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Oz: Bu calismanin temel amaci Erzurum kent merkezinde ikamet eden
tiketicilerin konut edinme kararlarimi etkileyen faktorlerin belirlenmesidir.
Aragtirmada betimsel tarama modeli kullanilmistir. Konut talebini belirlemeye
yonelik olarak anket formu kullanilmistir. Anket formlarinin olusturulmasinda
literatiir taramasindan faydalanilmigtir. Arastirmanin evrenini Erzurum kent
merkezinde yasayan ve konut satin almayi diisiinen bireyler olugturmaktadir.
Aragtirmada basit tesadiifi Orneklem yontemi kullanilarak 640 kisiye
ulagilabilmistir. ~ Arastirmada veri analizi SPSS 16 paket programinda
yapilmistir. Veri analizinde tanimlayici istatistiklerden ve iligki testlerinden
faydalanilmigtir. Alt amaclarin tespitinde ANOVA ve t testlerinden
faydalanilmigtir. Aragtirma sonucunda bireylerin konut satin almalarinda fiyat,
miiteahhit firmanin giivenirliligi, konutun giivenlikli sitede olmasi, biiyiikligi,
kullanilan malzemenin kalitesi, merkeze yakinligi, saglamligi ve ferah olmasi
gibi faktorlerin 6nemli oldugu tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Konut, Talep, Erzurum.

HOUSING DEMAND AND FACTORS AFFECTING HOUSING
ACQUISITION DECISIONS OF CONSUMERS IN CENTER OF
ERZURUM

Abstract: Main purpose of this study was to determine the factors affecting
the decision to acquire residential urban consumers residing in the center of
Erzurum. This study uses descriptive scan model. For determining housing
demand was used to questionnaire. The literature in the creation of the survey
forms is utilized. The scope of validity and reliability study of 50 people in pilot
study was implemented. As a result of the Pilot study surveyed 18. question of
scale questions Cronbach's Alpha value has been identified as 0,732. Universe
of research constitutes individuals considering to housing purchasing and living
in the center of Erzurum. Investigation of simple random sampling method
using 640 people could be exposed. Survey data analysis in SPSS 16 made in
the package program. In the analysis of data, descriptive statistics and
correlation tests utilized. Lower in the determination of objectives has been part
of the ANOVA and t tests. As a result of the research of individuals in housing
purchase price, the contractor is in the Tabernacle of the reliability, security,
site, quality of materials used, dwelling size, location, spacious dwelling of
factors such as durability and has been found to be important.
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l. Giris

Bireylerin barinma ihtiyacini karsilayan konutlara olan talep, bireyin
ekonomik ve sosyal durumuyla dogrudan ilgilidir. Bireyin ihtiyac¢lari, sosyo
ekonomik durumu ve yerlesim yeri konut talebi iizerinde belirleyicidir. Konut
talebindeki degisimler bireylerin bu gereksinimleri ile dogrudan iligkilidir.
Ozellikle yerlesim yerine olan talebin fazlasi konut talebini de arttirmaktadir.
Bununla beraber konutun sundugu 6zelliklerde konut talebi {lizerinde etkilidir.
Konutun bulundugu konum, biiylikliigl, i¢ ve dis mimarisi, merkeze olan
uzakligi, cevresi gibi 6zellikler konutun talebi iizerinde etkilidir. Tiim bunlar
konut talebinin ¢ift yonlii oldugunu gostermektedir. Konut ozellikleri ve
bireylerin konuta iligkin gereksinimleri konut talebini etkilemektedir.

Bu caligsmada tiiketicilerin konut edinme kararlarini etkileyen faktorler
incelenmistir. Bu amac¢ dogrultusunda caligma ii¢ boliimden olusmaktadir.
Birinci boliimde konut sektorii ve Tiirkiye’de konut sektoriiniin genel yapisi
incelenmigtir. Calismanin ikinci boliimiinde konut edinmede kullanici
kararlarinin olas1 belirleyicileri incelenmis ve bireyleri konut satin alma
davranisina iten faktorler arastirtlmistir. Caligmanin son boliimii olan {i¢iincli
bolimde ise Erzurum kent merkezinde tiiketicilerin konut edinme kararlarini
etkileyen faktorler incelenmistir.

I1. Konut Tanimi ve Konut Sektorii

Konut kavrami son 20 sene i¢inde son derece popiiler olmus ve bu konu
iizerinde bir¢ok arastirma yapilmistir. Bu arastirmalarda degisik teorik bakis
acilar1 gelistirilmis ve degisik arastirma yontemleri uygulanmistir (Turgut ve
Uniigiir,1997:5). Dolayisiyla da konut hakkinda birgok tanim yapilmustir.

Durkaya (2002:28) “insan yasaminin 6nemli bir kismiin gegirildigi
konutlar, insanlarin dis diinyaya yonelik kendini glivende gordiigii bir yerdir”
demektedir. Her dénemde degisik bi¢imlere biiriinebilen, degisik isimler ile
nitelendirilebilen, insanlarin yasam dongiisii i¢indeki en temel ihtiyaci olan
barinma ihtiyacini gidermek i¢in iiretilen yap1 birimi olan konut, kisinin bireysel
mevcudiyetinin de en etkin giivencesi olmaktadir.

Konut sektorii, dogrudan oOteki yatirim araglari ile yaris halinde olan
yatirimcilarina uzun doénemli yiiksek getiri saglayan ve sermaye piyasalari
acisindan yeni mali tiirevler olusturan bir getiri araci konumuna ulagmistir
(Ugisik 2006: 44). Konut sektdrii emek yogun bir sanayi dalidir ve degisik yan
sanayilerden girdilerle iglemesi onu ekonomide Onemli bir konuma
getirmektedir. Ekonomide itici bir gii¢ olan konut sektorii, ortaya ¢ikan pozitif
ya da negatif gelismelerle baska sektorlere de etki ederek ekonominin
tamaminda etkisini gostermektedir.

