | 394 (%29,8)
Konutun Plani 26 (%4,6) 19 (%2,5) 45  (%3,4)
Sessizlik 18  (%3,2) | 16 (%2,1) | 34 (%2,6)
Aligveris olanaklari 9 (%1,6) 2 (%0,3) 11  (%0,8)
Ulasim Kolaylig 25  (%4,4) 18 (%2,4) 43 (%3,3)
Depreme Dayanikhlik 9% (%17,1) 86 (%11,4) 182 (%13,8)
Kentsel imkanlara yakinhk 4 (%0,7) 8 (%1,1) 12 (%0,9)
Cocuk oyun alani 3 (%0,5) 0 (%0,5) 3 (%0,2)
Dost- akrabaya yakinlik 5 (%0,9) 5 (%0,7) 10 (%0,8)
Bulundugu bolge 30 (%5,3) 40 (%5,3) 70  (%5,3)
TOPLAM 562 (%100,0) | 761(%100,0) | 1323 (100,0)
X% =53,408 sd=15 p=,000




Tablo 8'de, ankete katilan kisilerin cinsiyetleri ve konut tercihlerinde dikkate alinan
kriterler arasindaki bir iliski olup olmadig x? istatistigi kullanilarak belirlenmeye calisilmistir.
Pierson x2=53,408 15 serbestlik derecesiyle 0,05 duzeyinde (p=0,00< 0.05) anlamli
bulunmustur. Buna gore kadinlarin ve erkeklerin konut tercihlerini etkileyen kriterlerin
basinda konutun fiyati gelmektedir. Kisilerin konut tercihlerini etkileyen kriterler arasinda en
son siralarda ise dost - akrabaya yakinlik unsuru (%0,8) yer almaktadir. Glinimuz kosullarinda
bireyler icin yasadiklari konut bolgesindeki iliski diizeyi veya tanidigi kisilere yakin olma istegi
ikinci plana atilmaktadir. Boylece yasanilan konutun etrafinda sosyal baglarin gelistirilmesi
anlayisi 6nemini kaybetmeye baslamaktadir.

Tablo 9: Ankete Katilan Kisilerin Gelir Diizeyleri Ve Konut Tercihinde Dikkate Alinan Kriterler
Arasindaki iliski

Kriterler/Gelir Asgari Asgari Asgari 1001- 2001- 4001- 7500+ Toplam
Ucretten | Ucret Ucret - 2000 4000 7500
az 1000TL
Yiizme Havuzu 4 3 8 19 18 3 8 63
%25,0 %7,0 %3,5 %3,6 %4,5 %4,2 %23,5 %4,8
Yesil Alan 5 7 15 54 23 3 3 110
%31,3 %16,3 %6,6 %10,2 %5,7 %4,2 %8,8 %8,3
Otopark 0 1 9 17 11 5 2 45
%0 %2,3 %4,0 %3,2 %2,7 %6,9 %5,9 %3,4
Giivenlik 0 2 44 82 54 9 6 197
%0 %4,7 %19,4 %15,5 %13,4 %12,5 %17,6 %14,9
Spor olanaklari 0 0 5 2 3 1 1 12
%0 %0 %2,2 %0,4 %0,7 %1,4 %2,9 %0,9
is Yerine Uzaklik 0 5 19 40 26 1 1 92
%0 %11,6 %8,4 %7,5 %6,5 %1,4 %2,9 %6,9
Fiyat 5 13 72 164 124 15 2 395
%31,3 %30,2 %31,7 %30,9 %30,8 %20,8 %5,9 %29,8
Konutun Plani 0 1 7 18 14 5 0 45
%0 %2,3 %3,1 %3,4 %3,5 %6,9 %0 %3,4
Sessizlik 0 2 11 12 9 0 0 34
%0 %4,7 %4,8 %2,3 %2,2 %0 %0 %2,6
Ahsveris olanaklar 0 0 1 1 7 2 0 11
%0 %0 %0,4 %0,2 %1,7 %2,8 %0 %0,8
Ulasim Kolayligi 0 1 3 22 15 2 0 43
%0 %2,3 %1,3 %4,2 %3,7 %2,8 %0 %3,2
Depreme 2 5 22 65 64 17 7 182
Dayanikhlik %12,5 %11,6 %11,6 %12,3 %15,9 %23,6 %20,6 %13,7
Kentsel imkanlara 0 2 2 2 3 3 0 12
yakinhk %0 %4,7 %0,9 %0,4 %0,7 %4,2 %0 %0,9
Cocuk oyun alani 0 0 0 1 1 0 1 3
%0 %0 %0 %0,2 %0,2 %0 %2,9 %0,2
Dost- akrabaya 0 1 1 4 4 0 0 10
yakinhk %0 %2,3 %0,4 %0,8 %1,0 %0 %0 %0,8
Konutun bulundugu 0 0 8 27 27 6 3 71
bolge %0 %0 %3,5 %5,1 %6,7 %8,3 %8,8 %5,4
TOPLAM 16 43 227 530 403 72 34 1325
%100,0 %100,0 %100,0 %100,0 | %100,0 | %100,0 | %100,0 100,0
x> =184,363 sd=90 p=,000

