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Ozet

iki bélumden olusan calismanin bu bélimiinde, mortgage sisteminin Tiirk konut sektériindeki yeri
niteliksel ve niceliksel incelenmis ve satinalma cephesindeki egilimin belirlenmesi amaciyla bir anket
calismasi yapilarak bulgular yorumlanmistir.
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Abstract (The Place of Mortgage System In Turkish Do micile Sector and An Application For
Determining The Inclination Aptitude)

In the second part of this paper, implications of mortgage system and marketing strategies of
Turkish domicile sector have been determined in terms of qualitative and quantitative aspects. And
also a survey has been done and findings were analysed to determine the demand aptitude of demand
side.
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" Bu yazinin birinci boliimii dergimizin 44. sayisinda yaymlanmistir.
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Giris

Finansal kuruluslara bircok sorumlu-
luk yiikleyen uzun vadeli konut finans-
man1 yasasiyla finansorler yapilmakta
olan ingaat projesinin her asamasini denet-
leyecek ve vade boyunca yipranmayacak
konutlar {iiretilmesi yoniinde c¢aba sarf
edeceklerdir. Bu sistem, konut arzinda
uzun Omiirliiliikk ve nitelik kavramlarmin
on plana cikmasimi saglamaktadir. Uzun
vadeli konut finansmanmin Tiirk konut
sektoriine etkileri ile ilgili farkl1 varsayim-
larda bulunan c¢alismalar da mevcuttur.
(Sarikamis, Teker, Akgiic, Celebi, 2007)
Ulkemizde suanda 15 milyon civarinda
konut stogu bulunmaktadir. Mevcut
stogun %55'1 ruhsatsiz, %601 ise 20 yasin
tizerindeki konutlardan olusmaktadir.
(Sakar, 2006:108) Dolaysiyla {iilkemizde
nitelikli konuta olan ihtiya¢ énemli dere-
cede fazladir. 2004 yilinin sonlarindan
itibaren stiregelen tiim bu gelismeler 1s1-
ginda calismamizda uzun vadeli konut
finansmanu sistemi hakkinda genel bilgiler
verilerek, sistemin devreye girmesiyle
tilkemizdeki konut arzinin niceliksel ve
niteliksel agidan gelisimi incelenmistir.
Tiim bu gelismelerin konut piyasasindaki
hedef kitleler tarafindan ortaya ¢ikan talep
egiliminin belirlenmesi amaciyla sitelesme
egiliminin yiiksek oldugu Istanbul ilinde,
konut satin alma isteginde olan bireyler
tespit edilerek, tesadiifi olmayan Ornek-
leme yontemi kullanilarak anket galismasi
yapilmis ve elde edilen bulgular analiz
edilerek yorumlanmustir.

1. Talep Egiliminin Belirlenmesine
Yonelik Uygulama

1.1. Arastirma Metodolojisi

Arastirmanin Amact: Calismanin temel
amaci konut sektoriinde 2004 yilindan son-
ra meydana gelen hareketlenme ile sektor-

deki satin alma egiliminin arz cephesini
yatirim ve ikamet amagh konut alicilari
agisindan tespit etmektir. Bu temel amag
gercevesinde, ikamet ve yatirnm amach
konut satin almaya yonelik degiskenler
belirlenmistir. Bu degiskenlerden elde edi-
len faktorlerin ikamet ya da yatirim amagh
konut satin alma davramsini tespit etmeyi
amaclanmustir. Ayrica tiiketicilerin finansal
kaynak tercihlerini belirleme yo6niinde
istatistiki bir ¢alisma yapilmustir.

Arastirmanin Kapsami: Bu calismanin
uygulama alanini Istanbul ilinde yatirim ya
da ikamet amaclh konut satin alma niyetin-
de olan talep grubu olusturmaktadir. Aras-
tirmanin cografik agidan kapsami Istanbul
iliyle smirlandirilmistir. Bunun nedeni;
Istanbul ilinin niifus agsindan Tiirkiye'nin
en biiytik ili olmas1 ve 2004 yilindan sonra-
ki sektordeki hareketlenmenin en fazla
hissedildigi sehir konumunda olmasidir.
(Baymndirlik Bakanligi, 2007 Niifus Verileri)
Bu amacla Istanbul ilindeki cesitli konut
projelerinin satis ofislerinde yatirnm veya
ikamet amaciyla konut satin alma niyetin-
de olan 150 kisiye anket yapilmuistir.

