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« Konut, insanin her turlu kentsel olanak ve altyapilardan
yararlanabilmesini; bireysel ve ailesel mahremiyetini koruyabilmesini,
saglikli, rahat ve mutlu olarak yasanabilir ve surdirulebilir glizel ve
temiz bir cevrede, insana yakisir bir bicimde yasamasini saglamaya
yonelik toplumsal islevlere sahip bir ortamdir.

« Barinma (konut), bireysel ihtiyac siralamasindaki temel taleplerden
biridir.

» Konut, bazi spesifik ozellikleriyle bir tiiketim malidir.

« lyi bir konut, sosyal ihtiyactir.

« Konut, esitlik sorunlarinda etkin rol oynayan ve sosyo-ekonomik
farklhiliklar1 yansitan bir aractir.
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Maslow’un ihtiyaclar Hiyerarsisi ve Konut

Kigisel bagan
Kisinin potansiyelin

Kendini gergeklestirme ihtiyaclan

ortaya ¢ikarmasi,

\

Prestij bagan, yeterli olmak ve
baskalannca benimsenip taninmak

Deger ihtiyaglar:

Ait olma ve sevgl ihtiyaclan

: '

Givenlik ihtiyaglan

W
1_\ A

Fizyolojik ihtiyaglar

E




Konut Piyasalarini Etkileyen Temel Etmenler H

(1)Demografik siirecler:
Dogum, oliim, i¢ goc, uluslar aras

(6)Dogal siirecler: goc, evlenme, bosanma, hane
halki olusumu

Deprem, sel, heyelan vb.
dogal afetler

(5)Teknolojik siirecler:
insaat, ulasim ve iletisi
teknolojisi

(2)Ekonomik siirecler:
Ekonomik yatirimlar, yabanci
sermaye girisi, isgiicu
piyasasi, gelir artisi vb.

(3)Sosyal siirecler:

Sosyal farklilasma ve
ayrisma, sosyal sermaye,
toplumsal catisma

(4)Politik siirecler:

Merkezi hiikiimet ve yerel
yonetimlerin politika ve
uygulamalan




Kentsel Konut Piyasalari: Konut piyasasinin aktorleri

CN‘;KA * Yonetim organlar
- Tuketiciler
* - Gayrimenkul insaat/pazarlama sirketleri V/L
TOKI
e e | ¢ KUresel yatinmailar
* Arazi sahipleri .

\k . S
‘ BATl KENT >pekulatorler S UZMANI
LS - Emlak acenteleri q» ? Garanti

- Bankalar ve kredi kuruluslar
‘ borsem
AR |« Kent plancilar
..= TMMOB
CIEE TRUM P

TOWERS
STANRUL - SISI
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Kentlesme politikalart (Kentsel donusum, yenileme,
yeniden canlandirma vb.)

Imar mevzuat1 (Imar kanunlarinda degisiklik, imar affi
veya barisi)

Mulkiyet ve vergiyle ilgili duzenlemeler (Kat mulkiyeti
kanunu, tapu tahsis belgesi verme, vergi orani
degisiklikleri ve vergi muafiyetleri)

Sosyal devlet duzenlemeleri (Konut edindirme, toplu
konut, kooperatiflesme)

Finansal diizenlemeler (ipotekli satis/morgage, banka
konut kredileri)

Alt yap1 hizmetleri ve tesis yeri kararlar1 (Hava alani,
liman, kopru, otoyol, Organize Sanayi Bolgesi, Serbest
Bolge, cilgin projeler vb.)

Idari kararlar ve uygulamalar (idari béliiniis degisiklikleri,
ozellestirme)
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Yonetim Organlari: Yerel Yonetimler

finadolu Hentsel Doniisiim

Yerel Yonetimler: Belediye Baskani ve Meclis Uyeleri
Kentsel planlama

imar plan1 degisiklikleri

Kentsel donusum

Kentsel koruma, canlandirma ve yenileme uygulamalan



.