A. Tiirkiye’de Konut Sektorii
Insanlarin sosyal ve barinma gereksinimlerine yanit veren konut
iretimi, pek ¢ok imalat kaleminden meydana gelmesi ve saglamis oldugu
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istihdam imkanlari ile geligmekte olan bir iilke olarak Tiirkiye bakimindan hala
cozlimlenmesi gereken bir problemdir. Tiirkiye’de konut sektorii tam anlamiyla
kurumsal bir yapiya ulagamamis karmasik bir yapiya sahiptir. Genellikle
Tirkiye’de konut sektoriiniin isleyisine goz atildiginda, hizli niifus artisi,
kdyden kente go¢ ya da hizli kentlesme, gelir dagiliminda yasanan esitsizlik,
kacak yapilasma, yiiksek faiz oranlar1 ve yiiksek enflasyon gibi problemlerin
piyasaya girisi ve gelisimi bakimindan baglica problemler oldugu
goriilmektedir. Bahsedilen bu ekonomik ve sosyal problemler bir araya
toplandiginda, Tiirkiye’nin gelismis iilkelerden konut sektorii bakimindan
degisik mekanizmalara ve yapilanmalara sahip oldugu goriilmektedir.

Tiirkiye’de 1960’11 yillardan sonra niifusun artigina bagli olarak ¢ogalan
cekirdek ailelerin ihtiyaci olan konutlar, artik apartman adi verilen; bahgelerin
daraldig1, birbirleri arasinda on metre veya daha az mesafe olan katli ve daireli
beton Obekleri haline gelmistir (Gilirbiiz, 2005: 21). Herhangi bir yerlesim
alaninda kullanilabilir 6lgekte yeterli konut orani varsa, o noktada konuta
yonelik talebin azalmasi, konut stoku yetersizse de talebin daha ¢ok olmasi
beklentisi olugur. Tirkiye’de konuta yonelik talep, niifus hareketleri, dogal
afetler, kamulastirma ve eskime, tamamen yikilma vb. sebeplerden dogmaktadir
(Giirbiiz, 2005: 22).

Ust ve orta iistii gelir smiflarinda yer alanlarin haricinde kalan, orta
gelir seviyesindeki kisilerin oturabilecekleri konutlarda acik goriilmektedir.
Fakat orta gelir grubunun sahip olacagi 70 ile 80 m?’lik konutlarda, yasanan
niifus yogunlugu nedeniyle hala acgik bulunmaktadir. Bu tarz konutlar
yapabilmek adina arsa tiretimi yapilamamakta, idarelerde onay prosediirleri
senelerce devam edebilmekte ve arsa sahiplerinin istekleri ekonomik konut
iiretimine engel teskil edebilmektedir. Bu acig1 giderebilmek adina Tiirkiye’deki
finans kurumlar1 ve bankalar gibi kurumlarla SGK, Maliye Bakanlig1 bir araya
toplanarak konut alimi yapacak kisilere ve finansman saglayacak kurumlara
vergi avantajlar1 sunmak adma uzun donemli kredi kullanma olanaklar
tanimaktadir (Goncii, 2004: 110).

Tiirkiye’de son zamanlarda gergeklesen makro ekonomik yapilanmanin
olumlu gelisim gostermesi sonrasinda finansal araglarin kullaniminin minimum
maliyetli sartlara ulagsmasi ve piyasada mortgage sekline ifade edilen uzun
donemli bor¢lanmayla birlikte konut sahibi olmaya imkén taniyan sistem ile
iligkili sekilde TBMM’de kabul edilen yasa her ne 6l¢iide arzu edilen kredi faiz
derecesi olmasa da giincel konut piyasasi icinde bir hareketlilik ortaya
¢ikmasina sebebiyet vermistir. Giiniimiizde kimi konut iiretiminde bulunan
firmalar da, diinya capimdaki akilli bina konut sistemlerini yakinen izlemis ve
konut teknolojisinde diinya standardina ulasilmaya baglanmistir. Bununla
birlikte fiziki, ¢evre ve sosyal altyapi, konut sektdrii icinde dnemi son derece
azdir. Tiiketiciler de yasanan ekonomik giicliiklerden otiiri yiiksek maliyetli
konutlar1 talep etmemektedir (Binark, 2001: 28).
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Tablo 1. Insaat Sektorii Geligimi

Genel Gelisme Hiz1 (%) Ingaat Sektérii Gelisme Hizi (%)
2004 9.4 14.1
2005 8.4 9.3
2006 6.9 18.5
2007 4.7 5.7
2008 0.7 -8.1
2009 -4.8 -16.1
2010 9.2 18.3
2011 8.5 11.2
2012 2.2 0.6
2013 3.7 6.5
Kaynak: Tiirkiye Insaat Sanayicileri Isveren Sendikasi, http://www.intes.org.tr/, Erisim:
6.2.2014

Tiirkiye ekonomisinin 2013 senesinde %3,7 gelisme gostermesi ile
Tiirkiye hem AB’de hem de OECD iginde en hizl biiyiime gosteren ekonomi
konumuna gelmistir. Bununla birlikte insaat sektoriiniin gelisimi de onemli bir
ivme kazanmistir. 2012 senesinde gelisim hizi %0,6 iken 2013 senesinde
%6,5’e ¢ikmustir (Tablo 1.)

B. Tiirkiye 'de Konut Sektériinde Karsilagilan Sorunlar

Tiirkiye’de toplumsal bir sorun olarak addedilen konut sektdriiniin
olusumu, ikinci Diinya Savasi sonrasinda olmustur. 1945°1i yillarda giderek
hizlanan konut sektorii, ekonomik, politik ve toplumsal degisim siireci i¢ine
girmis ve bu degisimin bir tiirevi seklinde konut problemi olusmustur. Ulkenin
ekonomik gelisim ve biiyiime hizinin ivme kazanmasiyla beraber kentlesmenin
giindeme diismesi sonrasinda konut sorunu her gecen giin daha da artis
gostermistir. Konut sorununun git gide agirlagsmasi sonucunda dogan tepkiler,
soruna yonelik acil ¢dziim yontemlerinin gelistirilmesini gerekli kilmis ve bir
secenek olarak toplu konut ve kooperatifcilik ortaya c¢ikmistir (Turan, 1999:
37).

