Istanbul Ticaret Universitesi Fen Bilimleri Dergisi Yu:8 Sayi:15 Bahar 2009/1 s. 79-105

KONUT TALEBININ MODELLENMESi VE KONUT
KARIYERI KAVRAMI

Ebru ERGOZ -KARAHAN"

OZET

Konut kavraminin ¢ok boyutlu olmasi, cesitli disiplinlerden bir¢ok bilim insaninin farkli bakis agilari ve
farkli yontemlerle konut konusuna yaklagsmalarina neden olmustur. Konut ¢calismalari, sosyal, ekonomik,
politik, demografik baglamda birbirleri ile etkilesim i¢inde olan farkli konu alanlarini icermektedir. Konut
talebinin ve konut kararlarinin ag¢iklanmaya ¢alisilmasinda 6zellikle konut kariyeri kavramini kullanarak
konuya yaklasilmas: kavramin ¢ok boyutlulugu agisindan tercih edilmektedir. Hane halklarinmn konut
kariyerlerinin incelenmesi, konut talebinin nasil yonlendiginin ortaya konmasinda etkilidir. Bu calismada
hanehalki ve konut pazari dinamiklerinin biitiinlesik modelini gelistirmek, konut talebinin nasil
yonlendigi sorusuna yanit bulmak amaglanmustir. Bu amagla kapsamli bir literatiir arastirmasi ve Istanbul
ilinde bir alan calismas1 yapilmistir. Modelin gelistirilmesi amaciyla alan aragtirmasinda, nitel aragtirma
yontemlerinden derinlemesine goriigme teknigi ve goriisme formu yaklasimi kullanilmistir. Arastirma
sonucu olusturulan genel temalar ve dnermeler yardimi ile model gelistirilmistir. Analiz sonucunda ortaya
konan bulgular, hane halklarini etkileyen faktorler géz ontine alindiginda, gevre, toplumsal, mekansal
baglamlarla birlikte aileye ve kisiye 6zgii 6zelliklerin ve yasam bigiminin i¢ i¢e gectigini gostermektedir.
Mikro faktorler makro faktorlerden daha etkili olabilmektedir. Bulgularin bir kismu literatiir ile uyum
icindeyken bir kismi literatirde yer alan bulgulart desteklememektedir. Bunun yaninda alan
calismasindan ¢ikan ve literatiirde yer almayan bulgulara da ulasilmigtir.
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HOUSING CAREER CONCEPT FOR EXPLAINING HOUSING DEMAND

ABSTRACT

Studies about housing have a long history and as the housing is multi-dimensional concept, the topics
about housing have been studied from different perspectives such as sociology, geography, economy,
architecture in which diversity could be seen in approaches. While explaining housing demand, the term
of ‘housing career’ is used preferentially since it is a multi-dimensional concept. In this study, it is aimed
to develop an integrated and interdisciplinary model of housing demand. Having this purpose, a
comprehensive literature review was carried out, and in Istanbul, a field study, aiming to help to develop
the model, was established. The field study was built on qualitative research approach, semi-structured
interview method was chosen. The findings of the research show that the characteristic of the person,
family life-cycle and social, spatial contexts are interrelated and integrated with each other when the
factors affecting housing career is taken into consideration. Micro factors might be more effective than
macro factors in explaining the housing demand. While some of the findings of the research are in
accordance with the findings of housing literature some are not. Further more some findings do not exist
in the literature.
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1. GIRiS

Konut kavraminin ¢ok yonlii olmasi, bireyler, yerel ve merkezi yonetimler igin
onemini korumasindan dolayr bu konudaki arastirmalar gesitlenerek ve artarak
devam etmektedir. Farkli disiplinlerden bilim insanlar1, konut ve yerlesim kavramini
uzun yillardan beri farkli boyutlar1 ile ele almig olmalarina karsin, son donemlerde
konu disiplinler arasi ele alinmaya baslanmigtir. Konut talebinin ve konut
kararlarinin aciklanmaya calisilmasinda o6zellikle konut kariyerinin kullanilarak
konuya yaklasilmasi kavramin ¢ok boyutlulugu agisindan tercih edilmektedir. Konut
kariyeri terimi, hane halklarinin hareketliligine bagli olarak farklilasan konut
tilkketimlerinin degisimini agiklamak icin kullanilmaktadir. Konut kariyeri kavrami,
konut hareketliligi, konut se¢imi; konut talebi konularina farkli agilardan bakma ve
bunlarin biitiinlesmesine olanak saglamistir. Kavram, farkli hane halklarinin
yasamlarinin farkli donemlerindeki konut taleplerini incelemede ve anlamada
yardimct olmaktadir. Ayni zamanda hane halklarinin konut kariyerlerinin
incelenmesi, konut talebinin nasil yonlendiginin ortaya konmasinda da etkilidir.
Konut kariyerlerinin gelisimini etkileyen konut talebi ve sunumu kendi i¢inde de
sitki bir iliski i¢inde bulunmaktadir. Konut sunumu ve konut {retiminin
sekillenmesinde konut talebi biiyiik rol oynamaktadir.

Konut talebinin nasil yonlendigi ve degistigini aciklamaya yonelik hanehalki ve
konut pazari dinamiklerinin biitiinlesik modelini gelistirmek amaciyla bir ¢aligma
gerceklestirilmistir. Model, kentsel alan icinde hanehalki ve niifus dinamikleri,
ekonomik ve politik gelismeler, konut talebi davranisi, konut hareketliligi ve hane
halklarinin konut kariyerleri degisimini es zamanli olarak ele almaktadir.

Calisma, hane halklarinin konut kariyerlerini etkileyen faktorleri ve konut talebi
konularim incelemektedir. Oncelikle literatiir taramasina dayanarak teorik cerceve
belirlenmis, modelin ilk kurgusu ve kuramsal temeli olusturulmustur. Istanbul ili
cergevesinde bir alan caligmasi yapilmistir. Alan arastirmasinda, durum calismasi
yontemi kullanilmistir. Arastirma sonucu olusturulan genel temalar ve Onermeler
yardimi ile model gelistirilmistir.

2. KURAMSAL CERCEVE

Konut konusunda yapilan arastirmalar giiniimiizde bir¢ok disiplinden yararlanmakta
ve bir¢cok kaynaktan etkilenmektedir. Geleneksel olarak, konut arastirmalari, konut
eksikliginin 6l¢iilmesi ve boyutlarinin belirtilmesi tizerine yogunlagmistir (6rn. hane
haklarina bagl olarak mesken eksikligi). Marksist teorinin gelismesi ve ozellikle
1970’ler boyunca konut arastirmalarinda kavramsal ve teorik bakis agilar1 6nem
kazanmaya baslamistir. 1980°1i yillarda Marksist teoriyi Weberian tepki izlemistir.
Problemlerin kavramsallastirilmasi i¢in caligmalar kentsel boyutu da icermektedir.
Sosyal yapt ve mekénsal faktorler bir araya getirilerek bir teorik merkez
olusturulmaya calisilmigtir (Kemeny, 1992). Saunders ve Williams (1988)
calismalarinda konut (dwelling) konusundan ziyade, hanehalki ve yuva (home)
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konusuna ve bununla iligkili toplumsal siirecler iizerine yogunlagsmistir. Konut
sunumu; {retimi yerine, konut tiikketimi konusuna odaklanilmasina ve dikkatin
cekilmesine araci olmuslardir. Bu durum, konut tiiketimi konusunda daha fazla
calisma yapilmasina neden olmustur. 1990’lara gelindiginde arastirmacilar konut
tilketimi ve hane halki konularina yogunlasmiglardir. Giiniimiizde konut calismalar1
farkli disiplinlerin sentezi ve farkli bakis acilarinin katkist ile devam etmektedir.
Giiniimiize dek yapilan calismalar asagida kronolojik bir sira ile 6zetlenmistir. Neo-
klasik ve ekolojik yaklagim denge (equilibrum) durumlari, konut se¢imleri ve sosyal
uyumu aragtirmalarinin  merkezine alirken, Marksist ve kurumsal yaklasim,
dengesizlik (disequilibrum) durumlari, konut kisitlamalar1 ve sosyal anlasmazligi,
aragtirmalarinin merkezine almaktadir.

