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Genel Konut Ozelliklerinin ve Fiyat Duyarliiginin Konut Satin Alma Davramsina Etkisi

The Effect of General Housing Characteristics and Price Sensitivity on Housing Purchase
Behavior

Aybiike Yal¢in®

Oz: Diinyada yasanan hizli degisimler ve gelismeler her alanda oldugu gibi gayrimenkul sektoriinii de
etkilemektedir. Tiiketicilerin degisen istek ve ihtiyaclari, beklentileri, tutumlart gibi degiskenler konut
secimlerinde etkili olmaktadir. Ayni zamanda degisen sosyal hayat, yasam kosullari, iklim degisikligi, deprem gibi
pek cok faktor tiiketicilerin konut tercihlerini degistirebilecegi i¢in konut iireticileri tarafindan dikkate alinmasi
gereken hususlardir. Bu arastirmada Ankara ilinde ikamet eden 18 yas {iistii bireylerin miilkiyet dzellikleri,
miilkiyet ¢evresi, miilkiyet goriiniimii ve fiyat duyarliligi digsal degiskenlerinin konut satin alma davranigini nasil
etkiledigini ve demografik unsurlarin satin alma davranisinda farklilik yaratip yaratmadigini ortaya koymay1
amaglamaktadir. Aragtirmanin analiz yontemi Varyans Tabanli Yapisal Esitlik Modellemesi olarak kullanilmistir.
Arastirma verilerinden elde edilen bulgulara gore miilkiyet ¢evresinin ve fiyat duyarliliginin konut satin alma
davranisini etkiledigi, miilkiyet goriiniimii ve miilkiyet 6zelliklerinin ise etkilemedigi sonucuna ulasilmistir.
Katilimcilarin demografik ozelliklerine gore yapilan analiz bulgularina gore ise konut satin aliminda medeni
durum, meslek ve yas degiskenlerinin farklilik gostermekte, cinsiyet, egitim ve gelir diizeyi degiskenlerinin ise
anlamli bir farklilik gdstermemektedir.

Anahtar Kelimeler: Konut Pazarlama, Satin Alma Davranisi, Yapisal Esitlik Modeli

Abstract: Rapid changes and developments in the world affect the real estate sector in every field. Variables such
as consumers' changing wants and needs, expectations, and attitudes affect their housing choices. At the same
time, many factors such as changing social life, living conditions, climate change, earthquakes, etc. are issues that
should be taken into consideration by housing producers as they may change consumers' housing preferences. This
study aims to investigate how property characteristics, property environment, property outlook, and price
sensitivity exogenous variables affect the housing purchase behavior of individuals over the age of 18 residing in
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Ankara province and whether demographic factors make a difference in purchase behavior. The method of the
research is Variance-Based Structural Equation Modeling. According to the findings obtained from the research
data, it is concluded that the property environment and price sensitivity affect housing purchase behavior, while
the property view and property characteristics do not. According to the findings of the analysis, according to the
demographic characteristics of the participants, marital status, occupation, and age variables show a significant
difference in house purchase, while gender, education, and income level variables do not show a significant
difference.

Keywords: Housing Marketing, Purchase Behavior, Structural Equation Modeling

Giris

Temel barmma ihtiyacini karsilayan konutlar, herhangi bir iilke vatandaginin yagam kalitesini ve
refahin1 tanimlayan temel sosyal kosullar arasindadir (Chan, ve Adabre, 2019:112). Konutlar sadece
sosyal kosullardan degil, ekonomik, teknolojik, kiiltiirel ve hukuksal pek ¢ok bilesenden olugmaktadir.
Konut, ekonomik, degisim, estetik ve kullanim degeri bulunan bir gayrimenkul tiiriidiir (Ugur ve
Baykan, 2017:221). Maslow (1954)’un ihtiyaclar hiyerarsisi piramidinin temelinde bulunan barmma
ihtiyaci, insanligin var olmasiyla birlikte hissedilmeye baslamistir ve bu barinma ihtiyact modern yasam
stirecinde konutlar araciligi ile giderilmektedir. Konut, insanin hayati boyunca yaptig1 satin alimlar
arasinda yaptig1 en pahali ve satin alma karar1 verirken {lizerinde en fazla diistinmeyi gerektiren tiikketim
nesnesi olmasindan dolayi bir kisi i¢in konut satin alim1 énemli bir bagar1 olarak kabul edilmektedir
(Kurniawan vd., 2020). Konut satin alma karari, bir kisinin hayat1 boyunca yapacagi en biiyiik yatirrm
olarak kabul edilir ve uzun vadeli bir yatirimdir (Li vd., 2020; Abhang ve Kumar, 2023). Konutun
barinma araci olmasinin yaninda, yatirim araci olmasi, bireylere ekonomik giivence saglama, gii¢ ve
Ozgiiven saglama, estetik gereksinimlerini giderme, konfor saglama, statii gostergesi gibi farkl gorevleri
bulunmaktadir (Kellek¢i ve Berkoz, 2006:168; Yavuz ve Cemrek, 2013:385). Tiiketicilerin, konuttan
beklentilerinin farkli olmasindan kaynakli davramis degisikligi gostermeleri kacinilmaz olacaktir.
Ulkemizde niifusta yasanan artis, kentsel doniisiim ve teknolojik gelismeler sebebiyle sehirlerde konut
yapimi ile ilgilenen isletmelerin hedef miisterilerinin beklentileri incelenerek ihtiyaca yonelik
tasarimlarin yapilmasi ve pazarlama stratejilerinin bu dogrultuda yiiriitiilmesi gerekmektedir (Bas Aras
ve Tantekin Celik, 2021:558). Dolayisiyla insan hayatinda bu denli dnemli bir yere sahip olan konut
kavraminin arastirmacilar tarafindan incelenmesi, tiiketiciler ile konut arasindaki iligkilerin farkli
disiplinler arasinda ele alinmasi olduk¢a onemlidir. Literatiir incelendiginde konut satin alma
davranigina ve konut se¢imine yonelik farkli bakis agilan ile incelemeler yapan pek c¢ok calisma
bulunmaktadir (Jackson ve Archer,2022; Hassan, Ahmad ve Hashim, 2021; Kurniawan vd., 2020;
Baytan, 2019; Mang, Zainal ve Radzuan, 2018; Olitsky, Lerman ve Avineri, 2017; Erkek, 2016;
Sangkakoon, Ngarmyarn ve Panichpathom, 2014; Jun, 2013; Tosun ve Firat, 2012; Andersen, 2011;
Gok, 2010; Koklic ve Vida, 2009; Kaba, 2008; Baran, 2007; Tarak¢1, 2004; Myers ve Vidaurri, 1996;
Lee, 1963). Fakat pazarlama bakis agisi ile ele alan ¢aligmalar olmakla birlikte (Plouffe ve Chen, 1997;
Sugiono, Nurwulandari ve Junita, 2021; Roy, vd., 2021; Sengiil vd., 2021; Basg Aras ve Tantekin Celik,
2021) sayica yetersiz oldugu goriilmektedir. Bununla birlikte konut satin alma davranigimi fiyat
duyarlilig1 bagimsiz degiskeni ile ele alan herhangi bir ¢caligmaya rastlanmamaktadir. Calismada konut
satin alma davranigma etki eden unsurlar ve konut satin alma davranisimin fiyat duyarliligia etkisi
incelendigi i¢in ¢aligmanin literatiire katki saglamasi beklenmektedir. Arastirma ortaya c¢ikis amaci
dogrultusunda su sorulara cevap aramaktadir;

-Konut satin alma davranigina etki eden unsurlar nelerdir?

-Konut satin alma davranigini, miilkiyet 6zellikleri, miilkiyet gevresi, miilkiyet gorliiniimii ve fiyat
duyarlilig: digsal degiskenleri nasil etkilemektedir?

-Tiiketicilerin demografik unsurlari satin alma davraniglarinda farklilik yaratmakta midir?

Aragtirma t¢ bolimden olusmaktadir. Ik boliimde konut pazarlamas, tiiketici ve tiiketici
davraniglar kavramlar agiklanmaktadir. Ikinci boliimde kavramsal c¢ergeve hakkinda bilgi verilerek
konuya yonelik literatiirde bulunan ¢alismalar ele alinmaktadir. Ugiincii béliimde arastirmanin amacina
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yonelik olarak yapilan analiz sonucu elde edilen bulgular agiklanmaktadir. Sonu¢ kisminda ise elde
edilen bulgular tartisilarak gelecekte yapilacak olan ¢aligmalara onerilerde bulunulmaktadir.

1. Konut Pazarlamasinda Tiiketici ve Tiiketici Davranisi

Gelisen teknolojiler ve degisen tiiketici istek ve ihtiyaglari tiim sektorleri etkileyerek isletmeleri
iiriinlerinde farklilik yapmaya zorlamaktadir. Pazarin yogun rekabeti sebebiyle mal ve hizmet tireticileri
tiiketicilerin beklentilerini anlayarak stratejilerini olugturmaktadir. Pazarda bulunan iiretici sayisinin
fazla olmasi sebebiyle olusan iiriin gesitliligi tiiketicileri tireticiler arasinda se¢im yapmaya itmektedir.
Tiiketiciler tercih edecekleri iirlinler noktasinda istek ve ihtiyaglarini en dogru sekilde karsilayacak,
kendilerine en fazla fayda saglayacak olanlari segeceklerdir. Insanlarin hayatlarinda her zaman ihtiyag
duyduklari, satin alma veya kiralama yolu ile ihtiyaglarini giderebildikleri, gelir diizeyi ne olursa olsun
herkesin muhakkak sahip oldugu varliklardan biri de konuttur. Dolayisiyla diger sahip olunan
varliklardan farkli olarak konut i¢in satin alma davraniglan tiiketiciler arasinda ¢ok farkli faktorlere gore
degiskenlik gosterebilecektir. Pazarlamacilar pazarda konutlara yonelik olusan tiiketici talebinin nasil
karsilanmas1 gerektigine yonelik stratejiler belirlemektedir. Pazarda olusan konut talebini gidermek
amaciyla olusturulan pazarlama faaliyetleri konut pazarlamasi olarak ele almmaktadir (Yalgin,
2021:75). Konut pazarlamasi, konut, insaat ve gayrimenkul yatirim ortaklig1 pazarinda bulunan birey
veya isletmelerin amaglarina ulasabilmeleri adina arastirma, planlama, uygulama, kontrol ve
degerlendirme caligsmalarini gerceklestirerek tiiketicilerin konut talebini gidermeye yardimeci olacak
faaliyetlerdir (Igli, 2015:8). Konut pazarlamasi, gayrimenkul isletmelerinin iiriinii tiikketiciye sunmasi
adina gergeklestirdigi planlama, fiyatlama, tutundurma, insaat, ve satis islemlerini igermektedir (Sengiil
vd., 2021:87).

