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OZET

Bu c¢aligmada, illere gore aylik konut satiglar1 verisi Coklu Uyum analizi teknigi
yardimiyla ele almmustir. illere gére konut satis rakamlar1 farkli cografi yapiya
sahip olan illerde farklilik gdsterebilmektedir. Ozellikle yazlik tiirii konutlarmn
bulundugu boélgelerde yaz aylarinda satisin ¢ok olmasi beklenir. Konut pazarlamasi
bakimindan aylara gore konut satiglarinin incelenmesi konut pazarlama isi yapan
bireyler icin 6nem arz etmektedir. Konut satiglarina iligkin analizler genellikle
zaman serisi yardimiyla yiiriitiiliirken, bu calismada problemi farkli bir agidan ele
alabilmek i¢in c¢oklu uyum analizi kullanilmigtir. Birbirine benzer satis
ozelliklerine sahip iller gruplar altinda toplanmstir.
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1. GIRIS

Herkesin barinmaya ve barinabilmek i¢in bir konuta ihtiyact oldugu gercektir. Giinlimiizde
niifus artistyla dogru orantili olarak insanlarin konut ihtiyact artmig, konutlar iiretilip,
pazarlanabilir bir {irlin niteligini kazanmistir. Net asgari iicretin Ocak 2016 itibariyle 1.300 TL
oldugu iilkemizde; TC Merkez Bankasi tarafindan raporlanan konut fiyat endeksine gore;
metrekare basina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2016 yili Mart ayinda
metrekaresi 1774,34 TL olarak gerceklesmistir (TCMB, Mart 2016: 1). Konut bedellerinin
belki de bir insanin hayatinda sadece bir kez sahip olabilecegi kadar onemli tutarlara
ulagmasi, konutlari, insanlarin hayatlarinda sahip olabilecekleri en énemli varliklardan biri
haline getirmistir. Konutun insan hayatinda 6nem kazanmasiyla beraber; iretilmesi ve
pazarlanmasi da kaginilmaz olmustur.

Konut pazarlamasi, konutlarin firmalar veya kuruluslar tarafindan, planlama, tutundurma,
fiyatlandirma gibi pazarlama faaliyetleri yapilarak; tiiketicilere sunulmasidir. Konut
pazarlama faaliyetleri, konut {iretiminden bagslar, {iretim asamasi, satis ve sonrasini da igine
alan faaliyetleri kapsar.

Konut pazarlama islemlerinde genelde ii¢ veya dort taraf bulunmaktadir. Birinci taraf; mal
sahibi veya lretici firma, ikinci taraf; alic1 veya miisteri, {i¢iincili taraf; kredi kullanilmasi
gerekiyorsa kredi veren kurulus, dordiincii taraf ise eger gerekiyorsa aract kurum olan emlak
acenteleridir (Asikoglu, 2009: 1).

Konut pazarlamasinda satis dSnemli rol oynamaktadir. Ulkemizde konut satislarini etkileyen en
onemli faktorlerin aylara gore degisim gostermesi ve faiz oranlari ile dogrudan ilgili olmasi
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seklinde genel yargi s6z konusudur. Kisiler yaz aylarinda satigin kis aylarina gore daha fazla
gergeklestigine ve 2015 yilinda oldugu gibi iki genel se¢imin yapildigi donemlerde
ekonomideki belirsizlikten Gtiirli konut satislarinin diisme egilimi gosterdigine inanmaktadir.
Bu iki faktor yanlis olmamakla beraber konut satisini etkileyen faktorler dikkate alinirken
yetersiz kalmaktadir.

Konut satisin1  etkileyen faktorler tanimlanirken; konut talebini ve konut arzinin
belirleyicilerini ortaya koymak gerekmektedir. Literatiirde konut talebinin belirleyicileri
olarak konut fiyatlari, kredi faiz oranlari, gelir, gelir dagilimi1 ve demografik faktorler vb.
degiskenler kullanilmaktadir. Konut arzinin belirleyicileri olarak da; konut fiyatlari, faiz
oranlari, kentlesme hiz1 ve hiikiimet politikalar1 vb. degiskenler kullanilmaktadir.

Un ve Caglayan (2011), ihtimal birimi modeli ile Tiirkiye’de konut satin alma uygulamasi
yapmis ve bu ¢aligmanin sonucunda egitim, is sahibi olma ve gelirin konut satin almada etkili
faktorler oldugunu belirlemistir. Fitoz ve Oztiirk (2009) yaptiklari ampirik uygulamada
demografik faktorler ile konut talebi arasinda 6nemsiz bir iliski bulmuslardir. Konut talebini
etkileyen faktorlerin arastirildigi bir baska calismada (Uysal ve Yigit, 2016); kentlesme hizi
ve faiz oranlar ile konut talebi arasinda pozitif yonlii bir iligki bulunmustur. Lebe ve Akbas
(2014) yaptiklart ¢alismada Tiirkiye’deki konut satiglarint uzun dénemde en fazla etkileyen
faktoriin gelir oldugunu tespit etmislerdir. Abar ve Karaaslan (2013) arastirmalarinda konut
talebi olan Atatiirk Universitesi personelinin 6zellikleri ile talep edilen konutun &zellikleri
arasindaki iliskileri incelemistir. Arastirma sonucunda; konutun tercih edildigi il acisindan
akademik personel ile idari personel arasinda keskin bir ayrim bulunmus olup; geliri daha
fazla olan akademik personellerin istanbul ve Ankara’da, idari personellerin ise Erzurum’da
konut talep ettikleri tespit edilmistir.