Konut sorununun bir diger yonii de arz ve talep dengesizligidir.
Cogunlukla konut arzi, konut talebinin gerisinde kalmistir. Dolayisiyla da konut
aciginin toplam miktart ve senelik konut tiretim miktar1 git gide fazlalagmistir.
Son 15 senede milli ekonomi iginde ortaya ¢ikan dalgalanmalar, kriz, deprem,
ingaat firmasi sayisinin fazla olmasi, sermayenin ve kaynaklarin niifusun
gereksinimlerini giderecek sekilde organize edilmemesi, hizli niifus artisi,
gereksiz alanlara onemli yatirimlarin gergeklestirilmis olmast konut sektorii
icinde is gerceklestirememe sebepleri arasinda gosterilmektedir (Binark, 2001:
27).

Genel anlamda konut sektorii icindeki sorunlara goz atildiginda kagak
yapilanma ile konut gereksiniminin dikkat ¢ektigi goriilmektedir. Gegmisten bu
yana konut sektorii igindeki problemlerin ¢6ziime ulastirilmasi konusuna dair
bir¢ok yasal diizenleme gerceklestirilmistir.
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I11. Konut Ediniminde Kullanici Kararlarinin Olasi Belirleyicileri

Birgok aile agisindan konut sahibi olmak, en Onemli yasam
amaclarindan bir tanesi olarak kabul edilmektedir. Konutun béyle bir misyona
sahip olmasinda; orta ve dar gelirli aileler agisindan sosyal bir giivence, {ist gelir
grubundakiler i¢in de sosyal bir statli, karlibir yatinim araci seklinde
nitelendirilmesi, yani herkes agisindan yeni bir hayat stili anlamin1 ifade etmesi
son derece etkili olmaktadir (Leung, 2000).

Kisilerin konut sahibi olurken gerceklestirilen tercihlerin geriye doniisi
bir hayli zordur ve maliyeti yiiksektir. Dolayisiyla bir¢ok aile agisindan iginde
oturulabilir konut; yasamlar1 boyunca belki de bir defa gerceklestirecekleri en
biiyiik maliyetli yatirim olmaktadir. Bu konuda gergeklestirilen arastirmalarda,
konut sahibi olmak isteyen ailelerin konutu bir deger olarak algiladiklari
goriilmiistiir. Bu noktada konut sahibi olmanin genis ¢apli bir tasarruf ve
yatirim araci olmasi da son derece etkilidir. Aym zamanda, konut sahibi
olmanin hem sosyal iliskilerde hem topluma kabul edilmede hem de komsularla
iligkilerde daha kalic1 ve 6zenli iligkiler olusturmada etkin oldugu goriilmektedir
(Tarake1, 2004).

Konut ediniminde kullanici kararlarinin olasi belirleyicilerini, kullanict
odakl1 faktorler ve konut sunum odakli faktorler seklinde ikiye ayirabiliriz.

A. Kullamici Odakly Faktorler

Kullanict odakli faktorleri; kullanicinin kimlik &zellikleri, gelir grubu
ve finansal kaynaklar, mevcut yasam g¢evresi ve konuttan beklentiler seklinde
siralayabiliriz.

a. Kullanicinin Kimlik Ozellikleri

Kisi i¢inde bulundugu mekansal ¢evreden ayrilsa dahi mevcut kimligi
alisgkin oldugu ¢evreye erismesine onu tekrardan ortaya c¢ikarmasina destek
olmaktadir. Kullanicinm kimligini asagidaki unsurlar ortaya koymaktadir (Gok,
2010: 39):

e Cinsiyet
Yas
Egitim
Is durumu
Fiziksel ve duygusal 6zellikleri
Medeni hal
Aile yapist
Varsa ¢ocuklar (sayisi, egitimleri, isleri)
Yasam tecriibesi

Kisinin edinecegi konuttan ve ¢evresinden istek ve beklentileri yukarida
sayilan ozelliklere gore farklilik gostermektedir.
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b. Kullanicinin Gelir Grubu ve Finansal Kaynaklar1

Kiiresellesen diinyada kullanicilarin  elde edecegi hazir konut
alternatifleri kullanicinin gelir diizeyiyle paralel sekilde yiikselerek cesitlilik
kazanmaktadir. Yiikselen gelir seviyesi kullanicinin tatmin olacagi konutu
yeniden tercih etmesi acisindan daha fazla olanak saglamaktadir. Bununla
birlikte gelir diizeyi arttikga kullanicinin konut kariyerine paralel sekilde yeni
elde edilecek konut ve ¢evresine iliskin istek ve beklentileri de fazlalasmaktadir.
Fakat orta gelir grubunda olan bir kullanic1 yasami boyunca belki de ilk ve son
kez bir konut sahibi olma olanagini bulacaktir. Bu durum kullanicinin arzu
ettigi konut yerine alabilecegi konut ile idare etmesine neden olabilmektedir.
Disiik gelir grubundaki bir kullanici da sinirli imkanlarla elde edilen gelirine
uyumlu sosyal konutlar hi¢ siiphesiz edinme arzusu i¢indedir (Gok, 2010:40).

¢. Kullanicinin Mevcut Yasam Cevresi

Insan ¢evre etkilesimlerini konu edinen kimi arastirmalarda, bilhassa
70’li senelerde David Canter ve Terence Lee'nin konut taleplerinin tercihine
yonelik yaptiklari ¢alismalarinda kullanicilarin konut tercihlerinde ge¢mis konut
tecriibelerinin onemli bir payr oldugu acik sekilde goriilmiistiir. Onceden
yasanilan konutun ¢evresel kosullari, plan semasi, kullanicinin zihninde yer
edinerek iyi ve hatta kotii taraflariyla kullanicida belli bir iz olusturmakta, belli
aligkanliklar1 ortaya c¢ikarmakta fakat daima kendine benzeyeni aratarak
etkilerini stirdiirmektedir (Gok, 2010).

d. Kullanicinin Konuttan Beklentileri/Niyet ve Oncelikleri

Kullanicinin  kimligi hem c¢evresinin hem gelirinin bir etkilesimi
bigiminde olusarak ortaya ¢ikan deger ve inanglari, arzu ettigi konutu ve
beklentilerini de ifade etmektedir. Islevsel ve mekansal beklentilerle sayginlik,
estetik ve konum, onaylanma ve kabullenme, giivenlik, kendini gergeklestirme,
mahremiyet, barinma, temizlik vb. anlamlar da bu ¢ercevede
degerlendirilmektedir(Onsekiz, 2007).