2.1. Ekolojik Temelli Yaklasim

Ekolojik yaklasimin (Chicago okulunun) kavramsal ¢ercevesini anlamak igin tiirler
aras1 hayatta kalma miicadelesinin evrime yol actigin1 anlatan Darwin’in teorisine
dek gitmek gerekmektedir. Darwin’in teorisi bir¢cok arastirmaciyr etkilemistir.
Ekolojik yaklasimin teorik goriisiiniin ana hatlar1 Park (1936) tarafindan
belirtilmistir, Park, insan toplumu organizasyonunu biyolojik ve kiiltiirel olmak
iizere iki seviyede agiklamistir. Chicago Okulu ana kent yerlesimlerinin yeri ve
bunlar icindeki farkli mahalle tiplerinin dagiliminin benzer ilkelerle
anlagilabilecegine inanmaktaydi: Kentler gelisigiizel degil cevrenin avantajli
ozelliklerine tepki olarak biiyiimektedirler. Bu goriise gore, kentler, rekabet, istila ve
yerine gecme siirecleri boyunca - ki bunlarin hepsi biyolojik bir ¢evre iginde
olmaktadir - dogal alanlar icinde diizenlenmektedirler. Kentlerdeki farkli mahalleler
gecimlerini kazanmak igin miicadele eden mahalle sakinlerinin gergeklestirdigi
uyumlamalar yoluyla gelismektedirler. Kentlerin biiyiimelerinin ilk donemlerinde
sanayi ihtiya¢ duydugu hammaddeler icin uygun olan malzeme temin yollarina
yakin yerlerde toplanmaktadir. Niifus bu ¢alisma yerlerinin etrafinda kiimelenmekte
ve kentte oturanlarin sayist arttikca cok daha fazla cesitlenmektedir. Boylece bu
alanlar daha cekici hale gelmekte ve bunlarin kazanilmasi icin bilyiik bir rekabet
olugsmaktadir. Toprak degerleri ve miilk vergilerinin yiikselmesi, aileler icin kisith
kosullar veya kiralarin diisiik oldugu harap evler haric merkez mahallelerde
yasamay1 giiclestirmektedir. Merkezde is ve eglence hakim hale gelmekte, daha
zengin Ozel sakinler merkezin cevresindeki yeni olugmakta olan dis mahallelere
dogru gitmektedirler. Bu siire¢ ulasim rotalarini izlemektedir ¢iinkii bu, ise gitmek
icin gereken zamani en aza indirir; bu rotalar arasindaki alanlar daha yavas
gelismektedir (Hawley, 1950).

Ekolojik yaklasim, mekansal dagilimdaki degisimler, yerlesim alanlarinin mekansal
dokusu, sosyo-ekonomik yapi, aile yapisi ve etnik yapi konularin1 merkeze almugtir.
Ekolojik yaklagim bir kuramsal bakis agis1 degeri yonii kadar, yapilmasina yardimci
oldugu deneye dayali arastirma miktar1 agisindan da onemlidir. Bununla birlikte
kent orgiitlenmesi, bilingli diizenleme ve planlamanin 6nemini daha az vurgulama
egilimindedir, kent gelisimini ‘dogal’ bir siire¢ olarak nitelendirir. Etnik ve statii
gruplarinin ikamet basarisinin a¢iklanmasi tizerine temellenmistir.
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2.2. Marksist Yaklasim

Marksist yaklasim konutun belli bir kullamim degeri yerine insanlar tarafindan
yatirim degeri olarak goriilmesine tepki olarak gelismistir ve bunun talebi artiracagi
ve ortaya problemlerin ¢ikacagi savunulmaktadir. Bu yaklagima gore konut sistemi
daha genis sosyal sistem ile birbirine baglidir: a) Konut bir metadir ve sermayenin
belli bicimleri icin arti deger kaynagidir. b) Iscilerin ihtiyac: tiiketimlerinin bir
pargasidir. ¢) Konut tedarik bicimleri, kapitalizmin sosyal iliskilerinin yeniden
iiretimi ile birbirine baghdir. d) Konut sistemi, sosyal sinif c¢atigmalar1 ve devletin
miidahalesi icin bir alan olmaktadir (Basset ve Short, 1980).

2.3. Ekonomik Yaklasim

Ekonomi alaninda ¢ok sayida teori olmasina karsin (Keynesian, Marksist, vb) konut
pazar analizinde neo-klasik teoriler iistiinliikk saglamaktadir. Neo-klasik ekonomi,
insanlarin davranislart hakkindaki varsayimlar iizerine ileri siiriilmistir. Bu
yaklasima gore, bireysel tercihler ekonominin ve toplumun yapisini
sekillendirmektedir. Neo-klasik yaklasim, iiretim ortami ve sartlarini analiz eden
Ricordo ve Marx’in klasik ekonomi yaklagimina tepki olarak Jevans, Menger ve
Bohm-Bawerk adli ekonomistler tarafindan 19. yy. ikinci yarisinda gelistirilmistir
(Dobb, 1973). Calismalarinda, bireysel tiiketicilerin ihtiya¢ ve tercihlerini 6n plana
cikartmaktadirlar. Yaklagim iki alani 6zellikle dikkate almaktadir: hane halklari ve
firmalar.

Konut pazarinin yapisint belirtmek ve isleyisini agiklamak iizere Neo-klasik
ekonomi temeline dayanan modellemeler yapilmistir. Bunlardan nicel (kantitatif)
ekonomik model yaklagimlart arsa kullamimi, iskdn ve ticari kiralik pazarlar,
planlama, komsuluk, konut finansmani vb. konularinin anlasilmasinda belirgin
katkilar saglamigtir.

Bu konuda ¢aligan arastirmacilar tarafindan ortaya konan neo-klasik ekonomi
modelleri, konut se¢im ve talebinin uygulanabilir bir modeli olmadig1 seklinde
degerlendirilmektedir (Maclennan, 1982). Ne tiiketiciler ne de pazar basit neo-klasik
ekonomi model varsayimlarina uygun olarak hareket etmemektedir. Ayn1 zamanda
bu tip modellerin konut pazar siirecini, pazardaki degisimleri dikkate almadigi da
gortilmektedir. Konut pazarmin uzun yillardir modellenmesine karsin, konut
analistlerinin konut talebini tam ve dogru sekilde degerlendirmeleri ve tayin etmeleri
hala miimkiin olamamaktadir. Konut pazarinin yapisini belirtmek i¢in ortaya atilan
ekonomik modeller birka¢ kismi modelde gosterilmistir. Bu modeller miilkiyet
secimi modelleri, aragtirma modelleri, hareketlilik modelleri ve konut ozelligi
modelleridir. Bu kismi modeller i¢inde tiim durumlar1 igeren ve agiklayan tek bir
model bulunmamaktadir. Bu konuda calisan arastirmacilardan Megbolugbe, vd
(1991), konut tiiketimi kararlarini anlamak i¢in en olanakli ve kavramsal olarak
dogru stratejinin demografik ve sosyal siireglerin konut tiiketimi kararlar1 — tiiketici
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davranislari, tercihleri ve algilamalar1 — iizerindeki etkisinin analizi oldugunu
belirtmektedir.

Neo-klasik ekonominin yardimi ile yapilan agiklamalarda konut deneyimlerine
uymada eksikliklerin goriilmesi ve konutun karmasikligini aragtirmada yetersiz
bulunmasi farkli teorik goriis ve yontemler benimsenmesine neden olmustur. Siyasi
ekonomi ya da kentsel cografya gibi alanlarda teorik yardim aranmis (Healey,
1992), sentez yapmak iizere farkli goriisler arastirlmistir (Kauko, 2001; Guy ve
Hennberry, 2000).

2.4. Kurumsal Yaklasim

Kurumsal yaklagimda ii¢ ana konu, ¢alismalarin merkezi olmustur. 1. Konutla ilgili
kurumlarin, amaclarinin ideolojilerinin ve buna bagh giiclerinin tanimlanmasi 2.
Cesitli kurumlar arasi etkilesimin yapisi ve birbirleri iizerindeki etkilerin,
kisitlamalarin ¢esidi 3. Konut sinirlamalarinin cesidi, satin alma giictine ulasilabilen
konut secimlerinin yapist ve kentin farkli bolgelerindeki farkli tip hane halklari
(Basset ve Short, 1980).

Ekolojik ve neo-klasik yaklagimlara karsi elestiriler getirilmistir. Hane halki se¢im
ve isteklerine odaklanmanin konut sinirlamalarini goz ardi ettigi iddia edilmistir.
Hane halklarmma olan odaklanma konut pazarindaki cesitli kurumlar1 goz ardi
etmektedir. Kurumsal yaklagimlar, ekonomik yap1 ve bireysel davranislar izole
eden, ideallestiren ve somutlastiran pozitivist teorilere alternatif dnermektedir (Guy
ve Henneberry, 2000). Kurumsallagsmis yaklasimlarin ortak arastirma alani, anahtar
aktorler, organizasyonlar ve kurumlardir. Konut pazarindaki gesitli kurumlar,
ekonomi ve imar planlamasi iizerinde caligan yonetim kurumlar1 tarafindan
olusturulan ¢ercevede calismaktadirlar. Bu cercevede ii¢ 6ge dikkate alinabilir; imar
politikalari, arsa vergisi politikas1 ve daha genel olarak ekonomi ve sosyal politika
yapist. Aktorleri ve kurumlari aragtirmanin merkezi olarak almak sosyal, politik,
kiiltirel veya ekonomik faktorlerin pek ¢ogunun analizini saglamaktadir. Bu da bu
faktorlerin konut pazarina katilimlarinin nasil ve hangi etkide yonlendirildiginin
aciklamasina yardimci olmaktadir.