» Yasam kalitesini arttirma arayisi: Kentsel yipranma,
stizulme, ayricalikli olma istegi vb.

/;v/\ /;/v\ > Konut edinme cabasi: Banka kredisi kullanarak ev
sahibi olma, yap-satcilardan ev alma, kendi evini

/g\ /‘/v\ veya gecekondusunu yapma vb.

» Zorunlu yer degistirmeler: Tahliye, vyiksek kira
bedeli, deprem vb.
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Gayrimenkul insaat ve Pazarlama Sirketleri

N—

el

CONSTRUCTION

Gayrimenkul insaat ve pazarlama sirketleri, konut
piyasasina konut uretimi ve duretilen konutun
pazarlanmas1t yoluyla arz ve talep yonlu etkide
bulunur.

Gayrimenkul firmalan, konut piyasasindaki diger
aktorlerle cesitli dizeylerde gicli baglantilar
sergiler.

Farkli yasam tarzlarina yonelik reklam kampanyalar
araciligiyla veya kredi kuruluslan ile birlikte hareket
ederek konut talebini arttirr.



Konut ve Kentsel Degisme H
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D N NI

Konut ihtiyaci ve konut acigi: Gecekondu ve yap-sat¢i konutlar
Ihtiyacin gecekondusu

Rantin gecekondusu

Konut talebine alternatifler: Konut kooperatifleri ve toplu konut
Yeniden gelisme ihtiyaci: Kentsel ve kiiresel doniisim

Gereklilik olan donusum

Rant icin donusum

Yenileme, canlandirma, soylulastirma ve ayricalikli olma



Kentici ikametgah Hareketliligi = H

- |kametgah hareketliligi; kentsel bir alanda, hane halkinin devamli
oturmak Ulzere bir ikametgah adresinden digerine tasinmak
suretiyle yeniden yerlesme surecidir.

- Gocten farkli ve daha yaygin bir hareketlilik tipidir:
1. Kentsel alan icinde gerceklesir.
2. Nispeten kisa mesafelidir.

3. Hareketlilik sonrasi hane halki tyeleri, sosyal bag ve baglantilarin
surdurebilir.

4. Hane halkinin calisan uyeleri ayni isgucu piyasasi icinde kalir.

5. Yer degistirme nedenleri, bireysel ozelliklerden etkilenir ve
genellikle sosyo-mekansal temellidir.
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Kentici ikametgah Hareketliliginin Nedenleri

IKAMETGAH HAREKETLILIiGi

ISTEGE BAGLI ISTEM DISI
DUZENLENMIS UYARILMIS ZORUNLU
KONUT IS / CALISMA KONUT
Biiyiikliik Is degisikligi Tahliye
Kalite/Plan Emeklilik Kazalar
Bedel YASAM DONGUSU Felaketler
Miilkiyet Hane halkinin olusumu SEMT
SEMT Hanenin dagilmasi Sehirsel yenileme projeleri
Kalite Hane halki biiyiikliigilindeki degisim | Biiyiik alt yapi1-imar calismalari
Fiziksel cevre Hane halkinin yasadig: kotii olaylar Cevresel tehlike ve felaketler

Sosyal bilesim
Kamu hizmetleri
ERISEBILIRLIK
isyerine
Alis veris yerlerine

Kamu hizmetlerine

Aile ve arkadaslara

Kaynak: Clark ve Onaka, 1983
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Speare’in ikametgah Hareketliligi Karar Evreleri

Birey veya Hane Halkinin

Ozellikleri

Lokasyon Ozellikleri

(konut, is, semt, bélge)

ikametgah Cevresine iliskin

Memnuniyet (sizlik)

Sosyal Baglar

Tasinmayi Diistiinme




Rossi’nin Davranissal Hareketlilik Evreleri
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C Tasinmay1 disinme ) Cl'ag,macak yer arayl§D CYeni bir yer bulma ve ta§1nma)




Aile Yasam Dongiisii e H

« Sosyolog Rossi (1955) hareketlilik konusunda ailenin yasam dongusu
evrelerine odaklanmistir.