Ankete katilan kisilerin gelir dlizeyleri ve konut tercihlerinde dikkate alinan kriterler
arasindaki bir iliski olup olmadigi ¥? istatistigi kullanilarak belirlenmeye calisilmistir. Pierson
x?=184,363 90 serbestlik derecesiyle 0,05 diizeyinde (p=0,00<0.05) anlamli bulunmustur.
Buna gore kisilerin gelir dizeyleri arttikca, konut secimini belirleyen kriterler arasinda
konutun fiyati kriterine verilen énem azaltmaktadir. Ornegin gelir diizeyi 7500 TL ve daha
fazla olanlarin % 23,5’G ylzme havuzunun varhgini, %20,6’sI depreme karsi dayanikliligi ve %
17,6’s1 glivenlik unsurunu dikkate alacaklarini belirtmislerdir.




Tablo 10: Ankete Katilanlarin Konut Satin Alma Tercihlerindeki ilk Kriterleri (Konutun igi)

Frekans Yizde Degeri | Kumiilatif Degeri
Genis mutfak 596 44,9 449
Genis balkon 54 4,1 49,0
Manzara 202 15,2 64,3
Genig salon 261 19,7 83,9
Ardiye 4 ,3 84,2
Rezidans hizmetleri 18 1,4 85,6
Ebeveyn banyo 35 2,6 88,2
Giyinme odasi 10 ,8 89,0
Genis banyo 6 ,5 89,4
Kapali otopark 23 1,7 91,2
ic dekorasyon 117 8,8 100,0
Total 1326 99,8
Cevapsiz 2 ,2
Toplam 1328 100,0

Ankete katilan kisilere sadece konutun icini degerlendirerek gayrimenkul segiminde
dikkate alacaklari kriterlerin neler olacagl soruldugunda %44,9’u genis bir mutfaginin
olmasini, %19,7’si genis bir salonun olmasini, %15,2’si ise manzarasini dikkate alacaklarini

belirtmislerdir.

Tablo 11: Ankete Katilan Kisilerin Gelir Diizeyleri Ve Konut Satin Alma Tercihlerindeki Dikkate
Alinan Kriterler Arasindaki iliski (Konutun igi)