2.5. Biitiinlesik Modeller

Dort ana yaklagim icinde gosterilen arastirmacilarin c¢alismalart sinirlamalar,
secimler ya da sinirlama ve secimler odakli olarak ele alinabilecegi gibi konut talebi,
konut sunumu ya da konut talebi ve konut sunumu odakli olarak da ele alinarak
gruplanabilir.

Literatiirde konut alaninda genis 6lcekli veri kiimelerinin analizi, vaka calismalart,
anket calismalart gibi farkli yontemsel yaklagimlarin kullanildigi calismalar
bulunmaktadir. Bununla birlikte bu konularin arastirmacilari nitel (kalitatif)
aragtirma yontemlerini, nicel (kantitatif) yontemler kadar kullanmamiglardir. Konut
aragtirmalar ile ilgili literatiirde genel baskin durum nicel yontemlere Oncelik
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olmustur. 1990’lardan giiniimiize literatiirde yer alan calismalarda bir¢ok yaklagim
bir arada ele alinmaya ve biitiinlesik modeller goriilmeye baglamistir. Bati Avrupa
ve Kuzey Amerika’ya 6zgii olmayan yaklagimlarin sayisi ise kisithdir. Bununla
birlikte gelismekte olan iilkelerle ilgili ¢aligmalarin sayisinda son donemlerde artis
gozlemlenmektedir. Ornegin, Arimah (1997), Nijerya’da konut miilkiyeti seciminin
belirleyicileri, Kumar (1996), iiciincii diinya iilkelerindeki diisiik gelir grubuna ait
yerlesim birimlerindeki hane halklarinin miilkiyet durumlari ve miilkiyet durumunun
farkli bicimleri, Turel (2000) Tirkiye’de konut sahibi olmanin smirlamalari,
Balamir (1996) Tiirkiye’de kiralik konut konusu iizerine ¢aligmiglardir.

Konut arasgtirmalarinda yaklagimlar arasinda farkliliklar oldugu gibi konuya
yaklasimda disiplinler arasi da farkliliklar bulunmaktadir. Ekonomistler, konut
tilketimi, konut yatirimlart ve piyasalar arasi iligkileri on planda tutarken (&6rn:
McDonald, 1979; Miron, 1995; Mayer ve Somerville, 2000; Green ve Hendershott,
2001), sosyolog ve cografyacilar konut tiiketimleri ve hane halklarina
odaklanmiglardir (6rn: Settles, 2001; Goodchild, 2001; Kendig, 1984; Clark,
Deurloo ve Dieleman, 2003). Mimarlar, konut tasarimi, kiiltiir ve insan arasindaki
iligkiyi goz Ontine almislardir (6rn: Melvin, 2005; Verschaffel, 2002; Rapoport,
2001). Saglik konusunda ¢alisan arastirmacilar iginse, konut 6zellikleri ve bireylerin
saglig arasindaki iligki caligmalarinin ¢ikis noktasi olmustur (6rn: Brown, vd. 2003;
Fauth, vd. 2004). Bunlarin yaninda farkli disiplinlerden arastirmacilarin bir arada
yaptiklari biitiinlesik ¢alismalar da mevcuttur (6rn: Burgers ve Musterd, 2002; Van
Kempen ve Oziiekren, 1998). Her bir yaklasim, gelistirilen modelle birlikte bu
modellere karsi elestiriler de beraberinde gelmistir. Son yillarda gelistirilen modeller
yukarida kronolojik olarak gosterilen yaklagimlarin bir sentezi olarak ortaya
cikmakta, konut ve yerlesim alanlar ile ilgili ortaya konan problemleri ¢ok boyutlu
olarak ele almay1r amaclamaktadir.

Bununla birlikte, tiim bu calismalar iginde, simdiye dek gelistirilen konut
aragtirmalarinda yer alan modeller, her iilke ve zamandaki durumlara yonelik yeterli
cevap verememektedir. Ekonomik, teknolojik ve sosyal gelismeler, tilkeleri, kentleri
ve hane halklarin1 devamli bir degisim igine yoneltmektedir. Bu durum mevcut
modellerin adaptasyonunda zorluklara neden olmakta ve yeni modellere olan
gereksinimi gostermektedir. Bu baglamda calismada, konut talebinin olusumunu ve
nasil yonlendigini agiklamaya yonelik biitiinlesik bir model olusturulmasi
hedeflenmistir.

2.6. Konut Kariyeri ve Konut Talebi Tliskisi

Konut kariyeri olusturma, hanehalkinin yasam sekline uygun olan konut tipine
taginma ile iliskili olabilmektedir. Konut kariyeri, ‘belli bir hiyerarsik gelismeye
bagli olmamakla birlikte hanehalkinin yasami boyunca edindigi konut serisi’ olarak
adlandirlabilir (Bolt, 2002). Clark vd. (2003) tarafindan ise “Hanehalkinin i¢inde
yasadig1 konutlarin kalite/fiyat ve miilkiyet durumlar1 acisindan tanimlanan barinma
durumlarinin  ardillifi/siralamas1”  konut Kkariyeri olarak nitelendirilmektedir.
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Kavram, kaynaklari, kaynaklarin kullanimini ve kurumsal yapilart icermektedir,
ayni zamanda standartlarda degisim ve konut kalitesi ile de baglantilidir.

Konut kariyeri yaklasimi konut pazarindaki dalgalanmalara konutlarimi
degistirenlerin kisitlamalar icinde nasil tepki verdigini gostermektedir. Konut
degistiren hane halklarinin hacmi, biiytkliigii pazardaki sartlara kismen bir
kargiliktir. Miilkiyet durumu, konutun fiziksel 6zellikleri, lokasyon ve maliyet gibi
ozellikleri icinde barindirmaktadir. Konut kariyeri kavrami hareketlilik ve yasam
dongiisti arasindaki baglanti1 i¢in bir ara¢ olarak kullanilmaktadir. Konut kariyeri,
secimler, olanaklar ve kisitlamalar arasindaki iligkinin bir sonucudur. Bireysel
kaynak ve secimlerin iizerinde kurumsal ve yapisal faktorlerin g6z Oniine alinmasi
gerekmektedir. Bunlar, konut pazari yapisi, arz ve talep arasindaki iliski, konut
politikalari, yasalar, standartlar, faaliyetteki kurumlar ve organizasyonlardir
(Oziiekren ve Van Kempen, 2002; Clark, Deurloo ve Dieleman 1994). Hane
halklarinin konut kariyerlerinin incelenmesi, konut talebinin olaylara, kisilere ve
durumlara gore nasil yonlendiginin (ya da yon degistirdiginin) gosterilmesinde
etkilidir. Hane halklarinin konut kariyerlerinin gelisimi, farkli konut pazarlarmdaki
farkli sunum, talep durumu ve cesitliligi tarafindan farkli sekillerde etkilenmektedir.

2.7. Konut Talebi ve Konut Uretimi iliskisi

Konut kariyerlerinin gelisimini etkileyen konut talebi ve sunumu kendi i¢inde de
siki bir iligki icinde bulunmaktadir. Bir¢ok faktorden etkilenen konut talebi, konut
sunumu ve konut {iretiminin sekillenmesinde rol oynamaktadir. Hane halklarinin
ihtiyaglari, kaynaklar1 ve konuta olan farkl: talepleri konut pazarinda hane halklarina
sunulacak konut tipi ve miilkiyet durumlarini (konutun satilik ya da kiralik olma
durumu) etkilemektedir.

Tarihsel siire¢ icinde bireyler kendi konutlarini iiretirken, zaman iginde bireysel
cabalarla karsilanmayacak diizeye gelen konut ihtiyact konut iiretiminde
orgiitlenmeyi gerektirmistir. Kent i¢inde yogunlagsan niifusun konut ihtiyacim
kargilayacak yeni iiretim sistemleri ve sorunun ¢oziimiine olanak saglayacak
yontemler gelistirilmesine neden olmustur. Sanayilesmis ve sanayilesme siirecindeki
iilkelerde konut, temel tiiketim maddelerinden biri haline gelmis ve mallar arasi
dolasima girmis bu da konutun cesit ve say1 agisindan artmasina neden olmustur.
Konut, diinya ekonomisi iginde onemli bir iiretim ve yatirim aract oldugu gibi
kentlerde 6nemli bir tilketim mali olarak da varligim siirdiirmektedir. Gliniimiiz
diinyasinda degisen ekonomik, politik sistemler icinde hane halklarimin konut
talepleri devlet ve 6zel sektor tarafindan karsilanmaya calisilmaktadir. Demografik,
ekonomik, politik, teknolojik vb. degisim ve gelismeler, toplumsal ve sosyal yapiyi,
yasayis bigimlerini, hanehalki yapisini, dolayisiyla hane halklarinin konut talebini
etkilerken, niifus artis1, gog¢, cekirdek aileye hizli gegis, hatta tek yasam ve hane
halklarinin daha iyi konutlara taginma istegi konut talebini canli tutmaktadir.
Ulkelerin ekonomik, politik ve kiiltiirel yapilarina ve hane halklarinin farklilasan
konut taleplerine gore farkli yapt iretim bigimleri ve konut sunumlari
gelistirilmigtir.
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Tiirkiye’de ozellikle 1950’lerden sonra ortaya ¢ikan hizli talep artis1 sanayilesmis
iilkelerden farkli olarak gecekondu ve yap-sat¢iligin gelismesine neden olmustur.
Yasal yollardan konut ihtiyaglarim1 karsilayamayan hane halklar1 yasal olmayan
yollardan bu ihtiyaci karsilamaya yonelmistir.

