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OZET

TEZ BASIGI : KONUT EDINIMINDE KULLANICI KARARLARINI
ETKILEYEN FAKTORLER; iISTANBUL iLi TOPLU KONUT PROJELERI
ORNEGI

YAZAR ADI  : SIDDIKA FiLiz AYDIN GOK

Gegmiste konutunu kendi ihtiyag ve onceliklerine gore insa ettirebilen
kullanici ginimuizde konut sahibi olabilmek igcin daha c¢ok ikamete hazir
konut sunumlarina yonelmektedir. Kullanici edinecedi konutu segerken de
kendi ihtiya¢ ve onceliklerini gozetmektedir. Ancak kullanicinin konut edinim
kararinda ihtiyag ve oOnceliklerinin yani sira konutun oOzellikleri de etkili

olmaktadir.

Konut ediniminde kullanici kararlarini etkileyen faktorlerin belirlenmesini
ve etkilerinin tanimlanmasini amaglayan bu calisma alti (6) bolumden
olusmaktadir. Arastirma Istanbul il’'nde satisa yeni (2009-2010) sunulan
toplu konut projeleriyle sinirlandinimistir.  Arastirmada anket yodntemi

uygulanmistir.

Birinci bélimde arastirmanin amaci ve kapsami, kullanilan arastirma ve

degerlendirme yontemi, drneklem ve sinirlar agiklanmistir.

Calismanin ikinci boéliminde, konut, ev ve c¢evresi kavramlari
incelenmis konut sektdérl baglaminda konut ihtiyaci ve konut sorunu
kavramlarina, konut politikalarina ve konut sunumlarina deginilmistir.

istanbul’da son 10 yilda sunulan toplu konut projeleri incelenmistir.



Uglincli bélimde konut edinme, kullanici ihtiyaglari ve kullanici
memnuniyeti kavramlari incelenmis, konut edinmede etkisi arastirilacak

kriterler belirlenmigtir.

Doérduncu bolum, belirlenen kriterleri 6lgmeye yonelik olarak anketin
nasil hazirlandidi, uygulandigi, o&rneklem Ozelliklerini ve verilerin

¢6zUmlenmesini icermektedir.

Besinci bdlimde konut edinimine yonelik kullanici degerlendirmeleri

uzerinde etkili olan faktorler ve etkileri tanimlanarak tespit edilmistir.

Sonug¢ bolumind olusturan altinci boélimde konut ediniminde etkili
oldugu tespit edilen faktor gruplari ve faktorler hakkinda bilgi verilmis

arastirmada ulasilan sonuglar tartisiimigtir.

Anahtar Kelimeler: Konut, Konut Cevresi, Konut Edinimi,

Kullanici Ihtiyaglari, Kullanici Istekleri
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SUMMARY

TITLE OF THE THESIS STUDY: CASE STUDY ON FACTORS
AFFECTIVE ON USER DECISIONS IN HOUSING ACQUISITION;
ISTANBUL PROVINCE MASS HOUSING PROJECTS

NAME OF THE AUTHOR : SIDDIKA FiLiz AYDIN GOK

Users who could make their houses built in line with their own needs
and priorities in the past tend to prefer turn-key housing options to own their
housing today. When choosing the house s/he will live in, the user takes into
consideration her/his own needs and priorities as well. However, features of
the houses are affective on housing acquisition decision as well as the needs

and priorities of the user.

Aimed at defining which factors are affective to which extent on user
decisions in housing acquisition, present study is composed of 6 parts. The
study is limited to the mass housing projects recently started (2009-2010) in

Istanbul. Questionnaire method is used in the scope of the present study.

First part of the study defines the purpose and scope, research and

evaluation method, sampling and limitations of the study.

Second part of the study discusses the concepts of “housing”, “house”
and “surrounding of the house” and touches upon “housing requirement” and
“housing problem” concepts and housing policies and housing provisions in
the scope of the housing sector. Mass housing projects introduced in Istanbul

in the last decade are analyzed in this scope.



vii

Third part of the study underlines the concepts of “housing acquisition”,
“‘user needs” and “user satisfaction” and defines the criteria to be analyzed in

terms of their effects on housing acquisition.

Fourth part of the study explains the method adopted in the
development and administration of the questionnaire aimed at analyzing the

selected criteria; characteristics of the sampling; and data analysis.

Fifth part of the study defines the factors affective on user assessments

on housing acquisition and reveals the extent to which they are affective.

Sixth part -i.e., Conclusion Part- gives information on the factor groups
and factors found to be effective on housing acquisition and discusses study

results

Key Words: Housing, Surrounding of the House, Housing Acquisition,

User Needs, User Demands
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1. GIRIS

Barinma, insanoglunun var oldugu ginden bu yana siuregelen en
onemli ihtiyaglarindan biri olmustur. Bu ihtiyaci karsilamak igin insa edilen

yapi da ginuimuze “konut”, “ev”, “yuva” isimleriyle tasinmistir. Konut, yuzyillar
boyunca, sosyokdultirel yapi, fiziki ve teknik kosullara goére degismis,
gesitlenmis ve gelismistir. Ancak en 6nemli ihtiyag olma &zelligini higbir
zaman kaybetmemigtir. Konut, toplumu olusturan ailenin fiziksel ve sosyal
koruyucusudur. Bu baglamda konut sadece bir barinak degil, ayni zamanda
aileler ve kigiler icin bir guvence kaynagi, dayanikli bir tuketim mali, bir
yatinnm araci ve yasam ¢evresinin olusumunda yap! tasidir (Oztirk,

1997,s.3).

Konut sahibi olmak, pek ¢ok aile igin en dnemli yasam hedeflerinden biri
olarak kabul edilmektedir. Bunda konutun; dar ve orta gelirli icin sosyal bir
glvence, ust gelir grubu igin ise sosyal bir stati semboll ve karli bir yatirim
araci olmasi ve herkes icin yeni bir yagsam bigimi anlamina gelmesi buyuk

Olcude etkilidir.

Ulkemizde konut ihtiyacr; niifus artisi, gégler, dogal afetler, kentlesme,
ataerkil ailenin parcalanmasi gibi birgok etkene bagli olarak ortaya
cikmaktadir. ihtiyag sahibinin sosyoekonomik durumu ile olusturdugu ya da
edindigi konut tipi arasinda dogrudan bir iligki bulunmaktadir. Konut ihtiyaci
baskisi, konut talebi ve ekonomik politikalar nedeniyle 6zel sektdr ve kamu

sektoru tarafindan her yil binlerce yeni konut Uretilmektedir.

1950’li yillara kadar kendi konutunu geleneksel yontemlerle kendi
ihtiyaglarina gore “erbabina” inga ettiren kullanici, ilk olarak yap-satgilarin ve
konut yapi kooperatiflerinin konut sunumu ile kendisi tarafindan tariffenmemis

hazir tip konut projesiyle kargi karsiya kalmistir. GUnuimuzde ise ¢gogunlukla



kitle Uretime dayandidi igin, “konut”, sahibine 6zel bir yapi olmaktan ¢ikip
piyasaya belli tiplerle sunulan dayanikh bir “tGketim mali”, bir “GrGn” haline

dénUsmausgtar.

Son dodnemlerde (2007-2010 vyillari arasi) kamu ve 0zel sektor
tarafindan gercgeklestirilen toplu konut sunumlarindaki artis dikkat cekici
boyutlardadir. Sunulan toplu konut projelerinin kullanici ihtiyag ve isteklerini
ne derece karsiladigi ve basarisi, zaman iginde konutuna yerlesen
kullanicinin memnuniyeti ile dlgulebilecektir. Bu nedenle 6zellikle bayuk toplu
konut projelerinin gelistiriimesi slUrecinde kullanici/tiketici ihtiyaglarina ve
taleplerine yonelik arastirma yapilmasi, konut projesinin satis performansi ve
daha da 6nemlisi satig sonrasi kullanici memnuniyetinin ylksek seviyelere

ulasabilmesi agisindan oldukga dnemlidir.

Tez galismasi kapsaminda yapilan 6n arastirmalarda; Ureticinin konut
kullanicisinin beklenti ve ihtiyaglari konusunda deneme yaniima yoluyla
olusturdugu 6z bilgisine ve ekonomik arastirma verilerine dayanarak proje
gelistirdigi gozlemlenirken, 6zellikle ulusal literatlrde yer alan arastirmalarin
kullanici memnuniyeti ve kullanici katihmi Uzerine yogunlastigi ve bu
baglamda ideal konut ve c¢evresine yonelik beklentilerin tariflendigi

belirlenmistir.

Ancak yeni bir yaklagimla, kullanicinin sunulan ylzlerce konut projesi
ve yasam biciminden birini secerek de bir degerlendirme ve katilim yaptigini
sOylemek mimkunddr. Kullanicinin, tasarim asamasinda sunulan tasarim
secgeneklerinden kendine en yakin olani segmesiyle, edinimi i¢in sunulan
konut ve yasam bicimi seceneklerinden kendine en yakin olani, cesitli
canlandirmalar yardimiyla (planlar, resimler, 6rnek evler, bilgilendirme)
degerlendirerek secmesinin, kullanici tercihlerini irdelemek baglaminda

benzestigi dusunulmektedir.



Bu arastirmayla da, konut edinim kararina yonelik kullanici tercih ve
degerlendirmelerinde etkili olabilecek kullanici ve konut/sunum odakh
Ozelliklerin/faktorlerin belirlenmesi ve etkilerinin tariflenmesi
amagclanmaktadir. Arastirma istanbul’da yeni (2009 yilinda) satisa sunulan
toplu konut projeleri ile sinirlandiriimistir. Calisma sonuglarinin uygulama
alaninda ve bilimsel alanda yapilacak yeni galismalara referans olacagi

dusunulmektedir.

Diger arastirma yontemlerinden farkli olarak, toplu konut projelerinin
satis ofislerine konut edinmek amaciyla gelen kullanici adaylarina, hedef
konuta yonelik tercih ve degerlendirmelerini 6grenmek Uzere anket
uygulanmigtir. Daha c¢ok yasayan konutlarda ve kullanici memnuniyeti
Uzerine yapilan arastirmalarin agirlikli oldugu mimarhk alaninda, konut
edinimi éncesi, kullanicinin tercih ve degerlendirmelerini tespite yonelik bdyle
bir yontemin denenmemis olmasi ve kullanici odakli faktorlerin yani sira
orneklem alani o6zelliklerinin de kullanici kararinda etken olabileceginin

dikkate alinmasi bu galigmanin 6zgunluguna olusturmaktadir.

Arastirmanin dérneklem alanlari olarak ikisi Avrupa Yakasi ikisi Anadolu
Yakasi’'nda olmak Uzere dort toplu konut projesi segilmistir. Toplu konut
projelerinden sadece biri tamamlanmis olarak proje Uzerinden satisa
sunulurken digerleri tamamlanmamis olarak proje Uzerinden satisa
sunulmaktadirlar. Orneklem alanlarinin segiminde sehir merkezine gore
konumlari ve hitap ettikleri hedef kullanici kitlesi belirleyici olmustur. Her iki
yakada da kent merkezine yakin konumlanip orta Ustu ve Ust gelir grubuna
hitap eden ve kent merkezine uzak konumlanip orta gelir grubuna hitap
edebilen projeler secilmigtir. Arastirmanin yapildigi dénemde orta alti ve dar
gelirli kitle icin sadece bir projeye (TOKI-Kiiglikcekmece, Kayabasi Projesi)
rastlanmistir. Bu projeden konut edinmeye c¢alisan kullanicinin kendini orta

gelirli olarak tanimlamasi ve sehrin diger yakasinda alt gelir grubuna yonelik



toplu konut sunumu bulunmamasi 6rneklem segiminde katilimci kitleyi, Ust,

orta Ustu gelir grubu ve orta gelir grubu ile sinirlamigtir.

Arastirmada, konut edinim kararinda etkili olabilecek faktorler; segen
(kullanici) ve segilen (hedef konut ve cevresi) igin ayri ayri ele alinip
birbirleriyle etkilesimleri incelenmistir. Kullanici odakli 6zellikler/faktorler;
kullanici kimligi, kullanici gelir grubu ve finansal kaynaklari, kullanicinin
mevcut yasam c¢evresi, kullanicinin konut edinimindeki niyet ve oncelikleri
basliklari altinda incelenmistir. Konut ya da proje odakli 6zellikler/faktorler
ise; konutun c¢evresel Ozellikleri, konut Ozellikleri, pazarlama unsurlar ve

satis sonrasi hizmetler kapsaminda ele alinmigtir.

Alan c¢alismasinda gonulllluk esasina dayali olarak ylz ylze gorisme
teknigiyle anket uygulanmistir. Bu kapsamda dort projeden 50 kullanicinin
katilmiyla toplamda 200 kisilik bir 6rneklem buyuklagu saglanmigtir. 200
kisilik érneklem blyUkliga, istanbul ili evreninde + 0,05 érnekleme hatasi
icinde kalmigtir. Anket formu olusturulurken, konut edinim kararinda etkili
olabilecek faktorleri tespit etme ve etki agirliklarini 6lgme kaygisi belirleyici
olmustur. Anket calismasi 2009 yili Nisan ve Aralik aylari arasinda

uygulanmistir.

Anket sonuglarindan elde edilen veriler excel programi kullanilarak
cozumlenmigtir.  Kullanici  gruplarinin - gogunluk 6zellikleri ve kullanici
gruplarinin ziyaret ettigi konut sunumlarinin tipik 6zellikleri ile gogunlukta olan
kullanici degerlendirmeleri arasinda anlamli neden sonug iligkileri aranmstir.
Bulunan iliski yardimiyla kullanici degerlendirmesinde etken olan
Ozellik/faktor tespit edilmistir. Etken faktorle kullanici degerlendirmesi
arasinda kurulan iliski etken faktorin kullanici kararini nasil etkiledigini

aciklamistir.



Arastirmanin yapildigi ddnemde gundeme gelen gevresel (sel, deprem
vb.) ve sosyal faktorlerin (yasal dizenlemeler, ekonomik kriz vb.) arastirma
sonugclari Uzerindeki etkilerinin, ¢alismanin referans olarak kullaniminda

dikkate alinmasi yerinde olacaktir.



2. KONUT KAVRAMI ve KONUT SEKTORU

Bu bdlimde konut ve konut ihtiyaci, konut finansmani ve konut sorunu
kavramlari incelenmistir. Bu baglamda konut sektorini yonlendiren konut
politikalarina ve buna bagh gelisen konut sunum bigimlerine deginilmigtir.
Ayrica istanbul’da son 10 yil iginde gergeklestiriimis ve gerceklestiriimekte

olan konut sunumuna yonelik bilgilere de yer verilmistir.

2.1.Konut, Ev ve Cevresi

Son yirmi yilda konut kavrami ve kullanimi icin artan ilgiye cevap
vermek amaciyla birgok yeni arastirma yapilmistir. Bu ¢alismalarda farkl
teorik bakis acilar gelistiriimis ve farkli arastirma metotlari uygulanmistir
(Turgut & Uniigiir,1997). Bunlarin sonucunda degisik ddnemlerde farkli konut
tarifleri ortaya konulmustur. Bu tariflerde 6zellikle “konut” ile “ev”’ arasindaki

farkin Gzerinde dnemle durulmustur.

Altman (1993), konutu, fiziksel gevrenin bir parcasi ve sadece barinak
olarak hizmet eden fonksiyonel bir ortam olarak tanimlamakta, evin anlam ve
deneyimini mutlak surette tasimadigini ifade etmektedir. Evi, ev sakini ve
konut arasindaki dinamik etkilesim olarak tanimlanmaktadir. Altman’a gore
ev, kullturel bir bilegkedir. Fiziksel sireclerin, zamanin ve mekanin birbiriyle
etkilestigi bir bilesimdir. Altman’in yaklagsimindan yola ¢ikarak “konut”un,
kullanicisinin ikametiyle birlikte nesnelliginin yani sira 6znel bir anlam

kazanip “ev’e donustugu soylenebilir.

Thorns (2004) ise mekanin/evin tanimini kullanici mekan etkilesiminde

arayip soyle demigstir; “Mekan, insanlarin organize olma, hayatlarina anlam



katma ve kim olduklari ve kim olacaklari gibi kimlik duygusunu olugturma
bigcimlerinin énemli bir pargasidir. Hepimiz bir yerde yasiyoruz. “Ev” olarak
bildigimiz bir yer var. Bu, gecici ya da daimi, kiralik ya da kendimizin, blytik
ya da Kklglk olabilir. Hatta sokakta karton kutu bile olabilir... Fakat kim
oldugumuz duygusunu olugturmada, hayatimiza ve iliskilerimize anlam
katmakta ¢ok etkilidir.”

2000 DIE Bina Sayimi kitabinda da konut; “etrafi kapali, tavani értiimis
bir aile veya bir grup insanin diger fertlerden ayri olarak yagsamasina imkan
saglayan, dogrudan dogruya sokaga, koridora veya genel bir yere acilan,
mustakil bir kapisi olan bina veya binanin bir bolimi” olarak tanimlanmigtir
(DIE, 2001). DIE’nin taniminda konutun sahip olmasi gereken niteliklere
deginilmemistir. Halbuki 1996 yilinda Birlesmis Milletler insan Yerlesimleri
ikinci Konferansinda sunulan Ulusal Eylem Plani Raporunda ise,
yasanabilirlik kriterleri cergevesinde konut tanimlamasina gevresel faktorlerin
de katilmasi gerektigi vurgulanmistir. Konutun sahip olmasi gereken
nitelikler; yeterli mahremiyet, yeterli mekan, fiziksel erisebilirlilik, yeterli
guvenlik, yeterli yararlanma glvencesi, yapisal saglamlik ve dayaniklilik,
yeterli aydinlatma, 1sitma ve havalandirma, su, atik su ve kati atik yonetimi,
yeterli ve erigilebilir konum olarak tariflenmis ve butlin bunlarin uygun fiyatla

edinilmesi gerekliligi vurgulanmigtir (Aktan, 1996).

Konut, bireysel kimligimizin yani sira toplumsal kimligimizin
olusmasinda etken rol oynamakta, ayni zamanda toplumsal kimligimizin bir
sonucu olarak da karsimiza ¢ikmaktadir. Sosyal bir olgu olan konut sadece
icinde yasayan aile ya da bireyi degil, bulundugu c¢evreyi de etkilemektedir.
Konut c¢evresiyle birlikte yasayan bir organizma niteligindedir. Hem kendi
icinde, hem cevresiyle yasayip, ayni zamanda ev ahalisini gevresiyle
iligkilendirme ve soyutlama potansiyeline sahip bir ara¢ olabilmektedir. Konut,
icinde yer aldigi dokunun yasama bicimi birimidir. Farkli konut tasarimlar

insanlara farkli yasam modelleri sunabildigi icin konut ile gevresinin kurdugu



¢ok yonlu iligki konut tasariminda énemli bir arastirma alani olusturmaktadir
(incedayi, 2003).

Son yillarda konutla ilgili yapilan ¢alismalarda, sosyal anlam ve kulturel
degerlerin; buyuk o6lgude konutlarin mekan organizasyonlari araciligiyla
yansitildigini, bdylece farkl kdlttrlerin farkli mekansal modellerle kendilerini
ifade ettigini ortaya koymaktadir. Arastirmacilar, yapma ¢evrenin bir yandan
kultdra yansitirken, bir yandan da onu etkileyip sekillendirdigi gorusu
Uzerinde birlesmekte, bu nedenle de kdltlrel etkenlerin yapma ¢evrenin
kurgusunda sakli oldugu fikri giderek 6nem kazanmaktadir (Kirsan-Cagdas,
2005).

2.2.Tiirkiye’de Konut; ihtiyaci, Sorunu ve Finansmani

Konut; sosyal, ekonomik, kulturel, hukuksal, teknolojik olmak Gzere ¢ok
bileskenli bir butindur. “Konutun; a) bir barinak olma, b) dretilen bir mal olma,
c) bir tiiketim mali olma, d) yatirrm olarak spekdlatif deger saglama araci
olma, e) ekonomik ve hukuksal glivence saglama, f) toplumsal iligkilerin
yeniden Uretilmesinde bir ara¢ olma, g) kentsel ¢evrenin olusturulmasinda bir
kiilttirel artifact olma gibi ¢ok degigik islevleri vardir (Tekeli,1999,s.10)”. Bu
nedenle, konut sektdrinin kaynadini olusturan konut ihtiyaci kavrami,
nitelikli konut ihtiyacinin kargilanamamasindan dogan konut sorunu kavrami
ve nitelikli konuta ulagabilme imkanini yaratmasi beklenen konut finansmani

kavramlari Uzerinde durulmustur.

2.2.1. Konut ihtiyaci, Konut Talebi ve Konut Sorunu

Konut ihtiyaci, bir kisinin barinabilmesi icin kisi basina disen en kiguk

gerekli, en kuguk vyeterli mekani ifade etmektedir. “Kigilerin 6deme



gUglerinden ve bireysel tercihlerinden badimsiz olarak, en dusuk dizeyde
barinabilme olanagini saglamak icin gerekli konut sayisi ve kalitesi, belli bir
anda var olan konut sayisindan (konut stoku) ve kalitesinden farkl ise,

aradaki fark konut ihtiyaci/gereksinmesi adini alir.” (Keles,2002, s.414).

“‘Konut ihtiyacl” kavramini niteliksel ve niceliksel olarak ayristirarak
tanimlamak da mumkundur. Nicel konut ihtiyaci “belirli bir zaman igerisinde
konut kosullarinin ulusal olarak secilmis standartlara (normlara) yukseltiimesi
icin insa edilmesi veya tamir edilmesi gereken barinma birimleri” olarak
tanimlanmigtir. Nitel konut ihtiyaci ise “konut kosullarinin, toplumsal anlamda
saglik, mahremiyet ve normal aile yasam kosullarinin gelisimi igin gerekli
seviye veya normlarin ne kadar altina dustigunun gostergesi olarak ele
alinmaktadir.” (UN, 1967).

Konut ihtiyaci statik ve dinamik konut ihtiyaci olmak Uzere ikiye
ayrilmaktadir. “Statik konut ihtiyaci, “belli bir andaki konut ihtiyaci” anlamina
gelmektedir. Dinamik konut ihtiyaci, “ndfusun gelecekte, belli bir tarihteki
konut ihtiyaci” olarak tanimlanmaktadir. Dinamik konut ihtiyaci tahmine dayali
bir hesaplama yolu olup, gelecege yonelik nufus, hane halki ortalamalari gibi
konularda varsayimlar icerir. Gizli konut ihtiyaci ise, bir konut igerisinde
birden fazla hane halkinin yasamasindan kaynaklanan konut ihtiyacidir
(Keles, 1990).

Konut talebi, ailelerin, belli bir konutun fiyatini ya da kirasini 6demeye
istekli ve 6deme glcutinde olmalarini anlatmak Gzere kullanilir. Konut talebi,
iki agidan ele alinmalidir; bireysel istekler ve toplumsal yapi. Bireysel agidan
konut talebini etkileyen unsurlar; kigilerin bireysel zevk ve tercihleri, ekonomik
durumlari, konut fiyatlari ve diger ekonomik mallarin fiyatlaridir. Bireysel
acidan konut talebi, s6z konusu unsurlara bagli olarak konut
gereksinmesinden az veya ¢ok olabilir. “Toplumsal dizeyde konut talebinin

belirlenmesinde uzun donemli sosyo-demografik unsurlar 6nemli rol
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oynayacaktir. Nufus artis hizi, yas, cinsiyet bilesimi; aile bigimindeki
degismeler konut talebinin sekillenmesinde etken olacaktir. Bu degiskenler
bireysel konut taleplerini etkileyerek toplumsal konut talebinde degismelere
yol agacaktir.” (Ertirk,1996, s.202).

Toplumsal bir kavram olan konut ihtiyaci ile ekonomik bir kavram olan
konut talebini kesin cizgilerle birbirinden ayirmak dogru olmayacaktir.
“Toplumsal bakimdan kabul edilebilecek en kliglik yeterli Olglilere sahip
konutu, bireylerin gelirlerinden ve (lkedeki konut fiyatlarindan bagimsiz
olarak diigtinmek olanagi yoktur. Konut ihtiyacini belirleyen demografik
etmenler, ayni zamanda konut talebini de genis élgtide etkilerler (Keles,2002,
s.415)”

Konut sorunu ise; nitelikli konut sayisindaki ve alim gucundeki
yetersizlikler nedeniyle, bazi ailelerin ¢agdas yasam dulzeyine uygun
olmayan ve saglik kogullarindan uzak, niteliksiz konutlarda yasamak zorunda
kalmalari ve nitelikli konutlarda yasamak isteyenlerin de ylksek bedeller

0demek zorunda kalmalari olarak tanimlanmistir (Ertark, 1996).

2002 yihinda Bagbakanlik Konut Mustesarligi tarafindan yapilan 2002-
2010 Turkiye Konut ihtiyaci Aragtirmasi sonuglarinda; DIE’nin konut tanimina
gore ruhsatli/ruhsatsiz tUm konutlar sayilarak 2000 yili toplam konut stoku
verilerine bakildiginda illerin ¢ogunda konut fazlasi bulundugu (toplam
2.728.139 adet), ancak 7 ilde (Kirikkale, Aksaray, Sakarya, Kars, Bitlis,
Ardahan, Hakkari) konut agigi (toplam 36.837 adet) oldugu goériimektedir.
Ruhsath konut stoku sayildiginda ise 2000 yili itibariyla 2.876.881 adet
ruhsatll konuta ihtiyac duyulmaktadir. Bu sayinin 1.024.210 adedi sadece
istanbul’un 2000 yili ruhsatli konut acigidir. 2010 yili icin hesaplanan Tirkiye
ve istanbul konut ihtiyaci sayilarina bakildiginda ise, ruhsatsiz konut stoku da
hesaplamaya dahil edildiginde Turkiye genelinde sadece 771.568 adet

konuta, Istanbul’da ise sadece 762.073 adet konuta ihtiyag duyulacaktir.
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Eger ruhsatsiz yapi stoku dikkate alinmaz ise 2010 yilinda Turkiye genelinde
2.755.168 adet konut acgidi, istanbul'da ise 1.180.466 adet konut acgig
olacagi hesaplanmistir (BIBKM, 2002). Bu veriler konut sorununun niteliksel

boyutunu ¢ok daha garpici bir bicimde gdstermektedir.

2.2.2. Konut Finansmani

Konut finansmani, konut edinmeleri amaciyla tuketicilere kredi
kullandiriimasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tuketicilere kiralanmasi,
sahip olduklari konutlarin teminati altinda tuketicilere kredi kullandiriimasidir.
Bu kapsamdaki kredilerin yeniden finansmani amaciyla kullandirilan krediler

de konut finansmani kapsamindadir (Karapinar, 2008, s.144).

Konut finansmani; konut edinmek isteyen taraflara ya da buyuk konut
projeleri gerceklestirecek olan kurumlara ihtiya¢ duyduklari fonlari saglamayi
amaglar. Konut finansman sisteminin ayni zamanda; fon fazlasi olandan fon
acigi olana kaynak aktariimasini, fon fazlasinin sermaye piyasasina gekilerek
bu fonlarin konut finansmaninda kullaniimasini, konut edinilmesinin
kolaylastiriimasini, konut arz ve talebinin artmasini ve konut ve gevresinin
kalitesinin arttinlmasini saglamak gibi islevleri vardir (Karapinar, 2008,
s.144).

Konut finansmani, kaynaklarina goére; kurumsal olmayan finansman,
kurumsal finansman, kamu finansmani, uluslararasi finansman olarak

siniflandiriimaktadir.

Kurumsal olmayan finansman kaynaklari; hane halki gelirleri, dost ve
akraba cgevresinden saglanan borclar, isveren ve is ¢evresinden saglanan
borg¢lar, muteahhitlerden saglanan fonlar ve konut yapi kooperatifleri seklinde

siralanabilir.
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Kurumsal finansman ise konut edinme, satma ve bu amaclarla fon
saglama ve vermenin tamamen organize edildigi, kural ve ilkeleri yasa ve
yonetmeliklerle dizenlenmis bir finansman sistemidir. Kamu tarafindan
kurulan ipotek bankalari ve TOKI gibi isletmeler, ézel sektér tarafindan
isletilen konut finansman kurumlari, gayrimenkul yatirim ortakliklari, ticari
bankalar, sigorta sirketleri, bireysel emeklilik fonlari, kurumsal finansmanin

kaynaklari olarak érnek gdsterilebilir (Karapinar, 2008, s.145).

Kamu finansmani ise konut edindirmenin kamu tarafindan Ustlenildigi
finansman sistemidir. Bu sistemin kaynaklari kamu tarafindan gercgeklestirilen
dolaysiz fon aktarimi, kamu konutu insa destekleri, kamuca ingsa edilecek
konut projeleri, kamu ingalarina kamu destek ve tesvikleri vergi indirimleri gibi
dolayli fonlardir. Uluslararasi finansman ise konut edinmede dunya
bankasindan, uluslararasi mali kurumlardan saglanan fonlarin kamu eliyle

kullandiriimasini kapsayan finansman sistemidir.

Konut finansmani sistemi Sermaye Piyasasi kurulunca denetlenerek
takip edilmektedir. 1981 yilinda 2499 sayili kanunla kurulan Sermaye Piyasasi
Kurulu sermaye piyasasi kurumlarinin iglevierini dizenleyen, piyasanin guven ve
kararllik icinde calismasini ve yatirimcilarin (tasarruf sahiplerinin) haklarinin

korunmasini saglayan Bagbakanliga bagl 6zerk bir kurumdur (SPK, 2009).

GUnumuzde, konut ediniminde kurumsal olamayan hane halki geliri,
yakin ¢evreden bor¢ alma ve muteahhit kredisi gibi kaynaklarin yani sira
kurumsal finansman sisteminin kaynaklari da kullaniimaktadir. Ozellikle
ipotek kredileri en ¢ok kullanilan kaynak turlerindendir. Bu krediler faiz ve

vade yapllari ve geri ddeme segeneklerine gore c¢esitlenirler.

Kredi veren ve alan arasindaki anlagmaya gore belirlenen kredi tipi

vadeleri teoride 20 ile 30 yila kadar uzanabilmektedir. Ancak uygulamada en
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fazla 13 ile 20 yila kadar uzayabilmektedir ve genellikle konut degerinin
%75ine kadar (%9%5ine kadar c¢ikabildigi gorllmektedir)  kredi
verilebilmektedir. Tuketici ya da kredi veren kurumun tercihine gbre daha

kisa vadelerde daha disUk faizle de kredi kullandirilabilmektedir.

2007 yilinda yararluge giren “5582 Sayili Konut Finansmani Sistemine
iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun” ile “mortgage”
olarak da adlandirilan ipotege dayali uzun vadeli konut kredisi sisteminin
uygulanmasina yonelik yeni duzenlemeler getirilmistir. Mortgage kredilerinin
diger konut kredilerinden temel farki, kredi veren kuruluslara, ipotekli kredi
karsihdinda ikincil sermaye piyasasina (borsaya) menkul kiymet ihra¢ ederek,
kredilerini (menkul kiymetleri satin alan yatirmcilar araciligiyla) finanse edebilme

imkani saglamasidir (Karapinar, 2008).

Tarkiye’de bankalar tum kredi tlrlerinin bagina “mortgage” sifatini
ekleseler de klasik ipotekli sistemden ¢ok da farkli olmayan daha uzun vadeli bir
ipotekli kredi imkani sunmaktadirlar. En énemlisi ise kredilerin fonlanmasina katki
saglayacagi sdylenen ikincil piyasaya henliz gecilmemis olmasidir. Mortgage
sistemi tuketicinin kira dder gibi ev sahibi olabilecegini vaat etmektedir. Ancak
mevcut sistemde 6deme vadeleri en fazla 20 yila kadar uzatilabilmektedir.
Vadeler uzadikg¢a faiz miktarlari da artmaktadir. Diger ipotek kredilerinde oldugu
gibi tuketici borcunu 6deyemedigi zaman kredi veren kurulus konutu satiga
clkarip, bor¢ kalir ise kalan borcu tlketiciden tahsil etmektedir. Mortgage
sisteminin getirdigi yeni bir uygulamayla; tlketici borcunun tamamini erken
O0demek istedigi zaman %2 ilave bedel ddemek zorunda kalmaktadir. Ayrica
kendi arsasina kendi konutunu insa etmek isteyenler de sistemden

yararlanabileceklerdir (http://www.garantimortgage.com).

Ulkemizde tiiketicinin, kredi kullanmak zorunda kaldi§i zaman daha gok

vadeleri sabit olan muteahhit kredilerini ve sabit faizli ipotek kredilerini tercih ettigi
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g6zlemlenmektedir. Ayrica vadeler en fazla 10-15 yilla sinirlh kalmaktadir. Konut
ureticileri bankalar ile anlasarak konut bedellerinin %100’UnG bankadan
karsilayarak 6demeler konusunda tlketici ile bankayi bas basa birakmaktadirlar.
Ozel sirketler de kamu sirketleri (TOKI) de ayni yéntemi uygulamaktadir. Ancak
kamu sirketleri vadeli seceneklerde vadelere memur maaslarina endeksli zam
yapmaktadir. Ayrica faiz oranlarindaki degisim konut satislarini dogrudan
etkilemektedir. Dusuk faizle edinilen bir konut kisa bir stire sonra edinim fiyatinin
faizinden ¢ok daha fazla maddi kazang imkani saglayabilmektedir. Bu da konutu

karli bir yatinnm aracina dénustirmektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu konut edinimi icin finansman saglayan
duzenlemelerin yani sira konut Uretimi finansmanina yonelik yeni dizenlemeler
de getirmis ve yeni sermaye piyasas! kurumlari tanimlanmistir. Ozellikle konut
sektorinu desteklemek ve duzenlemek amaciyla tanimlanan Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklari da ikincil piyasalardan (borsadan) fon saglayabilmektedir.
Aslinda bir sermaye piyasasi kurumu olan bu kuruluslar, gayrimenkule,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina yatirrm yapabilen, belirfli proje
gerceklestirmek lizere adi ortaklik kurabilen sirketlerdir. insaat islerini kendileri
ustlenemeseler de gelistirdikleri projelerin satisini yapabilmektedirler. En az
%49unu halka arz etmek zorunda olan bu kurumlar konut projelerinin
finansmani igin yeni bir yaklagimi da beraberinde getirmistir. Son dénemde konut
Uretimi yapan buyuk yap-satci ingaat sirketlerinde finansal avantajlari nedeniyle

GYQO’ya donusme egilimi artmistir (Karapinar, 2008).

2.3.Turkiye’de Konut Politikalar ve Gelisen Konut

Sunumlan

Konut ihtiyacinin kargilanmasi amaciyla devletge belirlenen énceliklere

gore alinan vyasal ve eylemsel Onlemlerin timuine konut politikasi
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denilmektedir (Keles, 2000). Ekonomik politikalar ve konut politikalarina bagh
olarak gelisen ve degisen konut sunum bigimleri, toplumda konut

saglanmasinda aligilmis olandir. Yani bir tlr “habitus’tur (Tekeli,1982).

Konut hakki, Insan Haklari Evrensel Bildirgesi’'nden (1948) baglayarak,
en son Birlesmis Milletler Habitat Il istanbul Bildirgesi (1996) olmak lizere,
pek c¢ok uluslararasi platformda bir temel hak olarak tanimlanmistir.
Tuarkiye’de konut hakki ile ilgili olarak 1961 Anayasasi’nin 49. maddesinde;
“‘Devlet, yoksul veya dar gelirli ailelerin saglhk sartlarina uygun konut
ihtiyacglarini karsilayici tedbirleri alir.” denilmektedir. 1982 Anayasasi’nin 57.
“konut hakki” bagslikli maddesinde ise; “Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve gevre
sartlarini gézeten bir planlama c¢ergevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak
tedbirleri alir, ayrica, toplu konut tesebbuslerini destekler.” denilmektedir.
Bdylece devlet, vatandaslarinin konut sorununu ¢dzmekle yukimli hale
gelmistir (Tosun, 2006).

Tarkiye'de 1923 yilindan ginimuze kadar uygulanan konut politikalari
genel olarak dort ayri donemde incelenebilir; 1923-1950 dénemi, 1950-1980
dénemi, 1980-2000 dénemi ve 2000 sonrasi. Uygulanan politikalar sonrasi

her dénemin kendine 6zgu konut sunum bigimleri ortaya ¢ikmistir.

1923-1950 Donemi:

Bu donemde yaygin olarak kullanilan bireysel konut sunum bigimi,
genellikle tek parsel Uzerinde Uretilen tek konut seklinde ve konutu ureten
kullanicinin gereksinimlerini ve toplumsal begenileri géz 6nlnde alarak
gerceklestiriimigtir. Bu donemde “kiralik konut” egilimi az oldugundan buyuk
Olcude “mulk konut” seklinde yapilandiriimigtir. Bireyler konutu satmak veya
kiralamak igin degil icinde yasamak igin Uretmektedirler. GUnumuizde

neredeyse kaybolan geleneksel vyapi ustalari bu ddénemin Onemli
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aktorleriydiler. Bireysel konut Uretiminde, konutun finansmanini saglamak
konut planini yaptirmak, konut icin gerekli izinleri almak, arsayi alip, yapiyi
insa ettirmek igin gerekli organizasyonu yapmak, konutun bakim ve
isletiimesini gozetmek timulyle konut yaptiran kisiye ait olmaktadir (Tekeli,
1982, s.65). Cumhuriyetin ilk yillarinda kentlesme hizi dusuk oldugundan,
bireysel konut sunum bigimiyle Uretilen konutlar talebi yeterince karsilamis,
bu nedenle Ulke politikalari belirlenirken konut politikalari 6ncelikli hedefler
arasinda yer almamistir. Bu dénemde konut ve yerlesim sorununa iligkin ilk
girisim, 1923 yilinda ¢ikarilan “Mibadele, Imar ve iskan Kanunu”
kapsaminda, Balkan Devletlerinden gelecek olan Turk'lerin yerlestiriimesi
amaciyla insa edilen konutlarla ilgilidir. Yine 1926 yilinda ilk olarak halkin
insaat tesebbuUslerini desteklemek, gerekli kredileri saglamak ve yetim
haklarini korumak amaciyla Emlak ve Eytam Bankasi kurulmustur (Tosun,
2006).

Konut sorununa iligkin sosyal icerikli ilk ¢alismalardan bir digeri de,
Maliye Bakanhdrna sinirli da olsa hazine olanaklarini kullanarak Ankara’da
memur apartmanlari ve resmi binalar yaptirma yetkisi veren 1928 tarih ve

1352 sayili yasa ile gergeklesmistir (Toprak, 2001, s.185).

1930 yilinda ise, 1580 sayili “Belediyeler Kanunu” ile tum belediyelere
imar plani yapma yetkisi ve konut sorununun ¢6zimuine yardimci olmak
amaclyla belediyelere ucuz belediye konutlari yaptirmak goérevi verilmistir.
Ancak finansman sorunu nedeniyle, belediyeler dncelikli gorevleri arasinda
saymadiklari bu gorevi yerine getirememiglerdir. Tum dunyada etkisi gorilen
1929 krizi ile birlikte, Glkemizde de endustrilesme planinda konut sorununa
yer verilmemistir. ikinci Diinya Savasi sirasinda (1939), Milli Koruma Kanunu
cikartilmig, 1940 yilinda adi gegen kanunda yapilan degisiklik ile kiracilarin
haksiz yere konuttan c¢ikarilmalarini dnleyen hukumler getirilmis ve 1963

yilina kadar da bu kanun uygulanmigtir (Toprak, 2001, s.187).
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1950-1980 Donemi:

ikinci Diinya Savagi sonrasi ekonomik ve sosyal nedenlerle, kentlesme
ve sanayilesme hizi artmistir. 1950 yillari arasinda %20,1 olan kentsel ntfus
artisi 1950-1960 arasinda % 80,2’ye yukselmistir (Keles,1978, s.26). Bu
gelismelere paralel olarak kente tutunmaya calisan dar gelirli kesim
gecekondu denilen kendi konut sunum bigimini yaratmistir. flk dénem
gecekondu dretimi kentte gegici olarak bir yer edinmeyi amaclayan dar gelirli
kesim tarafindan, el yordamiyla, bilgi ve birikime dayanmadan yapilmigtir.
Genellikle tek katli olan ve her turla altyapi ve sosyal donati hizmetlerinden
yoksun olan, genelde sehir merkezlerinin hemen kiyisinda 6beklenen
yapilasmadir. Bu kapsamda gecekondular, “imar ve yapi yasalarina aykiri
olarak yapilmis, dusuk ol¢utlt, saglik kosullari elverissiz, dar ve kalabalik
yapilardir” seklinde de ifade edilebilir (Keles, 2000, s. 339-340). 1948 yilinda
25-30 bin olarak tahmin edilen gecekondu sayisi, 1953’te 80 bin, 1960’ta ise
240 bin’e ulagmigtir. Gecekondu yapimini engellemek ve yapilanlari yikmak
amaciyla 1948 yilinda 5228 sayili Bina Yapimini Tesvik Kanunu ve 1953
yilinda 6188 Sayili Bina Yapimini Tesvik Kanunu ve izinsiz Yapilar Hakkinda
Kanun c¢ikariimig, fakat gecekondu olusumunu Onlemede basarili
olunamamistir (Sey,1998, s.285).

1946 yilinda, 1926 yilinda kurulan Emlak ve Eytam Bankasi, 4947
saylll yasayla Turkiye Emlak Kredi Bankasi Anonim Ortakhgi'na
donusmustur. Banka, 1946-1980 yillari arasinda, toplu konut sunum bigimiyle
uretilen yaklagik 400.000 konutun Uretimine katkida bulunmustur (Gorguld,
2003; s.51). Toplu konutlar, en az birka¢ yuz ailenin barinma gereksinimi
karsilayacak sekilde belli buyuklUkteki imarli bir kentsel arazi Uzerine
kurulmuslardir. Bu kapsamda, ¢ok sayida bina ve bina topluluklari ile ortak
kultlrel ve sosyal tesisleri bulunan, fiziksel alt yapisi ile birlikte planlanmisg,
komsuluk yasamina yeni teknik, ekonomik, sosyal boyutlar kazandiran buyuk

girisimler olarak tanimlanabilirler (Kilerci, 2003, s.4).
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1958 yilinda imar ve iskan Bakanh@i kurulmustur. 1961 Anayasasiyla
birlikte dar gelirli ve yoksul ailelerin saglik kosullarina uygun barinma
gereksinmelerini kargilamak 6devi devlete verilmistir. Konut gereksinmesinin
kargsilanmasi amaciyla gecekondu alanlarina alt yapi géturiimesi,
gecekondularin iyilestirilmesi, iyelik durumunun normallestiriimesi, kent imari
ve konut konusunda maliyetin kargilanmasi ilkesinin benimsenmesi, butce
disi kaynaklarla Toplu Konut Fonu olusturulmasi ve konut kesiminde
Ozellestirme politikalari gudulmustir. Bu donemde, kentsel nifustaki artis ve
yigiimalar nedeniyle ¢ok katli ve birden fazla hanenin yer aldigi ¢ok kath yapi
bloklari yani apartmanlagsma baglamistir (Balamir,1996, s.335-336). Ardindan
ortaya ¢ikan mulkiyet sorunu 1965’te Kat Mulkiyeti Kanunu ile ¢dzilmustar.
Kat mulkiyeti kanunu ayrica konut insa edilmeden irtifak hakkinin verilmesinin
de yolunu a¢gmistir. Ayrica 1966 yilinda da 775 sayil yasa ile gecekondunun
varligi resmen kabul edilmistir (Senyapili,1998).

1980-2000 Donemi:

Ulkedeki sosyal konut gereksinimini karsilamak ve bu gereksinmeyle
ilgili finansmani saglamak Uzere 8 Temmuz 1981 tarihli 2487 sayili “Toplu
Konut Kanunu” ¢ikariimistir (Tapan,1998, s.376). Fonun ydnetimi ve kanunun
yurutilmesi icin Toplu Konut Idaresi adiyla ayrica yeni bir kurum da
olusturulmustur (Sey, 1998, s.297). Toplu Konut Kanunu’'nun vyadrurlige
girmesi toplu konut projelerini hareketlendirmis ve holdinglesen toplu konut
sirketlerinin yani sira aligilagelmis bigimde konut Uretmek Uzere birlikler
biciminde orgutlenen konut kooperatiflerini ve kent kooperatifciligini de
olusturmustur. Kaynak kullaniminda onceligin kooperatiflere verilmesiyle
birlikte kisa surede ¢ok sayida kooperatif ve kooperatif birlikleri kurulmustur.
Kooperatifler konut Uretimi icinde giderek daha fazla pay almiglardir. Toplu
Konut Fonu’nun yénetiminden sorumlu olan Toplu Konut idaresi, 1984-1994

yillari arasinda 949.696 konuta kredi saglamistir. Desteklenen konutlarin
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%85,7’sini ise kooperatif orgutlenmeleri araciligiyla dretilen konutlar

olusturmustur (Oziierken,1996, s.363).

Konut yapi kooperatifleri ile, konuta ihtiyaci olan klglUk sermaye
sahiplerinin bir araya gelip sirket kurarak araci karlarindan kurtulup daha
topluca ucuz konut sahibi olabilmeleri amaclanmistir. isbirligi esasina
dayanmaktadir. Finans ve arsa saglamak, imar plani yaptirmak, konut projesi
yaptirmak, yapim izni almak, yapimi gergeklestirmek kooperatifin gorevleri
arasindadir. Yap! kooperatifleri yolu ile konut sunum bigiminde, baslangicta
onculugu yerel yonetimler yuklenmiglerdir. Konut yapi kooperatifleri icin
iyimser bir bakigla toplu konut Uretiminin imece usuli gergeklestiriimesi
olarak nitelenebilir. Ancak 1990°h yillarin sonlarina dogru yeni yasal
dizenlemelerle eski finansal destegi alamayan yapi kooperatifleri etkinligini
de kaybetmigtir. Bu destegin kesilmesinde kooperatiflerin kurulus amaci
disinda spekulatif kazang elde etme aracina doénudsmesinin etkili oldugu

dusunulmektedir.

Kar amaciyla konut Ureten yap-sat¢r konut Ureticileri de bu déonemde
kredilerle desteklenmislerdir. Zamanla blyUk sermaye sirketlerine donlisen
yap-satgl sirketler daha ¢ok orta Ustl ve Ust gelir grubuna hitap eden liks

konut Uretimi yapmaya baslamislardir.

Kente gogle birlikte bu donemde de hizla artan gecekondular ve kagak
yapilar icin 1984 yilinda 2981 Sayili imar Affi Yasasi'nin gikmasi da beklenen
iyilesmeyi saglayamamistir. Giderek buylyen ve kent iginde kalan
gecekondu alanlarindaki yapilarin kat sayilari artmigtir. Altyapi hizmetleri
sonradan goéturulmeye calisilsa da plansiz yapilasan dokuda yogunluk asiri

yukselmis, sosyal donatilarsa eksik kalmigtir.
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1980 sonrasinda, var olan konut ihtiyacinin, yeni yasalar ve yeni finans
kurumlariyla desteklenen toplu konut sunumlari yoluyla kargilanmasi

yayginlasmistir (Yegin 1993).

2000 Sonrasi:

2001 yilinda 4698 sayili kanun ile arsa udretimini saglamak, konut
ihtiyacini gidermeye yonelik alternatif finansman modellerini gelistirmek, arsa
ve konut politikalari Gretmek ve bu politikalarin uygulanmasini saglamak
amaclyla Konut Mustesarhigi kurulmustur. Toplu Konut idaresi (TOKI) ve
Arsa Ofisi Konut Mustesarligi'na baglanmistir. Ayni yil Toplu Konut Fonu
4684 sayili kanunla da tamamen yurarlikten kaldirnlmistir. Ancak 2003
yilinda 4966 yasa ile Konut Mistesarligi kaldiriimis ve TOKI yeni yetkilerle
donatilarak; yeni sirketler kurabilir, mevcut sirketlere ortak olabilir ve kar

amacli uygulamalar yapabilir/yaptirtabilir duruma gelmigtir.

2004 yilinda 5612 sayili yasa ile de TOKI'ye imar plani yapma ve resen
yururlige koyma konusunda genis yetkiler saglanmistir. Yine ayni yil 5273
sayili kanun ile Arsa Ofisi kaldirilarak yetki ve sorumluluklari TOKI'ye teslim
edilmistir. 2006 tarihli 5492 sayili kanunla belediyelerin TOKi’den asgari
dizeyde har¢ almasi saglanmistir. Genis yetkilerle ve avantajlarla donatilan
TOKI “sosyal konutlar’in yani sira hasilat paylasimi yoluyla ortakliklar
kurarak 6zellikle istanbul, Ankara, izmir gibi blyuk sehirlerde “luks konutlar”
Uretmektedir. 2009 yilinda sunulan TOKi’'nin 65.000 konutluk istanbul,
Klgukgcekmece, Kayabasi Projesi ise daha ¢ok dar gelirli ve yoksul grubun
konut ihtiyacini kargilamayi hedefleyen bir sosyal konut projesi olarak dikkat

cekmektedir (http://www.toki.gov.tr/html/satis/istanbul/kayabasi.htm).

Hasol (1998), sosyal konutlari, “yoksul veya dar gelirli ailelerin barinma

gereksinimlerini karsilayabilecek igin standartlagmis en az boyut ve nitelikte,
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sagliga elverisli, ucuz konutlar” olarak tanimlarken, Keles (2000), luks
konutlari, “pahall yapi gerecleriyle yapilmis, igindeki ailenin gereksinimlerine
kiyasla buylk ve aligilagelmis kolayliklardan fazlasina sahip, genis ve pahali
konutlar” seklinde tanimlamaktadir. TOKI, “liiks konut” sunarak elde ettigi
kaynaklarla daha c¢ok “sosyal konut” projesi sunabildigini ifade etmektedir
(Hurriyet Emlak, 2009).

Uretilen konut ve gevresinin kalitesini arttirmayr ve konut edinimini
kolaylastirmayr hedefleyen konut finansman sisteminde degisiklik
yapllmasina yonelik olarak, 2007 vyilinda 5582 sayili yasa yururlige
konulmustur. “Mortgage Yasas!” da denilen bu yasa ile (1981 yilinda
kurulmus olan) Sermaye Piyasasi Kurulu'na bagli olarak konut edinimi
esnasinda  kullandirilan  krediler ikincil piyasaya sunularak da
fonlandirabileceklerdir. Ayrica Gayrimenkul Yatirnm Ortaklhiklari (GYO)
kurularak konut projesi geligtirilebilecek ve degerlerini ikincil piyasaya
(borsaya) fon saglamak Uzere sunulabilecektir. Bu yasanin yap-sat¢l konut
sunumu yapan firmalari GYO olmaya yonlendireceg@i dusunulmektedir. Ancak
yasaya gore GYO’larin proje gelistirip konut satabilmesine ragmen Uretim

yapamamasinin yeni insaat sirketlerini arttiracagi da éngorilmektedir.

Yap-satgi firmalar gunumuzde konut Uretimi kapasitelerini arttirarak
‘kapali site iginde O6zel glivenlikli ve liiks toplu konut” sunum bigimini
gelistirmiglerdir. Ayrica gelisen yapi teknolojileri ve arsa kitligi nedeniyle daha
cok konut Uretmek ve servis hizmetlerini kendi bunyesinde yaratmak adina
son donemde adina ‘“rezidans” denilen ¢ok katli gokdelenler de konut sunum
bicimleri icinde yerini almistir. Orta ve alt gelir gruplari icinse “toplu konutlar’,
daha ¢ok kamu eliyle sunulan, ¢ok katli benzer tip bloklarin, altyapi ve sosyal

donatilarla birlikte belirli bir dUzende sunuldugu yapi topluluklaridir.
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2.4. istanbul ili'nde Son 10 Yilda Sunulan Toplu Konut

Projeleri

Bu bélimde istanbul’da son 10 yil icinde sunulmus konut projeleri;
gelistiricisi, konumu, kapasitesi ve hitap ettigi kullanicinin gelir dizeyi ve
sunum dénemi bakimindan incelenmistir. Bu baglamda istanbul’'un mevcut
toplu konut durumu anlasilmaya calisiimistir. Bdylece arastirmanin ana
konusu olan edinimde kullanici talep ve isteklerinin, konut sunumuna etkileri
ya da karsit olarak, mevcut konut sunumlarinin kullanici talep ve isteklerine

etkileri makro dlgekte de degerlendirilebilecektir.

Kamunun, kamu istirakleri ile kamu-6zel sektér ortakliklarinin ve 6zel
sektorin gelistirip sundugu, 200 ve Ustlu sayida konutu kapsayan tum toplu
konut projeleri tespit edilmeye ¢alisiimigtir (birbirinin devami olan projelerde
say! istisnasi g6z ardi edilmistir). Kamu vyatirnmi projelerin bilgilerine
ulasabilmek igin Dokmeci ve arkadaslari (1995), tarafindan hazirlanan “Cities
of Emlakbank” katalogundan ve www.toki.gov.tr web adresinden
faydalanilmistir. Kamu istiraki projeler igin ise www.emlakgyo.com.tr ve
www.kiptas.com.tr web adreslerinden faydalaniimistir. Ozel sektor tarafindan
gercgeklestirilen toplu konut projeleri igin ise gazete ilanlari ve
www.toplukonutum.com web adresi referans alinmistir. Eksik bilgiler firma
yetkilileri ile gériigerek tamamlanmaya caligilmigtir. incelemeye Nisan 2010

tarihinde son verilmistir.

Son 10 yilda; kamu tararindan sunulan toplu konut projelerine Ek 1
Cizelge 2.1'de, kamu istirakleri ile kamu-6zel sektor ortakliklar tarafindan
sunulan toplu konut projelerine Ek 1 Cizelge 2.2’de ve 6zel sektor tarafindan
sunulan toplu konut projelerine de Ek 1 Cizelge 2.3'te ayrintili bir sekilde yer

verilmigtir. Bu ¢izelgelerde her toplu konut projesinin; ilgesi, konumu, proje
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geligtiricisi, yUklenicisi, kapasitesi, yap! yogunlugu, hedef kullanici kitlesinin

gelir grubu ve sunum dénemi belirlenmeye calisiimistir (Ek 1).

Toplu konut projeleri sunum yillart bakimindan G¢ doénemde
incelenmiglerdir. 1999-2003 yillari arasi  1.donem (1960’ yillardan
baslayan bazi Emlak Bankasi Projeleri de geligsimlerini gunumize kadar
devam ettirmeleri bakimindan bu kapsamda ele alinmistir), 2004-2007 yillari
arasi 2.dénem, 2008 ve sonrasi 3.donem olarak kabul edilmistir. Lejantlarda
ifade edilirken eski donemlerden yeni ddénemlere dogru renk tonlari
koyulagsmistir. Proje gelistiricileri ise, kamu, kamu-6zel sektor ortakligi ve 6zel
sektor olarak ug farkli lejantla (daire, kare, t¢gen) gosterilmistir. Bu lejantlar
gelir duzeyine gore farkli renklerle (kirmizi, yesil ve mavi) ifade edilmistir.

Cizelge 2.4.’te lejantlar ve anlamlari gosterilmektedir.

Cizelge 2.4. Toplu Konut Projelerinin; Gelistiricisini, Hitap Edilen Gelir

Grubunu ve Sunum Dénemini Betimleyen Lejantlar

Toplu Konut Proje Gelistirici | Kamu Sektorii | Kamu ist-Ozel |  Ozel Sektér
Projelerinin
Lejant Anlamlari | Sunum Dénemi | 1. | 2. | 3. | 1. | 2. | 3. | 1. | 2. | 3.
Disuk,
Hedef Orta alti ® o u n A A
Kullanici Orta,
Gelir Orta-Orta Usti e o o n A A
Grubu Orta Usti-Ust,
Ust o e o AlA

Ek1’de Cizelge 2.1., Cizelge 2.2., ve Cizelge 2.3.’de listelenen toplu
konut projeleri, Cizelge 2.4.’te belirlenen lejantlar yardimiyla, Sekil 2.1°'de
istanbul il Haritasi Gizerinde konumlarina gére sembolik olarak ifade edilmeye

calisilmistir. Konut kapasitesi arttikga lejant buyukligu de arttirilmigtir.
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Toplu konut sunumlarinin hitap ettikleri kullanicinin gelir grubunun
ayrimlanmasinda Cizelge 2.5.'te ifade edilen m? birim satis fiyati ve aylik

0deme kosullari kabulleri esas alinmistir.