Kriterler/Gelir Asgari Asgari Asgari 1001- 2001- 4001- 7500+ | Toplam
Ucretten | Ucret | Ucret- 2000 4000 7500
az 1000TL
Genis Mutfak 9 17 126 255 155 23 11 596
%56,3 %40,5 %55,5 %47,9 %38,5 %31,9 %32,4 %44,9
Genis Balkon 1 1 10 23 17 1 1 54
%6,3 %16,7 %4,4 %4,3 %4,2 %1,4 %2,9 %4,1
Manzara 2 7 33 84 57 12 7 202
%12,5 %16,7 %14,5 %15,8 %14,1 %16,7 %20,6 %15,2
Genig Salon 0 9 36 93 104 15 4 261
%0 %21,4 %15,9 %17,5 %25,8 %20,8 %11,8 %19,7
Ardiye 0 0 0 2 2 0 0 4
%0 %0 %0 %0,4 %0,5 %0 %0 %0,3
Rezidans 1 1 3 5 7 0 1 18
Hizmetleri %6,3 %2,4 %1,3 %0,9 %1,7 %0 %2,9 %1,4
Ebebeyn 0 1 5 14 7 5 3 35
Banyosu %0 %2,4 %2,2 %2,6 %1,7 %6,9 %8,8 %2,6
Giyinme Odasi 0 0 1 2 4 2 1 10
%0 %0 %0,4 %0,4 %1,0 %2,8 %2,9 %0,8
Genis Banyo 2 0 1 2 1 0 0 6
%12,5 %0 %0,4 %0,4 %0,2 %0 %0 %0,5
Kapali Otopark 0 0 1 8 12 2 0 23
%0 %0 %0,4 %1,5 %3,0 %2,8 %0 %1,7
ic Dekorasyon 1 6 11 44 37 12 6 117
%6,3 %14,3 %4,8 %8,3 %9,2 %16,7 %17,6 %8,8
TOPLAM 16 42 227 532 403 72 34 1326
%100,0 | %100,0 | %100,0 | %100,0 | %100,0 | %100,0 | %100,0 100,0
x?=135,300 sd=60 p=,000




Ankete katilan kisilerin gelir dizeyleri ile konut se¢ciminde konutun i¢ 6zellikleri
acisindan dikkate alacaklari kriterler arasindaki bir iliski olup olmadigi x? istatistigi kullanilarak
belirlenmeye calisilmistir. Pierson ¥?>=135,300 60 serbestlik derecesiyle 0,05 diizeyinde (p=
0,00<0,05) anlamli bulunmustur. Buna gore bitin gelir diizeylerinde olan kisiler ilk kriterin
genis mutfak oldugu konusunda uzlasirken diger kriterler konusunda farkl gorisler ortaya
cikmaktadir. Ornegin geliri asgari ticretin altinda olan kisiler icin genis mutfaktan sonra ikinci
onemli unsur %12,5 orani ile manzara ve genis bir banyonun varligidir. Geliri 7500 TL'den
fazla olan kisiler ise %20,6 orani ile manzarayi, %17,6 orani ile i¢ dekorasyona dikkat
edeceklerini belirtmislerdir.

Tablo 12: Cinsiyet ile Konut Satin Ahiminda Dikkate Alinan Kriterler

Kriterler/Cinsiyet Kadin Erkek Toplam
Genis Mutfak 320 (%56,9) | 276  (%36,2) | 596 (%45,0)
Genig Balkon 11 (%2,0) 43 (%5,6) 54 (%4,1)

Manzara 50 (%8,9) | 152  (%19,9) | 202  (%15,3)
Genis Salon 82 (%14,6) 178 (%23,4) | 260 (%19,6)
Ardiye 2 (%0,4) 2 (%0,3) 4 (%0,3)
Rezidans Hizmetleri 6 (%1,1) 12 (%1,6) 18 (%1,4)
Ebebeyn Banyosu 14 (%2,5) 21 (%2,8) 35 (%2,6)
Giyinme Odasi 4 (%0,7) 6 (%0,8) 10 (%0,8)
Genis Banyo 0 (%0) 6 (%0,8) 6 (%0,5)
Kapali Otopark 8 (%1,4) 14 (%1,8) 22 (%1,7)
ic Dekorasyon 65 (%11,6) 52 (%6,8) 117 (%8,8)
TOPLAM 562 (%100,0) | 762 (%100,0) | 1324 (%100,0)
X?=93,976 sd=10 p=,000

Tablo 13: Ankete Katilanlarin Bursa’da Yasam Kosullari Agisindan Prestijli Kabul Ettikleri Btilge3