Bu ¢alismada, Tiirkiye'de illere gore konut satislari ele alinmistir. Bu amagla 2013, 2014 ve
2015 wyillarmna iliskin konut satis rakamlar1 aylara gore tespit edilerek, bir kontenjans
tablosunda bir araya getirilmistir. Kontenjans tablosunun analizi i¢in ¢oklu uyum analizi
teknigi kullanilmistir. Calismanin ilk kisminda Konut kavrami ve Konut pazarlama konusu
ele almmistir. Ikinci kisimda ise istatistiksel analizler gerceklestirilmistir.

2. LITERATUR TARAMA
2.1. Konut Kavram

Konut; insanlarin beslenme, giyinme ve barinma gibi temel ihtiyaglarimi, oncelikle de
barmmay1 giivenli ve saglikli bir bicimde karsilayacak o6zellikleri tasimas1 gereken, ortam ve
fiziksel biiyilikliigii olan, bir tirtindiir (Erten 2008: 2).

Konut ihtiyacinin, 1948 tarihli insan haklar1 evrensel beyannamesi ile “bir insan hakk1”
oldugu diisiincesi tlim diinyada kabul gormiistiir. Konutun bir insan hakki oldugu kabul
edildiginde, herkes i¢in yeterli konutun niteligini daha ayrintili olarak tanimlamak biiyiik
onem kazanmis ve bu ilke iilkemiz i¢in de aynen gegerli olarak kabul edilip, Anayasa basta
olmak tizere tiim devlet politikalarinda yer almistir (Bayraktar, E. 2006).

Konut; gerek bireyin, gerek insanligin gelisiminde barinmanin, ailenin, birlik ve beraberligin
simgesidir. Insan yasaminda konutun eksikligi gegmisten giiniimiize, nemli bireysel ve
toplumsal sorunlara yol a¢mistir. Bu eksiklik nedeniyle insanlar kacgak yapilasmaya
yonelmistir ve Tiirkiye’de 75 milyon niifusta binalarin yiizde 50-60 ruhsatsiz ve kacak 15
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milyon yap1 var oldugu iddia edilmistir®. Buna karsilik Uygulanan politikalar neticesinde
Tiirkiye’de kacak yapilasma oran1 2006 yilinda %2,39’a 2013 yilinda ise %0,94’e diigsmiistiir
(Tiirkiye Habitat IIT Ulusal Raporu, 2014: 42).

Kisilerin en diisiik diizeyde barinma ihtiyaglarini karsilamak igin gerekli olan konut sayis1 ve
bu konutlarin kalitesi ile belli bir andaki mevcut konut sayis1 ve kalitesi arasindaki fark, konut
ihtiyac1 olarak degerlendirilmektedir. Bu ihtiyacin karsilanmasindaki yetersizlikler ise, konut
acig1 veya konut sorunu olarak ifade edilmektedir. Konut acgigi iki sekilde s6z konusu
olmaktadir. Bunlar; belirgin konut a¢ig1 ve gizli konut acigidir. Belirgin konut a¢ig1; mevcut
konut sayisi ile mevcut hane halki arasindaki farktir. Gizli konut agig1 ise, bir konutun birden
fazla hane halki tarafindan paylasilmasi durumunda s6z konusudur (Keles, 1996: 286).

Sanayilesmis olan iilkelerde, genellikle kentlerde dogum oranina bagl niifus artis hizi ¢ok
yiiksek belirirken, buna karsilik kentlere olan yiiksek oranli gbgler, bu tiir yerlerde yerlesme
ve yeni konut alanlar1 gereksinimi ortaya c¢ikarmistir. Gelismekte olan iilkelerde gegmisten
devralinan konut ve altyapt mirasinin yetersiz olusuna ek olarak niifus artis1 ve hizli seyreden
kentlesme de konut sorununun ve dolayistyla konut agigimin giderek biiyiimesine yol agmuistir.
Azgelismis iilkelerde ise, hizli niifus artis1 yaninda hizli kentlesmeye yaratilan kaynaklarin
sinirlt olusu da eklendiginde konut sorunu giincel nitelik kazanan 6nemli bir sorun olarak
ortaya ¢ikar (Asikoglu, 2009: 4). Nitekim niifus artis hizinin tiretimi; gelir diizeyini ve gelirin
dagilimini etkiledigi kuskusuzdur. Bununla birlikte konut sorununu yalnizca niifusun
bliytikliigii ve artis hiz1 degil, kentlesmenin niteliksel yapisi da etkilemistir (Kurt, 2006)

2.2. Konutun islevleri

Barinma ihtiyacini saglayan fiziksel ortam olarak konut, aslinda temel toplumsal birim olan
aileyi bir arada tutan fiziksel ve moral mekanlar biitiiniidiir. Bu nedenle 1948 tarihli insan
Haklar1 Evrensel Beyannamesi ile baslayarak konutun bir insan hakki oldugu uluslararasi
diizeyde kabul edilmistir. 1996 yilinda yapilan Habitat II kapsaminda ortaya konan temel
hedeflerden biri ise herkese yeterli sayida konut olmustur (DPT, 2001: 1). Konut; sosyal,
ekonomik, kiiltiirel, hukuksal, teknolojik olmak {izere ¢ok bileskenli bir biitiindiir. Konutun;
bir barinak olma, {iretilen bir mal olma, bir tiikketim mali olma, yatirim olarak spekiilatif deger
artislarina el koyma, ekonomik ve hukuksal glivence saglama, toplumsal iligkilerin yeniden
iiretilmesinde bir ara¢ olma, kentsel c¢evrenin olusturulmasinda bir kiiltiirel kurgu olma,
toplum icinde bireyi gii¢lii kilma ve 6zgliven kazandirmasi gibi ¢ok degisik islevleri vardir
(Tekeli, 1998: 103).