Cizelge 2.5. Toplu Konut Projelerinin Hitap Ettikleri Kullanici Kitlesinin Gelir
Grubunu Ayirt Etmede Kullanilan Konut Edinim M? Birim Fiyati ve Aylik
Edinim Taksiti Kabulleri

Gelir Grubu Birim Satis Ayhik Lejant
(Alim/Edinim Giicii) Fiyati TL/m? Odeme TL Rengi
Diisiik, Orta alti <800 <300 Kirmizi
Orta, Orta-Orta iistii | 800<B.S.T.<2.000 | 300<A.0.<3.000 Yesil
Orta iistii-Ust, Ust 2.000< 3.000< Mavi

Yapilan inceleme neticesinde; Ek 1'de saptanan, tim kamu, kamu
istiraki ve 6zel sektor toplu konut projeleri sayilarina ve konut kapasitelerine

gore Cizelge 2.6. ve Cizelge 2.7.'de birlikte degerlendirilmiglerdir.

Cizelge 2.6.  Istanbul il’'nde Son 10 Yilda Sunulan Toplu Konut
Projelerinin Geligtiricilerine, Kullanici Gelir Grubuna ve Sunum Doénemlerine

Gore Sayilari

istanbul ilinde Son 10 Yilda Sunulan Toplu Konut Projeleri Sayilan
brore Gl Gelir Grubu diisiik, orta alti ol orta, orta-ortaiistii o ortaiistii-iist, st o Gen.Top|Sektrier
o Sunum Ddnemi e[ l@| 23 |™ 2 I T I L ) (5) [icindeli
don.| don. | don. don. | don. | don. don. | don. | don. Payi %
Avrupa Yks. Prj. Sayisi 0 0 24 24 7 3 13 23 2 0 0 2 49
S—— AnadoluYks.Pi. Saysi | of 2| 4 6 1 of 2 3 o o o 0 9| 19
Ara Toplam of 20 o8 3] 8 3| 5] 26 2 o o R
Yiizde % 0 3 48 52 14 5 26 45 3 0 0 3| 100|
. Avrupa Yks. Prj. Sayisi 0 0 0 0 6 2 17 25 1 5 19 25 50
Kamu (Istiraki) -
e Ozel Sektor Anadolu Yks. Prj. Sayisi| 1 0 0 1 1 2 4 7 1 9 7 17] 25 %
Ortakiig! Ara Toplam 1 0 0 1 7 4 21 32 2 14 26 42 75
Yiizde % 1 0 0 1 9 5 28 43 3 19 35 56 100
Avrupa Yks. Prj. Sayisi 0 0 0 0 2 2 37 4 6 6 36 48| 89
Tiimiiyle Ozel |Anadolu Yks. Pri. Sayisi| 0 0 0 0| 5 9 22 36| 9 13 23 45| 81 =
Sektor Ava Toplam of of of of 7 ol s wl a5l 1ol s 93 4w
Yiizde % 0 0 0 0 4 6 35 45| 9 1 35 55 100
Tiim Sektérler Genel Toplam 1 2 28] Kil 22 18 95 135| 19 33 85 137] 303 100
Genel Toplam % 03 07 92 10,2 73 59 314 44,6' 6,3 109 281 45,2 100
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Bu cizelgelerde tum sektorlerin (kamu, kamu-6zel ortakhgdi, o6zel)
sunduklari toplam konut kapasitelerini ve hitap ettikleri hedef kullanici kitlesini
topluca gérmek mumkindur. Elde edilen sayisal veriler kesin sonuglar ifade
etmeyip sektorlerin genel durumunu ve gelisimini degerlendirmek amacina

yoneliktir.

Cizelge 2.7. Istanbul il’'nde Son 10 Yilda Sunulan Toplu Konut
Projelerinin Geligtiricilerine, Kullanici Gelir Grubuna ve Sunum Ddénemlerine

Gore Konut Kapasiteleri

istanbul llinde Son 10 Yilda Sunulan Toplu Konut Projelerinin Konut Kapasiteleri (Adet)

Kullanici Gelir Grubu diisiik, orta alti orta, orta-ortaiistii ortaiistii-iist, iist
Proje Geligtirici Topl. Topl. (%)
: o Sunum Donemi 12 3 ) . 2 3 e 2 3
don.| don. | dén. don. | don. | don. don. | don. | don.

Avrp.Yks. Konut Say. 0 0| 20.564| 20.564] 37.119| 3.128| 10.388| 50.635| 6.525 0 0

Tiimilyle Kamu |And. Yks. KonutSay. | 0| 1.736| 2.144| 3880 10503  of 146 1198 o o 0
Ara Toplam 0 1.736( 22.708[ 24.444] 47.622] 3.128( 11844 62594 655 o] 0
Yiizde % of 2| 2of 28] s 3 13| el 7 o 0

Avip.Yks. Konut Say. of o 0 0| 13930 1.506| 20.922| 36:367)  106| 7.413| 12501

Kamu (istiraki)
842 1084 3938 .08 1120] 08| 12675 6993

ve Ozel Sektor [And. Yks. Konut Say. | gg9 0 0
Ortakhn Ara Toplam 82 o o 842 15223] 5.444] 26950 47.617] 404] 20.088[ 19.494
Y izde % 1 o  of 4| 17| ¢ s s o 2] 22
Avip.Yks. Konut Say. o 0 0 0 1307| 60| 41.337] 43304 3611 2.831| 30190
ggzz‘r"e Ozel fang. Yis. KonutSay. | o o o °| 1.904| 6.228] 12,095 20257 3314] 9582] 14.956
Ara Toplam of of o o 3301 88| 53372 easet] 6925 12413 45146
Y izde % of o o ol sl 5[ 4l s 5| 1] a8
. |ceneiToptam (5) | 842] 1.736] 22708 25.286] 66.146] 14.800] 92.166] 178.772| 13.854] 32.501] 64,640
Tiim Sektorler
Toplam % 03] o056] 7,323 8 21 5| sl s 4 10 2

Cizelge 2.6. ve Cizelge 2.7’deki verilere gére son 10 yilda Istanbul
ilinde sunulan toplu konutlarin yaklasik kapasitesi 310.053 adettir. Bunlarin;
%30°’u kamu tarafindan (93.563 adet konut), %29'u kamu istirakleri
tarafindan (88.445 adet konut), %41’i de 6zel sektor tarafindan (128.045
adet konut) sunulmustur/sunulmaktadir. Son 10 yilda istanbul timinde
sunulan toplu konutlarin sadece %8’i (25.286 adet konut) dar gelirliye (orta
alti ve dusuk gelir) hitap etmektedir. Bu projeler de sadece kamu tarafindan

sunulmaktadir. Ozellikle 3.dénemde kamunun dar gelirlilere yonelik
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yatinmlarinda garpici bir artis gézlemlenmektedir. TOKi Kayabas! Projesi bu
anlamda en ¢ok dikkat ceken 6érnektir. Son 10 yilda istanbul’da sunulan toplu
konutlarin %56’s1 (173.772 adet konut) orta ve orta Ustl gelir gruplarina hitap
ederken, %36’sI orta Ustl ve Ust gelir gruplarina hitap etmektedir. Kamu Ust
gelir grubuna konut sunumu yapmazken kamu igtirakleri daha ¢ok orta-orta
ustl (%54) ve Ust gelir (%45) gruplarina yonelik sunum yapmaktadirlar.
Kamu istiraki projeler 6zellikle sehir merkezinden uzaklastikga orta gelir
grubunun edinebilecedi diizeye inebilmektedir. Ozel sektér yatirimi projelerin
ise %50’si orta gelir grubuna hitap edebilir dizeye yaklagsmaktadir. Diger

%50’si de orta Ustu ve Ust gelir gruplarina hitap etmektedir.

Son dénemde konut sunumundaki asir artig, kredi faizlerindeki dusus
nedeniyle Ozellikle proje Uzerinden satis yapan (irtifak hakki satan) 6zel
sektor yatirrmceilari konut bayukluklerini de kisarak orta gelirliye hitap etmeye
calismaktadir. Aksi takdirde sunulan konutlarin ¢cogunlu orta Ustu gelir grubu
tarafindan 2. ya da 3. ev olarak edinilmektedir. Gergek ihtiyag sahibi orta gelir
grubu kullanici ise nitelikli konutu edinememektedir. Bu da “orta gelirli igin
edinimi gli¢ konut sunumunun’, konut sorununu ¢ézmedigini gostermektedir.
Bir yandan luks konutlar artarken diger yandan niteliksiz konutlar da

(iskansiz, ruhsatsiz) hizla artabilmektedir.

Sekil 2.1.’deki haritadan da anlasilacagi Uzere kamu yatirmlari ve
makro Olgekteki plan kararlari diger konut projelerinin gelisimini de
etkilemistir. Ornegin, yapimina ilk olarak 1960’l yillarda baglanan Atakdy
Toplu Konutlarn Projesi, yine 1990’11 yillarda inga edilen Halkali Toplu
Konutlari Projesi, 1990’li yillarin ortalarinda insasina baslanan Bahgesehir
Projesi, Mimaroba Projesi, Sinanoba Projesi, Beylikdizl Projesi ve Anadolu
Yakasr’'ndaki Atasehir Uydukent Projesi dayandiklari Ust dlgekli imar planlari
kararlari dogrultusunca gelisimlerini halen devam ettirmektedirler. Kamu
tarafindan imara agilan, altyapi ve sosyal donatilara kavusturulan alanlar

zamanla 6zel sektdrin de ilgisini geker duruma gelmislerdir. Cevrelerinde
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0zel sektor tarafindan gelistirilen yeni toplu konut dbekleri yaratmiglardir. Bu
baglamda toplu konut projelerinin gelisiminde ve kentlesme hareketlerinde

kamu projelerinin genellikle 6ncu rolu Ustlendigi sdylenebilir.

Bunlarin disinda kamu projelerini beklemeden 6zel sektor yatirnmlariyla
gelisen ve 6zgun olarak ifade edilebilecek yeni bir toplu konut bdlgesi ise;
Cekmekdy, Umraniye ve (yeni adiyla) Sancaktepe ilgelerini kapsayan alandir.
Belediyeler tarafindan onaylanan mevzi imar plani hareketlerinin bunda etkili
oldugu distinilmektedir. Ayrica son dénemde istanbul Cevre Diizeni Plani
kararlari baglaminda Anadolu Yakasr’ndaki alt merkezler kentsel donusim
projeleriyle guclendiriimeye calisiimaktadir (Kartal 6rnedi). Bu da kamunun
hem planlama hem de uygulama alaninda ne kadar etkili olabilecegdini acikca
gostermektedir (Sekil 2.1.).

inceleme sonucunda konut kapasiteleri bakimindan Avrupa ve Anadolu
Yakas’'nda ciddi kapasite farkliliklari oldugu gérilmistir. Ornegin kamu
yatinmi toplu konut projeleri, Avrupa Yakasi’'nda neredeyse Anadolu
Yakasr’'nin dort kati kapasitededir. Kamu istiraki ve 6zel sektor yatirirmlarinin
da Avrupa Yakasrndaki konut kapasiteleri de Anadolu Yakasi’'nin iki kati
blayuklUktedir (Cizelge2.7.). Bunda nufus buyuklikleri, arazi bayuklUkleri ve
ilce sayllarinin yani sira, makro 6lcekteki plan kararlarinin ve MIA’nin

(Merkezi is Alani) Avrupa yakasinda olmasinin etkili oldugu diisinilmektedir.

TUIKin Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemi Veri tabanina gére 2008
yilindaki istanbul  nifusu 12.569.041°dir  (http://tuikapp.tuik.gov.tr/
adnksdagitapp/adnks.zul). istanbul Cevre Diizeni Plani Raporu’nda 2010
nifusunun 13 Milyon civarinda olaca@i 6ngérilmustir (Istanbul Cevre Diizeni
Plani Raporu, 2009). Bu c¢alismanin 2.2.1. BolimU’'nde de belirtildigi gibi
yapilan arastirmalarda istanbul’'un 2010 yili konut ihtiyacinin; konut stokuna
niteliksiz konutlar dahil edilirse 162.073 adet, konut stokuna niteliksiz konutlar
dahil edilmez ise 1.180.466 adet olacag ifade edilmistir (BIBKM, 2002).
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Toplu konut sunumu incelemelerinde 6zellikle 2008 ve sonrasi vyillar
kapsayan 3.donemde toplam 179.574 adet konutun sunuldugunu
goOrulmektedir. Bunun 22.708 adedi dar gelirli igin, 92.166 adedi orta ve orta
ustt gelir grubu igin, 64.640 adedi de orta Ustu ve Ust gelir grubu igin
sunulmaktadir. Bu baglamda niteliksiz konutlarda oturanlara yonelik
“edinilebilir nitelikli konut agigr'min halen devam ettigini sodyleyebiliriz. Diger
taraftan, orta Ustl ve Ust seviyede gelirle edinilebilen konutlar igin agik
olmadigini aksine fazla oldugunu sdylemek mumkuindir. Ayrica orta gelirli
icin edinilebilir nitelikli konutlar zaman i¢inde tim kentsel dokunun niteliksel
yonden zengin olmamasi nedeniyle asiri deder kazanarak orta Ustlu ve Ust
gelir grubunun edinebilecedi konutlara dontusmektedirler (Atakdy ve Atasehir
ornegindeki gibi). Bu noktada 0zellikle kendi basinin caresine bakmak
zorunda kalan dar gelirli kesime, kendi konutunu Uretmesi esnasinda,
kamunun sadece denetleyici degil dizenleyici (imar planlari ve projelerle) ve

destekleyici (altyapi ve sosyal donati hizmetleriyle) olmasi gerekmektedir.
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3. KONUT EDINIMINDE KULLANICI
KARARLARININ OLASI BELIRLEYICILERI

Konut ediniminde, kullanici kararlarinin; segeni yani kullaniciyi
tanimlayan ozellikler ile secileni yani konutu tanimlayan 0&zelliklerden
dogrudan ya da dolayli olarak etkilendigi dngoérilmektedir. Bu baglamda bu
béliumde kullaniclyr ve konutu betimleyen standart 6zellikler tanimlanmaya
calisiimistir. Ozelliklerin tanimlanmasinda kaynak noktasini konut edinme-
sahibi olma, kullanici ihtiyaglari ve kullanici memnuniyeti kavramlarina
yonelik kuramlar olusturmaktadir. Tanimlanan o6zelliklerin etkileri literatirde
yer alan arastirma sonuglariyla desteklenmektedir. Belirlenen 6zellikler anket

calismasina altlik olusturmaktadir.

3.1.Konut Edinme, Kullanici ihtiyaglari ve Kullanici

Memnuniyeti

Konut sahibi olmak, pek ¢ok aile igin en dnemli yasam hedeflerinden biri
olarak kabul edilmektedir. Bunda konutun; dar ve orta gelirli icin sosyal bir
guvence, ust gelir grubu igin ise sosyal bir stati semboll ve karli bir yatirim
araci olmasi, herkes icin yeni bir yasam bicimi anlamina gelmesi buyuk
Olcude etkilidir (Baran, 2007).

Konut edinirken yapilan segimin geriye donusu gugtur ve maliyeti
yuksektir. Bu nedenle pek ¢ok aile i¢in yasanilabilir konut; hayatlari boyunca
belki de bir kez yapacaklari en buyuk maliyetli yatirrm anlamina gelmektedir.
Yapilan arastirmalar, ailelerin konut sahibi olmayi énemli bir deger olarak
algiladiklarini ortaya koymaktadir. Bunda konut sahibi olmanin genis
kapsamli bir yatirrm araci ve tasarruf bigcimi olmasi da etkilidir (Brandt and

Olson 1986). Konut sahibi olmanin bireyin 6z-saygl duzeyi ile yagsamdan
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duyduklari tatmini arttirdigi belirlenmistir (Rossi and Weber, 1996). Bununla
birlikte, konut sahibi olmanin topluma katilmada, sosyal iligkilerde ve
komsularla iliskide daha 6zenli ve kalici baglar kurmada etkili oldugu da 6ne
surtlmektedir (Delgadillo and Dorwart, 1998).

Ulkemizde gecekondu ve bireysel Uretim disinda  konut
uretiminin/sunumunun  kullanici  tarafindan  gercgeklestiriimedigi  dikkate
alindiginda edinilen konutlarda kullanici ihtiyaclarinin  ne derecede
karsilandiginin da sorgulanmasi gerekir. Sanayilesme ve artan nufusun
ihtiyacina paralel olarak; tek bir kullanici ve ailesine yonelik konut
uretiminden ziyade, mahalle ya da kent olusturacak buyudklUlikte konut
kitlelerinin topluca Uretimi giderek yayginlasmaktadir. Bu da tasarimda;
tasarimci-kullanici iligkisini kopartarak; kullanici ihtiyaglarinin belirlenmesi,
kullanici memnuniyeti/tatmini ve tasarima kullanici katilimi sorunlarini

beraberinde getirmektedir.

3.1.1. Kullanici ihtiyaglari

Konutu edinecek kullanici igin saglanmasi gereken en alt seviyedeki
kosullar  kullanici intiyaglari  olarak  tanimlanmaktadir. Kullanici
memnuniyetinin 6n sarti olan kullanici ihtiyaglari bir binanin varlik nedenidir
(Ding, 1998).

Abraham H. Maslow (1943), insanin temel ihtiyaclarini bir hiyerarsi
icinde; fizyolojik, glvenlik, ait olma ve sevilme, saygl gérme ve kendini
gerceklestirme ihtiyaglari olarak siralamistir. Maslow’a goére birey dncelik
sirasinin basinda yer alan ihtiyaglarini belli dizeyde karsilamadikga son

siralarda yer alan ihtiyaclarini kargilamaya yonelmemektedir (Cizelge 3.1.).
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Cizelge 3.1. Maslow'un ihtiyaclar Hiyerarsisi (Maslow,1943)

Maslow'un insan ihtiyaglari Hiyerarsisi

Beslenme, dinlenme, barinma, giyinme, hareket etme,

1. Fiziksel Intiyaglar Ureme, su, hava gibi yasamla iligili temel ihtiyaglar

Korku, baski ve tehlikelerden uzak olma ve yarinindan

2. Guvenlik Ihtiyaglan emin olma ihtiyaglar

Ait olma, beraberlik, arkadaslik, grup igine girebilmek gibi
3. Ait olma ve Sevilme ihtiyaglan toplumsal etkilesimle ilgili ihtiyaglar ve sevilme,
begenilme, sevgi aligverisi ihtiyaclari

Oz saygl, 6z begeni ile kazaniimis bilginin ve

4. Saygi Gorme Intiyagalan yeteneklerin tanitiimasi ve begenilmesi ihtiyaci

Onemli bir isi bagarma, bireysel potansiyetin
5. Kendini Gergeklestirme ihtiyaglan [gerceklesmesi ve yaratici yeteneklerin kullanimiyla ilgili
kisisel tatmin ihtiyaci

Bu baglamda Bayazit (1994) da kullanici ihtiyaglarini asagidaki gibi

gruplamistir.

e Teknik Ihtiyaglar: Tagsima glvenligi (yapinin ayakta durmasi ve
olusacak yuk etkilerini tasimasi), kullanma guvenligi (kullanim
sirasinda olusacak kazalara vb. durumlara karsi), yabancilara karsi
guvenlik ( hirsizlik, istenmeyen kigiler vb.), dayaniklilik, afetlerden

korunma guvenligi (deprem, sel vb.).

e Cevresel Ihtiyaglar: Fiziksel c¢evre (fiziksel doku, yogunluk,
erisilebilirlik, gorsellik vb), mekansal ¢evre (tasarimda o6lgu ve bigim,

mekansal kurgu, aydinlatma, iklimlendirme vb.).

e Beseri (Insani) Ihtiyaglar: Eylem hareket sinirlari ve boyutlari, saglk
gereksinmeleri, toplumsal gereksinmeler, psikolojik gereksinmeler,

sembolik gereksinmeler.

Gul (1993) ve Bugday (1991), kullanici ihtiyaglarini Fiziksel ve Psiko-

sosyal olmak Uzere iki grupta incelemektedir.
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e Fiziksel Kullanici Ihtiyaglari: “Bir eylemin fiziksel cevre kosullar
bakimindan rahatsizlik yaratmadan vyerine getirilmesi igin gerekli
sartlardir” seklinde tanimlanmaktadir. Mekansal ihtiyaclar, saglik
intiyaglari, emniyet ihtiyaglari ve fiziksel c¢evre sartlarina iliskin

ihtiyaclar olarak siralanmaktadir

e Psiko-Sosyal Kullanici Ihityaglari: Bir eylemin psikolojik herhangi bir
rahatsizlik duyulmadan vyerine getirilebilmesi igin gerekli ¢evre
kosullaridir. Bunlar mahremiyet ihtiyaci, davranissal ihtiyacglar ve

estetiksel ihtiyaglar olarak siralanmaktadir

Celik'e (1978) gore ise kullanici ihtiyaglari, kullanicilarin sosyal,
ekonomik, kulturel, fiziki ve etnik ozellikleri gibi pek ¢ok degiskene baghdir.

Bu ozellikler;

e Fizyolojik 6zellikler (yas, cinsiyet, boy vb.)

e Psikolojik 6zelikler (davranis bigimleri, c¢evreye uyum, toplumsal
iligkiler vb)

e Sosyo-ekonomik o6zellikler (aile buyuklugu, yapisi, hareketliligi, din,

mezhep, etnik grup, aile geliri vb.)

e Kulturel ozellikler (egitim, gelenekler, gérgu) seklinde sayilabilmektedir
(Celik, 1978).

Beyazit (1994), kullanici ihtiyaglarini; teknik, c¢evresel ve beseri
ihtiyaclar olarak degerlendirirken, Gul (1993) ve Bugday (1991) fiziksel ve
psiko-sosyal ihtiyaglar gruplarina ayirarak incelemigtir. Celik ise kullanici
ihtiyaclarinin kullanici karakterini tanimlayan 6zelliklere gore degisecegini
sOylemektedir. Olasi kullanicinin karakteristik 6zelliklerinin ihtiyag ve
beklentilerinde belirleyici oldugu savi bu arastirmanin da temelini

olusturmaktadir. Ancak kullanici karakteristiginin zamana ve sosyal ve
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fiziksel gevresel kosullara gore degisebilecegi dolayisiyla kullanici ihtiyag ve
beklentilerinin de bu baglamda yeniden degerlendiriimesinin gerekebilecegi

dusunulmektedir.

3.1.2. Kullanici Memnuniyeti ve Tatmini

Memnuniyet ve tatmin kavramlari insanlarin sosyal bir nesneye kargi
olan duygusal karsiliklari olarak tanimlanmaktadirlar. Konuta ait tatmin
kavrami ise, konut ve cevresinde olusturulan bir dizi sorun, olanak ve
6zelligin kullanicida yarattigi duygusal izlenim ile konut ortaminin kullanicinin
hedeflerine ulagsmasina yardimci olma dizeyinin bir gostergesidir (Yanar,
1994). Senyurt (2001) tarafindan da memnuniyet kavrami, “edinim oncesi
beklentiler ile edinim sonrasi degerlendirmeler arasindaki uyum” olarak

tanimlanmigtir (Senyurt, 2001, s.8).

Kullanici gereksinimlerinin ve beklentilerinin kargilanamamasindan
dogan tatminsizlik duygusu, konut bunyesinde yapisal degisiklikler yapmak,
kullanim ve duzenleme farklari yaratmak, konuta olan tavrini degistirerek
uyum saglamak ya da tamamen konutu reddederek terk etmek seklinde
ortaya cikabilmektedir (Gul,1993).

1954 yilinda ABD’de yapilan Pruitt Igoe toplu konutlari bu konudaki en
garpici orneklerdendir. Pruitt Igoe’de fiziksel ¢evre, kullanici gereksinimlerine
uyumlu olmadidi igin ilk sahiplerince terk edilmistir. Giderek, siddet, hirsizlik
olaylari artmig aileler ¢dzllmeye baslamistir. Sonunda kent yoneticileri 20 yih
doldurmayan konutlari yiktirmak durumunda kalmistir (Bugday, 1991),
(Resim.3.1).
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Resim 3.1. Pruitt-lgoe Toplu Konutlar’nin Yikilmadan Onceki Hali
St.Louis Sehri, Missouri Eyaleti, ABD 1955
(http://www.nyc-architecture.com/ARCH/Pruitt_lgoe_1955.jpg)

Pruitt Igoe toplu konutlarinin yikim tarihi olan 15 Temmuz 1972,
modernizmin sonu ve postmoderniteye gecisin sembolik tarihi olmustur.
Mimarlik tarihinde yeni bir donem baglatan bu olay konut tasariminda
kullanici kimligi ve ihtiyaclarinin énemini ortaya koymustur (Eyyuce, 1991),
(Resim 3.1.).

1900t yillardan itibaren Almanya ve ingiltere gibi gelismis birgok
Ulkede, islemekte olan konutlarda yapilan degerlendirme c¢alismalari
sonuglarina gore konut politikalarina yon verilmeye baslanmistir. Yine bu
donemde Avrupa’da, tasarima kullanici katilimi kavrami da giderek 6nem
kazanmigtir (Akdogan,1996).
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Konut memnuniyeti Uzerine vyapilan arastirmalarda Olgllecek
degiskenler varilmak istenen hedefe gore cesitlilik gostermektedir. Korkmaz’a
(2001), gbére memnuniyet duzeyinin Ol¢llmesine yonelik degiskenler bes
grupta toplanmaktadir. Bunlar; fiziksel ¢evreyle ilgili degiskenler, demografik
degiskenler, inanclar, duygusal degiskenler ve davranissal niyetler olarak

ifade edilmigtir.

Ozsdy'a (1995), gore kullanicinin mekansal memnuniyetinde, yapma
cevrenin birbirini etkileyen iki farkli boyutu ortaya c¢ikmaktadir. Bunlar
performans Ozellikleri ve psiko-sosyal niteliklerdir. Kullanicinin  temel
ihtiyaglarini karsilamaya yonelik performans kriterleri dlgulebilir, denenebilir
standartlar olarak gelistiriimislerdir. Mekansal niteligin psiko-sosyal boyutunu
olusturan kavramlar ise kolayca olgllemeyecek, karmasik yapida, kisiden
kisiye degisebilen kriterler kimesini olustururlar. Mahremiyet, kisisellestirme,
kimlik, sosyal statl, kisisel/sosyal alan, mekan i¢ggudusi, mekanda segme
O0zgurligu gibi kavramlar kullanicinin mekansal tatmininde 6nemli bir yer

tutarlar.

Sanoff (1990), ise kullanici memnuniyetinin asil kaynaginin ihtiyaclarin
karsilanma derecesinin degil, kararlari etkileyebilmis olma hissinin oldugunu
sOylemektedir. Ona gobre kullanicinin ¢evresine katkida bulunabilme
imkéninin olmasi, kisiye kendi bireysel Ozellikleriyle cevresini daha c¢ok

etkileme sansi vermektedir.

Tasarim slrecinde ve sonrasinda mimari Urdndn olugsmasina
kullanicinin katilimi ile kullanici memnuniyetsizligine ¢d6zUm getirecegi ve
kullanici kontrolinun gergeklestigi konutlarin daha ¢ok arzu edildigi ve daha
fazla kullanici tatmini sagladigi 6ne surulmektedir (Yanar, 1994). Tasarima
katilma tipleri; temsili katilma, egitilerek katilma, danisilarak katilma,
tartismall katilma, oylama ile katilma, eylemle katilma olarak siralanmaktadir

(Bayazit, 1982). izmit Yeni Yerlesmeler Projesi (1974) ve Edirne Bin Evler
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Projesi (1974) kullanici tercihlerine goére gelistiriimis ve gergeklestiriimis
projelerdir (Der, 2005).

Konut edinimi ve tasarima katihm kavramlari baglaminda; maddi
imkanlari yeterli olan Ust gelir grubu kullanici igin sunulan konutlarda
segene@in c¢ok fazla olmasi nedeniyle, kullanici adayinin sectigi konutu
edinerek dolayli bir katilim gerceklestirdigini sdylemek mumkundur. Cunku
hi¢ tercih edilmeyen ve begenilmeyen bir konut tipi GUretimi yatirnmci ve
tasarimci tarafindan tekrarlanmamaktadir. Bazi arastirmacilar (Bayazit,
1982) anonim kullanici tarifine gore belirlenmis ihtiyaglar Gzerinden yapiimis
tasarimlarin gercek kullanici gereksinimi kargilayamayacagini ileri surse de,
tasarimda kullanici-tasarimci iligkisinin kopmak zorunda kaldidi kosullarda
(toplu konut projeleri gibi), tasarimci ve yapimci (proje gelistirici) anonim bir
kullaniclya goére tasarim yapmaktadirlar. Bu noktada tasarim oOncesi;
kullaniciya yonelik survey calismalari ve literatirde yer alan memnuniyet
degerlendirmeleri anonim kullanici ve ihtiyaclarini belirlemede yardimci

olabilecektir.

Bu tez calismasiyla, anonim de olsa konut edinim surecindeki
kullanicilarin ortak beklenti ve ihtiyaclarinin 6grenilmesinin yeni tasarimlara
katilim olanagd1 yaratacagi dusunulmektedir. Konutu edinme/satin alma
kararinin; secimi yapan kullanici odakli faktérler (kullanici  kimligi,
gereksinimleri, beklentileri vb) ile segilmek i¢in sunulan konutu, ¢evresini ve
sunum bigimini tanimlayan faktorlerin (konut sunum odakli faktorler)
etkilesimi sonucu ortaya ¢iktigi dustnulmektedir. Bu nedenle konut edinme
kararinda etkili olan faktorler, kullanici ve konut odakli olarak ayri ayri

incelenmekte, birbirlerine olan etkileri de degerlendiriimektedir.

Bu degerlendirmede yukarida s6zU edilen kullanici ihtiyaglari ve

memnuniyeti kavramlari baglaminda; olasi kullanicinin; kimligi, ihtiyaglari ve
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sunulan toplu konut projesinin c¢evresel, mekansal ve sosyal Ozellikleri

memnuniyete odakli parametrelere ayrilarak irdelenmektedir.

3.2.Kullanici Odakhli Faktorler

Tasarlanan ve Uretilen konutlarin ve cevrelerinin kullanicilariyla
uyumlu olmasi saglikli toplumlar agisindan 6nemlidir. Bu nedenle
kullanicilarin beklentilerinin iyi anlasilmasi gerekmektedir. Konut ve evin
anlamlari ve kullanim bigimleri kisiden kisiye, ayni toplum icindeki farkh
sosyal gruplar arasinda, kultirden kulltire ve zamana bagl olarak da farkhlik

gosterir (Lawrence, 1993).

Kullanici edinim kararini genellikle ailesiyle birlikte ya da tek basina
vermektedir. Bu karari verirken konut ile ilgili beklenti ve ihtiyaclari kendisi
icin belirleyicidir. Ihtiyag ve beklentilerinin bagli oldugu degiskenler onun;
fizyolojik (cinsiyeti, yasl vb), psikolojik (davranis bigimleri, cevreye uyum,
toplumsal iligkiler vb.), sosyo-ekonomik (aile bayuklugu, yapisi, hareketliligi;
din, mezhep, etnik grup, aile geliri vb.) ve kultarel (egitim, gelenekler, gorgul)
Ozellikleridir (Celik, 1978).

Kullanici ve ailesi, sahip olunacak konut ile karsilasmadan o&nce
cogunlukla kendi tariflerini yapmis ve sinirlarini gizmistir. Yani kullanici ve
ailesi; edinilebilmesi planlanan konutun; nerede olmasi gerektigini, hangi
bedel araligi icinde olacagini, hangi kaynaklarla nasil finanse edilebilecegini,
hangi fiziksel tipte ve hangi sosyal imkanlar icinde olacagini tarifler ve
anlamlandirir (Henretta, 1987). Bu kisaca kullanicinin konut beklentisi olarak

ifade edilebilir.

Calismanin bu bdéliminde bir kullanici adayinin; kimlik ézelliklerinin,

gelir durumunun, yasadigi fiziksel ve sosyal gevrenin, konutu tanimlama
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bicimi ve konuttan beklentilerinin konutu edinme kararina bilimsel alanda

tanimlanmig etkileri incelenmektedir.

3.2.1. Kullanicinin Kimlik Ozellikleri

Birey yasadigi mekansal gevreden cekilip alinsa da kimligi onun aligik
oldugu c¢evreye ulasmasina onu yeniden yaratmasina yardimci olur.
Kullanicinin; cinsiyeti, yasi, fiziksel ve duygusal 6zellikleri, medeni hali, aile
yapisi, egitimi, is durumu, varsa ¢ocuklari (sayisi, egitimleri, isleri) ve yasam
tecriibesi onun kimligini tanimlayan unsurlardir. Batin bu unsurlar bireyin tim
davranis ve tercihlerinde etken olabildigi gibi konut edinim tercihinde de
etken olabilmektedirler. Bu arastirmadaki kullaniciya iliskin sorgulamalar da

ayni parametreler Gzerinden yapilmaktadir.

Bireyin konut ve c¢evresinden beklentileri cinsiyetine ve yasina ve
rollerine gére degisebilmektedir. Ornegin calismayan bir ev kadini icin mutfak
¢ok énemli bir mekan olabilirken, mutfagi ¢ok daha az kullanan erkek igin
birincil bir mekan olmayabilir. Kullanicinin aile buyukligine paralel olarak
tercih edilen yeni konutun oda sayisi ve buyuklugu de artmaktadir. Yine
kullanici ve ailesinin yasam donemi konut ve cgevresinden beklentilerini
degistirebilmektedir. Ornegin kizi bagka bir kentte Universiteye baslayan bir
baba kizina gegici de olsa ikamet etmesi igin bir konut alabilmektedir. Bu
konuda vyapilmis bilimsel arastirmalarin birkagina deginmek kullanici
kimliginin kullanici davranis ve tercihlerine etkisini vurgulamak bakimindan

faydali olacaktir.

Doénmez (1997, tarafindan Eskisehir'de ailelerin konut degistirmelerinde
etkili olan faktorleri belirlemek amaciyla yapilan arastirma sonucunda; aile

blayuklugu arttikca daha genis ve daha ¢ok odali konutlarda oturma isteginin
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arttigi, erkegin yasinin ilerlemesi ile daha genis, nitelikli ve iyi tasarlanmis bir

konutta yasama isteginin dne ¢iktigi ifade edilmektedir.

Henretta’nin (1987), geng evli giftlerin konut satin alma davraniglari
Uzerine yaptigi arastirmada; kadinin c¢alismasinin ve ¢ocuk sayisinin
artmasinin konut edinimi Gzerinde dnemli ve olumlu bir etkisinin oldugu ifade

edilmektedir.

Krishnan and Krotki (1993), tarafindan Kanada’da 1984’de 18-49 yas
grubu 5315 kadinla konut sahibi olma ve yasam dénemleri arasindaki iligkiyi
incelemek amaciyla bir arastirma yapilmistir. Arastirmada; kadinlarin gocuk
sahibi olma ve gocuk yetistirme asamalarinda kendi konutlarina sahip olmak

istedikleri belirlenmigtir.

Ayata ve Ayata (1996), Ankara’nin farkli semtlerinde yaptiklari bir
arastirmada, konut seciminde kadinlarin 6grenim duzeyinin etkisini
incelediklerinde; yuksek egitimli kadinlar igin sosyal ¢evrenin dnemli oldugu
goralurken, dusuk egitim dizeyindeki kadinlar igin iyi komsuluk iligkileri dGnem
tasimaktadir. Orta egitim dlzeyindekiler i¢in konutun fiziki yapisi ve kullanigh
olmasi daha 6nemli bulunmustur. Calisan kadinlarda ¢evre unsuru ¢ok
onemli bulunurken, calismayan kadinlarin kendilerini kanittamak amaci ile
konutun fiziksel konforu ve i¢ dekorasyonuna /donanimina daha fazla énem

verdikleri bulunmustur.

3.2.2. Kullanicinin Gelir Grubu ve Finansal Kaynaklari

GUnumuz kosullarinda  kullanicinin  edinebilecedi  hazir  konut
secenekleri  kullanicinin  gelir  seviyesine paralel olarak artarak
cesitlenmektedir. YUkselen gelir duzeyi kullaniciya memnun olacagi konutu

segmesi bakimindan daha c¢ok sans tanimaktadir. Ayrica gelir seviyesi
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yukseldik¢e kullanicinin konut kariyerine paralel olarak yeni edinilecek konut
ve gevresine yonelik beklentiler de artmaktadir. Ancak orta gelirli bir kullanici
belki de dmrinde ilk ve son kez konut edinme firsati yakalayabilmektedir. Bu
da kullanicinin idealindeki konut yerine edinebildigi konutla yetinmesine
sebep olabilmektedir. Dusuk gelirli bir kullanici ise kisitli kapasitelerle
sunulan gelirine uygun sosyal konutlari kosulsuz olarak edinmek
isteyebilmektedir. Bu arastirmada kullanici adaylarina gelir ait olduklari gelir

gruplari da sorularak bunun tercihlerine yansimalari irdelenmistir.

Ayrica konut edinimde kullanilacak olan finansal kaynaklar da
kullanicinin konut ediniminde yonlendirici olabilmektedir. Uzun vadeli konut
kredilerinin sundugu avantajlari kullanmak isteyen bir birey, kiraci olmak
yerine ev sahibi olmayi tercih edebilmektedir. Bu arastirmanin da anket
altigini olusturacak olasi finans kaynak segenekleri; takas usull, banka
kredisi, mlteaahit kredisi, mevcut muilki ya da mdulkleri satma, bireysel
tasarruf, yakin c¢evreden bor¢ alma seklinde siralanabilir. Calismada
kullanicinin edinimde hangi finansal kaynagi oncelikle tercih ettigi de

sorgulanacaktir.

imamoglu ve imamoglu (1995), tarafindan g farkli gelir grubunun
konutlari ve konut cevreleriyle ilgili algr ve degerlendirmelerini 6lgmek
amaclyla yapilan arastirmada, konut segiminde dusUk gelir grubu igin
ekonomik vyeterliligin oncelikli oldugu, yuksek gelir grubu igin ise satin
alinacak konutun bulundugu semtin ve konutun estetiginin daha onemli

oldugu bulunmustur.

Telsiz'in (1978), Ankara ilinde farkl gelir gruplarini temsil eden ve son
alti ay icinde konut degistiren 210 aile ile karsilikli gérisme yontemini
kullanarak yaptigi arastirmada; yeni konut ¢evresinin segiminde, gelir gruplari
arasinda onemli farkliliklar oldugu anlasilmistir. Disuk gelir grubunda yeni

satin alinacak olan konutun eskiden oturulan gevrede bulunmasinin énemli
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rol oynadigi, yuksek gelir grubunda ise konutun okula yakin olmasinin énem

kazandigi saptanmistir.

Krishnan and Krotki (1993), Kanada’'da 1984’de 18-49 yas grubu 5315
kadinla konut sahibi olma ve yagsam dénemleri arasindaki iliskiyi incelemek
amaciyla bir arastirma yapmiglardir. Aile gelirinin konut sahibi olma ile pozitif
bir iliskinin oldugu goérulmustar. Aile geliri arttikga konut sahibi olma
olasihginin da arttigi belirlenmig, konut sahibi olmanin kadinlarin demografik
ve kulturel ozelliklerinden (kadinin yasi, eginin yasi, is deneyimi vb) cok

mevcut ekonomik kaynaklari ile daha fazla iliskili oldugu ortaya konulmustur.

3.2.3. Kullanicinin Mevcut Yagsam Cevresi

Kullanicinin yasadigi sosyal ve fiziksel gevre onun yasam tecribesini
de sekillendirmektedir. Bu birikim bir sonraki konut tercihine yansimaktadir.
Yasadigi c¢evreden memnun olan kullanici yeni konutunu da yine ayni
cevreden edinmek isteyebilir. Komsuluk iligkilerinden memnuniyet, hizmet
alanlarina kolay erisebilirlik, peyzaj 6gelerinin varhigi gibi etkenlerden o6turi
yasanan gevreye karsi olusan duygusal bag ve aligkanlilar yeni konutun da
ayni c¢evreden secilmesine neden olabilmektedir. Tam tersi kullanici
memnuniyetsizligi durumunda kullanici eksikligini hissettigi fiziksel ve sosyal
donatilari yeni konut gevresinde arayabilmekte, yasanilan sehirdeki sosyal
olaylar ve fiziksel degisimler yeni Kkonut c¢evresinin tercihine yon

verebilmektedir.

insan cevre etkilesimlerini konu alan arastirmalarda, 6zellikle 70'li
yillarda David Canter ve Terence Lee'nin konut tercihlerinin belirlenmesine
yonelik arastirmalarinda kullanicilarin  konut tercihlerinde gegmis konut
deneyimlerinin buyuk payi oldugu agik¢a ortaya ¢ikmistir. Bir dnceki konutun
plan semasi ve gevresel oruntisuy, kullanicinin bilisine yerleserek, iyi ve hatta

kotl yanlariyla kullanicida belli bir etki birakmakta, belli aligkanliklar
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meydana getirmekte ama daima kendine benzeyeni aratarak etkilerini devam

ettirmektedir (Gur; http://www.evkultur.com/mimarlik/konutsosy/konut.htm).

Bu baglamda arastirmada kullanicinin; halen ikamet ettigi semt, icinde
yasadigi komsuluk ya da sokak dizeni, yasadigi konut tipi, is yerinin
konutuna uzakhgi, varsa c¢ocuklarinin okullarinin konutuna uzakliklari

sorgulanmigtir.

3.2.4. Kullanicinin Konuttan Beklentileri/Niyet ve Oncelikleri

Kullanicinin kimligi, geliri ve c¢evresinin bir etkilesimi olarak ortaya
¢ikan inanglari ve degerleri, edinmek istedigi konutu ve beklentilerini de
tanimlamaktadir. Mekansal ve islevsel beklentiler ile estetik, sayginlik ve
statd, kabul edilme ve onaylanma, kendini gergeklestirme, guvenlik, barinma,
mahremiyet, temizlik gibi anlamlar da bu kapsamda dederlendirilebilir.
Kullanicinin konuta ydnelik beklentileri, dlgiimesi gl¢ ve disunsel (soyut)

kavramlari igermektedir.

Kullanicinin idealindeki konutla edinmeyi planladigi konut birbirinden
farkl olabilmektedir. Kullanici edinmek istedigi ev tipini (mustakil, apartman
dairesi, bahge kati, ¢ati kati, residans) ve oda sayisini belirlemis olarak
secimine sunulan konutlari incelemektedir. Gelir dizeyinin elverdigi 6l¢ide
beklentilerini en ¢ok karsilayan konutu edinmek istemektedir. Konut,
ikamet/kullanim amaciyla edinildigi gibi sadece yatirm amaciyla da
edinilebilmekte, hatta kullanici her iki amaci da guden bir edinim

gerceklestirebilmektedir.

Hinkle and Combs (1987), 1981 yilinin ilk 6 aylik suresinde konut satin
alan 152 aile ile telefon goérismesi yoluyla yaptiklari arastirmada, ailelerin

%82,9’unun yatirim, % 79’unun guvenlik, %76,3’'Unun oturmak, %43,4’Unln
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ise sosyal statu igin satin aldiklarini saptamiglardir. Ayrica, konut satin alan
ailelerin ileri yas grubunda, ylksek gelirli aileler olduklari, konut satin alma
kararlarini verirlerken sosyal statllerine uygun konutu satin almayi tercih

ettikleri de belirlenmistir.

ingiltere, Avustralya ve Amerika’da vyapilan ¢esitli ¢alismalar,
insanlardan ideal evlerini anlatmalari istendiginde, her tur gelir ve egitim
duzeyinden kisilerin genellikle; mustakil, dort kdse, ayri, bahge icinde tek aile
evi tarif ettiklerini gostermistir. Cogu Amerikan ailesi tarafindan apartman
yapilarinin reddedilmesinin nedeninin, kisiyi topraktan koparmasi, evin ne
olduguna dair arkaik imaji yok etmesi ve Kisinin bagimsiz ve benzersiz
kisiliginin karsisinda bir tehdit olmasinin oldugu ileri surtlmektedir
(Cooper,1974). Cosgun (1999), tarafindan yapilan galismada, Turkiye’de de
benzer egilimin saptandigi, kullanicinin tasarim ve yapim asamalarinda etkin
olma ve bahgeli az katli konuta sahip olma isteginin gogunlukta oldugu ifade

edilmektedir.

Bu arastirmada da kullanicilara, 6zellikle ideallerindeki ve edinecekleri
konutun/evin tanimina ve edinim amacina yonelik sorgulamalar yapilmistir.
Bu baglamda, kullanicinin konutu/evi kim ve kimler igin edindigi, yeni bir
konut/ev edinmesinin sebebi, edinim kararinda kullanici yakinlarinin etkisi,
kullanicinin nerede ve nasil bir konut/ev edinmeyi planladigi, ideal konut
taniminin ne oldugu ve yeni konut edinimindeki 6nceliklerinin neler oldugu

sorgulanmigtir.

3.3. Konut/Sunum Odakli Faktorler

Bu calisma toplu konutlarla sinirl tutuldugundan “konut” odakl
Ozellikler de 6zellikle toplu konut projeleri baglaminda degerlendirilecektir.

GUnumuzde toplu konut sunumu; arazi gelistirme (imar planlari), mimari proje
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ve tasarim, insaat uygulama, malzeme ve muhendislik teknolojileri,
pazarlama ve satis konularinda uzman ekiplerin birlikte organize olarak
yuruttikleri “proje yoénetimi” ile yapilmaktadir. Sunulan konut projesi
kullanicinin  beklentilerine cevap verebildigi ol¢ide kabul gorip basari

saglayabilmektedir.

Hatta sunulan proje, konseptiyle kullaniciya farkli vizyonlari gérebilme
olanagd! saglayabilmekte ve edinim kararinda ydnlendirici olabilmektedir.
Edinim sonrasinda da kullaniciya yeni bir yasam bicgimi sunabilmektedir. Bu
anlamda sunulan konutun 6zelliklerinin de edinim kararinda etken olduklari

aciktir.

Olasi kullanicinin edinim kararinda etken olabilecek konut odakli
faktorler; sunulan konut cevresinin 6zellikleri, sunulan konutun o6zellikleri,
konutun kullaniciya sunumundaki pazarlama yontemleri ve satis sonrasi

hizmetler basliklar altinda incelenmektedir.

3.3.1. Sunulan Konut Gevresinin Ozellikleri

Sunulan toplu konut projesinin; nerede oldugu, komsuluk ddzeni,
erisilebilirligi, ¢evresindeki trafik yogunlugu, ¢evresindeki ulagsim olanaklari,
arazisinin yerlesime uygunlugu (deprem guvenligi agisindan), sosyal donati
ve hizmet alanlarina erigebilirligi, c¢evresinin fiziksel ve mimari dokusu
kullanicinin edinim kararinda etken olabilmektedir. Toplu konut projeleri bir
ya da birden fazla komsuluk Unitelerini iginde barindiran alanlardir. Son
donemlerde kentsel doku iginde c¢ogunlukla duvarlarla gevrilerek cgevresel
etkilerden yalitilan bu alanlar kullaniciya 6zel fiziksel ve sosyal imkanlar
sunabilmektedir. Ozgiin ve estetik formlarla ve insan dlgegine saygil bir
yogunlukta bir araya gelmis konut bloklari, kullanicinin duygusal ve fiziksel

ihtiyaclarina cevap verebilen peyzaji, otoparklari, sosyal donatilari ile bu
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yerlesimler guvenlik, temizlik ve saglik kosullarini da saglayarak kullaniciya
yeni bir yasam alani ve bigimi sunabilmektedir. Sunulan g¢evrenin sahip
oldugu bu 6zelliklerin olasi kullanicinin tercihlerini nasil etkiledigi konusunda

yapilan bilimsel arastirmalar incelendiginde;

Kellekci ve Berkdz (2006), bireylerin konut ve c¢evresel Kkalite
memnuniyetini artiran faktorleri belilemek amaciyla Istanbul Metropolitan
Alanrndaki konut alanlarini temel alarak (Toplu Konut idaresi, Emlak Bankasi
ve Istanbul Buyiiksehir Belediyesi tarafindan uretilen) 401 katilimci Gzerinde
karsilikli gérisme ydntemi ile yaptiklari arastirma sonucunda; bireylerin konut
ve gevresel kalite memnuniyetlerinin artmasinda kolay erisebilirlik konusunda
konutun merkeziyetinin, yasanilan konutun cevresel Ozellikleri agisindan
gevrenin bakiminin, gevresel kalitenin gostergesi olan rekreasyon alan

memnuniyetinin ve konutun fiziksel géranimunun etkili oldugu belirlenmigtir.

Dulgeroglu ve Arkadaslari (1996), tarafindan yapilan toplu konutlarda
nitelik sorunu konulu arastirmada; kullanicilarin degerlendiriimesine sunulan
cevresel kriterler; konut blogu konumlari, manzara, gun 1s1d1 yeterliligi, bina
digi sessizli, ara¢ gurultisu, temizlik (¢dp) hizmetleri, site ici yollar seklinde

siralanmistir.

Bu arastirmada ise kullanicinin; konum, komsuluk dizeni, ulasilabilirlik,
yerlesime uygunluk, sosyal donati ve hizmet alanlarinin varlidi, ¢evresel
dokunun niteligi, bloklarin mimari formu ve yogunlugu, peyzaj kalitesi, cocuk
oyun alanlarinin varlidi, otopark niteligi, altyapi kalitesi ve komsularin yasam

bicimleri vb 6zellikleri nasil dederlendirdigi arastirilmistir.
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3.3.2. Sunulan Konutun Ozellikleri

Kullaniciya sunulan konut onun beklentileri disinda ona yeni bakis
acilari  kazandirabilir. Tam tersi durumlarda beklentilerini karsilama
bakimindan yetersiz de gelebilir. Bina 6zellikleri bakimindan; yapi ve iskan
ruhsatlarinin varligi, kat malkiyeti tapularinin varligi, estetik formu, yapim
teknigi ve Kkalitesi, kat sayisi, guvenlik onlemleri, teknik donatilarinin
(asansor, yangin merdivenleri) ilgili disiplinlerdeki standartlara uygunlugu, isi
ve ses yalitiminin varhgi, teknolojinin sundugu yeni teknik hizmetlerden
yararlanma duzeyi gibi kriterler edinim kararinda olumlu ya da olumsuz
yonde etken olabilir. Konutun bina icindeki konumu bakimindan; bulundugu
kat, manzarasi ve gunesten yararlanma dizeyi de kullanici igin konut
seciminde dnemli bir etken olabilmektedir. Konut i¢inde; plan tipi, mekansal
kurgu, aydinlanma duzeyi, tefris olanaklarinin gesitliligi, mutfak, banyo ve
odalarin genis ve kullanigh olmasi, evsel donatilarin dizeni, malzeme ve
iscilik kalitesi, banyo ve tuvalet sayisi, balkon varligi ve boyutu, 1sitma
sistemi ve diger teknik donatilarin sagladidi konfor, guvenlik onlemleri de

kullanici tercihini etkileyebilmektedir.

Bazi proje gelistiricileri 6zellikle Ust gelir grubuna yonelik gerceklestirilen
az katl ve dusuk yogunluklu konut projelerinde konutu i¢ donatilarini ve ince
isini tamamlamadan satmaktadir. Kullaniciya evinin icini diledigi gibi
dizenleme imkani sunulmakta ve tasarimci destedi verilmektedir. Boylece
kullanicinin tasarima katilimi saglanmaktadir. Projeden satis yapan bazi
proje gelistiricileri de konut i¢ci mimari donatt ve malzeme Ozellikleri
konusunda kullaniciya se¢cenek sunmakta, kullanici tercihine gore donatilan

ev teslim edilmektedir.

Butin bu hususlar bu arastirmanin anket sorgulamasinda kullanici

degerlendirmelerini dlgmek Uzere altlik olarak kullanilimigtir.
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Dulgeroglu ve arkadaslar (1996), tarafindan “Toplu Konutlarda Nitelik
Sorunu “ adl, Atakdy, Halkall, Tozkoparan ve Kozyatagi’nda toplu konutlarda
yasayan 1000 kullanici Uzerinde yapilan arastirmada; sahip olunamasa da
tek katl mustakil konutlarin ve az katli konut bloklarinin yliksek bloklara
nazaran en ¢ok tercih edilen konut tipleri oldugu goérulmustar. Yine blok etkisi
olarak da toplamda %90 oraninda yatay bloklarin tercih edildigi
anlasiimaktadir. Uslup ozelliklerinde ise ¢agdas ve cesitlilik gosteren bir

yaklasim agirlikli olarak tercih edilmistir.

Yildiz (2006), tarafindan yapilan Bolu ilinde hane halkinin konut
tercihine etkilerini inceleyen bir arastirmada; oda sayisinin ¢oklugu konut
tercihini etkileyen bir faktor olarak ortaya c¢ikmistir. Binanin depreme karsi
guvenli olmasi ve saglamligi da konut tercihinde &nem verilen

unsurlardandir.

Yapilan diger arastirmalar da konut buyUkligu ve oda sayisi gibi konut
Ozelliklerinin konuttan memnuniyeti etkiledigi ve tersine durumlarda ailelerin

yeni bir konuta taginmay istediklerini gostermektedir (Dénmez, 1997).

3.3.3. Konut Sunumundaki Pazarlama Yontemleri

“Pazarlama; kigilerin ve &érgdtlerin amaglarina uygun sekilde degisimi
saglamak (izere; driinlerin, hizmetlerin ve ddglincelerin yaratiimasini,
fiyatlandirilmasini, dagitimini ve satis ¢abalarini planlama ve uygulama
surecidir (Asikoglu, 2009).”

Konut sektérinde, pazarlama yontemlerini, kullaniclyr edinilmesi
istenen konuta ¢cekme ve konutu edinmeye ikna etme ydntemlerinin butind
olarak tanimlamak mumkuanddr. Proje gelistirici, kullaniciyr dnce projeden

(konuttan) haberdar eder, haberdar olup gelen kullaniciya projeyi anlatir ve
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ardindan kullaniciya konutu edinebilmesi igin cazip 6deme segenekleri sunar.
Bu U¢ asamanin iginde kullanicinin edinim kararinda etkili olabilecek faktorler
saklidir. Haberdar edilme asamasinda; medya, internet ve diger reklam,
halkla iligkiler faaliyetleri 6ne gikar. Geligtiricinin daha 6nce gergeklestirmis
oldugu konut projeleri ve basarisi da (marka olmasi) da kullanici igin etken
olabilmektedir. ikinci asamada kullanici edinmek istedigi konutu gérmek
Uzere c¢agrildigi merkeze gelir. Bu merkez “satis ofisi” olarak adlandirilir ve
genellikle projenin uygulandidi arsa Uzerinde konumlanir. Satis ofisine
geldiginde kullanicinin edinim kararinda etkili olabilecek unsurlar ise; satig
ofisinin dekorasyonu ve hizmetleri, satis temsilcisi, proje maketi, proje tanitim
katalogu, 6rnek daire, satis bedelleri ve 6deme segenekleri olarak sirlanabilir.
Ayrica projeden satis yapan bir proje gelistiricisinin konutlari ne zaman teslim

edecegi de kullanici kararinda énemli bir etken olabilmektedir.

Pazarlama sureci iginde, kullaniciya sunulan konut ve ¢evresinin mimari
ve teknik 6zellikleri anlatilir ve vaat edilen yasam bigimi vurgulanir. Bunda en
etkili aracglar ise projeyi anlatan o&rnekler, gorsel imajlar ve obijelerdir.
Kullanicinin  algiladiklari ile istekleri uyusur ve finansal kosullari

karsilanabilirse edinim karari verilebilir.

Kullanicin ihtiyaclarinin yani sira isteklerinin konut ediniminde etken
olabileceg@ini ve bunun pazarlamanin hedefi haline gelebilecegini sdylemek
de mumkundur. Nitekim, Rapoport (2004), “Gergekte insanlar, érnegin konut
gibi bir ¢cevre sectikleri zaman, sadece en genis kapsamiyla ézel bir ortamlar
sistemini degil ayni zamanda bu sistemlerin 6zel c¢evresel Kalitesini de
se¢mis olurlar; yolda gegcen zamani, konutun blydkligdnd ve tipini, semti,
konutlarin kalitesini, komsularin toplumsal niteliklerini vb. de dikkate alirlar.
Tercih ve segimlerde isteklerin ihtiyaglardan daha fazla rol oynadigi
gorilmelidir ve bu istekler de daha ¢ok anlamla dolayisiyla kdltirle iliskilidir.
Reklamlarini inceleyerek de bunu gbérmek mimkindur; reklamlar anlamin

lizerinde dururlar ve ¢ogu kez evi géstermezler bile; gésterdikleri bitkiler,
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manzaralar, kelebekler, glinesin batisi, insan iligkileri, rekreasyon olanaklari
vb.dir’ demektedir.

Edinim kararinin noktasini koyan 6deme kosullari i¢in son doénemde
yeni pazarlama yontemleri geligtiriimistir. Banka kredileriyle sunulan cazip
faiz ve vadeli olanaklar, girisimci kredileri, senet yoluyla taksitlendirme, dusuk

pesinat, harg ve vergilerden muafiyet gibi teklifler sunulabilmektedir.