Aragtirma Yontemi: Ana kiitle ve 6rnek
kiitlenin secimi, veri toplama yontemi,
anket sorularinin hazirlanmasi, veri anali-
zinde kullarulan istatistiksel yontemlere
iliskin bilgilere asagida deginilmektedir.

Ana kiitle ve Ornek Kiitlenin Secimi:
Bu calismada ana kiitle olarak Istanbul’da
yatirim veya ikamet amagh konut satin
alma niyetinde olan tiiketici kiitlesi belir-
lenmistir. Ornekleme yontemi olarak za-
man ve maliyet engellerinden Otiirii tesa-
diifi olmayan Ornekleme yontemlerinden
kolayda oOrnekleme yontemi segilmistir.
Hedeflenen ornek kiitleye ulasilmasi igin
konut projelerinin satis ofislerine gelen
miisterilere ve bankalara mortgage hak-
kinda bilgi almak isteyen miisteri gruplari-
na anket yapilmustir.
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Veri Toplama Yontemleri: Bu calisma-
da veri toplama yontemi olarak onceden
egitim verilmis anketorler yardimu ile ilk
100 anket Istanbul ilinde bulunan cesitli
konut projelerinin satis ofisleri (Toki Istan-
bul Halkali — Bahgesehir Ispartakule,
Kiptas — Esenyurt ) kanal ile elde edilmis-
tir. Kalan veriler, 6rneklerin alt gruplarinin
(egitim, yas, cinsiyet, vs.) homojen olmasin
saglayacak sekilde kolayda 6rnekleme yon-
temiyle bankalarin pazarlama boliimleri
yardimi ile toplanmistir. Bu c¢alisma
17.08.08 - 31.08.08 tarihleri arasinda uygu-
lanmustir.

Anket Sorularinin Hazirlanmasi, Aras-
trmada Kullanilan Olgekler ve Test E-
dilmesi: Arastirmada kullanilan anket
formu, 4 bolimden olusmustur. Birinci
boliimde ikamet amacgh konut satin alma
davranigini tespit etmeye yonelik sorular
yer alirken, ikinci boliimde ise yatirnm a-
mach konut alma davranisinin tespit edil-
digi tek soruluk aralikli 6lgek kullanilmis-
tir. Uclincii boliimde konut yatirim veya
ikamet amacli konut satin aliminda tercih
edilen finansman yonteminin belirlenecegi
sorulara yer verilmistir. Dordiincti boliim
de ise demografik ozelliklerin Olgiilmesi

amactyla nominal 6l¢ek kullanilmistir. An-
ket sorular1 gerekli literatiir taramasi ve
ilgili 6lgekler kullanilarak hazirlanmasinin
ardindan net olmayan, hatali vb. sorularmn
belirlenerek diizeltilmesi icin oncelikle test
edilmesi gerekmektedir. Bu asamada so-
rularin igerigi, kelimelendirilmesi, sira-
lanmasi, zorlugu, sekli ve goriiniimii soru-
lara iliskin agiklamalar gibi pek ¢ok faktor
test edilir. Cevaplama hatas1 ve diger or-
nekleme dis1 hatalar toplam arastirma
hatasmin artmasinda en 6nemli etkenler
arasinda yer aldigindan, bu hatalarin azal-
tilabilmesi agisindan on testler ¢cok onem-
lidir. (Gegez, 2007:181) Bu amagla 6ncelik-
le 25 kisilik bir grup tizerinde uygulanmais
ve cevaplayicilar iizerinde olumsuz bir
geri doniisim olmamasi ve Cronbach’s
Alfa Katsayis1 0.912 olarak bulunmasiyla
on c¢alismaya son verilmistir. On calisma
evresi beg giinde tamamlanmuigtir.

Arastirmanin Modeli: Arastirma mo-
deli tiiketicilerin ikamet ve yatirrm amaclh
konut satin almasina yonelik degiskenle-
rin faktor analizi sonucu elde edilen fak-
torler ile ikamet ya da yatirim amagl ko-
nut satin alma davranigina etkisini tespit
etmeye yonelik asagidaki gibidir.

Sekil 2: Aragtirma Modeli
(Ikamet Amagli Konut Satin Almaya Yénelik Model)

Ilkcamet Amag¢h Konut Satm Alma
Faktorlerin

Fivat Fakrori

Tkamet Amach

Konut Satin

Sitelesme ve
Sosyal Getiri

Kullanim Alan:
F alctoorii

Aldma Davranigi
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Sekil 3: Aragtirma Modeli
(Yatirnm Amacli Konut Satin Almaya Yonelik Model)

Yatrmm Amach Konut Satin
Alma Faktorlerin

Yatirm Amagl

Konut Satin

Sitelegme ve
Sosyal Getiri
Kullanim Alam
Faktori

Verilerin Analizi ve Kullanilan ista-
tistiksel Yontemler: Bu calismada elde
edilen veriler SPSS for Windows 16.0 ista-
tistik paket programu ile degerlendirilmis-
tir.

