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Ozet

Kentlesmenin gelisimiyle birlikte konut alam yer se¢imi ve hanehallinin yer se¢imi davraniglart
konut pazar iginde ele alinan onemli konular arasima girmistir. Farkli sosyo-ekonomik yapilardaki
hanehalkinin yer secimi davranislari, kentsel yapinin gelisiminde etkin bir rol oynamaktadir. Bu ¢alismada
hanehalkinin sosyo-ekonomik ozelliklerinin, hareketlilik o6zelliklerinin ve konut alani yer secimi tercihlerinin
Kayseri kentsel mekanmina etkisi arastirilmistir. Neo-klasik yer secimi kuramlart ve davranissal yaklagimlar
icinde ele aliman bu arastirmada, Speare’nin konut memnuniyet modeli Kayseri kosullarina gore
gelistirilerek, rasgele yontem ile planli konut alanlari, toplu konut alanlari ve gecekondu dnleme
bolgelerinden se¢ilmis 6rnek alanlarda uygulanmistir. Aragtirmanin bulgularina gére konut ve komsuluktan
memnuniyet hareketlilik kararinda belirleyici 6gelerdir. Elde edilen bulgular degerlendirilerek Kayseri’de,
konut alanlarinda yasam kalitesinin iyilestirilmesi icin uygulanabilecek konut politikalar: ve planlama ile
ilgili oneriler yapimaktadir.

Anahtar Sozciikler: Hanehalki hareketliligi, konut alani yer se¢imi, memnuniyet.

Residential location and household mobility in Kayseri
Abstract

Parallel to the growth of urban development residential and household location behaviors have become
important research topics within the housing market. Location decisions of different social groups play a
crucial role in the development of urban structure. In this study, socio-economic characteristics of
households, their mobility and location preferences are analyzed to show their impact on the urban
development of Kayseri. The empirical analysis utilizes the database of a survey conducted by the
researchers. The survey is conducted in the planned residential districts, mass housing areas and squatter
prevention areas of Kayseri. The sites are selected by the random sampling method. A regression analysis is
used for the investigation of the determinants of household location and mobility. The model used in the
study is developed in accordance with the neo-classical location concepts and is a modification of Speare’s
housing satisfaction model. House satisfaction and neighborhood satisfaction are two dependent variables
that are analysed in the study with respect to their relationship with household, house and neighborhood
characteristics. The study demonstrates that the house satisfaction and neighborhood satisfaction are among
the important determining factors in the decision to move. These findings are significant for the improvement
of the quality of life in residential districts in Kayseri and contribute to the explanation of the household
behavior. They are put forth as inputs for policy makers in planning and housing markets in Kayseri as well
as those working in the field of comparative research on household location and mobility.

Keywords: Household mobility, residential location, satisfaction.
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Giris

Niifus artig1, sanayilesme ve kentlesme ile bir-
likte konut alanlarinin yer se¢imi ve hane halk-
larina sunulan konut ve komsuluk cevreleri ya-
sam Kkalitesi agisindan 6nem kazanmistir. Konu
ile ilgili aragtirmalar farkl disiplinler tarafindan
gelistirilmekte ve sehir planlama siirecinde
planct ve yoneticiler tarafindan degerlendiril-
mesi gereken girdiler saglamaktadir.

Geleneksel yer secimi kuramlarina gore hane-
halki yer secimi kararlari, kentteki arazi kulla-
nimi, konut hizmetleri tercihi ve ulasim mali-
yetleri arasindaki iligkilerle belirlenmektedir.
Konut alan1 yer se¢imi aragtirmalari, ekonomik
yaklagimlarin yani sira toplumsal davranis ka-
liplarinin  ele alinmasi sonucu, konut se¢imi,
konut pazar1 ve hareketlilik temalar1 iginde
gelistirilmektedir.

Bu ¢aligmada, 6rmek alan olarak secilen Kayseri’de
hanehalkinin yer secimi davranislari, tercihleri
ve konut alanlarinin gelisimi, geleneksel yer
secimi kuramlar1 ve davramigsal yaklagimlar
kapsaminda incelenmektedir. Hane halkinin
ekonomik ve toplumsal oOzellikleri, tercihleri,
kent ici hareketlilik egilimleri ile ilgili bulgular
ortaya koyan ve bunlar1 degerlendiren bu aras-
tirma gerek konut pazarinin etkin islemesi ge-
rekse kentsel gelismenin dogru yonlendirilmesi
icin katkilar saglamay1 amaglamaktadir.