Bu baglamda pazarlama yodntemlerinin konut edinimine yonelik olarak

kullaniciyi nasil etkiledigi de anket yoluyla dl¢tlmeye calisiimistir.

3.3.4. Satis Sonrasi Hizmetler

Cogu zaman kullanicilar konutu edindikten sonra konutu kendisine
sunan uretici ile bir daha karsilagamaz. Ancak konut ve gevresi yasayan ve
surekli bakim gerektiren alanlardir. Kullaniciya sunulan fiziksel ve sosyal
cevreyi yasatmak igin dzellikle buyuk toplu konut projelerinde site isletmesini
saglayacak kurumlar olusturulmustur. Proje gelistiricileri, satis sonrasi
hizmetler konusunda uzmanlasmis sirketler kurarak konut sitesinin
(komsulugunun), guvenlik, temizlik, peyzaj bakim hizmetlerini ve sosyal
alanlarin isletilmesini Ustlenmektedirler. Ayrica kullanicinin  memnuniyetini
degerlendirmek ve kullaniciyla iliskiyi devamli kilabilmek i¢in de bu servisler
oldukga etkilidir. Proje gelistirici kullanicinin kullanim esnasinda yasadigi
sorunlari gorip ¢ézmeye calisacaktir. Bu bilgiler yeni gelistirilen projelere de

referans olacaktir.

Konut sitesi isler hale gectikten bir stre sonra da site sakinlerinin
yonetime katilmi da saglanmaktadir. Ancak bu isletme hizmetlerinin aylik
bedeli klasik aidat bedellerinden daha yuksektir. Kullanici adaylari konut

edinimi esnasinda olasi aidat bedelini de sorgulamaktadirlar.
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Yasalarla garanti kapsamina alinmis konutlar i¢in bazi proje
gelistiricileri yasal sureden (5 yil) daha uzun sdre yapisal garanti
verebilmektedir. Taginma ve sonrasinda herhangi bir aksaklik site yonetimi
tarafindan giderilebilir. Konut Ureticileri sézlesmelerinde genellikle 2 yil
garanti suresi vermektedirler. Garanti belgesi ve konut kalitesi kavramlarinin
daha da isler hale gelmesi kullanici memnuniyetini saglamada da etken

olacaktir.

Bu arastirmada da; garanti suresi, glvenlik hizmetleri, site isletmesi
(bakim, temizlik vs.), aylik site aidati gibi unsurlarin edinim kararindaki etkisi

sorgulanmigtir.
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4. KONUT EDINIMINDE KULLANICI
KARARLARINI ETKILEYEN FAKTORLERIN
ARASTIRILMASI

Bu arastirma, konut edinmek Uzere satig ofisine gelen kullanicinin
(magterinin) edinime yonelik degerlendirmelerinde etkili olan faktorleri tespit
etmeyi ve etkilerini tanimlamay! amaglamaktadir. Belirlenen faktorlerin ve
etkilerinin yeni tasarim ve arastirmalarda da deg@erlendirilebilecedi

dusunulmektedir.

4.1. Arastirmanin Yontemi

Arastirma bes asamada yurGtilmastir. Birinci asamada konu ile ilgili
ulusal ve uluslararasi kaynaklar taranarak, kullanicinin konut edinimine
yonelik tercih ve beklentilerinde etkili olabilecek kullanici ve konut/sunum
odakl olasi faktérler belirlenmistir. ikinci agsamada belirlenen faktorleri ve
kullanici  degerlendirmelerini  6lgmeye  ydnelik anket soru formu
olusturulmustur. Uglincli asamada yeni satisa sunulmus dort (4) toplu konut
projesinin (4.3.de ayrintili acgiklanmistir) satis ofislerine konut edinmek
amaclyla gelen 50°ser katilimciya ylz yuze goérisme teknigiyle anket
yapilmistir. Doérdinci asamada ise anket bulgulari excel programiyla
sayllarak ¢ozumlenmistir. Besinci ve son asamada ise g¢ogunluk verileri
yardimiyla 6ne c¢ikan kullanici 6zellikleri ile kullanici degerlendirmeleri
arasinda anlamli neden sonug iligkileri aranmistir. Konut/sunum o6zelliklerinin
de kullanici degerlendirmelerindeki etkisi incelenmistir. Etkisi tespit edilen
kullanici ve konut ozellikleri etken faktdr kabul edilmistir. Etken faktorlerin

tespitinde kullanilan yontem 5. Bolum’de ayrintili olarak agiklanmistir.
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4.2. Anket Formunun Olusturulmasi

Anket formunun igeriginin olusturulmasinda, kullanici tercihinde etkili
olabilecek olasi faktorler belilenmeye calisiimistir. Bu baglamda referans
olarak, konut ve cevresiyle ilgili kullanici ihtiyaci, kullanici memnuniyeti ve
kullanict  katilimina  yonelik  yapilmig  literatur  arastirmalarindan
faydalanilmigtir. Yine farkli disiplinlerdeki; konut tercihi ve konut edinimi
davranislari Uzerine yapilmig bilimsel arastirmalar da anketin olusturulmasina
katki saglamistir. Ayrica arastirma konusu toplu konut projelerinin sahip
olduklari 6zellikler ve bu projelerin satis ofislerinde yapilan gézleme dayali 6n
incelemeler de ankette sorgulanmasi gereken hususlar konusunda belirleyici

olmustur.

Anket formu olusturulurken; konut satin alma/edinme kararinin; kullanici
profili ve kullanici profiline bagl beklenti ve dncelikler ile sunulan toplu konut
projesinin nitelikleri (konut, konumu ve gevresi, sunum ve pazarlama araglar)
arasindaki etkilesim sonucunda ortaya c¢iktigi kabul edilmigtir. Kullanici
Ozellikleri bagimsiz ana degiskenler iken; kullanicinin hedefi olan konut ve
cevresinden olasi beklentileri de alt dediskenlere ayrilmistir. Hedef konut ve
cevresiyle ilgili 6lgtim kriterlerinin belirlenmesinde érneklem segilen dort toplu
konut projesinin tumund kapsayan standart ve ideal nitelikler de referans
alinmistir. Arastirma yapilacak dort alanin da niteliklerini sorgulayabilecek

kapsamda bir anket olusturulmaya calisiimigtir.

Bu baglamda anket kullanici (dort bdlim) ve konut/sunum odaklh (dort
boélim) verilerin incelendigi iki ana grup altinda sekiz bolimden olusmustur.

iy

Birinci bolumde “kullanici kimligi” baghgi altinda, kullanicinin ve varsa esinin;
cinsiyeti, yasi, medeni hali, egitim durumu, is durumu, varsa cocuklarin
cinsiyeti, yasi, egitim durumu ve is durumu sorgulanmistir. ikinci bolim,

kullanicinin kendini hangi gelir grubunda goérdigu, edinim sirasinda hangi
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finansal kaynaklari kullanacagi, ev-otomobil sahipligiyle ilgili sorulari

icermektedir.

Uglincli boliimde “kullanicinin mevcut yasam cevresi” bagligi altinda
kullanici ve ailesinin halen iginde yasadigi konut, konut g¢evresi ve is-okul

gevresi sorgulanmistir.

Dérduncu bolumde “yeni konut edinimindeki niyet ve dncelikler” bagligi
altinda kullanicinin yeni konut edinimindeki amaci, yasamak istedigi ¢evre
(konum, merkeziyet, komsuluk), yasamay! planladigi ve idealindeki konut,
edinimdeki oncelikli kriterleri sorgulanmistir. Aile Uyelerinin konut edinme
kararinda etkileri ve konutun kimin igin edinildigi de bu bdlimde
arastinimistir. Besinci bolimde ise “konutun gevresel 6zelliklerine yonelik
degerlendirmeler” baghgi altinda kullanicinin edinmeyi hedefledigi olasi
konutun cevresel Ozelliklerini nasil degerlendirdigi; ulagsim, guvenlik, saglik-
temizlik, bicim-estetik ve sosyal ortam (komsular ve sosyal imkanlar)
baglaminda sorgulanmigtir. Altinci bolimde “konut Ozelliklerine yonelik
degerlendirmeler” bagslidi altinda edinimi hedeflenen konutun; mimari, yasal,
teknik (1sitma tipi tercihi vs) 6zelliklerinin ve teslim kosullarinin edinim

kararina yonelik olarak nasil degerlendirildigi sorgulanmigtir.

Yedinci bolumde ise “pazarlama unsurlarina yonelik degerlendirmeler”
bashdi altinda pazarlama araglarinin (tanitim, satis ofisi, satis temsilcisi,
ornek daireler, satis fiyatt ve d6deme kolayliklari vb.), kullanicinin konut
edinim kararina etkileri sorgulanmigtir. Anketin sekizinci ve son bdlimuinde
ise “satis sonrasi hizmetlere yonelik degerlendirmeler” basligi altinda satis
sonrasi sunulan garanti kosullarinin, guvenlik ve igletme hizmetlerinin ve

aidatlarin edinim kararindaki etkileri sorgulanmistir.

Anket formu, 23 adet ana sorudan ve bunlarin kapsadigi 97 adet alt
sorudan olusmaktadir. 97 adet alt soru grubu da toplamda 489 adet cevap

secenegi sunmaktadir. Ankette dogrudan cevap alan sorular diginda
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kullanilan likert tipi sorularda 5 dereceli skala (¢cok énemli, dnemli, karasizim,
onemsiz, hi¢c dnemli degil) kullaniimistir. Siralamali sorularda ise en fazla 6
kriter sorgulanmigtir. Bir anket formunun ylz yuze goérisme teknigiyle

uygulanma suresi yaklasik 20 dakikadir. Anket soru formu Ek 2’de verilmistir.

4.3. Orneklem Biiyikliigi. ve Orneklem Alanlari

Belirlenmesi

TUIK'in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Veri tabanina gére 2008
yilindaki istanbul  nifusu 12.569.041°dir  (http://tuikapp.tuik.gov.tr/
adnksdagitapp/adnks.zul). istanbul Cevre Diizeni Plani Raporu’nda 2010
nifusunun 13 Milyon civarinda olacagdi éngdrilmistir (istanbul Cevre Diizeni
Plani Raporu, 2009). Orneklem sayisini belirlerken, érneklem buyUkluguniin
belirlenmesine yonelik bilimsel formullere gore olusturulmus evren buyuklugu
ve orneklem buyuklugu Olcekleri referans alinmistir (Yazicioglu ve Erdogan,
2004). 0,05 ornekleme hatasi icinde kalinarak 200 kigilik 6rneklem
bayuklagu yeterli bulunmusgtur (Cizelge 4.1).

Cizelge 4.1. (o= 0.05 icin) Orneklem Bulyuklukleri
(Yazicioglu ve Erdogan, 2004, s.50)

Evren + 0.03 Ornekleme Hatasi (d) +0.05 Ornekleme Hatasi(d)
Biiyiikliigii p=0.5 p=0.8 p=0.3 p=0.5 p=0.8 p=0.3
q=0.5 q=0.2 q=0.7 q=0.5 q=0.2 q=0.7
100 92 87 90 80 71 77
500 341 289 321 217 165 196
750 441 358 409 254 185 226
1000 516 406 473 278 198 244
2500 748 537 660 333 224 286
5000 880 601 760 357 234 303
10000 964 639 823 370 240 313
25000 1023 665 865 378 244 319
50000 1045 674 881 381 245 321
100000 1056 678 888 383 245 322
1000000 1066 682 896 384 246 323
100 milyon 1067 683 896 384 245 323

p= incelenecek Olayin Gorliliis Sikhig q= incelenecek Olayin Gériilmeyis Sikhigi (1-P)
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istanbul’un Anadolu Yakasi icin 100 kisi ve Avrupa Yakasi i¢in de 100
kisilik 6rneklem bUyuklugu belirlenmigtir. Her iki yakada da biri orta gelir
grubuna konut sunan ve merkeze uzak konumlanmis, digeri de orta_ustu ve
ust gelir grubuna konut sunan ve merkeze yakin konumlanmis ikiser toplu
konut projesi secilmistir. Secgilen dort alanin satis ofisine konut edinmek
amaciyla gelen her 50 kullaniciya gonullilige dayali olarak anket
uygulamasi yapilmistir. Béylece istanbul genelinde dért alanda toplam 200

kisilik 6rneklem buayukligune ulasiimistir.

Dort arastirma alani A, B, C, D harfleriyle kodlanmistir. Merkeze yakin
konumlanmis olan ve orta Ustl - Ust gelir grubuna hitap ettigi dngorilen
alanlar Avrupa Yakas’'nda A harfiyle, Anadolu Yakasi’'nda C harfiyle
kodlanmigtir. Merkeze uzak konumlanmis olan, orta ve orta alti gelir grubuna
hitap ettigi ongorulen alanlar ise Avrupa Yakasi'nda B harfiyle Anadolu
Yakasr’'nda D harfiyle kodlanmistir. Anket uygulamasi 2009 yilinin, Nisan (A
Alani), Haziran (B Alani), Eylul (C Alani) ve Aralik (D Alani) aylarinda
gerceklestiriimistir (Sekil 4.1).



57

lIB|WNUOY apuId]| 1] [NQUE)S| UlULIB|UB|Y WaPaulQ uejideA 19Uy "L i eS




58

4.4. Orneklem Alanlarinin Ozellikleri

A ve C merkeze yakin konumlanan, orta Ustl ve Ust gelir grubuna konut
satmayi hedefleyen projelerdir. B ve D ise daha ¢ok orta gelir grubunu igine
alan bir satis politikasina sahip projelerdir. Alan c¢alismalarinin yapildigi
donemlerde; A alaninda konutlarin neredeyse %80’i tamamlanmis (Nisan
2009), B alaninda konutlarin insasi tumuyle tamamlanmis (Haziran 2009), C
alaninda konutlarin ingasina yeni baslanmis (Eylal 2009), D alaninda ise
arazi Uzerinde higbir insaat ¢alismasina baslanmamistir (Aralik 2009). TUim
orneklem alanlarinda (A, B, C, D) drnek dairelerle proje Uzerinden satig
yapilmaktadir. Ancak B alaninda satisa sunulan asil konutlar da ziyaretgilere
ayrica gosterilmektedir. A, B, C projelerinin insa edildidi araziler Uzerinde 6zel
olarak tasarlanmig nitelikli satis ofisi binalari bulunmaktadir. D projesinin
satisl ise, D projesinin arazisi disinda, proje geligtiricisinin ayni ilgede insa
ettigi (insaatt devam etmekte olan) baska bir konut projesi blnyesinde
yapilmaktadir. A projesi kamu-6zel sektor ortakligi yatirimi, B projesi kamu
yatirrmi, C ve D projeleri de 6zel sektor yatinmidir. Projelerin tima ¢ok kath

toplu konut dretimi yapilan alanlardir (Cizelge 4.2).

Cizelge 4.2. Orneklem Alanlarinin Kiinyesi

Orneklem Alanlarinin Kiinyesi

Projenin/Alanin

Ortakhgi

Kodu A Cc B D
., Avrupa Yakasl, Anadolu Yakasi, Avrupa Yakasl, Anadolu Yakasi,
Konumu_Semti . R -
Gaziosmanpasa Uskudar Kugukcekmece Tuzla

Merkeziyeti Merkeze Yakin Merkeze Uzak
zeﬁeﬂedlgl Orta Ustii ve Ust Orta Ustii ve Ust Orta ve Orta Ustii Orta ve Orta Ustii

u .an|c|n|n Gelir Grubu Gelir Grubu Gelir Grubu Gelir Grubu
Gelir Grubu _
Geligtiricisi Kamu-Ozel Sekior Ozel Sektér Kamu Sektérii Ozel Sektér

Konut Sunum Tipi

Giuvenlikli ve Kapali Cok
Katli Toplu Konut

Guvenlikli ve Kapal Cok
Katl Toplu Konut

Guvenlikli ve Agik Cok
Katl Toplu Konut

Guvenlikli ve Kapali Gok
Katli Toplu Konut

Konut Kapasitesi

3100 adet

1580

7718 adet

238

Satig Donemi

2008-2010 yillan

2009-2010 yillar

2008-2010 yillar

2009-2010 yillar

Uygulama Dénemi

2007-2009 yillar arasi

2009-2011 yillari arasi

2006-2008 yillari arasi

2010-2012 yillari arasi

Satis Yontemi

Proje lzerinden, proje
alani igindeki Satig
Ofisi'nde satiimakta

Proje (izerinden, proje
alani igindeki Satis
Ofisi'nde satiimakta

Projeden ve/veya tamamlanig
konut tizerinden, proje alani
icindeki Satis Ofisi'nde
ve/veya kamu bankalarinda
satiimakta

Proje Uzerinden, proje
alani digindaki baska bir
Satis Ofisi'nde satiimakta

Arastirma Donemi

2009 yili Nisan ve

Mayis Aylari

2009 yili EylGl Ay

2009 yili Haziran Ayl

2009 yili Aralik Ay
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Proje kataloglari, ilgili internet siteleri ve satis temsilcilerinden edinilen
bilgiler referans alinarak hazirlanan érneklem alani 6zellikleri Ek 3’te Cizelge
4.3.’de sunulmustur. Ek 3 Cizelge 4.3.de sunulan 6rneklem alani tipik

Ozellikleri bu ¢alismanin 5. bolumunde degerlendirilmigtir.

4.5. Anket Bulgularinin Analizleri

Anket verileri iki bolumde incelenmistir. Birinci bolumde “kullanici odakl
veriler’, ikinci bdlimde “konut/sunum odakli veriler” analiz edilmistir.
“‘Kullanici odakli veriler”; kullanici kimligi, kullanici gelir grubu ve konut
edinimindeki finansal kaynaklari, kullanicinin mevcut yasam c¢evresi,
kullanicinin  konut edinimdeki niyet ve oOncelikleri basliklari altinda
cozUmlenmistir. “Konut/sunum odakli veriler” ise, konutun/sunumun c¢evresel
Ozelliklerine, konut oOzelliklerine, pazarlama unsurlarina ve satis sonrasi
hizmetlere yodnelik kullanici degerlendirmeleri basgliklari altinda analiz
edilmigtir. Elde edilen veriler excel programi yardimiyla sayilmistir. Her kriter
ya da sorgu icin ulagilan kullanici bilgi ve degerlendirmelerine yonelik
bulgular; dort érneklem alaninin verilerini ve drneklem butindndn (toplam)
verilerini igceren cizelgelerlerle ve grafiklerle sunulmustur. Anket verilerinin

dokum cizelgeleri Ek 3’de topluca verilmistir.

4.5.1. Kullanici Odakli Verilerin Analizi

Anket calismasi ile elde edilen verilerin ¢dzimlenmesiyle A, B, C ve D
orneklem alanlarindaki her kullanici grubu igin ¢ogunluk degerlere gore 6ne
clkan kullanici  karakter ve degerlendirmelerinin  tespit edilmesi

hedeflenmistir.
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e Kullanici Kimligi

Kullanici gruplari; cinsiyet, yas, evlilik, cocuk sahipligi, egitim, calisma
durumlari bakimindan irdelenmistir. Bu &zelliklerin  kullanici  kimligini

tanimladigi kabul edilmistir.

= Cinsiyet

Tum konut satis ofislerinde (6rneklem alanlarinda) gorusilen toplam
katilmcinin  (200) %59,5'i erkek, %40,5’i kadindir. Merkeze yakin olan
Avrupa Yakasi’'nda konumlanan A alaninda kullanici grubunun g¢ogunlugu
kadindir (% 62). Merkeze yakin olan ve Anadolu Yakasi’'nda konumlanan C
alaninda ise c¢ogunlugu erkektir (% 68). Merkeze uzak olan ve Avrupa
Yakas’'nda konumlanan B alaninda da grubun cogunlugunu erkekler
olusturmaktadir (%60). Merkeze uzak olan ve Anadolu Yakasi’'nda
konumlanan D alaninda ise 50 kisilik grup icindeki erkek sayisi 36 olup,
grubun %72’sine karsilik gelmektedir. Gruplar icinde erkek kullanici adayinin
en ¢cok oldugu alan D alanidir (Sekil 4.4.) (Ek 3, Cizelge 4.4).
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Sekil 4.4. Anket Katilimcilarinin Cinsiyeti
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» Yas

200 anket katilimcisinin yas araligi incelendiginde; 30-39 yas (%28),
40-49 yas (%25) ve 50-59 yas (%21,5) gruplarinin agirlikta oldugu
gorilmektedir. Orneklem alani gruplarina gére ise A alaninda g¢ogunlugu
%34 ile 30-39 yas aras! grup olustursa da 40-49 yas (%24) ve 50-59 yas
(%22) gruplarinin da 30-39 yas grubuna yakin degerlerde olduklari
gorulmektedir. C alaninda 40-49 yas araligi ¢ogunluktadir (%36). B alaninda
30-39 yas araligi cogunluktadir (%30). D alaninda ise 21-29 yas ile 30-30 yas
araliginda kalan kullanici sayisi (%30) esittir (Sekil 4.5.), (Ek 3, Cizelge 4.5.).

9% 100 === === mm e e e e e e
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Sekil 4.5. Anket Katilimcilarinin Yasi

= Medeni Durum
200 katihmcinin ¢ogunlugu (%79,5) evlidir. Kullanicinin; A alaninda
%8401, C alaninda %74’G, B alaninda %82’si ve D alaninda %78’i evlidir. C

alanindaki bekar sayisi diger alanlardan fazladir (Ek 3, Cizelge 4.6).

= Cocuk Sahipligi
Toplam o6rneklem buyukliugu icinde cocuk sahipligi incelendiginde,

kullanici adaylarinin %43’Unl ¢ocuklu aileler ve % 25’ini de evlatlari yetiskin
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olan aileler olusturmaktadir. Cocuklu aileler grubunun iginde 2 ve 2 den az
gocuklu aileler gogunluktadir (%41). Cocuksuz bekarlar %18’lerde, ¢ocuksuz
ciftler %11,5’'larda kalmaktadir. Cocuklu ailelerin sayisinin en ¢ok oldugu alan
B alanidir. Yetigkin evlath ciftlerin yani ¢ocuklari kendilerinden ayri yasayan
cgiftlerin sayisinin en ¢ok (%28) oldugu alan ise C alanidir (Sekil 4.7), (Ek 3,
Cizelge 4.7.).

96 100 = === e
90
B0 === o
J0
BO === e
BO e e
40 f----m e L Bl - - - - - - - e
30 -]

— @ C Alani
20 +--- RePCLECELTEERLE @ LEEEELTEEFLEEEELEEEELY -
10 4 B '__ _______________________ ~ @EDAlani
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Sekil 4.7. Anket Katilimcilarinin Cocuk Sahipligi ve Cocuk Sayilari

=Egitim Durumu

Egitim durumu incelendiginde; toplam Orneklem buydkligunun
cogunlugunu %46’lik bir pay ile yuksekokul ve fakllte mezunlarinin
olusturdugu goérulmektedir. Toplam Orneklem buyuklagunan %19,5'i lise
mezunu, %19'u ise ilkdgretim mezunudur. Alt 6rneklem alanlarinda da
benzer oranlar gorulmekle birlikte C alaninda yuksek okul/fakulte mezunu ve
yuksek lisans/doktora mezunu sayisi diger orneklem alanlarindan daha
fazladir (Ek3, Cizelge 4.8.).
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Kullanici eslerinin egitim durumu incelendiginde de toplam o6rneklem
bayukligunin ¢ogunlugunu; %33 ile esi yuksekokul/fakilte mezunu olanlar
ve %25 ile esi lise mezunu olanlarin olusturdugu gorulmektedir. C alaninda
yuksek lisans/doktora mezunu eslerin sayisi da diger alanlardan daha
fazladir (Ek 3, Cizelge 4.9.).

= Calisma ve Is Durumu

Toplam orneklem batinUnin %58’i calisiyorken %430
calismamaktadir. Hem o6rneklem buatundndn hem de calismayan grubun
cogunlugunu (%22) ev hanimlari olusturmaktadir. Orneklem bitiiniinde
calisan kesim icinde ise en fazla pay %15 ile uzman serbest meslek
grubunundur (Sekil 4.10.), (Ek 3, Cizelge 4.10.).

A alanindaki kullanicinin  %64’G ¢alismamaktadir. A alaninda
¢alismayan ev hanimlari %40, ¢alismayan emekliler ise %22 oranindadir. C
ve D alanlarinda galisan katilimci gogunluktayken (%72 ve %28), B alaninda
calisan (%48) ve calismayan (%52) gruplar birbirine yakin sayidadir. B
alaninda galigsmayanlarin %26’s1 emekli, %24’40 ev hanimidir (Ek 3, Cizelge
4.10.).

Orneklem butiiniinde eglerin ¢calisma durumu incelendiginde ise calisan
(%38,5) ve galismayan (%41) sayilarinin birbirine yakin oldugu gortlmektedir
(toplam kullanicinin %20,5’i bekardir). B alani esleri ev hanimi olanlarin en
fazla (%50) oldugu alan olarak dikkat cekmektedir (Ek 3, Cizelge 4.11.).
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Sekil 4.10. Anket Katilimcilarinin Calisma ve is Durumu
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° Kullanicinin Gelir Grubu ve Konut Edinimindeki

Finansal Kaynaklari

Kullanicinin kendini hangi gelir grubunda goérdigu, ev ve otomobil

sahipligi, edinim sirasinda hangi finansal kaynaklari kullanacag: ile ilgili

bulgular bu bolimde degerlendiriimeye calisiimistir.

= Gelir Grubu

Orneklem bitiiniinde kullanicinin gogunlugu (%53) orta gelir grubunda,

%34,5’i orta Ustl, %9,5’i Ust gelir grubunda oldugunu ifade etmektedir.

Orneklem biitiiniinde sadece 6 kullanici (%3) kendini orta alti gelir grubunda
gormektedir (Sekil 4.12.), (Ek 3, Cizelge 4.12.).
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B alaninda en ¢ok 4 kullanici (grubun %8’i) kendini

Sekil 4.12. Anket Katilimcilarinin Gelir Grubu

‘orta altr” gelir

grubunda gorduigunu ifade etmistir. Merkeze uzak olan B ve D alanlarinin

%74 ¢ogunlugunu “orta” gelir grubu olusturmaktadir. Merkeze yakin olan A
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alaninda “orta” ve “orta Ustu” gelir grubu birbirine yakin degerlerle ¢cogunlugu
paylasmaktadir. Merkeze yakin C alaninda ise “orta Ustl” ve “Ust” gelir grubu
cogunluktadir (%56 ve %30), (Sekil 4.12.), (Ek 3, Cizelge 4.12.).

= Ev ve Otomobil Sahipligi

Kullanicilarin toplamda; %74’G en az bir ev sahibiyken % 81’i de en az
bir araba sahibidir. Evi olmayip da kiraci olanlarsa %22,5'dir. Ev sahipligi
orani; C alaninda %98 ile en yuksek duzeydeyken, D alaninda %40 ile en
dusuk duzeydedir. Otomobil sahipligi orani da C alaninda %92 ile en yuksek
dizeydedir. A alaninda ise %88’dir. B ve D alanlarinda en az bir otomobile

sahip olanlarin oranlari %72 ve %70 duzeyindedir (Ek 3, Cizelge 4.13).

= Konut Edinimindeki Finansal Kaynaklar

Toplamda 157 kullanici (%79’u) evini edinmek igin se¢mesi istenen Ug¢
finansal kaynak icinden ilk dnce kisisel tasarruflarini kullanacagini ifade
etmistir. Ikinci destekleyici secenek olarak %38 cogunlukla banka kredisini
tercin etmektedir. Uglincl secenek olarak ise icerigi kapal olan “diger
finansal kaynaklar’ (takas, mevcut muilki satma, yakindan bor¢ alma
secenekleri disinda) %42 cogunlukla tercih edilmistir. Sekil 4.14.’te anket
katilimcilarinin oncelikle kullanmayi tercih ettigi ilk U¢ finansal kaynak (1., 2.,
3.) toplam 6rneklem butinunde verilmistir. En koyu ton birinci tercihi, orta ton

ikinci tercihi, en agik ton da Ggtncu tercihi betimlemektedir (Sekil 4.14.).

Tam 6rneklem alanlari bu finansal tercih sirasina uyarken D alaninda
farkl olarak 2. sirada muteahhit kredisi %54 ¢ogdunlukla tercih edilmigtir. C
alanindaki bireysel tasarruf tercihi %84 ile diger alanlardan daha yuksek
duzeydedir (Ek 3, Cizelge 4.14).
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Sekil 4.14. Anket Katilimcilarinin Yoneldigi
ilk Ug Finansal Kaynak

e Kullanicinin Mevcut Yagsam Cevresi

Kullanicinin yasadigi semtin ve isinin, konut edinmeyi planladigi semte

uzakhigi ile ilgili veriler gdzUmlenmeye calisiimistir.

« [kamet Edilen ve Caligilan Semtlerin Hedef Konuta Uzakligi
Kullanicinin yasadigi konut ile edinmeyi hedefledigi konutun uzaklikl
incelendiginde, toplam o&rneklemin c¢ogunlugunda (%33,5) 5-10 km

%31,5'inde 0-5 km oldugu gorilmustir. Orneklem bitlininin %9,5'i ise se

ari
ve
hir

digindan edinim icin gelen kullanici grubudur. Geri kalan kullanicilar da 10-

40km arasinda kalan bir ¢gemberin i¢inden 6rneklem alanina gelmislerdir.

A

ve B alanlarinda 5-10 km arasi mesafeden gelenler ¢cogunlukta iken C ve D

alanlarinda 0-5 km arasi mesafeden gelen kullanici cogunluktadir (Ek
Cizelge 4.15).

3,
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Kullanici genelinin, %28,5’i edinime sunulan konuttan 0-5 km, %25’
hedef konuttan 5-10 km uzaklikta ¢alismaktadir. A alaninda kullanicinin %
44’0 hedef konuta 5-10 km, C alaninda kullanicinin % 40’1 hedef konuta 0-5
km, B alaninda kullanicinin %38’'i hedef konuta 5-10 km uzaklikta
calismaktadir. C alaninda ise hedef konuta 0-5 km uzaklikta galisanlar ile

sehir disinda calisanlar ayni orandadirlar (%28) (Ek 3, Cizelge 4.16.).

= [kametin Kent Merkezine Gére Konumu ve Komsuluk Diizeni

Toplam o6rneklem icinde kullanicinin  %62’si kent merkezinde
yasamaktadir. A ve C alanlarindaki kullanicinin ¢gogunlugu (%86 ve %80 )
kent merkezine yakin ikamet ederken, B ve D alanlarindaki kullanicinin
cogunlugu (%58 ve %60) kent merkezine uzak ikamet etmektedir (Ek 3,
Cizelge 4.17).

Kullanicinin  yasadigi komsuluk duzeni bulgularina goére toplam
orneklemin %61,5’i kamuya acgik sokak dizeninde yasamaktadir. A, B ve D
alanlarinda da kullanicinin ¢ogunlugu (%66, %74 ve %70) (kamuya acik)
sokak duzeninde yasarken, C alanindaki kullanicinin %64’G kamuya kapali

guvenlikli site duzeninde yasamaktadir ( Ek 3, Cizelge 4.18.).

« fkamet Edilen Konut Tipi

Toplam 6rneklem batlnu icinde kullanicinin %42,5’i 3+1 ve %25’i 2+1
apartman dairesinde yasamaktadir. %17,5'i ise 4+1 ve Ustl buyuklUkte
apartman dairesinde yasamaktadir. %5’i de 1+1 apartman dairesinde
yasamaktadir. Diger konut tiplerinde yasam orani %4 dizeyinin altinda
cesitlenmektedir. Orneklem alanlarinin genelinde (A, C, D) 3+1 apartman
dairesinde ikamet orani ¢ogunlukta iken B alaninda farkli olarak kullanicinin
%46’s1 2+1 apartman dairesinde yasamaktadir (Sekil 4.19.), (Ek 3, Cizelge
4.19)
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Sekil 4.19. Anket Katilimcilarinin ikamet Ettigi Konut Tipi
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e Kullanicinin Konut Edinimindeki Niyet ve Oncelikleri

Kullanicinin konutu edinme istegindeki esas 6zneye, edinme amacina,
edinime yonelik dnkosullarina ve dnceliklerine dair bulgular ¢ézimlenmistir.
Kullanicinin yasamak istedigi semt (konum ve merkeziyeti), komsuluk dizeni
ve konut tipi onun beklentilerini bigimlendiren &énkosullar olarak kabul
edilmigtir. Aile Uyelerinin konut edinme kararindaki etkinlikleri de bu

baglamda incelenmigtir.

= Konutun Kim lgin Edinildigi

Toplam 6rneklemin, ¢cogunlugu olan %58,5'i ailesi igin, %23’U kendisi
icin, %16’s1 yetigkin ¢ocugu icin, %2,5’i de bir yakini i¢in ev edinmeyi
planlamaktadir. A alaninin %70’i, C alaninin %52’si, B alaninin %601 ve D
alaninin da %52’si “ailem icin” demektedir. “Kendim igin” diyenlerin orani C
alaninda en yuksektir (%32). D alanindaki katilimcilarin %28’i de “kendim
icin” demektedir. Merkeze uzak alanlarda yetigkin ¢gocugu igin konut edinmek

isteyenlerin oraninda artig gorulmektedir (Sekil 4.20.), (Ek 3, Cizelge 4.20.).
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Sekil 4.20. Konutun Kim/Kimler igin Edinildigi
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= Konutun Edinilme Amaci

Toplam o6rneklem buydklagu icinde 142 kullanici %71 c¢ogunlukla
ikamet amagli konut edinmek istemektedir D alaninda yatirim igin konut
alanlar %46 ile diger alanlarin Ustinde bir orandadir (Sekil 4.21.), (Ek 3,
Cizelge 4.21.).
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Sekil 4.21. Anket Katilimcilarinin Konut Edinme Amaci

= Konut Edinim Kararindaki Etkinlik

Kullanici ailesinin edinim kararina etkinligi incelendiginde; orneklem
bayUukligunin %56 c¢ogunlugu “aile dlyeleri egit derecede etkilidir’
demektedir. Orneklem bitiniinde, “aile (iyeleri esit derecede etkilidir’
diyenlerin, %8i bekarlardan, %48’ evlilerden olugmaktadir. Orneklem
batunundn % 27’si ise “ben etkinim” demektedir. Bunlarin, %9’u bekarlardan,
%18’ evlilerden olugmaktadir. Orneklem butininde “esim etkindir” diyenler
%12 iken “cocuklarim etkindir” diyenler %5’dir (Sekil 4.22.), (Ek 3, Cizelge
4.22.).
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Sekil 4.22. Konut Edinim Kararindaki Etkinlik

 Yasamak Istenilen Semt ile Sunulan Konut Arasindaki Uzaklik

Orneklem butininde kullanicilarin ikamet etmek istedigi semt ile ev
almak istedigi 6rneklem alani arasindaki uzakliklar incelendiginde % 40,5'i
0-5km araliginda iken, %32,5'i de 5-10 km aralginda kalmaktadir (Ek 3,
Cizelge 4.23.).

= Yasamak Istenilen Semt (Merkeziyeti) ve Komsuluk Diizeni
Orneklem bitininin %59 c¢ogunlugu kent merkezinde oturmak
istemektedir. Orneklem alanlarinda ise kullanici godunlugunun tercihi ile

orneklem alaninin konumu uyumludur (Ek 3, Cizelge 4.24.).

Anket katilimcilarinin %90’ kamuya kapali site dlizeninde yasamak
istemektedir. Butun o6rneklem alanlarinda kamuya kapali site tercihi
yapilirken en yuksek oran %98 ile A alanindadir (Sekil 4.25.), (Ek 3, Cizelge
4.25.). Orneklem butininiin %61,5'i halen kamuya agik sokak diizeninde
yasamaktadir (Ek 3, Cizelge 4.17.).
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Sekil 4.25. Anket Katilimcilarinin Komsuluk Dizeni Tercihi

= Edinimi Planlanan Konut Tipi
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Orneklem bitiininde %32,5'i 2+1 apartman dairesini, %30'u 3+1

apartman dairesini, %16’slI da 1+1 apartman dairesini tercih etmektedir (Sekil
4.26.), (Ek 3, Cizelge 4.26.).

Merkeze yakin alanlarda 3+1 (3 oda bir salon) ve 4+1 daire tercihi

¢ogunluktayken merkez disina dogru 2+1 ve 1+1 tercihi artmaktadir.

A ve C alanlarinda % 34 ve %40 oraninda 3+1 daire tercih edilirken,

%24 ve %10 oranlarinda 2+1 daire ve %28 ve %18 oranlarinda 2+1 daire

tercin edilmektedir. A ve C alanlarinda %28 ve %18 oranlarinda 4+1 daire

tercih edil

mektedir.

B ve D alanlarinda %54 ve %42 oranlarinda 2+1 daire tercih edilirken, B

alaninda %40 oraninda 3+1 daire, D alaninda ise %52 oraninda 1+1 daire

tercih edil

mektedir.
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Sekil 4.26. Anket Katilimcilarinin Edinmeyi Planladigi Konut Tipi
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« jdeal Konut Tipi

Katilimcilara ideali olan konut tipi soruldugunda, érneklem butininun;

katli

tek

mustakil bahgeli ev’ %10,5’si “3+1 2-3 katli mustakil ev’, %10,5’si “3+1 tek

%37’si “4+1 (4 oda 1 salon) 2-3 kath mustakil ev’, %19'u “4+1

katli mustakil bahgeli ev’ demistir. Tum katilimcilarin %78,5’i az katli mustakil

bahceli evde yasamayi istemektedir (Sekil 4.27.), (Ek 3, Cizelge 4.27.).
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Sekil 4.27. Anket Katilimcilarinin ideallerindeki Konut Tipi
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= Konut Edinim Kararindaki Oncelikler

Kullanicilardan konut edinirken; konutun konumu, depreme dayaniklihgi
(yeni olmasi vs.), fiyatl, mimari projesi ve kalitesi, ¢evresinin sundugu sosyal
imkénlar ve guvenli olmasi gibi kriterleri kendileri igin edinim kararlarinda
etkili olmalari bakimindan o6ncelik sirasina dizmeleri istendiginde toplam
orneklem buyuklugu iginde 1. siray1 %40 cogunlukla depreme dayanikhlik, 2.
sirayl %25 cogunlukla konum, 3. sirayl %24 c¢ogunlukla mimari proje ve
kalite, 4. Sirayl %20 c¢ogunlukla fiyat, 5. Sirayr %33 c¢ogunlukla sosyal
imkanlar ve 6. sirayl da %40 ¢ogunlukla glvenlik almistir (Cizelge 4.28.)

Cizelge 4.28. Anket Katilimcilarinin Konut Edinim Kararindaki Oncelikleri (*)

Alan Merkeze Yakin Merkeze Uzak
Konumu Genel Toplam
Alan Kodu A Cc B D

. «~|2.13.14.]15.]6. «~|2.13.14.]15.]6. «~|2.13.14.]15. |6 21314 |5 6|12 |3 |45 |6
ereh 119 g lelololo]|™lolololololClololololol™lololo]|o]o6]|one|onc|one|onc o onc
Oncelikleri | %

0
%%%%%%%%%%%%%%%%%/D%%%%%Y%Y%Y%Y%Y%Y%

Konum/

20| 24| 14| 20| 14| 8| 36| 38| 14 10| 0] 2| 16| 18| 26| 12| 14| 14| 18| 18| 42| 14| 6| 2|22,5/24,5] 24| 14| 85| 6,5
Lokasyon

Depreme

Dayanikhlik/| 401 22 12| 10| 4| 12| 44] 16| 18| 8| 6| 8] 50| 20 12| 6| 8| 4| 26| 38| 10| 6| 10{ 10| 40| 24| 13| 7,5 7| 85
Yenilik

Fiyat 14| 201 18] 20| 10f 18| 2| 6| 26] 34| 14| 18| 16] 24| 18| 18| 16| 8| 44| 16| 20] 8| 6 6| 19[16,5]20,5| 20]11,5|12,5

Mimari

Proje ve 16| 16| 38| 16| 10 4| 12| 26] 30| 14| 14| 2| 16| 18| 14| 20] 22| 10 6| 18| 14] 52| 8| 2|12,5(19,5] 24| 255|135 4,5
Kalite

Sosyal

: 6| 4] 16| 18| 26| 30| 6| 2| 4| 24| 34| 30| Of 14| 16| 26| 24| 20| 4| 4| 4| 8| 48 32| 4 6| 10[ 19 33| 28
Imkanlar

Giivenlik 4| 14| 2| 16| 36| 28| 0| 12| 8| 10| 32| 40| 2| 6| 14| 18 16| 44| 2| 6| 10 12| 22| 48| 2| 95| 8,5 14|26,5 40
Toplam 100{ 100 100( 100| 100] 100{ 100|100 100| 100| 100{ 100{ 100| 100{ 100{ 100{ 100| 100] 100| 100| 100 100| 100{ 100 100] 100( 100, 100| 100 100

(*) One ¢ikan gogunluk degerleri gri ton ile vurgulanmistir (1.0 = 1.0ncelik, 2. O.: 2. Oncelik,.....6.0.:6.0ncelik).

Depreme dayanikhlik kriteri, A, C, B alanlarinda 1. sirada iken D
alaninda 2. siraya dusmustur. D alaninda 1. siraya fiyat kriteri gegmigtir.
Merkeze yakin C alaninda kullanici dncelikleri siralamasi 6rneklem batuna ile
uyumlu iken merkeze yakin A alaninda, guvenlik kriteri, sosyal imkanlar
kriteri ile yer degistirerek 5. sirayl almistir. A ve B alaninda 4. sirada olan
fiyat kriteri, B alaninda 2. siraya, D alaninda 1. siraya yukselmistir (Cizelge
4.28.).
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4.5.2. Konut/Sunum Odakl Verilerin Analizleri

Bu bélimde kullanicinin satisa sunulan yeni konutun; ¢evresel, yasal,
mimari (islevsel, bigcimsel-estetik, yapisal, mekansal) ve teknik ozelliklerini
nasil degerlendirdigi ve edinim kararinda hangi kriterlerin etkili oldugu

¢6zimlenmeye calisiimistir.

e Konutun Cevresel Ozelliklerine Yoénelik Kullanici

Degerlendirmeleri

Edinime sunulan konut c¢evresinin Ozelliklerine yonelik kullanici
degerlendirmeleri sayilarak ¢ézimlenmistir. Ankete gore verilen cevaplarin
sayilari ve yuzdeleri Ek 3’'te yer alan Cizelge 4.29."da ayrintili olarak ifade
edilmistir. Konutun cevresel 6zellikleri; katilimcilar tarafindan “cok dnemli” ve
“onemli” bulunma oranlarinin toplam degerleri esas alinarak en buylkten en
kiguge dogru siralanmigtir. “Cok énemli” ve “Onemli” toplam degeri esit olan
Ozelliklerde “cok 6nemli” bulanlarin sayisi fazla olana siralamada oncelik
verilmigtir. Metin igcinde bu kosula goére siralanan o6zellikler ve kullanici
degerlendirmeleri, Cizelge 4.29.a.’da; saglk ve temizlik, guvenlik,
ulasim/ulasilabilirlik, bigcim ve estetik, sosyal ¢evre ve imkanlar kriterlerine

gruplanarak ifade edilmiglerdir (Cizelge 4.29.a). Buna gore;

1. Sitenin tiim altyapi tesisatinin saglikli olmasi érneklem butiininde %64
cogunlukla “gok 6énemli” ve %36 oraninda “6nemli” bulunmustur. Merkeze
yakin A ve C alanlarinda “cok onemli” (%66 ve %82) bulunma orani

ortalamanin uzerindedir (Cizelge 4.29.a.).
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2. Sitenin glivenligi drneklem butinunde %64 cogunlukla “6nemli” ve %36
“‘cok 6nemli” bulunmustur. C alaninda “cok 6nemli” bulanlarin orani %44 ile

ortalamanin uzerindedir (Cizelge 4.29.a.).

3. Arazinin deprem ve sel agisindan yerlesime uygunlugu, A, B, C
alanlarinda c¢ogunlukla (%56, %58, %56) “cok &6nemli” bulunurken, D
alaninda “¢ok 6nemli” bulanlarin orani dismus (%12) ve blyUuk ¢ogunlukla
(%80) “6nemli” bulunmustur (Cizelge 4.29.a.).

4. Yerlesime ana yollardan (arterlerden) otomobille kolay ulagilabilmesi
orneklem butuninde gogunlukla “énemli” ve “gok dnemli” bulunmustur (%60
ve %37). C alaninda “gok onemli” cevabl %46 ile tim alanlar icinde en

yuksek duzeydedir (Cizelge 4.29.a.).

5. Sitenin bitkisel peyzaji 6rneklem butininde cogunlukla (%56) “6nemli”
ve %40 oraninda “gok énemli” bulunmustur. A ve B alani sonuglari 6érneklem
batinuyle uyumluyken merkeze yakin C alaninda kullanicinin %56’s1 “gok
onemli” demigtir. Merkeze uzak D alaninda ise “cok nemli” bulanlarin sayisi
9'dur (%18), (Ek 3 Cizelge 4.29). D alaninda “Gnemli” bulanlar ise %72’dir.

6. Sitede her konut igin en az bir adet 6zel otopark bulunmasi kriteri
orneklem butuninde % 57 c¢ogunlukla “6nemli” ve % 37 oraninda “gok
onemli” bulunmustur. A ve C alanlarinda “g¢ok énemli” bulanlarin orani %44
ve %54 ile ortalamanin Uzerindedir. B alaninda “Gnemli” bulanlarin orani
%68 iken, “cok onemli” bulanlarin orani %18’dir. D alani érneklem butunu ile

uyumludur (Cizelge 4.29.a.).

7. Sitedeki binalarin birbirine yakinhgi ve konumlari tim &rneklem
toplaminda ¢ogunlukla “6nemli” (%62) ve “gok donemli” (%32) bulunmustur
(Cizelge 4.29.a.).
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Cizelge 4.29.a. Anket Katilmcilarinin Hedef Konutun Cevresel Ozelliklerine

Yonelik Degerlendirmeleri (Gruplanmis ve Siralanmis) (*)

< |Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak
£ Genel Toplam
5 | £ |Alan Kodu A C D
=iE H
© | = _ |Hedef Konut Gevresinin/ K K K K |Osiz| O.
K] £ @ |Sitenin Ozellikleri (%) (%) (%) (%)| % | D.
< |6 %
Sitenin temiz su, pis su,
o 1 |kanalizasyon, elektrik, dogalgaz 0 0 0 0 of o
N altyapr imalatlarinin saglikli
o 9 Sitenin sakin ve gliriiltiistiz bir 4 8 12 A 4l o
° ortam yaratmasi
> ., . . .
__i 12 gltenln yeterli lfapasntede su 0 0 % 7| 25| 05
S epolarina sahip olmasi
18 Sitenin aritma tesisine sahip 8 6 18| 6,5 0.5
olmasi
Sitenin giivenli bir ortam
2 |yaratmasi (mahremiyet, 0 2 0 05 0 0
< istenmeyen kisiler)
§ 3 Arazisinin deprem agisindan 0 0 0 1| 25 o
3 yerlesime uygun olmasi ’
10 Sitenin tuAmA ortak agik ve kapali 2 10 2 5| 3los
alanlarin iyi aydinlatiimasi
4 Ana yollfardar) otoyla kolay 0 2 0 05| 35 0
= ulasilabilmesi
% Sitenin her ev igin en az bir
% 6 araglik 6zel otopark imkani olmasi 2 2 14 45 9 0
© -
) 8 'Yakininda toplu ulagim imkani 2 4 2 2| 45|05
€ olmasi
§ 11 |Cevresindeki oto trafigi yogunlugu 2 4 4 3| 6,5(0,5
19 |Yaya olarak kolay ulasilabilmesi 12 4 8 71 21105
5 Sltenln aga}glant}lrllmagl ve 0 0 4 25 2| o
ciceklendirilmesi/peyzaji
- " — —
z 7 Sltedelfl binalarin birbirine 0 4 12 45| 25 o
@ yakinligi ve konumlar
w
© | 14 |Sitedeki binalarin mimari formu 4 8 12 6] 55 0
5 —— " —
S| 16 Sitenin yaya, ott?mobll ve bisiklet 6 2 3 12| 25 o
) yollarinin diizeni /peyzaji
Site gevresindeki dokunun
17" |nitelikli ve estetik binalardan 2 6 8 65 13 0
13 O|a§| k(?msularlnlzm AsqsyaIA 6 2 8 4 6 1
5 stattileri ve yagsama bigimleri
3 Sosyal hizmet, egitim ve ticaret
=
E alanlarina (krese, okullara,
0 15 |hastaneye, camiye, alisveris 4 4 14 6| 6,5 1
o merkezlerine) yakinligi,
S mimkiinse bunlari kapsamasi
i 20 ﬁltenln sosyal tesisinin ve ylizme 4 8 2 65| 22| 3
2 avuzunun olmasi
3 ——
21 Sitenin gok §ay|da gocuk oyun 4 10 8 95| 23| 1
alanina sahip olmasi
Kullanici Degerlendirmeleri G.0.: Cok Onemli 0.: Onemli K.: Kararsizim Osiz.: Onemsiz H.0.D.: Hig Onemli Degil
(*) Orneklem alanlarindaki ve érneklem biitiiniindeki cogunluk verilerini vurgulamak tonlama yapilmistir.

8.

Yakininda toplu ulagsim imkéni olmasi érneklem butininde ¢ogunlukla

“6nemli” ve “cok onemli” (%63 ve %31), B alaninda ise en yuksek ¢ogunlukla
(%70) “6nemli” bulunmustur (Cizelge 4.29.a.).
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9.  Sitenin sakin ve gdrtiltiistiz bir ortam yaratmasi, orneklem butuninde
% 60 cogunlukla “6nemli” ve % 33 oraninda “gok 6nemli” bulunmustur. C
alaninda “cok énemli” bulanlarin orani %48 ile ortalamanin tzerindedir. Tum

alanlar 6érneklem batinine uyumludur (Cizelge 4.29.a.).

10. Sitede tim ortak acgik/kapali alanlarin iyi aydinlatiimasi 6rneklem
bitlininde %80 c¢ogunlukla “6nemli” bulunmustur. Orneklem alanlarinin
tuminde o&rneklem buUtintyle uyumlu bir sekilde “Gnemli” bulunmustur
(Cizelge 4.29.a.).

11. Cevredeki trafik yogunlugu tim katilimcilarin %75°i “6nemli” %16°s1 “cok
o6nemli” bulmustur. Merkeze yakin A ve C alanlarinda “¢cok édnemli” bulanlarin
oranlari (%18 ve %30) daha yuksektir (Cizelge 4.29.a.).

12. Sitenin yeterli su depolarina sahip olmasi 6rneklem butiuninde %50
cogunlukla “Gnemli” ve % 41 oraninda “gok énemli” bulunmustur. A alaninda
“‘cok dnemli” bulanlarin orani %66 ile ortalamanin Ustindedir. C alaninda da

%48 oraninda “gok dnemli” bulunmustur (Cizelge 4.29.a.).

13. Olasi komsularin sosyal statiileri ve yasama bigimleri 6rneklem
batininde %50 c¢ogunlukla “6nemli” ve %40 oraninda “¢ok &nemli”
bulunmustur. A, C ve B alanlarinda “¢ok énemli” bulanlarin orani (%46, %52
ve %44) “Onemli” bulanlarin oranindan (%40, %42 ve %42) buyuktiar. D
alaninda ise ortalamanin ustiinde ¢ogunlukla (%74) “6nemli” bulunan kriter
ortalamanin ¢ok altinda bir oranla (%18) “¢cok énemli” bulunmustur (Cizelge

4.29.a.).

14. Sitedeki binalarin mimari formu tum alanlarda c¢ogunlukla (%70
ortalama) “énemli” bulunmustur. C alaninda “cok 6nemli” bulanlarin orani
(%30) diger alanlardan (%10,6 ortalama) ¢ok daha fazladir (Cizelge 4.29.a.).
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156. Sosyal donati alanlarinin yakinhgi tim 6rneklem alanlarinda ¢gogunlukla
(%63) “Onemli” bulunmustur. Bunun yani sira B alaninda “¢cok &énemli”

bulanlarin (%40) sayisi “Onemli” bulanlara oldukca yakindir (Cizelge 4.29.a.).

16. Sitenin sert zemin peyzaji da 6rneklem butininde c¢ogunlukla (%70)
“‘6nemli” bulunmustur. D alaninda diger alanlardan farkli olarak bu 6zellige

“kararsiz” kalanlarin orani (%32) ¢cok daha yuksektir (Cizelge 4.29.a.).

17. Site disi ¢evre dokusunun nitelikli ve estetik binalardan olugsmasi tUm
alanlarda ¢ogunlukla (%65 ortalama) “6nemli” bulunurken, C alaninda %30
ile “cok 6nemli”, D alaninda %26 ile “6nemsiz” bulunmaktadir (Cizelge
4.29.a.).

18. Sitenin aritma tesisine sahip olmasi Orneklem butininde %53
cogunlukla “6nemli” ve %23 oraninda “¢ok 6nemli” bulunmustur. Merkeze
yakin A alaninda “6nemli” bulanlarin orani (%60) ve “cok énemli” bulanlarin
orani (%28) ortalamanin Uzerindedir. Merkeze yakin C alaninda da “gok
onemli” bulanlarin orani %36 ile ortalamanin Uzerindedir. B alaninda %64
¢ogunlukla “énemli” bulunmustur. D alaninda ise ortalamanin altinda bir
oranla (%36) “Onemli” bulunan kritere %48 oraninda “kararsiz” kalinmistir
(Cizelge 4.29.a.).

19. Yaya olarak kolay ulasabilirlik ise oOrneklem butininde c¢ogunlukla
“6nemli” (%60) bulunmustur. “Onemli” bulan gogunlugunun yani sira merkeze
yakin olan A alaninda %30 oraninda ve C alaninda %20 oraninda “Onemsiz”

bulunmustur (Cizelge 4.29.a.).

20. Sitenin sosyal tesisinin ve ylizme havuzunun olmasi merkeze yakin A
ve C alanlarinda ¢ogunlukla (%58 ve %52) “6nemli” ve “cok dnemli” (%24 ve
%22) bulunmustur. B alaninda ¢ogunlukla (%38) “6nemsiz” bulunmustur. D

alaninda %56 cogunluk “6nemli” bulurken %24’G de “OGnemsiz” bulmustur.
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Orneklem biitiiniinde kullanicinin gogunlugu bu kriteri (%50) “6nemli” ve “cok

onemli” (%19) bulurken %20’si de “6nemsiz” bulmustur (Cizelge 4.29.a.).

21. Sitede c¢ok/yeterli sayida ¢ocuk oyun parki bulunmasi tUm alanlarda
cogunlukla (%53) “6nemli” bulunmustur. Ayrica A alaninda %20, C alaninda
%30, B alaninda %16 ve D alaninda %24 oraninda “6nemsiz” bulunmustur.
Orneklem bitiiniinde ise %23 oraninda “énemsiz” bulunmustur (Cizelge
4.29.a.).

e Konut Ozelliklerine Yénelik Kullanici Degerlendirmeleri

Bu bolimde kullanicinin konutun; yasal, mimari ve teknik 6zelliklerine
yonelik degerlendirmeleri, 1sitma tipi tercihi ve konut teslim tercihi

¢6zimlenmeye calisiimistir.

= Konut Yasal, Mimari ve Teknik Ozelliklerine Yénelik Kullanici

Degerlendirmeleri

Kullanicinin konut 6zelliklerine yénelik degerlendirme verileri Ek 3’te yer
alan Cizelge 4.30°da ayrintili olarak (sayilar ve yuzdelerle) verilmistir. Konut
Ozelliklerine  yonelik  de@erlendirmeler, kullanici  tarafindan  “gok
onemli+énemli” bulunma sirasina goére (en ¢ok dnemli bulunandan en az
onemli bulunana dogru) siralanarak metin iginde anlatiimistir. Cizelge
4.30.a.’da da konut ozellikleri, dnemli bulunma siralari da ifade edilerek,

yasal, mimari ve teknik kriterlere gruplanmislardir. Buna gore;

1.  Deprem ybnetmeligine gére inga edilmis ya da edilecek olmasi

”

orneklem butiininde %51 ¢cogunlukla “6nemli” ve %50 oraninda “gok 6nemli
bulunmustur. C alaninda “6nemli” bulanlarin orani %24 iken “g¢ok 6nemli”
bulanlarin orani %76 ¢ogunlukla ortalama ustine ¢ikmistir. A ve B alanlari

orneklem bUtinU ortalamasina uyumludur. D alaninda ise “cok &6nemli”
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bulanlarin orani %32 iken “6nemli” bulanlarin orani %68’dir. Tum kriterler
icinde en fazla sayida katilimci tarafindan “gok 6nemli” ve “6nemli”

bulunmustur (Cizelge 4.30.a).