Tiiketiciler hayatlarini devam ettirebilmek i¢in karsilamak zorunda olduklari barinma
ihtiyaglarin1 gidermek icin sergiledikleri davranis, tercih ve secim olmak tizere iki sekilde ele alinabilir.
Tercihler veya seg¢imler herhangi bir toplumda insanlarin davranigsal dinamizmini yansitan siirekli
dinamik islemlerdir (Ezennia ve Hoskara, 2019:6). Konut tercihleri ve se¢imleri, konut 6zelliklerine
yonelik tercihler ve se¢imler ¢ercevesinde islemektedir. Herhangi bir tercih ve sec¢im siirecinde, bireyin
belirli bir alanda mevcut alternatifler arasindan se¢im yapmasini miimkiin kilan temel motivasyonlar1
vardir (Zinas ve Jusan, 2012:282). Dolayisiyla bireylerin temel ihtiyaclarmdan biri olan barmma
tercihleri ve segimleri de bu kapsamda islemektedir. Tercih bireylerin bir mal veya hizmetten hoslanip
hoslanmadigini gosterir. Se¢im yapmak ise alternatifler arasinda se¢im yaparak en yliksek firsat
maliyetine sahip olanin segilmesini gerektirir (Ezennia ve Hoskara, 2019:6). Ciinkii tiiketiciler igin
konutlar ister kiralasinlar ister satin alsinlar konuta ayiracaklar1 biitce, harcama giderleri noktasinda
onemli bir paya sahiptir. Dolayisiyla konuta ayirdiklan biitge sebebiyle konuttan olabildigince fayda
elde etmek isteyebilirler ve bdylelikle konut alternatifleri arasinda kendilerine en uygun tercihi yapma
davranisa yonelebilirler (Yavuz ve Cemrek, 2013:385). Tiiketicilerin ¢ogu zaman tercihlerine gore degil
kendilerine en uygun alternatife gore se¢im yapmak durumunda kaldiklarimi sdyleyebiliriz. Bir
tiikketicinin tercihi konum ve 6zellik olarak liiks olarak ifade edilebilecek bir konutta yagamakken elde
edebilme durumuna gore se¢imi daha diisiik veya orta diizeyli bir konuttan yana olabilecektir.

Maslow (1954), ihtiyaglar hiyerarsisi teorisinde bireylerin yasamlart boyunca ortaya g¢ikan
ihtiyaglarini belirli bir hiyerarsi igerisinde ortaya koymaktadir. Teorinin olusturdugu piramidin her bir
basamaginda bulunan ihtiyaglar en alttan baslayarak Onem sirasina gore siralanmig ve bir sonraki
ihtiyaca sira gelmesi i¢in bir 6nceki ihtiyacin karsilanarak bireyin tatmin olmus olmas1 gerekmektedir.
Teoriye gore bireylerin en temel ihtiyaglarindan biri barinma ihtiyaci olmasi sebebiyle Fang (2005:76)
ihtiyaglar hiyerarsisi teorisinden yola ¢ikarak konut ihtiyaglar1 hiyerarsisi olusturmustur (bkz. Sekil 1).
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Sekil 1: Konut Ihtiyaclar1 Hiyerarsisi (Fang, 2005:76)

Fang (2005)’in konut ihtiyaclar1 teorisine gore tiiketiciler konut segimlerini yaparken oncelikle
fizyolojik ihtiyaglara odaklanmaktadirlar. Konut noktasinda fizyolojik ihtiyaglar konutun konumu,
yeterli yagsam alaninin bulunmasi (oda sayisi, oda biiyilikligii vs.) ve konutun kalitesini ifade etmektedir.
Fizyolojik ihtiyaclar1 karsilanan tiiketiciler sececekleri konutun giivenilir bir ortamda olmasini
beklemektedirler. Konut ¢evresinin giivenilir olmasi giivenlik ihtiyaclarim karsilayacak ve bir sonraki
basamakta tiiketicinin komsular1 ile olan olumlu iligkisi sayesinde olusacak aidiyet duygusunu
hissederek sosyal ihtiyaglarin1 karsilayacaklardir. Bunlarla birlikte diger ihtiyaclar1 tatmin olan
tiiketiciler ayn1 zamanda konut se¢imi yaparken konutun prestijli bir lokasyonda olmasi ile bulundugu
konumda taninma ve saygi duyulma ihtiyaci da hissetmektedirler. Konut se¢imini buraya kadar olan
ihtiyaglarn goz Oniinde bulundurarak yapan tiiketiciler son asama olan kendini gerceklestirme
basamaginda konutlarin1 kendi tercihlerine gore tasarlama, gelistirme ve insa etme ihtiyact
hissedebilirler. Giiniimiizde tiiketiciler, degisen beklentileri ve ihtiyaglar1 sebebiyle kendi yasam
alanlarim kendi istek ve ihtiyaclarina uygun olacak sekilde kisisellestirmek isteyebilirler (Baytan,
2019:66). Dolayisiyla tiiketicilerin degisen istek ve ihtiyaglarinin belirlenmesi, konut se¢imi yaparken
nelere dikkat ettiklerinin bilinmesi tiiketicilerin konut satin alma davranigini anlama noktasinda
yardimci olabilecektir. Cilinkii tiiketiciler igin konut sadece bir barmmma araci degildir. Tiiketiciler
kullandiklari, tiikettikleri veya sahip olduklar1 iiriinleri bir iletisim araci olarak degerlendirerek
kendilerine ve gevrelerine kim olduklari, tutumlari, degerleri veya diisiince yapilar1 hakkinda mesajlar
vermek isteyebilirler (Kog, 2022:34). Konutlar da tiiketiciler icin barinma ihtiyag¢larini karsilayan araglar
olmanin yaninda bir yatirim araci veya statii gostergesi olarak degerlendirilebilir. O halde her tiiketicinin
konuttan beklentisi, satin alma veya kiralama yaparken dikkat edecegi hususlar degiskenlik
gosterecektir. Kimi tiiketici i¢in konutun fiyati daha dnemli bir faktorken kimi tiiketici i¢in konutun
bulundugu konum veya konutun dzellikleri daha 6nemli olabilecektir. Buradan hareketle aragtirmada
tiiketicilerin satin alma davraniglarmin nasil etkilendigini anlamak amactyla konut satin alma davranisi
miilkiyet Ozellikleri, miilkiyet goriiniimii, milkiyet cevresi ve fiyat duyarliligi noktasinda
incelenmektedir.

Solomon (1996:7), tiiketici davranisini, bir bireyin veya bir grup insanin ihtiyaglarini ve ¢esitli
arzularini karsilamak i¢in mal, hizmet, diisiince veya deneyimlerle ilgili se¢im yapmanin, satin almanin,
kullanimin veya tiiketimin dahil oldugu siiregler olarak tanimlamaktadir. Satin alma kararmin
verilmesinde tiiketici i¢in kararin verilecegi durumun ne oldugu kritik bir belirleyicidir (Kog, 2022:479).
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Bu nedenle, tiikketici davraniginin incelenmesi, tiiketici tatmini yaratan bir pazarlama stratejisi olusturma
becerisini ve toplumdaki tiiketici karar verme davranisina daha dogru ¢oziimler bulma becerisini
saglayacak, pazari ve {irlinleri etkin bir sekilde gelistirmeye siirekli olarak yardimci olacaktir
(Ploythanachai vd., 2023:5).

Tiiketicilerin gayrimenkul satin alma siiregleri diger {irlinlere nazaran farklilik gosterebilmektedir.
Dolayisiyla bir gayrimenkul satin alimi1 s6z konusu oldugunda farkli parametrelerin devreye girmesiyle
birlikte tiiketicilerin davraniglarinda degisiklikler ortaya ¢ikabilir (Erkek, 2016:54). Tiiketicilerin konut
satin alim siirecinde satin alma davranisina etki eden faktdrler; konutun konumu, konutun erigim
imkanlar1 (merkeze, okula, hastane vs gibi), konutun yap1 giivenligi, giiriiltii, ¢evre kirliligi, kiiltiirel ve
sosyal faaliyet alanlarma yakinlk, miicavir ve gayrimenkul alanlarin ileride olabilecek gelisim
imkanlar1, konutun ¢evresi, konutun bulundugu mubhitin giivenligi olarak ele alinmaktadir (Ugur ve
Baykan, 2017:222; Memis, 2018: 653; Sengiil vd., 2021:85-86). Aktiirk ve Tekman (2016) ise konut
edinmede tiiketici kararlarinin belirleyicilerini kullanici ve konut sunum odakli faktorler olarak iki
sekilde ele almiglardir. Kullanict odakli faktorler; tiiketicilerin demografik 6zellikleri, gelir seviyesi ve
finansal kaynaklari, tiiketicinin mevcut yasam cevresi ve konuttan beklentiler ve oncelikler olarak ele
alimmaktadir. Konut sunum odakli faktorler ise; konutun ¢evre 6zellikleri, konut 6zellikleri, pazarlama
stratejileri ve satig sonrasi verilen hizmetlerdir (Aktiirk ve Tekman, 2016:427). Gayrimenkul pazarinda
tiiketicilerin satin alma davranislar1 incelendiginde, tiiketicilerin giivenilir ve konforlu bir konuta sahip
olma giidiisii ile algilar1, tutumlari, deneyimleri, bireysel 6zellikleri, toplumsal ve kiiltiirel faktorler, istek
ve ihtiyaclari, gelir seviyesi gayrimenkul satin alma siirecinde tiiketicileri etkileyen, davraniglarini
farklilastiran degiskenlerdir (Sengiil vd., 2021:86). Konut {ireticilerinin bu degiskenler tarafindan
etkilenen ve davranmislarim1 farklilagtiran tiiketicilere yonelik stratejiler gelistirmeleri, iiriinlerini
¢esitlendirmeleri olduk¢a dnemli olacaktir.

2. Kavramsal Cerceve

Konut satin alma davranigina yonelik ilginin son yillarda artmasi ile birlikte tiiketici davraniglar
ve gayrimenkul alaninda en yaygin kullanilan terimlerden biri haline gelmistir ve literatiirde konut satin
alma kararlarinin resmi bir kategorizasyonu yoktur ve smirlari iyi tanimlanmamistir (Abhang ve Kumar,
2023). Literatiirde tiiketicilerin konut satin alma kararlarini ve konut secimlerini etkileyen faktorleri ele
alan yerli ve yabanci literatiirde bir¢ok ¢aligma bulunmaktadir (Jackson ve Archer,2022; Hassan, Ahmad
ve Hashim, 2021; Roshidi, Baharun ve Masrom, 2021; Onsekiz, 2021; Kurniawan vd., 2020; Baytan,
2019; Mang, Zainal ve Radzuan, 2018; Gajera ve Malek, 2018; Olitsky, Lerman ve Avineri, 2017;
Erkek, 2016; Cengiz, 2016; Siidas ve Ozeltiirkay, 2016; Alkan, Saghk ve Kelkit, 2016; Sangkakoon,
Ngarmyarn ve Panichpathom, 2014; Jun, 2013; Yavuz ve Cemrek, 2013; Abar ve Karaaslan, 2013;
Tosun ve Firat, 2012; Andersen, 2011; Gok, 2010; Koklic ve Vida, 2009; Kaba, 2008; Baran, 2007
Tarakei, 2004; Myers ve Vidaurri, 1996; Lee, 1963).