Kuramsal cerceve

Kentsel sistemlerin arazi degerleri yoniinden
incelenmesinde neo-klasik ve politik ekonomi
farkli yaklasimlar getirir. Neo-klasik ekonomi
serbest rekabet ortaminda, tiiketim, talep ve
yararlilik arasindaki denge iizerinde duran bir
ekonomik yaklasimdir (Alonso, 1964). Neo-
klasik ekonomiye dayali olarak gelistirilen ko-
nut alan1 yer se¢imi modellerinde, hanehalkinin
biitce sinirlart iginde yararlarini en st diizeye
cikarmak {tizere gelirlerine, arazi fiyatlarina,
caligma alanma olan uzakliga, ulasim maliyet-
lerine ve diger tiim mallarin maliyetlerine gore
yer sectikleri var sayilmaktadir. Alonso, Muth,
ve digerleri, makro diizeyde yaptiklar calisma-
larla Ozellikle konut pazarinin anlasilmasina
katkida bulunmusglardir (Alonso, 1964, Muth,

1969). Yogunluklarin mekansal dagilimi hak-
kindaki caligmalar yogunluklarin kent merke-
zinden uzaklastikca diistiigiinii gostermis, bu
calismalar 1960’11 yillarda kentsel biiyiikliik ile
yogunluk egiminin arastirtlmasi ile siirmiistiir.
Bu donemi, yogunluk egimi farkliliklarinin sos-
yal ve ekonomik degisimlerden kaynaklandigi
temasmin islendigi 1970°li yillar izlemistir.
Kentsel yogunluk ve yer se¢imi arastirmalarinda
yer alan konut alani yer se¢imi konulari, top-
lumsal davranis bi¢imlerinin diisiiniilmesi ile
davranigsal yaklagimlarla birlikte ele alinmaya
baslanmis ve konut pazari, konut se¢imi, hare-
ketlilik temalari i¢inde gelistirilmistir.

Bolgeler arasi1 go¢ arastirmalarinda, uzun mesa-
feli hareketlilik daha ¢ok is firsatlari ile iliskili
goriiliirken, kisa mesafeli hareketlilikte hem ko-
nut ¢evresi hem de ailenin yapisindan kaynak-
lanan memnuniyetsizlik énemli bir uyarici ola-
rak goriilmektedir (Gleave ve Cordey-Hayes,
1977). Tasinma kararinin ardindaki uyarici
etkenlerin bireylerin memnuniyetsizligi ile agik-
lanmasi, yer se¢imi arastirmalarinda memnuni-
yetsizlige dayali ¢esitli modellerin ve yaklagim-
larin gelismesine neden olmustur.

Ekonomistler tarafindan ele alinan dengesizlik
modelleri memnuniyetsizlik yaklagimlar ile
birlestirilmis, daha sonra da cografik ve sosyo-
lojik modellerle gelistirilmistir. Goodman (1976)
hanehalkinin optimal olmayan bir konutta barin-
masmin konut memnuniyetsizli§i yaratacagi
varsayimiyla, hanehalkinin hareket etme olasi-
ligin, tasmmanin maliyeti ve faydanin dogrusal
bir fonksiyonu olarak hesaplamistir. Onaka
(1983) hanehalkiin sosyo-ekonomik 6zellikleri
ile konut memnuniyetsizligi arasindaki iliskiyi
incelemek {izere “konut fiyatlar1 hedonik
modeli”nden yararlanarak dengesizlik modelini
gelistirmistir. Modelde kent ig¢i hareketliligin
memnuniyetsizlikle iliskili oldugu, biitce sinir-
lamalarinin konut secimi ve hareket kararini
etkiledigi, konut niteliklerinin se¢iminin hedo-
nik fiyat esitligine dayali oldugu diisiincesi temel
almmaktadir.

Konut alami yer seciminin “konut” secimine
bagli olarak belirlendigi bir yaklasimla siir-
diiriilen sonraki caligmalarda, hanehalkinin yer
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secimi ve konut pazarinin mekansal yapisi
birlikte ele alinmis, konut se¢iminde komsuluk
karakteristikleri, ulasim bi¢imi ve erisilebilir-
ligin Onemini degerlendirmek iizere g¢esitli
modeller gelistirilmigstir (Clark ve Van Lierop,
1986).