2. Tdm tesisatin kaliteli ve dayanikli malzemeden Kaliteli isgilikle yapilmis
olmasi érneklem butininde %55 ¢ogunlukla “6nemli” ve %45 oraninda “gok
6neml” bulunmustur. A ve C alanlar érneklem batundyle uyumludur. B ve D
alanlarinda ise “gok 6nemli” bulanlarin oranlari (%38 ve %28) ortalama
altindayken “O6nemli” bulanlarin oranlari (%62 ve %72) ortalama ustindedir
(Cizelge 4.30.a).

3. Pencerelerin su ve isi gegirmez 6zellikte olmasi drneklem butuninde
%55 ¢ogunlukla “6nemli” ve %45 oraninda “¢ok 6nemli” bulunmustur. A ve C
alanlarinda ¢ogunlukla “6nemli” bulanlarin orani 6rneklem butind orani ile
uyumlu iken “cok 6nemli” bulanlarin oranlari %44 ve %46 ile ortalamanin
Ustundedir. B alaninda “gok énemli” bulanlarin oranlari %22 ile ortalamanin
altindayken “6nemli” bulanlarin oranlari %76 ortalamanin Ustlindedir. D
alaninda ise “cok dnemli” bulanlar ¢odunluktadir (%50), “6nemli” bulanlarin
orani ise %48’dir (Cizelge 4.30.a).

4. Yasa ve ybnetmeliklere gbre yapi ruhsatinin alinmis olmasi drneklem
butininde %49 oranla “cok 6nemli” ve %49 esit oranla “6neml” bulunmustur.
A, B ve D alanlar oranlari érneklem butini ile uyumlu iken C alaninda
ortalamanin Ustunde bir gogunlukla (%66) “cok 6nemli” bulunmustur (Cizelge
4.30.a).

5. Konutun aydinlik ve ferah olmasi érneklem butiininde %68 ¢odunlukla
“6nemli” ve %31 oraninda “g¢ok énemli” bulunmustur. A ve B alani oranlari
orneklem bitinu oranlarina uyumludur. C alaninda %52 c¢ogunlukla “gcok
onemli” ve %46 oraninda “Gnemli” bulunmustur. D alaninda da ortalamadan

farkl olarak %92 ¢ogunlukla “6nemli” bulunmustur (Cizelge 4.30.a).



Cizelge 4.30.a. Anket Katilimcilarinin Hedef Konut

84

Ozelliklerine Yonelik Degerlendirmeleri (Gruplanmis ve Siralanmis) (*)

Kriter Grubu

Onemli Bulunma

Sirasi

Alan Konumu

Merkeze Yakin

Merkeze Uzak

Alan Kodu

Genel Toplam

Hedef Konutun Ozellikleri

Deprem yonetmeligine gore
inga edilmis/edilecek olmasi

Tum tesisatinin (elektrik ve
mekanik) kaliteli ve dayanikli
malzemeden yapilmis olmasi

Pencerelerin su ve I1sI gegirmez
6zellikte olmasi

Isi ve ses yalitimi yapiimig
olmasi

Merdiven ve yangin
merdivenlerinin gerekli teknik
Ozelliklere sahip olmasi

Asansorlerin gerekli sayida,
buyiklikte ve teknik 6zellikte
olmasi

Teknik

Kombili ise kombisinin
yonetmeliklere gore takilmig
olmasi

Isitma sistemine, ortak alanlara
ve asansorlere hizmet
edebilecek jeneratorlerin
bulunmasi

20

'Yangin ve gaz kagag! ihbar
sisteminin bulunmasi

21

ingaat yapim teknigi

25

Uydu anten sisteminin
bulunmasi

28

Tum kapilari ve bahgeyi
izleyebilen goéruntiill interkom
sistemi olmas|

30

internet erigimi sunulmasi

33

Yerden Isitma olmasi

Bulundugu binanin yasa ve
yonetmeliklere uygun olarak
ingaat ruhsati almis olmasi

Yasal

Kat irtifaki/milkiyeti tapularinin
cikarilmig/ gikarilacak olmasi

Aydinlik ve ferah olmasi

Mutfaginin genis ve kullanish
olmasi (mekan biyuklugu,
masa ve beyaz esya yerieri,

Bulundugu binanin mimari
formu/ estetik ve kalitesi

Banyo ve tuvaletlerinin
kullanigli olmasi ve kaliteli
vitrifiye ve armatirle tefris

Evin Konumlandigi kat ve
manzarasl

Mimari plani

Kapilarinin, ddseme ve duvar
kaplamalarinin malzeme ve
iscilik kalitesi

17

En az bir balkonunun olmasi

Mimari

19

Biyuklagii (m2)

22

Mobilyalarin rahatca
yerlesebilmesi

23

Dairenin banyodan ayri bir
tuvaletinin bulunmasi

24

Goémme dolap ve vestiyer
bulunmasi

26

Binanin kat adedi

27

Ortak banyo diginda bir de
ebeveyn banyosunun

29

Mutfaginda ankastre Griinlerin
verilmesi

31

Kiglk bir gamasir odasinin
bulunmasi

32

Balkonlarinin camekanla

kapatilip agilabilir olmasi

Kullanici Degerlendirmeleri

G.0.: Cok Onemli

0.: Onemli

K.: Karasizim

Osiz.: Onemsiz

H.0.D.: Hig Onemli Degil |

(*)

Orneklem alanlarindaki ve érneklem biitiiniindeki cogunluk verilerini vurgulamak tonlama yapilmistir.
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6. Isi ve ses yalitimi yapilmis olmasi 6rneklem bitiininde %63 gogunlukla
“6nemli” ve %34 oraninda “gcok énemli” bulunmustur. A ve C alanlarinda “gok
onemli” bulanlarin oranlari %44 ve %60 ile ortalamanin Ustundeyken “Gnemli”
bulanlarin oranlari %52 ve %38 ile ortalamanin altindadir. B ve D alanlarinda
ise “cok onemli” bulanlarin oranlar %22 ve %8 ile ortalama altindayken
‘onemli” bulanlarin oranlari (%72 ve %88) ortalama Ustundedir (Cizelge
4.30.a).

7. Mutfagin genis ve kullanigh olmasi Orneklem butininde %57
cogunlukla “cok énemli” ve %46 oraninda “é6neml’i bulunmustur. Orneklem
batininde “gok o6nemli” bulanlarin 6nemli bulanlardan fazla oldugu tek
Ozelliktir. A alaninda c¢ogunlukla “cok énemli” bulanlarin orani %60 ile
ortalamanin Ustinde, “Onemli” bulanlarin oraniysa (%38) altindadir. C
alaninda ise “6nemli” (%54) bulanlarin orani “gok énemli” (%42) bulanlarin
oraninin 6nune gecmistir. B ve D alanlari 6rneklem butlnuyle, yakin oranlarla

uyumludur (Cizelge 4.30.a).

8. Kat miilkiyeti ve kat irtifaki tapularinin ¢ikarilmis ya da c¢ikarilacak
olmasi 6rneklem butininde %58 ¢ogunlukla “6nemli” ve %39 oraninda “gok
6nemli” bulunmustur. Merkeze yakin A ve C alanlarinda “gok &énemli”
bulanlarin orani (%42 ve %62) genel ortalamanin Ustindeyken, merkeze
uzak B ve D alanlarinda “Gnemli” bulanlarin orani (%70 ve %68) ortalamanin
ustindedir (Cizelge 4.30.a).

9.  Konutun bulundugu binanin mimari formu, estetigi ve kalitesi 6rneklem
batininde %73 cogunlukla “6nemli” ve %24 oraninda “g¢ok &nemli
bulunmustur. C ve B alanlarinin oranlari 6rneklem bUtind ortalamasina
uyumludur. A alaninda ise “gok énemli” bulanlarin orani %40 ile ortalamanin
Uzerine cikarak dikkat cekmektedir. D alaninda da “Gnemli” bulanlarin orani
%88 iken sadece 2 kullanici tarafindan “cok dnemli” bulunmustur (Cizelge
4.30.a).
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10. Merdiven ve yangin merdivenlerinin gerekli teknik 6zelliklere sahip ve
standartlara uygun olmasi érneklem butininde %60 ¢cogunlukla “énemli” ve
%36 oraninda “cok énemli” bulunmustur. A ve C alanlarinda “gok 6nemli’
bulanlarin oranlari (%48 ve %44) ortalama Ustindeyken “Gnemli” bulanlarin
oranlari (%50 ve %48) ortalama altindadir. B ve D alanlarinda ise “gok
onemli” bulanlarin oranlari (%30 ve %Z20) ortalama altindayken “6nemli”
bulanlarin oranlari (%70 ve %72) ortalama ustindedir. D alaninda “karasiz”

kalanlarin orani da %8’dir (Cizelge 4.30.a).

11. Asansérlerin gerekli sayida, blylklikte ve teknik &zellikte olmasi
orneklem butiininde %59 ¢ogunlukla “6nemli” ve %37 oraninda “¢ok énemlr’
bulunmustur. A ve C alanlarinda “gok 6nemli” bulanlarin oranlari (%44 ve
%46) ortalama Ustindeyken “6nemli” bulanlarin oranlari (%50 ve %48)
ortalama altindadir. B ve D alanlarinda ise “gcok 6nemli” bulanlarin oranlari
(%30 ve %26) ortalama altindayken “Gnemli” bulanlarin oranlari (%68 ve
%70) ortalama Ustundedir (Cizelge 4.30.a).

12. Banyo tuvaletlerin kullanisli olmasi ve kaliteli vitrifiye ve armatiirle tefris
edilmis olmasi Orneklem buatininde %62 c¢odunlukla “6nemli” ve %33
oraninda “cok 6nemli” bulunmustur. A alaninda “¢cok dnemli” bulanlarin orani
(%42) ortalamanin Uzerindeyken, “6nemli” bulanlarin orani da (%56)
ortalamanin altindadir. C alaninda ise 6rneklem butund tersine bu 6zellik
%50 ¢ogunlukla “cok énemli” bulunurken “6nemli” bulanlarin orani %46 ile
ortalama altinda kalmistir. B alaninda kullanici degerlendirmeleri 6rneklem
batinU ortalamasiyla uyumludur. D alaninda ise bu 6zellik yiksek ¢ogunlukla
(%82) “6nemli” bulunmustur (Cizelge 4.30.a).

13. Konutun konumlandigi kat ve manzarasi 6rneklem butununde %63
cogunlukla “6nemli” ve %32 oraninda “cok 6nemli” bulunmustur. A ve B
alanlarinda “6nemli” bulanlarin oranlari (%76 ve %74) ortalamanin Gzerinde

iken “cok dnemli” bulanlarin oranlari (%18 ve %20) ortalamanin altindadir. C
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ve D alanlarinda ise “¢cok onemli” bulanlarin oranlari (%44 ve %44)
ortalamanin Uzerinde iken “6nemli” bulanlarin oranlari (%50 ve %52)

ortalamanin altindadir (Cizelge 4.30.a).

14. Mimari plani 6rneklem bdtiiniinde %65 c¢ogdunlukla “énemli” ve %29
oraninda “gok O6nemli” bulunmustur. Tum &rneklem alanlarinin oranlari
orneklem butinine uyumludur. A alaninda ortalamanin Ustinde bir oranla

(%70) oraninda “6nemli” bulunmustur (Cizelge 4.30.a).

15. Kombili ise kombisinin montajinin yapilmis olmasi 6érneklem butuninde
%61 cogunlukla “6nemli” ve %34 oraninda “gok 6nemli” bulunmustur. A ve C
alanlarinda “cok 6nemli” bulanlarin oranlari %56 ve %40 ile ortalamanin
ustiindeyken c¢ogunlukla “6nemli” bulanlarin oranlari %44 ve %54 ile
ortalamanin altindadir. Ayrica A alaninda diger alanlardan farkh olarak “gok
onemli” bulanlarin orani (%56), “6nemli” bulanlardan (%44) fazladir. B alani
orneklem butind ile uyumludur. D alaninda ise “gok énemli” bulanlarin orani
(%8) ortalama altindayken ve “6nemli” bulanlarin orani (%88) ortalama
ustindedir (Cizelge 4.30.a).

16. Kapilarinin, déseme ve duvar kaplamalarinin malzeme ve is¢ilik kalitesi
orneklem butininde %64 cogunlukla “6nemli” ve %31 oraninda “¢ok énemli’
bulunmustur. C ve D alanlari 6rneklem ortalamasiyla uyumludur. A alaninda
cogunlukla “6nemli” bulanlarin orani %58 ile ortalamanin altindayken, %42 ile
‘cok 6nemli” bulanlarin orani ortalamanin Ustindedir. B alaninda ise
cogunlukla “énemli” bulanlarin orani %62 ile ortalamaya uyumlu iken ¢ok
“énemli” bulanlarin orani %24 ile ortalamanin altindadir. Ayrica B alaninda

grubun %70°u igin bu kosul “hi¢ 6nemli degil’dir (Cizelge 4.30.a).

17. En az bir balkon bulunmasi orneklem butininde %571 c¢ogdunlukla
“‘6neml” ve %41 oraninda “g¢ok &6nemli” bulunmustur. A ve B alanlari

orneklem butind ile uyumludur. C alaninda “¢ok énemli” bulanlarin orani
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(%46) “6nemli” bulanlardan daha fazla ve ortalamanin Ustlinde iken
“‘6nemsiz” bulanlarin orani da (%8) ortalamanin Ustlindedir. D alaninda
ortalamaya uygun bir bigcimde %50 cogunlukla “énemli” bulunurken, “gcok
6nemli” bulanlarin orani %34 ile ortalama altinda kalmistir. D alaninda

“6nemsiz” bulanlarin orani (%12) da ortalama ustindedir (Cizelge 4.30.a).

18. Ortak alanlara (asansér vb.) ve isitma sistemine hizmet eden
Jeneratérlerin bulunmasi 6rneklem butininde %52 ¢ogunlukla “6nemli” ve
%40 oraninda “gok énemli” bulunmustur. C alaninda diger alanlardan farkl
olarak bu 6zelligi “cok dnemli” bulanlarin orani (%58), “6nemli” bulanlardan
(%38) fazladir. A ve B alanlari 6érneklem butintyle uyumlu iken D alaninda
‘cok 6nemli” bulanlarin orani (%22) diger alanlardan ¢ok da az, “6nemli”
bulanlarin orani da (%66) daha fazladir (Cizelge 4.30.a).

19. Konutun bdylkligi 6rneklem butininde %78 c¢ogunlukla “6nemli” ve
%12 oraninda “cok &nemli” bulunmustur. Orneklem alanlarinin timi

orneklem batund ortalamasina uyumludur (Cizelge 4.29.a.).

20. Konutta yangin ve gaz kagagi ihbar sisteminin bulunmasi érneklem
batininde %60 c¢ogunlukla “6nemli” ve %28 oraninda “gok &nemli”
bulunmustur. A ve C alanlarinda “gok dnemli” bulanlarin oranlari %42 ve %32
ile ortalamanin Ustindeyken ¢ogunlukla “6nemli” bulanlarin oranlari %56 ve
%64°’tlr. B alani érneklem bitlind ile uyumludur. D alaninda ise “gok énemli”
ve “Onemli” bulanlarin oranlari (%56) ortalama altindayken kararsiz kalanlarin

orani %34’tur (Cizelge 4.30.a).

21. Binanin insaat yapim teknigi 6rneklem butininde %56 c¢ogunlukla
“‘6nemli” ve %33 oraninda “cok énemli” bulunmustur. A ve C alanlarinda “gok
onemli” bulanlarin oranlari (%40 ve %48) ortalama ustindeyken, “Gnemli”
bulanlarin oranlari (%54 ve %32) ortalama altindadir. C alaninda diger

alanlardan arkl olarak “cok énemli” bulanlarin sayisi da énemli bulanlardan
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fazladir. B ve D alanlarinda ise “cok 6nemli” bulanlarin oranlari (%24 ve %18)
ortalama altindayken “6nemli” bulanlarin oranlari (%70 ve %66) ortalama
ustiindedir. D alaninda ayrica “6nemsiz” bulanlarin orani (%10) da ortalama
ustindedir (Cizelge 4.30.a).

22. Mobilyalarin rahatga yerlesebilmesi 6rneklem buitininde %67
cogunlukla “é6nemli” ve %19 oraninda “g¢ok énemli” bulunmustur. A alaninda
cogunlukla “Gnemli” bulanlarin orani (%66) 6rneklem butind ile uyumluyken,
‘cok o6nemli” bulanlarin orani ortalamanin Ustundedir (%34). B ve C
alanlarinda “6nemli” bulanlarin oranlari (%74 ve %72) ile “cok 6nemli”
bulanlarin oranlari (%20 ve %18) drneklem bitinU ortalamasiyla uyumludur.
D alaninda ise “Gnemli” bulanlarin orani %56 ile ortalamanin Gzerindeyken

%24 oraninda “kararsiz” kalinmistir (Cizelge 4.30.a).

23. Banyodan ayri bir tuvaletinin bulunmasi 6rneklem butininde %64
cogunlukla “6nemli” ve %22 oraninda “gok 6nemli” bulunmustur. A ve C
alanlarinda ortalama alti cogunlukla (%58 ve %52) “6nemli” ve ortalama Ustu
oranlarla (%26 ve %24) “cok 6nemli” bulunmustur. Yine A ve C alanlarinda
ortalama Ustu oranlarla (%12 ve %10) “6nemsiz” bulunmustur. B ve D
alanlarinda ise ortalama Ustu c¢ogunluklarla (%74 ve %72) “Onemli” ve
ortalama alti oranlarla (%16 ve %20) “cok énemli” bulunmustur. Ayrica B
alaninda sadece 4 kigi (%8), D alaninda da sadece 3 kisi (%6) “6nemsiz”

bulmustur (Cizelge 4.30.a).

24. Vestiyer ve gbmme dolap bulunmasi (ya da yerinin bulunmasi)
orneklem butiininde %58 ¢ogunlukla “6nemli” ve %26 oraninda “gcok 6nemli”
bulunmustur. A alaninda bu 6zelligi “cok 6nemli” bulanlarin orani (%46)
cogunluktayken, “6nemli” bulanlar %44 oranindadir. C alani 6érneklem butlinu
ile uyumludur. B ve D alanlarinda ortalama Ustu ¢ogunluklarla (%66 ve %62)

“cok 6nemli” bulunurken, ortalama Ustu oranlarla (%14 ve %18) “6nemsiz” ve
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ortalama alti oranlarla (%14 ve %14) “cok énemli” bulunmustur (Cizelge
4.30.a).

25. Uydu anten sisteminin bulunmasi 6rneklem butiininde %65 ¢cogunlukla
“O6nemli” bulunmustur. A, B ve D alanlari 6rneklem butinine yakin
degerlerle uyumludur. C alaninda ise ortalama altinda bir ¢ogunlukla (%50)
“6nemli” bulunurken, ortalamanin Ustinde bir oranla (%22) “cok énemli”
bulunmustur. Ancak ortalama Ustd bir oranla da “énemsiz” bulunmustur
(%22) (Cizelge 4.30.a).

26. Konutun bulundugu binanin kat adedi ise orneklem butinunde %63
cogunlukla “6nemli” ve %19 oraninda “6nemsiz” bulunmustur. A ve B
orneklem alanlari oranlari ortalama oranlara yakinken C alaninda %32
oraninda “6nemsiz”, %40 oraninda “Onemli” bulunmustur. D alaninda ise

%88 cogunlukla ortalama ustunde “6nemli” bulunmustur (Cizelge 4.30.a).

27. Ortak banyo diginda bir ebeveyn banyosunun bulunmasi orneklem
batininde %52 c¢odunlukla “6nemli” ve %20,5 oraninda “énemsiz”
bulunmustur. A ve B alanlarinda ortalama ustinde c¢ogunluklarla “6nemli”
(%54 ve %62) ve ortalamadan farkli bir tercihle “cok énemli” (%27 ve %31)
bulunmustur. B ve D alanlarinda gogunlukla “6nemli” (%54 ve %38) ortalama

ustlinde oranlarla (%30 ve %32) “6nemsiz” bulunmustur (Cizelge 4.30.a).

28. Tdm kapilari ve bahgeyi izleyebilen gériintili interkom sisteminin
olmasi 6rneklem butininde %571 ¢ogunlukla “6nemli”, %15 oraninda “gok
onemli” ve %19,5 oraninda “énemsiz” bulunmustur. En ¢cok A alaninda “gok
onemli” (%22) ve “6nemli” (%60) bulunan bu o6zellik C alaninda %58
oraninda “6nemli” bulunurken %16 oraninda “6nemsiz” ve “gok dAnemli”
bulunmustur. B alaninda “6nemli” bulanlarin orani (%58) érneklem butina ile
uyumluyken “cok oneml” bulanlarin orani (%14) ortalamanin altinda,

“‘Onemsiz” bulanlarin orani (%20) ise ortalamanin Ustlindedir. D alaninda ise
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orneklem butinune aykiri olarak %32 ¢ogunlukla “6nemsiz” bulunurken, %28
oranla “Onemli” bulunmus ve %28 oranla “kararsiz” kalinmistir (Cizelge
4.30.a).

29. Mutfaginda ankastre drtnlerin verilmesi orneklem butinunde %51
cogunlukla “6nemli” ve %28,5 oraninda “6nemsiz” bulunmusgtur. A alaninda
‘onemli” bulanlarin orani %44, “Onemsiz” bulanlarin orani ise %14’tir. A
alaninda “cok 6nemli” bulanlarin orani (%176) 6rneklem butinunde “gok
onemli bulanlarin” oranindan (%8,5) fazladir. C alaninda “énemli” bulanlarin
orani ile “6nemsiz” bulanlarin orani aynidir (%38). C alanindaki “karasiz’lann
orani (%18) drneklem butinunde “kararsiz” kalanlarin (%10) Uzerindedir. B
alaninda ise drneklem butinudndn tersine bu 6zelligi “6nemsiz” bulanlar %44
ile cogunluktadir. B alaninda “6nemli” bulanlarin orani (%34) genel
ortalamanin altindayken “cok onemli” bulanlarin orani (%70) ortalamanin
ustindedir. D alaninda ise bu kriter %88 oraninda bir ¢ogunlukla “Gnemli”

bulunmustur (Cizelge 4.30.a).

30. Kablosuz internet erisimi sunulmasi Orneklem butininde %43
cogunlukla “énemli” ve %23 oraninda “6nemsiz” bulunmus, %19 oraninda
“kararsiz” kalinmigtir. A, C ve B alanlarinda ortalamanin Gstiinde ¢ogunlukla
(%54, %50 ve %54) “6nemli”, ortalamanin Ustiinde oranlarla (%24, %18 ve
%12) “cok onemli” ve ortalama altinda oranlarla (%12, %18 ve %Z20)
“‘Onemsiz” bulunmustur. D alaninda ise bu 6zellik ortalama Ustu bir oranla
(%42) “6nemsiz” bulunurken, grubun diger %42’si de “kararsiz” kalmistir
(Cizelge 4.30.a).

31. Kiglik bir ¢amasir odasinin bulunmasi orneklem butininde %40
cogunlukla “6nemli”, %22,5 oraninda “énemsiz”, %15 oraninda “cok éneml/”
bulunurken, bu kosula %23 oraninda “kararsiz” kalinmistir. A ve C
alanlarinda bu 06zellik ortalama alti ¢ogunluklarla (%46 ve %60) “6nemll’

bulunurken ortalama Ustl oranlarla (%26 ve %18) “cok dnemli” bulunmustur.
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A ve C alaninda “kararsiz’larin ve “6nemsiz” bulanlarin oranlari 6rneklem
ortalamasinin altindadir. B alaninda %46 ¢ogunlukla “6nemli” bulunurken D
alaninda bu 6zellige %50 ¢ogunlukla “kararsiz” kalinmistir. B alaninda %24

oraninda “Onemsiz” bulunurken D alaninda %38 oraninda “6nemsiz

bulunmustur (Cizelge 4.30.a).

32. Balkonlarin camekanla acilip kapatilabilir olmasi érneklem butininde
%41,5 c¢ogunlukla “6nemsiz” ve %30 oraninda “&nemli” bulunurken,
orneklem butunin %718’ “kararsiz” kalmistir. A alaninda %28 “6Gnemli”
bulunurken, “énemsiz” bulanlar ile “kararsiz” kalanlar esit oranlarda ve
cogunluktadir (%30). C alaninda ise %42 c¢ogunlukla “6nemli” bulunurken,
%36 oraninda “6nemsiz” bulunmustur. B alaninda %46 ¢ogunlukla “6nemli”
bulunurken %24 oranla “6nemsiz” bulunmustur. D alaninda %76 ¢ogunlukla

“‘dnemsiz” bulunurken, grubun %16’s1 “karasiz” kalmistir (Cizelge 4.30.a).

33. Yerden isitma olmasi érneklem butinunde %49 cogunlukla “6nemsiz”,
%26 oraninda “6nemli” bulunurken, bu 6zellige %177 oraninda “kararsiz”
kalinmigtir. A, C ve B alanlarinda ortalama alti gogunlukla (%36, %40, %40)
“‘onemsiz” bulunurken “énemli” bulanlarin oranlari (%32, %26 ve %32)
ortalama Ustlindedir. Ayrica C alaninda “kararsiz” kalanlarin orani da %26 ile
ortalamanin Ustindedir. D alaninda ise %80 c¢ogunlukla “6nemsiz”
bulunurken sadece 6 kisi (%12) tarafindan “6nemli” bulunmustur (Cizelge
4.30.a), (Cizelge 4.29).

= Isitma Tipi Tercihi

Kullanicinin 1sitma tipi tercihi incelenmis ve 6rneklem butininde %40
¢ogunlukla radyatorli-dogal gaz kombili sistemin, %28 oranla radyatorlU-
dogdal gaz merkezi sistemin, % 24 oranla yerden isitmali dogal gaz kombili
sistemin tercih edildigi goralmastiar. A ve B alanlarinda %52 ve %54
¢ogunlukla radyatorli-dogal gaz kombili sistem, C alaninda %40 ¢ogunlukla

yerden Isitma-dogal gaz kombili sistem ve D alaninda %52 c¢ogunlukla
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radyatorli-dogal gaz merkezi sistem tercih edilmistir (Sekil 4.31.), (Ek 3,
Cizelge 4.31).
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OA Alani
OB Alani
@ C Alani
mD Alani
B Toplam
Radyatorlu-Merkezi Radyatorlu-Merkezi Radyatorli-Kombili  Yerden Isitma- Uflemelilsitma-  Radyatorlu-Solar
Sistem-Kati Yakit ~ Sistem-Dogal Gaz  Sistem- Dogal Gaz ~ Kombili Sistem- Elektrik Enerijisii Glines Enerjisi
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Sekil.4.31. Anket Katilmcilarinin Isitma Tipi Tercihi

 Konut i¢gi imalata Yénelik Tercih

Kullanicinin konut i¢i imalata yénelik teslim alma tercihi incelenmis ve
orneklem buitininde %74 c¢odunlukla 6rnek dairede gosterilen sekilde
(taahh(t edilen sekilde) ince (yapi) imalati tamamlanmis olarak teslim
almanin tercih edildigi gérilmistir. Orneklem bitiininde %26 oraninda bir
grup ise konut ici ince imalati tamamlanmadan teslim alip kendisi yaptirmak
istemektedir. Merkeze yakin A ve C alanlarindaki katilimcilarin %84°G ve
%72’si, merkeze uzak B ve D alanlarindaki katilimcilarin %68’si ve %72’si
“ornek dairedeki gibi tamamlanmis olarak teslim almak isterim” demektedir
(Sekil 4.32.), (Ek 3, Cizelge 4.32).
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Sekil 4.32. Anket Katilimcilarinin Konut ici imalata Yonelik Tercihi

e Konut Sunumundaki Pazarlama Unsurlarina Yonelik

Kullanici Degerlendirmeleri

Konut edinimde pazarlama araglarinin (reklam, satis ofisi, satis
temsilcisi, 6rnek daireler, satis fiyati ve 6deme kolayliklari) ne derecede
kullanici etkili bulundugu incelenmistir. Kullanicinin konut sunumundan
haberdar olma yolu, satis ofisinde karsilastigi ve kararinda etkili olabilecek
diger pazarlama unsurlari (satis temsilcisi, maket, katalog, érnek daire, satis

fiyati ve 6deme olanaklarinin gesitliligi) analiz edilmeye ¢alisiimistir.

= Konut Sunumundan Haberdar Olma Yolu

Katilimcilar 6érneklem buatininde %30,5 ¢ogunlukla gazete ilani, %20,5
oranla yakin tavsiyesi, %20 oranla televizyon reklami, %13 oranla internet
ilani, %11,5 oranla yoldan gecgerken projeyi ya da reklam panosunu gérme ve
%4,5 oranla Ureticinin daha 6nceki sunumlarindan takip etme yoluyla satisa
sunulan konuttan/projeden haberdar olmustur. Alt 6rneklem alanlarinda

cogunluk tercihleri gesitlilik gostermigtir. A alaninda televizyon reklami ve
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yakin tavsiyesi esit oranlardayken (%30), C alaninda gazete ilanlariyla

ilanlari

B alaninda internet

haberdar olma yolu c¢ogunluktadir (%60).

luktayken (%36), D alaninda televizyon reklamlariyla haberdar olma

cogun

yolu cogunluktadir (%40) (Sekil 4.33.), (Ek 3, Cizelge 4.33).
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Sekil 4.33. Anket Katilimcilarinin Konut Sunumlarindan

Haberdar Olma Yolu
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» Diger Pazarlama Unsurlarinin Konut Edinim Kararina Etkisi

Marka/kurum guvenirligi, fiyat ve ddeme kolayliklari, vergi ve masraflara
yonelik sunulan avantajlar, konutun zamanla kazanacagi deger, sunulan
ornek daireler, maketler, tanitim kataloglari, satis temsilcilerinin nezaketi ve
guvenirligi, satis ofisinin dekorasyonu, satis ofisinde sunulan hizmetler,
konutun kullaniciya teslim tarihi gibi pazarlama odakli unsurlarin kullanicinin
edinim kararindaki etkisi ¢ézimlenmeye calisiimistir. Anketlere verilen
cevaplarin sayisal ve oransal verileri Ek 3’te yer alan Cizelge 4.34.de
ayrintih olarak ifade edilmigtir.  Kullanicilar  tarafindan  yapilan
degerlendirmeler, toplam etkili (gok etkili+etkili) bulunma derecesine goére en
cok etkili bulunandan en az etkili bulunana dogru siralanarak metin icinde
ifade edilmigtir. Toplam etkili bulunma derecesi esit olan unsurlarda “gok
etkili” bulanlarin sayisi fazla olana siralamada oncelik verilmigtir. Kullanici
degerlendirme verilerinin yansitildigi pazarlama unsurlari Cizelge 4.34.a.’da;
teslim tarihi, fiyat’/kazang, guven, tasvir-takdim kriterlerine (“etkili” bulunma

siralari gozetilerek) gruplanmiglardir/eslesmiglerdir. Buna gore;

1. Konutun teslim tarihi drneklem butininde %49,5 ¢ogunlukla “cok etkili”
ve %45 oraninda “etkili” bulunmustur. TUm unsurlar icinde en yuksek
degerde kullanici katilimiyla “etkili” bulunan bu kosul, A, C ve D alanlarinda
da orneklem butindyle uyumlu olarak c¢ogunlukla “cok etkili” ve “etkili”
bulunmustur. B alaninda da “gok etkili” ve “etkili” oranlari esit gogunluktadir
(%48 ve %48) (Cizelge 4.34.a.).

2. Konutun tamamlandigi zaman kazanacagi deger 6rneklem bitininde
%56 cogunlukla “etkili” ve %37,5 oraninda “gok etkili” bulunmustur. A
alaninda ortalama Ustunde bir gogunlukla (%64) “etkili” bulunurken *“gok
etkili” bulanlarin orani (%30) ortalama altindadir. B alaninda da ortalama
ustiinde bir gogunlukla (%76) “etkili” bulunurken “cgok etkili” bulanlarin orani
(%18) ortalama altindadir. C alaninda ise “¢ok etkili” bulanlarin orani %40 ile

ortalamanin  Ustundeyken “etkili” bulanlarin orani (%50) 0Orneklem
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ortalamasina yakindir. D alaninda ise bu kosul érneklem buatininden farkli
olarak %62’lik bir cogunlukla “cok etkill’ ve %34 oranla “etkili” bulunmustur
(Cizelge 4.34.a.).

Cizelge. 4.34.a. Anket Katilimcilarinin

Pazarlama Unsurlarina Yonelik Degerlendirmeleri (*)

E Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak
& Genel Toplam
« |Alan Kodu A c B D
5| E
2| s c H G H G HG H. H.
& | 2 |Pazarlama Faktsrleri E| K |Esiz| E. E| K |Esiz| E. E| K |Esiz| E. E| K |Esiz| E.|¢ E| E| K | Esiz | E.
g | 2 [FereramaFaloren || % o] = lenfen| % (o | 5| % |0 & || % || @ ||| % |o
2| %) o |0 o | %) o | %) ” ”
x| m
-
E% 1. |Evin teslim tarihi 4 2 2| o 44 4 6 o0 2l 2 o 44 2 2 o0 45 25 3| 0
=
2, [Evintamamiandigizaman | 35 2| 4| of 40 2l 8 of 18 4 2 ofe2 34 2| 2 of 375 25 4| o0
2 o kazanacagi deger
= >
5§ 3 [Salsfiyalive ddeme £ of 4 o 280 2| 14| of 26070 2| 2| of 32’68 2| o o 28 15 5 o
> kolayliklari
= ;
4, |Ver ve masraflanin fiyata | 4, 6 6 o2 2| 10| 2| 18 2| o of 2 2| 2| o 19 3| 6505
dahil edilmesi
=
(3 Satisa sunan markaya
:5 5. | urome duyulan given 26 4 4| of 46 2| 2| 2 28 2| 6 of 8 34 g 2 27 105 5 1
g | 6. |Satstemsicierininnezaketi | 4 o 10| 2| 38 2| e| of 14|82 10| 12| 2| 2|82 | | of 165 7| e 1
= ve giivenilirlii
= | 7. |Omek dairede gériilenler 46 4] 2| of 14 12| 16| 8| 12 4 18] 0| 2 14| 4 of 19 85 10[ 2
=
@ | 8. |Maket ve kataloglar 10 14l 100 2| 8 6| 10| of 6 12| 38 2| 2 32| 12| 8 65 16| 17,5 3
3| 9. [Sausofisinde sunan ol 0| o 32 2| 1844 10| 26| 2| 4| 3 12 2| 2| 20 o[ 80| 20] g|375 o5/ 38H 65
E hizmetler
" | 10. |satis ofisinin dekorasyonu 6 14| 32 of 26 14[ 18] 2| of 28| 14 2| 2[ 18 8 2| 85[335]125 15
| Kullanici Degerlendirmeleri C.E.:Cok Etkili E:Etkili K:Kararsizim Esiz..Etkisiz H.E.D.:Hig Etkili Degil
(*) Orneklem alanlarindaki ve érneklem biitiiniindeki cogunluk verilerini vurgulamak tonlama yapiimistir.

3. Satis fiyati ve &deme kolayllari 6rneklem batininde %66,5
cogunlukla “etkili” ve %28 oraninda “gok etkili” bulunmustur. A alani
orneklem ortalamasiyla uyumludur. C alaninda ise etkili ve c¢ok etkili
bulanlarin oranlari (%24 ve %60) drneklem ortalamasi altinda kalirken
“etkisiz” bulanlarin orani %174 ile 6rneklem ortalamasinin Ustindedir. B
alaninda “etkili” ve “gok etkili” bulanlarin oranlari (%70 ve %Z26) 6rneklem
batind ile uyumludur. D alaninda da “etkili” bulanlarin orani ortalama oranla
ayniyken, “cok etkili” bulanlarin orani %32 ile 6rneklem ortalamasinin

Uzerindedir (Cizelge 4.34.a.).
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4.  Vergi ve masraflarin fiyata dahil edilmesi kriteri drneklem butininde
%71 ¢ogunlukla “etkili” ve %19 oraninda “¢ok etkili” bulunmustur. A, B ve D
alanlarinda “etkili” bulanlarin oranlari 6érneklem ortalamasiyla uyumludur. A
ve B alanlarinda “gok etkili” bulanlarin oranlari ise %14 ve %18 ile
ortalamanin altindadir. D alaninda ise “gok etkili” bulanlarin orani da %22 ile
ortalama Ustundedir. C alaninda “etkili” bulanlarin orani % 64 ile ortalamanin
altinda, “cok etkili” bulanlarin orani %22 ve “etkisiz” bulanlarin orani %10 ile

orneklem ortalamasinin Gzerindedir (Cizelge 4.34.a.).

5. Satisa sunan markaya ve kuruma duyulan given o6rneklem butininde
%56,5 ¢ogunlukla “etkili” ve %27 oraninda “gok etkili” bulunmustur. A ve B
alanlarinda ortalama Gstinde bir c¢ogunlukla (%66 ve %64) ‘“etkili”
bulunurken “cok etkili” bulanlarin oranlari da ortalama ile uyumludur. C
alaninda ise ortalama Ustinde bir oranla (%46) “cok etkili” bulunurken %48
cogunlukla “etkili” bulunmustur. D alaninda %48 oraninda “etkili” bulunurken

%34 oraninda “kararsiz” kalinmistir (Cizelge 4.34.a).

6. Satig temsilcilerinin nezaketi ve gdvenilirligi érneklem butuninde %66
cogunlukla etkili ve %16,5 ile “cok etkili” bulunmustur. A ve B alanlarinda
etkili bulanlarin oranlari (%68 ve 62) 6rneklem butind ortalamasina yakin,
“cok etkili” bulanlarin oranlari ise (%12 ve %14) o6rneklem ortalamasinin
altindadir. C alaninda ise ortalamanin alti bir gogunlukla (%52) “etkili”,
ortalamanin Ustliinde bir oranla (%38) “cok etkili” bulunmustur. D alaninda ise

bu kriter %82 cogunlukla “etkili” bulunmustur (Cizelge 4.34.a.).

7. Ornek evlerin/konutlarin ince imalati ve/veya dekorasyonu orneklem
batininde %60,5 cogunlukla “etkili”, %19 oraninda c¢ok etkili ve %10
oraninda “etkisiz” bulunmustur. A alaninda 6rneklem batininden farkli
olarak %48 cogunlukla “cok etkili” bulunmus ve %46 oraninda “etkili”
bulunmustur. A alaninin tersine C alaninda ise “gok etkili” bulanlarin orani
%14te kalirken, %50 cogunlukla “etkili” ve %16 oraninda ‘“etkisiz”
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bulunmustur. B alaninda da %172 oraninda ¢ok etkili, %66 oraninda “etkili’ ve
%18 oraninda “etkisiz” bulunmustur. D alaninda ise ortalamanin Ustlinde
cogunlukla (%80) “etkili” bulunurken bu 6zellige %14 ile “kararsiz” kalinmistir
(Cizelge 4.34.a.).

8. Maket ve kataloglardan anlagilanlar, Orneklem butininde %567
cogunlukla “etkili”, %17,5 ile “etkisiz” bulunurken bu kritere %76 oraninda
“kararsiz” kahinmistir. A alaninda ortalama Ustu bir cogunlukla (%64) “etkili”,
ortalamanin Ustinde bir oranla (%70) “cok etkili”, ortalamanin altinda bir
oranla (%10) “etkisiz” bulunan bu kritere yine ortalama altinda bir oranla
(%14) “kararsiz” kalinmistir. C alaninda %76 ¢ogunlukla “etkili” bulunurken,
ortalama altinda bir oranla (%70) “etkisiz” bulunmustur. B alaninda
ortalamanin altinda bir gogunlukla (%42) “etkili” ve ortalamanin Ustinde bir
oranla (%38) “etkisiz” bulunurken bu kritere ortalamanin altinda bir oranla
(%12) “karasiz” kalinmistir. D alaninda da ortalamanin altinda oranlarla (%46
ve %12) “etkili” ve “etkisiz” bulunurken bu kritere ortalama ustlnde bir oranla
(%32) “karasiz” kalinmigtir (Cizelge 4.34.a.).

9. Satis ofisinde sunulan hizmetler 6rneklem buatuninde %38,5
cogunlukla *“etkisiz” ve %37,56 oraninda “etkili” bulunmustur. A ve C
alanlarinda ortalama Ustu ¢ogunluklarla (%50 ve %44) “etkili” bulunurken,
ortalamanin altinda oranlarla (%32 ve %26) “etkisiz” bulunmustur. Ayrica C
alaninda ortalamanin Ustlinde bir oranla (%18) “cok etkili” bulunmus %26
oraninda “kararsiz” kalinmistir. B ve D alanlarindaysa ortalamanin ustl
cogunluklarla (%46 ve %50) “etkisiz” bulunurken, ortalamanin altinda
oranlarla “etkili” (%36 ve %20) bulunmustur. Ayrica D alaninda %20 oraninda

“hig etkili degil” denilmistir (Cizelge 4.34.a.).

10. Satis ofisinin dekorasyonu, 6rneklem buatininde %44 c¢ogunlukla
“etkisiz” ve %33,5 ile “etkili” bulunurken, %13 “kararsiz” kalinmistir. A

alaninda ortalamanin tersine bir ¢cogunlukla (%48) “etkili”, ortalama alti bir
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oran (%32) ile “etkisiz” bulunurken, %14 ile “karasiz” kahnmistir. C alaninda
otalamanin tersine bir ¢ogunlukla (%40) “etkili”, %26 “cok etkili” ve %18
“etkisiz” bulunmustur. B alaninda ise ortalama Ustinde bir gogunlukla (%56)
“etkisiz”, %28 “etkili” bulunurken, %14 “kararsiz” kalinmistir. D alaninda da
ortalama Ustinde bir ¢odunlukla (%70) “etkisiz”, %18 “etkili” bulunmustur
(Cizelge 4.34.a.).

e Satis Sonrasi Hizmetlere Yonelik

Kullanici Degerlendirmeleri

Satis sonrasi icin vaat edilen isletme hizmetlerinin ve bedellerinin
kullanicinin konutu edinme kararinda ne derecede etkili bulundugu anket
yoluyla incelenmis elde edilen veriler ¢ozimlenmeye calismistir. Anketlere
verilen cevaplarin sayisal ve oransal verileri EkK 3’'te yer alan Cizelge 4.35.de
ayrintih  olarak ifade edilmigtir.  Kullanicilar  tarafindan  yapilan
degerlendirmeler, toplam etkili (cok etkili+etkili) bulunma derecesine goére
siralanmigtir (Cizelge 4.35.a). Toplam degeri esit olan Ozelliklerde “cok etkili”
bulanlarin sayisi fazla olana siralamada oncelik verilmigtir. Satis sonrasi
hizmet Ozellikleri; bakim ve guvenlik, aidat, garanti kriterlerine

gruplanmistir/eslesmislerdir. Buna gore;

1.  Konut c¢evresi ve konut isletme/bakim hizmetinin profesyonel bir
ybnetim ekibi/organizasyonu tarafindan verilmesi drneklem butininde %66
cogunlukla “etkili” ve %23 oraninda “cok etkili” bulunmustur. Orneklem
batinlinde énem satis sonrasi hizmetler iginde en “etkili” bulunan kosuldur. A
ve C alanlarinda ortalamanin altinda cogunluklarla (%58 ve %64) “etkili*
bulunurken, ortalamanin Ustinde oranlarla (%26 ve %30) “cok etkili”
bulunmustur. B ve D alanlarindaysa ortalamanin Ustiinde ¢ogunluklarla (%70
ve %70) “etkili” bulunurken, ortalamanin altinda oranlarla (%74 ve %22) ¢ok

“etkili” bulunmustur (Cizelge 4.35.a.).



Cizelge 4.35.a. Anket Katilimcilarinin

Satig Sonrasi Hizmetlere Yonelik Degerlendirmeleri (*)
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Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak
Genel Toplam
g |Alan Kodu A c B D
=
EXE c H G H G H G H g H.
o |a |Satis Sonrasi E E| K |Esiz| E. E E| K |Esiz| E. E| K |Esiz| E. E E| K |Esiz| E. E E| K | Esiz | E.
8 = 9lHizmetler (o)(%) (%)| % ]Y. (o)(%) (%) % ]Y. (o)(%) (%) % ]Y. (0)(%) (%) % ]Y. %) (%) [(%)| % |Y.
g ’ %[ %[ % [ % |+ %
© sletme hizmetinin
>=| 1. |profesyonel bir yénetim | 26 40 121 0] 30 2l 21 2| 14 6l 8 2| 22 6] 2| 0f 23 4.5 6l 1
Es tarafindan verilmesi
=3
3 —
@O, |[redsaatgivenlk | o 6| of32 al 2| o 1482 10| 12| 2| 18 6| 10| 2 27 5 75 1
hizmetinin verilmesi
E 3. |Hizmet aidat Ucreti 38| 6| 4 0] 26 8| 16/ 0f 24 6] 8 0 2 41 10 2| 26 6] 95|05
<
E Garanti slresinin
S|4 M 22 6| 20| Of 14 4 34 0] 16 2 18] 2| 8| 16| 8 4 15 5| 34|15
© uzunlugu
o
Kullanici Degerlendirmeleri G.E.:Cok Etkili E:Etkili K:Kararsizim Esiz.:Etkisiz H.E.D.:Hig Etkili Degil
(*) Orneklem alanlarindaki ve 6rneklem biitiiniindeki cogunluk verilerini vurgulamak tonlama yapilmistir.
2. Haftanin her gini 24 saat glvenlik hizmeti veriimesi o6rneklem

batininde %60 ¢cogunlukla “etkili” ve %27 oraninda “gok etkili” bulunmustur.

A alaninda ortalamanin altinda bir ¢ogunlukla (%52) “etkili” bulunurken,

ortalamanin Ustinde bir oranla (%42) “cok etkili” bulunmustur. C alaninda

ortalamanin Ustinde bir gogunlukla (%62) “etkili” bulunurken, ortalamanin

ustiinde bir oranla (%32) “cok etkili” bulunmustur. B ve D alanlarindaysa

ortalamanin Ustinde c¢ogunluklarla (%62 ve

%64)

“etkili” bulunurken,

ortalamanin altinda oranlarla (%14 ve %18) “cok etkili” bulunmustur (Cizelge
4.35.a.).

3.

Isletme hizmetinin aidati/aylik bedeli 6rneklem butiininde

%58

cogunlukla “etkili”, %26 oraninda “cok etkili” ve %9,5 oraninda “etkisiz”

bulunmustur. A alaninda 6rneklem batininden farkli olarak %52 ¢odunlukla

“cok etkili” bulunurken, %38 “etkili” bulunmustur. C alaninda o6rneklem

ortalamasinin altinda bir gogunlukla (%50) “etkili”, %26 oraninda “cok etkili”

ve ortalama Ustinde bir oranla (%16) “etkisiz” bulunmustur. B alaninda ise

ortalamanin ustinde bir gogunlukla (%62) “etkili” ve %24 oraninda “cok etkili”
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bulunmustur. D alaninda ise ortalama Ustu bir gogunlukla (%82) “etkili” ve
%10 “etkisiz” bulunmustur (Cizelge 4.35.a.).

4. Garanti stiresinin uzunlugu orneklem butininde %45 g¢ogunlukla
“etkili” ve %34 oraninda “etkisiz” bulunmustur. A ve B alanlarinda ortalama
ustl cogunluklarla (%52 ve %62) “etkili” bulunurken, ortalamanin altinda
oranlarla (%20 ve %18) “etkisiz” bulunmustur. C alaninda ortalama Ustu
cogunlukla (48) “etkili” bulunurken, orneklem ortalamasiyla ayni oranda
(%34) “etkisiz” bulunmustur. D alaninda ise orneklem butininin tersine
cogunlukla (%64) “etkisiz” bulunurken, ortalama altinda bir oranla (%176)

“etkili’ bulunmustur (Cizelge 4.35.a.).
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5. DEGERLENDIRMELER

Bu bdlimde ¢alismanin amaci dogrultusunda, elde edilen “gcogunluk
verileri” yardimiyla her o6rneklem grubu igin 6ne c¢ikan kullanici odakli
faktorler ile konut/sunum odakl faktorlerin (6rneklem alani o6zellikleri),
kullanicinin  konut edinim kararina ve degerlendirmelerine etkileri

irdelenmektedir.

Arastirma esnasinda kullanici odakli faktérler kapsaminda tutulan ve
kullanici degerlendirmelerinde “etken olan kullanici niyet ve oncelikleri’nin,
ayni zamanda bir kullanici degerlendirmesi oldugu goérulmustir. Bu nedenle
etken olabilen “kullanici niyet ve dncelikleri”, “soyut kullanici faktorleri” olarak
adlandirilirken, “degerlendirme olarak incelenen kullanici niyet ve dncelikleri”
de “kullanicinin igsel degerlendirmeleri” olarak tanimlanmistir. Kullanicinin
dusunsel olmayan ve degerlendirmelerinde etken olan diger gergek ozellikleri

de “somut kullanici faktorleri” olarak isimlendirilmigtir (Sekil 5.1.).

Kullanicinin tim degerlendirmelerinde etkili olabilecek 6rneklem alani
Ozellikleri de “konut/sunum faktorleri” olarak adlandiriimistir. Kullanicinin,
sorugturulan konut/sunum o6zellikleri Uzerinde edinime yodnelik yaptigi
degerlendirmeler ise “kullanicinin konut/sunum degerlendirmeleri” olarak

tanimlanmigtir (Sekil 5.1).

Kullanicinin konut edinim kararinda etkisi irdelenen, somut ve soyut
kullanici faktorleri, 4. bolimdeki arastirma verileri ile uyumlu isimlendirilmistir.
Etkisi irdelenen  konut/'sunum (konut ve cevresi) faktorleri de
degerlendirmenin daha kolay ve butlnsel yapilabilmesi igin, 4.5.2.'de yer
alan Cizelge 4.29.a., Cizelge 4.30.a. ve Cizelge 4.34.a.’da ifade edilen
kriterlere gore uyumlu bir sekilde gruplandiriimistir. Konut c¢evresi

Ozelliklerinin (komsuluk duzeni, ulagim, guvenlik, bigim ve estetik, temizlik ve



Kullanici Kimligi

Cinsiyet

Yas

Medeni
Durum

Cocuk
Sahipligi

Egitim
Durumu

Calisma ve
is Durumu

i Kullanici Gelir Durumu

Gelir Grubu

Ev-Oto.
Sahipligi

Finansal
Kaynak

Kullanici Yagam Cevresi

Yasadig
Konutun
Semti

is ve Okul
Semti

Yagadig
Konutun
Merkeziyeti

Yasadig
Komsuluk
Diizeni

Yasadig
Konut Tipi

SOMUT
KULLANICI
FAKTORLERI

ETKILENEN KONUT EDiNiM
NiYET ve ONCELIKLERI
/iCSEL DEGERLENDIRMELERi

Edinimin Amaci

Hedef Konut ve Cevresine Yonelik Oncelikler

X
€
g Edinime Konu
] Ozne
O
@
€ Edinimde Etkin
< "
Ozne
Hedef Semt-

Konut Uzaklig

Hedef Konutun
Merkeziyeti

Hedef Komgsuluk
Diizeni

Hedef
Konut Tipi

idealindeki
Konut Tipi

Edinimdeki
Oncelikler
(Deprem Dayaniklilik,
Konum, Mimari Prj.,
Guvenlik, Sosyal
Imkanlar)

(Etkili Olabilecek Konut
Edinim Niyeti ve Oncelikleri)

SOYUT KULLANICI

FAKTORLERI

KULLANICININ
KONUT/SUNUM

DEGERLENDIRMELERI

104

Konum ve
Merkeziveti

R T L.

: ]
L & saglk i
™M

c

P
| Komsuluk Diiz. | :

ve Temizlik J|

B
| Sosy. Cevre-Hiz. | :

Konut Ozellikleri

Mimari
(Meké nsal, Bigcimsel
Islevsel, Yapisal)

Teknik

(Saglamlik,
Guvenlik, Konfor)

Teslim Kosullari

Tanitim

Giiven

Edinim
Kosullari (Fiyat)
ve Kazanc

Pazarlama Unsurlari

Tasvir-Takdim

Teslim Tarihi

Garanti

Site Bakim-
Guvenlik

Aidat

Satis Sonrasi Hiz.

KONUT/SUNUM
(ORNEKLEM ALANI)
FAKTORLERI
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Faktorleri ile Konut/Sunum (Orneklem Alani) Faktorleri
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saglik ve sosyal ¢evre-hizmet) kullanici dederlendirmeleri Gzerindeki faktor
etkisi butinsel olarak irdelenmistir. Ayrica konut/sunum konumunun ve
merkeziyetinin de etken faktor olabilecedi gozetilmistir. Etkisi irdelenecek
konut Ozellikleri ise; yasal, mimari ve teknik kriterlere gore gruplanmistir.
Konutun pazarlama unsurlari da; tanitim (haberdar olma yolu), guvenilirlik
(marka/kurum guvenirligi), finansal edinim kosullar (fiyat) ve kazang (yatirim
kazancl, vergi/har¢ muafiyeti vs.), sunulan konutun tasviri ve takdimi (satis
temsilcisi, 6rnek daire, kataloglar ve maketler, satis ofisi vb) ve teslim tarihi
(konutun teslim tarihi) kriterlerine gore gruplanmistir. Satis sonrasi hizmetlere
yonelik etkili olabilecek 6rneklem alani 6zellikleri ise; garanti, site yonetimi

(bakim-temizlik-gUvenlik) ve aidat olarak isimlendirilmigtir (Sekil 5.1.).

Degerlendirme bolumunde kullanicinin igsel degerlendirmesinde ve
sunulan konutu degerlendirmesinde, somut kullanici faktorlerinin, soyut
kullanici faktorlerinin ve konut/sunum (6rneklem alani) faktorlerinin etkisi
irdelenmigtir. Yontem olarak, érneklem alanlarindaki ¢cogunluk verilerine gore
one ¢ikan; kullanici degerlendirmeleri ile kullanici 6zellikleri arasinda paralel
uyum ya da zitliklar sirayla taranmigtir. Tespit edilen uyumda ya da zitlikta
“‘degerlendirme” ile, ilgili “6zellik” arasinda anlamli bir neden sonug iligkisi
gorildugunde, bu oOzellik “etken faktdr” kabul edilmistir. Degerlendirme
esnasinda konut/sunum o6zelliklerinin olasi etkileri de neden sonug iliskisine
baglh olarak gozetilmigtir. Etken oldugu kabul edilen faktor etkiledigi her
degerlendirme igin “1” deger sayllmistir. Tim kullanici degerlendirmeleri igin
etkili bulunan ayni faktérin degerler toplami o faktoéran etki agirligr kabul
edilmigtir (1+1+1.....= n=faktorin etki agirhdi). Bu baglamda kullanicinin
konut edinim kararinda en c¢ok etkisi olan faktorler tespit edilmeye

cahisiimistir (Cizelge 5.11).

Kullanicinin “i¢gsel degerlendirmeleri” gogunluk verileri ve konut/sunum
degerlendirmelerinin ¢ogunluk verileri (Cizelge 4.29.a., Cizelge 4.30.a.)

uzerinde “etkili 6zellik” taramalarinin kolay yapilabilmesi icin, tim somut ve
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soyut kullanici 6zelliklerinin gogunluk verilerini iceren Cizelge 5.1 ve Cizelge
5.2. (Ek 4) ve konut/sunum (6rneklem) tipik 6zelliklerini iceren Cizelge 4.3.

(Ek 3) anahtar cizelgeleri hazirlanmistir.

5.1.Kullanicinin Konut Edinim Niyet ve Onceliklerinde

ligsel Degerlendirmelerinde Etkili Faktorler

Bu bdlimde tum kullanici ve konut/sunum 6zelliklerinin, kullanicinin
edinim niyet ve oOnceliklerindeki olasi etkisi taranmis ve irdelenmigtir. Etkili
bulunan 6zellikler kullanicinin konut edinim degerlendirmelerinde etken faktér
olarak kabul edilmiglerdir. Katilimcilar genellikle, ailesi igin, ikamet amacli,
depreme dayanikli, mevcut yasam gevresine yakin, guvenlikli bir site iginde,
3+1 ya da 2+1 bir apartman dairesi edinmek istemektedir. Ancak ideali;
bahcgeli, az kath mustakil bir evde/konutta yasamaktir. Kullanicinin bu

degerlendirmelerinde etkili olabilecek faktorler incelenecek olursa;

= Konut Edinim Amacinda Etkili Faktorler

Tum o6rneklem alanlarinda ve o6rneklem butininde kullanici buyuk
cogunlukla yasamak/oturmak (ikamet etmek) amaciyla yeni bir konut
edinmek istemektedir. Kullanicilarin blyuk ¢gogunlugunun ev sahibi olmasina
ragmen ikamet amaciyla yeni konut edinmek istemeleri dikkat c¢ekicidir.
Kullanicilarin edinim onceliklerinde depreme karsi dayaniklilik kosulunun ilk
sirada yer almasinin ve kullanicilarin buyuk ¢ogunlugunun kamuya kapali bir
sitede yasamak istemesinin (mahremiyet ve guvenlik) ikamet amacli yeni
konut edinimde etken oldugu dusunulmektedir. “Kamuya kapali site” tipi
konut sunumunun da kullanicinin bu istegini percinledigi disunulmektedir.
Yaslari 30-39 araliginda (gen¢ yetiskin), evli ve ¢ocuklu kullanicilarin
¢ogunlukta oldugu A ve B alanlarinda ikamet etme amacli edinme oranlari
daha da yukselmigtir. Bu da kullanicinin yasam dénemimin (yas, medeni hal

ve cocuk sahipligi) konut edinme amacina yonelik kararlarini etkiledigini
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gOstermektedir. Etkisi goriilen somut kullanici faktérleri; yas, medeni hal,
gcocuk sahipligi, mevcut yasam c¢evresidir. Etkisi gérilen soyut kullanici
faktérleri ise; kullanicinin edinim O6ncelikleri (depreme dayaniklilik),
kullanicinin yagsamak istedigi komsuluk diizenidir (kamuya kapali glivenlikli
site tercihi). Etkisi gorilen konut/sunum faktérleri de; konutun/sunumun
cevresel, teknik ve mimari ézellikleri ile site ybnetimidir. (Ek 4, Cizelge 5.1.,
Cizelge 5.2.).