- Rossi’ye gore; ikametgah hareketliligi; “ailenin yasam dongiisiiyle
paralellik gosteren ve aile bilesimi degisiklikleriyle ortaya cikan
konut ihtiyaclarimm karsilamak izere gerceklestirilen bir
diuzenleme sireci”dir (1955: 61).

« Baska bir deyisle hareketlilik, insanlarin ortaya ¢ikan yeni barinma
ihtiyaclarim1 karsilamak ve hane halkinin demografik durumu ile
konut durumu arasindaki uyusmazhg gidermek lizere ortaya
cikmaktadir (Lee vd., 1994).

-
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Aile Yasam Dongiisii

Modele gore; yasam dongilisii boyunca hanenin birey sayisinda
once artis, sonra azalis olur ve her evrede konut konusunda
karar verilmesi gerekir.

Bat1 toplumlarinda tipik bir aile icin hareketlilik egilimi; ailenin
olusumu, cocuk sahibi olma ve cocugun evden ayrilma
donemlerinde en ust duzeye cikar. Buna karsilik, cocuk yetistirme
donemi boyunca ozellikle de okul caginda cocuk varsa, hareketlilik
egilimi duser.

Ciftlerin cocuksuz olusu, kisilerin hic evlenmemis olmasi ile olum,

terk etme, bosanma veya ayr yasama nedeniyle de her hangi bir
zamanda aile yasam dongustiniin yonu degisebilir (Sabagh vd., 1969).
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Klasik Aile Yasam Dongiisii

Single Adult

New Couple

Yasam Dongiisii Boyunca Hareketler

YAS EVRE HAREKET SAYISI
0 Dodum
10 Cocukluk 1
Eragenlilc
20 Olgunluk 1
Evlilik 1
Fanily Life Stages 30 Cocuk sahibi olma 1
- - I 40 -
Family In Later Life Couple with children Cocugun biiylimesi
50
: ) 4
Y 2 |
"- =" ] 60 Emelklilik i 1
70 )
. Oliim
Launching Children Couple with Teenagers 80 Simmons, 1968
Evre Baglama Sona Erme
1.Ajile olusumu Evlilik Ik cocugun dogumu

2.Ailenin blylimesi
3.Blylmenin tamamlanmasi
4. Ailenin kiigiImesi
5.Kicllmenin tamamlanmasi
6.Ailenin dagilmasi

Ik cocugun dogumu

Son gocugun dogumu

ilk cocugun evden ayrilmasi
Son gocugun evden aynlmasi
Eslerden birinin &lGmi

Son gocugun dogumu

ilk cocugun evden ayrilmasi
Son gocugun evden ayrilmasi
Eslerden birinin dlimi
Hayatta kalan esin 6l10m
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Tip

Evre

Mekan
ihtiyaci

Yar bagimsiz

Cocukluk

Ana-baba
tarafindan
denetlenen

Donustiriimis
genis Viktoryan
evinde kiralanmis
oda

Cocuk dncesi

Onemsiz

Sahip olunan
ilk ev

Cocuk dncesi /
Cocuk yetistirme

Gittikge
onemi
artan

Konut yas
kusaklari

Yeni

= |

Eski

Sahip olunan Sahip olunan Sahip olunan
aile evi aile evi emekli bungalovu

Gocuk yetistirme GCocugun evden Gocuk sonrasi/

ayriimasi yashhk
Gittikge Gok dnemli Onemsiz
onemi
artan



T EEEEEEEEI—

M

« Sosyal ve ekonomik olaylann aciklamak icin bir cerceve olarak
kullanilan yasam dongusu kavraminin (life cycle) yerini, 1990’lardan
itibaren daha esnek ve cok yonlu yasam gidisi (life course) kavrami
almaya basladi.