Konut pazar ile ilgili diger arastirmalar, konut
memnuniyetini olusturan bilesenleri ve bireysel
davraniglar1 anlamaya yonelik olup konut segi-
mine neden olan, mekansal ve toplumsal 6zel-
likler ile bu ozelliklerin pazar fiyatina nasil
yansidig1 konularini ele almaktadir (Maclennan,
1982; Bolen vd., 1994).

Hareketlilik konusunun davranigsal yaklagimlar
icinde ele alinmasi1 sonucu konut memnuniyeti,
tasinma arzusu ve hareketlilik davranisi arasin-
daki karmasik iliskileri ¢6zmek iizere arastirma-
cilar yapisal esitlik modelleri gelistirmislerdir
(Cadwallader, 1992). Pickvance beklenen hare-
ketlilik ile arzulanan hareketliligi saptamada,
aile dongiisii ve miilkiyet durumunun 6nemli rol
oynadigini gostermis ve hanehalki 6zelliklerinin
hareketliligin temel belirleyicisi oldugunu ileri
stirmiistiir (Pickvance, 1974). Speare hanehalki
ozelliklerini belirterek konut memnuniyetini
saptamak i¢in ele aldig1 bes degisken arasindaki
iligkiyi incelemek iizere “path analitik modeli”
olusturmustur. Modelde konut memnuniyetinin
tasinma kararmin en Onde gelen belirleyicisi
oldugu savunulmaktadir (Speare, 1974). Mem-
nuniyet, hareketlilikte yer secimi 6zellikleri ile
hanehalkinin  6zelliklerine aracilik eden bir
degisken olarak goriilir. Yas, gelir, miilkiyet,
iskan stiresi gibi degiskenlerin hareketliligi
dogrudan etkilemedigi, konut memnuniyet dii-
zeyine bagli olarak dolayli olarak etkiledigi
diistintiliir. Speare’nin modeli, Bach ve Smith
(1977), Newman ve Duncan (1979), Landale ve
Guest (1985), Lu (1999) tarafindan gelistirilmis-
tir. Ancak bu calismalarda, yapisal degiskenler
Speare’nin varsayimlari ile ayni kabul edilme-
yerek, bazi degiskenlerin memnuniyetten bagim-
siz olarak ve ¢ok daha kuvvetli sekilde hare-
ketliligi etkiledigi belirtilmistir. Bununla beraber,
Speare’nin modelinde su temel sorunlar bulun-
maktadir: a)arka plandaki degiskenler hareket-
liligi memnuniyet araciligl ile dolayli olarak
degil bagimsiz olarak etkileyebilmekte ve bymem-

nuniyet ile ilgili degiskenler taginma davrani-
sinin lizerinde zay1f bir etki yaratmaktadir. Daha
sonra yapilan bircok caligmada, yapisal degis-
kenlerin memnuniyetten bagimsiz olarak hare-
ketlilik tizerinde 6nemli etkileri bulundugu be-
lirtilmigtir. Lu (1998) tasinma niyeti ve konut
memnuniyetinin kisa dénemde 6nemli olabile-
cegini, uzun dénemde ise demografik ozellikleri
yansitan yapisal degiskenlerin, taginma niyetinin
ve yasanilan duruma gore degiskenlerdeki sap-
malarin taginmada goreli bir énemi olacagini
savunmustur. Bu nedenle konut memnuniyetinin
yam sira daha bir¢cok degiskenin hareketlilikte
etkili olacagini, tasinma davramiginin arkasinda
¢ok karmasik iligkiler bulundugunu belirtmistir.

Kayseri’de hareketlilik

Bu calismada gelistirilen modelde Speare’nin
konut memnuniyet modeli temel alinmistir. Model,
konut memnuniyetinin, hanehalki, konut ve semt
ozelliklerini iceren yapisal degiskenlere baglh
olarak hareketliligi etkiledigi varsayimina da-
yanmaktadir. Memnuniyet konut ve semt mem-
nuniyeti olarak iki ayr1 grupta ele alinmuis,
hareketlilik taginma diisiincesi (plani) ve tasin-
ma arzusu olarak ayri1 ayr1 degerlendirilmistir.
Modelde tasinma arzusunun tasinma diisiince-
sini etkileyecegi, tasinma kararinin, hanehalki,
konut, komsuluk ve yogunluk 6zelliklerine bagl
olarak verilecegi diisiiniilmiistiir. Bu alanda ya-
pilan daha Onceki aragtirmalardan farkli olarak,
yapisal degiskenlere yogunluk o6zellikleri de
eklenerek, farkli yogunluk bdlgelerinin yer segi-
mine etkileri belirlenmeye calisilmistir.