= Konut Edinim Oznesinde (Kimin Igin Edinildigi) Etkili Faktérier

Tum o6rneklem alanlarinda konut ediniminin 6znesi ¢ogunlukla aile
olmustur. Bekar ya da evli ciftlerde bu sdylem degismistir. Ozellikle evli
kadinlarin gogunlukta oldugu alanlarda “ailem igin konut edinmek istiyorum”
sOylemi daha da c¢ok artmistir. Bu da cinsiyet faktdrinin edinime yonelik
niyetleri etkiledigini gostermektedir. Etkisi gbriilen somut kullanici faktérleri;

cinsiyet, medeni hal, cocuk sahipligidir (Ek 4, Cizelge 5.1., Cizelge 5.2.).

= Konut Edinim Etkinliginde Etkili Faktérler

Tum O6rneklem alanlarinda konut ediniminde c¢ogunlukla tim aile
uyelerinin esit derecede etkin oldugu soylenmigtir. Evli kadin kullanicinin
arttig1 alanlarda bu sdylem daha da artmistir. Ancak, 40-49 yas araliginda,
ust gelir grubunda olan erkek kullanicilarin gogunlukta oldugu C alaninda
diger alanlardan ayrilan bir farkla %40 oraninda “edinim kararinda ben
etkinim” denmigstir. Bu da edinim kararinda etkinligin, cinsiyete, 6zellikle yas
ve gelir grubuna bagli olarak degisebilecegini dusundurmektedir. Etkisi
goriilen somut kullanici faktérleri; cinsiyet, yas ve gelir durumudur (Ek 4,
Cizelge 5.1., Cizelge 5.2.).

= Konut Uzakligi Onceliginde Etkili Faktérier
Tdm o6rneklem butindnde kullanici ¢ogunlugu yasadigi semtten en
fazla 0-5 km uzaklikta konut edinmeyi planlamaktadir. Genellikle yasadigi ve

alistigr semtten uzaklagsmak istememektedir. Kullanicinin genellikle kabul
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edebildigi en uzak mesafenin 5-10 km oldugu gorulmektedir. A alaninda
orneklem alaninin konumunun ve transit otoyol Uzerinde olasinin 5-10km
uzakhktan konut edinmek Uzere gelen katimci sayisini arttirdigi
dusundlmektedir. D alaninda 20-40 km araligindaki tercihlerin artmasinda,
yatinm amacli ya da bir yakini (yetigkin gocugu vs.) icin konut edinmek
isteyen kullanici oraninin artmasinin ve bu alandaki edinim kosullarinin
(fiyatin) daha uygun olmasinin etken oldugu dusunulmektedir. Etkisi goriilen
somut kullanici faktérleri; kullanicinin - mevcut yasam c¢evresi ve gelir
grubudur. Etkisi goriilen soyut kullanici faktérleri; edinim amaci, edinimdeki
konum énceligi, edinimdeki fiyat énceligi ve edinim 6znesidir. Etkisi gériilen
konut/sunum faktérleri ise konut/sunum konumu ve fiyati-kazancidir (Ek 4,
Cizelge 5.1., Cizelge 5.2.).

= Merkeziyet Tercihinde Etkili Faktorler

Merkeze yakin 6rneklem alanlarini ziyaret eden kullanicilar “merkeze
yakin konumda konut edinmek isterim” derken, merkeze uzak 6rneklem
alanlarini ziyaret eden kullanicilar “uydu kentte/merkeze uzak konumda
konut edinmek isterim” demistir. Bu karar somut kullanici 6zellikleri agisindan
incelendiginde gelir grubuna bagli merkezdeki konutu edinebilme gucuyle
iliskili bulunmustur. Ayrica kullanicinin mevcut yasam c¢evresine olan
aligkanhginin da bu sdylemde etkili oldugu disunulmektedir. Etkisi goriilen
somut kullanici faktérleri; gelir grubu, mevcut yasam cevresidir. Etkisi gbriilen
soyut kullanici faktorleri ise; hedef konut uzakligidir (Ek 4, Cizelge 5.1.,
Cizelge 5.2.).

= Komsuluk Diizeni Tercihinde Etkili Faktorler

Tam 6érneklem butind ortalamasinda kullanici adaylari %90 ¢ogunlukla
kamuya kapali site iginde yasamak istemektedirler. Ancak C alani digindaki
tum alanlarda kullanicinin buyidk ¢ogunlugu kamuya agik sokak duzeninde
yasamaktadir. Bu tercihte kullanicinin sosyal ve fiziksel agidan degisen ve

nitelik kaybina ugrayan mevcut yasam cevresi kosullarinin ve kullanicinin
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diledigi cevresel kalite, guvenlik ve mahremiyet ihtiyaclarini karsilamaya
yonelik konut sunumlarinin artmasinin etkili oldugu dusundlmektedir. Etkisi
gériilen somut kullanici faktérleri; mevcut yasam cevresidir. Etkisi gérilen
konut/sunum faktérleri; konut/sunum cevresel ézellikleri ve site yénetimidir
(bakim ve glivenlik) (Ek 4, Cizelge 5.1., Cizelge 5.2.).

= Konut Tipi Tercihinde Etkili Faktorler

Merkeze yakin, gelir duzeyi yuksek kullanici gruplarinin ¢ogunlukta
oldugu 6rneklem alanlarinda 3-4 odasi ve 1 salonu olan (3+1 ve 4+1)
apartman daireleri gogunlukla tercih edilmistir. Merkeze uzak ve daha g¢ok
orta gelir dizeyine hitap eden alanlarda ise 2 oda 1 salonlu ya da 1 oda 1
salonlu daire tipi tercih edilmistir. Buna karsin kullanicilarin gogunlugunun
ideal konutunun oda sayisi 4’tir. Bu da kullanicin aslinda buyuk konutta
oturmak istedigini ancak gelir dizeyi ve edinim kosullari nedeniyle kiguk
konuta yoneldigini gdstermektedir. Ayrica kullanicinin hane halki yapisinin da
(medeni hal ve gocuk sahipligi) konut buyukligu tercihinde belirleyici oldugu
gorulmektedir. Etkisi gorilen somut kullanici faktérleri; gelir grubu, medeni
hal ve c¢ocuk sahipligidir. Etkisi gbrilen konut/sunum faktori ise;
konut/sunum fiyatidir (Ek 4, Cizelge 5.1., Cizelge 5.2.).

= [deali Konut Tipi Tercihinde Etkili Faktérler

Kullanicilarin ¢odunlugu mustakil bahcgeli ve en az 4 odali bir evde
yasamay! hayal etmektedir. Ancak kullanicilarin ¢ogunlugu apartman
dairesinde yasamaktadir. Merkeze yakin orneklem alanlarinda ideal ev 2-3
katli olarak tercih edilirken merkeze uzak alanlarda tek katli olarak tercih
edilmigtir. Bu da gelir duzeyi ve yasam cevresiyle kullanicinin ideal konut
tanimlamasi arasinda iliski oldugunu gdstermektedir. Etkisi gérilen somut
kullanici faktérleri; gelir grubu ve yasam cevresidir (Ek 4, Cizelge 5.1,
Cizelge 5.2.).
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= Konut Edinim Onceliklerinde Etkili Faktérler

Kullanicidan konut edinirken, “konutun; depreme dayanikllik, fiyat,
konum, mimari proje ve kalite, sundugu sosyal imkanlar ve guvenlik
(istenmeyen Kkisiler vb)” kriterlerini kendisi icin Oncelik sirasina dizmesi
istediginde D alani disinda tim 6rneklem alanlarinda ve érneklem buatuninde
konutun depreme dayanikliligi kriteri ilk sirayr almistir. D alaninda ilk siraya
“fiyat” kriteri gegmigtir. Fiyat kriteri B alaninda da ikinci siradadir. Bu da gelir
grubunun konut edinimindeki dncelikleri etkiledigini gostermektedir. Yani orta
gelirli kullanici konutun saglam oldugundan eminse ve maddi olanaklari
konutu edinmeye yetiyorsa, bunu konutu edinmek igin yeterli gorebilmektedir.
Diger nitelikler daha sonra gelmektedir. Merkeze yakin o6rneklem
alanlarindaki orta Ustl gelir grubu ve egitim diuzeyi yuksek kullanici igin ise
fiyat 4. sirada gelmektedir. Fiyattan 6nce, depreme dayanikhlik kriterinden
sonra, 2. sirada konum, 3. sirada ise mimari proje (konsept) ve kalite kriterleri
gelmektedir. Merkeze uzak alanlarda ise konum 3. siraya diusmustir. Bunda
soyut kullanici isteklerinin ve mevcut yasam c¢evresinin merkeze uzak
konumunun benimsenmesinin etkili oldugu dusunulmektedir. Yine merkeze
uzak orta gelirli kullanicinin gogunlukta oldugu alanlarda “mimari proje ve
kalite” kriteri son siralara dogru gerilemistir. Bunda da gelir dizeyinin etkili
oldugu dusundlmektedir. “Guvenlik” kriteri A alani hari¢ tUm alanlarda son
siradadir. A alaninda kullanicin orta Ustu gelir grubunda olmasina ragmen
edinimine sunulan projenin alt gelir grubunun g¢ogunlukta oldugu bir kentsel
doku iginde yer almasinin guvenlik kriterinin diger alanlara goére daha gok
onemsenmesinde etkili oldugu dusunulmektedir. Etkisi gérilen somut
kullanici faktérleri; gelir grubu, egitim durumu ve mevcut yasam cevresidir.
Etkisi gérilen konut/sunum faktérleri ise; konutun/sunumun Kkonumu,
cevresel Ozellikleri, mimari 6zellikleri ve fiyati/kazancidir (Ek 4, Cizelge 5.1.,
Cizelge 5.2.), (Ek 3, Cizelge 4.3.).
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5.2. Kullanicinin Konut/Sunum Degerlendirmelerinde
Etkili Faktorler

Kullanicinin  konut/sunum odakh o&zellikleri genel olarak nasil
degerlendirdigine deginildikten sonra konut 6zelliklerinin kullanici tarafindan
edinime yonelik degerlendiriimesinde somut ve soyut kullanici 6zelliklerinin
ve konut/sunum Ozelliklerinin  etkisi irdelenmistir. Degerlendirmede,
karsilasgtirilan 6zelliklerin ¢ogunluk verilerinin uyumu ya da zithdi esas

alinmistir.

5.2.1. Konutun Gevresel Ozelliklerini Degerlendirmede
Etkili Faktorler

Bolim 4.5.2., Cizelge 4.29.a.’da, konut cevresi ozellikleri, kullanici
degerlendirmelerindeki 6nem derecelerine gore siralanmis ve ortak kriterlere
gore gruplandinimistir. Cizelge 4.29.a.’'ya gore kullanicinin, konut gevresini
edinime yonelik olarak degerlendirirken, oncelik verdidi kriterler sirayla;
saglik-temizlik, glvenlik, ulagim/ulasabilirlik, bigim ve estetik ve sosyal ¢evre-
imkanlar olmustur. Ozellikle, altyapinin saglikli olmasi ile dogal afetlere (sel,
deprem vs.) ve istenmeyen Kisilere karsi guvenlik kosullarinin saglanmis
olmasi en ¢ok dnemsenen Ozelliklerdir. Sosyal tesis, yuzme havuzu ve ¢ocuk
oyun alanlarinin varligi ise kullanici tarafindan en az énemsenen cevresel

Ozellikler olmustur.

ilgili kriterlere gruplanan &zellikler, tim cevre dzellikleri icinde énemli
bulunma sirasi gozetilerek, ait olduklari grup icinde irdelenmiglerdir.
Degerlendirme sirasinda tanimlanan her kriter ve kapsadigi 6zellikleri iceren
(Cizelge 4.29.a.’dan) vyeni alt c¢izelgeler olusturulmustur. Olusturulan
gizelgelerde de c¢ogunluk verilerine tonlamalarla dikkat ¢ekilmeye

calisilmistir. Buna gore;
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= Konut Cevresi Saglik ve Temizlik Kriterini Degerlendirmede Etkili

Faktérler

Temizlik ve saglik kriteri grubunda en gok dnemsenen 6zellik altyapinin
saglikl ve dayanikli olmasidir. En az énemsenen 06zellik ise yerlesimin bir

aritma tesisinin olmasidir (Cizelge 5.3.).

Cizelge 5.3. Anket Katilimcilarinin “Saglik ve Temizlik” Grubundaki

Cevresel Ozellikleri Degerlendirmeleri

« |Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak
E Genel Toplam
s |5 |Alan Kodu A Cc B D
ERE c Hle Hle He He H.
© |= _ Hedef Konut Gevresinin/ & O | K |Gsiz| 0. & 0| K |Osiz| O. & 0| K |Osiz| O. & 0| K |Osiz| O. & 0| K |Osiz| O.
£ | § & |sitenin Ozellikleri (3| (9|81 % | D | g0 181 40)] % | D | o )| Ch)| % | D. | ) (58)| )| % | D | o1 (%) %) % | D.
c |65 B % [\ % [\ % [\ % |\ %
Sitenin temiz su, pis su,
ot kanalizasyon, elekrik, dogalgaz 34 0| of 0O 18| 0 0 0 4] o of o 48 0 of o 36 0 0 O
= altyapi imalatlarinin saglikli
& | o [Siteninsakin ve girditisiiz bir 30 4] 2| of 48| 42| 8| 2| of 28 4 o of 24 12 o of 33 71 1 o
° ortam yaratmasi
£ | g |Siteninyeterl kapasitede su 3| o o of 48 o 2| o 2 ol 2| o 2644l 24| 6 o 41 7| 25{ 05
2 depolarina sahip olmasi
1 |Siteninaritma tesisine sahip 28 8| 4 of 36 6| 8 of 18|64l 10| 6 2| s 36 8| of 23/'83| 18| 65|05
olmasi
‘ Kullanici Degerlendirmeleri G.0.: Gok Onemli 0.: Onemli K.: Kararsizim Osiz.: Onemsiz H.0.D.: Hig Onemli Degil ‘

Egitim ve gelir dizeyinin en yuksek oldugu C alanindaki kullanicinin
%82 gibi buyuk bir gogunlukla “sitenin alt yapisinin saglikli olmasi” kriterini
cok oOnemli bulmasi egitim ve gelir duzeyi Oozelliklerinin bu kriteri
degerlendirmede etkili oldugu kanisini uyandirmaktadir. Ancak C 6érneklem
alaninda arastirmanin yapildigi dénemde ( Eylul 2009) gerceklesen sel
afetinin ve arazi konumunun kullanicinin bu konudaki hassasiyetini arttirdigi
digunulmektedir. Sitenin sakin ve gurultistz bir ortam yaratmasi ozelligi
kullanicinin ilerleyen yasina paralel olarak daha ¢gok dnemsenmektedir. Yas
ortalamasinin en yuksek oldugu C alaninda bu 6zelligin gok daha énemli

bulunmasi da bu gorusu desteklemektedir (Cizelge 5.3.).

Sitenin yeterli kapasitede su depolarina sahip olmasinin 6zellikle

kadinlarin gogunlukta oldugu A alaninda ¢ok daha fazla dnemsenmesi,
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cinsiyetin, cevre temizlik ve saglik ozelliklerini degderlendirmede etken
oldugunu bir kez daha gdstermektedir. Aritma tesisi varliginin A alanina
yakin bir degerde C alaninda da énemsenmesi egitim ve gelir dizeyinin de
bu hususta etkili oldugu dusuncesini desteklemektedir. Etkisi gériilen somut
kullanici faktérleri; cinsiyet, yas, egitim diizeyi, gelir grubu, mevcut yasam
cevresidir. Etkisi gériilen konut/sunum &6zellikleri; konut/sunum ¢evresel
ozellikleri ve site yonetimidir (Ek 4, Cizelge 5.1.), (Ek 3, Cizelge 4.3.),
(Cizelge 5.3.).

= Konut Cevresi Glivenlik Kriterini Degerlendirmede Etkili Faktérler

Gulvenlik kriteri grubundaki; sitenin guvenli (mahrem, entim) bir ortam
yaratmasi ve arazinin deprem acisindan yerlesime uygun olmasi 6zellikleri
kullanici igin tum cevresel 6zellikler icinde dnem siralamasinda 2. ve 3.
siralari alarak konut edinimindeki etkilerini vurgulamislardir. Cevrenin
aydinlatmasi ise bu baglamda daha az dnemsenmistir (Cizelge 4.29.a.),
(Cizelge 5.4.).

Cizelge 5.4. Anket Katilimcilarinin “Guvenlik” Grubundaki

Cevresel Ozellikleri Degerlendirmeleri

E Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak Genel Toplam
s |5 |Alan Kodu A C B D
ElE c Hg Hg Hg Hg H.
© = Hedef Konut Gevresinin/ & O | K |Osiz| O. & 0| K |Osiz| 0. & 0| K |Osiz] 0. & 0| K |Osiz| 0. & 0| K |Gsiz| 0.
2 | o g|Sitenin Ozellikleri (%) (%) [(%)| % |D. %) (%)](%)| % | D. %) (%)](%)| % | D. %) (%)](%)| % | D. %) (%)](%)| % | D.
E|Sam i % |\ % |\ % |\ % |\ %
Sitenin giivenli bir ortam
. 2 |varatmas) (mahremiyet, 34 0| 0| 0| 44 2l 0 o 34 ol 0 o 32 o 0 0| 36 05 of 0
& | g [Aazisinindeprem agisindan 42| o 2 of88| 44| o o o588 4 o o 12 o 8 of4 1| 28 o
= yerlesime uygun olmasi
1o |Sitenin tm ortak agik ve kapali | 2| o of 127 10| 4 2 s 6 6 o 4 2 2| of 12 5| 305
alanlarin iyi aydinlatiimasi
Kullanici Degerlendirmeleri G.0.: Gok Onemli 0.: Onemli K.: Kararsizim Osiz.: Onemsiz H.0.D.: Hig Onemli Degil

Gelir dizeyi en yuksek olan C alanindaki kullanicinin diger alanlara
gore guvenlik kriterini daha fazla 6nemsemesi gelir dizeyinin bu konuda

etken oldugunu dusundurmektedir. Ayrica soyut kullanici faktorlerinden
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‘hedef komsuluk dizeni”’nin de etkili oldugu dusunilmektedir. CUnku
kullanicinin kamuya kapali site istegiyle, guvenlik kriterlerinin ilk sirasinda yer
alan sitenin guvenli bir ortam yaratmasi 6zelligine yonelik degderlendirmesi
uyumludur (Ek 4, Cizelge 5.1., Cizelge 5.2.), (Cizelge 5.4.).

Deprem gulvenligine yonelik degerlendirme ile kullanicinin edinime
yonelik “konutun depreme dayanikli olmasi” onceligi de uyumludur. Bu
baglamda etkisi gériilen somut kullanici faktérleri; gelir diizeyi/grubudur.
Soyut kullanici  faktérleri ise; hedef komguluk diizeni ve edinim
oncelikleridir(depreme dayaniklilik énceligidir). Etkisi gériilen konut/sunum
Ozellikleri ise konumu, gevresel ozellikleridir (komsuluk tipi), site yénetimidir
(Ek 4, Cizelge 5.1., Cizelge 5.2.), (Ek 3, Cizelge 4.3), (Cizelge 5.4.).

= Konut Cevresi Ulasim/Ulasilabilirlik Kriterini Degerlendirmede EtkKili

Faktérler

Ulasima yonelik kullanici degerlendirmeleri iginde “yerlesime ana
yollardan (arterlerden) otomobille kolay ulagiimasi” en ¢ok 6nemsenen
kosulken, “yerlesime yaya olarak kolay ulagilabilmesi” ise en az dnemsenen
kosul olmustur. Konutun otopark imkaninin bulunmasi ise kullanici igin

oldukca onemlidir (Cizelge 5.5.).

Cizelge 5.5. Anket Katilimcilarinin “Ulagim/Ulasilabilirlik” Grubundaki

Cevresel Ozellikleri Degerlendirmeleri

E Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak Genel Toplam
s | S |Alan Kodu A [ B D
HE
2 |m c H G HiG H o H G H.
© = Hedef Konut Gevresinin/ & O | K [Gsiz| O & 0| K |Osiz| O & 0| K [Osiz| O & O K |Osiz| O & O K |Osiz| O.
& | § &|sitenin Ozellikleri o lw || % | 0| o @)@ % | D] .ol @) % | 0. ) @) % |D. | %)) % |0

% % % % %

S (%) ) () o | (0] ”
| 4 [Anayollardanofoyla kolay 3 o 2| of 46 2| 6 o 32 ol o of 34 o 6| of 37|60 05| 35 o
= ulasilabilmesi
3| g [Siteninher evicinen az bir 44 2 o o 420 2| 2| o 18 ol 4 of 32 14| 2| of 7|8 45| 2 o
= araclik 6zel otopark |mk_an| olmasi
= | g [Yaknndatoplu ulagim imkan: 30 2| 4 o 32 4] 10| 2| 30 ol o of 30 2| 4| of 31 2| 4505
e olmasi
@ | 11 |Gevresindeki oto trafigi yogunlugu| 18 2| 12| 0| 30 4 8 2 s 2 2| o s 4 4| o 16 3| 6505
= | 19 |Vaya olarak kolay ulagilabilmesi 8 12| 30| of 20 4l 20| 2| 16 4 14| o 4 8| 18| of 12 7| 21|05

Kullanici Degerlendirmeleri G.0.: Gok Onemli 0.: Onemli K.: Kararsizim Osiz.: Onemsiz H.0.D.: Hig Onemli Degil
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Merkeze yakin oOrneklem alanlarinda (6zellikle en merkezi olan C
alaninda) ana yollardan kolay ulasilabilmesi ve tasit (oto) trafigi yogunlugu
daha fazla dnemsenmistir. Her ev igin otopark yeri olmasi tium o6rneklem
alanlarinda oto sahipligi oranina paralel olarak dnemsenmistir. Toplu ulagim
imkaninin olmasi tum alanlarda 6nemsenmekle birlikte merkeze uzak
alanlarda daha fazla énemsenmistir. Etkisi gériilen somut kullanici faktérleri;
gelir grubu ve oto sahipligidir. Etkisi gériilen konut/sunum faktérleri ise;
konutun/sunumun semti’lkonumu ve merkeziyetidir (Ek 4, Cizelge 5.1.,
Cizelge 5.2.), (Ek 3, Cizelge 4.3), (Cizelge 5.5.).

= Konut Cevresinin Bigim ve Estetik Kriterini Degerlendirmede Etkili

Faktérler

Yerlesimin peyzaji, bigim ve estetik grubunda en ¢ok Onemsenen
kriterdir. Ozellikle yesil dokunun varli§i ve bakimi kullanici igin cok dnemlidir.
Bu ozellik temizlik ve saglhk kriteri grubunda degerlendirilecek olursa da
onem bakimindan 6n siralarda yer almaktadir. Bu 6zelligin ardindan binalarin
yerlesimi (yogunluk, manzara vs) ve binalarin bicimsel 6zellikleri gelmektedir.
Sunulan yerlesimin i¢inde bulundugu kentsel doku ise en az dnemsenen
bicimsel niteliktir. Kamuya kapali site beklentisinin bu degerlendirmede etkili

oldugu dusunulmektedir (Cizelge 5.6.).

Cizelge 5.6. Anket Katilimcilarinin “Bigim ve Estetik”

Grubundaki Cevresel Ozellikleri Degerlendirmeleri

< |Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak
E Genel Toplam
s |5 [Alan Kodu A c B D
ElE c Al Al Al Al A,
© = Hedef Konut Gevresinin/ & O | K |Osiz| 0. & 0| K |Osiz| O. & O] K |Osiz| O. & 0| K |Osiz| 0. & 0| K |Osiz| O.
£ | @ §|Sitenin Ozellikleri (o5 [ (00| CR)] % | D-{ o V(%) CR)| % | D- | o | 4| (%) % | D | g0 1 (4)| (4)] % | D | g (%)) (%)] % | D.
<|6a 0 %[ % |'" % [\ % | %
Sitenin agaglandirimasi ve
5 ciceklendirilmesifpeyzail 48 0 0 O 441 0| O] of 38 6] 2| 0] 18 4 6| 0] 40 25 21 0
$ | 7 |Sitedeki binalarin bibirine 30 o 2| of 48 4 o of 22 2| 2| of 28/'84| 12| 6| of 32|62 45| 25 o
7 yakinli§i ve konumlari
w
o 14 |Sitedeki binalarin mimari formu 18 4] 4| 0] 38 8] 2| 0 6 o 12| 0] 12 12| 4| o0f 19 6| 55 0
£ Sitenin yaya, otomobil ve bisiklet
g_; 16 yollanin diizeni /peyzait 18 6] 0| 0] 20 2| 4 0] 26 6 0 0 2 32| 6| o0f 17| 12 2,5 0
Site gevresindeki dokunun
17 | itoliki ve estetik binalardan 14 2| 12| o 30 6| 2| of 18/560| 10| 12| of 2 8| 26| of 16[°65| 65| 13 0

Kullanici Degerlendirmeleri G.0.: Cok Onemli 0.: Onemli K. Kararsizim Osiz.: Onemsiz H.0.D.: Hig Onemli Degil
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Ozellikle C alaninda bicimsel ozelliklere ve estetik degerlere verilen
onemin artmasi; kullanicinin gelir/egitim duzeyi ve yasam cevresiyle ilgili
oldugu kadar konuta yonelik beklentileriyle de alakali bulunmustur. Etkisi
gértilen somut kullanici faktérleri; gelir grubu, egitim dlizeyi ve mevcut yagsam
cevresidir. Etkisi gbrilen soyut kullanici faktérleri ise; edinim 6ncelikleri ((ist
gelir gruplarinda mimari konseptin ilk siralarda gelmesi) ve hedef konut
komsulugudur. Etkisi gérilen konut/sunum faktérleri de; konut cevresi
Ozellikleri (bicimsel) ve konutun mimari 6zellikleridir (Ek 4, Cizelge 5.1.,
Cizelge 5.2.), (Ek 3, Cizelge 4.3), (Cizelge 5.6.).

= Konut Cevresi Sosyal Ortamini Degerlendirmede Etkili Faktorler

Sosyal kosullara yodnelik degerlendirmelerinde kullanici en fazla
komsularinin sosyal statlleriyle ve yasama bigimleriyle ilgilenmektedir.
Ticaret, egitim, saglik, ibadet vb hizmet donatilari da bu 6zellikten sonra
onemsenmektedir. Yuzme havuzu ve ¢ocuk oyun alanlarinin varliklar ise

konut ediniminde en az dnemsenen kriterlerdir (Cizelge 5.7.)

Cizelge 5.7. Anket Katimcilarinin “Sosyal Cevre ve imkanlar”

Grubundaki Cevresel Ozellikleri Degerlendirmeleri

Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak

£ Genel Toplam
5 |5 |Alan Kodu A Cc B D
3|3 c H o Hie H. H. H.
© = Hedef Konut Gevresinin/ § O | K [Osiz| 0. & Ol K |Gsiz| 0. & Ol K |Gsiz| O g 0| K |Osiz| O g O K |Osiz] O.
£ | § &[itenin Ozellieri (2| (BB % | .| o1 16)] %)] % | D.| o 4) ()] % | D | o0 |(8)| %)] % | D.| %)\ ()| % | D.
< |ow 5 % [\7 % |\" % |\" % |\ %
13 |Olast komsularinizin sosyal a| o o 282 42| 2| 2| 2| 44| 42| o 14| of 16 8| 2| of 40 4 6 1
stattileri ve yagsama bigimleri

Sosyal hizmet, egitim ve ticaret
alanlarina (krese, okullara,

15 |hastaneye, camiye, aligverig 28 4/ 8| 2| 18 4 16| 2| 40 2l 2| 0f 10 14| 0| 0| 24 6] 6,5 1
merkezlerine) yakinligi,
mimkiinse bunlari kapsamasi

Sitenin sosyal tesisinin ve ylizme

Sosyal Gevre ve imkanlar

20 24 40 12| 2| 22 8| 12| 6] 12| 34| 12 4( 18] 2| 24 0] 19 65 22| 3
havuzunun olmasi
21 |Sitenin gok sayida gocuk oyun 2 4 20| o| o[B80 10| 30| 4| 18'80| 16| 16| o 8 8| 24| of 1588 9.5 23
alanina sahip olmasi
Kullanici Degerlendirmeleri G.0.: Gok Onemli 0.: Onemli K.: Kararsizim Osiz.: Onemsiz H.0.D.: Hig Onemli Degil ‘

D alaninda, komsularin sosyal statisi ve yasama bigimine yonelik

degerlendirmelerdeki farklihgin bu alandaki geng-erkek kullanicilarin
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¢ogunlukta olmasina bagl oldugu dusunulmektedir. Genglerin komsularin
sosyal statl ve yasama bigimlerini daha az dnemsedikleri distunulmektedir.
Sosyal hizmet alanlarinin konut cevresinde ulasilabilir uzaklikta olmasi
Ozellikle B alaninda ¢ok daha fazla énemsenmigtir. Bunda B alanindaki
kullanicinin mevcut yasam c¢evresinin ve edinim onceliklerinin etkili oldugu
dusunulmektedir. B alanindaki kullanicinin yasam c¢evresi uydu kent olarak
kurulmus bir toplu konut alanidir. B alanindaki kullanici igin sosyal imkanlarin
varligi konutun mimari projesi ve kalitesi kriterinden daha 6nceliklidir. Sosyal
tesis ve yuzme havuzunun varliginin 6zellikle gelir grubunun orta Ustu ve Ust
oldugu A ve C alanlarinda diger alanlardan ¢ok daha fazla dnemsendigi
gorulmektedir. Bu da gelir dizeyinin sosyal kosullari degerlendirmede etken
oldugunu duastndirmektedir. Cocuklu ailelerin gogunlukta oldugu A ve B
alanlarinda c¢ocuk oyun alanlarinin varligi 6nem kazanirken, ¢ocuk
sahipliginin dusik oldugu C alaninda bu 6zelligi 6nemsiz bulanlarin artmasi
cocuk sahipliginin de sosyal imkanlara yonelik degderlendirmelerde etken
oldugunu dusundurmektedir. Etkisi gérilen somut kullanici faktérleri; yas,
medeni hal ve ¢ocuk sahipligi, gelir grubu ve mevcut yasam gevresidir. Etkisi
gortilen soyut kullanici faktéri ise; edinim o6ncelikleridir (konum ve sosyal
imkanlar). Etkisi gérilen konut/sunum faktérleri; konutun/sunumun konumu
ve cevresel Ozellikleri-sosyal imkanlaridir. (Ek 4, Cizelge 5.1., Cizelge 5.2.),
(Cizelge 5.7.).

5.2.2. Konut Ozelliklerini Degerlendirmede Etkili Faktorler

Konuta yonelik kullanici degerlendirmeleri incelendiginde ise yapisal
saglamligi ve dayanikliigi saglayan teknik 6zelliklerin 6nem bakimindan ilk
siralarda yer aldigi gorulmektedir. Kullanici konutun sahip oldugu yasal
nitelikleri de oldukga dnemsemektedir. Mimari 6zellikler ise bu iki kriterden
sonra kendine yer bulabilmektedir. Kullanici igin, konutun, aydinlik ve ferah
olmasi, mutfak buyUkligu ve duzeni gibi mekansal 6zellikleri, bulundugu

binanin formu, esteti§i ve yapisal kalitesi gibi bi¢cimsel ve yapisal
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Ozelliklerinden daha dnceliklidir. Bolum 4.5.2. Cizelge 4.30.a.’da, tum konut
Ozellikleri, kullanici  degerlendirmelerindeki ©6nem derecelerine gore
siralanmig ve ortak kriterlere gore gruplanmigtir. Tanimlanan her kriter ve
kapsadigi oOzellikler igin Cizelge 4.30.a.’dan alt cgizelgeler olusturulmustur.

Buna gore;

= Konutun Teknik Ozelliklerini Degerlendirmede Etkili Faktérler

Kullanicinin en ¢ok 6nem verdigi teknik ozellikler yapi ve tesisat
saglamligi/dayaniklihgidir. Ardindan 1s1, nem/su ve ses yalitimina yonelik
konfor 6zellikleri gelmektedir. Bina kagis imkanlari ve yangin guvenligi de
kullanici icin dnemlidir. internet ve yerden isitma gibi konfor 6zellikleri ise

onem siralamasinda son siralarda yer almaktadir (Cizelge 5.8.).

Cizelge 5.8. Anket Katimcilarinin “Teknik Ozellikler” Grubundaki

Konut Ozelliklerini Degerlendirmeleri

« |Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak
E Genel Toplam
s | § |Alan Kodu A C B D
3103 c H G g G H G H.
° £ - |Hedef Konutun Ozellikleri 5| 6K Osiz| 0. 3 O| K [Osiz|O.| X | O| K|Gsiz| O.| x| Of K|Gsiz| 0. x| O| K |Osiz| 0.
2 le g %) (%)|(%)| % | D. %) (%)|(%)| % | D. %) (%)|(%)] % | D. (%) (%)|(%)| % | D. %) (%)|(%)| % | D.
¢ |64 ° % |1 % |\ % |\ % |1 %
S| 1 [Pepremybnetmeliginegore | g o of ol 76| 24| of o of 42 of o of 32 of of of 50 of o o
= inga edilmis/edilecek olmasi
©
g Tiim tesisatinin (elektrik ve
< 2 |mekanik) kaliteli ve dayanikli 44 0 0] © 42| 0 2| 0| 38 0 0| 0] 28 0 0| O] 45 ol 05 O
€ malzemeden yapilmig olmasi
s
;;J'\’:’ 21 |insaat yapim teknigi 40 2 4] o 32| 4| 18| of 24 4 o 2 18 4| 12| o 33 35/ 8|05
Pencerelerin su ve IsI gegirmez
3 zellikte olmas! 0 0] O] 46 0 0| 0| 22 2 of 0 48| 2 o Of 41 1 0] ©
g |'S've sesyaliimi yapilmi 4 of o 38| 2| o| o 22 4 2| of s 2| 2| of 34 3 1| o
olmasi
Isitma sistemine, ortak alanlara
& | 4g |V asanstrlere hizmet 42 of 4 o 38 4/ o| of 38 8 6 of 22 4 8l o 40 4 48[ o
S edebilecek jeneratorlerin
X bulunmasi
25 |Uydu anten sisteminin 16 14 4| of 22 2| 2| 4 12 o 12| 2| s 2| 14| of 15 6| 13] 15
bulunmasi
30 |internet erigimi sunulmasi 24 10 12| 0] 18 12 18] 2| 14 12| 20( O] O 14 2| 14 19] 23] 1
33 |Yerden isitma olmasi 6] 32| 20 6] 4| 26( 26| 4] 4| 32[ 16 8| O 12 4 4| 3,5 26| 17 5,5
Merdiven ve yangin
10 |merdivenlerinin gerekli teknik 48 0 2| 0] 44 6 2| 0| 30 0 0| 0] 20 8 0| 0] 36 3,5 1 ©
ozelliklere sahip olmasi
Asansorlerin gerekli sayida,
11 |blyiklikte ve teknik 6zellikte 44 4 2| 0] 46 0 6| 0| 30 0 2| 0] 26 2 2| 0] 37 1,5 3] O
> olmas!
E Kombili ise kombisinin
3 15 |yonetmeliklere gore takiimis 44 0 0] 0] 40 2 4 0| 30 6 6| 0] 8 2 2| 0] 34 2,5 3] O
o olmas!
20 |Yangmn ve gaz kagag inbar 42 2 o o 32 2| 2| of 28 4 4 of 10 34| o of 28 1) 18] o
sisteminin bulunmasi B
Tim kapilari ve bahgeyi
28 |izleyebilen goriintlll interkom 22 8| 10| Of 16 8| 16| 2 14 8| 20/ Of 8| 28| 28 4] 15 13 19,5 1,5
sistemi olmasi

Kullanici Degerlendirmeleri G.0.: Cok Onemli O.: Onemli K.: Karasizim Osiz.: Onemsiz H.0.D.: Hig Onemli Degil
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Kullanicinin ¢ogunlugu 1sitma tipi olarak dogal gaz kaynakli kombili
sistemi tercih ederken sunulan konut projelerindeki Isitma ¢oézumlerine
uyumlu bir sekilde kullanici da tercihini degistirmektedir (Sekil 4.31), (Ek 3,
Cizelge 4.31.), (Cizelge 5.8.).

A alaninda kombili teslime verilen énem, sunulan konut 6zelliklerinin
(teknik) kullanici degerlendirmelerini etkiledigini kanisini desteklemektedir.
Kullanici  dncelikleriyle, konut teknik o6zelliklerinin depreme dayaniklilik
agisindan  uyum  gostermesi  soyut kullanici  isteklerinin  konut
degerlendirmesinde etken oldugunu gostermektedir (Ek 4, Cizelge 5.2.), (Ek
3, Cizelge 4.3), (Cizelge 5.8.).

Egitim seviyesinin daha yuksek oldugu C alaninda saglamlik kriterinin
daha ¢ok 6nemsendidi kadinlarin cogunlukta oldugu A alaninda da guvenlik
kriterlerinin daha ¢ok oOnemsendigi goérulmustar. D alaninda konfor
Ozelliklerine daha ¢ok dnem verilmesinin sunulan konutun teknik 6zelliklerine
yonelik kaygidan kaynaklandigi dusunulmektedir. Ayrica gelir dizeyinin en
yuksek oldugu C alaninda “jeneratdr bulunmasi” gibi konfor-glvenlik
Ozelliklerinin yuksek degerde onemli bulunmasi da dikkat ¢ekmistir. Buna
gére etkisi gériilen somut kullanici faktérleri; cinsiyet, gelir grubu, egitim
dlizeyi ve mevcut yasam cevresidir. Etkisi gbriilen soyut kullanici faktor ise;
edinim  Oncelikleridir.  Etkisi  gérilen  konut/sunum  faktérleri  de;
konutun/sunumun teknik &zellikleri ve konutun tasviri ve takdimidir (6rnek
konutlar, kataloglar vs.) (Ek 4, Cizelge 5.1., Cizelge 5.2.), (Ek 3, Cizelge 4.3),
(Cizelge 5.8.).

= Konutun Yasal Ozelliklerini Degerlendirmede Etkili Faktérier

Binanin yapi ruhsati almis olmasi tim gelir gruplarindaki kullanicilar igin
onemlidir. Ayni zamanda 33 konut Ozelligi iginde 4. sirada ©onem
verilmektedir. Egitim ve gelir duzeyinin en ylksek oldugu C alaninda yasal

Ozellikler en yuksek degerde 6nemli bulunmustur. Bu da egitim ve gelir
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dlzeyinin konutun yasal Ozelliklerini degerlendirmede etkili oldugunu
dusundurmektedir. Kat  mualkiyeti  tapusunun  varligina  yonelik
degerlendirmelerde kullanicinin edimim glclU azaldik¢a verilen 6nemin de
azaldigini soyleyebiliriz. Buna gére etkisi gériilen somut kullanici faktérleri;
egitim diizeyi ve gelir dlzeyidir. Etkisi gorilen konut/sunum &zellikleri ise
glvenilirlik ve konutun/sunumun yasal &zellikleridir (Ek 4, Cizelge 5.1.,
Cizelge 5.2.), (Ek 3, Cizelge 4.3), (Cizelge 5.9.).

Cizelge 5.9. Anket Katihmcilarinin “Yasal Ozellikler” Grubundaki

Konut Ozelliklerini Degerlendirmeleri

« |Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak
E Genel Toplam
s | S |AlanKodu A c B D
E=RIE]
ER S c HG Hlg HG HG H.
© Z _ Hedef Konutun Gzelikleri & 0| K [Gsiz| ©. & O| K [Osiz| O. & Of K |Csiz| O. & O| K [0siz| ©. & O| K [0siz] O.
2 @ g %) (%)[(%)| % | D. %) (%)[(%)| % |D. %) (%)[(%)| % | D. %) (%)|(%)| % | D. %) (%)[(%)| % | D.
<o ° %" %" % | %" %
Bulundugu binanin yasa ve
= 4 |yonetmeliklere uygun olarak 42 2l 0f 0 34/ 0 o0 o] 42 2 2| o 46 2 0 0| 49 15 05 0
2 ingaat ruhsati almis olmasi
> — P
8 Kat irtifaki/miilkiyeti tapularinin 42 o o o 36 2| o o 26 4 ol o 24 ol o ol 30 35 o o
cikarilmig/ gikarilacak olmasi
Kullanici Degerlendirmeleri C.0.: Gok Onemli  O.: Onemli K.: Karasizim Osiz.: Onemsiz H.0.D.: Hig Onemli Degil

. Konutun Mimari Ozelliklerini (Mekénsal, Bicimsel, Islevsel, Yapisal)

Degerlendirmede Etkili Faktérler

Genel olarak kullanici igin konutu ilk algilayiginda etkili olan (aydinlik ve
ferah olmasi, mutfagin genis olmasi ve banyo 6zellikleri, daire plani, i¢-dis
mekan iliskisi gibi) mekansal ozellikler ilk siralarda gelmektedir. Konutun
bulundugu binanin formu ve kalitesine yonelik bigcimsel 6zelliklere de yakin
degerlerde dnem verilmektedir. Yapisal kalite ise kullanici igin mekansal ve
bicimsel etkiden ayrilmaz bir bigimde onemlidir. Kullanicinin az kath ideal
konut tanimina ragmen “bina kat adedi”’ne verdigi 6nemin daha az olmasinin
cok kath konut sunumuna razi olugsundan kaynaklandigi dusunulmektedir.
‘Konutun en az bir balkonun bulunmasi” kriteri oldukga Onemsenirken
“balkonlarin camekanla kapatilabilir olmasi” ilgin¢g bir sekilde Onemsiz
bulunmustur (Cizelge 5.10.).
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Cizelge 5.10. Anket Katilimcilarinin “Mimari” Ozellikler Grubundaki

Konut Ozelliklerini Degerlendirmeleri

Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak
g Genel Toplam
¢ |Alan Kodu A Cc B D
3 =]
FE
2|3 H. H. H. H. H.
S |2 _|hoser KomutonOmatiker | 6 | O] K 0siz| 0| €| o k |osiz| 0. [ €| 6 k [osiz| 0. | | o] k [osiz| 6. | & | O] K |osiz| ©.
] gﬁ %) (%)|(%)| % |D. %) (%)|(%)| % | D. %) (%)|(%)| % |D. %) (%)|(%)| % | D. %) (%)|(%)| % | D.
S|55 > % [ 2 % [ 2 %
5 |Aydinlik ve ferah olmasi 34 2 o 0 46| 0 2| of 30 o 0o of 8 0 0] of 31 05/ 05 0
Mutfaginin genis ve kullanigli
olmasi (mekan biiyUkligu,
7 |masave beyaz esya yerieri, 3 0 2| 0f 42 2 0 2 4 0 0f O 44| 4 6| 0 46| 1,5 2| 05
dolap diizeni)
Evin Konumlandigi kat ve
13 manzarasi 18 2 4] 0| 44 4 2 0 20 2 4] 0| 44 2 2[ 0of 32 2,5 3l 0
_ | 14 |Mimariplani 28 0 2[ 0] 38 0 2[ 0Of 26 4 4] 0] 24 8| 4 0] 29 3 31 0
©
% 17 |En az bir balkonunun olmasi 44 4 o 0 40 4 8| 2| 40 0 0 0| 34 2 12| 2| 4 25 5 1
x
< | 19 |Blyiklagi (m2) 16| 10 o[ of 10 4( 10| 0] 10 4 8| 0] 12 4 2| o] 12 55 5 0
27 |Mobilyalanin rahatca 34 of o of 18 4| 6 o 20 2| 4| o 86| 24| 16| of 19/°67 75| 65| o
yerlesebilmesi
23 |Dairenin banyodan ayn bir 26 4| 12| of 2a/'82| 10| 10| 4 16 o 8l 2 20 2| 6 of 22 4l 915
tuvaletinin bulunmasi ,
Ortak banyo disinda bir de
27 |ebeveyn banyosunun 28 6| 12| of 28 2| 8 of 10 6| 30| of 2 22| 32| 6| 17 9| 20,5 1,5
Kigik bir camasir odasinin
31 |buiunmas: 26, 12| 16| of 18 10| 12| of 12 18| 24| ©of 4| 8 38| 0| 15 23| 22,5 0
3 Bulundugu bi imari
ulundugu binanin mimari
€
£ 9 formu/ estetik ve kalitesi 40 2| o of 28 of of o 22 0| 4| of 4 4 4| 0| 24 15 2] 0
o
Banyo ve tuvaletlerinin
12 |kullanigh olmasi ve kaliteli 42 0 2l 0 46/ 0 4/ 0| 28 4 4| 0| 12 4 2| 0] 33 2 31 0
vitrifiye ve armattirle tefrig
5 Gomme dolap ve vestiyer
[
% 24 bulunmas! 44| 4 6| 0| 30| 4 8| 0 14 6( 14| 0] 14 41 18| 2| 26| 4,5/ 11,5] 0,5
- - —
| 29 |Mutfaginda ankastre drdnlerin | ¢ 6| 28 6 4 18 2| 10| 34| 12 of 4 4 4 o 85 10{285| 2
verilmesi
32 |Bakenlannin camekanla 6| 28 6| 10 6| 36 6 2 18| 24 10| 2| 2| 18 4 5| 30| 18 6.5
kapatilip agilabilir olmasi '
_ Kapilarinin, ddseme ve duvar
3 16 |kaplamalarinin malzeme ve 42 0 0| 0] 30 0 2| 0] 24 4] 10( 0| 28 2 4 of 31 1,5 4 0
5? iscilik kalitesi
26 |Binanin kat adedi 10 8[ 18| 0] 12 16| 32[ 0| 14 4] 24 0| 8 2 2l 0 11 75 19| O
| Kullanici Degerlendirmeleri G.0.: Cok Onemli O.: Onemli K.: Karasizim Osiz.: Onemsiz H.0.D.: Hig Onemli Degil |

ozelliklerini

Kullanicinin genellikle alim gucune bagh olarak edinebildigi konutun

benimseyerek degerlendirme yaptigi

gorulmektedir.

Ayrica

¢ogunlugu kadin olan A alaninda mutfak buyUklugu, vestiyer/dolap varlidi,

kapi-déseme-duvar malzeme ve isciligi gibi,

mekansal,

islevsel,

bicimsel

ve yapisal kriterlere verilen dnemin ¢ok daha fazla olmasi cinsiyetin mimari

Ozellikleri degerlendirmede etken oldugunu gdstermektedir. Yine “ konutun

bulundugu binanin estetigi ve kalitesi” kriterine A alaninda tum o6rnekleme

gore acik bir farkla “cok 6nem” verilmesi cinsiyetin “estetik “ degerlere verilen

onemi de arttirdigini gostermektedir ( Ek 4, Cizelge 5.1.), (Cizelge 5.10.).
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Estetik degerlere C alaninda da B ve D alanindan daha fazla énem
verilmistir. Bu da kullanici gelir grubunun estetik degerlendirmelerde etken
oldugunu godstermektedir. Ayrica egitim duzeyinin en yuksek oldugu C
alaninda mekansal 6zelliklere (cok) 6nem verme dizeyinin de yuksek oldugu
gorulmustur. Ebeveyn banyosu ve ikinci bir tuvalet, c¢amasir odasi gibi
mekanlara gelir dizeyinin yuksek oldugu A ve C alanlarinda daha ¢ok dnem
verilmigtir. Etkisi gériilen somut kullanici faktérleri; cinsiyet, gelir diizeyi/grubu
ve egitim dlzeyidir. Etkisi gorilen konut faktérleri ise; mimari ézellikleri ve
bunlarin takdimidir ( Ek 4, Cizelge 5.1., Cizelge 5.2.), (Ek 3, Cizelge 4.3),
(Cizelge 5.10.).

= Konut igi ince Yapi imalatina Yonelik Tercihte Etkili Faktorler

Kullanicilarin bayluk ¢ogunlugu 6rnek dairede goérdigu begendigi ince
yapi Ozelliklerine goére tamamlanmigs konutu (taginmaya hazir olarak) teslim
almak istemektedir. Gelir grubu yuksek olsa dahi imalat surecini yonetmek
istemeyebilmektedir. Dekoratif niteliklerin en distk oldugu B alaninda evini
dekore ettirmek isteyenlerin oraninin yuksek olmasi, 6rnek konut
seceneklerinin cazip olarak sunuldugu A alaninda ise gelir grubu yuksek
olmasina ragmen konutun bitmig teslim alinmak istenmesi konut sunumunun
bu tercihi degerlendirmede etkili oldugunu dustndurmektedir. Ayrica 6zellikle
yuzlerce kullanicin ev sahibi oldugu toplu konut sunumlarinda her
kullanicinin evinin (i¢) ince yapi imalatini kendisinin yaptirmasinin diger
kullanicilara oldukga rahatsiz edici bir stire¢ yasatmasi kaginilmaz olacaktir.
Soyut ve somut kullanici faktérlerinin etkisi gérilmemigtir. Etkili bulunan
konut/sunum  faktérleri ise; konutun ~mimari projesi ve konutun
takdimi/tasviridir (Ek 3, Cizelge 4.32, Cizelge 4.3).

5.2.3. Pazarlama Unsurlarini Degerlendirmede Etkili Faktorler

Katilimcilar icin en énemli pazarlama unsuru konutun ne zaman teslim

edilecegdidir. Ardindan konutun zamanla kazanacagd! maddi deder ve edinime
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yonelik maddi kosullar (fiyat) gelmektedir. Konutu sunana glven duymak
sunuma yonelik bilgileri anlayabilmekten daha onceliklidir. Buylik ¢odunlugu
ev sahibi olan kullanicinin ikamet amagli konut edinmek istemesine ragmen
teslim tarihinden sonra konutun zamanla kazanacagi deger kriterini en ¢ok
onemsemesi konutun ayni zamanda ciddi bir yatinm araci olarak
goraldugunun de gostergesidir. Bolum 4.5.2. Sekil 4.33.’te haberdar olmada
ve Cizelge 4.34.a.’da ortak kriterlere gore gruplanan ve siralanan pazarlama
unsurlarina yonelik kullanici degerlendirmelerinde etkili olabilecek faktorler

irdelenmistir.

= Konuttan Haberdar Olmada Etkili Faktorler

Kullanici en ¢ok gazete ilanlari yoluyla konut sunumundan haberdar
olmaktadir. Ancak yakin tavsiyesinin de haberdar olmasinda ve hedef konuta
tutunmasinda etken oldugu goérulmustir. Bu degerlendirme, (konut) Uretici
kurumun diger kullanicilar Uzerinde guven ve memnuniyet duygusu
uyandirdigini dusunduarmektedir. Kullanici konut edinim sdrecinde “tanitim”
faktorinden de etkilenmektedir. CUnkl arastirmanin yapildigi dénemde her
orneklem alani igin etkin olarak kullanilan tanitim yontemi ile o 6rneklem
alanindaki kullanicinin haberdar olma bigimi aynidir. Etkili gbriilen konut
sunum faktérd; konut/sunum tanitimi ve konut/sunum glivenilirligidir. (Ek 3,
Cizelge 4.3, Cizelge 4.33.).

= Konutun Teslim Tarihini Degerlendirmede Etkili Faktérler

Teslim tarihi tim kullanici gruplari tarafindan ¢ok yakin degerlerle
onemsendiginden kullanici kaynakh etkili faktor bulunamamigtir. Ancak
orneklem alanlarindaki konut teslim tarihinin etken oldugu dusunulmektedir
Etkili gérilen konut sunum faktéri; konut/sunum teslim tarihidir (Ek 3,
Cizelge 4.3), (Cizelge 4.34.a.).
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= Konut Edinim Kosullarini ve Kazanini Degerlendirmede Etkili Faktorler

D alanindaki kullanicinin konut ediniminden kazang saglama konusuna
diger orneklem alanlarindan daha ¢ok dnem vermesinin, D alaninda yatirim
amacli konut almak isteyenlerin diger alanlardan daha fazla olmasindan
kaynaklandigi digunulmektedir. Ayni zamanda D alaninda sunulan konutun
daha dusik fiyatta olmasi da bu beklentiyi arttirmaktadir. Satis fiyati ve
o0deme kolayliklari gelir grubu farkliliklarina ragmen benzer oranlarda énemli
bulunmustur. Ancak C alaninda Ust gelir grubunun daha yUksek olmasi
nedeniyle 6nemsiz bulanlar da olmustur. Etkisi gériilen somut kullanici
faktord; gelir dizeyi/grubudur. Etkisi gérilen soyut kullanici faktori ise;
edinim amacidir. Etkisi gériilen konut/sunum faktéri; konut sunum fiyati ve
yatirim kazancidir. (Ek 4, Cizelge 5.1., Cizelge 5.2.), (Cizelge 4.34.a.).

= Kurum Glvenilirligini Degerlendirmede Etkili Faktérler

Konut sunumu yapan kurumun/firmanin kurumsal yapisi ve sunum
yaptigi surenin kullanicinin gidven kriterine verdigi énemde etkili oldugu
gorulmektedir. C alaninda 30 yildan fazla sunum yapan bir konut Ureticisi
vardir. Bu alanda glven kriteri ¢gok énemli bulunmustur. A ve B alanlari da
gucli kamu kurumlarinin himayesinde gelistirilen projelerdir. Bu da bu
alanlardaki kullanicin guven kriterini 6nemli bulmasiyla értismustir. Ancak D
alaninda (sunum vyapan JUreticinin arastirmanin yapildigi 2009 yilindan
sadece 2 yil 6nce kurulmus olmasina ragmen) dusuk konut fiyatina ve
spekulatif kazang saglamaya odaklanmis kullanicinin gtven kriterini géz ardi
ettigi dusundlmektedir. Ayrica D alanindaki kullanicinin ev sahipligi oraninin
diger alanlarin tersine duslik olmasinin da bunda etken oldugu
dusundlmektedir. Etkisi gérilen somut kullanici faktérii; ev sahipligidir. Etkisi
gortilen soyut kullanici faktérleri; edinim amaci ve edinim éncelikleridir (fiyat
ve depreme dayaniklilik). Etkisi gbriilen konut/sunum faktérd; konut sunumu
yapan kurumun gdvenilirligidir. (Ek 4, Cizelge 5.1., Cizelge 5.2.), (Ek 3,
Cizelge 4.3.), (Cizelge 4.34.a.).
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= Tasvir/Takdim Unsurlarini Degerlendirmede Etkili Faktérler

Kullanici igin sunulan konut hakkinda bilgi veren temsilcinin ve sunulan
konutun 1/1 drneg@inin en dnemli algilama unsurlari oldugu anlasiimaktadir.
Kullanicinin  konutu anlamaya yonelik olarak kataloglarn yeterince iyi
okuyamadigr goézlenmemigtir. Satis ofisinin dekorasyonu ve sunulan
hizmetler gelir duzeyi arttikgca daha ¢ok dnemsenmistir. Tasvir ve takdime
yonelik objeler arttikga ve kullanici bunlari daha kolay algiladik¢a kullanici
icin onemleri de artmaktadir. Etkisi gérilen somut kullanici faktérleri; egitim
durumu ve gelir grubudur. Etkisi gbriilen konut sunum faktérlerinin; konutun/
sunumun tasviri ve takdimidir ve mimari proje Ozellikleri oldugu
diugtntlmektedir (Ek 4, Cizelge 5.1., Cizelge 5.2.), (Ek 3, Cizelge 4.3.),
(Cizelge 4.34.a.).