« Bu yaklasim, hareketlilik ve goce iliskin olarak yasam olaylan (life
events) ile mekansal sonuclan arasindaki baglantilara odaklanir (clark ve
Withers, 2007; Kulu ve Milewski, 2007).

« Yasam gidisi, tum bireyler icin evreler dizisi onermenin kabul
edilemeyecegini ileri surer ve bu ylzden de bireylerin yasam
glizergahlarinda deneyimledikleri cesitliligi yansitir (kulu ve milewski, 2007;
Stapleton, 1980; McHugh vd., 1995).

 Bireyin konut ihtiyaclann ile ozlemlerindeki degisiklikler,
muhtemelen onun yasamindaki gecislerin bir sonucudur.

-
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Yasam Gid

isi

Orta Gelirli Bir Hanenin Yasam Dé&ngiisiine Gére ikametgah Hareketliligi ve Konut Tercihleri

Kirahk konutlardaki bireyler
(mekdn énemsiz)

Sahip olduklar evlerde oturan iftler, aileler veya bireyler
(mekan dnemli)

Sahip olduklan evlerde ciftler veya bireyler

(mekan Gnemsiz)

17 25 3o 35 45 60 65 75+
Aileden | | Oniversite Hanenin Cocuk sahibi olma Baska ¢ocuklann | | Artan gelin; Erken emeklilik; E'I'I"bE'k””k; . Daha faz'la destek,
ilk egitimi veya olugumu: veya evlatlik edinme; haneye katilmasi; | | dshabdyiik | | yeniden evlenme; yeni bir kariyer Eé'ml“ ‘E-'"'?T'"ﬁ; des't?l'cll'yagam
ayrilma ilk galigma Evlilil, ilave mekan ihtiyacy; is degisiklikleri konut istikrarli yagam iginveya iyi bir da]'laazmel:.an'lgln tesisi igin tagmma
deneyimi birlikte is degigiklikleri emekli evine VE’Y'BE'I'TIEHI evine;
hareketleri veya tagmma yetiskin cocuklarin
yalmz yamna tagimma
yasama




___ vemmGidisi____________ 7

. Egitim
* s (girme, ¢ikma, dedistirme)
« Yalmz yasama

$lialaa - Bt
« Birlikte yasama
« Yasam Evreleri  Bosanma
+ Cocukluk * Aynyasama
+ Genclik « Hastaliklar ve kazalar
- Genc Yetiskinlik « Hanenin buyumesi (cocuk sahibi olma)
+ Olgunluk « Cocuk yetistirme evresi
- Yashlik « Hanenin kuculmesi (cocuklarin evden ayrilmasi)
« Emeklilik
> « Yashiik

 Dul kalma
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Stres Esigi ve Yer Yararllig 22 H

- Wolpert’in (1965) bir aile ile ikametgah cevresi arasindaki
uyumu/uyumsuzlugu tartistigi  yaklasiminda, hareket kararinin
psikolojik yonu ele alinmaktadir.

- “Mekan icinde lokasyonla bireylerin biitiinlesmesinden tiiretilmis olan
faydalarin net bilesimi” anlamina gelen yer yararlilig1 (place utility),
basitce bir yerin diger yerlere gore cekici veya itici ozelliklerinin
bireye 0zgu degerlendirilmesi seklinde tanimlanabilir (wolpert, 1965: 162).

« Yer vyararliligi, esas olarak belirli bir lokasyon hakkinda, Kkisinin
memnuniyet veya memnuniyetsizlik duzeyinin olculmesi anlamina gelir.

- Bu yaklasima gore; bir hane halki mevcut oturdugu ikametgah yerinin
yararliigini, hanenin ihtiyaclarin1 karsilamaktan uzak gorlyorsa;
bireyler yeni bir yer aramay1 dusunmeye baslamaktadir.

-
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Stres Esigi ve Yer Yararllig

Wolpert, stres esigi modeliyle (stress-threshold approach) hareket
kararina yol acan seyin, degisen cevresel ozellikler ile kisisel
durumlarin bilesimi oldugunu ileri surer.