Bolge Frekans Yizde Degeri Kiimiilatif Degeri
Altiparmak-Carsamba- 101 76 76
Heykel
Yesil-Setbagsi-Teleferik 40 3,0 10,6
Cekirge-Acemler 111 8,4 19,0
Besevler- ihsaniye-Ataevler 541 40,8 59,8
Bademli - Cagrisan 229 17,3 77,1
Balat- Korupark 90 6,8 83,9
Ertugrulkent- Ozliice 153 11,5 95,5
istanbul yolu ustu 4 0,3 95,8
Erikli-Mimarsinan-Siteler 24 1,8 97,6
Degirmenlikizik- Fidyekizik 6 0,5 98,0
Diger 26 2,0 100,0
Toplam 1325 99,8
Cevapsiz 3
Toplam 1328

3Calisma kapsaminda Bursa kent merkezi, konut tirleri ve kisilerin gelir dizeylerinin benzerligi agisindan on bir yerlesim
bolgesine ayrilmistir. “Altiparmak — Carsamba — Heykel’ merkezi is ve ticaret bolgesidir, ‘Yesil — Setbasi — Namazgah’ kent
merkezinde yer alan Bursa kentinin eski yerlesim bolgesidir; ‘Cekirge — Acemler’ 1970’lerde Bursa’ya yonelen goglere paralel
olarak kent merkezinde yasayan Ust gelir gruplarin dncelikli olarak yasamay tercih ettikleri yerlesim bolgesidir; ‘Besevler —
ihsaniye — Ataevler’ 1990l yillarin sonlarindan itibaren kent merkezi niifusunun artmasina paralel olarak orta — st gelir
gruplarinin yasamayi tercih ettikleri, genellikle mustakil apartmanlardan ve apartman sitelerden olusan konut bélgesidir;
‘Bademli — Cagrisan’ 1980’li yillarin sonlarindan itibaren kent merkezi nifusunun artmasina paralel olarak st gelir gruplarinin
yasamayi tercih ettikleri ve genellikle villa sitelerden olusan konut bolgesidir; ‘Balat — Korupark’ bolgesi yaklasik son bes yil iginde
tist gelir gruplarinin yasamay tercih ettikleri, villa ve apartman tarzi sitelerden olusan bir yerlesim bélgesidir; ‘istanbul yolu Gstii’
genellikle otel — alisveris merkezi gibi ticari aktivitelerin konumlandigi, gecekondu tarzi yapilanmalardan liiks sitelere kadar
uzanan gesitli konut tiplerini barindiran bir yerlesim bolgesidir; “Erikli — Mimarsinan — Siteler” kentin dogusunda yer alan,
genellikle alt ve orta gelir gruplarinin yasamayi tercih ettikleri bir yerlesim bolgesidir; “ Degirmenlikizik — Fidyekizik” ise kentin
dogusunda yer alan, genellikle alt ve orta gelir gruplarinin yasamayi tercih ettikleri bir yerlesim bolgesidir.




Ankete katilan kisilerin cinsiyetleri ile konut se¢ciminde konutun i¢ 6zellikleri agisindan
dikkate alacaklari kriterler arasindaki bir iliski olup olmadig x? istatistigi kullanilarak
belirlenmeye c¢alisiimistir. Pierson x?=93,976 10 serbestlik derecesiyle 0,05 diizeyinde
(p=0,00<0,05) anlamli bulunmustur. Cinsiyet ile gayrimenkul seciminde (konutun ici) dikkate
alinan kriterler karsilastirildiginda kadinlar ilk sirada %56,9’u bir konutun genis mutfagi
olmasina, erkekler ise %36,2’si genis mutfagin varligina dikkat edeceklerini belirtmislerdir.

Ankete katilan kisilere gore Bursa’da yasam kosullari agisindan en prestijli bélge birinci
sirada %40,8’i Besevler- ihsaniye-Ataevler bélgesi, ikinci sirada %17,3 oraninda Bademli —
Cagrisan bélgesi, tcilincii sirada ise % 11,5 oraninda Ertugrulkent — Ozliice bélgesi cevabi
verilmigtir. Bu U¢ bdlgede Bursa’nin yeni gelisen ilgesi olan Nillifer sinirlari igerisinde yer

almaktadir.