1980’lerden sonra ise yasayisin ve tiiketim bicimlerinin degismesiyle konut
talebinde ve konut tiikketim bicimlerinde farkliliklar ortaya ¢ikmistir. 1990’larla
birlikte tiim diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de liiks konut alanlari, yap: tiretiminde
yerini almaya baslamigtir. Farkli hane halki talepleri farkli konut iiretimlerine
dolayzsi ile farkli mekansal oriintiilerin olusmasina olanak vermistir.

3. ARASTIRMA YONTEMI

Aragtirma kapsaminda farkli hane halklarimin yasamlarinin farkli donemlerdeki
tercih ve secimlerinin; konut kariyerlerlerinin gelisiminin ve konut talebinin nasil
yonlendiginin belirlenmesi hedeflenmistir. Bu amagla alan g¢alismas: yapilacak
kentin demografik 6zellikleri (kentte yasayan hane halklarinin yapisi, biiytikliigii,
cinsiyeti, yasi, ekonomik durumu, ¢ogunluk niifusa gore farkli birey ve hane
halklarinin olmasi, kentin go¢ alma durumu, vb.) 6nem kazanmaktadir. Kentin
gecmisi, mekansal Oriintiisii ve zaman icindeki gelisimi, kentte farkli taleplerin
olmasi ve pazarin bu taleplere yanit cesitliligi, zaman i¢indeki degisimi irdelenecek
diger olciilerdir. Belirtilen kriterler 15181inda alan ¢aligsmasi yapilacak kent se¢iminde,
Istanbul, ilgili dlciitlere uymaktadir.

3.1. Arastirma Stratejisinin Belirlenmesi

Alan aragtirmasi, nitel arasgtirma yontemlerinden durum c¢alismasi yontemi,
derinlemesine goriisme teknigi kullamilarak yapilmis, goriisme formu yaklasimi
kullanilmigtir. Nitel durum calismasinin en temel 6zelligi bir ya da birka¢c durumun
derinligine arastirilmasidir. Bir duruma iligkin etkenler (ortam, bireyler, olaylar,
stirecler, vb.) biitiinciil bir yaklasimla arastirilir ve ilgili durumu nasil etkiledikleri
ve ilgili durumdan nasil etkilendikleri iizerine odaklanilir. Durum ¢aligmast ‘nasil’
ve ‘nigin’ sorularini temel alan, arastirmacinin kontrol edemedigi, bir olgu ya da
olayr derinligine incelemesine olanak veren arastirma yontemidir (Punch, 2000;
Marshall ve Rossman 1989; Silverman, 2001). Tamimlayici, deneylere dayanmayan,
timevarimcidir ve teori test edebilir ya da olusturabilir. Yildirim ve Simgek (2005)
durum caligmasinin, deneye dayali calismalarda oldugu gibi, sonuglarinin belirli bir
evrene degil, ancak kuramsal Onermelere genellenebilecegini belirtmektedir.
Aragtirmacinin amaci bir evrene istatistiksel genellemeler yapmak yerine ‘analitik
genellemeler’ yapmak; yani “kuram olusturmak” veya “kuramsal Onermelerde”
bulunmaktir.

Durum c¢alismasinda kullanilan derinlemesine gortismeler, katilimcilarla birebir

(veya cift olarak) gerceklestirilen goriigmelerdir. Derinlemesine goriisme, kisisel
konularda bilgi toplamak, gizli kalmis algi ve duygulara ulasmak ve gruptan
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etkilenmeyi (sosyal onaylanma, begenilme kaygisi) en aza indirgeyerek kisisel
goriisleri anlamak durumlarinda en yiiksek verimliligi saglayan niteliksel (kalitatif)
bir arastirma teknigidir. Katilimcilarin  yasamlarinin  karmagikligini  ve
deneyimlerindeki farklilign anlamaya yardimcidir. Bireysel derinlemesine
gortismeler bir konu hakkindaki biiyiik miktarda bilgiyi kisa siirede edinmeyi
saglamaktadir. Ozellikle tammlayici ve arastirmaci arastirmalara uygundur
(Marshall and Rossman 1989). Goriisme yoluyla, deneyimler, diisiinceler, niyetler,
yorumlar, algilar ve tepkiler gibi gézlemlenemeyen anlasilmaya caligilmaktadir.

Patton (1987:111), goriisme formu yaklagiminin “benzer konulara yonelmek yoluyla
degisik insanlardan ayni tiir bilgilerin alinmasi amacim tasidigini” belirtmektedir.
Goriismeci, goriisme sirasinda Onceden hazirlanan sorulara sadik kalarak hem
onceden hazirlanmis sorular1 sorma hem de bu sorular konusunda daha ayrintili bilgi
almak amaciyla ek sorular sorma 6zgiirliigiine sahiptir. Sorularin belirli bir siraya
konmasi zorunlu degildir. Goriismeci tarafindan yanitlanan bazi sorular atlanabilir.
Bu tarz goriisme, farkli bireylerden daha sistematik ve karsilastirilabilir bilgi elde
etmeyi saglamaktadir.

Bu calismada yukarida da belirtildigi tizere durum calismasi yontemi kullanilmistir.
Derinlemesine goriismeler farkli yapidaki, farkli konut tipindeki ve farkli yerlesim
bolgelerindeki hane halklarmin deneyimlerini, konut secimlerini ve agiklamaya;
komsuluk, yerlesim bolgesi ve konut algilamasinin ve yasam big¢iminin konut
kariyerlerini nasil etkiledigini aragtirmada yardimci olmak amaglh kullanilmustir.

3.2. Orneklem Biiyiikliigii ve Katilimcilar Belirlenmesi
Hanehalki orneklemi segimi, yas, miilkiyet durumu ve hanehalki tipi
degiskenlerindeki farklilasmalarina dayandirilmakla birlikte maksimum ¢esitlilik

orneklemesi temel alinarak yapilmaya ¢aligilmustir.

Tablo 1. Yas, Miilkiyet Durumu ve Hanehalki Tipine gore Orneklem

Yas Miilkiyet durumu Hanehalk tipi
<35 Konut sahibi Evli ve ¢ocuklu
35-45 Kira Evli ve ¢ocuksuz
46-55 Kamu Bekar ve cocuklu
56-65 Diger Tek
65+ Diger

Buradaki amag, Orneklemde, calisilan probleme taraf olabilecek bireylerin
cesitliligini maksimum derecede yansitmaktir. Boyle bir arastirma sonucunda ortaya
cikabilecek bulgu ve sonuglar herhangi baska bir yontemle ulasilan sonuglara oranla
daha zengin olabilmektedir. Diger bir amag da ¢esitlilik gosteren durumlar arasinda
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herhangi ortak ya da paylasilan olgularin olup olmadigin1 bulmaya ¢alismak ve bu
cesitlilige gore problemin farkli boyutlarini ortaya koymaktir.

Tablo 2. Cesitlilige gore Orneklem

Yurt disinda calisan ve kesin doniis Gecekondu formasyonundan gelen
yapan hane halklar1 Hanehalklari

Toplumun geneline gore cinsel tercihleri | Ust gelir seviyesinde Hanehalklart
farkli Hanehalklari

Farkl1 Etnik kokene ait Hanehalklar1 Orta-iist gelir seviyesinde

(Ermeni, Yahudi ...) Hanehalklari

Gogmenler Orta gelir seviyesinde Hanehalklari

Engelli Hanehalklan (Fiziksel, Gorme) | Orta-alt gelir seviyesinde
Hanehalklari

Toplumun geneline gore muhafazakar Alt gelir seviyesinde Hanehalklari

Hanehalklar1

Calisma kapsaminda otuz hane halki toplamda kirkbes kisi ile goriisiilmiistiir. Bazi
gortismeler hanede halen ikamet eden tiim bireylerle yapilabildigi halde bazilar tek
bir ebeveynle yapilmistir. Kalitatif bir calisma igin, elde edilen say1 fazla olmakla
birlikte maksimum cesitlilik temel alindigindan bu sayiya ulasilmigtir. Katilimeilarin
secimine farklilik, yas, miilkiyet durumu ve hane halki tipine dikkat edilerek
aragtirmacinin yakin cevresi ile baslanmistir. Yakin cevrenin (komsu, arkadas,
akraba, vb) de ornekleme dahil olabilecek ¢evresi aragtirmaya katki saglamigtir. Bazi
katilimeilara ulagsmak iginse dernek, organizasyon vb. kurumlara gidilerek
calismanin amaci anlatilmis ve caligmaya katilmaya istekli kisilerle gortigmeler
yapilmustir.