Yer yararliligi, bireyin oturdugu yeri nasil algiladigina bagli olarak
olumlu veya olumsuz olabilir.

Boylece kavram, esas olarak belirli bir yer (lokasyon) hakkinda, kisinin
memnuniyet veya memnuniyetsizlik duzeyinin olculmesi anlamina
gelir.

Wolpert ikametgah hareketliligiyle ilgili calismasinda, mevcut
oturulan yerdeki baski unsurlar ile olas1 yer degistirecek kisinin stres
esigini ortaya koymustur.

Hareket karar, belirli bir zamanda alternatiflere ulasabilme ve kisinin
baskiyla basa cikabilme kapasitesine baglidir.
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Hareketlilikte itici ve Cekici Faktorler

Konut bedeli
Konutun kullanishlig:
Konut miilkiyet durumu
Semtin kalitesi
Semtin giizelligi
Semtin ge¢cmisi
iklim kosullari
Rekreasyon potansiyeli
Kamu hizmetleri
Suc oranlar
Semtin sosyal ve ekonomik yapisi
Is yerine erisebilirlik
Okula erisebilirlik
Yollara erisebilirlik
Hizmetlere erisebilirlik
Merkezi is Sahasina erisebilirlik
Konutun tahliyesi
Bosanma
Evlilik
is firsatlar
Ekonomik firsatlar
Gelir firsatlan
ise gidis-gelis masraflar
Aile ve arkadaslara yakinlhk
Sosyal aglara erisebilirlik

itme » » Cekme

Bu nedenler hane halkina gére daha da

. . Kaynak: Baker, 2003
cesitlenir.
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Stres Esigi ve Yer Yararllig

Brown ve Moore (1970) Wolpert’in go¢ kararn calismasindan esinlenmis
ve yer yararlilig1 kavramini gelistirerek; iki asamali, kent ici ikametgah
yeri karar sureci modeline donusturmustur.

Modelin birinci asamasi, yer yararliligi anlayis1 uzerine kurulu yeni bir
ikametgah arama kararimi, ikinci asamasi ise tasinma ve yeniden
yerlesme kararini icerir.

Brown ve Moore’un calismasinda(1970), once yeni bir ev arama
kararina neden olan ana etmenler incelenmis, sonra yeni bir evi
belirlemek ve degerlendirmek icin vyapilacak aramada hangi
yontemlerin kullanilmasi gerektiginin tartismasi yapilmistir.
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Brown ve Moore’un Yer Yararliligi Modeli

Hane halluna iliskin

i etmenler

Semte iliskin dig
etmenler

Mevcut ikametgdhmn
yer yararhihg

}

Baski / Gerilim

Mewcut yer
yararlihgini
degerlendirme

! \

!  KARAR

N

Yerinde kalma
.-

- |
|
Artmayan yer
yararlihg
Gozden gecirme -+
Lemmmm=- ~.
A mmEmmEmmT ~ - —
o Calenenbllgeyi A . s -7 =
ES amilama - er yararhbiz 1]
M - A degerendirmesi = Lo #
M e m = - “ " b -
————
\\ ------ -‘,
Farkinda olunan L
mekan T
|m—————— === o= ==== ~. Artan yer
| Bilgi X > P ———— = P Bog yereri . yararhhg
i La (. - .. *
—————————— 1 h — giaden gegirme
I Arama mekimn | ~ P ‘l
L 1 e mm—— .
Yeniden

Brown-Mpersun tkametgzh harskeflilizi modelmm jematik gdsterimi

Kaynak: Ppgall 1982: 20

yerlesme




Yeniden Yerlesme Karar1 Modeli

l l ]

Sosyal cevre Mahalle Konut Gelir ve Egitim Yagam tarzi Yasam déngiisii evresi Etnik ve kiiltlirel kimlik

Cevre | Hane halka biyografisi ‘

|

‘ ihtiyaclar, beklentiler, Szlemler |«
Baski
ismi A | Yeniden tanimlanan ézleml
Gelismis cevre | Yeniden tanimlanan &zlemler