Arastirma yontemi, varsayimlar ve Kayseri
ile ilgili hanehalk verileri

Kuramsal ¢ergevede belirtildigi gibi, arastirma-
nin amaci Kayseri’de konut yer se¢iminde hane-
halki, konut, komsuluk ve yogunluk ozellikle-
rinin etkilerini incelemektir. Orneklem alaninda
521 adet anket yapilmis, anket sonuglar1 tanim-
layici analizler, c¢apraz tablolar, korelasyon,
faktor analizi ve regresyon analizleri ile deger-
lendirilmistir.

Temel varsayimlar:
Varsayim 1. Hanehalki hareketliliginde barinma
memnuniyeti temel belirleyicidir.
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Varsayim 2. Geleneksel yer se¢imi kuram-
larinda oldugu gibi arazi ve yogunluk degerleri
yer seciminde ve hareketlilikte etkilidir. Buna
bagh alt varsayimlar,

Varsayim 2.1. Geleneksel yer se¢imi kuramla-
rinin tersine, secilen ornek alanda kent merke-
zinden uzaklikla arazi fiyatlar1 ve yogunluk
diismemekte, konut yer secimi bu faktorlere
bagli olarak yapilmamaktadir.

Varsayim 2.2. Hanehalkinin degisik yas grubu,
gelir diizeyi ve ev sahipligi 6zelliklerine, degisik
konut, semt ve yogunluk ozelliklerine gore yer
secimi karar1 ve hareketliligi degismektedir.

Arastirma alani

Arastirmada 6rneklem biiyiikligii, hanehalkinin
sosyo-ekonomik yapist ve yogunluk farkliliklart
gozetilerek belirlenmistir. Ug farkli gelir gru-
bunun yasadigi ve imar planina gore gelismis
alanlar, organize toplu konut alanlar ile gece-
kondu 6nleme bdlgesi farkli yogunluk yapist ve
yapisal Ozellikleri nedeniyle Orneklem alani
icine alinmistir. Bu amagla, Kayseri’de Biiytlik-
sehir Belediyesi ve Talas Ilgesi sinirlar1 iginde
alan O6rneklemesi yontemiyle belirlenen konut-
larda toplam 521 anket yapilmustir.

Arastirma sonuclari

Anket sonuclarina gore arastirma alaninda hane-
halk: biiytikligi 4.1°dir. Hanehalkinin %78.9’u
cekirdek aile, %16.1°1 basit genis aile, %4.6’s1
cok aileli ve %0.4’1 aile olmayan gruptadir. Yas
gruplarina bakildiginda, niifusun %37.2’si 1-19
yas, %17.7’si 20-29 yas, %15.4’1 30-39 yas,
%14.2’si 40-49 yas, %11’1 50-64 yas, %4.5’1
65 yasin istiinde olup gen¢ niifusun yiiksek
oranda oldugu goriilmektedir. Bunlarin %49.9’u
evli, %46.7’si bekar, %3.4°1 dul’dur. Hanehalki
reislerinin %7.4’0i okuryazar olmayip, %42.6’s1
ilkokul, %17.6’s1 ortaokul, %23.1°1 lise, %9.2’si
iiniversite mezunudur. Hanehalki reislerinin %77’si
gelir getiren bir iste ¢calismaktadir.

Konuttan memnuniyet

Aragtirma alaninda konut kullanicilarinin ev
sahipligi oran1 %59.8’dir. Bunu %32.3 ile kira-
cilar, %1.4 ile lojmanda oturanlar, %6.6 ile

akrabalarinin evinde oturanlar izlemektedir.
Inceleme alanindaki ev sahipligi oram, D.I.E.
verilerinde Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi sinir-
lart i¢in belirtilen %60 ev sahipligi orani ile
uyum gdstermektedir (D.I.E., 2000). Hanehal-
kinin %17.4’i bagka bir evlerinin oldugunu
belirtmislerdir.