Arastirmanin Gegerliligi ve Giiveni-
lirligi: Arastirmanin gecerliligi agisindan
aragtirmanin miimkiin olan en kisa siirede
tamamlanilmasina 6zen goOsterilmistir.
Ayrica anket formu uzmanlara gosterile-
rek goriisleri alinmis ve bu dogrultuda
gerekli diizenlemeler yapilmistir. Aras-
tirmada yer alan Olgeklere giivenilirlik
analizi yapilmis sonuglar Cronbach’s Alfa
Katsayisina bakilarak degerlendirilmistir.

Alma Davranigi

Sonucunda “ITkamet Amach Konut Satin
Alma Davranis1” 6l¢meye yonelik verile-
rin glivenilirligi 0.874 “Yatinm Amagh
Konut Satin Alma Davranisi” olgmeye
yonelik verilerin giivenilirligi 0.885 olarak
Her iki Olgegin de
Cronbach’s Alfa Katsayilarinin 0.70'in
tizerinde olmasi, kullanilan 6lgegin olduk-
¢ca giivenilir oldugunu gostermektedir.

bulunmustur.

1.2. Frekanslar ve Analiz
Demografik Bilgiler

Arastirmaya katilan 150 cevaplayicinin
demografik ozelliklerine ait bilgiler Tablo
1’deki gibidir.

Tablo 1. Arastirmaya Katilan Ornekleme Ait Demografik Veriler

Cinsivet Frekans Yiizde Gelir Frekans Yiizde
Kadm TF 51.3 300 TL wve alta 19 127
Erkek 73 487 301 —-750TL 21 14

Medeni Durum Frekans Yiizde 751 —1.500TL 48 32
E~li 79 527 1.501 —3.000 TL 47 313
Bekar 51 34 3.001 TL wve tstd 15 10
Dul’ Bosanmas 20 13
L. Cocuk Sahibi
Egitim Frekans Yiizde Frekans Yiizde
Olma
Ilk Ogretim 17 11.3 0 37 246
Lise 28 186 1 32 213
Universite 53 35.3 2 36 24
Yiiksek Lisans 24 16 3 22 14.6

Doktora 28 188 4+ 23 155

Yasmiz Frekans Yiizde
18-25 21 14
26-35 36 24
36-50 45 30
51-65 42 28

66 ve tistil & 4
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Tablo 2: ikamet Amacli Konut Satin Alma Davranis

Standart
Ortalama Sapma
1 | ikamet amacli satin alacagim konutun site i¢cinde olmasi 6ncelikli tercihimdir. 474 0,68962
Ikamet amacl satin alacagim konutun m? si benim i¢in 6ncelikli sarttir. 4,3 0,88044
Ikamet amach satin alacagim konutun diisiik fiyat olmasi benim icin 6nemlidir. 4,28 0,92046
Ikamet amach satin alacagim konutun sehir merkezinde olmas1 benim igin 6nce-
4 | 1ikli sarttir. 414 0,94144
Ikamet amacli satin alacagim konutun yakin ¢evreme (akraba es-dost vs.) ulasi-
5 |labilir olmasi 6ncelikli sartimdir. 2,9 1,25719
Ikamet amach satin alacagim konutun site i¢in bana sunacag1 imkanlar
6 | (yiizme havuzu, spor imkani, vs.) benim i¢in 6ncelikli sarttir. 3,94 0,8129
kamet amagli satin alacagim konutu insaati yapacak yiiklenici sirketin gecmis
7 | referanslar1 benim i¢in 6nemlidir. 4,12 0,93349
Tkamet amagli satin alacagim konutun kapali otoparkinin olmasi benim icin
onemlidir. 4,041 1,002555
fkamet amacl satin alacagim konutun giivenlik sistemi benim i¢in énemlidir. 4,44 0,87838
Ikamet amach satin alacagim konutun prim yapacak bir bolge de olmas1 benim
10 | i¢in 6ncelikli sarttir. 4,3 0,80893
Ikamet amach satin alacagim site icersindeki konutun aylik ortak giderleri (ai-
11 | dat, ¢evre diizenlemesi, vs.) yiiksek olmasi tercihimi olumsuz etkiler. 412 0,9961
Tkamet amagli satin alacagim konutun is yerime yakin olmasi benim igin énem-
12 | lidir. 4,26 0,82275
Ikamet amach satin alacagim konutun aligveris merkezlerine yakin olmasi be-
13 | nim i¢in 6nemlidir. 3,92 1,00013
Tkamet amagli satin alacagim konutun sosyal cevreme yakin olmasi benim igin
14 | onemlidir. 4,08 0,95903