Kullanicinin  idealinde olan konut ile edinmek istedigi konut
birbirlerinden farkli olabilmektedir. Gelir seviyesinin ©6ngordiigli oranda
beklentilerini en fazla gideren konutu elde etmek istemektedir (Siso, 2009).

B. Konut/Sunum Odakl Faktorler

Giliniimiizde konut sunumlari; mimari proje ve tasarim, arazi gelistirme,
malzeme ve mihendislik teknolojileri, insaat uygulama, satis ve pazarlama
konularin uzman kisilerin beraber organize sekilde yiiriittiikkleri proje yonetimi
ile gerceklestirilmektedir. Sunulan konut projeleri kullanicilarin beklentilerine
yanit sunabildigi oranda kabul edilip basar1 elde edilmesini saglayabilmektedir.
(Ugisik 2006).

Konut/sunum odakli faktérler; sunulan konut c¢evresinin 6zellikleri,
konutun 6zellikleri, pazarlama yontemleri ve satis sonrast hizmetlerdir.
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VL. Literatiir Ozeti

Mayo (1981) tarafindan yapilan g¢aligmanin Onemi biiyliktiir. Bu
calismada, konut talebi genellikle, elastikiyetlerin tahmini, gelir, fiyat, hane
halki biiytikliigii ve hane halki reisi iizerine dayandirilmistir. Fiyat elastikiyeti
icin, hane halki ¢alisanlarinin biitgeleri, konut iiretim fiyatlari, standart konut
fiyatlar1 ve nispi fiyatlar olmak tizere dort gesit fiyat verisi kullanilmistir. Bu
sekilde, konut talep elastikiyetleri igin uygun olabilecek fonksiyonel yapi1 ortaya
konmustur. Bu ¢alismada Mayo, ABD igin gelir elastikiyetlerini 0.55 ile 1.63
arasinda bulmustur.

Elder ve Zumpano (1991) ortaya koyduklar1 bir calismada, hane
halkinin konuta sahip olmak veya kiralamak secimleri ile konut talebi ve
Ikamete iliskin mekanlarin analizini yapmislardir. Burada, mekan ve konut
kullanim tercihi, konut talebinin bir es anli denklem modeline tasinmuistir. Bu
cercevede, mekansal ozelliklerin konut talebini ve kullanim se¢enegini nasil
etkiledigi, deneysel olarak ortaya konmustur.

Bocutoglu ve Ertiirk (2001) tarafindan yapilan, Tiirkiye'de konut
piyasasinin talep ve arz yonlii analizi, yiiksek niifus artig hizi, hizli kentlesme ve
sanayilesme ile yiiksek enflasyon oram1 degiskenleri ¢ergevesinde
olusturulmustur. Konut arzinin konut talebini karsilayamamasi, kronik bir sorun
olarak degerlendirilmistir.

Olubudun (2005), bina ile ilgili olglimlere bagli olarak anket
yonteminden yararlanmigtir. Binalardaki deger degismelerini, heterojen yapilar
ve fiyat farkliliklarini ortaya koyan bu ¢alisma, konut dis1 faktorlerin etkilerine
de yer vermistir. Konutun dis kapisi ve konutu ¢evreleyen parmakliklarla ilgili
anlamli iligkilere ulagilmistir. Konuta ait kusurlar ile konut giivenligini de
saglayan dis kap1 arasinda 0.88 degerinde korelasyona rastlanmistir. Kusurlu
parmakliklar ile ilgili korelasyon ise 0.83 olarak bulunmustur.

Hochguertel ve Soest (2008), konut ve finansal birikim stirecinde, hane
halklarinin yatirinm kararlarini incelemislerdir. Calismanin ampirik kisminda,
Hollanda’da tipik bir hane halkinin konut ve finansal birikim Onceligini
belirlemek amaciyla, iki degiskenli censored regresyon modellerini
kullanmiglardir. Calismanin sonucunda, Hollanda’da tipik bir ailenin konut
satin almadan Once finansal birikim yaptig1 tezi dogrulanmamustir.

Myers ve Vidaurri (2000) ise ABD’nde demografik unsurlar ile konut
talebi arasindaki etkilesimlere dikkat ¢ekmistir. Niifus artiginin potansiyel konut
talebini olusturdugunu fakat niifusla ilgili baska gostergelerin de analize
katilmasinin 6nemli oldugunu belirtmistir. Etnik yapi, hane halki tipi, yas
faktorli, gogmen veya yerli olup olmama gibi faktdrlerin konut talebinin
belirlenmesinde son derece etkili oldugu vurgulanmistir. Konut tiiketimi ile
ilgili olgiitler i¢in ise, hane halki biyiikligi, bekar veya evliler yoniinden
konutlar ve konut 6zellikleri temel alinmustir.

Yogurteu (2013) yaptigr caligmasinda yatirim karart agisindan konut
sektoriinde strdiiriilebilir miisteri degisiklik taleplerini incelemistir. Bu ¢aligma
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sayesinde yatirimcilarin fizibilite asamasinda miisteri degisiklik taleplerinden
kaynaklanan ilave maliyet, siire, kaynak ve kalite unsurlarinin degerlendirilmesi
hedeflenmistir. Sonu¢ olarak satist tamamlanmis olan dairelerde konut
sahiplerinden gelecek olan revizyon talepleri ilave maliyet, ilave siire, ilave
kaynak ihtiyaci doguracagi asikar oldugu tespit edilmistir. Ayn1 zamanda
revizyonun uygulanmasi diger bir deyisle bitmis bir imalatin sokiilmesi ve
yeniden yapilmasi kalite standartlarinda diismeye bagh olarak miisteri
memnuniyetsizligi yaratabildigi saptanmustir.