Arastirma alanmdaki konut biiyiikliikleri ince-
lendiginde en yiiksek grubu % 63.7 orani ile
100-149m*’lik konutlarin olusturdugu, %18
oraninda 80-99m”’lik, %11 oraninda 150
249m”lik, %6.9 oraninda 40-79m”>’lik, %0.4
oraninda 250m”’nin iistiindeki konutlarin olus-
turdugu goriilmektedir. Kayseri’de 100—149m” lik
ortalama daire biiylikliigii tim gelir gruplarinin
ortak tercihi olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Hanehalkmin %37.9’unun kisi bagma 20-29m’
daire alaninda, %16.6’sinin kisi bagina 30-39m?
ve %34.2’sinin 40+m® daire alaninda yasa-
diklar1 goriilmektedir. Kayseri’de kisi basina
konut alan1 Tiirkiye ortalamasinin biraz iistiin-
dedir.

Aragtirma alaninda konut bloklarinin diizen-
lenisi ile ilgili degerlendirme sonuglarina gore
hanehalkinin %24.7’si diger bloklarin konumu-
nun kendi bloklarin1 rahatsiz ettigini belirt-
mektedirler. Rahatsizlik nedenleri, %40.8 ora-
ninda diger bloklarin giinesi engellemesi, %32.6
oraninda hava hareketini engellemesi, %49.3
oraninda bloklarin i¢ i¢e olmasi, %29.9 oranin-
da manzaray1 bozmasi, %14.1 oraninda giiriiltii
gelmesi seklinde gosterilmektedir. Hane halkla-
rmin %17.1°1 mahremiyet yoniinden rahatsizlik
duymaktadir. Yap1 yogunlugu ve diizeni yoniin-
den en ¢ok rahatsizlik duyulan semtler incelen-
diginde, gecekondu dnleme bolgesinde dar yan
bahge mesafeli yap1 diizeni nedeni ile imar
planl gelisen bazi semtlerde 2 ya da 3’iin ustiin-
deki KAKS degerinden kaynaklanan yap1 yogun-
lugu nedeni ile, gecekondu bolgelerinde ise dii-
zensiz yapilasma nedeni ile rahatsizliklar duyul-
dugu anlasilmaktadir. Hanehalkinin %56.8’inin
konutlarindan memnuniyet duyduklari, %30.1’inin
ise vasat diizeyde memnuniyet duyduklar go-
rillmektedir. Genel olarak, arastirma alaninda
konuttan memnuniyet diizeyi gelir diizeyi art-
tikga artmaktadir.
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Semtten memnuniyet

Hanehalkinin %71.3’# yasadiklar1 semtten mem-
nun olduklarini, %9.6’s1 kararsizliklarini belirt-
tikleri i¢in yiiksek oranda bir semt memnuniyeti
oldugu soylenebilir.

Semtin Ozellikleri incelendiginde, semtin yerinin
begenilme oraninin %53 oldugu, semtin bege-
nilme nedeninin, %43.6 oraninda hane reisinin
isine ulasim kolayligi, %61.8 oraninda da ¢ar-
stya/merkeze yakinhig ile ilgili oldugu belirtil-
mektedir. Semtin begenilmeme nedeni olarak en
yiiksek oranda yesil alan yetersizligi, hava kirli-
ligi olmasi, otopark yetersizligi, kiiltiirel tesis-
lere uzaklik gosterilmektedir.

Regresyon analizi

Hanehalki tercihleri ve yer se¢imi davranislari,
tanimlayici analizler, ¢apraz tablolar ve regres-
yon analizleri ile sinanmistir. Semt 6zelliklerine
iliskin degiskenler, degisken sayisini azaltmak
ve daha anlamli olmasini saglamak tizere faktor
analizine tabi tutulmustur. Faktér gruplar belir-
lendikten sonra, korelasyon analizi ve ¢oklu
regresyon analizi uygulanmustir.

Regresyon analizinde konut memnuniyeti, semt
memnuniyeti, taginma diislincesi ve tasinma
arzusu bagimli degisken, hanehalki ozellikleri,
konut ve semt oOzellikleri ile yogunluk ozel-
likleri bagimsiz degisken olarak ele alimmustir.
Bagimli degiskenlerle bagimsiz degiskenler ara-
sinda saptanan iliskiler asagida 6zetlenmektedir:

“Konut Memnuniyeti Bagimli Degiskeni” ile en
yiiksek iliskisi olan bagimsiz degisken “Gelir”dir.
Bunu m?/kisi, konut miilkiyeti ve briit yogunluk
izlemektedir.