5.2.4. Satig Sonrasi Hizmetleri Degerlendirmede
Etkili Faktorler

Kullanici igin en 6nemli satis sonrasi hizmet, sitenin profesyonel bir
isletme sistemiyle, devamli bakimli, temiz ve guvenli kalmasinin
saglanmasidir. Bu isletme hizmeti igin verilecek aidat miktari da énemli
bulunurken; kalite garanti belgesi kriteri yeterince dnemsenmemistir. Bolum
452. Cizelge 4.35.a’da, satis sonrasi hizmetler, kullanici

degerlendirmelerindeki 6nem derecelerine gore siralanmistir. Buna gore;

= Sitenin Temizlik-Bakim-Onarim Hizmetlerini Degerlendirmede Etkili
Faktorler
Gelir duzeyi yukseldikge A ve C alanlarinda énem kazanmistir. Etkisi gériilen
somut kullanici faktérd; gelir grubudur. Etkisi gbriilen soyut kullanici faktéri;
hedef komguluk diizenidir. Etkili gbriilen konut sunum faktérleri ise; konut
/sunum komsgulugu ve konut/sunum site yonetimidir (temizlik, bakim, onarim)
(Ek 4, Cizelge 5.1., Cizelge 5.2.), (Ek 3, Cizelge 4.3), (Cizelge 4.35.a.).
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= Site Ozel Giivenlik Hizmetini Degerlendirmede Etkili Faktérier
A ve C alanlarinda daha c¢ok etkili bulunmasi gelir grubunun ve konut
sunumun bu degerlendirmede etkili oldugunu dusundirmektedir. Etkisi
gériilen somut kullanici faktérd; gelir grubudur. Etkisi gérilen konut sunum
faktorleri ise; konut/sunum konumu-semti, konut sunum komsulugu ve
konut/sunum site ybénetimidir (glivenlik hizmeti) (Ek 4 Cizelge 5.1.), (Ek 3,
Cizelge 4.3.), (Cizelge 4.35.a.).

= Aidati Degerlendirmede Etkili Faktérler
Calismayan kullanicilarin gogunlukta oldugu A ve B alanlarinda aidat kriteri
daha etkili bulunmustur. Degerlendirmede etkisi gériilen somut kullanici
faktord; gelir grubu ve c¢alisma durumudur. Etkisi gériilen konut/sunum
faktérti ise talep edilen aidat (icretidir (Ek 4, Cizelge 5.1.), (Cizelge 4.35.a.).

= Garanti Sdresini Degerlendirmede Etkili Faktorler

D alaninda garanti slresinin en az o6nemsenmesi edinebilme gucundn
beklentileri kistigini dusundurmektedir. Ayrica konut/sunum yapan Ureticinin
bu konudaki taahhidund vurgulamasinin da kullanici degerlendirmesinde
etkili olacagi dusunlUlmektedir. Etkisi gérilen somut kullanici faktérleri; gelir
grubu ve egitim dizeyidir. Etkisi gérilen konut/sunum faktéri ise; taahhit
edilen yapisal garanti ve stiresidir (Ek 4, Cizelge 5.1.), (Ek 3, Cizelge 4.3),
(Cizelge 4.35.a.).

Yukarida yapilan degerlendirmeler sonucunda etkisi gorulen tum somut
ve soyut kullanici faktorleri ile konut/sunum faktorleri sayilmis ve etki agirhlari

hesaplanmigtir (Cizelge 5.11.).
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Cizelge 5.11. Kullanici Degerlendirmelerinde Etkili Gérilen Faktorlerin (Ozelliklerin) Toplam Etki Degerleri

Kullanici Degerlendirmelerinde Etkili Goriilen Faktorler (Ozellikler)

Etkisi Goriilen Somut Kullanici Faktorleri Etkisi Goriilen Konut/Sunum Faktdrleri

Kulanicinin Konut Edinimine Yonelik

Deéerlendirmeleri Mederi [Gocuk  [ggtim (,'al.|§ma el ey ot Z‘Z\f’r:‘sl Konut/Sunum  (Konut/Sunum ~ |Konut ~ [Konut  |Konut Konut ~ |Konut  [Konut Garanti Site Yonetimi
Cinsiyet |Yag Durum {Sahipli | Durum ve ls rubu Satipii i |(Kanutve Konumu ve Eevre(Sitei '[eknik Yasal Mimari Tanitim [Gavenilirlik |Fiyative |Tasvir |Teslim Siiesi (Bakim ve Aidat
Durumu o) Merkeziyeti  |Ozellileri Ozellikleri |Ozellikler |Ozellikleri Kazang  |Takdim [Tarihi Giivenlik)
1 1 1 1 1 1 1 1
1 1 1
1 1 1
1 1 1 1 1 1 1 1
1 1 1
1 1 1
1 1 1 1
1 1
1 1 1 1 1 1 1
Tiimigsel Degr. Etki Deger Toplami 2 2 3 3 1 0 6 0 0 6 1 1 1 1 1 2 2 1 1 2 3 1 0 2 0 0 3 0 0 0 2 0
igsel Der. Faktor Gruplan Deger Toplamlan 3 1 13
[Konut Cevresi-Saglik-Temizlik 1 1 1 1 1 1 1
[Konut Cevresi-Giivenlik 1 1 1 1 1 1
[Konut Cevresi-L 1 1 1
[Konut Cevresi- Bicim Estetik 1 1 1 1 1 1 1
Konut Gevresi-Sosyal Unsurlar 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Konut Cev. Degr. Etki Deger Toplami 1 2 1 1 2 0 B 0 1 4 0 0 0 2 1 1 0 1 1 4 4 0 0 1 0 0 0 0 0 0 2 0
Konut Teknik Ozellikler-Saglamlik 1 1 1 1 1
Konut Teknik Ozellikler-Konfor 1 1 1
Konut Teknik Ozellikler-Givenlik 1 1 1 1 1
Konut Teknik Oz. Deg. Etki Deger Toplami 1 0f 0 0 1 0 2 0 0 1 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 B 0 1 0 0 0 B 0 0 0 0
Konut Yasal Ozellikler 1 1 1 1
Konut Mimari Mekansal Ozellikler 1 1 1 1
Konut Mimari-Bicimsel Ozellikler 1 1 1 1
[Konut Mimari islevsel Ozellikler 1 1 1
Konut Mimari Yapisal Ozellikler 1 1 1 1
§ Konut Mimari 0z. Der. Etki Deger Toplami 3 0] 0 0 1 0 4 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 4 0 0 0 4 0 0 0 0
< [Konuticiimalata Yonelik TeslimT. 1 1
S Konut Pazarlama-Tanitim 1 1
= |Konut Pazarlama-Teslim 1
§ Konut Pazarlama- Fiyat-Kazang 1 1 1
’a [Konut Pazarlama Gilven 1 1 1 1 1
: Konut Pazarlama-Tasvir-Takdim 1 1 1 1
2 [KonutPazrl Gz. Degr. Etki Deger Toplami 0 0f 0 0 1 0 2 1 0 0 2 0 0 0 1 0 1 0 0 0 0 0 0 1 1 2 1 1 1 0 0 0
5 Konut isletme 1 1 1 1
= JKonutgivenlik 1 1 1 1 1
S [Konutaidat 1 1 1
: Konut-garanti 1 1 1
E [Konut Pazrl. Oz. Degr. Etki Deger Toplami 0 0f 0 0 1 1 4 0 0 0 0 0 0 2 0 0 0 0 0 1 2 0 0 0 0 0 0 0 0 1 2 1
E [Tiim Konut Degr. Etki Deger Toplami 5 2 1 1 7 1 17 1 1 4 2 0 0 4 3 1 1 1 1 4 6 3 1 3 1 3 1 9 1 1 4 1
2 |Konut Degr.Faktr Gruplar Deger Toplamlari 40 13 43
Tiim Faktr Etki Degerleri Genel Toplami 7 Ja]l a4 ] 8 [ 2 s8] 0]t w3t o] s [ 4 [3]3]2]2: 6 | 9 [ a4 ] 1 ] ]t 3 [alo] [ t] & [1
Faktor Gruplari Degerleri Genel Toplami 63 24 56
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6. SONUGLAR ve TARTISMA

Yapilan arastirma sonucunda, konut edinimine yodnelik Kkullanici
degerlendirmelerinde; kullanici odakli somut faktorler ile soyut faktorlerin ve
konut/sunum odakli faktorlerin etkili olabildigi gorilmustur. Konut edinimi
kararinda en etkili faktorlerin somut kullanici faktorleri oldugu, konut/sunum
faktorlerinin ise soyut kullanici faktérlerinden daha etkili oldugu hatta soyut
kullanici faktorlerini etkileyip degistirebilecegi anlasiimistir. Soyut kullanici
faktorlerinin diger faktdr gruplarindan farkli olarak kendi i¢ dinamiklerinin
oldugu ve birbirlerini etkileyebildikleri anlagiimistir. Bu baglamda Cizelge
5.11’de goraldagua gibi “degisen ve yeniden sekillenen soyut kullanici
faktorlerinin” (konut ediniminde degisen niyet ve 6nceliklerin) ayni zamanda

“kullanicinin i¢sellestirdigi degerlendirmeler” oldugu goérulmustur (Sekil 6.1.).

_________ —_
SOMUT | I
KULLANICI I IS
FAKTORLERI | DEGISEN soyut - |
i kEItk(i‘;” rirgligi, /" KULLANICI BZELLIKLERI/ ™, |
tkili Gelir Duzeyi, ' i iDj \
Etkili Mevcut Yasam Cevr. | p IG“SELLE'ST.IR”'EN B |
| \ DEGERLENDIRVELER . :
Degisen Edinim Niyet g
KONUT/SUNUM I “~__ve Oncelikteri__.-~" |
FAKTORLERI |1 Tt . EDINIiM
Etkili Ko_nut/Sunum | el : I KARARI
Cevresi ve Konut Pt R |
Ozellikleri 1 KULLANICININ ~ ~*-_
___________________ | konut/sunum - |
: SOYUT : \\\DEGERLENDIRMELER’/I/' I
i KULLANICI | I e I
i FAKTORLER' : I KULLANICI I
p Etkili Edinim Niyet ! X i i
: e Oamikion : [ DEGERLENDIRMELERI I

Sekil 6.1. Faktor Gruplari ve Kullanici Degerlendirmelerine Etki Agirliklari

Konut edinmek amaciyla “satis ofislerine” gelen anket katilimcilarinin
somut Ozellikleri incelendiginde; toplam kadin ve erkek oranlarinin birbirine

yakin, merkeze yakin alanlari ziyaret edenlerin gogunlugunun “orta Gstu” gelir
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grubunda ve yas ortalamasinin yuksek, merkeze uzak alanlari ziyaret
edenlerin ise ¢ogunlugunun “orta” gelir grubunda ve yas ortalamasi dusik
oldugu goérulmastir. Ortak somut 6zellikleri ise katilimcilarin gogunlugunun
evli ve gocuklu, yliksekokul ve/veya fakulte mezunu, en az bir konut ve bir
otomobil sahibi olmalaridir. Mevcut konutlari genellikle sunuma yakin
konumda ve 3 odali bir apartman dairesidir (gelir duzeyi yukseldikge oda

sayisi artiyor). Somut kullanici 6zellikleri i¢inde;

e  Kullanicinin konut edinim degerlendirmelerinde en etkili bulunan faktor

“gelir grubu” olmustur (Cizelge 5.11.).

e  Kullanicinin “mevcut yagsam c¢evresi’nin (yasadigl konut ve cevresinin)
de onun yeni konut hedefini sekillendirmede agirhkli etken oldugu

goralmastar.

° Etkili bulunan diger somut kullanici faktorleri ise etki agirliklarina gore
sirayla kullanicinin egitim durumu, cinsiyeti, yasi, medeni hali ve cocuk

sahipligi, ev-otomobil sahipligi ve galisma-is durumudur (Cizelge 5.11.).

Ortak soyut Ozelliklerine gore (konut edinim niyetleri ve dncelikleri)
anket katihmcilarinin cogu aileleriyle birlikte yagsamak icin (ikamet amacli),
aileleriyle birlikte karar vererek, mevcut gevrelerine yakin (0-5km en fazla
10km uzaklikta) konumda, kamuya kapali guvenlikli site i¢inde, 2 ya da 3
odall, depreme dayanikli bir konut sahibi olmayi planlamaktadirlar. Batin bu
tercihlere ragmen kullanicinin hayali aslinda toprakla i¢ i¢ce, az katli, mustakil

ve bahgeli bir evde yasamaktir. Soyut kullanici 6zellikleri iginde;

) En etkili bulunan soyut kullanici faktorleri “kamuya kapal sitede yasama

istegi” ve “depreme dayanikli konutta yagsama onceligi”dir.



130

° Etkili bulunan diger soyut kullanici faktorleri etki agirliklarina gore
sirayla, konutun yasamak icin mi yoksa yatirrm yapmak icin mi edinildigi
(edinim amaci), hedef konutun mevcut yasam c¢evresine yakinligi (konumu)
ve makul fiyat 6nceligi, mimari projeye ve sundugu yasama bigimine verilen

onem ve konutun kim igin edinildigidir (Cizelge 5.11.).

Kullanicilarin konut edinim amaciyla ziyaret edip degerlendirdigi dort
toplu konut sunumundan ikisi kent merkezine yakin diger ikisi de kent
merkezine uzak konumlanmislardir. Konut/sunum o6zellikleri incelendiginde;
kent merkezinde konumlananlarin orta Ustu ve uUst gelir grubu kullaniciyi
hedefledigi, mimari konseptin/projenin farkhligina, cesitliliine ve zengin
argimanlarla kullaniciya anlatilmasina 6nem verdigi anlasiimistir. Kent
merkezinde konumlanan sunumlardaki konutlarin estetik ve yapisal (teknik)
nitelikler yoninden daha gelismis ve daha genis mekansal etkiye sahip

olduklari gérulmustar.

Kent merkezine uzak konumlanan sunumlarin ise orta gelirli kullaniciya
hitap edebildigi ve daha ¢ok; “dusuk fiyat, ylksek kazang” vurgusuyla orta
ustl gelir grubundaki yatirirmcilari da gekebildigi anlasiimistir. Merkeze uzak
alanlarda sunulan konutlarin genellikle estetik ve yapisal nitelikler
bakimindan daha zayif, mekénsal olarak daha kuglk ve az odali olduklari ve
kisitl gesitte sunulduklari goralmustiar. Ancak kent merkezindeki sunumlara
gOre yapi yogunluklarinin daha disuk oldugu goézlemlenmistir. Konut/sunum

Ozellikleri icinde;

e  Konut edinim degerlendirmelerinde en cok etkisi olan konut/sunum
faktorlerinin “konut ve gevresinin mimari 6zellikleri” (site ici 6zellikler ve konut
Ozellikleri) ve “bu 6zelliklerin kullaniciya betimlenis bigim ve ¢esitliligi” (tasviri-

takdimi) oldugu anlasiimistir (Sekil 5.11.).
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e  “Sunumun konumunun ve merkeziyetinin® ve “satis sonrasi site
guvenlik/bakim hizmetleri varliginin” da konut edinim kararinda etkili olduklari

gorilmistar (Sekil 5.11.).

) Etkili bulunan diger konut/sunum faktorleri ise (etki agirliklarina gore)

sirayla, “konut/sunum fiyati” ve “konutun teknik ozellikleri’, “sunumu yapan

kuruma duyulan gtven”, “sunumun tanitimi” ile birlikte “konutun teslim tarihi”,

“‘yasal statlsU”, “garantisi” ve “site aidati”dir (Sekil 5.11.).

Kullanicinin  konuttan/sunumdan beklentilerinin  Maslow’un ihtiyaglar
hiyerarsisiyle (Bolum 3. sayfa 30) uyustugunu soyleyebiliriz. Cinkd kullanici
degerlendirmelerinde konuta ve c¢evresine yonelik saglik kosullarinin
saglanmasi (konfor, temizlik vs) ve guvenlik (afet guvenligi ve istenmeyen
kisilere karsi guvenlik) beklentileri en Ust duzeydedir. Diger; sosyal,
mekansal, bicimsel Ozelliklere yonelik beklentiler daha sonra gelmektedir.
Cevresel Ozelliklere yonelik kullanici dederlendirmelerinde; yas, egitim ve
gelir duzeyi faktorleri daha c¢ok etkili olurken, konut ici 6zelliklere yonelik
degerlendirmelerde; cinsiyet ve gelir duzeyi faktorleri daha ¢ok etkili

olmaktadir.

Kullanicinin, konut sahibi oldugu halde ikamet amach yeni konut
edinmek istemesinde, “saglamlik” 6n kosulunun ve sitede yasama arzusunun
etkili oldugu goérulmastir. Mevcut yasam cgevresinin (konut ve gevresinin)
‘konut saglamhgr” ile “saglik”, guvenlik”, “mahremiyet” ve estetik” ihtiyaclarini
kargilayamamasinin yeni konut edinimine yonelisin kaynagini olusturdugu
dusundlmektedir. Bu yodneliste, kullaniciya daha c¢ok c¢evresel Kkalite,
mahremiyet, guvenlik ve sosyal imkan/hizmet vaat eden “guvenlikli konut
sitesi sunumu” Orneklerinin ¢odalmasi ve bunun kullanici tarafindan
benimsenmesi kadar, kentsel doku kalitesinin bozulmasinin da etkili oldugu
dusundlmektedir. Ancak kullanicinin ahistigi yasam c¢evresinden ¢ok da

uzaklagmak istemedigi bu sunumu en yakininda aradigi gorulmektedir.
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Kullanicinin  ¢gogunlukla, vyatinm amagl konut edindiginde mevcut

cevresinden uzaklastigr dusunulmektedir.

Konut blayukligine yonelik degerlendirmelerde yasam dénemi ve aile
bayukligundn etkili oldugu anlasiimigtir. Kullanicilarin, konutun aydinlik ve
genis hissettirmesini, mutfak buyukligu ve islevselligini, ig-dis mekan iligkisini
ve konutta en az bir balkon bulunmasini diger mimari unsurlardan daha gok
onemsedigi gorulmustur. Bu degerlendirmede de kadinlarin daha agirlikh
oldugu gorulmektedir. Ayrica kadinlar konut ve gevresinin estetik ve bigimsel
unsurlarini daha c¢ok 6énemsemektedirler. Estetik ve bigimsel unsurlara
yonelik bu degerlendirmede kullanicinin sosyo-ekonomik durumunun (gelir
grubu, yasam cevresi, egitim vs) da etkisi buyuktir. Ayrica gelir duzeyi
arttikca yapisal kaliteye verilen 6nem ve konut blUyUkligu talebi de

artmaktadir.

Gelir dizeyinin/grubunun en etkili faktor olmasinin, kullanicinin nitelikli
konut/sunum cesitleriyle daha ¢ok karsilasmasinda, sunumda benimsedigi
Ozellikleri kendini egiterek i¢sellestirmesinde ve konut edinimine yonelik yeni
kisisel niyet ve oncelikler yaratmasinda sakli oldugu dusunulmektedir. Bu
sonug, konut/sunum faktorlerinin, soyut kullanici faktorlerinden daha etkili
oldugu tezini de desteklemektedir. Bu baglamda kullanicinin ihtiyaclarini
dogru belirleyen, sundugu vyeni ve gelismis c¢o6zumlerle kullaniciyi
bilinglendiren bir tasarim anlayisinin, kullanici isteklerini sekillendirmede de

onemli bir etken oldugunu sdylemek mumkuanddar.

Yapilan bu ¢alisma sonucunda yeni arastirma konulari yaratan garpici

sorun ve sorularla kargilagiimistir;

° Konut edinimi igin konut sunumlarini ziyaret edenlerin buyuk
¢ogunlugunun konut sahibi ve orta Usti gelir grubunda olmasi, konut sahibi

olmayanlarin da edinebilecedi ucuz ve nitelikli konutlarin yeterince
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sunulmadigini agikga gostermektedir. Orta ve orta alti gelir grubuna yonelik
yeni konut politikalari ve sunum modelleri gelistiriimesinin, Ust gelir grubu
kullanicinin yatirnm igin konut edinmek yerine ikincil konut piyasalarindan
(borsadan) kazang¢ saglamaya yonlendiriimesinin konut sorunun ¢dézimuine

katkl saglayacagi dusunulmektedir.

° Kullanicilarin aslinda bahgeli ve az katli bir konutta/evde yasama
arzusunun karsilanamamasi énemli bir sorundur. Hepguler (2010), Frank L.
Wright'in “insani elli metreden yukari ¢cikarmak onu ruhen oldurir’ sézuni
hatirlatarak, insani geldigi ve gideceg@i toprak anaya yakinlastirmanin onu
mutlu edecegini ve saglik sorunlarini en aza indirecedini ifade etmektedir. Bu
baglamda kullanicilarin bu istegini karsilamayi hedefleyen projelerin daha
cok talep gorecegini sdylemek mumkundur. Arastirmanin 3.2.4. béliminde
de ifade edildigi gibi birgok bilimsel arastirmanin tespit ettigi bu “istek” son
donemde 0ozellikle Ulkemizde birbirini tekrar eden konut sunumlarinin da

degismesini saglayacak yeni tasarim onerileriyle kargilanabilir.

e  Yeni konutlarina yerlesen orta Ustl gelir grubundaki kullanicilarin eski
konutlarinin kullanici ve kullanim evriminin incelenmesinin, kentsel kullanici
dinamikleri ve kentsel dokunun gelisimi hakkinda ipuglari verecegi
dusunulmektedir. Ayrica kentin konut stoku, konut ihtiyacina ve kullanici

profiline ydnelik yeni tespitlere de yardimci olacaktir.

e “Guvenlikli konut sitesi” sunumunun bu denli talep ediimesi ve
yayginlasmasinin var olan sosyoekonomik ve fiziksel sorunlara isaret
etmektedir. Kentin niteliksiz dokusu iginde, ucuz arsa ve kolay ulasim
onceligiyle yatinnm yapan konut Ureticisinin, ¢evreyi nasil donusturdigu de

ayri bir arastirma konusu olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
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2. Bolum Eki Cizelgeler EK 1

istanbul il’'nde Son 10 Yilda Sunulan Toplu Konut Projeleri

* Nisan 2010 tarihine kadar tespit edilmis projelerdir.
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Cizelge 2.1. istanbul il’'nde Son 10 Yilda Kamu Tarafindan Sunulan Toplu Konut

Projeleri; Konumlari, isimleri, Konut Kapasiteleri ve Hedef Kullanici Gelir Gruplari

TOPLU KONUT IDARESI PROJELERI ve ESKi EMLAK BANKAS| PROJELERI
No |Yaka [ilge Proje Gelistiricisi Proje Adi Konumu 232;’ Izg:,lnlugu gef:}g?::‘: Lejant |Sunum Yili
| Silivri
|1 TOKI Hadimkéy 2. Bolge Hadimkdy 904|yiksek orta [ ) 2007
2 . TOKI Hadimkéy 3. Etap Hadimkdy 696|yiksek orta alt [ ] 2007
— Arnavutkdy, T - - -
|3 Catalca TOK! Hadimkdy 1. Etap Hadimkdy 392|yiiksek orta [ ] 2009
|4 TOKI Hadimkoy 4. Bélge Hadimkdy 764|yiksek orta [ ] 2009
| 5| TOKI Hadimkdy Projesi-idari Konut Hadimkéy 1520|yliksek orta o 2009
6| . 5 Mimaroba Konutlari Biyiikgekmece 2852]yliksek orta 1990-1998
j ge g Sinanoba Konutlari [Buyiikgekmece 3907]yiiksek orta 1990-1998
|8 - Bizimk |Beylikduzu 3948yiiksek orta 1994-1997|
L 9| Eski Bahgesehir [EMLAK BANKAS|  |Bah hir Konutlari Bah hi 6272|karma orta-ortatistii 1990-2001
| 10 TOKIi Kayabasi 1. Etap Kayabas! 1042|yiiksek orta-ortaalt [ ] 2011
| 11 TOKI Kayabas! 3. Bélge Kayabasi 1334 |yliksek orta-ortaalt! [ ] 2011
| 12] TOKI Kayabasi 9. Bolge Kayabasi 888|yiiksek orta-ortaalti [ ] 2011
| 13| TOKI Kayabas! 6. Bélge Kayabasi 372]yiiksek orta-ortaalti [ ] 2011
|14 TOKIi Kayabas! 2. Bélge Kayabasi 384|yiiksek orta-ortaalt! [ ] 2011
| 15| TOKI Kayabasi 10. Bélge Kayabas! 1194 |yiiksek orta-ortaalt [ ] 2011
| 16 TOKIi Kayabas! 10. Bdlge Kayabasi 1814 |yliksek orta-ortaalt! [ ] 2011
| 17| Basaksehir- TOKI Kayabasi 4. Bolge Kayabasi 720|yiiksek orta-ortaalti [ 2011
| 18| Avcilar- TOKI Kayabas! 7. Bélge Kayabasi 1340(yliksek orta-ortaalti [ ] 2011
| 19| Esenyurt TOKI Kayabasi 8. Bolge Kayabas! 912|yiiksek orta-ortaalti ° 2013
|20 TOKIi Kayabas! 11. Bolge Kayabasi 1130[yliksek orta-ortaalt [ ] 2013
| 21 TOKIi Kayabas! 12. Bolge Kayabasi 788|yiiksek orta-ortaalt! [ ] 2013
| 22| TOKIi Kayabasi 13. Bolge Kayabas! 948|yiiksek orta-ortaalti [ 2013
23 TOKI Kayabasi 14. Bolge Kayabasi 1020|yliksek orta-ortaalti [ ] 2013
| 24| TOKIi Kayabas! 15. Bolge Kayabasi 1090|yliksek orta-ortaalt! [ ] 2013
|_25| TOKIi Kayabas! 16. Bolge Kayabasi 764|yuksek orta-ortaalt [ ] 2013
| 26| TOKI Kayabas! 2.Etap Kayabasi 332]yiiksek orta-ortaalt! [ ] 2013
| 27| 5 |Kugikeek TOKI Halkali Konutlari-Eski Etaplar Halkali 11.000]yliksek orta-orta Usti 1990-2003
| 28] % TOKI Halkal 1. Bélge Halkal 1116|orta orta-orta Ustl [ ] 2007
| 29| : TOKI Halkali 5. Bélge Halkali 1108|orta-yiiksek |orta-orta st [ ] 2007
|30 S TOKI Halkali 1. Kisim Kentsel Yen. Prj. Halkal 912|orta-yiiksek |alt gelir [ ] 2008
| 31 < TOKI Halkal 3. Kisim Kentsel Yen. Prj. Halkali 1152|orta-yliksek |alt gelir [ ] 2008
| 32| TOKIi Halkali 2. Bélge Halkali 1000|orta-yiiksek |orta-orta stii [ ] 2008
| 33 TOKIi Halkal 550 Ada Halkali 560|orta-yiiksek |orta-orta Ustii [ ] 2008
| 34 Kugiikgekmece [TOKi Halkal 4. Bolge Halkali 784/orta-yiiksek |orta-orta istii [ 2009
| 35| TOKIi Halkal 3. Bélge Halkali 1480|orta-yliksek |orta-orta Ustii [ ] 2009
| 36 TOKIi Halkali 6. Bélge Halkali 944 |orta-yiiksek |orta-orta Ustii [ ] 2009
37 TOKI Halkal 7. Boélge Halkal 726|orta-yiiksek |orta-orta Ustii [ 2009
[ 38] TOKI Halkal 2. Kisim Kentsel Yen. Prj. Halkali 576|orta-yiiksek |alt gelir [ ] 2009
E TOKI Halkal DDY 1. Etap Halkal 700]orta-yiiksek |orta-orta Ustii [ 2009
| 40 TOKI Kugukgekmece/ Ayazma Ayazma 364|Var alt gelir [ 2009
| 41 Bakirkdy EMLAK BANKAS| | Atakdy Toplu Konutlari Bakirkoy 1 orta-orta Ustil 1962-Dvm.
| 42| EMLAK BANKASI Osmaniye Konutlari Bakirkdy 400]dusik orta-orta Usti 1990
| Bahgelievler
| Bagcilar
Gungoéren
| Zeytinburnu
| Bayrampasa
| 43| Esenler TOK? Eseneler ikitelli 1. Etap Esenler/ikitelli 678 alt gelir [ 2008
| 44| TOKI Esenler Ikitelli -Afet konutu 114 afet konutu [ ] 2009
| 45| TOKI Karayollari Mah. i.K. Gaziosmanpasa 162|yiiksek orta o 2009
| 46| Gaziosmanpasa |TOKIi Tasoluk. I.K. Gaziosmanpasa 606|yiiksek orta o 2009
|_47] TOKIi Tasoluk Gaziosmanpasa 750|yiiksek orta [ ] 2009
[ Fatih
| Eyup
| Beyoglu/sisli
| Kagithane
| 48| Besiktas EMLAK BANKASI Sarikonaklar Etiler 253|ylksek Orta Ustii-Ust 1998
49 |Sanyer EMLAK BANKASI Koru Evleri Sariyer 332|yiiksek orta-orta Usti 1998
Toplam| 77724|Yeni Konut
| Uskiidar
| 1] Unraniye TOK? L:eraniye Projesi-idari Konut L:eraniye 96 Orta [ ] 2008
|2 TOKI Umraniye Projesi Umraniye 100 Yoksul [ ] 2009
|| Cekmekoy
| Beykoz
|38 5 |Atasehir EMLAK BANKAS| |Atasehir Konutlari Kadikoy-Eski 10503]yiiksek orta-orta Ustil 1989-2002]
| % Kadikoy
| | > |Sancaktepe
| 4] é Maltepe TOKIi Maltepe Basibiiyik Maltepe 300]alt gelir yiliksek [ ] 2009
|| & |Kartal
| < Sultanbeyli
| 5| Pendik TOK? Pendik Sehli Mah. Projesi Pendik 1056|yliksek altgelir-592 [ ] 2007
| 6| TOKI Pendik Sehli Mah. Projesi Pendik 680|Var Orta Alti, Dar [ ] 2007
L7 TOKI Tuzla Kentsel Yenileme Tuzla 760 alt gelir [ ] 2009
| 8 Tuzla TOKIi Tuzla Aydinli Gecekondu Déniistim _ [Tuzla 984 orta Alti, Dar [ ] 2009
9 TOKIi istanbul - Tuzla-Aydinli 3. Etap Aydinli/Tuzla 1360|yliksek Orta [ 2009
Toplam| 15839(Konut
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Cizelge 2.2. istanbul llinde Son 10 Yilda Kamu istirakleri Tarafindan Sunulan Konut

Projeleri; Konumlari, isimleri, Konut Kapasiteleri ve Hedef Kullanici Gelir Gruplari

KAMU iSTIRAKI PROJELERI VE GELIR PAYLASIMI ORTAKLI PROJELER
No |Yaka |lice g:ljiztiricisi Ortak Yiklenici Proje Adi Konumu ::012:: iig:mlu@u gzﬁrefe}::jgimc' Lejant [Sunum Yili
[ 1] EMLAK GYO Selimpaga Emlak Konutlari_|Selimpasa 820|Duslk orta-orta Ustd B 2010
|2 Silivri KIPTAS Silivri Konutlari Silivri 1230 Yiiksek orta-orta Ustu a 2010
[ 3] KIPTAS Silivri Konutlar 2.Etap Silivri 2020]Yiksek orta B 2011
|4 Amavutksy K?PTA$ Hadimkdy Evleri Hadimko 1012|Yiiksek Orta a 2008
|5 Catalca ! K!PTA$ Hadimkdy Evleri 2 Hadimkd: 2150]Yuksek orta o] 2008
| 6] KIPTAS Arnavutkdy Konutlari Arnavutkdy 574|Yiksek orta-orta Ustd o] 2010
[ 7] EMLAK GYO |Emay Kent Plus Mimar Sinan Buyukcekmece 660|Yiksek orta-orta Usti a 2011
| 8] Buyukgekmece, KIPTAS Mimar Sinan Evleri Sinanoba 570 orta-orta Usti a 2005
[ 9| Beylikdizi KIPTAS Tepecik Konutlari Tepecik 1179|Yiksek orta-orta Ustd o] 2012
| 10] KIPTAS Yakuplu Evleri Yakuplu 304 Yiksek orta o] 2009
| 11] EMLAK GYO |ihlas Holding Bizimevler 1 Bahcesehir 720|Yiksek orta Usti-ust o] 2009
[ 12] EMLAK GYO |ihlas Holding Bizimevler 2 Bahgesehir 522|Yiksek orta Usf st a 2009
[ _13] EMLAK GYO |Kuzu Grup Spradon Quartz Bahgesehir 1045|Yiksek orta Usti-ust o] 2008-2010
| 14] TOKI Kuzu Grup Spradon_Evleri Bahgesehir 352|Yiuksek orta Usti-Ust a 2008-2010
| _15] TOKI Kuzu Grup Spradon Teras Evler Bahgesehir 179|Ylksek orta Ust st o] 2008-2010
| 16] TOKI Kuzu Grup Spradon Kuleler Bahgesehir 394 |Yiksek orta Usti-Ust a 2008-2010
[ 17] TOKI \Varyap-Teknik Yapi |Uphill Court Bahgesehir Bahgesehir 682|Yiksek o] 2009
18 EMLAK GYO |Tulip Tulip Turkuaz Bahcesehir 1150|Yuksek o] 2009-2011
|19 EMLAK GYO |Tulip Tuip Towers Bahgesehir 478|ylksek orta Usti a 2010-2012
| _20] TOKI Fiba Gayrimenkul _|Manolya Evleri Bahgesehir 374)Yiksek orta Usti-ust a 2009
| 21] B Jir-Aveilar TOKI Konta: .Canberk Sehr'i Bahge Bahgesehir 395|Yiksek ?rta»orta usti o] 2008
|22 Esenyurt EMLAK GYO |Bemay insaat Avrupa Konaklari Bahcesehir 38|Dusgik Ust a 2008
| 23] EMLAK GYO My Town Ispartakule Bahgesehir 583|Yuksek orta Usf st o] 2009-2011
| _24] EMLAK GYO |Emlak Paz. Ingaat _|Ispartakule Bahgesehir 5973|Yiksek orta-orta Ustd o] 2009
| 25] KIPTAS Kayabag! Evleri Kayabag! 1140|Yiksek Orta o] 2009
| 26] KIPTAS Esenyurt 1,2,3, 4 E. Konutlari |Esenyurt 752|Yiksek Orta B 2009
| 271 _ KIPTAS B ir 5. Etap Ikitelli 4932|Karma orta-orta iistii 2000
| 28 E KIPTAS Basaksehir 1. Etap Ikitelli 3004|Yiiksek Orta 1999
| 29| & KIPTAS B ir 4. Etap Ikitelli 2142|Karma orta-orta iistii 2002
30| g KIPTAS Basaksehir 2. Etap ikitelli 2304 Yiksek orta-orta iisti 2001
[31] 2 KIPTAS B ir 5. Etap 2.Kisim__|Ikitelli 276 Yiiksek orta-orta (istii [ 2009
| 32] KIPTAS Metrokent ikitelli 1290| Yiiksek-karm{Orta Usti [ 2011
| 33 KIPTAS Masko Evleri Ikitelli 360|Yiksek orta-orta Ustd a 2009
| 34 TOKI Ozsaya-Guner Avrupa Konutlari Atakent 1 Halkal 1368|Yiksek orta Usti-Ust o] 2007
| 35| EMLAK GYO |Artas-Guner Avrupa Konutlari Atakent 2 Halkal 1108(Yiksek orta Ust o 2007
| 36 EMLAK GYO |Kuzu Grup Divan Rezidans Halkal 400|Yiksek orta st a 2009
| 37] Kiigii nece TOK? Albayrak Gunespark 1 Halkall 576|Yiksek orta Usti-st a 2009
| 38 TOKI Albayrak Gunespark 2 Halkal 292|Yuksek orta Ust st a 2009
| 39 TOKI Soyak Olimpiakent Halkali 3592|Yiksek orta Usti-Ust o] 2006
| 40] EMLAK GYO |Mehmet Celik Misstanbul B ir 936 Yiksek Orta a 2007
| 41] KIPTAS Sefakoy Evleri Sefakoy 860]Yuksek orta-orta Usti o 2008
| 42| Bakirksy TOKI Mutlu ingaat Atakdy Konaklari Atakoy 950|Orta F:Jst a 2005
| 43] EMLAK GYO |Tasgyapi Novus Residence Kartaltepe 285|Yiuksek Ust o] 2009
L] Bahgelievler
L Bagcilar
L] Gungéren
| 44| Zeytinburnu KIPTAS Merkez Evleri Topkap! 322|Yiksek Orta Ustii a 2007
| 45| Zeytinburnu KIPTAS Merkez Evleri 2 Topkap! 481|Yiiksek Orta Ustii-Ust a 2009
L Bayrampasa
L] Esenler
| 46| Gaziosmanpasa EMLAK GYO Arta§»(’)zta§»Dogu Avrupa Konutlari TEM Gaziosmanpasd _3100|Yiiksek orta Usti-Ust o] 2009
| Fatih
| 47| Eyip KIPTAS Finanskent Eyip 850|Yiiks-karma |orta Usti o] 2012
] Beyoglu/Sisli
48 Kagithane K?PTA$ Bagak Konutlar Kagithane 1274|Yiksek orta 2000
| _49] KIPTAS Teras Evier Kagithane 283|Karma 2000
L] Besiktas
50 Sariyer KIPTAS Zekeriyakdy Konutlari Zekeriyakdy 196 Ust 1999
Toplam| 56477(Konut
1 Uskiidar KIPTAS Altunizade Hilal Konaklari Uskiidar 169|Distik ust 2005
2 . . EMLAK GYO |Hektas idealistkent Umraniye 883|Yuksek orta Usti-Ust a 2007
3 Umraniye KIPTAS Yesil Vadi Umraniye 617|Orta Gst o 2006
Cekmekoy >200
Beykoz >200
4 EMLAK GYO |Varyap-Teknik Yapi |Uphill Court Atagehir Bati Atagehir 1742|Yuksek o] 2008
5| EMLAK GYO |Agaoglu My World Bati Atagehir 3636|Yiksek =) 2007
o EMLAK GYO [Emay-Ipek Kent Plus Atasehir Bati Atasehir 2044|Yiksek orta Gstii-lst o 2006
L7 Atasehir EMLAK GYO V?ryayg Varlibaglar_|Varyap Meridian Bati Ata§ehir 2000 Y?ksek Qst o] 2009-2011
8| EMLAK GYO |Agaoglu My Towerland Bati Atagehir 4000(Yuksek Ust =) 2007
9 5 EMLAK GYO [Or-Han Atasehir Rezidans Dogu Atasehir 180|Yiiksek orta Ustli-Gst o 2005
| 19| % KIPTAS Icerenkdy Konutlari Icerenkdy 208|Yuksek orta-orta tisti 2002
11 >:" KIPTAS Igerenkdy Evleri Icerenkdy 144|Yiksek orta Ustii-Ust a 2012
| 12| S |Kadikdy TOKI Baytur Baytur-Kozyatagi Kozyatagi 800(Yuksek orta Ustu-Ust =) 2005
ﬁ g Sancaktepe EMLAK GYO [Buket insaat Neveser Konaklari Umraniye 346|Orta orta Usti-Ust 0 2007
| 14] KIPTAS Maltepe Konutlari 1. Etap Basiblyik 878|ylksek orta Usti a 2007
|15 Maltepe KIPTAS Maltepe Konutlan 2. Etap Yigmatepe 1276|ylksek orta Ustd, Ust o | 2011
| 16] KIPTAS Dragos Konutlari Dragos 128|orta ust g 2011
[ 17] Kartal EMLAK GYO |Kent Toplu Konut Kent Plus Kartal Kartal 518|ylksek orta-orta Usti B 2009
| 18] KIPTAS Nish Adalar Bagiblyuk 2200|ylksek orta-orta Ustd o] 2010-2013
Sultanbeyli
19 KIPTAS Sarmasik Evler Aydos 432|dustk orta Usti-Ust a 2009
20 Pendik K?PTA$ Hilalgehir Seyhli 1284|yiiksek orta 2002
21 KIPTAS Dolayoba Sosyal Konutlari Pendik 842|ylksek orta alti 2002
22 KIPTAS Aydos_Evleri Aydos 1271|dustik st o 2004-2012
23 KIPTAS Tuzla Konutlari Tuzla 3060|ylksek orta, orta Usti a 2006
24, KIPTAS Tuzla Konutlari 2 Tuzla 1978|yiiksek orta-orta Usti B 2011
25 Tuzla KIPTAS Tuzla Evleri Tuzla 1332|yuksek orta-orta Usti a 2011
Toplam| 31968(Konut
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Cizelge 2.3. istanbul llinde Son 10 Yilda Ozel Sektdér Tarafindan Sunulan T. Konut

Projeleri; Konumlari, Isimleri, Konut Kapasiteleri ve Hedef Kullanici Gelir Gruplari

No |vaka :f;’g“m'a"d'g' Sirket Ismi Proje Ismi Konumu 232:: igg::mluéu gefr“"(';’_:'b‘:l: Lejant |Sunum Yil
1 Sitivri Sinpas Yapi Sealebria Silivri 222]distik orta Usti-ist A 2006
2 Barsel insaat Silivri Life Silivri 250]ytksek orta-orta Ustt | A 2008
Catalca
Arnavutkdy
3 Alarko Alkent 2000 Yakuplu 863|diistik 1996-2001
4 Konak Insaat Guzel Sejir Guzelce 800|diistik A 2008
5 Hasanoglu insaat |Banu Evleri Buyikgekmece 393|orta-karma A 2009
7 Acun insaat Acunkent Buylkgekmece 762]yuksek A | 2009-2011
8 B.gekmece Kiler Cinarevler Buylkgekmece 216]yuksek A 2009
9 Gl Insaat Rose Marine Sinanoba 400|orta-karma_[orta-orta Gstii | A | 2009_2012
10 Coldwell Banker _|Studyo Life Buyiikgekmece 320|yuksek orta st A [2009 2011
11 Gul insaat Vista Residenza Buylkgekmece 200]yuksek orta tsti A [2009 2012
12 KKG Pelikan Hill Buyukgekmece 715|diistik st A 2011
13 KKG Pelikan Hill Residence [Buytikcekmece 686|orta orta Ustu-tst A 2009
14 Nurol Beylikdiizti Beylikdiizti 875|yuksek orta-orta Usti 2001
15 Eston Eston Deniz Yakuplu 4500[dusik orta _Ustu-st A 2009
16 Eston Eston Resitpasa Evleri |Yakuplu 1100[orta orta Ustu-tst A 2009
17 Fiyap Fi-Tower Beylikdizu 1725|yiksek orta A [2010 2011
18 Cemtas insaat Cemtas Konutlan Beylikdiizu 260|yuksek orta A 2007
19 Han Yapi istHANbul Beylikdiizti 1660|yiksek orta-orta Usti | A 2009
20 Gul ingaat Perla Vista Beylikduizi 294|yuksek orta _Ustu-tist A 2009-2
21 Yesil Insaat innovia Beylikdiizt 8000|yiiksek orta A 2009
22 Demir insaat Ayisigi Halting Beylikduzi 336|yuksek orta-orta Ustt | A 2010
23 Beylikdizii Firedevs Koop. Firdevs Evleri Beylikdiizti 540]yuksek orta A 2011
24 Aktel Insaat Aktel Residence Beylikduzi 532]yuksek orta Ustu-tst A 2009-2
25 Ekinciler Ekinciler Teras Beylikdiizii 286|orta orta-orta Gstii | A 2007
Konutlar
26 OSnay Grup Esenbahge Konutlari__|Beylikduzu 451|yiiksek orta-orta Ustlu | A 2009
27 Mavikent Mavikent Beylikdizl__|Beylikduzu 366]yukek orta A 2008
28 Kelesoglu Ginza-Lainya Park Beylikdiizt 230]yuksek orta-orta Gstt | A 2011
29 Kelesoglu Ginza-Korner Beylikduzi 260|yuksek orta-orta Ustu A 2011
30 Senka insaat Selin Evleri Yakuplu 238]yuksek orta A 2008
31 ELC Group Beyaz City Residence |Beylikduzi 320]yuksrk orta-orta Ustii | A 2009 2
32 Regnum Elitkent Bahgesehir 722]ytksek orta-orta Gstt | A 2009
33 Eston Ardich G&l Evleri Esenyurt 371|dusuk G 1999
34 Akkok-Akis Akbati Esenyurt 348|yiksek A 2012
35 Eston Ardigh Evier Esenyurt 724|dusiuk A 2005
36 Mimart Armina Evleri Buylkcekmece 720]orta A 2008
37 Nurol Bahgesehir MN Bahgesehir 600|yiiksek A 2008
38 Girisim Ins. Vd. Bahcesehir Bogazkdy |Bogazkdy 5735|karma A | 2007-2010
39 Eston Eston Sehir Bahgesehir 813|dusuk A 2009
40 Fiba Fiba Manolya Bahgesehir 408]yuksek A 2009
41 Fiyapi Fi-Yaka Esensehir 833|yuksek A 2009
42 Fiyapi Fi-Side Bahgesehir 3184|yiiksek A | 2011-2012
43 Basaksehir- |Dumankaya Dumankaya Modern Bahcesehir 716|yuksek A [2010 2012
24 Avcilar- Garanti Koza Akkoza Evleri Esenyurt 5500]yiiksek A [2009 2012
45 Esenyurt Garanti Koza Ispartakule Bahgesehir 498|yiliksek orta Usti-Ust A 2011
46 g Tulip Gayrimenkul |[Tulip 360 Esenyurt 2388|yiiksek orta A 2012
a7 Oyak Ovyakkent Basaksehir 3052|yiiksek orta- A | 2009-2010
48 g’ Milpa Milpark Esenyurt 993|yuksek orta Usti A 2011
49 Kumusoglu insaat _|Agena Esenyurt Evleri [Esenyurt 340|yuksek orta-orta Ustt | A 2011
50 Regnum Astrum Towers Esenyurt 1285|yiiksek orta-orta Ustii | A 2011
51 Pam Insaat roru Bange Esensenir | esenyurt 816|yiiksek orta-orta Gstii | A 2009
52 Hasanoglu Insaat _|Opalpark Bahgesehir 380|yiiksek orta-orta Gstii | 4 | 2008-2011
53 Gavuzoglu ingaat |Papatya Evleri Esenyurt 400]yiiksek orta- A 2006
54 Aydinhi Yapi Solar Kent Esenyurt 866|ylksek orta-orta Ustt | A 2010
55 Topkapt Orion Park Esenyurt Esenyurt 406 |yiiksek orta-orta istii | A | 2009-2011
56 Sinpas GYO Bosphorus City Halkal/K.C. 2795|yiiksek/karmorta tstu-tist A | 20082011
57 K.gekmece Ozyazici Insaat Ihlamur Evleri Halkal/K.C. 360]yuksek orta-orta Ustii | A | 2009-2012
58 Kay1 Ka Green Halkal/K.C. 400]yiiksek orta A 2011
59 Akyapi Lale Sehir Konaklari Halkal/K.C. 490|dusik orta Ustu-tist A 2009-?
60 Bakirkdy Torunlar/O. Nish Istanbul Yesilkdy 585|yuksek st A 2010
61 Kelesoglu Atakdy Konaklart Atakdy 950]yuksek st A 2008
62 Agaoglu My City Bahgelievler _ |Bahcelievler 1220[orta orta Ustu-tst A [ 2009-2011
63 Bahgelievier  [Kelesoglu Yenibosna Yasemin Bahcelievier 204|orta orta st A 2011
64 Helim Kurt-Sez. Samsun Towers Bahgelievier 1600|yiiksek orta A 2012
65 Guneri ikebana Bahcelievier 300]orta orta _Ustu-tist A 2009
66 Bagcilar Eston Kirazli Evler Bagcilar 432]yuksek Orta Usti 1999
67 Metar Grup Cinar Olimpia Park Bagcilar 508|yiik.-kule __|orta-orta Ustii | A 2008
Gungoren
68 Zeytinburnu ittifak Insaat Real istanbul Zeytinburnu 295|yiksek orta-orta Ustt | A 2009-2
Bayrampasa
69 Esenler Albayrak GYO Kemer Park Esenler 598|yuksek orta-orta Ustt | A 2008
70 G.osmanpasa |Ugurgiil insaat Validesuyu Konutlari__|Gaziosmanpasa 332]yuksek orta Usti A | 2008-2010
Fatih
71 Kemer Yapi Kemer Country Goktirk 1250|dusik st 1995-2010
72 Yapi Kredi Koray _|Istanbul istanbul Goktiirk 204]diistik st 2002
73 Eylp Mesa Yamagevler Goktirk 469|orta-karma_|ust A | 2000-2006
74 Kelesoglu insaat _|Cauntry Life Goktirk 277|yuksek orta _Ustu-tist A 1011
75 Kelesoglu ingaat _|Arketip Evleri Goktirk 273|orta st A 2009
Beyoglu
Kagithane <200
76 Ant Yap: Anthill Residence Bomonti 804 |yuksek-kule |ust A | 2008-2010
77 Tas Yapi Mashattan Maslak 1750|yiiksek Ust A 2008
78 Sisli Ofton Elysium Fantastic B. Bomonti 346]|orta st A | 2009-2011
79 Ofton E. Residence Sisli Bomonti 202]yuksek st A 2009
80 Ofton Elsyium Cool isli 210]yuksek st A 2009
81 Tas Yapi Trump Towers Mecidiyekdy 204|yukse_kule |ust A 2009 7
82 Garanti Koza Zekeriyakoy Evleri Zekeriyakdy 706]diistik ) 1998
83 Sanyer Nurol Tarabya Tarabya 217|orta 1999
84 Sinpas Yapi Marenegro Projesi Kilyos 239|dusik orta _Ustu-tist A 2005
85 Acarlar Atlantis Konutlar Zekeriyakoy 920]ytiksek orta Ustu-tst A 2007
86 Ascioglu Iinsaat Selenium 34 Twins Fulya 240|yuksek ust A 2009
87 Besiktas inanlar insaat Terrace Plus Fulya 200]yuksek st A 2011
88 inanlar insaat Terrace Fulya Fulya 257]yuksek st A 2007
89 Kiler istanbul Sapphire Levent 201 |yuksek-kule |ust A [ 2009-2012
Toplam| 79936|konut
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Cizelge 2.3. istanbul ilinde Son 10 Yilda Ozel Sektér Tarafindan Sunulan Konut

Projeleri; Konumlari, Isimleri, Konut Kapasiteleri ve Hedef Kullanici Gelir Gruplari

OZEL SEKTOR YATIRIMI KONUT PROJELERI

No Yaka ;'I(genumlandlgl Sirket ismi Proje ismi Konumu ;(\Zre‘:f izg:.lnlugu geﬁrugarzlbc; Lejant |Sunum Yil
11| Mesa Konaklari Altunizade 228|dusik orta Usta-ust 1995
12 | Mesa Cengelkdy Evleri Cengelkéy 298|dusitk orta Usta-ust A 2008-2011
13| Uskudar Bilgen Bilgen Konutlari Uskiidar 220|yiiksek orta A 2007
14 | Tasyapi Almond Hill Acibadem 750|orta orta Usta-ust A 2007
15 | Sinpag-Akkdk Ak-asya Acibadem Acibadem 1500( Yiiksek- yiksek yogun | A | 2009-2011
16 | |Agaoglu My City Umraniye 598|orta orta Ustl 2000
7 | Sinpas Yapi Aqua City Umraniye 586 |ylksek orta U a 2002
18 | Sinpas Yapi Aqua Manors Umraniye 326|orta-karma_|orta U 2002
9 | Soyak Soyak Yenisehir Umraniye 3000|ytiksek orta U A 2004
[10 | Agaoglu My Town Umraniye 560|ylksek orta G A 2005
111 | Sinpas Yapi Central Life Umraniye 386|yiiksek orta U A 2005
112 | A-Z Yapi Merit Life G6l Konaklari[Umraniye 375|orta-karma_|orta U A 2005
113 | Yapi Kredi Koray _|Evidea Umraniye 473|ytksek orta Usti-tst A | 2004-2006
14 | Agaoglu Eltes Gunesi Umraniye 1342|ylksek orta-orta Ustl A 2007
115 | Omraniye Sinpas GYO Avangarden Projesi Umraniye 141|karma-kule |orta Gsta-Ust A 2006-2008
|16 | Y.K. Koray Evidea Umraniye 473|yuksek orta Ustu-Ust A 2004-2006
17| Sur Yapi Dora Park Umraniye 399|yiksek orta U ust A 2006-2008
18 | Sur Yapi Mahalle Umraniye 246|orta orta U A 2006-2008
119 | Sur Yapi Adapark Umraniye 1012|yliksek orta Usti-ust A 2012
20 | Ant Yapi Antrium Umraniye 420|yuksek-karmorta Ustia-ust A 2005-2007
21 | Kapra Life Towers Umraniye 501|yiksek orta-orta Gstu A 2009
22 | |Eksioglu Cekmekdy Konaklar___|Umraniye 1260|yiiksek orta A 2007
123 | Atlas G.i. Yesilbelde Kent Umraniye 432|yuksek orta A 2007
124 | Nazar Insaat Resindence Umraniye 264 |ylksek orta Ustu A 2009
125 | Sua insaat Elit Life Umraniye 450(yuksek orta Ustl A 2009
26 | Koray-Is Kasaba Cekmekdy 750|disuk ust 2000
127 | Tuba Optimum Omerli 78|dusik ust A 2005
128 | Dumankaya Cekmekdy Evleri Cekmekdy 348|ylksek orta 2002
129 | Agaoglu My Country Cekmekdy 271|dusiik orta Usti-ust 2002
130_| Cekmekdy Aktirk Rapsodi Evleri Cekmekdy 555|orta-karma_|Ust A 2005-2008
131 | Kolon ingaat Karpe Diem Konutlari  |[Tasdelen 540|yiiksek orta-orta Usti A 2009-2011
132_| Canan Yap!i Canan Residence Seriflali 269|yiiksek orta Usti A 2009
33| Dumankaya Cekmekdy Evleri Cekmekdy 348|ylksek orta Ustl A 2006
134 | K-C Guven Konutlar Tasdelen ?|yuksek orta-orta Usta A 2009-2007?
135_| Beykoz Acarlar Acarkent Beykoz 2747|karma-kule |ust A | 2002-2009
136 | Tepe Grubu Beykoz Konaklari Soguksu 401|dustik ust 2002
137 | Sinpas Yapi Koru Konutlarn Atasehir 260|yuksek orta Usta-ust 1999
138 | Ant Yapi Resisence Atasehir 200|yuksek orta Ustu-ust 2001-2003
139 | Atasehir Diindar incity Atasehir 322|yiiksek st A 2007
40 | g Teknik Yapi Deluxia Bati Atasehir 702|yuksek orta Usta-ust A 2012
41 | >:' Ant Yapi Mavisu Residence Guney Atasehir 220|orta-karma_|orta Ustu-ust A 2004-2006
142 | Dumankaya Kozyatagi Evleri Kozyatag 311|Yuksek orta-orta Ustii 1995
143 | E Yapi Yatirm Bostanci City Bostanci 214 |yiksek orta Ustl-Ust A 2008
144 | Kadikoy Tas Yapi Four Winds Kadikéy 540(Yuksek Ust A 2012
145 _| |Agaoglu My Towerland Atagehir 4000|yiiksek st A | 2009-2012
|46 | Dumankaya Ikon Kadikdy 1059|yiiksek-kule |Orta Ustii-Ust | A | 2009-2012
147 | Agaoglu My Village Samandira 292|dusuk orta Ustu-ust 2003
|48 | Fiyap!i Fi-yaka Sancatepe Sancaktepe 242|orta orta A 2008
149 | Sinpas GYO Lagun Konutlari Samandira 515|dusiik orta Usti-ust A 2007-2010
|50 | Sinpas GYO Aquaciyt 2010 Sarigazi 1120|ylksek orta Usta-ust A 2009-2012
151 | A-Z Yapi Merit Life Kent Sarigazi 1032|orta orta Ustl A 2008-2010
152 | Sancaktepe K-C _ Sarikdy Sarigazi ?|ylksek orta-orta Gstu A | 2008-2010
153 | Garaj insaat Simplycity Sarigazi 252|orta orta-orta Usta A 2008-2010
|54 | DAP Yapi Cento Futura Sarigazi 203|yuksek ort Ustd A 2008
155 | DAP Yapi Selale Space Center Sarigazi 284 |yiiksek orta-orta Usti A 2005
|56 | DAP Yapi Residence Sarigazi 216|ylksek orta Ustl A 2006
|57 | intas Sari Evler Sarigazi 720|yuksek orta-orta Ustii | A 2009
158 | OM Ortaklig: Ovalbahge Sarigazi 264|orta orta A | 2008-2010
159 | Maltepe Tepe insaat Nar City Maltepe 1283 |karma-orta |orta Ustl A 2007-2009
|60 | Soyak Soyak Evreka Kartal 938|ylksek orta Ustl-tst A 2009-?
161 | Dumankaya D. Vizyon Kartal 350|yliksek orta Ustu A 2008-2010
162 | Teknik Yapi Uprice Elit Kartal 750|Yuksek-karnjorta Gsti-tst A 2009-2011
|63 | Kartal Teknik Yapi Uptwins Kartal 312|Yuksek-kule| st A 2009-2011
|64 | Teknik Yapi Upcity Flats Kartal 340|yiiksek orta-orta Usti A 2011
165 | DAP Yapi Dragos Royal Towers [Dragos 212|yiiksek ust A 2009
166 | Basarir ingaat Helenium Sun Kartal 211|yiksek orta Usti A 2007-2009
|67 | Teknik Yapi Uplife Park Kartal 567|Yuksek-kule|orta-orta Gstd A 2007-2009
| Sultanbeyli

|68 | Dumankaya Yenisehir Evleri Yayalar 463|yuksek orta-orta Ustl 1999
|69 | Dumankaya Kelebek Vadisi Evleri__[Yayalar 274|ylkek orta 2002
|70 | Dumankaya Trend+Plus Kurtkdy 1436|ylksek orta Ustu A 2006
71 Pendik Dumankaya Konsept Istanbul Kurtkdy 845|orta-karma_|orta A 2008
72| Dumankaya Trend Ekstra Kurtkdy 172|ylksek orta Ustl A 2009-?
173 | Dumankaya D. Minimal Kurtkdy 175|dustik Orta lsti A 2009-?
174 | Vektér G Kristal Pendik 266|orta Orta Ustii-Ust A 2008
175 | KC Grup Binbir Evler Pendik 1001|yldksek orta-orta Ustl A 2009-?
76 Dumankaya Gizli Bahge K. Aydinl 680|orta-karma_|Orta Usti A 2002-2007
|77 | Cer Yapi Galatown Tuzla 600|orta orta-orta Gstu A 2009
178 | Tuzla Yapi Konut Arkeon Evler Akfirat ?|orta ust A 2003-2008
179 | Dumankaya Adres Botanik-Adres Aydinh 992|yiksek orta A 2009-?
180 | Ayyildinm Milenium Park Akfirat 219|dusuk ust A 2009
81 Fiyapi Fi-yaka Tuzla 1,2,3 Tuzla 508|ylksek orta A 2009-?