Karar:
Alternatif oturma yeri bakma

l

| Yeniden tanimlanmis oturma alam |

| Bos yerlerin arastirilmasi |

-
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‘ Ozlemlerle bos yerlerin eslestirilmesi |

O
|

| Eslesen bos bir yerin secilmesi |

| Yeni ikametgaha taginma |




____ikametgah MemnuniyetiModeli_

. [kametgdh memnuniyeti yaklasimi; tasinma istegi ve hareketlilik
davranist arasindaki karmasik iliskileri cozmek uzere gelistirilmis

davranissal modellerden biridir (Brown ve Moore, 1970; Earhart ve Weber, 1996;
Pickvance, 1974; Speare, 1974).

« Bu vyaklasima gore ikametgah hareketliligi; oturulan konut ve
cevresinin ozelliklerinden memnuniyetsizligin bir sonucudur.

« Oturulan ikametgah cevresi; hane halkinin irettigi stres veya
memnuniyetsizlikle etkilesim halindedir.

« Memnuniyetsizlik belirli bir esige ulastiginda, hane halki ikametgah

hareketliligini dogurabilecek bir arayis suirecine girmektedir (Clark vd.,
2006).

-
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lkametgah Memnuniyeti Modeli

U N W IN =

lkametgdh memnuniyeti, birey veya hane halkinin,
oturduklari konut ve konut cevresinden (ikametgah
demeti) bir butun olarak memnun olma durumudur.

Bu butinluk, hane halkinin yasam yeri olarak aradigi ve
bir araya getirmeye calistigi su ozellikleri kapsar:

. Konut ozellikleri

lkametgah cevresi (mahallenin/semtin 6zellikleri)
Hizmet ve olanaklara erisebilirlik
s ve ekonomiyle ilgili firsatlar

. Sosyal aglar



lkametgah Demetinin Bilesenleri

HIZMET
ve
OLANAKLARA
ERISIM

Is
Alis veris merkezleri,
Egitim kurumlari,
Ulasimimkanlari,
Merkeziis Sahasi

i$ KONUT
ve UNSURLARI
EKONOMIK Mekan
KOLAYLIKLAR Kalite
Konutyatirimi Plan/diizen
ise yakinlik Bedel
Ulasim masraflari Miilkiyet
N
> / \
L "
é IKAMETGAH
1) SOSYAL GEVRES]
®) AGLAR Semtkalitesi
O Al Sosyalbilesim
— 'e Fiziksel cevre
(I Arkadaslar Prestii
m Kuliipler restl
= Yeniolma
Z Okultopluluklar Giizellik
5 Uygun iklim gibi
N
(o8]
~ Kaynak: Baker, 2003
O
o
O



lkametgah Memnuniyetinin Bilesenleri

4 )

SOSYAL CEVRE

*Sosyal aglar

*Aile ve arkadasghk baglan
*Komsuluk iliskileri
*Topluluk baghhg

\- A

ﬁAM ETGAH CEVRESI \ ( \

*Konut kalitesi

*Yeterlialan BIREYSEL NITELIKLER
*Dusik nifus yogunlugu *Qzlem ve istekler
*Miistakil ev <:> *Kisilik ozellikleri
*Bakim ve yonetim *Denetim ve segim

s *Gorinum ve glzellikler *Semte baghhk

*Hizmetlere erisim

@ﬁvenlik algisi / K /

Kaynak: Ozgir ve Yasak, 2009
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lkametgah Memnuniyeti Modeli

ikametgah cevresinin nesnel
azellikleri

ikametgah cevresinin
oznel ozellikleri

Kizizel nitelikler

r v

b

Genelde yazamdan
memnuniyet

@ [kametgdh memnuniyeti ————i»]

Cavranizszal yanelimler ————» Uyumsal davramis —!

Kaynak: Amerigo ve Aragones, 19597: 48
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