VII. Analiz ve Yontem

Bu ¢alismada Erzurum kent merkezinde ikamet eden tiiketicilerin konut
edinme kararlarinm etkileyen faktorler incelenmistir. Arastirmada veri toplama
aracit olarak anket formu kullanilmigtir. Anket formlarinin olusturulmasinda
literatiir taramasindan faydalanilmistir. Konuyla ilgili kaynaklar taranmis ve
arastirmaci tarafindan anket formlar1 hazirlanmigtir. Anket sorularinin gecerlilik
ve giivenilirlik ¢aligmalar1 yapilmistir. Gegerlilik ve giivenilirlik c¢aligmasi
kapsaminda 50 kisiye pilot calisma uygulanmistir. Pilot calisma sonucunda
anketin 18.sorusunda yer alan 6l¢ek sorularinin Cronbach Alpha degeri 0,732
olarak tespit edilmistir. Calisma icin tespit edilen Cronbach Alpha degeri
(0,732), anketin giivenilirliginin kabul edilebilir diizeyde oldugunu gosterir.
Arastirmanin evrenini Erzurum kent merkezinde yasayan ve konut satin almay1
diisiinen bireyler olusturmaktadir. Erzurum ili 2012 adrese dayali niifus kayit
istatistiklerine gore kent merkezi niifusu 395.472°dir (TUIK). Arastirmada basit
tesadiifi Orneklem yoOntemiyle %5 Orneklem hatasinda en az 383 kisiye
ulasilmas1 gerektigi hesaplanmistir. Hesaplamalar, Yazicioglu ve Erdogan
(2004) tarafindan gelistirilen 6rneklem hesaplama yontemi ile hesaplanmustir.

Tablo 2: a= 0.05 I¢in Orneklem Biiyiikliikleri

Evren + 0.03 6rnekleme hatasi (d) +0.05 6rnekleme hatasi (d) +0.10 6rnekleme hatasi (d)

Biiyiik- p=0.5 p=0.8 p=0.3 p=0.5 p=0.8 p=0.3 p=0.5 p=0.8 p=0.3

lugi g=0.5 g=0.2 g=0.7 g=0.5 g=0.2 g=0.7 gq=0.5 q=0.2 gq=0.7
100 92 87 90 80 71 77 49 38 45
500 341 289 321 217 165 196 81 55 70
750 441 358 409 254 185 226 85 57 73
1000 516 406 473 278 198 244 88 58 75
2500 748 537 660 333 224 286 93 60 78
5000 880 601 760 357 234 303 94 61 79
10000 964 639 823 370 240 313 95 61 80
25000 1023 665 865 378 244 319 96 61 80
50000 1045 674 881 381 245 321 96 61 81
100000 1056 678 888 383 245 322 96 61 81
1000000 1066 682 896 384 246 323 96 61 81
100 milyon 1067 683 896 384 245 323 96 61 81

Kaynak: (Yazicioglu ve Erdogan, 2004)
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Aragtirmada basit tesadiifi 6rneklem yontemi kullanilarak 650 kisiye
ulagilabilmistir. Kisilerin anket uygulamasina katilmak istememeleri, bos anket
verilmesi ve anket sorularinin eksik doldurulmasi nedeniyle 640 gecerli anket
tizerinden galigma ylriitilmistiir.

Arastirmada veri analizi SPSS 16 paket programinda yapilmstir. Veri
analizinde tanimlayici istatistiklerden ve iliski testlerinden faydalanilmistir. Alt
amaglarin tespitinde ANOVA ve t testlerinden faydalanilmistir.

VIII. Bulgular

Aragtirmaya katilanlarin  %74,4’0 bay ve %?25,6’s1 bayandir.
Arastirmaya katilanlarin %67,2’si evli ve %32,8’i bekardir. Arastirmaya
katilanlarin %36,6’s1 21-30 yas arasinda, %19,7’si 31-40 yas arasinda, %30,3’i
41-50 yas arasinda, %6,6’s1 51-60 yas arasinda ve %6,9’u 61 ve lizeri
yasindadir. Arastirmaya katilanlarin %7,8’1 okur-yazar, %12,5’1 ilkdgretim
mezunu, %32,5’1 lise mezunu, %42,8’i {iniversite mezunu ve %4,4’1 yiiksek
lisans veya doktora mezunudur. Arastirmaya katilanlarin %41,2’sinin gocugu
yoktur. Katilimeilarin %15,6’smin 1 ¢cocugu, %18,4’{iniin 2 ¢cocugu, %13,1’inin
3 ¢ocugu ve %1,6’simnin 4 ve ilizeri ¢ocugu vardir. Katilimeilarin %20,6°s1 is¢i
(6zel) olarak galigmakta ve %16,9’u devlet memuru olarak caligmaktadir.
Katilimcilarin %45,9’u 1.000-1.999 TL aylik gelire sahiptir.

Ikamet durumuna iliskin bulgular incelendiginde katilimcilarin %60,3’i
ev sahibi ve %29,4’1 kiracidir. Arastirmaya katilanlarin %59,7°si apartman
dairesi, %31,9’u miistakil ev ve %8,4’ti villa satin almak istemektedir.
Katilimeilarm %51,2°si 150-179 m?’lik ev, %37,8’1 110-149 m?’lik ev, %8,4’i
180 ve iistii m?’lik ev ve %2,5’1 80-109 m?’lik ev satin almak istemektedirler.
Arastirmaya katilanlarin %67,5’1 3+1, %16,2’si 2+1 ve %16,2’si 4+1 ve iizeri
ev satin almayr diistinmektedirler. Arastirmaya katilanlarm %61,9’u oturma
amaciyla konut satin almayi disiiniirken, %21,9’u ¢ocuk icin ve %16,2’si
yatirim i¢in ev almay1 diistinmektedir. Arastirmaya katilanlarin %35,6’s1 pesin,
%38,1’1 vadeli ve %56,2si konut kredili sekilde ev satin almay1 planlamaktadir.
Arastirmaya katilanlarin %36,6’s1 100.000-149.999TL civarinda ve %27,8’1
100.000TL’den daha az tutarda konut almayi diisiinmektedir. Arastirmada
O0deme araclarina iliskin bulgular incelendiginde, katilimeilarin %63,1°1 birinci
tercihte bireysel tasarrufu segmektedir. Katilimeilarin %30,3’1 2.tercihte banka
kredilerini ve katilimcilarm %27,8’1 3.tercihte yakin cevreden bor¢ almay1
segmektedir.
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Tablo 3. Satin Alma Kararinda Onemli Olan Faktérlere Iliskin Bulgular