Toilam 48109 |konut
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4. Bolum Eki Anket Formu EK 2
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GEBZE YUKSEK TEKNOLOJi ENSTITUSU, MUHENDISLIK VE FEN BILIMLERI
ENSTITUSU MIMARLIK ANABILIM DALI YUKSEK LISANS TEZ CALISMASI

KONUT EDINIMINDE KULLANICI KARARLARINI ETKILEYEN FAKTORLERI
ARASTIRMA ANKETI

Bu calismada yer alan sorular, Istanbul ili'nde konut secimine etki eden faktérlerin
belirlenmesini amaglamaktadir. Ankete vereceginiz cevaplar, yiiksek lisans tez ¢alismasinda
kullanilacaktir. Elde edilen bilgilerin gegerliligi, sorulara verecediniz cevaplarin gergek
durumu yansitmasi ile mumkin olabilecektir. Anketi cevaplayarak bu ¢alismaya degerli
katkilar sagladiginiz icin tesekkir ederim.

Siddika Filiz AYDIN GOK

ANKET FORMU Alan Adr:
A.KULLANICI ODAKLI VERILER Tarih:
I. KULLANICI KiMLIGi No:

1.Kullanici/Kullanici grubu cinsiyet, yas ve egitim durumu

Cinsiyeti | Yas! | ilkdgretim | Lise | Y.Okul/Fakiilte | Y.Lisans/Doktora

Bekar Birey

Evli Birey

Esi

Cocuk

Cocuk

Cocuk

Diger

2. Kullanici/Kullanici grubu ¢aligma durumu

Bekar Birey:B.B. Evli Birey:E.B., Esi:E (isaretlemede kullanilacak harfler)
Calisiyorum Calismiyorum

Kamuda isgi/Memur/Ogretmen Ev Hanimi

Kamuda Ust Diizey Yénetici Ogrenci

Ozel Sektdrde isgi Emekli

Ozel Sektérde Uzman Meslek Grubu issiz

Ozel Sektérde Ust Diizey Yonetici

Ozel Sektorde Sirket Sahibi

isyeri Sahibi Uzman Meslek Grubu

Akademisyen

Esnaf

Zanaatkar

Sanatgl

Diger

Il. KULLANICI GELIRIi ve KONUT EDIiNiMINDEKi FINANSAL KAYNAKLARI

3.Sizce hangi gelir grubuna giriyorsunuz?
[ 1UstG.G. [ ]OrtaUstiG.G. [ 10rtaG.G. [ ]Orta Alti G.G. [ ]1Dusuk G.G.
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4. Ev ve otomobil sahipligi

Yok 1 adet| 2 adet| 2'den fazla
Evim Kiraclyim

Kira vermiyorum
Otomobilim

5. Ev satin almak i¢in size gére 6nemli olan ilk 3 finansal kaynagi sirasiyla segebilir
misiniz?

[ ] Takas Usuli

[ 1Banka Kredisi

[ 1 Muteahhit Kredisi

[ 1 Mevcut Mulkd/Mulkleri Satma

[ 1Bireysel Tasarruf

[ 1Yakin Cevreden Bor¢g Aima

[ 1Diger

lll. KULLANICININ MEVCUT YASAM CEVRESI
6. Hangi semttel/ilgede oturuyorsunuz?.......................
7. Kullanici/Kullanici Grubu is ve Egitim Yerleri (ilge Adi)

is Yeri Okul Yeri

Bekar Birey

Evli Birey

Esi

Cocuk

Cocuk

Cocuk

Diger

8. Oturdugunuz evin konumu ve komsuluk diizeni

Kamuya Kapali Site Duzeninde | Kamuya Ac¢ik Sokak Dizeninde

Kent Merkezinde

Uydu Kentte

9. Ne tip bir evde oturuyorsunuz?

1+1]2+1| 3+1| 4+1 ve daha biyuk

Apartman dairesi

Tek kath mustakil bahceli ev

2-3 katli mustakil bahgeli ev

Rezidans dairesi

IV. YENi KONUT EDINiMINDEKI NIiYET ve ONCELIKLERI
IV. I. YENi KONUT EDIiNiMINDEKiI AMAC ve ETKINLIK

10. Evi kimin i¢in satin aliyorsunuz?
[ IKendimicin [ JAilemizigcin [ ]CGocugumicin [ ] Birarkadasim ic¢in
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11. Ev almak istemenizin dncelikli sebebi nedir?
[ Jikamet etmek igin /Oturmak igcin [ ] Yatinim yapmak icin (Oturmayacagim)

12. Satin alma kararinda kimin istekleri dnceliklidir?
[ 1Kendi isteklerim dnceliklidir. [ 1 Esimin istekleri dnceliklidir.
[ 1 Cocuklarim istekleri dnceliklidir. [ 1Aile bireylerinin istekleri esit derecede etkilidir.

IV.1I. EDINiMi HEDEFLENEN KONUT ve CEVRESINE YONELIK ONCELIKLERI
13. Hangi semtte/ilgcede ev almak istiyorsunuz?....................... Neden?
14. Satin alacaginiz evin konumu ve komsuluk diizeni sizce nasil olmalidir?

Kamuya Kapali Site DUzeninde | Kamuya Ac¢lik Sokak Dizeninde

Kent Merkezinde

Uydu Kentte

15. Edinmeyi planladiginiz ev asagidakilerden hangisidir? idealinizdeki ev agagidakilerden
hangisidir?

1+1|2+1| 3+1| 4+1 ve daha biyuk

Apartman dairesi

Bahge kati apartman dairesi

Cati kati apartman dairesi

Tek kath mustakil bahceli ev

2-3 katli mustakil bahgeli ev

Rezidans dairesi

Planladiginiz: P idealiniz: |

16. Ev alirken tercihinizi belirleyen asagidaki ana kriterleri 6nem derecesine goére
1’den 6’ya kadar siralayabilir misiniz?

Lokasyon/ Konum

Depreme Dayaniklilik

Fiyat

Mimari proje ve kalite

Sosyal imkanlar

Guvenlik (Yangin, istenmeyen kisiler vb.)

B. KONUT/SUNUM ODAKLI VERILER
V. KONUTUN CEVRESEL OZELLIKLERINE YONELIK DEGERLENDIRMELER

17. Ev satin almaya karar verirken asagidaki c¢evresel 6zellik ve kosullari nasil
degerlendirirsiniz?

Cok | ) Hig
= .| Onemli | Karasizim | Onemsiz | Onemli
Onemli Degil

Projeye ana yollardan otoyla kolay
ulasilabilmesi

Projeye yaya olarak kolay ulasilabilmesi




Projenin gevresindeki oto trafigi yogunlugu
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Cok

Onemli

Onemli

Karasizim

Onemsiz

) Hic
Onemli
Degil

Projenin yakininda toplu ulasim imkani
olmasi

Projenin arazisinin deprem ve sel tehlikesi
agisindan yerlesime uygun olmasi

Projenin, merkezi; hizmet, egitim ve ticaret
alanlarina (krege, okullara, hastaneye,
camiye, aligveris merkezlerine) yakinligi,
muUmkulnse bunlari kapsamasi

Proje gevresinin nitelikli ve estetik
binalardan olugmasi

Projedeki binalarin mimari formu

Projedeki binalarin birbirine yakinhidi ve
konumlari

Projenin sosyal tesisinin ve ylizme
havuzunun olmasi

Projenin agaglandiriimasi ve
ciceklendirilmesi/peyzaiji

Projedeki yaya, oto ve bisiklet yollarinin
dizeni /peyzaji

Projenin ¢gok sayida ¢ocuk oyun alanina
sahip olmasi

Projede tim ortak agik ve kapali alanlarin
iyi aydinlatiimasi

Projenin guvenli bir ortam yaratmasi

Projenin sakin ve gurulttstz bir ortam
yaratmasi

Projede her ev icin en az bir araglik 6zel
otopark imkani olmasi

Projenin temiz su, pis su, kanalizasyon,
elektrik, dodalgaz altyapi imalatlarinin
saglikli olmasi

Projenin yeterli kapasitede su depolarina
sahip olmasi

Projenin aritma tesisine sahip olmasi

Olasi komsularinizin sosyal statlleri ve
yagsama bicimleri

VI. KONUT OZELLIKLERINE YONELIK DEGERLENDIRMELER

18. Evin asagidaki o6zelliklerini satin alma kararini

degerlendirebilir misiniz?

etkilemesi

bakimindan

) Cok
Onemli

Onemli

Kararsizim

Onemsiz

Hig
Onemli
Degil

Bulundugu binanin yasa ve yonetmeliklere
uygun olarak ingaat ruhsati almis olmasi

Dairenin kat irtifaki/malkiyeti tapularinin
cikarilmig/cikarilacak olmasi

Binanin yeni ise deprem yonetmeligine gére
inga edilmis/edilecek olmasi

Dairenin bulundugu binanin mimari
formu/estetik ve kalitesi
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Dairenin bulundugu binanin kat adedi

Cok

Onemli

Onemli

Karasizim

Onemsiz

) Hic
Onemli
Degil

Dairenin bulundugu kat ve manzarasi

Dairenin m2’si (bUyUklagu)

Dairenin aydinlik ve ferah olmasi

Dairenin plani

Mobilyalarin rahatga yerlesebilmesi

Dairenin mutfaginin genis ve kullanigl
olmasi (mekan buyuklugu, beyaz esya yeri
ve dolaplari agisindan)

Mutfaginda ankastre drlnlerin verilmesi

Banyo ve tuvaletlerinin kullanigl olmasi ve
kaliteli vitrifiye ve armatirle tefris edilmis
olmasi

Ortak banyo disinda bir de ebeveyn
banyosunun bulunmasi

Dairenin banyodan ayri bir tuvaletinin
bulunmasi

Kicguk bir gamasir odasinin bulunmasi

Goémme dolap ve vestiyer bulunmasi

En az bir balkonunun olmasi ve balkonun
genis olmasi

Balkonlarinin camekénla kapatilip agilabilir
olmasi

Kapilarinin, ddseme ve duvar
kaplamalarinin estetik ve kaliteli
malzemeden olmasi

Binanin ingaat yapim teknigi

Asansorlerin gerekli sayida, blyuklikte ve
teknik 6zellikte olmasi

Merdiven ve yangin merdivenlerinin gerekli
teknik 6zelliklere sahip olmasi

Dairede tum tesisatinin (elektrik ve mekanik)
kaliteli ve dayanikli malzemeden yapilmis
olmasi

Dairede yangin ve gaz kagagi ihbar
sisteminin bulunmasi

Daire kombisinin yénetmeliklere uygun
olarak takilmis olmasi

Dairelerde yerden isitma olmasi

Dairelere 1sI ve ses yalitimi yapilmis olmasi

Pencerelerin su ve 1sI gegirmez 6zellikte
olmasi

Dairelerde tim kapilari ve bahgeyi
izleyebilen goruntlll interkom sistemi olmasi

Kablosuz internet erigimi sunulmasi

Binada/Projede tim kombilere, ortak
alanlara ve asansorlere hizmet edebilecek
kapasitede jeneratériin olmasi

Binada uydu anten sisteminin bulunmasi
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19. Satin almayi diisiindiigiiniiz evde nasil bir 1sitma sistemini tercih edersiniz?

Radyatoérlti Merkezi Sistem-Kati Yakit
Radyatdrli Merkezi Sistem-Dogal Gaz
Radyatdrli Kombili Sistem- Dogal Gaz
Yerden Isitma Kombili Sistem-Dogal Gaz
Fanli Isitma Sistemi-Elektrik Enerjisi
Radyatérlt-Solar Glnes Enerijisi

20. Yeni bir ev satin alirken;

[ 1Kapilar ve pencereler takiimig kaba teslim alip dekorasyonunu zevkime goére yaptirmak
isterim.

[ 1 Ornek dairede taahhiit edilen sekilde standart dekorasyonu tamamlanmis teslim almak
isterim.

VIl. PAZARLAMA UNSURLARINA YONELIK DEGERLENDIRMELER

21. Bu projeden nasil haberdar oldunuz?

[ 1Gazete ilanlari [ Jinternet ilanlari [ 1Televizyon Reklamlari [ TYakin Tavsiyesi
[ JFirmanin Onceki Projeleri [ TYoldan Gecgerken/Reklam Panolarindan Projeyi Gérmem

22. Satis ofisine geldiginizde agagidaki unsurlar satin alma kararinizda ne derece etkili
olmaktadir?

Cok - . ._ | Hig Etkisi
Etkili Etkili | Kararsizim | Etkisiz Yok

Satisa sunan markaya/kuruma duyulan guven

Fiyati ve 6deme kolaylilari (segenekleri)

Fiyatlara her tarll vergi ve masrafin dahil olmasi

Evin tamamlaninca/zamanla kazanacagi deger

Ornek dairelerde gérdiiklerim

Maketten ve katalogdan anladiklarim

Satis temsilcilerinin nezaketi ve guvenilirligi

Satis ofisinin dekorasyonu

Satis ofisinde sunulan hizmetler

Evlerin teslim tarihi

VIil. SATIS SONRASI HiZMETLERE YONELiIK DEGERLENDIRMELER

23. Asagida siralanan satis sonrasi unsurlar satin alma kararinizda ne derecede
ekilidir?

Cok - . ._ | Hic Etkisi
Etkili Etkili | Kararsizim | Etkisiz Yok

Garanti sUresinin uzunlugu ( 5 yil kanuni sire)

7x24 saat glvenlik hizmetinin verilmesi

Her tarl0 temizlik-bakim-onarim ve isletme
hizmetinin profesyonel ydnetim ekibi tarafindan
veriimesi

Yoénetim hizmetinin aidati/aylik bedeli




155

4. Bolim Eki Cizelgeler EK 3

Orneklem Alani Ozellikleri ve Anket Verileri
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Cizelge 4.3. Etkisi Degerlendirilecek Orneklem Alani Ozellikleri

(Konut/Sunum Faktorleri)

Orneklem Alanlarinin Kullanicinin Edinim Kararinda Etksisi Olabilecek Ozellikleri

Projenin Kodu

A

C

B

D

Semti

Avrupa Yakasi-Gaziosmanpasa

Anadolu Yakasi-Uskiidar

Avrupa Yakasi-Kugukgekmece

Anadolu Yakasi-Tuzla

Semtin Kentsel Yapi
Dokusu

Niteliksiz-Cok Katl-Orta Yogun

Nitelikli-Cok Katli-OrtaYogunlukta

Nitelikli-Cok Katlh-Yiksek
Yogunlukta

Nitelikli-Niteliksiz Karma, Cok Katli
Az Katli Karma, Orta Yogun

Merkeziyeti-Ulasabilirlik

Merkeze Yakin

Merkeze Uzak

Gevre Ulasim imkanlari

Ulagim imkanlari Zengin

Ulasim imkanlari Zengin

Ulagim imkanlari Zengin

Ulasim imkanlari Kisith

Komsuluk Ozellikleri/Konut/Sunum Gevresi Ozellikleri

Komsuluk Duzeni

Duvarlarla Kamuya Kapatilmis
Guvenlikli Site

Duvarlarla Kamuya Kapatilmis
Guvenlikli Site

Kamuya Agik, Givenlikli Site

Duvarlarla Kamuya Kapatilmis
Guvenlikli Site

Komsuluk Ozellikleri -
Arazi Guvenlik (Afet)

Yerlesime Uygun

Yerlesimde Onlemli

Yerlesimde Onlemli

Yerlesimde Onlemli

Komsuluk Ozellikleri -
istenmeyen Kisi

Guvenlikli

Guvenlikli

Guvenlikli

Guvenlikli

Komsuluk Ozellikleri -
Bicim Estetik

Benzer Yapi Bloklarindan
Olusmakta, Bina ve Cevresi
Estetik Degerleri Gozetilmis

Gesitli Yapi Bloklarindan
Olusmakta, Bina ve Cevresi
Estetik Degerleri Gozetilmis

Benzer Yapi Bloklarindan
Olusmakta, Bina ve Cervesi
Estetik Degerleri Kismen
Gozetilmis

Benzer Yapi Bloklarindan
Olusmakta, Bina ve Cevresi
Estetik Degerleri Kismen
Gozetilmis

Komsuluk Ozellikleri -
Sosyal imkanlar

Kapsaminda; Kres,ilkégretim
Okulu, Poliklinik, Cami, Ticari
Magazalar, Market,

Kapsaminda; Alisveris Merkezi,
Sinema, Tiyatro, Restoran, Spor
Merkezleri, Yakininda;
ilkégretim Okuluy, Lise, Universite,
Hastane, Pazar, diger sehir
donatilan

Yakininda ; 3 Kres, ilkdgretim
Okulu, Lise, Hastane, 3 Saghk
Ocagi, Cami, Tematik Eglence
Parki, 3 spor salonu, Ozel
Universite, Huzurevi ve Kentsel
Hizmet Alani (Sosyal Tesis)

Yakininda; ilkégretim Okulu,
Cami Kapsaminda; ticaret birimi
bulunmakta, Sosyal imkanlar
Daha Zayif

Otopark imkani

Her konut icin en az bir adet
otopark imkanina sahip

Her konut igin en az bir adet
otopark imkanina sahip

Her konut icin en az bir adet
otopark imkanina sahip

Otopak planlanmis

Komsuluk Ozellikleri -
Gevresel Saglik ve
Temizlik K.

Saglk ve Temizlik Kriterlerini
Gozeten Alt ve Ust Yapiya Sahip

Saglik ve Temizlik Kriterlerini
Gozeten Alt ve Ust Yapiya Sahip

Saglk ve Temizlik Kriterlerini
Kismen Gézeten Alt ve Ust Yapiya
Sahip

Saglik ve Temizlik Kriterlerini
Kismen Goézeten Alt ve Ust Yapiya
Sahip

Projenin Kodu

A

C

B

D

Konut Ozellikleri

Teknik Ozellikleri-
Saglamlik

Deprem Yénetmeligine Gére
Tiinel Kalp Sistemde insa
Edilmekte

Deprem Yénetmeligine Gore
Konvansiyonel Sistemde insa
Edilmekte

Deprem Yénetmeligine Gére
Tiinel Kalip Sistemde insa Edilmis

Deprem Yénetmeligine Gore
Konvansiyonel Sistemde insa
Edilecek

Teknik Ozellikleri-Konfor

Tesisat Kalitesi ve Yaltim
Konusunda Giivence Vermekte

Tesisat Kalitesi ve Yaltim
Konusunda Glvence Vermekte

Tesisat Kalitesi ve Yaltim
Konusunda Giivence Vermekte

Tesisat Kalitesi ve Yaltim
Konusunda Glvence Vermekte

Teknik Oz-Konfor-Isitma
Sist.

Dogalgaz kombili radyatorlt
sistem, Kombi montajli teslim

Yaygin/Az kath bloklarda yerden
Istma dogalgaz kombili sistem,
Yiiksek kulelerde radyatorli
dogalgaz kombili sistem

Dogalgaz kombili radyatorl
sistem, Kombi verilmemekte

Merkezi sistem dogalgaz

Teknik Ozellikleri-
Guvenlik

Kamera ve interkom Sistemleri
Bulunmakta, Yangin Givenligi
Onemsenmekte

Kamera ve interkom Sistemleri
Bulunmakta, Yangin Guvenligi
Onemsenmekte

Gilvenlik Donanimi Yok, Yangin
Gilivenligi Onemsenmekte

Gilvenlik Donanimi Yok, Yangin
Gilivenligi Onemsenmekte

Yasal Ozellikler

Yapi Ruhsati Alinmis, iskan
Ruhsati ve Tapular Alinacak

Yapi Ruhsati Alinmis, iskan
Ruhsati ve Tapular Alinacak

Yapi Ruhsati Alinmis, iskan
Ruhsati ve Tapular Alinmis

Yapi Ruhsati Alinmis, iskan
Ruhsati ve Tapular Alinacak

Mimari Ozellikler

S o

"ERR
1{31“11

1+1, 2+1, 3+1, 4+1 Daire Tipi
Segenekleri Sunulmakta

1+1, 1,5+1, 2+1, 2,5+1, 3+1,
3,5+1, 4+1, 4,5+1, 4+2 Tipi Tek
Kat ya da Dubleks Daire
Segenekleri Sunulmakta

2+1, 3+1, 4+1 Daire Tipi
Segenekleri Sunulmakta

1+1 ve 2+1 Daire Tipi Secenekleri
Sunulmakta

Mimari Mekansal
Ozellikler

i¢ Mekanlar Genis Tutumus ve Dis
Mekanla Bitiinlesmesi Kismen
Saglanmis

ic Mekanlar Genis Tutumus ve Dis
Mekanla Bitiinlesmesi Saglanmis

i¢ Mekanlar Kiiglik Tutumus ve
Daha ige Kapali Tasarlanig

ic Mekanlar Kiiglik Tutumus ve
Dis Mekanla Bitiinlesmesi
Kismen Saglanmig

Mimari islevsel Ozellikler

Alisiimis islevsel Semalar ve
Tefrisler Kullanilmis

Farkl ve Cesitli islevsel Semalar
ve Tefrisler Kullanilmis

Alisiimis islevsel Semalar ve
Tefrisler Kullanilmis

Kiguk Mekanlar Nedeniyle Farkh
islevsel Semalar ve Tefrisler
Kullanilmis

Mimari Yapisal 10zellikler

Yapisal Kalite ve Saglamliga Onem
Verilmis

Yapisal Kalite ve Saglamliga Onem
Verilmis

Yapisal Kalite ve Saglamliga
Kimen Onem Verilmis

Yapisal Kalite ve Saglamliga
Kismen Onem Verilmis

Mimari Bigcimsel Ozellikler

Bina Estetik Degerleri Gozetilmis

Bina Estetik Degerleri Gozetilmis

Estetik Degerler Gozetilmemis

Bina Estetik Degerler Kismen
Gozetilmis

Konut Teslim Sartlari

Vestiyer dolabi ve gémme dolap
olarak tanimlanan deekoratif
unsurlar disinda ice isi timuyle
bitmis olarak dairlerer teslim
edilmekte, Kombisi ve mutfak
ankastre gerecleri de teslim
kapsaminda

Yatay/Az Katl blokllardaki
konutlar kaba olarak teslim
edilmekte, Kule/gok kath
bloklardaki konutlar ince isi bitmis
teslim edilmekte

Vestiyer dolabi ve gémme dolap
olarak tanimlanan deekoratif
unsurlar disinda timuyle bitmis
olarak daireler teslim edilmekte-
Kombisi verilmememekte

Vestiyer dolabi ve gémme dolap
olarak tanimlanan deekoratif
unsurlar digsinda timiyle bitmis
olarak daireler teslim edilmekte-
Kombisi verilmememekte
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Cizelge 4.3. Etkisi Degerlendirilecek Orneklem Alani Ozellikleri

(Konut/Sunum Faktorleri) (Devam)

Orneklem Alanlarinin Kullanicinin Edinim Kararinda Etksisi Olabilecek Ozellikleri (Devam)

Projenin Kodu

A

c

B

Pazarlama Ozellikleri

Etkin Tanitim Bigimi

Televizyon ve Gazete Reklamlari

Gazete Reklamlar

Gazete ve internet ilnalari

Televizyon ve Gazete Reklamlari

Sunum Yapan Kurumun
Gvenilirligi/Ozgegmisi

Kamu istiraki olan kurum 1926
yilinda kurulmus. Onbinlerce
konut tiretmis.

Sirket olarak 1974 yilinda
kurulmus ve binlerce konut
Uretmis.

Kamu idaresi, 1984 yilinda
kurulmus. Yiizbinlerce konut
Gretmis.

Sirket olarak 2007 yilinda
kurulmus. iki projesini
tamamlamak lizere.

Fiyat
(M2 PeginSatis Fiyati )

2009 Nisan déneminde 2.500-
2.800 TL/m? araliginda

2009 Eyliil ddneminde 5.600-
10.600 TL

2009 Haziran déneminde 1.167-
1.550 TL/m?

2009 Aralik doneminde 990-
1.150TL arasi

Odeme Kosullari ve

120 aya kadar vadeli esnek
6deme segenekleri sunuyor. Pesin
alimlarda cazip indirimler

Birlikte calisilan bankanin ile
esnek 6dememe segenekleri
sunulmakta, KDV ve Masraflar

120 aya kadar vadeli esnek
6deme segenekleri sunuyor.
%50'sini 6deyenleri cazip

Senetle sabit vadeli satis yapiyor.
60 aya kadar sabit 6deme
segenegi bulunmakta, KDV

Muafiyetler uydulanmakta, KDV ve Masraflar . N
4 4 . Dahil, Tapu Haral Kullanic indirimler uygulanmakta, KDV e
Dahil, Tapu Harci Kullanici A, i Kullanicr Yakumllugtnde
. yukumluliginde Kullanicr Yakumllugtnde
yukimliluginde
6 satig temsilcisi, cazip ve estetik | 11 satis temsilcisi, cazip ve estetik - S .
A . N . 3 satis temsilcisi, tamamlanmis | 3 satis temsilcisi ile, maketsiz ve
ornek evleri, anlasilir maket ve ornek evleri, anlasilir maket ve K N
. . . . . . konutlarla , bir maket katalogsuz, tamalmak tizere
Tasvir/Takdim kataloglari, islevsel ve estetik kataloglari, islevsel ve estetik | . X . - N X L
. . - X tizerinde,islevsel bir satis ofisiile | oldugu baska bir projesinde satis
satis ofisi ile bagarili bir sunum satis ofisi ile bagarili bir sunum
sunum yapmakta yapmakta
yapmakta yapmakta
Teslim Tarihi 2009 2012 Hemen teslim 2012
Satig Sonrasi Ozellikleri
Site Yénetimi Bakim ve Giivenlik Hizmeti veren | Bakim ve Guivenlik Hizmeti veren | Bakim ve Giivenlik Hizmeti veren | Bakim ve Giivenlik Hizmeti veren
Ozel bir site yonetimi

(Bakim ve Givenlik)

Ozel bir site yonetimi
yapilandirimakta

Ozel bir site yonetimi
yapilandirimakta

Ozel bir site yonetimi
yapilandirimakta

yapilandirimakta

Aidat Belirtirimemekte Belirtirimemekte 50 TL-80 TL 100 TL
Garanti Satis s6zlesmesinde 2 yil garanti | Satis sozlesmesinde 2 yil garanti | Satis sézlesmesinde 2 yil garanti | Satig sézlesmesinde 2 yil garanti
veriliyor.

veriliyor.

veriliyor.

veriliyor.
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Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak
Genel Toplam
Alan Kodu A C B
Kullanici Yizde Yizde Yizde Yizde Yiizde
Cinsiyeti Sayi % Sayi % Sayi % Sayi % Sayi o
Kadin 31 62| 16 32| 20 40| 14 28| 81 40,5
Erkek 19 38| 34 68| 30 60| 36 72| 119 59,5
Toplam 50 100| 50 100| 50 100| 50 100 | 200 100
Cizelge 4.5. Anket Katilimcilarinin Yasi
Qlan Merkeze Yakin Merkeze Uzak
onumu Genel Toplam
Alan Kodu A C B D
- Yiizde Yizde Yizde Yizde Yiizde
Yas Araligi Sayi % Sayi % Sayi % Sayi % Sayi o
20 alti 0 0 1 2 0 0 0 0 1 0,5
21-29 2 4 4 8| 10 20| 15 30| 31 15,5
30-39 17 34 9 18| 15 30| 15 30| 56 28
40-49 12 24| 18 36| 10 20| 10 20| 50 25
50-59 11 22| 1 22| 1 22| 10 20| 43 21,5
59 st 8 16 7 14 4 8 0 ol 19 9,5
Toplam 50 100 50 100| 50 100| 50 100 | 200 100
Cizelge 4.6. Anket Katilimcilarinin Medeni Durumu
Qla: m Merkeze Yakin Merkeze Uzak
onumu Genel Toplam
Alan Kodu A c B D
Evlilik Savi Yizde Savi Yizde Savi Yizde Savi Yizde Savi Yizde
Durumu y % y % y % y % y %
Bekar 8 16| 13 26 9 18| 11 22| M 20,5
Evli 42 84| 37 74 41 82| 39 78| 159 79,5
Toplam 50 100| 50 100| 50 100| 50 100 | 200 100
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Cizelge 4.7. Anket Katilimcilarinin Cocuk Sahipligi ve Cocuk Sayisi

Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak
Genel Toplam
Alan Kodu A C B D
Kull k Yiizde Yiizde Yiizde Yiizde Yiizde
Szhﬁ;};g; Gocu Sayi uo/zo Sayi uo/zo Sayi uo/zo Sayi uo/zo Sayi uoz
Gocuksuz Bekar 5 10 12 24 9 18 10 20 36 18
Coould Sgcuk 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bokar  [oes 0 0— 0 0 0 0 0 0 0 0
= 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
cocuk
Cocuksuz Aile 9 18 5 10 3 6 6 12 23 11,5
" <2 o |19 38 17 34 24 48 21 42 81 41
goouklu | gocu 22 44— 18 36— 24 — 48 — 21 42— 85 43
e = 3 6 1 2 0 0 0 0 4 2
cocuk
é‘;}'@k'” Cocuklu 1 22 14 28 13 26 12 24 50 25
g:ﬂilr(in Cocuklu 3 6 1 2 1 2 1 2 6 3
Toplam 50 100 50 100 50 100 50 100| 200 100

Cizelge 4.8. Anket Katilimcilarinin Egitim Durumu

Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak

Genel Toplam
Alan Kodu A C B D
Egitim Durumu | Sayi Yi]o/zode Sayi Yi]o/zode Sayi Yi]o/zode Sayi Yi]o/zode Sayi Yiiozde
Okur-yazar 0 0 0 0 0 0 0 0 0
ikégretim 11 22 4| 15 30 10 20| 38 19
Lise 15 30 0] M 22 8 16| 39 19,5
Y.O./Fakiilte 20 40| 29 58| 21 42| 22 44| 92 46
Y.Lisans/Doktora 4 8 14 28 3 6 10 20 31 15,5
Toplam 50 100| 50 100| 50 100| 50 100 | 200 100
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Cizelge 4.9. Anket Katilimcilari Eslerinin Egitim Durumu

Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak Genel
Alan Kodu A c B Toplam
Eiirr:‘ E]g?‘itim Sayl Yi]o/zode Sayl Yi]o/zode Sayl Yi]o/zode Sayl Yi]o/zode Sayl Yi]o/zode
Bekar 16| 13 26 18| 11 22| 41 20,5
Okur-yazar 0 0 4 3 5 2,5
ikégretim 9 18 1 2| 12 24 3 25 12,5
Lise 14 28| 10 20| 12 24| 14 28| 50 25
Y.O./Fakiilte 17 34| 21 42| 12 24| 16 32| 66 33
Y.Lisans/Doktora 2 4 5 10 3 6 3 6| 13 6,5
Toplam 50 100 50 100| 50 100| 50 100 | 200 100

Cizelge 4.10. Anket Katiimcilarinin Calisma ve Is Durumu

Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak
Genel Toplam
Alan Kodu A C B D
Calisma |; Y Y Y Y Y Y Y Y Y Y
Durumu Is Durumu S % S % S % S % S % S % S % S % S % S %
Kamuda isci
Memur/ 1 2 1 2 7| 14 2 11| 5,5
Ogretmen
Kamuda Ust o| 4 of o ol o 0 2| 1
Diizey Yénetici
ﬁz?' Sektorde 1 2 of o 3l 6 0 4 2
Ozel Sekiorde 2| 4 6| 12 6| 12 16| 32 30| 15
Uzman Meslek
Ozel Sektorde
5 Ust Diizey 4 8 71 14 1 2 0 12 6
S |Vanetici
& [Yoneti 18| 36 36| 72 24| 48 37| 74 115 58
S |sirket Sahibi 4 s 13| 26 3l 6 1 21| 1
Serbest Uzman
Meslek Grubu 2| 4 9] 18 0o O 5 10 16| 8
Akademisyen 1 2 0o O 1 2 3 5| 2,5
Esnaf/ 1 2 of o 3l 6 6| 12 10| s
Zanaatkar
Sanatgl o O o O o O 0 of O
Diger o O o O o O 4 4 2
Ev Hanimi 20| 40 5 10 12| 24 6| 12 43| 22
S |ogrenci 1| 2 2| 4 1|l 2 0 4 2
g 32| 64 14| 28 26| 52 13| 26 85| 43
§ Emekli 11| 22 7 14 13| 26 4 35| 18
issiz o O o O o O 3 31,5
Toplam [Toplam 50| 100{ 50| 100] 50| 100| 50| 100{ 50{ 100| 50| 100{ 50| 100| 50| 100/ 200{ 100| 200| 100




Cizelge 4.11. Anket Katilimcilari Eslerinin Calisma ve Is Durumu
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Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak
Genel Toplam
Alan Kodu A C B D
EsGal. |_ . Y Y Y Y Y Y Y Y Y Y
Durum Es ls Durumu | S % S % S % S o S %% S o S o S % S % S %
Bekar 8| 16 8| 16| 13| 26 13| 26 9 18| 9| 18| 11| 22| 11| 22| 41| 21| 41| 21
Kamuda iggi
Memur/ 4] 8 2| 4 7| 14 2( 4 15| 7,5
Ogretmen
Kamuda Ust of o 2| 4 of o 3l s 5 2,5
Dizey Yonetici
gz‘?' Sektorde of o of o 1| 2 4 8 5 2,5
Ozel Sektdrde
Uzman Meslek 4 8 3 6 2( 4 2( 4 11| 5,5
§ Ozel Sektorde
@ |UstDiizey 22| a4| 5| 10| 19| 38| 6| 12| 16| 32| O Of 20| 40| 2| 4| 77| 39| 13| 6.5
© Yonetici
O
Sirket Sahibi 71 14 3 6 of O of O 101 5
Serbest Uzman
Meslek Grubu 1 2 3 6 1 2 6| 12 11| 5,5
Akademisyen 0 O o O 2l 4 o O 2l 1
Esnaf/
Zanaatkar 1 2 o O 3 6 1 2 51 2,5
Sanatgl 0
Diger 0
- Ev Hanimi 71 14 1| 22 19| 38 16| 32 53| 27
o
= |Ogrenci of o of o o o0 of o
% 20| 40 18| 36 25| 50 19| 38 82| 41
= Emekli 13| 26 14 6 12 29| 15
S issiz o o of o of o of o
Toplam |Toplam 50| 100] 50| 100| 50{ 100] 50| 100} 50( 100| 50{ 100{ 50( 100| 50( 100| 200| 100| 200( 100

Cizelge 4.12. Anket Katilimcilarinin Gelir Grubu

Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak

Genel Toplam
Alan Kodu A C B D
Gelir Grubu Sayl | Yizde % | Sayi | Yizde % | Sayi | Yizde % | Sayi | Yuzde % | Sayi | Yiuzde %
Ust Gelir 4 8| 15 30 0 0 0 0| 19 9,5
Orta Ustii Gelir| 20 40| 28 56 9 18| 12 241 69 34,5
Orta Gelir 26 52 6 12| 37 74| 37 74| 106 53
Orta Alti Gelir 0 0 1 2 4 8 1 2 6 3
Dar Gelir 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Toplam 50 100 50 100| 50 100| 50 100 | 200 100
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Cizelge 4.13. Anket Katilimcilarinin Ev ve Otomobil Sahipligi

Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak
Genel Toplam
Alan Kodu A C B D
Ev ve Y Y Y Y Y Y Y Y Y
Otomobil Sahipligi S % S % S % S % S % S % S % S % S % S Y %
i 11 2 o] O 4] 8 3] 6 8 4
$ [Kirasiz 8| 16 1 2 14| 28 30| 60 53| 27
Kiracl 7 14 1 2 10| 20 27| 54 45( 22,5
Kiraci_1adet 6| 12 2 4 4 3 6 13| 6,5
5 Kiraci_2adet 0 3[ 6 3 1.5
w
c |Ki J 3] 6 o] O o] O 3 1,56
§ |Kirac Zdenfaza | 45| g4 49| 98 36| 72 20| 40 147| 74
1 adet 10| 20 7 14 19| 38 6 12 42 21
2 adet 10| 20 12| 24 9 18 10| 20 41| 20,5
2'den fazla 13| 26 25| 50 6 12 1 2 45( 22,5
Toplam 50| 100( 50| 100( 50{ 100 50{ 100| 50( 100| 50( 100| 50( 100| 50| 100/ 200( 100| 200| 100
3 6| 12| 6| 12| 4| 8| 4| 8| 14| 28| 14| 28| 15| 30| 15| 30| 39 20| 39| 19,5
= > |Yok
g Var_1 adet 29| 58 17| 34 32| 64 31| 62 109( 54,5
0*9 S |var 2 adet 44| 88[ 10| 20[46 92| 17| 34|36 72| 4| 8|35 70| 4| 8|161| 81| 35[17,5
Var_2'den fazla 5| 10 12| 24 o] O o] O 17| 8,5
Toplam 50| 100( 50| 100( 50{ 100 50{ 100| 50( 100| 50( 100| 50( 100| 50| 100/ 200({ 100| 200| 100

Cizelge 4.14. Anket Katilimcilarinin Kullanacagi Finansal Kaynaklar

Alan Merkeze Yakin Merkeze Uzak
Konumu
Genel Toplam

Alan Kodu A ¢ B D
Finansal 1. 2. 3. 2. 3 1. 2 3. 1. 2 3 1 2, 3
Kaynak;YéY:;'Y‘]S'L'/YZS'Y:;Y‘]S'YéY%Y;YéY%YLSYZSY:;Y
Siralamasi % % % ? % % % % % % % % % % %
L";‘E‘fj ol o 1| 2| of of of of 1| 2| of of o of of of of of of of o of of of of of 2/ 1| of o
ﬁf:;‘; 8| 16| 24| 48| 7| 14| 5| 10| 21| 42| o| 18| 8| 16|26|52| 1| 2| 2| 4| 5|10|26|52| 23| 12| 76|38| 43|22
'\K"f;jiz:‘h" ol of 2| 4| 2| 4| 2| 4|11|22|11|22| 1| 2| 3| 6| 2| 4| 2| 4|27|54| 2| 4| 5|25 43]22| 17| 9
Mevcut
Milka/
LU 5] 10| 6| 12| 3| e 1| 2| 3| 6| 3| 6| 2| 4| 2| 4| of of 2| 4| 1| 2| of of 10| 5| 12| 6 6| 3
Mulkleri
Satma
Bireysel

37| 74| o|18| 3| e|42| 84| s[10| 2| 4|36 72| 10|20| 41| 2| 42| 84| 3| 6| o| o|157| 79| 27| 14| 6| 3
Tasarruf
Yakin
Gevreden | 0| o| 4| 8| 1| 2| of o| 3| 6| 1| 2| 3| 6| 6| 12| 1| 2| 2| 4| 9| 18| o| o 5|25 22[11] 3| 2
Borg Alma
Diger o o| o o|l26/52] o o of o o| o of o o[42[84| of of 1| 2[1632] of of 1| 1| 84|42
Toplam | 50( 100| 46| 92| 42| 84| 50| 100 44| 88| 26| 52| 50| 100 47| 94| 47| 94| 50| 100| 46| 92| 44| 88| 200 100| 183 92| 159| 80
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Cizelge 4.15. Anket Katilimcilarinin ikametlerinin Orneklem Alanina

Uzakliklari

Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak
Alan Kod A Cc B D Genel Toplam

an Rodu (AvrupaY.) | (AnadoluY.) | (AvrupaY.) | (AnadoluY.)
ikametin Projeye Yuzde Yuzde Yuzde Yuzde Yuzde
Uzakhigi (km) Sayi % Sayi % Sayi % Sayi % Sayi %
0-5 km arasl 7 14| 27 54| 13 26| 16 32| 63 31,5
5-10 km arasi 24 48 9 18| 25 50 9 18| 67 33,5
>10 km arast, 0 o] 1 2| 0 0| o 0| 1 0,5

arsi Y.
10- 20 Km arasi 10 20 3 6 0 0 2 4| 15 7,5
10- 20 km arasi, 1 2 3 6 0 0 0 0 4 2
Kars! Y.
20-40 Km arasi 1 2 0 0 2 41 14 28 17 8,5
20-40 km arasi, 2 4| 4 8| 5 10| 0 0| 11 55
Kars! Y.
40 Km Ustii 1 2 0 0 0 0 0 0 1 0,5
40 Km Usti, Karsi 0 0 1 5 1 5 0 0 5 1
Y.
il/Sehir Disi 4 8| 2 4| 4 8| 9 18] 19 9,5
Toplam 50 100| 50 100| 50 100| 50 100 | 200 100

Cizelge 4.16. Anket Katilimcilarinin Ig Yerlerinin Orneklem Alanina

Uzakliklari

Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak

A C B D Genel
Alan Kodu (Avrupa Y.) | (AnadoluY.) | (AvrupaY) | (Anadoluy)| ToP!am
isinin Projeye Yiizde Yiizde Yiizde Yiizde Yiizde
Uzakligi (km) Sayi % Sayi % Sayi % Sayi % Sayi o
alciolliciinEs 10 20| 4 8| 4 8| 4 8| 22 11
Calismiyor
0-5 Km Arasi 1 22 20 40 12 24 14 28 57 28,5
5-10 km Arasi 22 44 1 2 19 38 8 16 50 25
5-10 km Arasi,
Kars! Yaka 0 0 6 12 0 0 0 0 6 3
10- 20 km Arasi 4 8 5 10 9 18 0 0 18 9
10- 20 km Arasi,
Kars! Yaka 0 0 9 18 0 0 0 0 9 4,5
20-40 km Arasi 0 0 1 2 1 2 10 20 12 6
20-40 km Arasi,
Kars! Yaka 1 2 1 2 3 6 0 0 5 2,5
40 km Ustii 1 2 0 0 0 0 0 0 1 0,5
40 km Usti,
Kars! Yaka 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
i|/$ehir Disi 1 2 3 6 2 4 14 28 20 10
Toplam 50 100 50 100 50 100 50 100 | 200 100
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Cizelge 4.17. Anket Katiimcilarinin ikametlerinin Merkeze Gére Konumu

Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak

Genel Toplam
Alan Kodu A C B D
ikamet Yiizde Yizde Yilzde Yizde Yiizde
Konumu Sayi % Sayi % Sayi % Sayi % Sayi o
Kent 43 86| 40 80| 21 42| 20 40| 124 62
Merkezinde
Uydu Kentte 7 14| 10 201 29 58| 30 60| 76 38
Toplam 50 100 50 100| 50 100 50 100 | 200 100

Cizelge 4.18. Anket Katilimcilarinin ikametlerinin Komguluk Diizeni

Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak Genel
Alan Kodu A c B D Toplam
ikametin Komsuluk Yiizde Yiizde Yiizde Yiizde Yiizde
Diizeni Sayi % Sayi % Sayi % Sayi % Sayi %
Kamuya Kapali Site 17 34| 32 64| 13 26| 15 30| 77 38,5
Kamuya Agik Sokak 33 66| 18 36| 37 74| 35 70| 123 61,5
Toplam 50 100 50 100 50 100 50 100 | 200 100




Cizelge 4.19. Anket Katiimcilarinin ikamet Ettigi Konut Tipi

Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak Genel
Alan Kodu A c B D Toplam
Yasanan Yiizde Yizde Yiizde Yiizde Yiizde
Konut Tipi Say!i % Say!i % Say! % Say! % Say!i %
1#1 Apartman | 41 g 4 of 4 8l 2 4 10| s
Dairesi

2+1 Apartman

Dairesi 10 20 2 4] 23 46| 15 30[ 50 25
St1Apartman | oyl 44l 26| 52| 15| 30| 22| 44| 85| 425
Dairesi

4+1 ve Ustl

Apartman 1 22| 13 26 3 6 8 16| 35 17,5
1+1 Tek Katli

Mustakil Ev 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2+1 Tek Katl

Miistakil Ev 0 0 0 0 0 0 1 2 1 0,5
3+1 Tek Katl

Miistakil Ev 0 0 0 0 1 2 1 2 2 1
4+1 ve Ustl Tek

Katli Mistakil 0 o o o 1 20 o 1 05
1+1 2-3 Katli

Mustakil Ev 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2+1 2-3 Kath

Miistakil Ev 0 0 1 2 1 2 0 0 2 1
3+1 2-3 Katli

Miistakil Ev 0 0 1 2 1 2 1 2 3 1,5
4+1 ve Ustl 2-3

Katli Mistakil 3 6 4 8 1 20 o 8 4
1+1Rezidans of o 1 2l of o o o 1 o5
Dairesi

2+1 Rezidans of o o o o o o o o o
Dairesi

3+1 Rezidans 1 o2l of o o o o o 1 os
Dairesi

4+1 ve Ustl

Rezidans 0 0 1 2 0 0 0 0 1 0,5
Toplam 50 100/ 50 100/ 50 100[ 50 100/ 200 100
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Cizelge 4.20. Anket Katilimcilarinin Konutun Kim/Kimler igin Edindigi

Alan Konumu

Merkeze Yakin

Merkeze Uzak

Genel Toplam

Alan Kodu A C B D

Kimin gin Yiizde Yiizde Yiizde Yiizde Yiizde
Edinildigi Sayi % Sayi % Sayi % Sayi % Sayi o
Kendim igin 7 14 16 32 9 18 14 28 46 23
Ailem Igin 35 70| 26 52| 30 60| 26 52| 117 58,5
i%?n"“g“m 7 14| 7 14| 9 18| 9 18| 32 16
Bir Yakinim igin 1 2 1 2 2 4 1 2 5 2,5
Toplam 50 100| 50 100| 50 100| 50 100| 200 100
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Cizelge 4.21.  Anket Katilimcilarinin Konut Edinme Amaci

Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak

Genel Toplam
Alan Kodu A C B D
Edinme Yizde Yizde Yizde Yizde Yiizde
Amaci Sayi % Sayi % Sayi % Sayi % Sayi %
ikamet 42 84| 31 62| 42 84| 27 54| 142 71
Yatirim 8 16| 19 38 8 16| 23 46 58 29
Toplam 50 100| 50 100| 50 100| 50 100 | 200 100

Cizelge 4.22. Konut Edinim Kararindaki Etkinlik

Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak
Genel Toplam
Alan Kodu A C B D
Konut Medeni
. Y Y Y Y Y Y Y Y Y Y
Edinme H.al/. S % S % S % S % S % S % S % S % S % S %
Kararinda Cinsiyet
Bekar-K 3|6 214 214 112 8| 4
Bekar-E 0|0 8 |16 112 112 10| 5
Ben etkinim 13| 26 20 | 40 11|22 10| 20 54 |27
Evli-K 7 |14 3|6 5 (10 5|10 20| 10
Evli-E 3|6 7|14 316 3|6 16| 8
. Evli-K 112 112 112 2|4 5|25
Es 'km d;?;. 7 |14 6 |12 4|8 7 |14 24 |12
cok etkilidir | g\yi 6 12 510 3|6 5|10 19| 9,5
Bekar-K 112 0|0 0|0 0|0 1105
Cocuklarim | Bekar-E 112 0|0 0|0 0|0 1105
daha cok 316 0|0 4|8 316 10 | 5
etkilidir Evli-K 112 0|0 112 112 3|15
Evli-E 0o|o0 0|0 316 2|4 51|25
Bekar-K 112 112 3|16 316 8 4
Alle Bekar-E 112 214 3|6 2|4 8| 4
i i aci ekar-
Uyeleri esit 27|54 24|48 3162 30 60 112 | 56
derecede | )ik 17| 34 9 |18 8 |16 7 |14 41205
etkilidir
Evli-E 8 |16 12|24 17 | 34 1836 55| 27,5
Toplam Toplam | 50 | 200 | 50 | 100 | 50 | 100 | 50 | 200 [ 50 | 100 | 50 | 100 | 50 | 100 [ 50 | 100 | 200 | 100 | 200 | 100
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Cizelge 4.23. Anket Katilimcilarinin ikamet Etmek/Yasamak istedigi Semt ile

Ziyaret Ettigi Orneklem Alanin Arasindaki Uzaklik

Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak Genel
Toplam
Alan Kodu A c B D
Hedef ikamet Yilzde Yizde Yilzde Yizde Yizde
Konum Tercihi (km) | S| o, |SV| o [Sayi| o Sayt o Say g
0-5 Km Arasi 7 14| 25 50| 22 4| 27 54| 81 40,5
5-10 Km arasi 26 52| 14 28| 16 32 9 18| 65 32,5
5-10 Km arasi,
Kars! Yaka 11 22 0 0 0 0 0 of 11 55
10- 20 Km arasi 0 4 8 2 4 2 4 8 4
10- 20 Km arasi,
Kars! Yaka 1 2 5 10 0 0 0 0 6 3
20-40 Km arasi 1 2 0 0 2 4 11 22| 14 7
20-40 km arasi, Karsi 3 6 5 4 5 10 0 ol 10 5
Yaka
40 Km Ustii 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
40 Km Ust, Karsl 0 0 0 0 1 5 0 0 1 05
Yaka
iI/Sehir Disi 1 2 0 0 2 4 1 2 4 2
Toplam 50 100 50 100 50 100 50 100 | 200 100
Cizelge 4.24. Anket Katilimcilarinin Yasamak istedigi Semtin Merkeziyeti
Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak Genel
Alan Kodu A c B D Toplam
Hedef ikamet Yizde Yilzde Yilzde Yilzde Yilzde
Konumu Sayi % Sayi % Sayi % Sayi % Sayi %
Kent Merkezinde 40 80| 47 94 13 26 18 36| 118 59
Uydu Kentte 10 20 3 6| 37 74| 32 64| 82 41
Toplam 50 100 50 100| 50 100 50 100 | 200 100
Cizelge 4.25. Anket Katilimcilarinin Komguluk Dizeni Tercihi
Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak Genel
Alan Kodu A c B D Toplam
Hedef ikamet Yizde Yizde Yilzde Yizde Yilzde
Komsulugu Sayi % Sayi % Sayi % Sayi % Sayi %
Kamuya Kapal Site 49 98| 47 94| 4 82| 43 86| 180 90
Kamuya Agik Sokak 1 2 3 6 9 18 7 14| 20 10
Toplam 50 100 50 100 50 100 50 100 | 200 100
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Cizelge 4.26. Anket Katilimcilarinin Edinmeyi Planladigi Konut Tipi

Alan Konumu

Merkeze Yakin

Merkeze Uzak Genel

Alan Kodu A (o B D Toplam
Edinilmesi .. .. .. .. N
Planlanan Konut | Sayi YL;/Zde Say YL;/Zde Say YL;/Zde Say YL;/Zde Say YL;/Zde
Tipi 0 0 0 0 0
1+1 Apartman 4 8| 1 20 1 2| 26 52| 32 16
Dairesi
2+1 Apartman 12 24| 5 10| 27 54| 21 42| 65| 32,5
Dairesi
3+1 Apartman 17 34| 20 40| 20 40| 3 6| 60 30
Dairesi
dvivedstd | 4y 28| 9 18| 2 4l o ol 25| 12,5
Apartman Dairesi
1+1 Tek Katl
Miistakil Ev 0 0 0 o) 0 o) 0 o) 0 0
2+1 Tek Katl
Miistakil Ev 0 o) 0 o 0 o 0 o 0 0
3+1 Tek Kath
Miistakil Ev 0 0 0 o) 0 o) 0 o) 0 0
4+1 ve Ustl Tek
Katl Miistakil Ev 1 2 0 o) 0 o) 0 o 1 0.5
1+1 2-3 Katli
Miistakil Ev 0 o) 0 o) 0 o 0 o 0 0
2+1 2-3 Katll
Miistakil Ev 0 0 0 0 0 o) 0 o) 0 0
3+1 2-3 Katl
AR, 1 2| 0 ol o ol o ol 1 05
4+1 ve Ustli 2-3
Katl Miistakil Ev 0 o 1 2 0 0 0 o) 1 0.5
1+1 Rezidans 1 2| o ol o ol o ol 1 05
Dairesi
2D+7 Rezidans 0 o| s 16| o0 ol o ol s 4

airesi
3+1 Rezidans 0 o| 4 sl o ol o o| 4 2
Dairesi
4+1 ve Ustl
Rezidans Dairesi 0 0 2 4 0 0 0 0 2 1
Toplam 50 100| 50 100| 50 100| 50 100 | 200 100




Cizelge 4.27. Anket Katilimcilarinin ideallerindeki Konut Tipi

169

Alan Konumu

Merkeze Yakin

Merkeze Uzak

Genel
Alan Kodu A c B D Toplam
Kullanicinin ideal Yiizde Yiizde Yiizde Yiizde Yiizde
Konut Tipi Sayi % Sayi % Sayi % Sayi % Sayi %
1+1 Apartman Dairesi 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2+1 Apartman Dairesi 0 0 0 0 1 2 4 8 5 2,5
3+1 Apartman Dairesi 1 2 1 2 2 4 6 121 10 5
4+1ve Ustd Apartman | 4 6| 3 6| 2 4] o0 ol 8 4
Dairesi
I1;/1 Tek Katli Mustakil 1 5 0 0 0 0 0 0 1 05
E:—/1 Tek Katli Mastakil 0 0 1 ° 0 0 0 0 1 05
231 Tek Katli Mustakil 3 6 1 5 6 121 11 2| 21 10,5
4+1 ve Ustl Tek Kath
Miistakil Ev 9 18 4 8| M 22| 14 28| 38 19
I1;/1 2-3 Katli Mistakil 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
E:—/1 2-3 Katli Mistakil 0 0 0 0 1 ° 0 0 1 0.5
231 2-3 Katli Mistakil 6 12 4 8 9 18 5 4l 21 10,5
4+1ve Usti2-3Katl | 53 46| 23 46| 16 32| 12 24| 74 37
Mustakil Ev
1+1 Rezidans Dairesi 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2+1 Rezidans Dairesi 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
3+1 Rezidans Dairesi 1 2 4 8 0 0 0 0 5 2,5
4+1ve Ustli Rezidans | 4 6| 9 18| 2 4l 1 2| 15 7.5
Dairesi
Toplam 50 100 50 100 50 100 50 100 | 200 100
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Cizelge 4.28. Konut Edinim Kriterlerinde Kullanici Oncelikleri
(A ve C Alanlan)

Alan Merkeze Yakin

Konumu

Alan Kodu A c

Tercih 1.]1.Y] 2.{2.Y] 3.(3. Y| 4.]14. Y| 5.|5.Y| 6.[6.Y]| 1.[1.Y] 2.]12. Y| 3.|3.Y| 4.[4. Y| 5.|5. Y| 6.|6. Y

Oncelikleri S|{% |[S| % |[S|%|[S|%|S|%|S|%|S|%|S|%|S|%|S|%|S|%|S| %

Konum/

10 20|12| 24| 7| 14|10 20 7| 14| 4| 8[18| 36(19| 38| 7| 14| 5| 10| 0] O] 1 2
Lokasyon

Depreme
Dayanikhk/ |20 40| 11| 22 6 12| 5| 10| 2| 4| 6| 12| 22| 44| 8| 16| 9| 18| 4| 8| 3| 6| 4| 8
Yenilik

Fiyat 7| 14| 10| 20| o| 18| 10| 20| 5| 10| o| 18| 1| 2| 3| 6|13| 26|17| 34| 7| 14| 9| 18
Mimari Proje| ol 16! gl 16|10| 38| 8| 16| 5| 10| 2| 4| 6| 12|13 26| 15| 30| 7| 14| 7| 14| 1| 2
ve Kalite
Sosyal 3| e 2| 4| 8| 16| 9| 18| 13| 26|15| 30| 3| 6| 1| 2| 2| 4|12| 24| 17| 34| 15| 30
Imkanlar

Gilvenlik 2| 4] 7| 14| 1] 2| 8| 16|18 36| 14| 28| O| O] 6 12| 4 8 5| 10|16 32[20| 40

Toplam 50| 100( 50 100{ 50| 100( 50| 100| 50| 100| 50| 100| 50| 100| 50{ 100] 50( 100| 50{ 100| 50( 100{ 50| 100

Cizelge 4.28. Konut Edinim Kriterlerinde Kullanici Oncelikleri
(B ve D Alanlar)

Alan Merkeze Uzak

Konumu

Alan Kodu B D

Tercih 1.]1.Y] 2.{2.Y] 3.(3. Y| 4.14. Y| 5.|5.Y| 6.[6.Y]| 1.[1.Y] 2.]2. Y| 3.|3.Y| 4.[4. Y| 5.|5. Y| 6.|6. Y

Oncelikleri S|{% |[S| % |[S|%|[S|%|S|%|S|%|S|%|S|%|S|%|S|%|S|%|S]| %

Konum/
Lokasyon

Depreme
Dayanikhk/ [ 25( 50| 10 20( 6 12| 3| 6| 4 8| 2| 4|13| 26/19| 38| 5| 10| 3| 6| 5| 10| 5] 10
Yenilik

Fiyat 8| 1612| 24| o| 18| o| 18| 8| 16| 4| s8|22| 44| 8| 16|10 20| 4| 8| 3| 6| 3| 6
Mimari Proje| o 16! o 18| 7| 14| 10| 20| 11| 22| 5| 10| 3| 6| o| 18| 7| 14| 26| 52| 4| | 1| 2
ve Kalite
Sosyal ol o| 7| 14| 8| 16{13| 26| 12| 24| 10| 20| 2| 4| 2| 4| 2| 4| 4| s8|24| 48| 16| 32
Imkanlar
Giivenlik 1| 2| 3| e 7| 14| 9| 18| 8| 16|22| 44| 1| 2| 3| 6| 5| 10| 6| 12|11 22|24| 48

Toplam 50| 100( 50 100{ 50| 100( 50| 100| 50| 100| 50| 100| 50| 100| 50{ 100] 50( 100{ 50{ 100| 50( 100{ 50{ 100
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Cizelge 4.28. Anket Katilimcilarinin Konut Edinim Kararindaki Oncelikleri

(Toplam)
Alan
Konumu Genel Toplam
Alan Kodu
Tercih 111.v] 2.|2.v] 3. |3.v| 4. |a.v| 5.]5.v| 6. [6. ¥
Oncelikleri | S| % | S| % | S| % | S| %|S|%|S|%
Konum/ 45| 23| 49| 25| as| 24| 28| 14| 17| 85| 13| 65
Lokasyon
Depreme
Dayanikik/ | 80| 40| 48| 24| 26| 13| 15| 75| 14| 7| 17| 85
Yenilik
Fiyat 38| 19| 33| 17| 41| 21| 40| 20| 23| 12| 25| 13
Mimari Proje| o5l 43| 39| 20| 48| 24| 51| 26| 27| 14| o| 45
ve Kalite
Sosyal 8| 4| 12| 6| 20| 10| 38| 19| ee| 33| 56| 28
Imkanlar
Givenlik 4| 2| 19| 95| 17| 8,5 28| 14| 53| 27| 80| 40
Toplam  |200 100] 200[ 100] 200{ 100|200 100{ 200] 100{ 200 100
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Cizelge 4.29. Anket Katilimcilarinin Hedef Konutun Cevresel Ozelliklerine

Yonelik Degerlendirmeleri (A ve C Alanlar)

Alan Konumu Merkeze Yakin
Alan Kodu A C

H. | H. H. | H.
o miniSitenin Sl ¢ o of k|« loszosz oo &[]0 | of k| k|osielosz o.|o.
Fiziksel ve Sosyal Ozellikleri | (S)| (%) )| (%) (S)]|(%)] () | % (%) ?/o (S) [ (%) ) [ [ (S)| o) S) | % (g') ?/o

Ana yollardan otoyla kolay

o 17) 34| 32| 64 0 0| 1| 2| 0] Of 23| 46 23| 46 1| 2| 3 6] O0f O
ulagilabilmesi

Yaya olarak kolay

S 4] 8| 25| 501 6| 12| 15[ 30| O] O] 10| 20| 27| 54 2 4| 10| 201 1] 2
ulasilabilmesi

Cevresindeki oto trafigi
yogunlugu

Yakininda toplu ulasim imkani

15| 30 32| 64 1] 2| 2| 4 o0 oOf 16 32| 26/ 52 2| 4| 5[ 10| 1| 2
olmasi

Arazisinin deprem agisindan

) 28| 56| 21 42 O oOf 1 2| O O] 28| 56| 22| 44 of of o] o o0 O
yerlesime uygun olmasi

Sosyal hizmet, egitim ve ticaret
alanlarina (krese, okullara,
hastaneye, camiye, alisgveris 14 28| 29| 58| 2| 4 4 8 1 2| 9| 18] 30| 60| 2| 4 8l 16| 1] 2
merkezlerine) yakinligi,
mimkiinse bunlari kapsamasi

Site digindaki bina dokusunun
nitelikli ve estetik binalardan 7 14| 36 72| 1 2 6] 12| 0] of 15] 30 31| 62| 3| 6 1 2l Oof O
olugmasi

Sitedeki binalarin mimari formu 9 18] 37 74| 2| 4 2 4/ Of Of 19| 38| 26| 52| 4| 8 1 21 Of O

Sitedeki binalarin birbirine

N 15 30 34 68 O Of 1 2| O Of 23] 46/ 25 50, 2| 4 o o o O
yakinhgdi ve konumlari

Sitenin Sosyal tesisinin ve

h 12| 24| 29| 58| 2| 4| 6| 12| 1] 2| 11| 22| 26| 52 4] 8| 6] 12 3| 6
ytzme havuzunun olmasi

Sitenin agaglandiriimasi ve

: : 24 48[ 26/ 52 of of of of of of 28] 56| 22 44 o O] O O O O
ciceklendiriimesi/peyzaji

Sitenin yaya, oto ve bisiklet
yollarinin diizeni /peyzaji

Sitenin ¢ok sayida gocuk oyun

) 13 26| 25 50 2| 4| 10| 20, O Of 3| 6| 25 50/ 5| 10{ 15/ 30| 2| 4
alanina sahip olmasi

Sitenin tim ortak agik ve kapali

L 1 22| 38 76| 1] 2| oOf oOf of of e 12 36| 72| 5| 10| 2 4] 1 2
alanlarin iyi aydinlatiimasi

Sitenin glivenli bir ortam

yaratmasi 17 34| 33 66 O] O 0 0] 0O 0] 22| 44| 27| 54| 1| 2 0 o of o

Sitenin sakin ve griltisiiz bir

15| 30 32| 64 2| 4| 1] 2| O O] 24| 48| 21| 42| 4 8 1 2/ 0] O
ortam yaratmasi

Sitenin her ev igin en az bir ad.