3.3. Veri Toplanmasi

Hanehalklar1 ile yapilan goriismeler sirasinda asagidakiler dogrultusunda bilgi
edinilmeye calisilmistir:

a. Orneklemi tanimlamaya yonelik konu alanlart (Hanehalki ozellikleri, Hane
halkinin yasam dongiisii, hanehalkinin yasaminda yer alan olaylar (yasam
yonii), Yasam bi¢imi, Kaynaklari, Hanehalkinin yerlesim birimi secimi
kriterleri ve konut secimi kriterleri)

Konutun bulundugu Fiziksel ve Yapma Cevre Ozellikleri
Konut 6zellikleri

b. Orneklemin davramgsal, psikolojik yonlerini anlamaya yonelik konu alanlari
(algt ile ilgili konu alanlar1, duygular ile ilgili konu alanlari, degerler ile ilgili
konu alanlari, kararlar ile ilgili konu alanlar1)

c. Bunlarin Disinda Bilgi Edinilecek Konu Alanlart (Kiiresellesme ve ekonomik
gelismelerden etkilenme bicimi, Demografik gelismelerden etkilenme bigimi,
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Sosyo-kiiltiirel gelismelerden etkilenme bicimi, Yerel konut pazarmin etkileri,
Merkezi ve Yerel Yonetimlerin rolii)

3.4. Veri Analizi

Niteliksel Veri Analizi devam eden ve tekrarlayict bir siirectir. Anlagilmasi i¢in
siirecinin iyi dokiimante edilmesi gerekmektedir. Nitel arastirma verileri dort
asamada analiz edilmektedir. Bu asamalar, verilerin kodlanmasi, temalarin
bulunmasi, kodlarin ve temalarin diizenlenmesi ve bulgularin tanimlanmasi ve
yorumlanmasidir. Bu calismada, hane halklar1 ile yapilan goriismelerin desifre
edilmesi ile elde edilen metinlerin analiz edilmesinde nitel veri analizi i¢in
kullanilan yontemlerden biri olan igerik analizi kullanmilmistir. Elde edilen ham
veriler kodlanmig ve kategorilere ayrilmis, temalar olusturulmustur.

Icerik analizinde arastirmaci, elde ettigi bilgileri anlamli boliimlere ayirarak her
boliimiin kavramsal olarak ne anlam ifade ettigini bulmaya calismaktadir. Veriler
kodlandiktan sonra kod listesi olusturulur. Miles ve Huberman (1994:57), verilerin
kodlanmasinda, betimleyici (descriptive), yorumlayici (interpretive) ve modellemeci
(pattern) yollardan bahsetmektedir. Strauus ve Corbin (1990), daha oOnceden
belirlenmis kavramlara gore yapilan, verilerden ¢ikarilan kavramlara gore yapilan ve
genel bir ¢cerceve icinde yapilan kodlamalardan bahsetmektedir. Bu ¢calismada, genel
bir ¢ergeve icinde kodlama yapilmstir. Bu tiir kodlamada daha 6nceden belirlenmis
ve verilerden ¢ikarilan kavramlarin her ikisi de birlikte kullanilmustir.

Kategoriler genellikle a) ilgili literatiir incelemesi b) birden ortaya ¢ikan arastirma
sorular1 c) veriden gelen g¢ikarsamalar d) teorik konular e) hayal giicii ve sahip
olunan bilgiler vasitasi ile olusturulmaktadir (Dey, 1993). Bu calismada, kategoriler
benzer bigimlerde olusturulmustur. Kategorilerin (Temalarin) ve Kodlarin
olusturulmasi toplanan verinin kullaniminda yardimci olmustur. Daha sonraki
asamada veri icindeki anlam ve birbirleri ile iliskilerinin aranmasi olmustur
(Karahan, 2006).

4. ARASTIRMA BULGULARI

Caligma kapsaminda farkli yas, yapi, biiylikliikte ve farkli sosyo-ekonomik 6zelliklere
sahip hane halklar1 ile gorigiilmiistir. Maksimum cesitlilik Orneklemesi temel
alimdigindan katilimcilarin yasam tarzlari, gecmisleri, kokenleri gibi ozellikler
birbirinden farklilik gostermektedir. Toplum geneline gore marjinal yasam bigimine
sahip katilimcilar oldugu gibi toplum geneline gore muhafazakar aileler, farkli etnik
kokene ait bireyler, gogmenler 6rnekleme dahil olmustur. Farkli is alanlarinda ¢alisan
birgok hane halki mevcuttur. Ileri derecede uzmanlik isteyen islerde calisanlar oldugu
gibi hicbir 6zellik gerektirmeyen islerde calisanlar da bulunmaktadir.

Ornekleme dahil olanlarin 9’u goriisme yapildigi sirada calismamaktadir ve 21 aile

konut sahibidir. Istanbul’un farkli ilcelerinde ikamet eden katilimcilarin konut
biiyiikliikleri 50-200 m2, bir ailenin/bireyin bir konutta ikamet siirelesi ise 0-45 yil
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arasinda degismektedir. Goriigiilen hane halklarindan tek yasayanlar 70-200 m’
arasinda degisen konutlarda yasamaktadir. Bunun yaninda biiyiikliigi 50-70 m’
arasinda degisen konutlarda ikamet eden 4-5 kisilik aileler bulunmaktadir. Bu
durumun konut pazarinda hane halkina uygun konut sunumu darligindan
kaynaklandig: diisiiniilmektedir. Tek kisiye uygun yeterli konut tipi olmadig1 gibi alt
gelir grubuna dahil aileler i¢cin uygun biiyiikliik ve fiyatta yeterli konut sunumu da
bulunmamaktadir.

Hane halklarinin konut kariyerleri incelendiginde genellikle yukari; kiraciliktan ev
sahipligine dogru bir yol izledigi goriilmiistiir. Konut pazarinda kalinan siire ve
yapilan hareket sayist hane halklarina gore farklilagsmaktadir. Cok uzun siire konut
pazarinda yer almasina karsin az sayida hareket edenler oldugu gibi az zamanda ¢ok
hareketli hane halklar1 da bulunmaktadir. Hane halklarinin konut miilkiyet
durumlarinin zaman igindeki sirasi, konutta kalma siireleri ve ikamet ettikleri konut
tipleri birbirinden farklilik gostermektedir.

Yasamlarindaki olaylara (evlilik, iiniversite egitimi, bosanma, go¢, vb), kaynaklarina
(bilgi, maddi, sosyal, saglik, politik) bagli olarak konut sahibi olma zamanlamalar1
degismektedir. Tiim bunlarin yaninda kisisel beceriler (6rn. Kaynaklarin, firsatlarini
kullanma becerisi) ve sans faktorii kisilerin konut sahipliginde ve bu durumun
zamanlamasinda etkilidir. Egitim durumlarinin, degerler (saglik, huzur, aile,
cocuklar, para, eve verilen deger vb), hayatta takindiklar1 tavir ve yasam bigimleri
(arkadaglar ve aile ile iligkiler, hobiler, inang, bir gruba ait olma vb) gibi kavramlarin
miilkiyet bigimlerine, yatirimlarina ve konutlarina yansidig: goriilmiistiir. Hane halki
ozellikleri hane halklarinin konut kariyerlerinin baglama bigimine ve gelisimine etki
etmektedir. Cinsiyet, ¢ocuk sahibi olma, yas, hane halki biiyiikliigii ve yapisinin
konut hareketliligi ve se¢imlere etkisi vardir.

Hane halkinin miilkiyet bi¢imi, kiraci ya da konut sahibi olma durumu hareketlilik
kararlarinda ve konutta kalma siiresinde etkilidir. Kiracilar daha fazla konut
degistirir ve daha az siire konutlarinda ikamet ederken konut sahipleri daha az konut
degistirmis ve daha uzun siire konutlarinda ikamet etmistir. Komsuluk iliskileri,
akraba ve arkadaslarla iliskiler bazi durumlarda konut degistirme kararlarinda
etkilidir. Konut ve yerlesim birimi 6zellikleri hane halklarin hareketliliklerini ve
konut kariyerini etkileyen diger faktorler olarak ortaya cikmaktadir. Ozellikle
yerlesim biriminin sosyal ve fiziksel Ozelliklerinin hane halklan icin cok Onemli
oldugu hane halklar1 tarafindan belirtilmistir. Bunun yaninda bireylerin/ailelerin
daha kendilerine doniik yasama istegi gozlemlenirken, yasadiklar1 cevre icinde
birlikte yasayacaklar1 kisilerle uyum i¢inde olmak, benzer yasam bicimlerine sahip
olmak istedikleri, farkliliklarla birarada yasamaktan kac¢indiklar1 goriilmiistiir. Bu
yiizden yerlesim birimi ozelliklerine konutun ozelliklerinden daha fazla dikkat
edilmektedir. Bununla birlikte cok biiyiik oranda, kisilerin miilkiyet tercihi ev
sahipligi yoniindedir. Kisilerin tercihlerinde “Iki katli, bahgeli ev” imaji
gozlenmistir.
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Kiiresellesme, ekonomik, teknolojik ve demografik gelismelerin hane halklarinin
konut taleplerine, secimlerine, hareketliliklerine, dolayisiyla konut kariyerlerine
etkisi vardir. Bunlarin yaninda yoOnetimlerin ve konut pazarinin da etkisi
bulunmaktadir. Hane halklar iletisim araglarini siklikla kullanmakta, televizyon,
internet gibi goriintiilii araclarda gordiikleri imajlardan etkilenmektedir. Ornekleme
dahil hane halklarindan, kent ¢evresinde insa edilen otopark, giivenlik vb. bircok
aktivitenin yer aldig litks konut sitelerinde yagayanlar oldugu gibi bir¢ok kisi de bu
sitelerde yasamak istedigini belirtmistir.