Ikamet amach konut satin alma davraniglarini dlgmeye yonelik 14 soruluk Slgek so-
nucu yukaridaki veriler elde edilmistir. Bu verilere gore sitelesme ve sitelesmenin sag-
ladig1 sosyal olanaklarin talep grubu icin 6nemli faktorler oldugu arastirma sonucu or-
taya gikmistir. Bunlarin yaninda “Ikamet amagh satin alacagim konutun yakin gevreme
(akraba eg-dost vs.) ulagilabilir olmasi oncelikli sartimdir.” sorusunda tiiketicinin daha

tarafsiz bir goriis sergiledigi izlenmektedir.

Tablo 3: Yatirim Amacli Konut Satin Alma Davranisi

Ortalama | Standart Sapma

Yatirim amagh satin alacagim konutun site iginde olmasi 6nce- 4,08 1,26661
1 | likli tercihimdir.

Yatirim amagh satin alacagim konutun m? si benim igin 6nce- 3,98 1,08973
2 | likli sarttir.

Yatirim amacl satin alacagim konutun diisiik fiyat olmasi 4,4 0,94123
3 | benim igin 6nemlidir.

Yatirim amacli satin alacagim konutun sehir merkezinde olma- 3,9 1,08529
4 | s1benim igin 6ncelikli sarttir.
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Ortalama | Standart Sapma

Yatirim amagh satin alacagim konutun yakin ¢evreme (akraba 2,48 1,42235
5 | es-dost vs.) ulagilabilir olmas1 6ncelikli sartimdar.

Yatirim amagh satin alacagim konutun site i¢in bana sunacag: 3,62 1,05976

imkanlar ( yiizme havuzu, spor imkani, vs.) benim icin éncelik-
6 | lisarttir.

Yatirim amagh satin alacagim konutu insaati yapacak ytiklenici 4,16 0,92743
7 | sirketin ge¢mis referanslari benim i¢in 6nemlidir.

Yatirim amagh satin alacagim konutun kapali otoparkinin 3,76 1,19664
8 | olmasi benim i¢in 6nemlidir.

Yatirim amagcl satin alacagim konutun giivenlik sistemi benim 3,8 1,02322
9 |igin 6nemlidir.

Yatirim amagl satin alacagim konutun prim yapacak bir bolge 4,48 0,60998
10 | de olmasi benim igin 6ncelikli sarttir.

Yatirim amacl satin alacagim konutun kiiciik m? olmas1 benim 4,46 1,06582
11 | i¢in oncelikli sarttir.

Yatirim amagh satin alacagim konutun kira getirisi benim igin 424 0,93177
12 | onemlidir.

Yatirim amagl satin alacagim konutun alisveris merkezlerine 3,92 1,07766
13 | yakin olmasi benim i¢in 6nemlidir.

Yatirim amacl satin alacagim konutun populer bir semtte 3,88 1,0925
14 | olmasi benim igin 6ncelikli sarttir.

Yatirim amagh satin alacagim konutun uzun vadede getirisi 45 0,73045
15 | benim i¢in 6nemlidir.

Yatirnrm amach konut satin alma dav-
ranisint 6lgmeye yonelik 15 soruluk 6lgek
sonucunda yukaridaki veriler elde edil-
mistir. Bu verilere goére yatirrm amach
konut ediniminde de site tercihi 6n plana
cikmig ve Ozellikle kiiclik metrekare ko-
nutlarin tercih edildigi goézlenmistir. Tipk:
ikamet amacli konut satin alma davrani-
sinda oldugu gibi yatirim amagh da da

“Yatirrm amagh satin alacagim konutun
yakin ¢evreme (akraba es-dost vs.) ulasi-
labilir olmas1 oncelikli sartimdir.” Soruda
tiiketicinin bu fikre daha ¢ekimser yaklas-
tig1 izlenmistir. Diger bir 6nemli bulgu da
yatirirm amagh satin alinan konutun 6zel-
likle kiiciik metrekare olma tercihi de yu-
karida ki verilerden ¢ikarilmistir.