Tablo 14: Ankete Katilanlarin Yeterli Birikimleri Olmasi Halinde Tercih Edecekleri Konut Tipi

Frekans Yiizde Degeri Kimiilatif Degeri

Apartman dairesi 321 24,2 24,2

Blok daire 68 5,1 29,4

Site daire 258 19,5 48,8

Site villa 266 20,1 68,9

Villa 412 31,1 100,0
Toplam 1325 99,8
Cevapsiz 3 0,2

Toplam 1328

Ankete katilan kisilere eger elinizde yeteri kadar birikiminiz olsa idi, nasil bir konutta
yasamay tercih edersiniz diye sorulmustur. Bu soruya cevap verenlerin %31,1'i villada, %
20,1’ site igerisinde yer alan villada, %19,5’i site icerinde bulunan bir apartman dairesinde
yasamayi tercih edeceklerini belirtmislerdir.

Kisilerin yasamak istekleri konut tipini belirlemeyi gésteren bu soru géstermektedir ki;
Bursa’da site tarzi bir yasam bigimi yavas yavas gelismeye baslamistir. Bu egilimin bir sonucu
olarak Bursa’da tek bir blok seklinde insa edilen konut projeleri yerine site seklindeki konut
projelerinin sayisi da artmaktadir.

Tablo 15: Ankete Katilanlarin Yeterli Birikimleri Olmasi Halinde Tercih Edecekleri Konut Tiirii ile Gelir
Diizeyleri Arasindaki iliski

Konut Asgari Asgari Asgari 1001- 2001- 4001- 7500+ | Toplam
Tipi/Gelir Ucretten | Ucret Ucret - 2000 4000 7500
az 1000TL
Apartman 7 14 89 131 70 9 1 321
dairesi %43,8 %32,6 %39,2 %24,6 %17,4 %12,7 %3,0 %24,2
Blok daire 0 2 11 29 22 3 1 68
%0 %4,7 %4,8 %5,5 %5,5 %4,2 %3,0 %5,1
Site daire 3 4 38 111 89 11 2 258
%18,8 %9,3 %16,7 %20,9 %22,1 %15,5 %6,1 %19,5
Site villa 2 7 32 99 94 19 13 266
%12,5 %16,3 %14,1 %18,6 %23,3 %26,8 %39,4 %20,1
Villa 4 16 57 162 128 29 16 412
%25,0 %37,2 %25,1 %30,5 %31,8 %40,8 %48,5 %31,1
TOPLAM 16 43 227 532 403 71 33 1325
%100,0 | %100,0 | %100,0 | %100,0 | %100,0 | %100,0 | %100,0 | 100,0

X2 =76,897 sd=24 p=,000




Yukaridaki tabloda ankete katilan kisilerin yeterli birikimleri olmasi halinde tercih
edecekleri konut turi ile gelir dizeyleri arasinda bir iliski olup olmadigi x? istatistigi
kullanilarak belirlenmeye calisilmistir. Pierson x?=76,897 24 serbestlik derecesiyle 0,05
diizeyinde (p=0,00<0,05) anlamli bulunmustur. Ankete katilan kisilerin gelir diizeyleri arttik¢a
yasamak istedikleri konut tipleri de degismektedir. Buna gore; asgari licretten az gelire sahip
olanlarin %43,8’i bir apartman dairesinde, geliri asgari (icretle 1000 TL arasinda olanlarin %
39,2’si bir apartman dairesinde, geliri 2000 — 4000 TL arasinda olanlarin %31,8’i bir villada ve
geliri 7500 TL ve daha fazla olanlarin ise %48,5’i bir villada yasamak istemektedirler.