Satin almay distndiigiiniz konutun sehir
merkezine yakinhgnin ve ulasim kolayliginin...

Disiik faizli. uzun vadeli kredi imkanlarinin ve
odeme kosullannin konut satin alma...

Konutun bulundugu semtin satin alma
karariniz icin onemi

Zeminin ve konutun saglamhg satin alma
karariniz icin onemi

Konut icin kullanilan malzemenin kalitesi satin
alma kararnniz icin 6nemi

Satin almayi diistndiigiiniiz konutta beyaz
esya (ankastre trlnler) olmasinin satin alma...

Kapali ve acik oto park olmasi satin alma
karariniz icin onemi

Konutun biiyiikligi (m2) ve oda sayisinin
satin alma karariniz icin nemi

Satin almay distndiigiiniz konutun aydinlk
ve ferah olmasinin satin alma karariniz igin...

Satin almay distndiigiiniiz konutun planinin
satin alma karariniz icin nemi

Site aidat tutannin satin alma karariniz icin
onemi

Satin almayi diistindiigiiniiz konutun isinma
seklinin kombili olmasinin satin alma...

Satin almayi diistndiigiiniiz konutta ebeveyn
banyosu olmasinin satin alma karariniz icin...

Sosyal faaliyetlerin (havuz. spor alanlari...vs.)
site icerisinde olmasinin konut satin alma...

Bahce alanlan. oyun park alanlannin konut
satin alma karariniz icin nemi

Satin almay diistndiigiiniz konutun
glivenlikli site icinde olmasinin satin alma...

Miteahhit firmanin giivenilirliginin satin alma
karariniz icin dnem

Satin almay diistindiigiiniz konutun fiyat ve
odeme seklinin satin alma karariniz icin 6nemi

(=)
[y
o]
w
=
(%3]
[=a]



Atatiirk Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi, Cilt: 30 2016 Sayr: 2 433

Satin alma kararinda etkili olan faktorler incelendiginde, tiim faktorlerin
ortalama degerlerinin 3’{in {lizerinde oldugu goriilmektedir. Bu durum tiim
faktorlerin satin alma kararinda etkili oldugunu gostermektedir.

Konut satin almayi etkileyen faktorler incelendiginde 4,50 ortalamanin
tizerinde olan faktorler su sekildedir:

e Satin almay1 diisiindiigiiniiz konutun fiyat ve ddeme seklinin satin

alma karariniz i¢in 6nemi

e Miiteahhit firmanin giivenilirliginin satin alma karariniz i¢in 6nem

e Satin almayi diisiindiigiiniiz konutun giivenlikli site iginde olmasinin

satin alma karariniz i¢in 6nemi

e Satin almayr diisiindiigliniiz konutun aydinlik ve ferah olmasinin

satin alma karariniz i¢in 6nemi

e Konutun biiyiikliigii (m?) ve oda sayisinin satin alma karariniz igin

onemi

e Konut i¢in kullanilan malzemenin kalitesi satin alma karariniz igin

onemi

e Zeminin ve konutun saglamlig1 satin alma karariniz ig¢in 6nemi

e Satin almay1 diisiindiigiiniiz konutun sehir merkezine yakinliginin ve

ulasim kolayliginin satin alma karariniz i¢in 6nemi

Bireylerin konut satin almalarinda fiyat, miiteahhit firmanin
giivenilirligi, konutun giivenlikli sitede olmasi, konutun biiyikligii, kullanilan
malzemenin kalitesi, konutun merkeze yakinligi, konutun saglamligi ve ferah
olmasi gibi 6zellikler en 6nemli nedenler arasindadir.

Faktor analizi, arastirmalarda kullanilan ¢ok sayidaki degiskenin birkag
temel degiskenle ifade edilebilmesi i¢in kullanilir. Tablo 4.’te degiskenlerin
faktor yiikleri ve Cronbach Alpha degerleri verilmistir. Faktor yiikleri sorularin
ait olduklar1 olgekleri belirlerken, Cronbach Alpha katsayilar1 giivenilirlik
tespitinde kullanilmisgtir.
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Tablo 4. Faktor Analizine Iliskin Bulgular

Faktor Cronbach
Yiikii Alpha
Odeme Durumu
Satin almayi diisiindiigiiniiz konutun fiyat ve 6deme seklinin 687
satin alma karariniz igin 6nemi '
Site aidat tutarinin satin alma kararmiz i¢in 6nemi 751 , 7163
Diisiik faizli, uzun vadeli kredi imkanlarmin ve 6deme
o . ,692

kosullarinin konut satin alma karariniz i¢in 6nemi
Konutun I¢ Ozellikleri
Satin almay1 diisiindiigliniiz konutta ebeveyn banyosu olmasinin 762
satin alma karariniz i¢in dnemi !
Satin almayi diisiindiigiiniiz konutun 1sinma seklinin kombili 801
olmasinin satin alma karariniz i¢in 6nemi ’
Satin almayi diisiindiigiiniiz konutun aydinlik ve ferah olmasinin 703 746
satin alma karariniz i¢in dnemi ! !
Konutun biiyiikliigii (m?) ve oda sayisinin satin alma karariniz 741
i¢in 6onemi ’
Satin almayi diisiindiigiiniiz konutta beyaz esya (ankastre 763
tirlinler) olmasinin satin alma karariniz i¢in 6nemi ’
Konutun D1s Ozellikleri
Satin almayi diigiindiigiiniiz konutun giivenlikli site iginde 693
olmasinin satin alma karariniz i¢in 6nemi ’
Sosyal faaliyetlerin (havuz, spor alanlari... vs.) site i¢erisinde