Tablo 4: ikamet-Yatirm Amacli Konut Satin Alma Davranislarinda Finansman Durumu

Ikamet amacli Yatirim amagh
Frekans Yiizde Frekans Yiizde
Banka Kredisi 69 46 87 58
Yiiklenici sirkete vadeli bor¢lanma 33 22 36 24
Daima pesin almayi tercih ederim 36 24 21 14
Es-dost 6 4 3 2
Diger 6 4 3 2
Konut edinirken tiiketiciler (1) Banka lanma, (3) Daima pesin almay1 tercih

Kredisi, (2) Yiiklenici sirkete vadeli borg-

ederim alternatiflerinin diger finansman
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kaynaklaria gore daha fazla tercih etmis-
lerdir. Bunlarin iginde de Banka kredisi
kullanma egiliminin diger
kaynaklarina gore daha kuvvetli bir etkiye
sahip oldugu goriilmektedir. Banka kredi-
leri, ikamet amacli konut edinimi igin,

finansman

yatirim amagh konut edinimine gore daha
az tercih edilmektedir. Giiniimiizde yay-
gin bir sekilde goriilen alternatif finans-
man kaynaklarindan birisi de yiiklenici
sirkete vadeli olarak bor¢lanmaktir. Bu da
pesin satin alma kadar tiiketiciler tarafin-
dan tercih edilen 6deme sekli olarak kar-
simiza ¢ikmaktadir.

1.3. Faktor Analizi

Faktor analizi Oncesi verilerin faktor
analizine uygunlugu test edilir, eger kiire-
sellik testi istatistiksel olarak anlamli bu-
lunursa bu durumda faktor analizine gegi-
lir. (Tathdil, 2002:77) Bu yeterliligi goste-
ren Kaiser-Meyer-Olkin (KMO) testi ve
Bartlett Kiiresellik testi sonuglar1 asagida-
ki gibidir.

Tablo 5: ikamet Amach Konut Satin Alma Davranisina Ait KMO Tablosu

KMO and Bartlett's Test

Df
Sig.

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy.
Bartlett's Test of Sphericity Approx. Chi-Square

,788
892,523
86

,000

Bu istatistiksel 6l¢tit i¢in alt sinir 0,50 olmast gerekir ve KMO 2 0,50 icin veri kiimele-
rinin faktorlesebilecegi ifade edilmistir.(Yurdagiil, 2005: 2) Dolayisiyla KMO degeri, 0,5-
1 aras1 degerler arasinda kabul edilebilir degerlerdir.

Tablo 5'de goriildiigii tizere KMO testi sonucu 0,763 degeri faktor analizi yapilmasi

i¢in yeterli oldugu gortlmiistiir.

Tablo 6: ikamet Amacli Satin Alma Davranislarina Ait
Faktor Gruplarina Ait Istatistiki Bilgiler Tablosu

KMO and Bartlett's Test

Bartlett's Test of Sphericity ¢

Sig.

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy.

Approx. Chi-Square

,763

943,601

91
,000
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Tablo 7: Yatirim Amagli Konut Satin Alma Davranisina Ait KMO Tablosu

. Faktor Grubunun
Faktir Giivenilirligi . Falkténr
Grubu G;‘;_lb“ s Alfa Degiskenler Wiikleri
‘ Eatsavisi)
3. Ikarmet armach satm alacagon komatun digik
fivat olmas: benim igin éneamnlidir 0.667
7. Ikarmet armacl: satm alacagen komatu ingaat
vapacak yilclenici sirketin ge¢mis referanslars 0.683
—_ benim igin Snemlidir.
= 0864 10 Ikamet amagh satin alaca gan konutun prirm
= vapacak bir bolge de obmas: benim igin 0.702
Sncelikli garttar.
11 Tkamet armmach satm alacagan site igersindeki
koratim avlik ortak giderleri (aidat, gevre e
diizenlernesi, vs.) vitksek olmas: tercihimi =3
olumsuz etkiler
1. Tkamet amach satm alacagan kenutun site,_
icinds olmas: ancelilkli tercihimdir 0.827
4. Tlcarmet amach satm alacaSom komatun gehir -
merkezinde olmas: benim igin &ncelikli sarttar. 0627
“Ticarmet amach satm alacagon komatun vakoen
gevreme (akraba =5 dost vs.) ulagilabilir obnas: 0.683
Sncelikh sarttomdar
©_Ikamet amacl: satm alacagom komatun site
igin bana sumaca3: bpnkanlar ( vizme havuzu T
- spor imkam, vs) benim igin oncelikli sarttar
s =
& = o E Tkamnet amach satn alaca Bun korman kapal:
= 0.822 otoparkmn olmas: benim igin dnermnlidir. 0375
=
£ ©_Ikarmet ammacl satm alacagon koratun 0.8326
= sovenlik sistemi benim icin onemlidir
12_Ikarmet amach satin alaca o konutan iy
werime valin olmas: benim igin énanlidir 0621
15 Tkamet amach satin alaca gam konuatun,
aligveris merkezlerine yakm olmas: benim igin 0767
on dir
T4 Tcarmet amach satm alaca gam konutun sosval L]
cevreme valon ohmas: benim igin énemlidir, i
— 2 Tlcarmet armacl satm alacagon komatun s s
benim igin Sncelikli garttar.
0.832 0.828