“Semt Memnuniyeti Bagimli Degiskeni” ile en
yiksek iligkisi olan bagimsiz degiskenler, “Semt
Ozellikleri” (“otopark olanag1”, “yesil alan var-
1§17, “cevrenin sosyal yapisi”, “manzarali olmasi1”,
“cevredeki yapilarin yerlesim diizeni”, “semtin
yeri”, “kiiltiirel tesislere yakinlik”, “cOp topla-
ma” v.b. diizenlilik), ve “Daire Biiyikligi diir.
Bunu “Iskan Siiresi” ve “Komsuluktan Memnu-
niyet”, “Semt Giivenligi”, “Mahremiyet”, “Briit

Yogunluk” ve “Akrabalara Yakinlik” izlemek-

tedir Semt Ozellikleri, iskan siiresindeki artis,
komguluktan memnuniyet ve giivenligin olmasi
semt memnuniyetini artirmaktadir.

“Tasmma Diislincesi Bagimli Degigken™i ile en
yiiksek iligkisi olan bagimsiz degisken, “Ada Igi
KAKS”dir. Bunu iskan siiresi, komsuluktan
memnuniyet, gelir ve semt Ozellikleri izler.
Semt memnuniyeti azaldik¢a, taginma arzusu ve
gelir arttikea, taginma diisiincesi artmaktadir.

“Tasmmma Arzusu Bagimli Degisken™i ile en
yiiksek iliskisi olan bagimsiz degisken, “Kisi
Basma Diisen Birim Konut Alani”dir. Bunu
iskan siiresi ve komsuluktan memnuniyet, semt
oOzellikleri, hanehalk: reisinin egitimi, semt gii-
venligi, giiriiltii ve algilanan yogunluk izler.
Kisi basina diisen konut alani azaldikga, tasinma
arzusu artmaktadir. Iskan siiresi arttikca semt
ozelliklerine paralel olarak taginma arzusu azal-
maktadir. Hanehalki reisinin egitim diizeyi ta-
sinma arzusunu etkilemekte, egitim diizeyi
arttikca taginma arzusu artmaktadir. Semtin gii-
vensiz hissedilmesi ve algilanan yogunlugun
yliksek olmasi taginma arzusunu artiran faktor-
lerdir.

Yapilan analizler sonucu, “Gelir”, “Ada Igi
KAKS”, “Iskan Siiresi”, “Semt Ozellikleri”,
“mz/kisi”, “Hanehalki Reisinin Egitim Diizeyi”,
“Giivenlik”, “Giiriilti” ve “Algilanan Yogun-
lugun”, hareketliligi dogrudan etkiledigi, “Konut
Miilkiyeti”, “Briit Yogunluk”, “Akrabalara Ya-
kinlik” ve “Mahremiyet”in konut ve semt mem-
nuniyeti aracilig1 ile hareketliligi etkiledigi so-
nucuna varilmistir (Tablo 1). Ayrica Kayseri’de
semt memnuniyetinin konut memnuniyetinden
onemli oldugu goriilmektedir

Alinan sonuglar, konut ve semt memnuniyetinin
tasinma kararinda cok etkili oldugunu, ancak
degiskenlerin hanehalkinin taginma karari ve
taginma arzusunu yalnizca konut ve semt mem-
nuniyeti aracilig1 ile etkilemedigini, baz1 degis-
kenlerin dogrudan etkili oldugunu gostermek-
tedir. Gelir, semt Ozellikleri, iskan stiresi, mz/kisi
ve gilivenlik, hareketlilikte hem dogrudan hem
de dolayl olarak etkilidir.
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Tablo 1. Hareketliligi etkileyen degiskenler

Dolayli olarak hareketliligi etkileyen
degiskenler

Dogrudan hareketliligi etkileyen degiskenler

Konut memnuniyeti Semt memnuniyeti

Tasinma diisiincesi  Tasmma arzusu

Konut miilkiyeti Briit yogunluk Gelir Hanehalki reisinin
Gelir Semt 6zellikleri Semt ozellikleri egitimi
Briit yogunluk Akrabalara yakinlik Iskan siiresi Semt 6zellikleri
m?/kisi Mahremiyet Adai¢i KAKS Iskan siiresi
Iskan siiresi Giivenlik
Giivenlik Gliriilti
m*/kisi
Algilanan yogunluk