Lee (1963) arasgtirmasinda tiiketicilerin konut talebi lizerinde demografik &zelliklerin ve sosyal
cevrenin nasil bir etkisi oldugunu ortaya koymay1 amaglamistir. Arastirma sonuglarina gore harcanabilir
gelir konut satin alma kararlarinda 6nemli bir rol oynamakla birlikte tek basma satin alma kararini
aciklayamamaktadir. Medeni durum, birim biiyiikligii, meslek, egitim, cinsiyet, sosyal ¢evre, evin yeni
veya eski olmasi gibi degiskenler ise konut talebinde etkili olmamaktadir.

Myers ve Vidaurri (1996), Amerika Birlesik Devletleri 6zelinde konut satin alma potansiyeli olan
tiiketicilerin demografik oOzellikleri ile konut talebi arasinda herhangi bir iligki olup olmadigin
incelemislerdir. Arastirma sonuglarina gore en fazla etki niifus artis1 olmakla birlikte, etnik kdkenin,
yasin, hane halki 6zelliklerinin ve tiiketicilerin gégmen olup olmadiklarinin konut talebini énemli
derecede etkiledigi gortilmektedir.

Cigek ve Hatirli (2014), Isparta ili 6zelinde yaptiklar1 ¢aligmalarinda konutun sahip oldugu
ozelliklerin konut fiyatlarin1 nasil etkileyecegini hedonik fiyat modeli ile incelemiglerdir.
Arastirmacilar, literatiirde tiiketicilerin konut tercihinde en ¢ok dikkat ettikleri unsurlara yonelik yapilan
calismalarda konutun merkeze yakin konumda olmasi, bilyiikliigii ve konut ¢evresinde hava kirliliginin
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olmamas1 gibi Ozelliklerin etkili oldugu ve bu sonuglarin arastirma sonuglari ile Ortlistiiglini
belirtmektedirler. Arastirmalarinin sonucuna gore konutun fiyatini etkileyen en 6nemli unsur konutun
merkeze olan yakinligidir. Diger unsurlar ise hava kirliliginin olmamasi ve konutun cephesidir.

Aktiirk ve Tekman (2016)’1in, Erzurum il 6zelinde ele aldiklari arastirmalarinin ana amaci
tiiketicilerin konut satin alma kararlarini etkileyen unsurlarin ortaya konmasidir. Arastirma sonucuna
gore, tiiketicilerin konut satin alimlarinda énemli olan unsurlar, konutun giivenilirliginin saglanmasi,
merkeze yakin olmasi, fiyati, konutun saglamligi, kullanilan malzeme kalitesi, konutun biiyiikliigii ve
ferahligidir.

Altun (2017), Karaman ili 6zelinde yaptig1 arastirmasinda, konut satin alma kararlarini etkileyen
faktorlerin tespit edilmesi ve konut satin alim siirecine etki eden demografik ve sosyoekonomik
faktorlerin incelenmesi ile tiiketici beklentilerinin, istek ve ihtiyacglarinin ortaya konmasi amaglanmistir.
Aragtirma sonucuna gore, tiiketicilerin konut satin alirken en ¢ok dikkat ettikleri unsurlar konutun
dayaniklilig, istendigi zaman kolaylikla satilabilmesi ve fiyatidir. En az dikkat ettikleri unsurlar ise,
iletisim araglan vasitasiyla yapilan reklamlar, saticinin yaklagimi, konutta akilli sistem olup olmamasi
ve tanmidik tavsiyeleridir.

Su ve Kaplan (2017) arastirmalarinda, konuta yodnelik pazarlama stratejilerini ele alarak
tiikketicilerin konut satin alma davranmiginin nasil oldugunu belirlemeyi amaglamiglardir. Aragtirma
sonucuna gore tiiketicilerin konut satin alirken en ¢ok 6nem verdikleri unsurlar sirasiyla; tiikketicinin
eline gegen aylik geliri, konutun fiyati, dayanikliligi, kullanilan malzeme kalitesi, merkeze yakin olmasi,
satin alma siirecinde kullanabilecegi diisiik faizli ve uzun vadeli kredi imkani ile 6deme kosullar:
gelmektedir. Erkekler daha ¢cok miistakil evleri tercihe derken, kadinlar villay1 tercih etmektedir. Ayni
zamanda konutun biiyiikliigii noktasinda kadinlar erkeklere nazaran daha biiyiik evleri tercih etmektedir.
Konut sahibi olan katilimcilarin ileride satin alacaklar1 evin niteligine ve 6zelligine daha ¢cok dnem
verdigi ama herhangi bir konut sahibi olmayan kirada oturan katilimcilarin ise daha az énem verdigi
goriilmektedir. Sonug olarak tiiketicilerin sosyoekonomik ve demografik 6zellikleri konut tercihlerine
etki etmekte mevcut konutun tiirii ve yapisal 6zellikleri ise ilerideki konut tercihlerini etkilemektedir.

Gajera ve Malek (2018)’in arastirmalarinda, Hindistan’in Vadodara sehrindeki insanlarin satin
alma davraniglarini ve biiylikliigiinden bagimsiz olarak bir konutu satin almaya iten sebeplerin ne oldugu
ortaya konmaktadir. Arastirma sonucuna gore, insanlarin konut satin alma parametrelerinin ¢ok farkli
olabilecegini fakat en belirgin parametrenin ekonomik kosullar oldugu, diistik gelirli kisilerin bir oda
bir salon konutlar tercih edebilecekleri, gelir diizeyi daha ytiksek kisilerin ise iki oda bir salon konutlar
tercih ettikleri ve konutlarin lokasyonlaria da dikkat ettikleri belirtilmektedir.

Onsekiz (2018), arastirmasinda Usak ili 6zelinde Ogrenci yogun illerde alternatif barmma
secenegi olan apart konutlar ele alarak 6grencilerin degerlendirmeleri neticesinde konut 6zelliklerini,
kullanim 6zelliklerini, konutun tercih edilme sebeplerini tanimlamayi amaglamaktadir. Arastirma
sonuglarina gore Usak ilinde apart konutlarin 6grenciler tarafindan secilme sebeplerinin ilki apart
konutlarin dgrencilerin ihtiyaglarina yonelik olmasi, yurtlara nazaran daha konforlu olmasi ve hazir
mobilyali olmasidir. Ikincil sebep ise ilde 6grenciler igin uygun kalacak yer olmamasi ve yeterli yurt
bulunmamasidir.

Memis (2018), arastirmasinda Giresun ili 6zelinde tiiketicilerin konut tercihlerini etkileyen
unsurlarin belirlenmesini ve bu unsurlarin demografik 6zelliklerle herhangi bir iliskisi olup olmadigin
analiz etmeyi amaglamistir. Arastirmanin sonucunda tiiketicilerin en fazla 6nem verdikleri unsurun
“sosyal imkanlar” oldugu belirtilmistir. Bununla birlikte demografik 6zellikler olarak cinsiyet, yas, gelir
durumu ve medeni durum degiskenlerinin tiiketicilerin konut se¢imi yapmalarinda etkili oldugu
sonucuna ulagilmisgtir.

Memis (2019) arastirmasinda konut tercihlerine etki eden faktorlerin agirliklarim1i AHP yontemi
ile incelemis ve tiiketicilerin konut tercih ederken en ¢ok dikkat ettikleri unsurun konutun konumu, en
az dikkat ettikleri unsurun ise konutun ¢evresel siirdiiriilebilirligi oldugunu tespit etmistir.
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Ezennia ve Hoskara (2019), uygun fiyath siirdiiriilebilir konut se¢iminin belirleyicilerinin ne
oldugunu ortaya koyarak literatiire katki saglamayi amaclamiglardir. Arastirmadan elde edilen
bulgularina gore gelire gore konut ve kira fiyatlarinin belirlenmesinin ciddi faktorler oldugu,
tiiketicilerin ise glivenlik, konutun konumu ve konut tipi gibi diger ekonomik olmayan faktorlere daha
fazla dncelik verdigi sonucuna ulasilmistir. Sonuglar ayn1 zamanda paydaslara ve emlak isletmelerine,
uygun fiyatlhh konut projelerinin siirdiiriilebilir gelisimine yardimci olabilecek onemli bilgiler
icermektedir.

Bas Aras ve Tantekin Celik (2021), aragtirmalarinda tiiketicilerin konut satin alma davranigina
etki eden konuta yonelik tercihlerin neler olacagini belirlemeyi amaglamiglardir. Tiiketicilerin
tercihlerini belirlerken demografik faktorlerin satin alma davranigi noktasinda nasil bir etkisi oldugunu
ortaya koymuslardir. Arastirma sonuglarina gére konut satin alma davranisi ile tiiketicilerin cinsiyet ve
egitim durumu degiskenleri arasinda anlaml bir iliski ortaya ¢ikmig fakat yas, meslek, medeni durum
ve gelir durumu degiskenleri arasinda anlamli bir iligki olmadigi sonucuna ulasilmigtir. Arastirma
kapsaminda tiiketicilerin konut tercihlerinde en ¢ok dikkat ettikleri unsurlarin depreme dayaniklilik,
ulagim, yalitim, konum, odalarin biiytikliigii ve dogalgaz baglantisinin olmasi oldugu belirtilmistir.

Jackson ve Archer (2022), Jamaikali hane halklarinin konut tercihlerine yonelik bilgi boslugunu
doldurmak, konut politikalar1 ve programlar1 gelistirmek amaciyla bir ¢aligma yapmistir. Calismanin
sonucunda bireylerin konut tercihleri, konut 6zellikleri ve gevresi, erisebilirlik ve komsuluk 6zellikleri
gibi faktorlere gore sekillenmektedir. Ayrica ¢alisma sonucunda, bireyler komsuluk &zellikleri gibi
faktorleri konutun ise yakinhigi, is firsatlari, kentsel hizmetler ve diger yakinlik degiskenlikleri ile
iligkilendiginde biiyilik ve daha cazip konutlar yerine bu 6zelliklere sahip konutlar tercih edebilecekleri
belirtilmektedir.

Sehra, Godwin ve George (2022)’nin, Hindistan Ozelinde yaptiklari arasgtirmanin amaci,
yetiskinlerin diirtlisel konut satin alma davraniglarini etkileyen faktorler olarak web sitesi kalitesi,
materyalizm, psikolojik faktorler, hedonik deger ve sosyal medyay1 ele almaktir. Arastirma sonuglarina
gbre materyalizmin, psikolojik faktorlerin ve sosyal medyanin geng yetiskinlerin diirtiisel konut satin
alma davranislar tizerinde 6nemli bir etkiye sahip oldugu, hedonik degerin ve web sitesi kalitesinin ise
onemli bir etkiye sahip olmadig tespit edilmistir.