Tablo 7'de goriildiigii tizere KMO testi sonucu 0,788 degeri faktor analizi yapilmasi
icin yeterli oldugu gortlmiistiir.

Tablo 8: Yatirim Amagli Satin Alma Davranislarina Ait
Faktor Gruplarina Ait Istatistiki Bilgiler Tablosu

Faktbr Faktiér Grubunun
Faktér Giivenilirligi . Faktir
Grubu | GTubu (Crombach's Alfa Degiskenler Yiilderi
Ada -
Katsayisi)
3. Yatuwn amacgh satm alacagem komuitun diigiikc
fiyat olmas: benim igin énemlidir. 0.682
7. Yatiram amaglh satm alacagsm konutu ingaats
vapacak yiklenici sirketin gegmis referanslan 0.642
benim igin énemlidir.
10 Yatrim amach satn alaca gam komitun pram
vapacak bir bélge de olmast benim igin 0675
- sncelikli sartter i
£ 0.844 T3 Vatusm armagh satm alaca gom komhm ks
getirisi benim igin énemlidir. 0.675
14 Yatirmm amach satin alaca gim kormrtun
populer bir semtte olmasi benim igin éncelikli 0723
sarthr :
15, Yatium amach satin alaca gm kormtun uzun
vadede getirisi benim igin snemlidir. 0634
1. Yatwram amagh satm alacagmm komutun gite,
iginde olmas éncelikli tercihimdir
4 Yatirmm amach satm alacagmm komun sehir
merkezinde olmas: benim igin &ncelikhi sarttir 0.662
3 Yatirm amagh satm alacagmm kommnm yakin
cevreme (akmba es-dost vs ) ulagilabilir olmas: 0.723
encelikli garttunds
6. Yaturam amach satm alacaZsm komatun site
5 igin bana simacag: imkanlaz ( viizmme havuzu, 0.643
= 0.867 spor imkaru, vs.) benim igin éncelikli sarttr. .
= & Yatinm amacl satm alacagmm konutun kapal:
otoparkaun olmas: benim igin Snemlidir. 0.702
9 Yatirnm amagh saLmala:agmLonmm 0.733
gitvenlik sisterni benim igin 6nemidir.
13 Yatirrm amach satin alaca fim ko
aligveris merkezlerine yakm olmast benim icin 0.667
onamlidir
2 Yaunmamagh satm alacagan Konuun me si I
benim igin éncelikli garttar.
0.799 0.830




3.4. Regresyon Analizi ve Sonuclar

Regresyon analizi, aralarinda iliski olan
iki yada daha fazla degiskenden birinin
bagimli degisken, digerlerinin bagimsiz
degisken olarak ayrimi ile aralarindaki
iliskinin bir matematiksel esitlik ile agik-
lanmasi siirecini anlatmaktadir. (Biiytiik-
oztiirk, 2003:87)

Cok degiskenli regresyon analizinde
bagimsiz degiskenler es zamanl olarak
bagimli degiskenlerdeki degisimi acikla-
maya calismaktadir. Cok degiskenli reg-
resyon;

Yi=a+bl X1 +b2X2+.......... +bn Xn
seklindeki bir genel formiil ile gosteri-
lir.(Altunistk, Coskun, Bayraktaroglu,
Yildirim, 2005:209)

Arastirmanin modeli ve amaglar1 dog-

rultusunda gelistirilen faktorlerin ikamet
ve yatirim amagli konut satin alma davra-

nigina etkisine ait hipotezlerimiz asagida-
ki gibidir:

H1= Fiyat faktorii tiiketicilerin ikamet
amagcl konut satin alma davranigini olum-
lu yonde etkiler.

H2= Sitelesme ve sosyal getiri faktorii
tliketicilerin ikamet amacli konut satin
alma davranisini olumlu yonde etkiler.

H3= Kullanim alani faktorii tiiketicile-
rin ikamet amagli konut satin alma davra-
nigini olumlu yonde etkiler.