2.3. Konut Pazarlamasi

Konut pazarlamasi, konutlarin firmalar veya kuruluslar tarafindan, planlama, tutundurma,
fiyatlandirma gibi pazarlama faaliyetleri yapilarak; tiiketicilere sunulmasidir. Konut
pazarlamasi, pazarlama cesitleri agisindan siniflandirildiginda “yer pazarlamasi” kapsamina
girmektedir. Konut pazarlama faaliyetleri, konut liretiminden baslar, iiretim asamasi, satis ve
sonrasini da igine alan faaliyetleri kapsar. Uriiniin iiretilmesinden 6nce fizibilite, pazar
aragtirmalari, miisteri boliimleme caligmalarina baslanmali, “uygun” hedef kitleye “uygun”
yerde konut projesi sunulmalidir. Konut pazarlamasinda; konut tasarimi, ingaat malzemesi
kalitesi, depreme karsi olan giivenilirlik, iscilik, cevre diizenlemesi, arsa se¢imi, sosyal hizmet
birimleri gibi unsurlar, miisteri memnuniyetini karsilayacak sekilde olmalidir. Konut

3 http://www.emlaktagundem.com/turkiyede-15-milyon-ruhsatsiz-ve-kacak-yapi-var/
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pazarlamasinda 6nem tasiyan bir baska konu isse, projeye uygun tutundurma yontemlerinin
secilmesidir. Reklam ve tanitim ¢alismalari projeden projeye degismektedir (Goncii, 2004).

Konut pazarlamasi; ingaat, emlak, gayrimenkul yatirnm ortaklig1 sektorlerindeki kisi veya
isletmelerin amaclarin1 gergeklestirmek iizere arastirma, planlama, uygulama, kontrol ve
degerlendirme ¢alismalar1 yiiriiterek tliketicinin konut talebini karsilamak iizere yiirtittiikleri
faaliyetleri kapsamaktadir.

Konut pazarlamasi ge¢misten farkli olarak her gegen giin daha karmasik hale gelmektedir;
clinki ekonomik kosullara bagli olarak siirekli degismekte, rekabet artmakta, miisteri
bilinglenmekte ve beklentileri karmagsiklasmaktadir. Konut sektoriinde pazarlamada basarili
olabilmek i¢in her seyden Once konut firmalarinin ya da emlak acenta ve g¢alisanlarinin
kendilerini tanimalar1 ve miisteriye giiven duyabilecegi bir ortam saglamalar1 gerekmektedir.
Bu nedenle kurumlar, miisteri beklentilerini saglamali ve en uygun pazarlama stratejilerini
belirlemelidir (Gil, 2012: 40).

Konut pazarlamasina yonelik ¢ok fazla olmasa da belirli sayida ¢alisma vardir (Olukolajo vd.,
2015, Cengel ve Oztek, 2014; Tosun ve Firat 2012; Tére ve Som, 2009; Anbarci vd., 2011).
Bu calismalar konuta yonelik pazarlama stratejilerini ortaya koymus, miisteri iligkileri
yonetimi ile kisilerin harcama aliskanliklarina uyacak konut modeli sunulmasi gerektigi
belirlenmis, konut pazarlamasindaki kisilerin konut tercihlerini belirlerken yasadiklar1 yerin
aldig1 gociin 6nem arz ettigi ortaya konmustur. Ek olarak sosyal medyanin konut satisinda
giin gectikge daha fazla kullanildig: tespit edilmistir.

2.4. Konut Pazarlamasina Etki Eden Cevre Faktorleri

Pazarlama ¢evresi makro ¢evre ve mikro ¢evre olarak ikiye ayrilir (Kotler ve Amstrong, 1991:
56). Calismada bu faktorler konut 6zelinde degerlendirilecektir.

2.4.1. Makro Cevre Faktorleri

Makro cevre faktorleri; ekonomik ¢evre, demografik ¢evre, politik ve hukuki cevre, sosyal ve
kiiltiirel ¢evre, rekabet, dogal ¢evre ve teknolojik ¢evreden olusmaktadir.

Ekonomik ¢evre: Konut; kolay alinmast miimkiin olmayan, pahali ve iilkemizde pek ¢ok
insanin belki sadece bir kez sahibi olabilecegi bir iiriindiir. Ekonomik cevre, iilkenin
ekonomik durumu, faiz oranlari, enflasyonun durumunu ifade etmektedir. Diinya’da mortgage
sisteminin kabulii ve faiz oranlarinin diismesi ile tiiketicilerin rahatca ve bir anlamda kira gibi
odeyecekleri kredi sayesinde konuta olan talepleri hizla artmistir. Tiirkiye Istatistik Kurumu
(TUIK) tarafindan yapilan Gelir ve Yasam Kosullar1 Arastirmasi sonuglarina gore;
oturduklart konuta miilkiyet durumu ev sahibi olan hanelerin sayis1 2006 yilina gore
%17,9’luk bir artis gdstererek 2013 yilinda 12 milyon 211 bine ulagmistir®.