S - ,7152
olmasinin konut satin alma karariniz i¢in 6nemi ,761
B:flhge alaplarl, oyun park alanlarinin konut satin alma karariniz 723
1¢in onemi ’
Kapal1 ve acik oto park olmasi satin alma karariniz i¢in 6nemi , 714
Konutun Yapisal Giivenirliligi
Miiteahhit firmanin giivenilirliginin satin alma kararmiz i¢in 802
onem '
Satin almayi diisiindiigiiniiz konutun planinin satin alma kararmiz 863
igin 6Gnemi ' ,812
Kpnut iqir} kullanilan malzemenin kalitesi satin alma karariniz 793
1¢in Onemi ’
Zeminin ve konutun saglamligr satin alma karariniz i¢in dnemi ,821
Konutun Bulundugu Konum
Konutun bulundugu semtin satin alma karariniz i¢in 6nemi , 763
Satin almay1 diislindiigliniiz konutun sehir merkezine 778
yakimliginin ve ulagim kolayliginin satin alma karariniz igin , 743 '

Onemi

Tablo 4’te katilimcilarin konut satin almalarinda etkili olan 18 faktor 5
temel faktor ile ifade edilmistir. Buna gore konut satin almada etkili olan
faktorler su sekildedir: Odeme Durumu, Konutun i¢ Ozellikleri, Konutun Dis
Ozellikleri, Konutun Yapisal Giivenirliligi, Konutun Bulundugu Konum.
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Tablo 5. Cinsiyetin Konut Satin Alma Karari Uzerindeki Etkisine Iliskin Bulgular

Faktorler Cinsiyet Ortalama t P

Odeme Durumu ggan gi% 3,786 0,000
Konutun I¢ Ozellikleri ggan 12;‘1 3,629 0,000
Konutun Dis Ozellikleri ggam 12 :gg 0732 | 0,464
Konutun Yapisal Giivenilirligi ggan 18:3; 4,318 0,000
Konutun Bulundugu Konum ggan gig 1,473 | 0,142

Cinsiyetin konut satin alma karar1 lizerindeki etkisi incelendiginde,
6deme durumu, konut i¢i 6zellikler ve konutun yapisal giivenirliligi ile cinsiyet
arasinda anlamli iliskiye rastlanmustir (p<0,05). Odeme durumunda bayanlar
(13,47) baylara oranla (12,81) daha fazla 6nem vermektedirler. Benzer sekilde
bayanlar konut i¢i 6zelliklerde (17,31) ve konut dis1 6zelliklerde (19,08) baylara
gore daha fazla 6nem vermektedirler.

Tablo 6. Medeni Durumun Konut Satin Alma Karar1 Uzerindeki Etkisine Iliskin Bulgular

Ortalama T P
Odeme Durumu E\‘j:‘iar igii 2,978 0,003
Konutun i¢ Ozellikleri E\‘j:‘iar ig?g 0,525 0,600
Konutun Dis Ozellikleri E\e/:(iar 12:2; 6,111 0,000
Konutun Yapisal Giivenilirligi E\e/:(iar 12:;‘2 2,559 0,011
Konutun Bulundugu Konum E\?:(iar g:éé 1,337 0,182

Medeni durumun konut satin alma Kkarar1 {izerindeki etkisi
incelendiginde, 6deme durumu, konutun dis Ozellikleri ve konutun yapisal
giivenilirligi ile medeni durum arasinda anlamli iligkiye rastlanmstir (p<0,05).
Evli bireyler 6deme durumu (13,14), konutun dis 6zellikleri (16,29) ve konutun
yapisal giivenilirligi (18,75) konusunda bekar bireylere gore daha fazla 6nem
vermektedirler.
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Tablo 7. Yasin Konut Satin Alma Karar: Uzerindeki Etkisine Iliskin Bulgular

Ortalama F P
21-30 13,15
31-40 12,50
Odeme Durumu 41-50 13,36 7,047 0,000
51-60 12,09
61 ve iizeri 12,63
21-30 16,81
31-40 16,30
Konutun I¢ Ozellikleri 41-50 17,27 16,290 0,000
51-60 14,09
61 ve iizeri 17,00
21-30 14,97
31-40 15,26
Konutun Dis Ozellikleri 41-50 16,96 15,249 0,000
51-60 14,14
61 ve iizeri 17,09
21-30 18,43
31-40 18,55
Konutun Yapisal Giivenilirligi 41-50 19,20 25,682 0,000
51-60 16,95
61 ve iizeri 19,00
21-30 8,98
31-40 9,09
Konutun Bulundugu Konum 41-50 9,05 5,296 0,000
51-60 7,76

61 ve iizeri 9,06

Yasin konut satin alma karari iizerindeki etkisi incelendiginde, 6deme
durumu, konut ici Ozellikleri, konut dist oOzellikleri, konutun yapisal
giivenilirligi ve konutun bulundugu konum ile bireylerin yaslar1 arasinda
anlaml iliskiye rastlanmistir (p<0,05). 41-50 yas arasindaki bireyler 6deme
durumu (13,36), konutun i¢ 6zellikleri (17,27), konutun dis 6zellikleri (16,96)
ve konutun yapisal giivenilirligi (19,20) konusunda diger bireylere oranla daha
fazla onem vermektedirler. Bununla beraber 31-40 yas arasindaki bireyler
konutun bulundugu konum (9,09) hususunda diger bireylere gore daha fazla
onem vermektedirler.
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Tablo 8. Cocuk Sayisinin Konut Satin Alma Karar1 Uzerindeki Etkisine iliskin Bulgular