Tablo 16: Ankete Katilanlarin Aile Yapilari ile Ankete Katilanlarin Yeterli Birikimleri Olmasi Halinde
Tercih Edecekleri Konut Tiirii

Aile Tipi Tercih Edilen Konut Tiirii Toplam
Apartman Blok Site Site Villa
Dairesi Daire Daire Villa
Yalniz 37 8 16 15 35 111
%33,3 %7,2 %14,4 | %13,5 | %31,5 | %100,0
Es ve Cocuk 205 41 181 157 253 837
%24,5 %4,9 %21,6 | %18,8 | %30,2 | %100,0
Anne — Baba 58 11 42 71 87 269
%21,6 %4,1 %15,6 | %26,4 | %32,3 | %100,0
Anne — Baba- Es — Cocuklar 8 5 12 16 29 70
%11,4 %7,1 %17,1 | %22,9 | %41,4 | %100,0
Kardes - Es — Cocuklar 5 0 1 3 2 11
%45,5 %0 %9,1 %27,3 | %18,2 | %100,0
Akrabalar ile birlikte 2 2 2 4 4 14
%14,3 %14,3 %14,3 | %28,6 | %28,6 | %100,0
Arkadaglarla birlikte 5 1 4 0 2 12
%41,7 %8,3 %33,3 | %0 %16,7 | %100,0
Toplam 320 68 258 266 412 1324
%24,2 %5,1 %19,5 | %20,1 | %31,1 | %100,0
X2 =42,488 sd=24 p=,011

Ankete katilan kisilerin aile yapilari ile yeterli birikimleri olmasi halinde tercih edecekleri
konut tiirti arasinda bir iliski olup olmadigi x? istatistigi kullanilarak belirlenmeye calisilmistir.
Pierson x?=42,488 24 serbestlik derecesiyle 0,05 dizeyinde (p=0,011<0,05) anlaml
bulunmustur. Buna goére yalniz yasayan kisilerin birinci sirada bir apartman dairesini (%33,3)
tercih edeceklerini, anne — baba — es — ¢ocuklariyla yasayan genis aile tipine sahip olan kisiler
ise birinci sirada villa tarzi konutlarda (%41,4) yasamayi tercih edeceklerini ifade
etmektedirler.

6. Sonug

21. ylzyilda bireyler icin konut, barinma ihtiyacini karsilayan bir ara¢ olmasinin yaninda
kisilerin yasam tarzlarini, ait olduklari veya olmak istedikleri toplumsal statliyli de tanimlayan
bir fonksiyona sahip olmaya baslamistir. Dolayisiyla bireylerin yasamak istedikleri konutlari
belirlerken dikkate alacaklari kriterler de farkhlasmaya baslamistir.

Bursa kentindeki konut tercihlerinin belirlenmesinde, 1990’ yillardan itibaren kentte
tanik olunan mekansal degisim sireci 6nemli bir yer tutmaktadir. Bursa kent mekaninda tanik
olunan donlsim sireci 6zellikle, yerlesim bolgelerinde ve tiiketim mekanlarinda izlenebilir
niteliktedir. Bursa’daki sanayilesme hareketlerine baglh olarak yasanan goé¢ ve hizli nifus
artisiyla birlikte orta ve Ust gelir gruplan acisindan, kent merkezinin ¢ekiciligi azalmaya
baslamistir. S6zkonusu siirecte kentsel mekanin ¢evresinde bulunan, gérece olarak daha ucuz




arsalarda yapilasmanin yogunlasmasi ve otoyollarin iyilestirilmesi neticesinde kentin bati
bélgesinde, Niliifer ilgesi’nde banliydlesme siireci hizlanmistir. Niliifer ilgesi’nde genellikle bir
sitenin iginde yer alan apartman ve bahceli konut projeleri insa edilmektedir. insa edilen
sitelerde kisilerin yasayacaklari konutlar yaninda giinlik yasamlarini gecirecekleri sosyal
donati alanlari (yiizme havuzu, spor tesisleri, oyun parklari, yriyis parkurlari, vb.) da énemli
hale gelmislerdir. Hatta bir konutun satin alinmasinda, o konutun sahip oldugu donatilar
birinci dereceden etkili hale gelmeye baslamaktadir.