Demografik ¢evre: Firmalarin pazarini olusturan niifusun biiylikligii, yogunlugu, dagilima,
yas, cinsiyet, ¢alisma durumu, egitim diizeyi, medeni durumu gibi faktorler demografik
cevreyi olusturmaktadir (I¢li, 2008: 21). Konut iireten firmalar faaliyet gosterdikleri
demografik ¢evrenin Ozelliklerini iyice tanimlayip, bu cevrenin ihtiyaclarina gore konutlar

4 http://www.tuik.gov.tr/basinOdasi/haberler/2014_65 20141118.pdf
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tasarlamali1 ve iiretmelidir. Demografik yapinin 6zelliklerine uygun olan konutlar1 tiretmek bu
konutlarin pazarlanmasinda biiyiik avantajlar yaratabilecektir.

Politik ve Hukuki Cevre: Kanunlar, yasalar, yonetmelikler, tiiziikler, belediyeler, ¢esitli baski
gruplar1, kamu kurum ve kuruluslar politik ve hukuki ¢evre faktdrlerini olusturmaktadir (igli,
2008: 23). Ozellikle politik istikrarin ok fazla olmadig: ve ydnetim geleneginin yerlesmedigi
pazarlar agisindan politik ve yasal faktorler iizerinde daha titiz durulmasi gerekmektedir
(Altumsik, Ozdemir ve Torlak, 2002: 49). Konut insa eden firmalar icin gegerli olan
mevzuatlar, iiretim siirecini dogrudan dogruya etkileyebilecek mevzuatlardir. Ulkemizde 2001
yilinda yasanan Marmara depreminden sonra konut yapimina iliskin mevzuat yeniden
diizenlenmis ve depreme daha dayanikli konutlar yapilmasi konusunda standartlar
getirilmistir. Ureticiyi ve tiiketiciyi koruma amagli, haksiz rekabeti 5nlemek i¢in iilkemizde de
konut sektdriinii ilgilendiren diizenlemeler yapilmistir. Ulkemizde Toplu Konut Idaresi
Baskanligi (TOKI) 2003 yilinda hiikiimet politikalar1 ve gerceklesen yasal degisiklikler
dogrultusunda belediyelerle isbirligi halinde biiyiik ¢apli ve hizli bir kentsel yenileme projesi
baslatmistir.

Sosyal ve kiiltiirel ¢evre: Toplumun degerleri, 6rf ve adetleri, inanglari, kiiltiir- alt kiiltiirt,
yasam bicimleri ile ilgilidir. Toplumun tasarruf egilimleri, modaya diiskiinliigii, kaliteye ya da
gosterise onem vermesi, ailede kadinin rolii artip kocanin roliiniin azalmasi ile zaman
igerisinde degisikliler gostermistir (Mucuk, 2001, 21). Tiirkiye’de konut genellikle giivence
ve bir yatirim araci olarak kullanilmaktadir. Orta gelir grubu insanlar ise hayatlarinin biiyiik
bir kisminda, hayata dair kaygilarini nispeten azaltacagina inandig1 ve yasayabilecekleri kadar
elverisli olan bir konut sahibi olmak igin ¢alisir. Ust gelir grubu igin ise, konut gelir kaynag
ve yatirim araci olarak 6nem kazanmaktadir.

Rekabet: Ulkemizde konut sektdrii rekabetinde dikkat ¢eken nokta konut satmak isteyen
emlak acentelerinin birbirleriyle olan rekabetidir. Bir konut i¢in emlak acentesinin en uygun
tanitim1 yapip, miimkiin olan en uygun fiyatt vermesi beklenir. Bu durumda emlak
acentelerinin, diger acentelere gore satmak istedigi konut konusunda tiim detaylarla hakim
olmasi ve konutun bulundugu g¢evredeki fiyat araligimi dogru tespit etmesi gerekmektedir
(Pride ve Ferrell, 2009). Ayrica iilkemizdeki bazi konut sahibi olmak isteyen kimi kismin
konutu daha uygun fiyata almak i¢cin emlak acentelerini devre dis1 birakip, dogrudan konut
sahibi ile anlagarak, emlak acentesinin komisyonunu da konut fiyatindan diisiirmek gibi amaci
vardir. Bu durumla karsilasmamak i¢in konut sahibi ile emlak acentesinin konut satisa
¢ikmadan hemen 6nce bu gibi konularda mutabik kalmasi ve satig sonrasinda her iki tarafinda
zarar gormemesi saglanmalidir.

Dogal ¢evre: Cevreye verilen zararlarin ve ayn1 zamanda ¢evrenin verebilecegi zararlarin en
aza indirilmesi 6nem arz etmektedir (Asikoglu, 2009: 12). Deprem kusagindaki tilkemizde
yapilan konutlarin insaatinda dayanikli ve depremden diisiik derecede etkilenecek iiriinlerin
kullanilmas1 gerekmektedir. Ek olarak iilkemizde jeotermal su imkani bulunan bolgelerdeki
konutlarin yapiminda jeotermal su 1s1 sistemleri uygulanmaktadir. Her iki durum dogal cevre
faktorilinlin geregi ortaya ¢ikmustir.

Teknolojik Cevre: Internetin hayatimiza girmesi ve internete mobil cihazlardan erisebilme
imkani ile gerek konut sektorii ¢alisanlar1 gerekse de konut sahibi olmak isteyenler, internet
lizerinden ve bulunduklar1 yerden iletisim kurarak konut satin alma siirecine dahil olmaktadir.
Dolayisiyla web siteleri giiniimiizde emlak acenteleri i¢in kullanilan belki de en 6nemli aractir
(Yikselen, 2012). Konuta iliskin gerekli verilerin web sitesine girilmesi durumunda, konuta
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talep gosteren kisilerin iiriinii kisa zamanda tanimasina olanak saglamaktadir. Dolayisiyla bu
da satin alma siirecini hizlandirmaktadir.