Glizel ve Sengiin (2022)’lin, Diyarbakir ili 6zelinde ele aldiklari aragtirmalarinda konut satin alma
konusunda tiiketicilerin tercihlerini etkileyen faktorler arastirilmigtir. Arastirma sonuglarina gore
Diyarbakir ilinde ikametgah eden tiiketicilerin konut tercihinde en ¢ok dikkat ettigi faktorler dnem sirasi
ile, konutun fiyati, giivenligi, yerlesim yeri, altyapi, evin i¢ 6zellikleri ile tamamlanmis olma durumu,
cevre kalitesi, konut alaninin gdriiniimii ve egitim kurumlarina olan mesafesidir.

Ploythanachai, Taeshapotiwarakun ve Tananpang (2023), Bangkok 6zelindeki arastirmalarinda
teknolojideki radikal degisimlerin emlak sektoriine olan etkisi ve konut satin alma davranigini etkileyen
faktorleri incelemeyi amaglamiglardir. Arastirmanin sonucunda, emlak sektoriinde PropTech
teknolojileri gibi teknoloji kullaniminin tiiketicilerin memnuniyeti acisindan ©6nemli oldugu
anlagilmaktadir. Degisen sosyal yap1 ve yasam tarzlari nedeniyle tiiketiciler arasindan teknoloji kabul
egiliminin yiiksek olduguna, teknolojinin zaman ydnetimi, harcama ve maliyet kontrolii agisindan
faydali olacagina isaret edilmesine ragmen tiiketiciler i¢in teknolojinin satin alma kararlarini etkileyen
faktorlerden sadece biri oldugu belirtilmektedir. Tiiketiciler i¢in satin alma kararlarini etkileyen ana
faktoriin fiyat oldugu PropTech teknolojileri gibi teknoloji kullanimimin giiniimiizde heniiz emlak
sektoriinde etkin olmadigi sonucuna ulagilmstir.

Konut, insanlarin bagta barinma olmak iizere giivenligini, konforunu, sosyallesmesini, estetik
ihtiyaglarini ve kendini ifade etmesini karsilayan 6zelliklerinden dolayi heterojen bir yapiya sahiptir ve
farkl disiplinlerde yapilan ¢alismalar ile sik¢a incelenmektedir (Ugur ve Baykan, 2017:221). Bu durum
konunun farkli bakig agilari ile ele alinmasi ve degerlendirilmesi agisindan olduk¢a 6nemlidir. Konut
satin alma davraniginin fiyat duyarlilifina etkisinin pazarlama bakis agisi ile incelendigi bu ¢aligma ile
literatiire katki saglanacagi diistiniilmektedir.
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3. Arastirma Metodolojisi

Bu arasgtirmada miilkiyet 6zellikleri, miilkiyet ¢evresi, miilkiyet goriiniimii ve fiyat duyarlilig
digsal degiskenlerinin konut satin alma davranigini nasil etkiledigini ve demografik unsurlarin (yas,
cinsiyet, medeni durum, gelir diizeyi, 6grenim durumu, meslek ve miilkiyet sayisi) satin alma
davraniginda farklilik yaratip yaratmadigini ortaya koymak amaciyla nicel aragtirma yontemlerinden
faydalanilmigtir. Calisma verileri anket yontemi ile toplanarak ¢aligmanin bilimsel etik kurallarina
uygunlugu, Ankara Haci Bayram Veli Universitesi Etik Kurulu'ndan 16.12.2022 ve E-11054618-
302.08.01-148752 numarali etik kurul raporu ile onaylanmistir. Caligmanin verileri, katilimcilara
¢evrimici gonderilen anketler araciligi ile toplanmistir. Arastirmanin bu kisminda, aragtirmanin amaci
ve dnemi, modeli ve hipotezleri, evren ve drneklemi, veri toplama araglar1 ve verilerin analiz yontemi
ile verilerin analizi ve bulgularina yer verilmistir.

3.1. Arastirmanin Amaci ve Onemi

Arastirmada, Ankara’da bulunan 18 yas tistii bireylerin konut satin alma davranisinda etkili olan
unsurlar {izerine durulmaktadir. Dolayisiyla arastirmanin amaci miilkiyet 6zellikleri, miilkiyet cevresi,
miilkiyet goriinimii ve fiyat duyarliligi digsal degiskenlerinin konut satin alma davranigini nasil
etkiledigini ve demografik unsurlarin (yas, cinsiyet, medeni durum, gelir diizeyi, 6grenim durumu,
meslek ve miilkiyet sayis1) satin alma davramisinda farklilik yaratip yaratmadigini ortaya koymaktir.
Tiiketicilerin konut satin alma davraniginda etkili olan unsurlarin tespit edilmesi konut saglayicilari i¢in
onemli bir veri olacaktir. Konut iiretimde nelere dikkat etmeleri gerektigini bilerek konut alicilarinin
istek ve ihtiyaclarma gore hareket edebilme firsat1 bulacaklardir. Tiiketicilerin siirekli degisen istek ve
ihtiyaglar1 g6z Oniinde bulundurulursa konut satin alma davraniglarinin nelere gore degiskenlik
gosterdigine yonelik farkli donemlerde ve farkli bolgelerde arastirmalar yapilmasi alana katki saglamasi
acisindan 6nemlidir. Gayrimenkul ve konut tercihi konular1 her ne kadar popiiler konular arasinda olsa
da literatiirde konuyu pazarlama bakis acist ile ele alan makale sayisinin yeterli olmadigi
diistiniilmektedir. Bu sebepten dolay1 arastirmanin alana katki saglayacag diistiniilmektedir.

3.2. Arastirmanin Modeli ve Hipotezleri

Arastirmanin temel varsayimlarina gore olusturulan arastirma modeli Sekil 2’de goriildiigi
gibidir.

Cinsiyet
Milkiyet
Ozellikleri Yas
\HI\A /HSa /
_—Hsb Medeni
Miilkiyet ——H2—p  KonutSatin __Hs5c—  Durum
Gorunimu Alma Davranisi —pcq

—v Ogrenim

SHse
/H3 / \\HSf Durumu
Milkiyet
H4

i H5g
Cevresi \Meslek
Fiyat Gelir
Duyarhhgi

Mulkiyet
Sayisi

Sekil 2. Kavramsal Model

Bir konutun yas1, tasarimi, tipi, oturuma hazir olup olmama durumu gibi 6zellikler tiiketicilerin
konut satin alma davranigsina etki etmektedir (Giizel ve Sengiin, 2022; Chia vd., 2016; Abar ve
Karaaslan, 2013; Fierro, Fullerton ve Donjuan-Callejo, 2009). Dolayisiyla konut 6zellikleri konutu
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secme ve satin almaya karar verme asamasinda etkili olabilir. Bu nedenle hipotez su sekilde
olusmaktadir;

H1: Miilkiyet 6zellikleri konut satin alma davranmigini etkiler.

Giizel ve Sengiin (2022) ¢alismalarinda bireylerin konut se¢im siirecinde miilkiyet goriiniimiine
dikkat ettikleri ve miilkiyet goriiniimiine yonelik algilarinda da konut yerlesim yeri, konutun dig
ozellikleri, konut alaninin ve arazinin goriiniimii ile konutun topografyasi unsurlarinin énemli oldugu
sonucuna ulagmislardir. Kellek¢i ve Berkdz (2006:173)’lin ¢alismalarinda bireylerin bir konuttan
memnun kalmalarinda en etkili faktoriin konutun fiziksel goriiniimii olduguna deginilmektedir. Cigek
ve Hatirli (2015:110) nin ¢alismalarina gore miilkiyet goriiniimii kapsaminda konut cephesi tiiketicilerin
konut satm alirken dikkat ettikleri unsurlardandir. Oyleyse hipotez;

H2: Miilkiyet goriiniimii konut satin alma davranigini etkiler.

Konut satin alma davranigi i¢in miilkiyetin ¢evresi dnemli bir unsurdur. Tiiketiciler agisindan
miilkiyet ¢evresi, miilkiyetin bulundugu mahallenin durumu, boélgenin ¢ekiciligi, komsu konutlarin
kalitesi, komsu konutlarin tipi, konut yogunlugu, agaclik alan, giivenlik, trafik yogunlugu veya yesil
alan yogunlugu gibi birgok énemli faktorii igermektedir (Chia vd., 2016:98). Literatiirdeki ¢aligmalar
incelendiginde konut satin alma davraniginda ¢evresel faktorlerin 6nemli bir belirleyici oldugu sonucuna
ulasan ¢aligmalar bulunmaktadir (Giizel ve Sengiin, 2022; Chia vd., 2016; Razak vd., 2013; Opoku ve
Abdul-Muhmin, 2010; Morel, Mesbah, Oggero ve Walker, 2001). Buna gore hipotez su sekilde
olusturulmustur;

H3: Miilkiyet ¢evresi konut satin alma davranigini etkiler.

Tiiketicilerin iiriinlerin fiyatlarinda gergeklesen farkliliklarina kars1 tepkilerini ifade eden fiyat
duyarlilig, fiyat algilarim ve tiiketicilerin satin alma kararlarimi etkileyen en 6nemli faktorlerden biridir
(Mumcu ve Kimzan, 2015:530). Fiyat duyarliligi bireylerin 6deme istekliligini tanimlamada ve
degerlendirmede etkili bir role sahiptir (Salamandic, Alijosieneb ve Gudonavicienec, 2014:477).
Dolayisiyla bireylerin konaklama veya yatirim amaci ile birikimlerinin veya kullanacaklar1 kredi ile
aylik gelirlerinin 6nemli bir kismuni aktaracaklarn konut satin alimlarinda fiyat duyarhiliginin
davraniglarini etkiledigini s6ylenebilir. Buna gore hipotez;

H4: Fiyat duyarlilig1 konut satin alma davranisim etkiler.

Demografik unsurlar tiiketicilerin satin alma davranisini etkilemektedir. Bireyin evli olup
olmamasi, gelir diizeyi, yasi, egitim diizeyi, meslegi ve cinsiyeti satin alma davramigim etkileyen
faktorlerdir (Hassan, 2021; Bas Aras ve Tantekin Celik, 2021:567; Kayapinar Kaya, Ozdemir ve Dal,
2019: 714; Mashao ve Sukdeo, 2018: 1669; Su, 2016: 101; Unsal Giilmez ve Ulusu Uraz, 2010:63; Sibil,
2009:50; Arslan, 2018:73; Beamish, Goss, & Emmel, 2001: 27; Myers & Vidaurri, 1996:60).
Demografik unsurlara gore farklilik gdsteren satin alma davraniglart konut segiminde ve konut satin
almada da farklilik gosterebilir. Dolayisiyla aragtirmada tiiketicilerin genel konut 6zelliklerine gore satin
alma davranislarinda demografik faktorlere gore herhangi bir farklilasma olup olmadigi analiz
edilmistir. Buna gore;

H5a: Konut satin alma davranisi cinsiyete gore farklilik gosterir.

H5b: Konut satin alma davranis1 yasa gore farklilik gosterir.

H5c: Konut satin alma davranisi medeni duruma gore farklilik gosterir.
H5d: Konut satin alma davranisi 6grenim durumuna gore farklilik gosterir.
H5e: Konut satin alma davranisi meslege gore farklilik gosterir.