Bursa’da yasayan bireylerin konut tercihlerinin neler oldugunun tespit edilmesi
amaciyla gergeklestirilen anket calismasinda elde veriler su sekilde 6zetlenebilir:

Ankete katilan kisilerin kendileri igin uygun gordikleri konut tipi genellikle 3 + 1
tarzindaki (%57,4) konutlardir. Bir diger ifade ile bireyler genis ve ferah konutlarda yasama
yoninde bir tercihte bulunmaktadirlar. Kisilerin konut ¢evresi dikkate alindiginda konut
tercihlerini etkileyen en 6nemli kriterler konutun fiyati (%29,8), konuttaki giivenlik énlemleri
(%14,9) ve konutun depreme dayanikhligidir (%13,7). Bursa kentinde sanayilesme siirecine
bagl olarak nifusun hizla artmasiyla kisiler kentteki bilinmeyen unsurlara karsi kendilerini
glvensiz hissetmeye baslamislardir. Bu nedenle yasadiklari veya yasayacaklari konut
bolgelerinde huzur ve glivenlik duygusuna mevcudiyetine 6nem vermektedirler. Bireylerin bu
yondeki egilimlerini fark eden insaat sirketleri, insa ettikleri konutlarin pazarlama
stratejilerinde, mutlaka konutun glivenli olduguna ve glvenligin sirekli olarak cesitli
ekipmanlar araciligiyla saglandigina vurgu yapmaktadirlar. Kisilerin depreme dayanikli konut
tercih etmelerinin temelinde ise, 17 Agustos 1999 tarihinde yasanan depremin aci
hatiralarinin bireylerin zihninde hala canli olmasina dayanmaktadir. Ayrica bireylerin
yasayacaklari konutlari secerken dikkate alacaklari kriterler arasinda yasamay istedikleri
konutun akraba, dost, tanidiklarina yakinhgi veya konut boélgesindeki komsuluk iliskileri artik
belirleyici bir unsur olmaktan ¢ikmistir. Bu durum ise 6zellikle 1950’li yillardan itibaren biyuk
kentlerde kentlesme olgusunu agiklamada anahtar kavram olarak kullanilan “hemsehrilik”
olgusunun 2000’li yillardan itibaren 6nemini yitirmeye basladigini gostermektedir.

Kisilerin konutun igi dikkate alindiginda konut tercihlerini etkileyen en énemli kriterler
ise; genis bir mutfaga sahip olmasi (%44,9), genis bir salona sahip olmasi (%19,7), manzarasi
(%15,2) ve i¢ dekorasyonudur (%8,8). Ayrica kadinlar ve gelir diizeyi ylksek olan kisiler igin
konutun i¢c dekorasyonu konut tercihini belirleyici bir unsur olarak ortaya c¢ikmaktadir.
Boylece bireyler, sadece “basini sokacaklar” ve maddi — manevi olarak glivence olarak
gordukleri konut anlayisindan bir adim daha ileri giderek konforlu ve donatili konutlari talep
etmeye baslamaktadirlar

Ankete katilan kisilere Bursa kentinin yasam kosullari acgisindan en prestijli yerlesim
bélgesinin neresi oldugu soruldugunda birinci sirada Besevler — ihsaniye — Ataevler bélgesi (%
40,8), ikinci sirada Bademli — Cagrisan bolgesi (%17,3) cevabi verilmistir. Ankete katilan
kisilerin prestijli olarak kabul ettikleri bu boélgeler Bursa’nin yeni gelisen ilgesi olan Niltfer
sinirlari icerisinde yer almaktadir. Niliifer ilgesi’/nde dzellikle 1990’11 yillardan itibaren bir site
icinde yer alan cok kath apartman tarzi yapilardan, bahgeli yapilara kadar bircok konut
projelerinin gerceklestirildigi gortlmektedir. Bu bolgede insa edilen sitelerde 6zellikle sosyal
donati alanlarina, glivenlige, depreme karsi dayanikhliga ve otoparka vurgu yapilmaktadir.
Site tarzi konut projelerinin artmasiyla birlikte Bursa kentinde site icinde konutlara olan ilginin
arttigl da gézlenmektedir. Anket calismasinda kisilere yeterli birikiminiz olmasi halinde nasil
bir konut almayi tercih edersiniz diye soruldugunda ankete katilan kisilerin %39,6’s1 6zellikle
bir site icerisinde bulunan blok veya villa tarzi yapilari tercih edeceklerini belirtmislerdir.