Gogle Istanbul’a gelen bircok hane halki ilk konutlarim gecekondu yaparak elde
etmislerdir. Hiikiimetlerin farkli donemlerde c¢ikardiklar1 yasalar gecekondu
sahiplerinin arti kazang elde etmesine neden olmustur. Bu durumda olan
orneklemdeki hane halklar tek katli gecekondularimi 4-5 kath apartmana ¢evirmis,
baz1 dairelerini kendi ve cocuklari icin kullanirken digerlerini kiraya vermislerdir.
Bunun yaninda 1990’lar ve sonrasinda Istanbul’a go¢ etmis diisiik gelir seviyesine
sahip birey/ailelerin bu durumdan yararlanamadigi gecekondu yapmak yerine
kiralamak durumunda oldugu goriilmiistiir. Konut pazarinda ev sahipleri konut
hareketliligine neden olan faktorler arasinda yer almaktadir. Bunlarin yaninda
yasanan ekonomik kriz, afet gibi olaylar hane halklarinin bircogunda kisitlamalara
neden olurken bazi hane halklarinin da firsat elde etmesine neden olabilmistir. Bu
tiir olaylar kisilerin hareketlilik kararlarina ve karar verme siirecine de etki etmistir.

Ortaya ¢ikan bulgular1 asagida yer aldigi sekliyle bashiklar altinda gruplamak
miimkiindiir.
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Tablo 3. Konut Talebini Etkileyen Faktorler

Di1s Dinamikler i¢ Dinamikler Diger Dinamikler
Hane halki Yasam
Kiiresel ve Ekonomik Déngiisii Yerlesim Yeri
Gelismeler (Yas, Cinsiyet, hane halki ozellikleri
biiyiikliigi ve yapist)

Hane halki Yasam Yonii;
Demografik Gelismeler Olaylar Konut 6zellikleri
(Evlilik, bosanma, 6liim,
ise baslama, gog, vb)

Sosyo-kiltiirel Hane halki Yasam Bicimi | Miilkiyet Durumu

Gelismeler (giinliik yasam, degerler, | (kiraci, ev sahibi, vb.
vb) olma durumu)

Yerel ve Merkezi Ha.ne. halk: Kaynaklan Aile, akraba, ev

Yonetimler (Bilgi, maddi, sosyal, sahipleri

politik, saglik)

Konut pazari

Afetler

Hane halklarinin karar verme siirecinde toplumsal, kiiltiirel, kisisel (gecmis
deneyim, beklentiler, vb) Ozelliklerin etkili oldugu goriilmiistiir. Kisilerin iginde
yasadiklar1 toplum ve kiiltiir yapisi, kisi toplumun geneli ile ne kadar uyumsuzluk
iginde goriinse de kiginin algisini, tercihlerini ve yasama bigimini etkilemektedir.
Kisinin cinsiyet, egitim, yas gibi ozellikleri algilamasina, duygularina, degerlerine,
dolayist ile kararlarina etki etmektedir. Bunlarin yaninda halen iginde yasanilan
konut ve yerlesim birimi 6zellikleri, sosyal iliskiler, karsilagilan firsat ve kisitlamalar
gibi dig faktorlerin kisilerin karar verme siirecine etkisi bulunmaktadir.

5. MODELIN GELiSTiRiILMESi

Bulgular, hane halklarim etkileyen faktorler géz oniine alindiginda zaman, cevre,
toplumsal, mekansal baglamlarla birlikte aileye ve kisiye 6zgii ozelliklerin, aile
yasam bi¢iminin i¢ ice gectigini gostermektedir.

Bulgularin 15181 altinda analizler sonucu ortaya ¢ikan kategoriler yardimi ile

Onermeler ortaya konmus, dnermeler sonucunda ise konut talebine yonelik bir model
cerceve halinde sunulmustur.
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Hane halki Yasam Hane halki Yasam
Dongiisii Yonii; Olaylar
(Yas, Cinsiyet, hane P | (Evlilik, bosanma,
halki biiyiikligii ve N o ©liim, ise baslama, g0,
yapisi) vb)

A A
Hane halki Yasam Hanehalki Kaynaklari
Bigimi (Bilgi, maddi, sosyal,
(glinliik yasam, < » politik, saglik)
degerler, vb)

Sekil 1. i¢ Dinamiklerin Birbirleri ile Tliskisi

Yukarida da goriildiigii gibi, cinsiyet, hane halki biiytikliigi ve yapis1 hane halkinin
yasam bicimi, ekonomik durumu gibi Ozelliklerini etkilerken, sahip oldugu
degerleri, ekonomik durumu ve giinliik yasam big¢imi hanehalkinin biiyiikliigtinii ve
yapisint etkileyebilmektedir. Bunlara bagli olarak bireylerin kimisi tek yasamayi
secmis, kimisi ise erken yaslarda evlenerek dort, bes ¢ocuk sahipligi ile bilyiik ve
genis bir aile olmay1 tercih etmistir. Bu durum hane halklarinin kaynaklarina da
yansimaktadir. Evlilik, bosanma, ¢ocuk sahibi olma, 6liim, go¢ gibi olaylar hane
halkinin yapisin1 ve biiyiikliigiinii etkilemektedir. Olaylarin etki derecesine gore
yasam bigimleri, degerleri ve kaynaklaria da farkli seviyelerde etkilenmektedir. Is
sahibi olma, maddi, sosyal, vb. kaynaklarinin artmasina neden olabilirken giinliik
yasamini da degistirmektedir. Yasam bicimi, degerler gibi 6zellikler sahip olunan
kaynaklar1 ve kullanimini yonlendirebilmekte, kaynaklarin yapisi ve biiytikliigiine
bagli olarak hane halklar1 yasam bicimleri ve degerleri farklilagabilmektedir.

IC DINAMIKLER

T

FIRSATLAR VE KISITLAMALAR

Sekil 2. i¢c Dinamikler ve Firsat, Kisitlamalar arasindaki iliskisi

Hane halklarinin kaynaklari, yasamlarindaki olaylar Onlerine firsat ve/veya
kisitlamalart cikarabilmektedir. Bazi durumlarda bireylerin Onyargilar1 sahip
olduklar1 degerler kendilerine kisitlamaya neden olabilmektedir. Bunun yaninda
hane halklarinin Oniine ¢ikan firsat ve kisitlamalar i¢ dinamikleri dogrudan
etkilemektedir.
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Bireylerin ikamet ettikleri konutun kendilerine ait olmasi durumunda, iginde
yasayacaklari konuttan daha farkli beklentilere sahip olabilmekte ve konut
ozelliklerini degistirmektedirler. Halen icinde yasanilan konutun ozellikleri, i¢
dinamiklerden etkilenirken, se¢imler ve konut o6zellikleri hane halklarinin yasam
bicimi ve kaynaklarini etkileyebilmektedir. Benzer sekilde yerlesim yeri se¢imi ve
yerlesim yerinin ozellikleri i¢ dinamikler tarafindan etkilenmektedir. Kaynaklarin
kullanilmasi, artist ve yasam biciminin sekillenmesi, istege gore yasanabilmesi
konularinda da yerlesim yerinin etkisi vardir.

Kiiresellesme, «—»| Demografik J—|  Afetler, Doga
ekonomik ve gelismeler Olaylar1
teknolojik

gelismeler

Merkezi ve Yerel Sosyo—Kﬁltﬁrel
> Yo6netimlerin < Gelismeler
Etkileri <
» Yerel Konut Pazar <

Sekil 3. Dis Dinamiklerin Birbiri ile iliskisi

Kiresellesmenin ve ekonomik gelismelerin etkileri giiniimiizde yasamin her
alaninda hissedilen bir olgudur. Ekonomik gelismeler kisileri, gruplar etkilemekte
ve demografik hareketlere neden olmakta, teknolojik degisiklikler ve kiiresellesme
sosyo-kiiltiirel gelismeleri etkilemektedir. Demografik, ekonomik, teknolojik
degisimler, toplumsal ve sosyal yapiy1 bicimlendirmektedir. Diinyada goriilen yeni
akim ve yaklagimlara yerel, merkezi yonetimler ve konut pazarlart uyum saglamak
amaciyla yeni diizenlemeler yapmakta, hiikiimetler yeni yasalar c¢ikarmaktadir.
demografik gelismeler ekonomik ve sosyo-kiiltiirel gelismelere etki etmektedir.
Konut pazar1 yapisi ve yonetimler arasi siki bir etkilesim bulunmaktadir. Yasa ve
diizenlemeler yeni sunum bicimlerinin olugmasinda etkili olabildigi gibi aym
zamanda talebi yonlendirebilmektedir.