H5f: Konut satin alma davranisi gelire gore farklilik gosterir.

H5g: Konut satin alma davranigi miilkiyet sayisina gore farklilik gosterir.
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3.3. Arastirmanin Evren ve Orneklemi

Aragtirmanin Ankara il merkezinde ve 18 yasin iizerindeki bireyleri kapsamaktadir. TUIK 2021
verilerine gore bu il merkezinde 18 yas ve lizerinde 469.708 kisi yagamaktadir. Bu bakimdan aragtirma
“Ankara” il merkezi ve Ankara il merkezinde yasayan 18 yas iizeri tiiketiciler olarak sinirliliga sahiptir.
Bu sinirhilik kapsaminda aragtirmanin evreni 469.708’dir ve bu evren i¢in %95 giiven seviyesinde 384
orneklemin evren 6rneklem hesaplamasina gore yeterli oldugu (Kadioglu, 2021) ancak aragtirmacilar
tarafindan 6rneklem sayisi artirilarak 502 katilimciya ulagilmistir.

3.4. Veri Toplama Araclar1 ve Analiz Yontemi

Aragtirma anketlerinden elde edilen veriler ile hipotezlerin dogrulugu test edilmistir. Demografik
degiskenler digindaki tiim ifadeler i¢in, katilimci degerlendirmeleri alinmak iizere 5°li likert lgegi
kullanmilmistir. Anketi cevaplayan katilimeilar, dlgek ifadelerini “Kesinlikle Katilmiyorum” (1)
“Katiliyorum” (2), “Kararsizzim” (3), “Katiliyorum” (4) ile “Kesinlikle Katiliyorum” (5) puanlamasiyla
degerlendirmislerdir. Arastirmada kullanilan dlcekler “Miilkiyet Ozellikleri”, “Miilkiyet Gériiniimii”,
“Miilkiyet Cevresi”, “Fiyat Duyarliigi” ve “Satin Alma Niyeti” Olgekleridir. Miilkiyet 6zellikleri,
miilkiyet goriiniimii, miilkiyet ¢evresi ve satin alma niyeti dl¢ekleri daha dnceden Kok San (2016)
tarafindan olusturulmus ve Sibil (2019) tarafindan Tiirk¢e gecerlik ve giivenirligi test edilmistir. Fiyat
duyarlilig1 6lgegi ise Kim vd. (1999) tarafindan olusturulmus, Mumcu ve Kimzan (2015) tarafindan
Tiirkce gegerliligi ve gilivenilirligi yapilmistir. Anket bireylerin 6znel degerlendirmesine dayali, besli
likert tipte olmak {izere, miilkiyet 6zellikleri (6) ve miilkiyet goriiniimii (6), miilkiyet ¢evresi (7), fiyat
duyarlilig1 (3) ve satin alma niyeti (5) Olcekleri toplamda 27 maddeden olusmaktadir. Bu dlgekler,
arastirmacilar tarafindan tiim tiiketici gruplarina uygulanmak amaciyla tek bir anket formunda
birlestirilmistir.

Aragtirmanin yontemi Kismi En Kiiclik Kareler — Yapisal Esitlik Modellemesi (KEKK-
YEM/PLS-SEM) olarak kullanilmistir. KEKK-YEM, son yillarda pazarlama, psikoloji, sosyoloji ve
yonetim organizasyon arastirmalarinda sikga tercih edilen bir yontemdir. Bu yontem, hacimli 6rnekleme
kullanarak aracilik/diizenleyicilik gibi karmagik modellerin analiz edilebilmesini saglar ve bu sayede
normal dagilim gibi varsayimlarin g6z ardi edilebilmesi avantajini sunar (Cakir, 2019; Kinas, 2021;
Haenlein ve Kaplan, 2004; Yilmaz ve Kinas, 2020; Avkiran, 2018; Hair, Hult, Ringle, ve Sarstedt,
2017). Bu nedenle, bu aragtirmada kavramsal modelin en iyi agiklanacag diigiinilen KEKK-YEM
yaklagimu tercih edilmistir. Bu tercih, kavramsal modelde yer alan dolayli ve dogrudan etkileri ortaya
koymaktadir. KEKK-YEM, yeni nesil istatistiksel bir yaklasim olup nedensel iligkileri ortaya
¢ikarmaktadir.

Arastirma kapsaminda, arastirma Orneklemine anket uygulamasi 3 Mart-3 Mayis 2023 tarih
araliginda ¢evrimici olarak yonlendirilen anket formlar ile yapilmistir. Kartopu 6rnekleme yontemi ile
ulagilan deneklere basit tesadiifi orneklem kullanilmistir. Anketlerin deneklere ¢evrimigi olarak
dagitilmas1 sebebiyle her bir sorunun cevaplandirilmasi zorunlu olarak belirlenmistir. Bu sebeple
anketin eksik doldurulmasindan dolay1 gecersiz sayilmasi gibi bir durumla karsilagilmamustir.
Yonlendirilen anketlerden 502 kisi geri doniis yapmistir. Anket linkleri gruplara dagitilirken anketi
kimlerin cevaplandirmasi gerektigine yonelik bilgiler detayli olarak verilmistir. Bununla birlikte
caligmanin 6rneklemini 18 yas ve iistii bireylerin olusturmasindan dolay1 anket formunda yas ile ilgili
soru kisminda 18 yas alt1 iseniz anketi sonlandiriniz seklinde filtreleme yapilmistir.

3.5. Arastirmanin Bulgular: ve Verilerin Analizi

Arastirmada kullanilan anket formunda demografik degiskenlerin betimsel istatistiklerine iligkin
yas, cinsiyet, medeni durum, egitim durumu, gelir, meslek ve sahip olunan miilkiyet durumu
degiskenleri Tablo 1.’de raporlanmistir. Tablo 1’e goére arastirmaya katilanlarin daha ¢ok geng yas
grubunda olanlar oldugu goriilmektedir. Mesleki olarak degerlendirildiginde ise dengeli dagilima sahip
olmakla birlikte katilimcilarinin ¢ogu kamu ¢alisanindan olugsmaktadir. Cinsiyet bakimindan ise yari
yartya bir katilim oldugu medeni durum bakimindan da dengeli bir dagilim oldugu goriilmektedir.
Katilimcilarin egitim durumuna gore degerlendirme yapildiginda {iniversite mezunlarinin daha yogun
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oldugu anlasilmaktadir. Gelir diizeyi bakimindan alt gelir diizeyinin daha yogun ve gelir seviyesi
arttikca yogunlugun azaldig1 bir piramit ortaya ¢iktig1 ve sahip olunan miilkiyet sayis1 bakimindan
katilimcilarin yaridan fazlasinin miilk sahibi olmadig1 goriilmektedir.

Tablo 1. Demografik degiskenler frekans dagilimi

Yasiniz n % Meslek n %

18-28 210 41.8 Kamu Calisant 178 35.5
29-39 150  29.9 Ozel Sektor 133 26.5
40-50 89 17.7 Ogrenci 139 277

51-61 ve diger grup dahil 53  10.6 Diger (Gayrimenkul degerleme uzmani, bankaci, 52  10.4
emekli, tekniker, vs)

Toplam 502 100 Toplam 502 100
Cinsiyetiniz n % Egitim Durumu n %
Kadin 256 51 Universite 282 56.2
Erkek 246 49 Ortadgretim 95 189
Toplam 502 100  Yiksek lisans 79 157
Doktora 46 9.2
Toplam 502 100
Medeni Durum n % Gelir n %
Bekar 267 532 8.507TL-17.013TL 147 293
Evli 235 46.8 17.014 TL - 25.520 TL 101 20.1
Toplam 502 100 25.521 TL - 34.027 TL 61 122
Sahip Olunan Miilkiyet n % 34.028 TL - 42.534 TL 20 4
Sayisi
1 171 34.1 42.535TL-51.041 TL 7 1.4
2 ve lizeri 50 9.9 51.042 TL ve iizeri 21 42
Miilkiyet yok 281 56 8.506 TL ve alt1 145 289
Toplam 502 100 Toplam 502 100

Arastirmanin KEKK-YEM Analizleri

Aragtirmada, miilkiyet 6zellikleri, miilkiyet gevresi, miilkiyet gériiniimii ve fiyat duyarliligi digsal
degiskenlerinin konut satin alma davranigina etkisi analizi elde edilen veri seti ile R Studio istatistik
yazilimi (Celik vd., 2018; Gandrud, C. 2013) kullanilarak analiz edilmistir. Analizde ¢iktilarinin
degerlendirmesinde kullanilan uyum iyiligi indeksleri Hair vd. (2021)’nin R studio ile KEKK-YEM
kitabindaki bilgilere gore degerlendirilmistir. Yapilan analizler sonucunda Sekil 3’te gosterilen miilkiyet
ozellikleri, miilkiyet ¢evresi, miilkiyet goriiniim ve fiyat duyarliligi degiskenlerinin konut satin alma
davranigina etkisi aragtirma modeli ve Tablo 2’de gosterilen uyum iyiligi endeksleri raporlanmis ve
yorumlanmustir,
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Sekil 3. Miilkiyet Ozellikleri, Miilkiyet Cevresi, Miilkiyet Goriiniimii Ve Fiyat Duyarlilig1 Dissal
Degiskenlerinin Konut Satin Alma Davranigina Etkisi Arastirma Modeli

Tablo 2. Miilkiyet Ozellikleri, Miilkiyet Cevresi, Miilkiyet Goriiniimii Ve Fiyat Duyarlilig1 Dissal
Degiskenlerinin Miilkiyet Satin Alma Davranisina Etkisinin Uyum lyiligi Indeksleri

Degiskenler Giivenilirlik rhoC Ortalama rhoA
(o) Aciklanan Varyans
(AVE)
Miilkiyet Ozellikleri 0.940 0.953 0.771 0.941

- Konut sati alirken fiyat benim
i¢in onemlidir.
- Konut satin alirken mimari

ozellikleri (6rn.miistakil,
apartman, vs.) benim i¢in
onemlidir.

- Konut satin alirken
ingaatin/projenin tamamlanmis
olmasi1 benim i¢in dnemlidir.

- Konut satin alirken tasarim
benim i¢in 6nemlidir.

- Konut satin alirken yapinin
yas1 benim i¢in énemlidir.
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-Konut satin alirken miilkiyet
hakki (6rn. Kat irtifaki) benim
icin 6nemlidir.

Miilkiyet Goriiniimii

-Konut satin alirken  dis
ozellikleri (6rn. peyzaj vs.)
benim i¢in 6nemlidir.

-Konut satin alirken mimari plan
benim i¢in 6nemlidir.

-Konut satin alirken yerlesim
alani (bulundugu semt, mahalle,
vs) benim i¢in dnemlidir.
-Konut satin alirken binanin inga
edildigi arsanin toplam
yiizlgtimii (arazi alani) benim
icin 6nemlidir.

-Konut satin alirken binanin
bulundugu bdlgenin
topografyasi(arazinin ylizey
ozellikleri, engebeli vs.) benim
icin 6nemlidir.