2.4.1. Mikro Cevre Faktorleri

Mikro ¢evre faktorleri; isletmenin pazarlama disi1 boéliimleri, musteriler, kamuoyu, pazarlama
aracilar1 ve tedarik kaynaklarindan olugsmaktadir.

Isletmenin pazarlama disi boliimleri: Konut firmalar1 pazarlama kararlari alirken iist
yonetimin belirledigi genel isletme amaglarina uygun kararlar almak durumundadirlar. Konut
ingasinda, konut satiginda ve satis sonrasinda taahhiit edilen hizmetlerin verilmesi i¢in tiretim,
muhasebe ve finans, Ar-ge, satin alma ve pazarlama boliimleri yine diger tiim boliimlerle
koordineli bir bigimde hareket etmek zorundadir (Asikoglu, 2009: 14).

Miisteriler: Konut iireten firmanimn mallarin1 alacak olan taraf yani, alicilar ya da pazarlar,
miisterileri olusturmaktadir. Konut iireten firmalarin hangi pazarlara hitap edeceklerini
onceden iyi se¢meleri ve analiz etmeleri gerekmektedir. Bu islemin gergeklestirilebilmesi igin
de pazar aragtirmalarinin diizenli ve saglikli bir sekilde yapilmasi gerekmektedir.

Kamuoyu: Konut firmalar1 faaliyet gosterirken bankalar, devlet daireleri, ¢evreyi koruma
gruplari, basin-yaymn kuruluglart ve firmanin kendi c¢alisanlari gibi pek ¢ok grubun etkisi
altinda kalmaktadir. Konut iireten firmalari kamuoyu ile iyi iliskiler igerisinde olmasi
firmanin basarist agisindan Onem tasimaktadir. Bunu saglamak i¢in de kamuoyunun
algilayabilecegi mesajlar, kullanilmasi, mesajlarin iletilecegi kitlenin iyi belirlenmesi ve
uygun iletisim araglarinin kullanilmasi gerekmektedir.

Pazarlama aracilarr: Konut firmalar1 ve sahipleri i¢in; bankalar, sigorta sirketleri, 6zel finans
kuruluslari, gayrimenkul yatirnm ortakliklari, g¢esitli danismanlik firmalar1 ve en 6nemlisi
emlak acenteleri pazarlama aracilaridir.

Tedarik kaynaklari: Bir konut firmasmmin da konut inga edebilmesi igin ¢esitli girdilere
ihtiyact vardir. Bunlar; arsa, yapi malzemeleri (demir, ¢imento, cam, seramik, aga¢ vb.),
donanim, iscilik vb. olarak sayilabilir (Igli, 2008: 32). Bu girdileri saglayanlar firmalarin
tedarikgileridir.

2.5. Konut Pazarlamasinda Satis Hacmini Belirleyen Faktorler

Konut pazarlamasinda konut satig hacmini belirleyen faktorler; konut talebinin ve konut
arzinin belirleyicilerinden olugsmaktadir. Konut talebi iki kistmdan olusur. Bu talepler tiiketim
amacli konut talebi ve yatirim amacl konut talebi olarak siniflanabilir. Tipik bir hane halkinin
tilketim amagli konut talebi; konut fiyati, hane halkinin geliri, konut kiralari, konut disindaki
mal ve hizmetlerin fiyatlari, konutun ozellikleri, konut kredisi faiz oranlari1 tarafindan
belirlenirken; yatirnm amacli konut talebi sahip olunan konutun getiri orani, diger yatirim
araclarinin getiri oranlari, hane halkinin serveti ve diger faktorler tarafindan belirlenir. Diger
faktorler arasinda konutun &zellikleri, demografik faktdrler ve sosyal talep vardir (Oztiirk ve
Fitoz, 2009: 22).

Konut arzi; konutlarin fiyati, iscilik ve malzeme gibi iiretim girdi maliyetleri, faiz oranlar
piyasada mevcut konut iretimini gergeklestiren sirketlerin sayisi, teknoloji, kapasite,
gelecekteki fiyatlarla ilgili beklentiler, bolge diizeyinde ve iilke genelinde diizenleyici
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faaliyetler, arsa iiretimi, kentlesme orani, yeni konut projelerinin gelistirilmesinde uygulanan
vergi ve tesvik politikalar1 gibi faktorler tarafindan belirlenmektedir (Odabas, 2011: 37).

2.6. Konut Pazarlamasinda Kullanilan Yontemler

Miisteriler aligveris yaparken mallar1 gorerek, ozelliklerini ve islevlerini algilayarak; hatta
deneyerek bu mallarin ihtiyaclarii karsilayip karsilayamayacagimi analiz ederek ve
Odeyecekleri fiyatla mallarin niteliklerini karsilastirarak satin alma egilimi igerisine girerler.
Ancak, konut alim-satiminda konutun {iretim siirecinin uzunlugu, elde bulundurma
maliyetinin yiiksekligi ve hazir konutlarin satilincaya kadar elde tutulmasi nedeniyle konut
iireten isletmelerin biliylik Olgiide finansman ihtiyacinin karsilanmasinda  giigliiklerle
karsilasirlar. Ayrica, konut talep edenlerin konutlardaki yasamlari siiresince yasamalarina
uygun isteklerinin insaat asamasinda karsilanmasi amaciyla ¢ogu zaman konutlarin satist
konutlar tamamlanmadan da gergeklestirilebilmektedir. Bu nedenle konut pazarlamaya iligskin
uygulamada bir¢ok yontem gelistirilmistir. Bu yoOntemlerin baglicalarin1 alti ana grupta
toplamak ve siralamak miimkiindiir; proje ve insaat asamasinda maket {lizerinden konut
pazarlama, insaat asamasinda Ornek daire gostererek konut pazarlama, internet tizerinden
konut pazarlama, ihale yontemiyle konut pazarlama, aract kurumlar kanaliyla konut
pazarlama, on talep toplama yolu ile konut pazarlama (Asikoglu, 2009: 33).