Ortaya konan semalar biitiinlesik olarak asagida gosterilmektedir. Ic dinamikler
dolayli olarak dis dinamikler iizerinde etki sahibi olurken dis dinamikler dolaysiz
olarak i¢ dinamikler iizerinde etkilidir. Hane halkinin yasamindaki olaylar ayni
yasam dongiisiinde olmasina karsin kisilerin farkli kararlar vermelerine ve segimler
yapmalarina neden olabilmektedir.
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O > DIS
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'
|
'
|
'
|
A 4
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KISITLAMALAR

\4

KARAR VERME
SURECI D EEEELEE

v

s <
A 4

-Halen icinde yasanilan
konut 6zellikleri
-Halen i¢inde yasanilan
yerlesim birimi
ozellikleri

-Halen icinde yasanilan
konutun miilkiyet
durumu (kiralik ya da
konut sahibi olma
durumu)

-Sosyal iliskiler (ev
sahibi, akrabalar,
komsular vb)

Sekil 4. Konut Talebini Etkileyen Faktorlerin Birbirleri ile iliskisi

Hane halkinin i¢ dinamikleri ve dis dinamikler sonucu kisiler konutla ilgili bir karar
verme siirecine girmektedir. Karar verme siirecinde hane halklar1 ayn1 zamanda bir
aragtirma siirecine de girmektedir. Bu genellikle bilgi, finans, sosyal kaynaklarin
aragtirmasidir. Halen icinde yasanilan konut, yerlesim birimi, konutun miilkiyet
durumu ve kisinin sosyal iligkileri karar verme siirecini etkileyebilmektedir. Siireg
sonucunda kisiler tercihlerini olugturmustur, bununla birlikte kaynaklari, firsat ve
kisitlamalart kisileri her zaman tercihlerini seg¢ime gotiirmeyebilmektedir. Tiim
bunlarin sonucunda ortaya ¢ikan secimler sonucu hane halklari halen yasadiklari

konuttan taginma ya da kalma kararin1 vermektedirler.
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E KARAR VERME DI yasamlan konutun
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v
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KONUTTA KALMA YA Kaynaklar ve
DA DEGISTIRME UYGUNKONUT

Sekil 5. Konut Kariyerini Etkileyen Faktorler ve Konut Talebi Olusumu

Hane halklarinin hareketlilik kararlarim etkileyen durum dinamiklerin bir etkilesimi
olabildigi gibi tek bir durum ya da olay da tetikleyici olabilmektedir. Dinamiklerin
hangisinin daha baskin oldugu zaman ve mekéana gore degisiklik gostermektedir.
Bazi durumlarda afetler (deprem Ornegin), oliim, bosanma gibi olaylar hane
halklarinin kisa siirede karar vermelerine neden olmaktadir.

6. SONUCLAR VE DEGERLENDIRME

Bulgular, hane halklarimi etkileyen faktorler goz oniine alindiginda zaman, gevre,
toplumsal, mekansal baglamlarla birlikte aileye ve kisiye 6zgii ozelliklerin, aile
yasam biciminin i¢ i¢e gectigini gostermektedir. Mikro faktorler makro faktorlerden
daha etkili olabilmektedir. Makro faktorlerin etkileri uzun bir zaman zarfinda
gozlemlenebildigi halde, mikro faktorlerin etkileri makro faktorlerden daha kisa
zaman zarfinda ortaya ¢ikmaktadir.
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‘Hanehalki kaynak, kisitlamalarini; konut ve yerlesim alani tercih 6lgiitleri ve karar
verme siireclerini’ de icinde barindiran hane halki 6zelliklerinin degismesi ve
farklilasmasi konut talebinin farklilasmasina neden olabilmektedir. Hane halklari,
dis dinamiklerden direkt olarak etkilenmekte ve icinde bulunduklar1 zaman, konum
ve durumu taleplerinde yansitmaktadirlar. Kaynak ve kisitlamalar dis dinamiklerden
etkilendigi gibi i¢ dinamiklerden de etkilenmektedir. Yasam bicimi, kaynaklari,
algilari, kiiltiirleri ve kisisel ozellikleri, miilkiyet durumu gibi tiim etmenler hane
halklarinin ve kisilerin konut ve yerlesim alani tercihlerinde rol oynayan kriterlerdir.
Kararlar tiim bu olgiitler baglaminda verilmektedir (Karahan, 2008).

Caligma sonucu ortaya konan bulgularin bir kismu literatiir ile uyum icindeyken bir
kismu literatiirde yer alan bulgular1 desteklememektedir. Bunun yaninda literatiirde
yer almayan bulgulara ulasilmistir (Karahan, 2008):

Kiiresellesme, ekonomik ve teknolojik gelismelerin kentleri, toplumlar1 birbirine
yaklastirmas1 ve birbirine benzer hale getirmesine ragmen bir¢ok agidan hala
farkliliklar oldugu ve kiiltiiriin kisiler tizerindeki etkisi ve bunun talebe yansidigi
anlasilmistir.

Cinsiyet, konut kariyerine baslama ve kariyerin gelismesinde etkilidir. Konut
kariyerinde kadin ve erkek arasindaki fark ve erkegin baskin olma durumu c¢alisma
bulgularina gore diger iilkelerden (Batili toplumlardan) daha yogundur.

Memleketlilik kavrami Tiirkiye’ye 6zgii bir durumdur.
Aile iginde ve akrabalar arasinda konut yardimi goriilmektedir.

Kisiler konut pazar1 hakkinda bilgi sahibi olmak i¢in formel kaynaklar yerine sosyal
iliski aglarini tercih etmektedir. Aracilardan hogslanmamaktadir.

Ekonomik, kiiltirel nedenlerle ciftler bir siire ebeveynleri ile Dbirlikte
yasayabilmektedir.

Batili toplumlarda goriilen konut kariyeri gelisimi Orneklemde goriilmemistir,
bununla birlikte benzerlikler tasimaktadir. Batili toplumlarda genellikle ilk cocugun
dogumu ile birlikte daha biiyiik bir konuta ve konut sahipligine ge¢is, ¢ocuklarin
evden ayrilmasi, esin vefati gibi durumlarda da daha kiiciik konutlara ya da yash
bakim evlerine yerlesme goriilmesine karsin bu calismada karsilasilan durum
bundan daha karmasiktir. Cocuklarin dogumunu konut sahipligine ya da daha biiyiik
bir konuta gecis izlemedigi gibi c¢ocuklarin evden ayrilmasi durumunda da
hareketlilik goriilmemektedir.

Konut tipolojisinde ise kisilerin biitiiniine yakini balkon ihtiyact ve istegini dile
getirmigtir.

Ideallerinde konut tipi hane halklarinin birbirine benzerdir.
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Ozenme hane halklarini 2. konut almaya yonlendirebilmektedir.

Bunlarin yaninda Tiirkiye’ye ozgii bir durum gecekondu olusumudur. Alt gelir
grubunda yer alan hane halklar1 ilk onceleri kendilerine bariak olarak insa ettikleri
meskenleri zamanla getirim araci haline doniismiis, gecekondu sahiplerinin aile
tiyeleri ve akrabalar1 da bu durumdan yararlanmustir. Son donemlerde ise enformel
konut sektorii etkisini yitirmeye baslamistir.

Simdiye dek gelistirilen ve literatirde yer alan modeller batili olmayan
toplumlardaki, kentlerdeki talep durumunu anlatmada eksik kalmakta ve yeterli
cevap verememektedir. Yeni, Avrupa ya da Amerika’ya 6zgii olmayan modellere
ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu ¢aligma sonucunda ortaya konan model bunu saglamaya
calismaktadir.

“Konut Kariyeri” kavrami Bati literatiiriinde uzun yillardir bilinir ve kullanilir
olmasina karsin Tiirk¢e konut arastirmalari iginde kavramin kullanildigi ya da
konuya deginildigi saptanamamistir. Bu bakimdan, Tiirkge konut arastirmalari
icinde kavramin kullanilmasi agisindan bir ilk olma 6zelligi tasimaktadir.