-Konut satin alirken konut
alanimin cephesi (kuzey cephe,
dogu cephe vs.) benim i¢in
onemlidir.

0.928

0.944

0.736

0.930

Miilkiyet Cevresi

-Konut satin alirken ticari alana
yakinlik benim i¢in dnemlidir.
-Konut satin alirken tesisler
(imkanlar) ve altyap1 benim igin
onemlidir.

-Konut satin alirken egitim
kurumalarina yakinligi benim
icin 6nemlidir.

-Konut satin alirken is yerine
yakinlig1 benim i¢in énemlidir.
-Konut satin alirken ¢evre
kalitesi benim i¢in 6énemlidir.
-Konut satin alirken giivenligi
(6rn. kapali ve korunan) benim
icin 6nemlidir.

-Konut satin alirken bulundugu
mevkideki trafik  sikisikligi
benim i¢in 6nemlidir.

0.938

0.949

0.728

0.940

Fiyat Duyarlilig1

-Diisiik bir fiyat bulmak i¢in
fazladan c¢aba gostermeye razi
olurum.

-Fiyat  farkliliklarma  karsi
hassasimdir.

-Daha diistik bir fiyattan
yararlanmak i¢in satin almay1
planladigim seyi degistiririm.

0.855

0.912

0.777

0.866

Konut Satin Alma Dav.
-Gelecekte konut satin almaya
devam edecegim.

-Gelecekte imkan oldukg¢a konut
satin alma niyetindeyim.

-Konut satin almay1 planliyorum
ama heniiz somut bir adim
atmadim.

-Konut satin almak i¢in somut
adimlar attim.

0.831

0.881

0.600

0.862
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-Konut satin alma niyetindeyim
ama heniiz siireci planlamadim.

Degiskenler R
Konut Satin Alma D. 0.397
£
Degiskenler Miilkiyet Miilkiyet Miilkiyet Fiyat Duyarliligt  Konut Satin
Ozellikleri Gorlintimii Cevresi Alma Dav.
Miilkiyet Ozellikleri 0.000 0.000 0.000 0.000 0.004
Miilkiyet Goriiniimii 0.000 0.000 0.000 0.000 0.008
Miilkiyet Cevresi 0.000 0.000 0.000 0.000 0.037
Fiyat Duyarhihg: 0.000 0.000 0.000 0.000 0.092
Konut Satin Alma Dav. 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000
Tolerans ve Varyans Artis Faktorleri (VIF-Value)
Degiskenler Miilkiyet Miilkiyet Miilkiyet Fiyat Duyarliligt  Konut Satin
Ozellikleri Gorliniimii Cevresi Alma Dav.
Konut Satin Alma Dav. 3.400 3.805 3.461 2.281 -
HTMT Oram Bootstrap Giiven Aralhig1 Sonugclari
Degiskenler Org. Est. Boot. Mean Boot. Sd.
Miilkiyet Ozellikleri mepMiilkiyet Goriiniimii 0.857 0.856 0.025
Miilkiyet Ozellikleri mmpMiilkiyet Cevresi 0.804 0.803 0.030
Miilkiyet Ozellikleri mmpFiyat Duyarhhg 0.773 0.773 0.033
Miilkiyet Ozellikleri mmmpKonut Satin Alma D. 0.520 0.519 0.043
Miilkiyet Goriiniimii mmm) Miilkiyet Cevresi 0.861 0.861 0.022
Miilkiyet Goriiniimii mmm) Fiyat Duyarhihg 0.740 0.739 0.033
Miilkiyet Goriiniimii =) Konut Satin Alma D. 0.579 0.578 0.039
Miilkiyet Cevresi mmpFiyat Duyarhhg 0.776 0.776 0.031
Miilkiyet Cevresi mmmp Konut Satin Alma D. 0.626 0.625 0.036
Fiyat Duyarhh =) Konut Satin Alma D. 0.675 0.675 0.037
Degiskenler T Stat. 2.5% CI 97.5% CI
Miilkiyet Ozellikleri mmMiilkiyet Goriiniimii 34.833 0.804 0.900
Miilkiyet Ozellikleri meMiilkiyet Cevresi 26.696 0.740 0.857
Miilkiyet Ozellikleri mef iyat Duyarhliga 23.773 0.705 0.833
Miilkiyet Ozellikleri =)< onut Satin Alma D. 12.128 0.431 0.599
Miilkiyet Goriiniimii s Miilkiyet Cevresi 39.310 0.813 0.900
Miilkiyet Goriiniimii mmmp Fiyat Duyarhihifa 22.550 0.671 0.800
Miilkiyet Goriiniimii mmmp Konut Satin Alma D. 14.768 0.499 0.652
Miilkiyet Cevresi = iyat Duyarhhg: 25.355 0.710 0.831
Miilkiyet Cevresi mspKonut Satin Alma D. 17.261 0.552 0.693
Fiyat Duyarhh mmpKonut Satin Alma D. 18.023 0.598 0.745
Fornell-Larcker Kriteri (FL Criteria)
Degiskenler Miilkiyet Miilkiyet Miilkiyet Fiyat Konut  Satin
Ozellikleri Gorlintiimii Cevresi Duyarlilig1 Alma Dav.
Miilkiyet Ozellikleri 0.878 - - - -
Miilkiyet Goriiniimii 0.803 0.858 - - -
Miilkiyet Cevresi 0.758 0.805 0.853 - -
Fiyat Duyarhh 0.699 0.666 0.703 0.882 -
Konut Satin Alma Dav. 0.478 0.526 0.571 0.583 0.774
Nedensel liskiler T Degeri
Miilkiye Ozellikleri s OnUt Satin Alma D. -1.357
Miilkiyet Goriiniimii mmsmplKonut Satin Alma D. 1.917
Miilkiyet Cevresi s onut Satin Alma D. 3.891
Fiyat Duyarhh s onut Satin Alma D. 6.036

Nedensel Iliskiler Yol Analizi

Yol Katsayis1 Degerleri (B)

Miilkiye Ozellikleri

s OnUt Satin Alma D.

-0.097
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Miilkiyet Goriiniimii mmmplKonut Satin Alma D. 0.137
Miilkiyet Cevresi s onut Satin Alma D. 0.280
Fiyat Duyarhh s onut Satin Alma D. 0.363

Modelin i¢ tutarlilik giivenilirligini degerlendirmek i¢in Cronbach's Alpha, rthoA ve rhoC
degerleri incelenmistir. Yakinsak gecerlilik i¢in ise Agiklanan Ortak Varyans (Average Variance
Extracted - AVE) degeri kullanilmustir. I¢ tutarhilik degerinin degerlendirilmesi igin dnerilen aralik,
0,70'den biiylik olmalidir. Ayrica, rhoA ve rhoC gibi yeni giivenilirlik kriterleri de raporlanmistir, bu
degerler daha dogru tahminler saglamaktadir. rhoA ve rhoC igin minimum 0,70 giivenilirlik
onerilmektedir (Pires vd., 2023) ve PLS i¢in en 6nemli giivenilirlik 6l¢iisii rhoA'dir (Hair et al., 2021).
Literatiire gore, AVE degeri 0,50'den biiyiik olmalidir (Hair vd., 2011; Chin, 1998; Hair et al., 2017,
Henseler vd., 2009; Dash ve Paul, 2021). Arastirmada Cronbach's Alpha, rhoA, AVE ve rhoC
degerlerinin degerlendirilmesi, onceki literatiir ¢aligmalar1 ve aragtirmalar goz oniinde bulundurularak
yapilmistir ve analiz sonuglar1 giivenilirlik ve gecerlilik agisindan tutarlidir. Determinasyon katsayisi,
modelin tahmin giicii hakkinda bilgi saglar. Calismada R? degerleri diisiik bir determinasyon katsayist
gostermektedir. Genel olarak, degerler 0.75 yiiksek, 0.50 orta veya 0.25 diisiik olarak kabul edilir ve
ifade edilir. Ancak R*nin kabul edilebilir degerleri galisma modelinin karmasikligma bagli olarak
degisebilir (Wong, 2013; Hair vd., 2021). Buna digsal degiskenlerin miilkiyet satin alma davranigi
tahmin etme giiciiniin diigiik oldugu sdylenebilir. Arastirmalarda etki biiyiikliigii hesaplanirken
determinasyon katsayisindan (f%) yararlanilmaktadir. Etki biiyiikliigiiniin deger &l¢iiti, ilgili bagimsiz
degiskenin modele olan etkisinin biiylikliigiinii gosterir. Bu baglamda, 0.02 degeri ilgili bagimsiz
degiskenin modele kiigtik etkisini, 0.15 degeri orta diizeyde etkisini ve 0.35 degeri ise yiiksek diizeyde
etkisini ifade eder. 0.02'den kiiciik degerler ise ¢alismada ilgili degiskenin hicbir etkisi olmadigim
gosterir (Rahnamayiezekavat vd., 2022). Arastirmada f° degerlerine gore bir degerlendirme
yapildiginda; miilkiyet goriiniimii ve miilkiyet 6zellikleri digsak degiskenlerinin modele kiigiik bir etki
yaptig1 ifade edilebilirlikken fiyat duyarligit ve miilkiyet cevresinin orta diizeyde etki yaptigi
sOylenebilir. Arastirmanin esdogrusallik (VIF) degeri sonuglar degerlendirildiginde, 5 esik degerinden
kiiciik oldugu goriilmektedir. Bu durum, coklu dogrusallik ve baglanti sorunu olmadigini
gostermektedir. Onceki calismalar ve literatiirde de VIF degerinin 5 esik degerinden kiigiik olmasi
gerektigi ifade edilmistir (Hair vd., 2011; Hair vd., 2017:185). Arastirmada digsal degiskenler 5 esik
degerin altinda yer almaktadir. Bu durum arastirmadaki digsal degiskenler i¢in ¢oklu baglanti sorunu
olmadigimi gostermektedir. Arastirmanin  HTMT Oran1 Bootstrap Giiven Araligt sonuglari
incelendiginde, ¢aligmaya ait giiven araliklarinin bir (1) degerini icermedigi goriillmektedir. Bu durum,
ay1rt edici gecerliligin var oldugunu gosterir (Nitzl vd., 2016). HTMT degerlerini anlamlilik ile birlikte
degerlendirildiginde degerlerin sifir (0) olmadigi ve T degerlerinin 1,96'dan biiyiik oldugu goriilmiistiir.
Bu durum, agirliklarin anlamli oldugu sonucuna varilmasini saglamaktadir. Arastirmada Fornell-
Larcker Kriteri (FL Kriteri) incelendiginde, bu kriterin gegerliligi i¢in yansitici degiskenler arasindaki
korelasyonlardan daha biiyliik olan AVEmin karekok degerinin tablonun kosegeninde yer almasi
gerekmektedir (Imran vd., 2018). Arastirmanin uyum iyiligi indeksleri tablosunda yer alan ¢ok maddeli
yansitict degiskenler; miilkiyet gorliniimii, miilkiyet 6zellikleri, miilkiyet ¢evresi, fiyat duyarligi ve
miilkiyet satin alma davranisidir. Degiskenler arasindaki koreleasyonlarin hepsinin FL degeri AVE
degerinden daha biiyilk oldugu kosegendeki degerlerden anlasilmakta ve uyum iyiligi kriterini
saglamaktadir. Arastirmanin hipotezlere iliskin T ve p degerleri analiz sonuglarini igeren Tablo 2'de
bulunmaktadir. Eger p degeri 0,10 olarak kabul edilirse, kabul edilen hipotezler yine ayn1 tablodan
goriilebilir (Cinel, Karademir ve Kandemir 2021; Hair vd., 2016). Buna gore fiyat duyarliliginin ve
miilkiyet ¢evresinin satin alma davranigina etkisi pozitif ve anlamlidir. H3 ve H4 hipotezleri model
tarafindan desteklenirken H1 ve H2 hipotezleri desteklenmemektedir.