Sonuglar ve degerlendirme

Yapilan calisma, geleneksel yer secimi kuram-
larinda oldugu gibi, kent merkezinden uzaklikla
yogunlugun ve arazi degerlerinin her zaman
azalmadigi, bu konuda plan kararlarinin da
onemli diizeyde etkili oldugu, konut alam yer
seciminde hareketliligin tatminsizlik durumunda
ortaya ciktigi, hanehalkinin degisik yas grubu,
gelir diizeyi, ev sahipligi ozellikleri ve konut,
semt ve yogunluk Ozelliklerine gore hareketli-
liklerinin degisecegi varsayimlarina dayandiril-
mistir.

Hanehalki hareketliliginde konut memnuniyeti
temel belirleyicidir (Varsayim 1). Kayseri 0r-
neklem alaninda hanehalkinin %87°si konuttan,
%81’1 semtten memnuniyet duyarken, %84’i
tasinma arzusunda, %35’1 tasinma diisiincesin-
dedir. Taginma arzusu yiiksek olmakla birlikte,
tasinma diisiincesinde olan (tasinma plani yap-
mis bulunan) hanehalki orani yiiksek degildir.
Hanehalkinin taginma arzusu tasinma diisiince-
sini etkilemekte, ancak kosullar uygun oldugun-
da tasinmay1 planlamaktadir. Orneklem alaninda
yapilan incelemede, konut memnuniyetinin ta-
sinma arzusu, semt memnuniyetinin hem tasin-
ma arzusu hem de taginma diisiincesi ile yakin-
dan iligkili oldugu ortaya ¢ikmustir.

Bu aragtirma ile geleneksel kuramlarin tersine,
Kayseri’de arazi degerleri ve yogunlugun kent
merkezinden uzakliga bagl olarak azalmadigi
goriilmektedir. Arazi degerlerini merkeze uzak-
Iik disinda bagka faktorler de belirlemektedir
(Varsayim 2.1). Kayseri’de dogu-bati yoniinde

gelisen ana ulasim aksi ve bu aksin iizerinde yer
alan kiiciik sanayi ve sanayi alanlari, arazi fiyat-
larmin artmasinda etkili olmuslardir. Bu neden-
le, planli olarak gelistirilmis olan toplu konut
alan ile alt gelir gruplariin yerlestigi merkeze
uzak semtlerde yliksek yogunluklar olusmustur.

Hanehalkinin degisik yas, egitim, gelir diizeyleri
ve ev sahipligi 6zelliklerine, degisik konut, semt
ve yogunluk ozelliklerine gore yer seg¢imi ve
hareketlilikleri degismektedir (Varsayim 2.2).
Buna gore asagidaki sonuglara ulagilmistir:

Yiiksek ve orta gelir grubundakiler alt gelir gru-
buna gore daha fazla oranda ev sahibidirler.
Kayseri’de kisi basma diisen konut alani tagin-
ma arzusunda kuvvetle etkilidir. Hanehalk: kisi
basma diisen konut alami azaldik¢a tasinmayi
arzulamaktadir. Ayrica, tiim gelir gruplarinin
ortak tercihinin 100-150 m*’lik daireler oldugu
goriilmektedir. Bu nedenlerle, orta biiytikliikte
konut yapimi tesvik edilmelidir.

Iskan siiresi ve komsuluktan memnuniyet arttik-
ca hareketlilik azalmaktadir. Otopark olanagi,
yesil alan varligi basta olmak iizere, ¢evrenin
sosyal yapisi, manzarali olmasi, daire biiyiik-
ligii hareketlilikte ¢ok etkilidir. Hanehalk: ta-
sinmay1 planlarken gelir de 6nemli bir faktor
olmakta, gelir diizeyindeki artis ile tasinma
plan1 yapilabilmektedir.

Hanehalki reisinin egitim diizeyi konut ve c¢ev-
resinden beklentilerini etkilemektedir. Egitim
diizeyindeki artis tasinma arzusunu artirmakla
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birlikte, ancak kosullar1 uygun oldugunda hane-
halki taginma karari alabilmektedir. Konut sa-
hipligi konut memnuniyetini artirmaktadir. Ko-
nut sahipliginin, konut memnuniyeti aracilig ile
hareketliligi etkiledigi goriilmektedir.