Calismanin yontemi sosyal bilimler alaninda bilinir ve kullanilir olmasina karsin
mimarlik disiplininde ¢ok tercih edilir bir yontem degildir. Bu yoniiyle de bu
calisma konut arastirmalart icinde farklilagmaktadir. Ayni zamanda yontem
konusunda bu yontemle ¢alismay1 tasarlayan diger arastirmacilara yol gosterecegi ve
bu konuda aragtirma yapmak tlizere yeni caligmalara 151k tutacagi ve bir temel
olusturacag diistiniilmektedir. Yapilan ¢alismanin farkli zaman/mekanlarda tekrari,
konut pazarinin isleyisinde, konut kariyerlerinin ve karar verme siirecinin karmagik
roliiniin agiklanmasinda yardime1 olacaktir.

Orneklemde ¢ok farkli yapida ve tipte hane halklari yer almaktadir. Benzer hane
halki biiytikligii ve yapisinda olmasina karsin ¢ok farkli nitelikte hane halklari
bulunmaktadir. Bireylerin hayallerindeki ev tipi benzer olsa da farkli ihtiyac, 6zellik
ve yasam bicimlerine gore farkli konut tiplerine gereksinim vardir. Aynit zamanda
hane halklarinin yasamlarinin farkli donemlerinde farkli ihtiyaglar ve/veya tercihler
ortaya ¢cikmaktadir.

Bu baglamda konut iiretiminde tanimlanmis hedef kitle 6zelliklerine goére tasarim
yapilmalidir. Bu, pazarlama ve satista da etkilidir. Yapma cevre; yerlesim birimlerin
tasariminda sembollerin onemli oldugu goriilmiistiir. Kisisel ozellikler yaninda
kisilerin ge¢misleri ve deneyimlerinin dikkate alinmasi alana bagliligi artirict
etmenler olacaktir.

Calisma sonucunda benzer hane halklar1 icinde farkliliklar, birbirinden farkli
goriinen hane halklar icinde benzerlikler tespit edilmistir. Kisilerin icinde yasadigi
toplum ozellikleri, kiiltiir, yagayis biciminden konutu kullanim bi¢imine dek etkili
olmaktadir. Konut iiretiminde sosyo-ekonomik ve sosyo-kiiltiirel 6zellikler dikkate
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almarak tiretim yapilmas: hane halklarinin daha mutlu ve kaliteli yasama sahip
olmalarinda yardimci olacaktir.

Calisma sonucu ortaya konan modelin 6zel ve/veya devlet igin calisan, uzmanlik
alan1 konut olan gayrimenkul gelistiricilere (developers) ve konut yapimcilarina
yardimci olacagr diisiiniilmektedir.

Calisma, son donemlerde hiz kazanan kentsel doniisiim projeleri i¢in de kaynak
olabilir. Modelin olusmasina yardimct olan temalar ve Onermeler, yeniden
olusturulacak yeni yerlesim birimleri ve konutlarin tasariminda yardimei olabilecek
bir¢cok bilgi icermektedir. Modelde hane halki/bireylerin karar verme siiregleri,
karan etkileyen etmenler, konut taleplerinin nasil olustugu ortaya konmaktadir.
Bireyler tercih ve secimlerini olustururken algi, duygu ve degerleri tarafindan
yonlendirilmektedir. Bu kisisel 6zellikler zamana ve i¢inde bulunulan duruma gore
degisiklik gosterdiginden benzer egitim seviyesi, ekonomik durum gibi 6zelliklerden
bagimsiz olarak segimler farklilagabilmektedir. Buna bagl olarak tasarlanan yapma
cevrelerin kisilerin duygularina, algilarina ve degerlerine cevap vermesi, o gevreyi
daha tercih edilir konuma getirecektir.

Aragtirmanin igerdigi bilgi bakimindan, yonetimlerin konut politikalarinin ve konut
planlamalarinin diizenlenmesinde yardimci olacagr diisiiniilmektedir. Bireylerin ve
hane halklarinin yasamak istedikleri konut, cevre Ozellikleri, tercihleri, algilari,
degerleri, bunlarin degisimi, mikro ve makro dinamiklerin etkilerinin yansimalari
dikkate alinmasi gerekli Sl¢iitlerdir. I¢ ve dis dinamiklerin bir degisim icinde olmasi
mevcut olan bilgiye devamli yeni bilginin eklenmesi bilgi ihtiyacini, dolayisi ile
aragtirma gerekliligini ortaya ¢ikarmaktadir.
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EKLER: Goriisme sorular:

Baslamadan once agiklanacak konu basliklari:
— Calismanin amact: Hane halklarinin konut gecmisleri, simdiki konutlari,

muhitleri, ¢evreleri, aileleri hakkinda ve bunlarla ilgili algilari, duygulari,

diisiinceleri ve konut tercih ve secimleri hakkinda bilgi toplamak

— Kayit teknigi: Dijital kayit cihazi

— Zaman Araligt: 1-2 saat

— Goriisme baslangicindan 6nce goriisiilen kisinin sorulari

Tablo 1. Goriisme Sorular:

Hanehalki Halen Yasanilan Hareketliligin Komsular

Yapisi Ve Konut Ve Mubhitle | Nedenleri -

Hareketlilik ilgili Ozellikler Secimler

Simdiye dek Konut tipi, fiyati, | Tasinirken ne tip | Konut sahiplerinin mi

yasadiginiz yerler | vb. kararlar  verdiniz, | kiracilarin mi

oncelikleriniz yogunlukta oldugu

bir bolgeyi tercih
edersiniz?

Lokasyonu

Lokasyonu

Taginma, yer
degistirme
zamaninizi neye
gore belirlediniz

Cevredeki aileleri
nasil anlatirsiniz

Onceki Konutlart
edinme sekli

Konutu edinme
sekli

Konutu se¢cme
nedeni, Onemi

Komsularin birbirleri
ile iligkisi

Konutlar1 bulma

Konutu bulma sekli

Konutunuzla ilgili

Komsgularinizla

sekli sevdiginiz aramizdaki farkliliklar
ozellikler

Onceki Varsa diger En sevmediginiz Bu ¢evrede

konutlarimizda/ konutlarin kullanim | 6zellikler yasadiginiz siire

mubhitinizde amact ve icinde degisim varsa

sevdiginiz seyler bulunduklari yerler ne yondedir

Saglik, gelir, Kiraci ise ev sahibi | Nasil bir konutta Komguluk

sosyal faaliyetler ile iliskileri yasamay1 tercih iligkilerinin saglam

vb. konut (6ncekiler ve edersiniz olmasi i¢in gegmesi

tercihlerini simdiki) gereken siire

etkiliyor mu?

Her taginma Nasil bir konutta

sonrasi ailede yasamay1 tercih

degisiklikler etmezsiniz

Cevreden Konut yerlesim

beklentiler alani segme nedeni

Konutlar1 Su anki muhitle

degistirme nedeni

ilgili en sevdiginiz
ozellikler
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Sevmediginiz
ozellikleri

Muhitle ilgili
tercihleriniz

Muhitinizin
sinirlari,cevresini
anlatabilir misiniz

Bu ¢evreyi nasil
anlatirsiniz

Cevrenin giivenligi

Aligveris yaptiginiz
yerler

Saglik sorunlarinda
gittiginiz yer

Sosyal aktiviteler
icin tercih edilen
yerler

Aksamlar1 ve

afta sonlarini1 nasil
ve kimlerle
degerlendirirsiniz?

Tablo 2. Goriisme Sorular1 — Hanehalk 6zellikleri

Hanehalki Mligkiler Tercihler Yargilar
Konutta ikamet Yakin ¢evrede Tekrar taginma Konut sahibi mi
eden sayis1 ve yasayan arkadas ve | karari kirac1 m1 olmak daha
kimler akrabalariniz avantajhdir
Medeni Durumu Yakinlarinizin, En cok nerede Deger siralamaniz

arkadaslarinizin yasamay! tercih
yasadiklar1 yerler edersiniz
Dogum Yeri Sevdiklerinizle Nerde yagsamay1 Kendinizi nasil
goriisme sikliginiz | tercih etmezsiniz tanimlarsiniz
Kardes sayis1 Hayallerinizdeki ev | Disarida yemek

mi, muhit mi

yeme durumu

Saglik Durumu

Yatirim tercihleri

Tatillerinizi nasil
degerlendiriyorsunuz

Egitim durumu ve
Egitim yeri

Cocuklariniz igin
yatirim

Evin anlam1

Caligma Kariyeri Konut i¢in harcama Kendinizi 5/10 y1l
istegi sonra nerede ve nasil
gorilyorsunuz
Is disinda elde Riskli buldugunuz Ailenizi 5/10 yil
edilen gelir durumlar sonra nerede ve nasil
goriiyorsunuz
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Uye oldugu
organizasyonlar

Riski en aza
indirgemek igin
yapilanlar

Miilkiyet durumu

Medayada yer alan
konut, mubhitle ilgili
reklam, imaj, vb. nin
etkileri

Diger ozellikler

Konutun kira/satin
alma durumunda
karar verme siiresi

Cocuklarin
medeni, caligma,
egitim vb. durumu

Karar vericiler

Hanehalki
ebeveynlerin
egitim, caligma,
vb. durumlari

Kiracilik ya da konut
sahipligini segcme
nedeni
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