N . 22| 44| 27| 54 1 2| 0 o0 0] oOf 27| 54 21] 42 1] 2 1 2 0o O
6zel otopark imkani olmasi

Sitenin temiz su, pis su,
kanalizasyon, elektrik,
dogalgaz altyapi imalatlarinin
saglikh olmasi

33| 66| 17| 34 Of O 0 0| Of of 411 82| 9f 18 O © 0 o of O

Sitenin yeterli kapasitede su

) 33 66 17| 34 of of of o of of 24| 48| 25 50f o] o 1] 2/ O O
depolarina sahip olmasi

Sitenin aritma tesisine sahip

14| 28| 30| 60/ 4 8 2| 4 o of 18 36| 25 50 3| 6/ 4 8 oOof O
olmasi

Olasi komsularinizin sosyal

oo | 23| 46] 20 40| 3| 6| 3| 6| 1] 2| 26] 52 21| 42 1| 2 1 2| 1 2
statuleri ve yasama bigimleri
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Anket Katilimcilarinin Hedef Konutun Cevresel Ozelliklerine

Alan Konumu

Merkeze Uzak

Alan Kodu

Hedef Konut
Cevresinin/Sitenin
Fiziksel ve Sosyal Ozellikleri

® o0

(%)

BOOIT

SOOI

(%)

BOOI

ROOT

Ana yollardan otoyla kolay
ulasilabilmesi

16

68

30

60

Yaya olarak kolay
ulasilabilmesi

33

66

35

70

Cevresindeki oto trafigi
yogunlugu

44

88

43

86

Yakininda toplu ulagim imkani
olmasi

15

30

35

70

15

30

32

64

Arazisinin deprem agisindan
yerlesime uygun olmasi

29

58

19

38

12

40

80

Sosyal hizmet, egitim ve ticaret
alanlarina (krese, okullara,
hastaneye, camiye, alisveris
merkezlerine) yakinligi,
mumkinse bunlari kapsamasi

20

40

28

56

10

38

76

14

Site digindaki bina dokusunun
nitelikli ve estetik binalardan
olugmasi

30

60

10

32

64

13

26

Sitedeki binalarin mimari formu

41

82

12

36

72

12

Sitedeki binalarin birbirine
yakinligi ve konumlari

1

22

37

74

14

28

27

54

12

Sitenin Sosyal tesisinin ve
ylzme havuzunun olmasi

17

34

12

19

38

18

28

56

12

24

Sitenin agaglandiriimasi ve
ciceklendiriimesi/peyzaji

19

38

27

54

18

36

72

Sitenin yaya, oto ve bisiklet
yollarinin diizeni /peyzaji

26

34

68

30

60

32

Sitenin gok sayida ¢ocuk oyun
alanina sahip olmasi

25

50

16

30

60

12

24

Sitenin tiim ortak acik ve kapali
alanlarin iyi aydinlatiimasi

40

80

46

92

Sitenin glvenli bir ortam
yaratmasi

17

34

33

66

16

32

34

68

Sitenin sakin ve gurtltlistiz bir
ortam yaratmasi

14

28

34

68

12

24

32

64

12

Sitenin her ev i¢in en az bir ad.
6zel otopark imkani olmasi

39

78

16

32

26

52

14

Sitenin temiz su, pis su,
kanalizasyon, elektrik,
dogalgaz altyapi imalatlarinin
sagdlikli olmasi

28

56

22

44

26

52

24

48

Sitenin yeterli kapasitede su
depolarina sahip olmasi

1

22

35

70

13

26

22

44

24

Sitenin aritma tesisine sahip
olmasi

32

64

10

18

36

24

48

OlasI komsgularinizin sosyal
statllleri ve yagama bigimleri

22

44

21

42

16

37

74
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Cizelge 4.29. Anket Katilimcilarinin Hedef Konutun Cevresel Ozelliklerine

Yonelik Degerlendirmeleri (Toplam)

Alan Konumu
Genel Toplam

Alan Kodu

H. | H
Hedef K . . .. .. .. Al
Cz\(:reesi:irr‘llljéitenin g g 0.1 Of K| K 0siz1Osiz) O. | O.

N 0, 0, 0,
Fiziksel ve Sosyal Ozellikleri | (S) | (%) S )] )| ()] (S) | % (2) ?/
0

Ana yollardan otoyla kolay
e Al 73| 37|119| 60| 1( 05 7| 3,5 0O O
Yaya olarak kolay 24| 12[120| 60| 14| 7| 41| 21| 1|05
ulasilabilmesi
Cevresindeki oto trafigi
yogunlugu 31| 16]149| 75| 6| 3| 13| 6,5 1|05
Yakininda toplu ulagim imkani 61l 31/125 63| 4| 2 ol 45 1|05
olmasi

Arazisinin deprem agisindan

) 91| 46/102| 51| 2| 1 5/ 25 0 O
yerlesime uygun olmasi

Sosyal hizmet, egitim ve ticaret
alanlarina (krese, okullara,
hastaneye, camiye, aligveris 48| 24|125| 63| 12| 6| 13| 6,5| 2| 1
merkezlerine) yakinlig,
mimkinse bunlar kapsamasi

Site disindaki bina dokusunun
nitelikli ve estetik binalardan 32| 16/129| 65| 13| 6,5/ 26| 13/ 0O O
olusmasi

Sitedeki binalarin mimari formu | 37| 19|140| 70( 12| 6 11| 55| 0] O

Sitedeki binalarin birbirine

N 63| 32|123| 62| 9|45 5 25 0 O
yakinhgi ve konumlari

Sitenin Sosyal tesisinin ve

i 38| 19|100( 50| 13| 6,5 43| 22| 6 3
ylzme havuzunun olmasi

Sitenin agaglandiriimasi ve

; - - . 80| 40|111| 56| 5[ 25 4 2l Oof O
ciceklendirilmesi/peyzaiji

Sitenin yaya, oto ve bisiklet

L ) 33| 17|139| 70| 23| 12| 5| 2,5/ Of O
yollarinin diizeni /peyzaiji

Sitenin ¢ok sayida gocuk oyun

: 29| 15/105| 53| 19| 9,5 45| 23| 2| 1
alanina sahip olmasi

Sitenin tim ortak agik ve kapali

- 23| 12| 160 80| 10| 5 6/ 3| 105
alanlarin iyi aydinlatiimasi

Sitenin giivenli bir ortam
yaratmasi

Sitenin sakin ve glriiltiistiz bir
ortam yaratmasi

72| 36/127| 64| 1(05 0 O O O

65/ 33|119| 60| 14| 7| 2 1 0 O

Sitenin her ev igin en az bir ad.

- . 74| 37|113| 57| 9| 45| 4 2l of O
6zel otopark imkani olmasi

Sitenin temiz su, pis su,
kanalizasyon, elektrik,
dogalgaz altyapi imalatlarinin
sagliklh olmasi

Sitenin yeterli kapasitede su
depolarina sahip olmasi
Sitenin aritma tesisine sahip
olmasi

Olasi komsularinizin sosyal
statiileri ve yasama bicimleri

128| 64| 72( 36/ O/ Of O O Of O

81| 41| 99| 50| 14 7{ 5| 2,5 1|05

45| 23(105( 53| 36( 18| 13| 6,5 105

79| 40| 99| 50| 8| 4| 12 6] 2| 1




175

Cizelge 4.30. Anket Katiimcilarinin Hedef Konut Ozelliklerine Yonelik

Degerlendirmeleri (A ve C Alanlar)

Alan Konumu Merkeze Yakin
Alan Kodu A c
H. | H. H. | H.
Hodor Konut Onatieri | 81 10| 0] k| & |osizfosiz| 67| 6. | & | & | 0| 6f k| K [0siz|siz| & | ©.
)| oy | S (S)[(%)]| (S) | % | D-| D | gy | (0| )| (%)] (S)| ()| (S)| % |D.|D.
(S) | (%) © | % (S) [ (%) | %

Bulundugu binanin yasa ve
yonetmeliklere uygun olarak [ 21| 42| 28| 56| 1 2 0 ol o] of 33 66/ 17 34| 0| O 0 o Of O
ingaat ruhsati almis olmasi
Kat irtifaki/mlkiyeti
tapularinin gikariimig/ 21| 42| 29| 58| 0| O 0 o[ 0] of 31| 62| 18 36| 1 2 0 o Of O
cikarilacak olmasi

Deprem ydnetmeligine gore
insa edilmis/edilecek olmasi
Bulundugu binanin mimari

24| 48| 26| 52 O of O] O] Of Of 38 76( 12 24/ 0/ Of O oOf oOf O

o e panoe | 20 40| 29| s8f 1] 2| of of o o 14| 28 38 72| o o o o o o
Binanin kat adedi s| 10| 32| 64| 4| 8] of 18] of of 6 12| 20| 40 16| 18] 32| of o
Evin Konumlandig: kat ve of 18| 38| 76| 1| 2| 2| 4| o of 22 44| 25 s0| 2| 4 1| 2| o o
manzarasi

Buyuklagii (m2) 8| 16| 37| 74| 5| 10| o o of of s 10| 38| 76] 2| 4] 5| 10| of o
Aydiniik ve ferah olmas! 17| 34| 32| 64| 1 of of o of 26 52| 23| 46| of of of o
Mimari plani 14| 28] 35| 70| of o 1| 2] of of 19| 38| 30| 0] of of 1| 2| of o
Mobilyalarin rahatca 17| 34| 33| 6] of o of o of of of 18| 36| 72| 2| 4 3 e o o

yerlesebilmesi

Mutfaginin genis ve
kullanigh olmasi (mekan
buyiikliigl, masa ve beyaz
esya yerieri, dolap diizeni)
Mutfaginda ankastre
Uriinlerin_verilmesi

30( 60| 19| 38| Of O 1 2| 0 Of 21 42| 27| 54| 1] 2 0 of 1 2

Banyo ve tuvaletlerinin
kullanigh olmasi ve kaliteli
vitrifiye ve armatiirle tefrig
edilmis olmasi

Ortak banyo disinda bir de
ebeveyn banyosunun 14| 28| 27] 54| 3| 6 6] 12| 0| O 14| 28| 31| 62| 1 2 4 8 O0f O
bulunmasi

Dairenin banyodan ayri bir
tuvaletinin bulunmasi
Kiiglik bir gamasir odasinin
bulunmasi

Gomme dolap ve vestiyer
bulunmasi

En az bir balkonunun olmasi| 22| 44| 26| 52| 2| 4 0 0| O] O] 23| 46| 20 40 2 4 4 8| 1 2
Balkonlarinin camekanla
kapatilip agilabilir olmasi
Kapilarinin, déseme ve

21| 42| 28| 56 Of O 1 2| 0| Of 25/ 50| 23| 46| 0| O 2 4 0 O

13| 26 29 58] 2| 4 6] 12| 0] O] 12| 24| 26 52 5[ 10 5 10| 2| 4

23( 46| 22| 44| 2[ 4| 3| 6| O O 15 30| 29| 58 2| 4 4 8 0 O

duvar kaplamalarinin 21| 42| 29| 58] Of O 0 0| O] O] 15| 30 34| 68 ©Of O 1 2l 0Of O
malzeme ve iscilik kalitesi

ingaat yapim teknigi 20| 40| 27 54| 1 2 2 4 O Of 24| 48| 16| 32| 2| 4 8 16/ 0 O
Asansorlerin gerekli sayida,

blyiklikte ve teknik 22| 44| 25| 50| 2| 4 1 2| of O] 23| 46| 24| 48/ Ol O 3 6/ 0 O

ozellikte olmasi

Merdiven ve yangin
merdivenlerinin gerekli
teknik 6zelliklere sahip
olmasi

Tim tesisatinin (elektrik ve
mekanik) kaliteli ve 28| 56| 22| 44/ of O 0 0| o Of 28 56| 21| 42 0| O 1 2| 0 O
dayanikh malzemeden
'Yangin ve gaz kagagi ihbar
sisteminin bulunmasi
Kombili ise kombisinin
yonetmeliklere gore takilmig [ 28| 56| 22| 44| of O 0 o[ o] Of 20/ 40| 27 54| 1 2 2 4 0 O

24| 48| 25/ 50 of O 1 2| 0 Of 22 44| 24| 48 3| 6 1 2[ 0 O

21 42| 28| 56| 1| 2 0 0| o Of 16( 32| 32| 64 1| 2 1 2( 0 O

olmasi
Yerden isitma olmasi 3 6| 16] 32| 10| 20( 18| 36| 3| 6] 2| 4| 13| 26| 13| 26| 20( 40[ 2| 4
E:nv:s.sesyall"m'yap"m'§ 22| 44| 26| 52| 2| 4| of o of of 30| eo| 19| 38 1| 2[ of o of o

Pencerelerin su ve Isi
gecirmez 6zellikte olmasi
Tim kapilari ve bahgeyi
izleyebilen gorintdli 111 22| 30| 60] 4| 8 5 10 0l O 8| 16| 29| 58| 4| 8 8| 16| 1 2
interkom sistemi olmasi

Internet erigimi sunulmasi 12 24 27| 54| 5| 10 6] 12| 0] O] 9 18| 25 50 6 12 9 18] 1| 2

Isitma sistemine, ortak
alanlara ve asansorlere
hizmet edebilecek
jeneratorlerin bulunmasi
Uydu anten sisteminin
bulunmasi

22| 44| 28| 56| of O 0 0| o Of 23 46| 27| 54 0| O 0 of 0o O

21| 42| 27| 54| Oof O 2 4] O oOf 29| 58 19( 38| 2| 4 0 of 0o O




176

Cizelge 4.30. Anket Katiimcilarinin Hedef Konut Ozelliklerine Yonelik

Degerlendirmeleri (B ve D Alani), (Devam)

Alan Konumu Merkeze Uzak
Alan Kodu B D
c [ H. | H. c c H. | H.
Hedef Konut Ozellikleri S1é&10: O| K | K |Osiz|Osiz| 0. ] 0. 518 0.1 0| K| K [Osiz|Osiz| O.] O.
. ) | oy | S)[(R)[(S)|(%)] ()| % | D-| D | 5\ (| S)[(%)]| (S)|(%)| (S) | % | D.|D.
(S) | (%) © | % (S) | (%) | %

Bulundugu binanin yasa ve
yonetmeliklere uygun olarak | 21| 42| 27| 54| 1| 2 1 2| O] O] 23| 46| 26/ 52 1 2 0 of O] O
insaat ruhsati almis olmasi
Kat irtifaki/miilkiyeti
tapularinin gikariimis/ 13| 26| 35| 70| 2| 4 0| 0| O] O] 12| 24| 34| 68| 4| 8 0| o 0o O
cikarilacak olmasi

Deprem yonetmeligine gore
insa edilmig/edilecek olmasi
Bulundugu binanin mimari

21 42| 29| 58/ O O] O O Of O] 16/ 32| 34/ 68 O of O oOf O O

rormu sotetih o kalitos 11| 22| 37| 74| o o 2| 4| o o 2| 4| 44| 88| 2| 4 2| 4 o o
Binanin kat adedi 7| 14] 29| s8] 2| 4 12| 24] of of 4] 8| 44| s8] 1| 2| 1| 2] of o
Bvin Konumlandigikatve | 1o 50| 37| 74] 1| 2| 2| 4| o| of 22 44| 26| 52| 1| 2| 1| 2| o o
manzarasi|

Blyiikliigii (m2) 5| 10] 39| 78] 2| 4] 4| 8] of of 6 12| a1] 82| 2| 4| 4] 2] of o
Aydinlik ve ferah olmasi 15| 30( 35/ 70/ 0| O 0 Of O] O 4| 8| 46/ 92 0 0 0 of o
Mimari plani 13| 26| 33[ 66] 2[ 4] 2 4] o of 12[ 24] 32] 64| 4] s 2| 4 o o
Mobilyalarin rahatga 10| 20| 37| 74| 1| 2| 2| 4| o of 2| 4| 28| s6| 12| 24| 8| 16| o o

yerlesebilmesi

Mutfaginin genis ve
kullanigli olmasi (mekan
blyiikligl, masa ve beyaz
esya yerieri, dolap diizeni)
Mutfaginda ankastre
Uriinlerin_verilmesi

27| 54| 23| 46/ O O] O O] Of O] 23| 46| 22| 44| 2| 4 3 6 0 O

Banyo ve tuvaletlerinin
kullanigli olmasi ve kaliteli
vitrifiye ve armatiirle tefrig
edilmis olmasi

Ortak banyo diginda bir de
ebeveyn banyosunun 5 10| 27| 54| 3| 6 15 30| O O] 1| 2| 19| 38 11| 22| 16| 32[ 3 6
bulunmasi

Dairenin banyodan ayri bir
tuvaletinin bulunmasi
Kiiglik bir gamasir odasinin
bulunmasi

Gomme dolap ve vestiyer
bulunmasi

En az bir balkonunun olmasi| 20| 40 30f 60| 0| O 0 O O] O] 17| 34| 25/ 50 1 2 6] 12| 1 2
Balkonlarinin camekanla
kapatilip agilabilir olmasi
Kapilarinin, déseme ve

7\ 14| 33| 66| 3| 6 7| 14| o of 7| 14| 31| 62| 2| 4 9 18] 1 2

duvar kaplamalarinin 12 24 31| 62| 2| 4 5 10| O of 14| 28| 33| 66 1| 2 2 4 0l 0
malzeme ve iscilik kalitesi

ingaat yapim teknigi 12 24 35| 70| 2| 4 0 of 1] 2| 9| 18] 33| 66| 2 4 6] 12| 0 O
Asansorlerin gerekli sayida,

blyikliikte ve teknik 15| 30 34| 68 0] O 1 2| 0 o] 13| 26| 35| 70[ 1| 2 1 2| 0| O

ozellikte olmasi
Merdiven ve yangin
merdivenlerinin gerekli
teknik 6zelliklere sahip
olmasi
Tlm tesisatinin (elektrik ve
mekanik) kaliteli ve 19| 38 31| 62| 0] 0 0| 0 O] O] 14| 28| 36| 72[ o0 O 0| o 0| O
dayanikli malzemeden
'Yangin ve gaz kagagi ihbar
i inin bulunmasi
Kombili ise kombisinin
yonetmeliklere gore takilmis | 15[ 30| 29| 58| 3| 6 3 6] 0] Of 4| 8| 44| 88| 1 2 1 2l 0o O

14| 28| 32| 64| 2| 4 2 4/ 0| O] 5| 10| 28| 56| 17| 34 0 of 0] 0

olmasi
Yerden isitma olmasi 2| 4| 16| 32| 8| 16/ 20 40 4] 8 O O 6 12 2| 4| 40/ 8o 2| 4
';:T:’;slsesya"“m' vapimis | 41l ool 36| 72| 2| 4| 1| 2| o o 4 o| 44| s8] 1| 2| 1| 2 o o

Pencerelerin su ve Isi
gecirmez 6zellikte olmasi
Tim kapilari ve bahgeyi

11| 22| 38| 76| 1| 2 0 Of 0] Of 25| 50 24| 48 1| 2 0 of 0] 0

izleyebilen gérintill 7| 14| 29| 58/ 4| 8 10[ 20 O] O 4| 8| 14| 28| 14| 28] 16| 32| 2| 4
interkom sistemi olmasi
Internet erisimi sunulmasi 7| 14| 27| 54| 6| 12| 10[ 20/ O] Of Of Of 7| 14| 21| 42| 21| 42 1 2

Isitma sistemine, ortak
alanlara ve asansorlere
hizmet edebilecek
jeneratdrlerin bulunmasi
Uydu anten sisteminin
bulunmasi
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Cizelge 4.30. Anket Katiimcilarinin Hedef Konut Ozelliklerine Yonelik

Degerlendirmeleri (Toplam)

Alan Konumu
Genel Toplam

Alan Kodu
c c H. | H.
. T X0 O K| K |Osiz|Osiz| ©.] 0.
ikleri .
Hedef Konut Ozellikleri (OS) (g) ) (| )| @) s)| % | . |D.
S)| %

Bulundugu binanin yasa ve
yonetmeliklere uygun olarak | 98| 49| 98| 49 3| 1,5 1 0,5 0 0
insaat ruhsati almis olmasi
Kat irtifaki/milkiyeti
tapularinin gikariimig/ 77| 39/116| 58| 7| 3,5 0 0 o O
gikarilacak olmasi

Deprem yénetmeligine gére
insa edilmis/edilecek olmasi
Bulundugu binanin mimari
formu/ estetik ve kalitesi

99 50(101| 51| 0| O 0 of o O

47| 24|146| 73| 3| 1,5 4 2

Mobilyalarin rahatga
yerlesebilmesi

Mutfaginin genis ve
kullanigl olmasi (mekan
blylikligli, masa ve beyaz
esya yerieri, dolap diizeni)
Mutfaginda ankastre
Urlinlerin _verilmesi

o O
Binanin kat adedi 22 11|125| 63| 15| 7,5/ 38| 19 o 0
Evin Konumlandigi kat ve 63| 32|126] 63| 5| 2.5 6 3 ol o
manzarasi
Buyikliga (m2) 24| 12|155| 78| 11|55 10 5 o] o
Aydinhk ve ferah olmasi 62| 31| 136| 68| 1] 0,5 1 0,5 o o0
Mimari plani 58| 29(130| 65| 6| 3 6 3 0 O

o] O

38| 19| 134 67| 15| 7,5/ 13| 6,5

Banyo ve tuvaletlerinin
kullanish olmasi ve kaliteli
vitrifiye ve armatirle tefris
edilmis olmasi

Ortak banyo disinda bir de
ebeveyn banyosunun 34( 17|104| 52| 18 9 41| 20,5 3| 15
bulunmasi

Dairenin banyodan ayri bir
tuvaletinin bulunmasi
Kuglik bir camasir odasinin
bulunmasi

Goémme dolap ve vestiyer
bulunmasi

En az bir balkonunun olmasi| 82 41| 101| 51 5| 2,5/ 10 5 2 1
Balkonlarinin camekanla
kapatilip agilabilir olmasi
Kapilarinin, déseme ve

66| 33(124| 62| 4| 2 6 3 0O O

43| 22|128| 64| 8| 4| 18 9| 3| 1.5

30| 15| 80| 40| 45| 23| 45/ 22,5 Of O

52| 26(115| 58| 9| 4,5| 23| 11,5 11 0,5

10| 5| 59| 30| 35| 18| 83| 41,5| 13| 6,5

duvar kaplamalarinin 62 31|127| 64 3| 1,5 8 4 0 0
malzeme ve isgilik kalitesi

insaat yapim teknigi 65( 33|111| 56| 7| 3,5/ 16 8 1] 0,5
Asansorlerin gerekli sayida,

buylklikte ve teknik 73| 37(118| 59| 3| 1,5 6 3 0O O

ozellikte olmasi

Merdiven ve yangin
merdivenlerinin gerekli
teknik 6zelliklere sahip
olmasi

Tum tesisatinin (elektrik ve
mekanik) kaliteli ve 89| 45|110| 55 0 0 1| 0,5 0 0
dayanikli malzemeden
Yangin ve gaz kagag ihbar
sisteminin bulunmasi
Kombili ise kombisinin
yonetmeliklere gore takimis | 67| 34| 122| 61 5| 2,5 6 3 0 0

71| 36[/120( 60| 7| 3,5 2 1 of o

56| 28[120( 60| 21| 11 3| 1,5 0of O

olmasi
Yerden isitma olmasi 7| 3,5| 51| 26| 33| 17| 98 49| 11| 5,5
Isi ve ses yalitimi yapilmis 67| 34|125| 63| & 3 2 1 0 o
olmasi

Pencerelerin su ve isi
gegirmez 6zellikte olmasi
Tum kapilari ve bahgeyi
izleyebilen goruntuli 30 15[102| 51| 26| 13| 39| 19,5/ 3| 1.5
interkom sistemi olmasi
Internet erigimi sunulmasi 28| 14| 86| 43| 38( 19| 46| 23| 2 1
Isitma sistemine, ortak
alanlara ve asansorlere
hizmet edebilecek
jeneratérlerin bulunmasi
Uydu anten sisteminin
bulunmasi

81| 41|117| 59| 2 1 0 of o] O

80 40(103| 52| 8| 4 9] 45| 0o O

29| 15/ 130 65| 12| 6| 26| 13| 3| 1,5
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Cizelge.4.31.  Anket Katilimcilarinin Isitma Tipi Tercihi

Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak Genel
Alan Kodu A c B D Toplam
Tercih Edilen Isitma Savi Yizde Savi Yizde Savi Yizde Savi Yizde Savi Yizde
Tipi Yy, Yy, Yy, Y o Y o
Radyatérli-Merkezi
Sistem-Kati Yakit 1 2 1 2 0 0 0 0 2 1
Radyatérli-Merkezi
Sistem-Dogal Gaz 6 12| 15 30 9 18| 26 52| 56 28
Radyatérli-Kombili
Sistem- Dogal Gaz 26 52| 11 22| 27 54| 16 32| 80 40
Yerden Isitma-Kombili
Sistem-Dogal Gaz 13 26| 20 40 9 18 6 12| 48 24
Uflemeli Isitma -Elektrik
Enerjisi 1 2 1 2 0 0 0 0 2 1
Radyatorli-Solar Gunes
Enerjisi 3 6 2 4 5 10 2 41 12 6
Toplam 50 100| 50 100| 50 100| 50 100 | 200 100

Cizelge 4.32.  Anket Katilimcilarinin Konut ici imalata Yénelik Tercihi
Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak Genel
Alan Kodu A c B D Toplam
Konut Igi ince Yapi Sayy | Yuzde | o | Yizde | o | Yizde | o Yiizde | o Yiizde
Imalati Teslim Tercihi y % y % y % ayl % ayl %
Ornek dairede gdsterilen
sekilde tamamlanmis 42 84| 36 72| 34 68| 36 72| 148 74
isterim
icinin ince imalati
tamamlanmamis teslim
alip kendim yaptirmak 8 16| 14 28| 16 32| 14 28| 52 26
isterim
Toplam 50 100| 50 100| 50 100| 50 100 | 200 100
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Cizelge 4.33. Anket Katilimcilarinin Konut Sunumlarindan Haberdar Olma

Yolu
Alan Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak Genel
Alan Kodu A c B D Toplam
Projeden Haberdar Yiizde Yiizde Yiizde Yiizde Yiizde
Olma Yolu Sayi % Sayi % Sayi % Sayi % Sayi %
Gazete ilanlari 6 12 30 60 9 18 16 32 61 30,5
internet ilanlari 1 2 3 6| 18 36 4 8| 26 13
Televizyon 15 30| 0 o| s 10| 20 40| 40 20
Reklamlari
Yakin Tavsiyesi 15 30 12 24 6 12 8 16 41 20,5
Flrmanl_n onceki 5 4 3 6 3 6 1 > 9 45
projeleri
Yoldan gegerken 11 2| 2 4l 9 18| 1 2| 23] 115
gbérmek/llan Panolari
Toplam 50 100 50 100 50 100 50 100 | 200 100
Cizelge 4.34. Anket Katilimcilarina Gére Pazarlama Unsurlarinin Konut
Edinim Kararindaki Etkisi (A ve C Alanlarr)
Alan Konumu Merkeze Yakin
Alan Kodu A c
H. | H. H. | H.
Pazarlama Faktérleri ‘E; g E.| E| K| K |Esiz|Esiz| E. | E. g ‘E; E.| E| K| K |Esiz|Esiz| E. | E.
(S-) (%) (S) [ (%) (S)|(%)| (S) | % [D.|D. (S-) %) (S)[(%)|(S)|(%)] (S) | % [D.|D.
(S)| % )| %
Satiga sunan markaya 13| 26| 33| 66| 2| 4| 2| 4| o of 23| 46| 24| 48| 1| 2| 1| 2| 41| 2
/kuruma duyulan giiven
Sats fiyati ve 6deme 15| 30| 33| es| o of 2| 4| o o 12| 24| 30| 60| 1| 2| 7| 14| o o
kolaylilari
Vergive masraflarn fiyata| - o1 44| a7l 74| 3| 6| 3| 6| o of 11| 22| 32| 64| 1| 2| 5| 10| 1| 2
dahil edilmesi
Evin tamamlandigi zaman | 5| 55 35| g4l 1| 2| 2| 4| o of 20| 40| 25| 50| 1| 2| 4| & o o
Iiazanacagl deger
Ornek dairelerin 24| 48| 23| 46| 2| 4| 1| 2| of o 7| 14| 25| 50| 6| 12| & 16| 4| s
dekorasyonu
Maket ve kataloglar 5| 10| 32| 64| 7| 14| 5| 10| 1| 2| 4| 8| 38 76| 3| & 5 10| o o
Satig temsilcilerinin 6| 12| 34| e8| 4| 8 5| 10| 1| 2| 19| 38| 26| 52 1| 2| 4| & o o
nezaketi ve glvenilifigi
Satis ofisinin dekorasyonu| 3| 6| 24| 48| 7| 14| 16| 32| 0| O 13| 26| 20| 40| 7| 14 9 18] 1| 2
Sats ofisinde sunulan 4| 8| 25| 50| 4| 8| 16| 32| 1| 2| of 18| 22| 44| 5| 10| 13| 26| 41| 2
hizmetler
Evin teslim tarihi 26| 52| 22| 44| 1| 2| 1| 2| o| o| 23| 46| 22| 44| 2| 4 3| 6 of o




Cizelge 4.34. Anket Katilimcilarinin Pazarlama Unsurlarina Yonelik

Degerlendirmeleri (Devam)
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Alan Konumu Merkeze Uzak
Alan Kodu B D
H. | H. H. | H.
Paarlama Faktérieri E’ E’ E.| E| K| k |Esiz|Esiz| E. | E. E’ E’ E.| E| K| K |Esiz|Esiz| E. | E.
(S-) (%) (S) | (%) (S)|(%)| (S) | % [D.|D. (S-) %) (S)[(%)|(S)|(%)] (S) | % [D.|D.
(S)| % (S)| %
Satisa sunan markaya 14| 28| 32| 64| 1| 2| 3| 6| o ol 4| 8| 24| 48 17| 34| 4| 8l 1| 2
/kuruma duyulan giiven
Sats fiyati ve 6deme 13| 26| 35| 70| 1| 2| 1| 2| o o 16| 32| 33| 6| 1| 2| o o o o
kolaylilari
Vergive masraflarin fiyata| o 4| 36l 7o/ 1| o 4| 8| o of 11| 22| 37| 74| 1| 2| 1| 2| o o
dahil edilmesi
Bvin tamamlandigi zaman | o\ 1ol 38| 76| | 4| 1| 2| o of 31| e2| 17| 34| 1| 2| 1| 2| o o
kazanacagi deger
Ornek dairelerin 6| 12| 33| 66| 2| 4| 9o 18] o of 1| 2| 40| 80| 7| 14| 2| 4| o o
dekorasyonu
Maket ve kataloglar 3| 6| 21| 42| 6| 12| 19| 38 1| 2| 1| 2| 23| 46| 16| 32| 6 12| 4 s
Satig temsilcilerinin 7| 14| 31| 62| 5| 10| 6| 12| 1| 2| 1| 2| 41| 82| 4| s 4 & o o
nezaketi ve glvenilifigi
Satis ofisinin dekorasyonu| O 0| 14| 28| 7| 14| 28| 56| 1 2l 11 2| 9| 18| 4] 8| 35 70| 1 2
Satis ofisinde sunulan 2| 4| 18| 36| 6| 12| 23| 46| 1| 2| 1| 2| 10| 20 4| 8| 25 50| 10| 20
hizmetler
Evin teslim tarihi 24| 48| 24| 48] 1| 2| 1| 2| o] o| 26| 52| 22| 44| 1| 2| 1| 2| of o

Cizelge.4.34. Anket Katilimcilarinin Pazarlama Unsurlarina Yonelik

Degerlendirmeleri (Toplam)

Alan Konumu

Genel Toplam

Alan Kodu
H. | H.
c.|c¢c ) )
Pazarlama Faktorleri E E E. E| K| K |Esiz|Esiz| E.| E.
(s') (%) (S) [(%)]| (S)|(%)| (S)| % [D.|D.
(S)| %
satisa sunanmarkaya | g4l 71413| 57| 21| 11| 10| 5| 2| 1
/kuruma duyulan giiven
Satig fiyati ve 6deme 56| 28131| e8| 3| 15| 10 5 ol o
kolaylilari
Vergive masraflarin fiyata| - gaf 4ol 4401 74| 6| 3| 13| 65 1|05
dahil edilmesi
Evin tamamlandigi zaman | 75l a8l 445 56| 525 8| 4/ o o
kazanacagi deger
Omek dairelerin 38| 19[121| 61| 17| 85| 20| 10| 4| 2
dekorasyonu
Maket ve kataloglar 13| 6,5(114 57 32 16( 35| 17,5/ 6| 3
Satis temsilcilerinin |33 471435l g6| 14| 7| 19| 95| 2| 1
nezaketi ve guvenilirligi
Satis ofisinin dekorasyonu| 17| 8,5 67| 34| 25| 13| 88| 44| 3|15
Satis ofisinde sunulan 16| 8| 75| 38| 19| 95| 77| 38,5 13| 65
hizmetler
Evin teslim tarihi 99| 50| 90 45| 5| 25 6 3 0] O




Cizelge.4.35. Anket Katilimcilarinin Satis Sonrasi Hizmetlere Yoénelik

Degerlendirmeleri (A ve C Alanlar)
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Alan Konumu Merkeze Yakin
Alan Kodu A c
clec HoH ol g H. | H.
Satis Sonrasi E- E E. E| K| K |Esiz|Esiz| E. | E. E- £ E. E| K| K |Esiz|Esiz| E. | E.
Hizmetler e @) @) )| % | Y Y 2o S]] )| )] S| % | Y|y
(8) (%) | % |©]c | %
Garanti stiresinin 11| 22| 26| 52| 3| 6| 10| 20| of ol 7| 14| 24| 48| 2| 4| 17| 34 0
uzunlugu
7x24 saat giivenlik 21| 42| 26| 52| o o 3| 6 o o 16| 32| 31| e2| 2| 4 1| 2 0
hizmetinin verilmesi
isletme hizmetinin
profesyonel bir yonetim | 13| 26| 29 58| 2| 4 6| 12 o0 oOf 15| 30| 32| 64 1 2 1 2 2
tarafindan verilmesi
Hizmet aidat iicreti 26| 52| 19] 38| 3| 6| 2| 4| o] of 13| 26| 25 50| 4| 8] 8 16 0
Cizelge.4.35. Anket Katilimcilarinin Satis Sonrasi Hizmetlere Yonelik
Degerlendirmeleri (B ve D Alanlari)
Alan Konumu Merkeze Uzak
Alan Kodu B D
clec HoH ol g H. | H.
Satis Sonrasi E- E E. E| K| K |Esiz|Esiz| E. | E. E- £ E. E| K| K |Esiz|Esiz| E. | E.
Faktbrler e @) @) )| % | Y Y 2o @] )| @) S| % | Y|y
(8) (%) | % |©]c | %
Garanti stiresinin 8| 16| 31| 62| 1| 2| o 18 1| 2| 4| 8| 8| 16| 4| 8 32| 4| 2| 4
uzunlugu
7x24 saat giivenlik 7| 14| 31| 62| 5| 10| 6| 12| 1| 2| of 18| 32| 64| 3| 6| 5| 10| 1| 2
hizmetinin verilmesi
isletme hizmetinin
profesyonel bir yénetim | 7| 14| 35| 70| 3| 6| 4| 8 1| 2| 11| 22 35| 70| 3| 6 1| 2| of o
tarafindan verilmesi
Hizmet aidat iicreti 12| 24| 31| 62| 3| 6 4| 8 o of 1| 2| 41| 82 2| 4 5| 10 1| 2

Cizelge.4.35. Anket Katilimcilarinin Satis Sonrasi Hizmetlere Yonelik

Degerlendirmeleri (Toplam)

Alan Konumu
Genel Toplam

Alan Kodu

c c H. | H.
Satig Sonrasi E. E |E.(5) E| K| K |Esiz|Esiz| E. | E.
Faktorler (s') %) BN )| S) || S) | % | Y. |Y.

° )| %

Garanti siresinin 30| 15| 89| 45| 10| 5| e8| 34| 3|15
uzunlugu
7x24 saat guvenlik 53| 27| 120 eo| 10| 5| 15| 7.5 2| 1
hizmetinin verilmesi
isletme hizmetinin
profesyonel bir yonetim | 46 23| 131 66| 9| 4,5 12 6] 2| 1
tarafindan verilmesi
Hizmet aidat Ucreti 52| 26| 116| 58| 12| 6| 19| 9,5 11 0,5
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5. Bolum Eki Cizelgeler EK 4
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Cizelge 5.1. Anket Katilimcilarinin Somut Faktor Cogunluk Verileri

Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak
= Toplam
Orneklem A C B D Ortalama
Alani ( Avrupa Yakasi) | (Anadolu Yakasi) | ( Avrupa Yakasi) | (Anadolu Yakasi)
Kullanici Kimligi
%62 Kadin %68 Erkek % 60 Erkek %72 Erkek %59,5 Erkek
Cinsiyeti
%34 30-39 * %36 40-49 * %30 30-39 * %60 21-39 * %28 30-39 *
Yas %80 30-59 %58 30-59 %92 21-59 %100 21-59 %74,5 30-59
Arasi** Arasi** Arasi** Arasi** Arasi**
Medeni | o op Euii* %74 Evli * %82 Evli * %78 Evli * %79,5, Evli *
Durumu
%44 Geng %36 Geng %48 Geng %42 Geng %43 Geng
Cocuk Cocuklu * Cocuklu * Cocuklu * Cocuklu* Cocuklu *
Sahipligi %22 Yetiskin %28 Yetiskin %26 Yetiskin %24 Yetiskin %25 Yetiskin
Cocuklu*** Cocuklu*** Cocuklu*** Cocuklu*** Cocuklu***
%40 %58 %42 %44 %46
o.r. Y.O/Fakiilte Y.O/Fakiilte Y.O/Fakiilte Y.O/Fakiilte Y.O/Fakiilte
Egitim %20 ilkogretim, | % 46 Fakiilte
D %22 iIkdsreti ® AR g (o b () " . .
urumu | %22 lIkOgretim, | o0 v | Doktora | 220 IKOBTEUM, | o505y | /Doktora | (Digerleri %20'lik
%30 Lise %22 Lise . gy
dilimin altinda)
()
Calisma D. | %64 Calismiyor %72 Calisiyor ;:Z;fégﬁ?;‘::r’ %74 Calisiyor %58 Calisiyor
P : =
%26 Sirket Sahibi | ¢20 Emekdi %32 Ozel %15 Ozel
. %40 Ev Hanimi %24 Ev Hanimi N Sektorde Uzman
Is Durumu . %18 Serbest Sektorde
%22 Emekli Uzman M %14 Kamu Uzman Meslek Meslek,
' Cahsani %22 Ev Hanimi
Esini %2 "
EZ'I't'I'; %34 Fakiilte , %42 Fakiilte, ;’22 :ias';“'te' %32 Fakiilte, %33 Fakiilte,
0, H 0, H ° 4 0, H 0, H
Durumu %28 Lise %20 Lise %24 ilkogretim %28 Lise %25 Lise
Esinin o
%44 Caligiyor, %38 Calisiyor, o %40 Calisiyor, %41 Calismiyor,
el %40 Calismiyor %36 Calismiyor S gie? %38 Calismiyor %39 Calisiyor
Durumu
0,
Esinin i zSlEes)) ;ﬁ E‘rIn:zlri“ml’ %38 Ev Hanim, %27. Ev Hanimi
SIS o014 Sirket Sahibi | 2o cmekt %38 Ev Hanimi | %12 Serbest P
Durumu %12 Ust Diizey %15 Emekli
%14 Ev Hanimi, . Uzman Meslek
Yonetici
Kullanici Gelir Durumu ve Finansal Kaynaklari
%52 Orta %56 Orta Ustii %74 Orta %53 Orta
li ’.. - ’ %74 ‘.. ’
Gelir Grubu | o1 Orta Usti | %30 Ust %74 Orta %24 Orta Ustii | %34,5 Orta Ustii
9 Evi %26 Evi
%84Min.1Ev | %98 Min. 1Ev | %72Min.1 Ev | 200 EviYok, %26 Evi Yok,
s ey, . . . %40 Min. 1 Ev %74 Min. 1 Ev
Ev Sahipligi | %46 Min. 2 Ev %74 Min. 2 Ev %30Min. 2 Ev o . o .
%26Min.3Ev | %50 Min. 3Ev | %12 Min, 36y | 022 Min-2Ev- 1 %43 Min. 2 Ev
’ ’ ’ %2 Min. 3 Ev %22,5 Min. 3 Ev
Otomobil %88 Min. 1 Oto %92 Min.1 Oto %72 Min.1 Oto %70 Min.1 Oto %81 Min.1 Oto
sahioligi %30 Min. 2 Oto %58 Min.2 Oto %8 Min.2 Oto %8 Min.2 Otom %26 Min.2 Oto
plig %10 Min. 3 Oto %24 Min. 3 Oto (3 oto sahibi yok) | (3 oto sahibi yok) | %8,5 Min. 3 Oto
1.9 1.9
1.%74 Tasarruf 5 ;Zg 'llg':zakr:uf 1.%52 Tasarruf 5 ;g: I/?[?taé;mit 1.%79 Tasarruf
Edinim 2.%48 Banka e 2.%72 Banka T 2.%38 Banka
Finansmani | Kredisi e Kredisi e Kredisi
. %22 M i - .%52 B -
3.%52 Diger SEZAMTEEIE | o cmn i SR 3.%42 Diger
Kredisi Kredisi
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Cizelge 5.1. Anket Katihmcilarinin Somut Ozellikleri Cogunluk Verileri

Kullanicinin Yasadigi Konut ve Cevresi

ikametinin %32 0-5 km,
Orneklem %48 5-10 km, %54 0-5 km, % 50 5-10 km, %18 5-10 km, %33,5 5-10km,
Alanina %20 10-20 km %18 5-10 km %26 0-5km %28 20-40 km, %31,5 0-5km
Uzakhg %18 Sehir Disi
Merkeze o 9
Gore %86 Kent %80 Kent %58 Uydu Kentte | %60 UyduKentte | o, \ o
. . . Merkezden Merkezden .
lkamet Merkezinde Merkezinde Merkezinde
Konumu Uzakta Uzakta
Yasadigi %66 Kamuya Acik | %64 Kamuya %74 Kamuya Agik | %70 Kamuya Agik | %61,5 Kamuya
Komsuluk | Sokak Kapali Site Sokak Sokak Acik Sokak
[
;’gg zﬁ %52 3+1, %46 2+1, %44 3+1, %42,5 3+1,
Yasadigi Ev ;20 1 %26 4+1 %30 3+1 %30 2+1 %25  2+1
Aopartman Dairesi Apartman Dairesi | Apartman Dairesi | Apartman Dairesi | Apartman Dairesi
isinin o
o 40 0- %28 0-
Orneklem | %44 5-10 km, OA’ 0 05 kr;’ %38 5-10 km, f’ 8 o 5.km, %28,5 0-5 km,
Alanina | %22 0-5km %18 10-20km | o150 65 km %28 gehirDist 1 o5." 5 10km
Uzakiig Karsi Yaka %20 20-40 km

*%

Cizelgede gogunluk verileri kalin (bold) yazi karakteriyle ifade edilmistir.

Ya$1

ev ve otomobil

sahipligi gibi

bazi

degiskenlerde degerlendirmenin daha saglikh

yapilabilmesi veri degerleri icin araliklar genigletilerek ya da daraltilarak egik (italik) yazi karakteriyle
ifade edilmigtir.

*kk

Cizelgede gogunluk verilerinden sonra ikinci ve Uglincl sirada degerdeki veriler de érneklem
alanlarindaki arasindaki farklari ifade edebilmek ve kullaniciyr daha iyi betimleyebilmek igin verilmigtir.
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Cizelge 5.2. Anket Katilimcilarinin Soyut Faktor Cogunluk Verileri

(Anket Katilimcilarinin Konut Edinim Niyeti ve Oncelikleri Cogunluk Verileri)

Konumu Merkeze Yakin Merkeze Uzak Merkeze Yakin Merkeze Uzak
Orneklem A C B D
Alani ( Avrupa Yakasi) | (Anadolu Yakasi) | ( Avrupa Yakasi) | (Anadolu Yakasi)

Orneklem
Bitiinui
Ortalamasi

Konut Edinim Amaci, istegi ve On

celikleri

Ko.n ut %84 ikamet %62 ikamet %84 ikamet %54 lkamet %71 ikamet
Edinme Etmek Etmek Etmek Etmek : Etmek
Amaci %46 Yatinm Igin
Kimin icin LAile (%70) LAile (%52) LAile (%60) LAile (%52) LAile (%58,5)
Edinildigi 2.Kendisi (%14) 2.Kendisi (%32) 2.Kendisi (%18) 2.Kendisi (%28) 2.Kendisi (%23)
2.Cocugu (%14) 3.Cocugu (%14) 2.Cocugu (%18) 3.Cocugu (%18) 3.Cocugu (%16)
Edinim %54 Aile Uyeleri | %48 Aile Uyeleri | %62 Aile Uyeleri | %60 Aile Uyeleri | %56 Aile Uyeleri
Kararinda Esit Derecede Esit Derecede Esit Derecede Esit Derecede Esit Derecede
Etkili Kisi Etkilidir, Etkilidir, Etkilidir, Etkilidir, Etkilidir,
%26 Ben Etkinim | %40 Ben Etkinim | %22 Ben Etkinim | %20 Ben Etkinim | %27 Ben Etkinim
e
;':::f Qi::: :jg'f(’:ﬁ %50’si 0-5km %44’ii 0-5km %54’ii 0-5km %40,5i 0-5km
. %28'’si 5-10 km %32’si 5-10 km %22’si 20-40 km | %32,5’i 5-10 km
Uzakhg Karsi Yaka
Istenen | o oy Merkeze | %94°G Merkeze | %747 Uydu Kent | 2040 UvduKent o oo, Merkeze V.
Konumun Yakin isterim Yakin isterim isterim Isterim, %41’i Uydu Kent
Merkeziyeti %36’sI Merkeze Y.
istenen 0o . , %86’sI Kamuya ,
%98’i Kamuya %94’U Kamuya %82’si Kamuya . %90’ Kamuya
Komsuluk T T o Kapali Site L
A Kapali Site Isterim | Kapali Site Isterim | Kapali Site Isterim | ;" . Kapali Site Isterim
Duzeni Isterim
3 r
Edinimi %34’G3+1apt. | %40"13+1apt. | %54’Ui 2+1apt.d | %52’si 1+1 apt. ;:;2).5 ;ﬁlazft
Planlanan | %28’i 4+1 apt. %18’i 4+1 apt. %401 3+1 apt. %42’si 2+1 apt. , )
Konut Tipi | %24’0G 2+1 apt. %16’s1 2+1 rez. %16s1 1+1 apt.
%12,5’i 4+1 apt
Hayal %32’siu2-3katll %28'i tuek kath %37’siu2-3katll
Edilen %46’5|u2-3katll %46’5|u2-3katll 4+1 myst. ev 4+1 miist. ev 4+1 miist. ev
Konut Tipi 4+1 miist. ev 4+1 miist. ev %22'si tek katli %24'(i 2-3katli %19’u tek katli
4+1 mist. ev 4+1 mist. ev 4+1 mist. ev
1. Depreme 1. Depreme 1. Depreme 1. Fiyat %44 1. Depreme
Dayanikhlik %40 | Dayaniklihk %44 | Dayaniklilik %50 | 2. Depreme Dayanikhlk %40
2. Konum %24 2. Konum %38 2. Fiyat %24 Dayanikhilk %38 | 2. Konum %25
Edinimde 3. Mimari Prj. ve | 3. Mimari Prj.ve | 3.Konum %26 3. Konum %42 3. Mimari Prj. ve
Oncelikli Kalite %38 Kalite %30 4. Sosyal imkanlar | 4. Mimari Prj. ve | Kalite %24
Kriterleri 4. Fiyat %20 4. Fiyat %34 %26 Kalite %52 4, Fiyat %20
5. Glivenlik %36 | 5. Sosyal imkanlar | 5. Mimari Prj. ve | 5. Sosyal imkanlar | 5. Sosyal imkanlar
6. Sosyal imkanlar | %34 Kalite %22 %48 6. | %33 6.

%30

6. Guvenlik %40

6. Guvenlik %24

Guvenlik %48

Guvenlik %40
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OZGECMIS

Siddika Filiz AYDIN GOK 25 Temmuz 1971 tarihinde Mersin’in Anamur
ilcesinde dogmustur. Lise egditimini Anamur Lisesi’nde tamamlamigtir. 1994
yilinda Selguk Universitesi Mih. Mim. Fak. Mimarlik Bélimi’nden mezun
olmustur. 1994 yilinda ilk olarak mimarlik blrolarinda g¢alisarak is hayatina
baslayan Siddika Filiz AYDIN GOK, Bahgesehir Emlak Pazarlama ve Proje
Yénetimi (1996), Apek insaat (2000) ve Sinpas GYO’da (2008) proje ydnetimi
ve proje geligtirme hizmetleri vermigtir. Ayrica 1996-1997, 2000-2002 yillari
arasinda serbest mimarlik yapmis ve 11 konut projesine imza atmigtir. 2007
yilinda dinyaya gelen kizinin bakimi ve gelisimi icin ¢calisma hayatina gegici

bir stire ara vermistir.