Literatirde konuta yonelik olarak yapilan c¢alismalarda; konut arz ile talebinin
belirleyicilerinin bulunmasi ve konut talep edenler ile talep edilen konutlarin 6zellikleri
arasindaki iligkinin belirlenmesi gibi amaglara yonelik iktisat bilim dali igerisinde ¢alismalar
ortaya konmustur.

Bu calisma da ise Tiirkiye'de illere ve yillara iliskin konut satis rakamlari, aylara gore tespit
edilerek pazarlama agisindan ele alinmaya calisilmistir. Literatiirde konut pazarlamasina
yonelik ¢aligmalarin eksikligi sebebiyle bu caligmanin ileriki yillarda konut pazarlamasi
iizerine yogunlagacak bilim insanlar1 i¢in fayda saglayacak bir altyapr olusturacagina
inanilmaktadir.

3. MATERYAL VE YONTEM

Bu arastirmada Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii
verilerine dayali olarak yayinlanan istatistiklerden faydalanilmistir. Bu amag ile 2013, 2014
ve 2015 yillar i¢in illere ve aylara gore konut satig rakamlar1 elde edilmistir. 3 yillik veri tek
bir tabloda bir araya getirilmistir. incelenen veri seti, satirlarinda iller, siitunlarinda aylar olan
kontenjans tablosudur. Bu kontenjans tablosunun incelenmesi i¢in Coklu uyum analizi
(correspondence analysis) kullanilmistir. Coklu uyum analizi kontenjans tablosu olarak
hazirlanmis veri setlerinde satir ve siitun degiskenleri arasindaki iligkinin aragtirilmasi igin
kullanilmaktadir. Genel itibari ile asal bilesenler analizine benzemektedir. Asal bilesenler
analizinde siitunlarda yer alan degiskenlerin siirekli olmasi durumu ¢oklu uyum analizinde
yoktur. Gozelerede yer alan rakamlar, ilgilenilen iki degiskenin 6zelliklerini saglayan birim
sayisidir. Bu calismada Tiirkiye’de illere gore konut satiglarinin aylara gore birbirlerine olan
benzerlikleri arastirilmistir. Veri kontenjans tablosu oldugu icin en uygun teknik olan
correspondence analizi segilmistir. Coklu uyum analizine iliskin teorik bilgiler Benzécri
(1973) ve Greenacre (2007)'den elde edilebilir.
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4. BULGULAR

Aylara gore konut satislari icin son 3 yilda ortaya ¢ikan satis miktarlar illere gore
incelenerek, veri icerisinde aykir1 deger olup olmadigi incelenmistir. Bu amag ile toplam satis
sayist i¢in kutu grafikleri yardimiyla aykiri degerler tespit edilmistir. Buna gore Ankara,
Antalya, Bursa, Istanbul ve Izmir illeri satis sayilar1 aykiri deger olarak ortaya ¢ikmustir.
Analizlerde bu bes il ayrica ele alinmistir. Geriye kalan iller ise bir arada incelenmistir.

Aykir1 deger olarak ortaya ¢ikan illerin verileri ayiklandiktan sonra diger iller i¢in elde edilen
3 yillik veri, tek bir kontenjans tablosunda bir araya getirilmistir. Bu kontenjans tablosu i¢in
¢oklu uyum analizi uygulanmis ve elde edilen biplot Sekil 1'de sunulmustur. il sayisinin fazla
olmasindan dolay1 biplot'tan elde edilebilecek bilgi miktar1 fazla olmadigi igin, biplot
olusturmak icin hesaplanan koordinat degerlerinden faydalanilarak iller 4 farkli grupta bir
araya getirilmistir. Bu iller eksenlere gore bulunduklari pozisyonlar bakimindan 4 farkli
bolgede yer alabilir. Buna gore sag list kdseden baslanarak saat yoniiniin tersine dogru diizlem
4 bolgeye ayrilmis ve bu bolgelerde kalan iller Tablo 1'de sunulmustur.

Son ¢ yil diger iller

0,6
0,5
04
03 Hakkari
0,2 Bin.gﬁl

Kars Bayburt
0,1 .

2. bilesen

0,0

0,1

Tunceli

0,2

03
03 02 01 00 01 02 03 04 05 06
1. bilesen

Sekil 1. Aykir1 degerler ¢ikmus iller i¢in biplot.
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Bolgeler Iller Aylar
1. Bolge (+,%) Adiyaman, Afyonkarahisar, Agri, Artvin, Batman, Bayburt, Kasim,
Bilecik, Bingol, Bitlis, Bolu, Burdur, Cankiri, Diizce, Aralik
Elazig, Erzincan, Erzurum, Giresun, Hakkari, Kars, Mardin,
Rize, Sakarya, Siirt, Sanlurfa, Van, Yozgat

2. Bolge (-,1) Adana, Denizli, Diyarbakir, Gaziantep, Hatay, Kocaeli, Ocak, Subat,
Konya, Manisa, Ordu, Samsun, Trabzon Mart, Nisan,
Mayis
3. Bolge (-,-) Aydin, Balikesir, Eskisehir, Isparta, Kirikkale, Mersin, Haziran,
Mugla, Nevsehir, Osmaniye, Tekirdag, Tokat, Yalova, Temmuz
Zonguldak
4. Bolge (+,7) Aksaray, Amasya, Ardahan, Bartin, Canakkale, Corum, Agustos,