Briit yogunluk arttik¢a, konut ve semt memnu-
niyeti artmaktadir. Kentte briit yogunluk genel
olarak yiiksek degildir. Kayseri’de yogunlugun
goreli olarak daha yiiksek bulundugu semtler,
yaklasik son yirmi bes yil i¢cinde olusmus, daha
biiylik dairelerin bulundugu, daha nitelikli semt
ozelliklerine sahip alanlardir. Hanehalkinin go-
reli olarak daha yiiksek yogunluklu alanlar
daha memnuniyet verici bulmasi bu nedenlerle
dogal gortilmelidir.

Bu calismada elde edilen sonuglar, Speare’nin
elde ettigi sonuglardan farklilik gosterir. Speare’nin
modelinde, konut memnuniyeti hareketlilikte en
onemli degisken olarak goriiliir ve konut sahip-
ligi disindaki diger degiskenlerin hareketliligi
dolaylt olarak etkiledigi savunulur. Yapilan aras-
tirmada, konut ve semt memnuniyetinin diger
yapisal degigkenler ile hareketlilik arasinda ara-
cilik eden bir degisken gibi davrandigi goriil-
mektedir. Ancak, Speare’nin ¢dziimlemesinin
tersine, hareketlilikte bir cok degisken dogrudan
etkili olmaktadir. Kayseri’de konut sahipligi,
konut memnuniyeti aracilifi ile hareketliligi
etkilerken, gelirin dogrudan etkili oldugu izlen-
mektedir. En Onemli etkenler, mz/kisi, iskan
stiresi, semt Ozellikleri ve gelirdir. Batida ya-
pilan arastirma sonuglarindan farkli olarak,
Kayseri’de, semt memnuniyeti konut memnu-
niyetinden daha énemli bulunmaktadir.

Hanehalkinin ev sahibi olunmasini en biiyiik
tasinma nedeni olarak gosterdigi de dikkate
alindiginda, konut gereksiniminin karsilanma-
sinda ¢6zlimiin kiralamada degil ev sahipliginde
arandig1 goriilmektedir.

Kayseri’de diisiik yogunluklu alanlarda konut ve
cevre kalitesi diisiikken, yiiksek yogunluklu
alanlarda konut ve c¢evre kalitesi yiiksektir.
Diisiik yogunluklu alanlarin ¢ogunlugu, gece-
kondu ve kagak yapilasmanin oldugu ya da alt
gelir grubunun yerlestigi alanlardir. Merkeze

yakin konumdaki semtlerin briit yogunlugu,
merkezdeki ¢Oziilme ile zamanla azalmistir. Bu
alanlar diisiik semt nitelikleri ile ¢evre kalitesi
zayif olan alanlardir. Son yillarda olusan semt-
ler, daha biiyiik daireler ve mevzuatin gerek-
tirdigi standartlara yakin sosyal ve teknik donat1
alanlar1 bulunan, plan geregi daha yiiksek
yogunluklu olusan alanlardir. Bu nedenle yeni
gelisen konut alanlarinin ¢evre ve yasam kalitesi
daha yiiksektir.

Toplumun olanak buldugunda daha diizenli ¢ev-
relere dogru hareketlilik gostermesi, konut alan-
larmin planlamasinda, uygulamasinda ve mevcut
konut alanlarinda semt niteliklerinin ytikseltil-
mesi gerekliligini ortaya koymaktadir.

Bu bulgular, Kayseri’de konut alanlarinin dii-
zenlenmesinde kamuya Onemli gorevler diis-
tigiini gostermektedir. Konut talebinin kamu
tarafindan farkli sosyal gruplarin tercihleri
dogrultusunda, yonlendirilebilmesi igin, mevcut
ve yeni konut alanlarinda c¢evre kalitesinin
artirllmasi, sosyal ve teknik donati alanlarinin
saglanmasi1 6nemlidir.

Sonug¢ olarak, konut sunumunun tiim toplum
kesimlerinin taleplerini karsilayabilmesi i¢in
kentsel yasam kalitesinin arttirilmasina doniik
planlama politikalarinin ve konut pazarmi da
iceren denetim sistemlerinin gelistirilmesi ge-
reklidir.
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