Arastirmanin demografik degiskenlerine gore olusturulan H5 farklilik hipotezlerinin bagimsiz
orneklem t-testi ve ANOVA testlerinin sonuglari ise su sekildedir;

- Cinsiyete gore satin alma davranis1 arasindaki farklilik tek 6rneklem t-testi ile analiz edilmis ve
kadin (X=3.19)-erkek (X=3.19) cinsiyetine gore gruplar arasi fark ([.304]p>.0.05) olmadig
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gorlilmistiir. Elde edilen sonug¢ Bas Aras ve Tantekin Celik (2021), Baytan (2019) ve Kaba
(2008) tarafindan yapilan arastirma sonuglari ile ortiismektedir.

- Medeni duruma gore satin alma davranisi farklilik tek 6rneklem t-testi ile analiz edilmis ve evli
(x=3.02)-bekar (x=3.25) gruplann arasinda anlamh bir farkliligin ([.018]p<.0.05) oldugu
goriilmiistiir. Buna gore bekarlar satin alma davramis1i bakimindan daha yiiksek bir puana
sahiptir. Bekarlarin evlilere gore konut satin alma davranisini etkileyen konut se¢im farkliliklari
bulunmaktadir. Bireysel hayatini olusturmak isteyen bir birey ile evli veya ¢ocuklu ailelerin
konut se¢ciminde konum, oda sayisi, biiyiikliik vs gibi unsurlarda farkliliklar olusabilecektir.
Sonucun literatiirdeki ¢aligsmalarla uyumlu oldugu goriilmektedir (Baytan, 2019; Memis, 2019;
Siidas ve Ozeltiirkay, 2016; Kaba, 2008).

Meslek gruplarina gore yapilan ANOVA testinde ise meslek gruplart arasinda anlamli bir
farklilik oldugu goriilmiistiir. Kamu (X=3.16) ve 6zel sektor (x=3.38) calisanlarinin satin alma
niyeti ortalamalar1 birbirine yakin ve farklilik bulunmazken bu iki grup ile 6grenci (x=3.13) ve
diger (x=3.52) adl iki grup arasmda ([.003, .005]p<.0.05)" anlamli bir farklilik oldugu
goriilmiistlir. Kamu ve 6zel sektor ¢aliganlarimin satin alma niyeti daha yiiksek iken 6grenci ve
diger grubunun daha diisiik bir egiliminin anlamh bir sekilde farklilagtig1 anlagilmaktadir. Bu
sonuglara bakildiginda da ele alinan gruplar arasindaki farkliligin bireylerin ¢aligma hayatina
katilmalar1 ile birlikte bireysel hayatlarii olusturma istekleri ve gelir durumu faktdrlerinden
kaynakli olabilecegi sdylenebilir.

- Yas gruplarina gore yapilan ANOVA tetsinde ise yas gruplar arasinda anlaml bir farklilik
([.020, .022]p<.0.05)* oldugu goriilmiistiir. 18-28 (X=3.23) yas aralig1 ve 29-39 (X=3.25) yas
araligimin 40-50 (x=2.90) yas grubu arasinda énemli bir satin alma davranigi ortalamasinin
oldugu goze carpmaktadir. Geng ve yetiskin bireylerin bir konuttan beklentisi konutun
biiytikligli, konumu, bulundugu kat gibi 6zelliklerden dolay: farklilik gosterebilir. Taraket
(2004:136) calismasinda konut satin alma davraniginin yas gruplarina gore konut se¢imi, bir
konuttan beklentinin ne oldugu veya yasam tarzi unsurlari kapsaminda degiskenlik
gosterebilecegini belirtmektedir.

- Egitim diizeyi gruplarina gore yapilan ANOVA testinde ise egitim diizeyleri gruplarn arasinda
anlamli bir farklilik olmadig1 goriilmistiir. Dolayisiyla bu sonug¢ 6grenim durumunun konut
satin alma davranisi lizerinde etkisinin olmadigina yonelik sonuglar elde eden ¢aligsmalar (Sibil,
2019; Kok San, 2016; Haddad, Judeh ve Haddad, 2011; Senyurt, 2001) ile ortiismektedir.

Gelir diizeyleri gruplarina gore yapilan ANOVA testinde gelir diizeylerine gore anlamli bir
farklilik olmadig1 goriilmiistiir. Elde edilen sonug Bas Aras ve Tantekin Celik (2021) sonucu ile
ortlismekle birlikte literatiirde gelir diizeyinin konut secimlerinde etkili oldugunu savunan
caligmalar da bulunmaktadir (Memis, 2019; Yavuz ve Cemrek, 2013; Abar ve Karaaslan, 2013).

Sahip olunan konut sayisina gore yapilan gruplar arasi farkliik ANOVA testine gore gruplar
arasinda anlaml bir farklilik olmadig1 goriilmiistiir.

Sonug¢ ve Tartisma

Arastirmanin sonuglarina gore Ankara ilinde bulunan bireylerin konut satin alma davranisina etki

eden ve satin alma davranigii farklilagtiran unsurlar tespit edilmistir. Arastirma anketlerinden elde
edilen sonuglar incelendiginde;

Miilkiyet ozelligi 6lgegi sonuglarinda Ankara ilinde bulunan tiiketicilerin konut satin alirken

dikkat ettikleri en 6nemli unsur tiiketicilerin konutu satin alirken 6dedikleri fiyattir. Konut fiyatin
strasiyla, konutun miilkiyet hakki, konutun mimari 6zellikleri ve yasi, konutun mimari tasarimi ve son
olarak da ingaatin/projenin tamamlanmis olup olmadigidir. Ozellikle son yillarda Ankara niifusunun
artmasi ile birlikte konut talebinin yiikselmesi fiyatlar1 etkilemistir. O nedenle tiiketicilerin satin alma

' ANOVA Testi Post Hoc test segeneklerinden Games-Howell grup analizi secilmistir.
2 ANOVA Testi Post Hoc test seceneklerinden LSD grup analizi segilmigtir.



Yalgin, A. / Anemon Mus Alparslan Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, 2023 11(2) 525-550 541

davraniglarinda fiyat unsurunun etkisi oldukca fazladir. Toplu Konut Idaresi (TOKI) tarafindan veya
gayrimenkul yatirim ortaklarn gibi insaat isletmeleri tarafindan yapilan uygun fiyath konutlarin
sayilarinin artmasi ve tiiketicilere kredi veya 6deme kolaylig1 saglama gibi konularda yardime1 olunmasi
halinde tiiketicilerin konut taleplerini daha rahat bir sekilde karsilayabilecekleri sdylenebilir.

Miilkiyet goriinimii 6lgegi sonuglarinda Ankara ilinde bulunan tiiketicilerin konut satin alirken
dikkat ettikleri en onemli unsur konutun yerlesim alani olmaktadir. Konut yerlesim alanini sirasiyla,
konutun mimari plani, konutun cephesi, konutun bulundugu bélgenin topografyas: (engebeli, diiz vs.),
konutun dis 6zellikleri (dis cephenin goriiniimii, peyzaj vs.) takip etmektedir. Verilen cevaplara gore
katilmcilar konut satin alirken konutun dis ozelliklerine diger degiskenlerden daha az Onem
vermektedir.

Miilkiyet gevresi Olgegi sonuclarinda Ankara ilinde bulunan tiiketicilerin konut satin alirken
dikkat ettikleri en dnemli unsur konutun g¢evre kalitesidir. Konutun ¢evre kalitesini sirasiyla, konutun
giivenlik kosullari, tesisler ve altyapi, konutun bulundugu mevkideki trafik yogunlugu, is yerine yakin
olmasi, egitim kurumlarina yakilhig1 ve ticari alanlara yakinlig1 takip etmektedir. Verilen cevaplar
dogrultusunda bireylerin sosyal hayatlar1 degistikge konuttan beklentileri de farklilik gdsterebilecektir
diyebiliriz. Ornegin gocuklu bireyler konut segerken egitim kurumlarma yakin olmasima dikkat edebilir
ve zamanin etkin kullaniminin 6nemli olmasiyla birlikte ¢alisan bireyler trafik yogunlugunun az oldugu
mevkilerde veya is yerine yakin konutlar tercih edebilirler.

Fiyat duyarlilig1 6lgegi sonuglaria gore katilimcilarin gogunlugu fiyat farkliliklarina karst hassas
olduklarini belirtmiglerdir. Katilimcilar ayni zamanda diisiik bir fiyat bulmak i¢in fazladan g¢aba
gostermeye razi olduklarini belirtmiglerdir. Fiyat duyarliligi1 6lgeginin son sorusu olan “Daha diisiik bir
fiyattan yararlanmak i¢in satin almay1 planladigim seyi degistiririm” ifadesine ise 502 katilimcinin 141’1
“katilyyorum”, 116’s1 “kesinlikle katilyyorum”, 113’0 “kararsizim”, 74’0 “kesinlikle katimyyorum”,
58’iise “katilmiyorum” cevabini vermistir. Verilen cevaplar ve aragtirmanin yapildigi zaman dilimi géz
ontinde bulundurulursa ekonomik krizler ve/veya alim giiciiniin azalmasi gibi sebepler bireylerin fiyata
kars1 duyarliliklarini arttiracaktir denebilir. Bununla birlikte tasarruf etme egiliminde olan bireyler de
fiyata karsi hassas davramis sergileyebilirler. Tiketiciler cogu zaman istek ve/veya ihtiyacglarini
karsilamak icin alternatifler arasinda secim yaparken daha diisiik fiyatl iiriin olup olmadigini aramak
icin de ¢aba gosterirler. Dolayisiyla fiyat duyarliligy, tiiketicilerin fiyat algilarini ve satin alma kararlarini
etkileyen en 6nemli faktdrlerden biridir (Mumcu ve Kimzan, 2015:530).

Katilmecilarin demografik ozelliklerine gdre konut satin alma davramislarinda farklilik olup
olmadigina arastirma analizinden elde edilen bulgular kapsaminda bakildiginda, konut satin aliminda
medeni durum, meslek ve yas degiskenlerinin farklilik gosterdigini, cinsiyet, egitim ve gelir diizeyi
degiskenlerinin ise anlamli bir farklilik gdstermedigi sonucuna ulasilmistir. Bu sonuglar da literatiirde
bulunan pek ¢ok calisma ile ortiismektedir (Bas Aras ve Tantekin Celik, 2021; Baytan, 2019; Memis,
2019; Siidas ve Ozeltiirkay, 2016; Kaba, 2008).