Ortalama F P
Cocugu Yok 12,86
1 12,94
Odeme Durumu 2 14,00 18,460 0,000
3 12,62
4 ve lizeri 10,00
Cocugu Yok 17,00
1 16,14
Konutun I¢ Ozellikleri 2 17,01 12,016 0,000
3 16,55
4 ve iizeri 12,00
Cocugu Yok 15,11
1 15,40
Konutun Dis Ozellikleri 2 16,74 6,888 0,000
3 16,35
4 ve iizeri 14,00
Cocugu Yok 18,38
1 19,20
Konutun Yapisal Giivenilirligi 2 19,00 8,108 0,000
3 18,36
4 ve iizeri 19,00
Cocugu Yok 9,20
1 8,90
Konutun Bulundugu Konum 2 9,49 15,338 0,000
3 8,39
4 ve iizeri 6,00

Cocuk sayist konut satin alma karar tizerindeki etkisi incelendiginde,
O0deme durumu, konut ici 6zellikleri, konut dis1 6zellikleri, konutun yapisal
giivenilirligi ve konutun bulundugu konum ile bireylerin ¢ocuk sayisi arasinda
anlaml iliskiye rastlanmistir (p<0,05). 2 ¢ocugu olan bireylerin 6deme durumu
(14,00), konutun i¢ oOzellikleri (17,01), konutun dis Ozellikleri (16,74) ve
konutun bulundugu konum (9,49) konusunda diger bireylere oranla daha fazla
onem vermektedirler. Bununla beraber 1 ¢cocugu olan bireyler konutun yapisal
giivenirliligi  (19,20) hususunda diger bireylere gore daha fazla Onem
vermektedirler.
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Tablo 9. Aylik Gelirin Konut Satin Alma Karar1 Uzerindeki Etkisine iliskin Bulgular

Ortalama F P
1.000°den az 13,05
1.000 -1.999 12,93
Odeme Durumu 2.000 -2.999 12,72 13,131 0,000
3.000 -3.999 14,00
4.000 ve iistii 10,00
1.000°den az 17,19
1.000 -1.999 16,72
Konutun I¢ Ozellikleri 2.000 -2.999 16,37 11,064 0,000
3.000 -3.999 17,22
4.000 ve iistii 12,00
1.000°den az 15,47
1.000 -1.999 16,01
Konutun D1s Ozellikleri 2.000 -2.999 14,24 20,940 0,000
3.000 -3.999 18,18
4.000 ve iistii 14,00
1.000°den az 18,31
1.000 -1.999 18,84
Konutun Yapisal Giivenilirligi 2.000 -2.999 18,29 5,333 0,000
3.000 -3.999 19,02
4.000 ve iistii 19,00
1.000°den az 8,40
1.000 -1.999 9,11
Konutun Bulundugu Konum 2.000 -2.999 8,90 15,257 0,000
3.000 -3.999 9,81
4.000 ve iistii 6,00

Aylik gelirin konut satin alma karar iizerindeki etkisi incelendiginde,
O0deme durumu, konut ici 6zellikleri, konut dis1 6zellikleri, konutun yapisal
giivenirliligi ve konutun bulundugu konum ile bireylerin aylik gelirleri arasinda
anlamli iliskiye rastlanmuistir (p<0,05). 3.000-3.999 TL gelire sahip bireyler
0deme durumu (14,00), konutun i¢ 6zellikleri (17,22), konutun dis 6zellikleri
(18,18), konutun yapisal gilivenilirligi (19,02) ve konutun bulundugu konum
(9,81) konusunda diger bireylere oranla daha fazla 6nem vermektedirler.

IX. Sonu¢

Aragtirma sonucunda bireylerin konut satin almalarinda fiyat, miiteahhit
firmanin giivenilirligi, konutun giivenlikli sitede olmasi, konutun biyiikliigi,
kullanilan malzemenin kalitesi, konutun merkeze yakinligi, konutun saglamlig:
ve ferah olmasi gibi faktdrlerin 6nemli oldugu tespit edilmistir.

Calismada elde edilen sonuglar dogrultusunda oneriler su sekildedir:

Tiiketiciler gelistirilen konut projelerinde zeminin ve konutun
saglamliligim1 ve miiteahhit firmanmn konut insasinda kullandigi malzemenin
kalite standardini Ozellikle Onemsediklerinden konut iireticileri ve konut
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pazarlama sirketleri tiiketicilere zemin etiit raporlar1 ve konut insasinda
kullandiklar1 malzemenin kalite standartlarindan bahsedebilirler.

Tiiketicilerin konut satin alirken dikkat ettikleri diger bir husus, konutun
giivenlikli bir site icerinde olmasindan dolay1r miiteahhit firmalar projelerinde
site yonetiminin kimler tarafindan yapilacagi konusunda daha saglikli satiglar
yapabilmek i¢in tiiketicileri bilgilendirmelidirler.

Tiiketiciler gelir durumlar1 ne olursa olsun pesin satiglardan daha ¢ok
miiteahhit firmanin vadeli satiglarini ya da banka konut kredili satislar tercih
ettiklerinden dolayr miiteahhit firmalar kendi finansmani 6Slgiisiinde vadeleri
uzatabilir ya da konut pazarlama sirketleri anlastiklar1 bir bankanin miisteri
temsilcilerini haftanin belli giinlerinde projelerine davet edip, miisterileriyle
tanistirip konut kredileri konusunda bilgilendirip daha saglikli satislar elde
edebilirler.

Ayrica konut talebini belirlemede cinsiyet, medeni durum ve yas gibi
demografik Ozelliklerin 6nemli faktdrler oldugu tespit edilmistir. Buna gore
konut fiireticilerinin kadinlara yonelik, bireylerin medeni durumlarina ve
yaslarina gore konut reklamlar1 vermelerinin konut talebini arttiracagi
sOylenebilir. Konut talebinde hane halki biiyiikliigiiniin 6nemli bir faktor oldugu
tespit edilmistir. Buna gore konut tireticilerinin bilyiik veya kiigiik hanelere gore
reklam vermelerinin konut talebini arttiracagi sdylenebilir.
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