Edirne, Giimiishane, Igdir, Kahramanmaras, Karabiik, Eyliil, Ekim
Karaman, Kastamonu, Kayseri, Kirklareli, Kirsehir, Kilis,

Kiitahya, Malatya, Mus, Nigde, Sinop, Sivas, Sirnak,

Tunceli, Usak

Tablo 1. {llerin aylara gore gruplandirilmasi

Aykir1 degerler olarak ortaya ¢ikan biiyiik iller i¢in ¢oklu uyum analizi hesaplamalar1 da
gerceklestirilmistir. Coklu iyi uyum analizi sonuglarma gore cikan iki bilesenin toplam
varyans acgiklama orami (toplam inertia orani) %85,98 olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu deger
bize bu iki bilesenin toplam degiskenligin ¢ok biiylik bir miktarim1 acikladiginm
gostermektedir. Aykiri deger olarak ortaya ¢ikan illere iligskin biplot Sekil 2'de sunulmustur.

Blyuk lller
0,06
0,05
0,04
0,03
o M
0,02 ayis
E SUE‘ Mart Ak
= - nkara
2 oo . .
ol Istar;blh-IaZé%a Adustos
0,00 - ~4ri ~Nisan ¢ - -
] B Temmuz Ey;u\
0,01 Kasimg Jeqmir
] me
-0,02 Bursa
[
-0,03
-0,03 -002 001 000 001 002 003 004 005 006
1. bilesen

Sekil 2 Biiyiik iller i¢in biplot
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Tablo 1'de yapilan isleme benzer olarak biplot olusturmak i¢in hesaplanan koordinat
degerlerinden faydalanilarak iller 4 farkli grupta bir araya getirilmistir. Olusturulan gruplar
Tablo 2'de yer almaktadir.

Bolgeler Mller Aylar
1. Bolge (+,%) Ankara Mart, Agustos
2. Bolge (-,1) Antalya, Istanbul Ocak, Subat, Mayis,
Haziran
3. Bolge (-,-) Nisan, Kasim, Aralik
4. Bolge (+,) Bursa, [zmir Temmuz, Eyliil, Ekim

Tablo 2. Biiyiik illerin aylara gére gruplandirilmasi

Yukarida sunulan bilgiler 15181 altinda Tablo 1 ve Tablo 2'de gruplandirilan illerin 4 bolgeye
gore dagilimi Sekil 3°de verilen Tiirkiye haritasina yerlestirilmistir. Tiirkiye haritasinda
Biiyiik iller i¢in renklendirme yapilmayarak besinci grup olarak gosterilmistir.

[ 18
W 20
REERE]

. . . . B 4(28)
Tllerin bélgelere dagilimi 1 5

Sekil 3. Illerin tespit edilen bdlgelere gére dagilimi igin Tiirkiye haritasi.

1. bolgedeki sehirlerin kasim ve aralik aylarindaki satis rakamlarinin benzerlik gdstermesinin
sebebi konut satin alimlarinin yatirim amaciyla yapildigi seklinde ifade edilebilir. Bu ifade ilk
olarak illerin ortak 6zelligi olan soguk geg¢en havalarda insanlarin mecbur kalmadik¢a
tasinmay1 tercih etmeyecekleri seklinde desteklenebilir. ikinci olarak ise iilke genelinde her
yilbasinda karsilagilan zamlardan kacinma, diisiik vergiden yararlanma, sirketlerin ayni
takvim yilinda gider gosterme hedefli olarak yatirim amagli harcama yapma gereksinimi ile
aciklanabilir. Ote yandan bu aylarda benzer satis rakamlarinin olmasi, 0 illerdeki emlak
acentelerininde benzer satis performansi gosterdikleri anlamima gelebilir. O halde bu
acentelerin hedef kitlelerini dogru tanimlayip bu aylarda tiikketim amacinin aksine yatirim
amacl konut talep kitle ile iletisime gegcmesi acentelerin satig basarisini artiracaktir.

2. bolgenin satis rakamlar1 yilin ilk bes ayinda benzerlik gostermesi, buradaki konutlarda
benzer oranlarda tiiketim ve yatirim amagch olarak konut talepleri oldugu sdylenebilir. Yazin
ev tasimanin kisa gore daha kolay oldugu goriisiinden hareketle; 3. ve 4. bolgenin, altinct ve
onuncu aylar arasinda benzerlik gostermesi bu aylara ait satislarin daha ¢ok tiiketim amagh
konut taleplerinden kaynaklandig1 tahmin edilebilir.

10
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Calismadaki 5. bolgeyi olusturan illerin diger 4 bolgeyi olusturan illere gore aykirt degerler
olarak tespit edilmesi, 5. Bolgeyi olusturan illerin diger illere gére ¢ok daha biiyiik niifus ve
ekonomiye sahip olmasindan kaynaklanabilir. Dolayistyla bu illerde konuta olan talebin diger
illerden fazla olmasi, konut satisindan daha karli olmasi ve satis rakamlarinin benzerlik
gostermemesi miimkiindiir. 5. bolgede diger bolgelere gore yogun olarak yatirim amaciyla
konut talebi olabilecegi gibi; yakin yogunlukta tiilketim amaciyla konut talebinin olmasi dogal
olacaktir. Konut iiretip satis yapan firmalar i¢in 5. bolgedeki konut pazarinda yer alma karari,
tiim makro ve mikro ¢evre faktorleri dikkate alinarak uygulanacak bir karardir.