Bursa kentinde yasayan bireylerin konut tercihlerini belirlemeye yonelik bu alan
arastirmasinin; Turkiye’de bu alanda gergeklestirilen en kapsaml alan arastirmalarindan bir
tanesi olmasi, Bursa’da ise bilimsel nitelikli olarak gerceklestirilen tek calisma olmasi
bakimindan oncelikle bu alanda c¢alisma yapan akademisyenlere, daha sonra kentin
planlanmasindan sorumlu olan yoneticilere ve Bursa’da gayrimenkul yatirrmi yapacak
gayirmenkul sirketleri icin 6nemli bir veri niteligindedir.

insaat Miihendisleri Odasi verilerine gére 2010 yil itibari ile Bursa’da 38.000 konut
acigl bulunmaktadir. Bu noktada istanbul’un hinterlandinda yer alan Bursa kenti, gayrimenkul
sirketleri tarafindan cazip bir yatirrm merkezi olarak goriilmektedir. Bu kosullarda Bursa’da
gerceklestirilecek gayrimenkul projelerinde mevcut kaynaklarin tiketicilerin istek ve
ihtiyaglari dogrultusunda yonlendirilmesi kaynaklarin verimli ve etkin bir sekilde kullaniimasini
saglayacaktir. Yapilan alan calismasinin verilerinden hareketle gayrimenkul sektoriinde
faaliyette bulunacak insaat sirketleri ve gayrimenkul pazarlama faaliyetinde bulunan
isletmelere iliskin 6neriler su sekilde 6zetlenebilir;

Bursa’da yasayan bireyler kentin bati bolgesini, prestijli bir yasam bolgesi olarak
gordikleri icin bu bolgede insa edilecek konut projeleri diger bolgelere nispeten daha tercih
edilir olacaktir.

Konut satin alma — kiralama sirecinde kadinlarin birinci derecede etkili faktor
olduklarini géz 6ninde bulunduracak olan gayrimenkul sirketleri, konutun i¢ mimarisinde
genis mutfak ve salona verilecek dncelik, konutun satin alinma veya kiralanma siirecinde bir
avantaj olacaktir.

Bursa’da yasayan bireyler, site icerisinde insa edilmis, cesitli sosyal donatilara sahip,
depreme karsi dayanikli ve givenlikli apartman ve villa tarzi yapilar tercih ettikleri igin
ozellikle orta ve Ust gelir gruplarina yonelik gayrimenkul projelerinde bu unsurlara dikkat
edilmelidir.

Bursa’da yasayan bireyler biylk bir oranda 3+1, 2+1 ve 4+1 tarzindaki genis konutlarda
yasamay tercih edeceklerini ifade ettikleri igin, gayrimenkul projelerinde 1+1 veya stlidyo
tarzi konutlara daha az yer verilmesi konutun satin alinmasi veya kiralanmasi sirecinde
kaynaklarin atil kalmasini engelleyecektir.

Bu calismada ele alinan Bursa kentinin oldukga genis kapsamli, heterojen bir yapiya
sahip olmasi ve arastirmacinin kisith bir blitge — zamana sahip olmasi bu ¢alismanin en 6nemli
kisitidir. Bu nedenle bu alanda gergeklestirilecek baska bir alan arastirmasinda geng — yasl —
ogrenci — evli ve ¢ocuklu — bekar — Gst gelir grubu, vb. spesifik bir 6rneklem kiitlesi secilerek
¢alisma alaninin daraltilmasi konunun farkl agilardan ve daha detayli bir sekilde ele alinmasini
saglayacaktir ve bu durum arastirmaciya zaman — bltce acisindan 6nemli avantajlar
sunacaktir.
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