H4= Fiyat faktori tiiketicilerin yatirrm
amaglt konut satin alma davranisini olum-
lu yonde etkiler.

H5= Sitelesme ve sosyal getiri faktorii
tiiketicilerin yatirrm amagh konut satin
alma davranisini olumlu yonde etkiler.

Hé6= Kullanim alani faktori tiiketicile-
rin yatirim amagh konut satin alma dav-
ranisint olumlu yonde etkiler.

Tablo 9: Faktoér Gruplar ve Faktér Adlarinin Kisaltmalar1 (Bagimsiz Degiskenler)

Faktor Grubu | Faktor Grubunun Adi Faktor Adinin Kisaltilmasi
Faktor 1 Fiyat Faktorii FF

Faktor 2 Sitelesme ve Sosyal Getiri Faktorii | SGFF

Faktor 3 Kullanim Alani Faktorii KAF

Bu modelde yer alan hipotezin test edilmesi i¢in bagimli degiskenimiz olan “ikamet
amacli konut satn alma davranisi” (IAKSAD) ve “yatirim amagli konut satin alma dav-
ranist” (YAKSAD)'na faktor analizi sonucu elde ettigimiz yukaridaki tabloda verilen
bagimsiz degiskenlerimizin etkisi incelenecektir.

ikamet Amacli Konut Satin Alma Faktérlerin Konut Satin Alma Davranisina Etki-

sinin Incelenmesi:

Ikamet amach konut satin alma faktorlerin konut satin alma davranisina etkisinin in-
celenmesi amaciyla Regresyon Analizi yapilmistir. Analiz sonuglar1 asagidaki gosteril-

mistir.
Model Ozeti
) ..
Model R R Diizeltilmis R? Tahminin Standart Hatas1
3 512 347 334 3.03479




ANOVA

Model Karelerinin Ortalama ..
sd. F p- degeri
Toplam1 Kare
3 Regresyon 1369.680 3 456.560 71.437 0.000
Kalint1 3968.720 304 13.055
Total 5337.44 307

Regresyon analizi sonucu tutuma etki eden faktorlerin etkisi ile beta degerleri (B)
gosterimi, standart hatalari, t degerleri, VIF degerleri ve p degerleri gosterimi asagidaki

gibidir.

IAKSAD = 3.074 +0.227 SSGF - 0.114 FF + 0.024 KAF

Std. Hata deg, 0.679 0.032 0.024 0.043
t degeri 3.006 12.452 5.231 -3.452
p degeri 0.002 0.000 0.000 0.034
VIF degeri 1.670 1.436 1.251

Regresyon analizi sonucu p < 0.05 (p =
0.000) ¢ikmasi sonucu analiz edilen mode-
lin istatistiksel olarak anlamli oldugu so-
nucuna varilmigtir.

Hi= Fiyat faktorii tiiketicilerin ikamet
amagcl konut satin alma davranigini olum-
suz (ters yonde) yonde etkiler.

H: = Sitelesme ve sosyal getiri faktorii
tliketicilerin ikamet amacli konut satin
alma davranisini olumlu yonde etkiler.

Hs= Kullanim alani faktortu tiiketicile-

rin ikamet amagli konut satin alma davra-
nigini olumlu yonde etkiler.

Ikamet amach konut satin alma davra-
nig1 lizerinde en biiyiik etkiye 0.227 ile
“Sitelesme ve Sosyal Getiri Faktorii” etkili
iken “Kullamim Alani Faktorti” 0.024 ile en
diisiik etkiye sahiptir. Fiyat faktorii ise
tliketicinin satin alma davranisina ters
yonde etki etmektedir.

Yatinrm Amacgli Konut Satin Alma
Faktorlerin Konut Satin Alma Davrani-
sina Etkisinin Incelenmesi:

Yatirrm konut satin alma faktorlerin
konut satin alma davranisina etkisinin
incelenmesi amaciyla Regresyon Analizi
yapilmistir. Analiz sonuglar1 asagidaki
gosterilmistir.

Model Ozeti
) ..
Model R R Diizeltilmis R2 Tahminin Standart Hatasi
3 525 402 408 3.02678
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ANOVA

Model Karelerinin Ortalama ..
Toplamu sd. Kare F p- degeri
3 Regresyon 1027.050 3 342.350 72.265 0.000
Kalint1 4622.320 304 15.205
Total 5649.37 307

Regresyon analizi sonucu tutuma etki eden faktorlerin etkisi ile beta degerleri (B)
gosterimi, standart hatalar, t degerleri, VIF degerleri ve p degerleri gosterimi asagidaki

gibidir.