Arastirma sirasinda Aralik ay1 satis miktarlarinin diger aylara gore tiim illerde daha fazla
oldugu gozlemlenmektedir. Vergi artisi, yil bitimi vb nedenlere bagli olarak kisilerin satis
islemlerini tamamlama isteginden kaynaklanabilecek bu sapmalarda analiz edilmistir. Bu
amacla Ocak ay1 satis sayis1 1 degerini alacak bigimde her il i¢in basit index gelistirilmistir.
Ocak ayi satis degerlerini temsil alan bu indekse gore sadece Aralik ay1 satislari i¢in indeks
degerleri siralamasi Sekil 4'de yer almaktadir.

B Lower outlier (0}
] <25% (20)
|:| 255 - 50°% (20)
|:| 505 - 75% (21)
I >75% (14)
Il VUopper outlier (6)

Sekil 4. Ocak ay1 baslangic degerine gore Aralik indeks satig dagilimi

Bolgeler Iller
Aykirt Degerler = Batman, Bayburt, Bingdl, Hakkari, Kars, Siirt

%75 ve tizeri Cankir1, Adiyaman, Agri, Bartin, Bitlis, Diizce, Erzincan, Karabiik, Mardin, Mus,
Sivas, Tunceli, Van, Yozgat

%50 ve %75 Afyon, Amasya, Artvin, Bilecik, Bolu, Burdur, Diyarbakir, Elazig, Hatay,

arasi Kahramanmarag, Karaman, Kastamonu, Kilis, Konya, Malatya, Nigde, Rize,
Sakarya, Sanlurfa, Trabzon, Usak

%25 ve %50 Canakkale, Adana, Aksaray, Ardahan, Balikesir, Edirne, Eskisehir, Glimiishane,

arasi Gaziantep, Giresun, Igdir, Isparta, Istanbul, Kiitahya, Kirikkale, Kirklareli,
Manisa, Ordu, Sinop, Zonguldak

%25°den az Corum, Ankara, Antalya, Aydm, Bursa, Denizli, Erzurum, Izmir, Kayseri,

Kirsehir, Kocaeli, Mersin, Mugla, Nevsehir, Osmaniye, Samsun, Sirnak, Tekirdag,
Tokat, Yalova
Tablo 3. Aralik ay1 satis indeks dagilimu

11
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Tablo 3'e gore Ocak ay1 satis rakami tabanli indekse gore Aralik ayi i¢in en ¢ok satig rakami
Batman, Bayburt, Bingdl, Hakkari, Kars ve Siirt i¢in ortaya ¢ikmaktadir. Bu illerde yapilan
satiglarda satislarin senenin son ayinda tamamlanmasi egilimi bulunmaktadir.

5. SONUC

Bu calismada aylara gore satilan konut sayilar1 3 yillik bir dénem i¢in incelenmistir.
Aragtirma sonucunda birbirine benzer satis rakamlar1 yakalayan illerin bu satig rakamlarini
hangi aylarda gergeklestirdikleri ortaya c¢ikarilmaya ¢alisilmistir. Bu amag ile yapilan ¢oklu
uyum analizi sonuglarina gore dort farkli grupta yer alan iller tespit edilerek, bu illerin
ortaklik gosterdigi aylarda belirlenmistir. Ek olarak bazi illerde sene sonu satis rakamlarinin
diger aylara gore daha fazla oldugu gozleminden yola ¢ikilarak, Ocak ay1 tabanl aylara gore
satis rakamlar1 basit indeksi her il i¢in hesaplanmistir. indeks degerlerine gore satislarin sene
sonunda y181ldigi iller dort grupta bir araya getirilmistir.

Ulke ¢apinda hizmet veren konut iiretici ve saticilarinin, bu ¢alismadan elde edilen bolgelere
gore hem tretim konusunda hem de satis konusunda hangi ayda hangi ile agirlik vermeleri
gerektigi kararini “satabilecegi iiriinii tiretme” prensibi dogrultusunda verebilir. Ayrica emlak
acentelerinin de bu caligmadaki aylik satiglarin hangi aylarda benzerlik tasidigi verisinden
fayda saglayabilecegi diisiiniilmektedir. Ozellikle yilsonu satislarinin benzer oldugu illere
hizmet veren emlak acentelerinin, yeni yila girmeden evvel yapilacak konut satiginin,
potansiyel satin aliciya saglayacagi ekonomik faydayr net bir sekilde tanimlamasi satig
basarisina etki edebilecektir. Acentenin bu hizmeti verirken internet iizerinden yapilan konut
pazarlama yontemleri araciligiyla bu ekonomik faydayi potansiyel alicilarla paylasmasi da
miisteri sayisinda olumlu bir artis saglayabilecektir. Elde edilen bu bilgiler 15181 altinda konut
pazarlamasi bilim adamlarinin da konut satis politikalarini belirlerken bu siniflandirmalar1 goz
Oniine almalar1 faydali olacaktir.
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The Analysis of Monthly House Sales Data for Cities via Correspondence Analysis
Fikret Er and Reha Durucasu
Anadolu University
ABSTRACT

In this study, the number of houses sold in Turkey by cities is invastigated
by correspondence analysis. The number of house sold in different can vary
from city to city because of geographical differences. Especially, in the
cities with summer houses common the expection is that the summer sales
are higher than other months. For the purpose of house sales, investigation
of months for each city for sale is a valuable information. House sales data
is generally investigated by time series analysis, but in this study a
contingency data analysis of the problem is investigated by correspondence
analysis. Similar cities with similar sales characteristics by month are
classified into some categories.
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