Aragtirmanin yapisal model sonuglaria gore dlgekler bazinda konut satin alma davranigma en
cok etki eden faktorlerin “Miilkiyet Cevresi” ve “Fiyat Duyarliligi” oldugu goriilmektedir. Bu sonug
literatiirdeki pek ¢ok calisma ile ortiismektedir (Giizel ve Sengiin, 2022; Chia vd., 2016; Razak vd.,
2013; Opoku ve Abdul-Muhmin, 2010; Morel vd., 2001; Salamandic vd., 2014:477; Mumcu ve Kimzan,
2015:530). Tiiketicilerin fiyat duyarliligmin satin alma davranmsindaki etkisi sebebiyle konut
iireticilerinin veya konut saticilarinin fiyatlandirma konusunda olusturacaklar stratejilere dikkat
etmeleri gerekmektedir. “Miilkiyet Gériiniimii” ve “Miilkiyet Ozellikleri” degiskenlerinin konut satin
alma davranigina etki etmedigi sonucuna ulasilmistir. Bu sonug ise literatiirdeki bazi ¢aligmalar (Gtizel
ve Sengiin, 2022; Sibil, 2019; Chia vd., 2016; Kok San, 2016; Cicekci ve Hatirli, 2015; Abar ve
Karaaslan, 2013; Haddad vd., 2011; Fierro vd., 2009; Kelek¢i ve Berkoz, 2006; Tarakei, 2004; Senyurt,
2001) ile oOrtiismemektedir. Bunun sebebi arastirmanin yapildigi zaman dilimi, katilimeilarin
demografik ozellikleri, katilimcilarn bulundugu boélge, katilimcilarin  gelir durumlar  gibi
degiskenlerden kaynaklanabilir. Ornegin iilkemizde ve tiim diinyada yasanan pandemi sebebiyle
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ozellikle yazlik ve miistakil evlerin fiyatlarinin artmasi ve yasanan deprem sebebiyle depremzedelerin
diger sehirlere yonelmesi ile birlikte konut arzinin konut talebini kargilayamamasi ve bu sebeple satilik
ve kiralik ev fiyatlarimin artis gostermesi tiliketicilerin konut se¢imindeki dikkat ettikleri unsurlar
farklilagtirmis  olabilir. Ulkemizde 2023 yilmin Mart ayinda yasanan ve toplamda 11 ili
(Kahramanmarag, Hatay, Adiyaman, Osmaniye, Gaziantep, Sanliurfa, Malatya, Diyarbakir, Adana,
Kilis, Elaz1g) etkileyen deprem felaketi sebebiyle depremzedeler yogunlukla Ankara’ya gecici olarak
yerlesme karar1 almigtir. Ankara’nin konut arzinin yetersiz kalmasi konut fiyatlarinda artisa sebep
olmustur. Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas1 tarafindan Nisan 2023 tarihinde yayinlanan, “Konut
Fiyat Endeksi® raporuna gére 2023 yili Nisan ayinda konut fiyat endeksi bir énceki aya gore Istanbul,
Ankara ve izmir illerinde sirastyla 4.2, 6.2, 5.0 oranlarinda artis gdstermistir. 2022 y1li Nisan ay1 konut
fiyat endeksleri ile 2023 yil1 Nisan ay1 konut fiyat endeksleri karsilastirildiginda Istanbul, Ankara ve
Izmir illeri ele almirsa sirastyla %114.1, %126.1, %123 oranlarinda artis oldugu goriilmektedir (Konut
Fiyat Endeksi, 2023). Dolayisiyla arastirma kapsaminda yapilan anketin yasanan deprem felaketinin
hemen arkasindan yapilmasi1 ve Ankara’da konut fiyatlarinda artis olmasi tiiketicilerin konut satin alma
davraniglarii etkileyebilir. Deprem sonrasi yasanan sel felaketleri ve yogun yagmur yagislar1 da
tiiketicileri yine konut se¢imi yaparken konutun bulundugu cevre kalitesi, altyap: durumu gibi unsurlara
dikkat etmelerini saglayabilir. Konutun 6zellikleri ve goriiniimiinden ziyade konutun altyapisi ve gevre
kalitesi gibi unsurlar1 igeren konut c¢evresine ve fiyat duyarliligina daha ¢ok 6nem vermeleri de bu
sebeplerden dolay1 olabilir.

Arastirmadan elde edilen sonuglar, gayrimenkul sektoriinde faaliyet gosteren konut iireticileri,
isletmeler, hizmet sunucular1 ve pazarlamacilar agisindan 6nemlidir. Sonuglar tiiketici tercihlerini dogru
anlayabilmek ve pazarlama stratejileri hususunda yol gosterici olabilir. Fakat sonuglarin genelleme
yapilabilmesi i¢in 0rneklemin genisletilmesi ve farkli bolgeler iizerinde de caligmalar yapilmasi
gerekmektedir. Arastirmanin kisitlar1 olarak belirli bir zaman araliginda ve tek bir ilde bulunan
katilimcilar ile yapilmis olmasi sdylenebilir. Konunun farkli 6lgeklerle, farkli bolgelerde incelenmesi
sonuclarin genellestirilmesi agisindan dnemlidir. Ileride yapilacak calismalarda konu farkli analiz
yaklasimlari (6rn. kovaryans tabanli Amos, Mplus) veya arastirma yontemleri (nitel, nitel ve nicel karma
yaklagim) ile ele alinabilir. Arastirmanin konut tercihi, konut satin alma davranigi ve gayrimenkul
acisindan ele alinacak bilimsel ¢aligmalara katki saglayacag diigiiniilmektedir.
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Extended Abstract
Introduction

Housing is not only a means of shelter. It is also an object of consumption that has different tasks such as providing
economic security as an investment tool, providing individuals with economic security, gaining power and self-
confidence, meeting aesthetic needs, and providing comfort and status. (Kellek¢i and Berkéz, 2006:168; Yavuz
and Cemrek, 2013:385). It will be inevitable for consumers to show behavioral changes due to different
expectations from housing. Due to the increase in population in our country, urban transformation, and
technological developments, the expectations of the target customers of the enterprises interested in housing
construction in cities should be examined, designs should be made for their needs, and marketing strategies should
be carried out in this direction (Bas Aras & Tantekin Celik, 2021: 558). Therefore, it is very important for
researchers to examine the concept of housing, which has such an important place in human life, and to address
the relationships between consumers and housing among different disciplines. In this study, to contribute to the
literature, the factors affecting the housing purchasing behavior of consumers were analyzed. The research seeks
answers to the following questions in line with its purpose of emergence:

What are the factors affecting housing purchase behavior?

How do the exogenous variables of property characteristics, property environment, property outlook, and price
sensitivity affect home buying behavior?

Do the demographic factors of consumers make a difference in their purchasing behavior?

Developing technologies and changing consumer demands and needs mobilize all sectors and force them to
differentiate their products. Due to the intense competition in the market, producers of goods and services from
their strategies by understanding the expectations of consumers. The product diversity caused by the high number
of producers in the market pushes consumers to choose between producers. Consumers will choose the products
that will meet their wants and needs most accurately and provide the most benefit to them. Housing is one of the
assets that people always need in their lives, that they can meet their needs by purchasing or renting, and that
everyone, regardless of their income level, absolutely owns. Therefore, unlike other assets, purchasing behaviors
for housing may vary among consumers according to many different factors. The factors affecting the purchasing
behavior of consumers in the housing purchase process are; the location of the housing, the accessibility of the
housing (such as the center, school, hospital, etc.), the structural safety of the housing, noise, environmental
pollution, proximity to cultural and social activity areas, the future development opportunities of the adjacent and
real estate areas, the environment of the housing, and the safety of the neighborhood where the housing is located
(Ugur & Baykan, 2017: 222; Memis, 2018: 653; Sengtil et al., 2021: 85-86). There are many studies in the domestic
and foreign literature on the factors affecting consumers' housing purchase decisions and housing choices (Tarakg,
2004; Baran, 2007; Kaba, 2008; Koklic and Vida, 2009; Gok, 2010; Andersen, 2011; Tosun and Firat, 2012; Jun,
2013; Yavuz and Cemrek, 2013; Abar and Karaaslan, 2013; Sangkakoon, Ngarmyarn and Panichpathom, 2014;
Alkan, Saglik and Kelkit, 2016; Siidas and Ozeltiirkay, 2016; Cengiz, 2016; Erkek, 2016; Olitsky, Lerman and
Avineri, 2017; Baytan, 2019; Onsekiz, 2021).

Method

The study started after the approval of the Ankara Haci Bayram Veli University ethics committee, dated
16.12.2022 and numbered E-11054618-302.08.01-148752. 502 individuals between the ages of 18 and older living
in the province of Ankara participated in the research. The main hypothesis of the research is to reveal how the
exogenous variables of property characteristics, property environment, property outlook, and price sensitivity
affect housing purchase behavior and whether demographic factors (age, gender, marital status, income level,
education level, occupation, and some properties) make a difference in purchase behavior.

Hypotheses of the research;

H1: Property characteristics affect housing purchase behavior.
H2: Property appearance affects housing purchase behavior.

H3: The property environment affects housing purchase behavior.
H4: Price sensitivity affects housing purchase behavior.

H5a: Housing purchase behavior differs according to gender.
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H5b: Housing purchase behavior differs according to age.

H5c: Housing purchase behavior differs according to marital status.

H5d: Housing purchase behavior differs according to educational status.
H5e: Housing purchase behavior differs according to occupation.

H5f: Housing purchase behavior differs according to income.

H5g: Housing purchase behavior differs according to the number of owners.

By collecting data through questionnaires directed to the research sample, the research was planned and aimed to
test the accuracy of the hypotheses. For all statements except demographic variables, a 5-point Likert scale was
used to obtain participant evaluations. The method of the research was Variance Based- Structural Equation
Modeling (PLE-SEM).

Results and Conclusion

According to the findings obtained from the research data, it is concluded that the property environment and price
sensitivity affect house buying behavior, while the property view and property characteristics do not. According
to the findings of the analysis made according to the demographic characteristics of the participants, marital status,
occupation, and age variables show a difference in housing purchase, while gender, education, and income level
variables do not show a significant difference. It is thought that the results obtained from the research will be
helpful for manufacturers, businesses, service providers, and marketers operating in the real estate sector when
planning their strategies or introducing a new product to the market. The limitations of the research can be stated
as the fact that it was conducted over a certain time interval and with participants in a single province. In future
studies, it is important to conduct research at different scales and in different regions in order to generalize the
results. It is thought that the research will contribute to scientific studies on housing preference, housing purchase
behavior, and real estate. The research will also provide guidance to housing manufacturers in terms of correctly
understanding consumer preferences and what to pay attention to when creating marketing strategies.