YAKSAD = 2.068 +0.102 SSGF + 0.044 FF + 0.027 KAF

Std. Hata deg, 0.679 0.032 0.024 0.043

t degeri 2.023 11.362 5.231 -3.452

p degeri 0.002 0.000 0.000 0.034

VIF degeri 1.236 1.563 1.233
Regresyon analizi sonucu p < 0.05 (p = Sonug

0.000) ¢ikmasi sonucu analiz edilen mode-
lin istatistiksel olarak anlamli oldugu so-
nucuna varilmigtir.

Has= Fiyat faktorii tiiketicilerin yatirim
amagl konut satin alma davranigini olum-
lu yonde etkiler.

Hs = Sitelesme ve sosyal getiri faktorii
tiiketicilerin yatirim amagli konut satin
alma davranisini olumlu yonde etkiler.

He= Kullanim alani faktorii tiiketicile-
rin yatinm amagli konut satin alma dav-
ranigin1 olumlu yonde etkiler.

“Sitelesme ve sosyal getiri faktorii” ya-
tirrm amaclhi konut satin alma davranisi
tizerine tipki ikamet amagli konut satin
alma davranisinda oldugu gibi en biiyiik
etkiye sahiptir. Bu etki olumlu yonde
0.102'dir. En disiik etkiye “Kullanim
Alan1 Faktorii” sahipken ikamet amagl
konut satin alma davramisinda ters yonde
etkiye sahip “Fiyat Faktorii” yatinm a-
macl konut satin alma davranmisinda o-
lumlu yonde etki gosterdigi tespit edilmis-
tir.

Calismanin uygulama bdliimiinde ta-
lep egiliminin 6l¢tilmesine yonelik yapilan
anket sonuglarina gore tiiketicilere yonel-
tilen ikamet ve yatirnm amagh olmak tize-
re konut satin almaya yonelten 6zellikler
ve davranislari degerlendirilmistir. Ozel-
likler faktor analizine tabi tutulmus ve
gerek ikamet gerek yatirrm amacli olmak
tizere “Fiyat faktorii”, “Sitelesme ve sos-
yal getiri faktorii” ve “Kullanim alan fak-
torii” olmak tizere ii¢ faktor elde edilmis-
tir. Boylelikle tiiketicilerden gelen cevap-
lar ortak baslik altinda toplanarak homo-
jen faktor gruplar elde edilmistir. Bu fak-
torlerin konut satin alma davranisina etki-
si regresyon analiz ile tespit edilmis ve
sonucunda gerek ikamet gerek yatirim
amacl konut satin alma davranis: {izerin-
de “Sitelesme ve sosyal getiri faktorii” en
biiyiik etkiye sahip oldugu tespit edilmis-
tir. Bu durum sitelesmenin her tiirlii konut
satin alma davranisinda énem kazandig-
n1 ve gelecekteki yatirimcilarin bu yonde
hareket etmeleri gerektigini gostermekte-
dir.
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“Kullanim alami faktord’” agisindan
regresyon analizi sonucu hem ikamet hem
yatirrm amagh olumlu etki gosterirken
yatirrm amaghda satin alinacak konutlar-
da konutlarin kullanim alanlarinin daha
kiigiik olmas: daha fazla 6neme sahiptir.
Glintimlizde yapilan konut projelerine
baktigimizda konutlarin agirlikli olarak
kiigiik metrekarelerden olusan stiidyo
daire olarak nitelendirilmis bagimsiz bo-
liimler oldugu gortilmektedir. Yiiksek kira
getirisi saglayan ve nakde doniis hiz1 ytiik-
sek olan bu konutlar arastirma yaptigimiz
sektorde en fazla talep goren ve yiiklenici
sirketler tarafindan da kar marj yiiksek
olan {iirtinler olarak kabul edilmektedir.

“Fiyat faktorii” ikamet amagh konut
satin alma davramsinda olumsuz yonde
bir etki gostermis dolayisiyla yatirnm a-
magli konut satin alirken ki fiyat hassasi-
yetinin daha fazla oldugu izlenimine va-
rilmigtir.

Sonug olarak, yatirim ve ikamet amagh
edinilen konutlarin sosyal olanaklar sag-
layan ve gelismis giivenlik sistemleri olan
siteler yoniinde tercih edildigi ortaya ¢ik-
mistir. Ancak bu egilim Ozellikle ikamet
amach satin alinan konutlar da daha kuv-

vetli bir etken olarak goriilmektedir. Bir
diger onemli egilim ise Ozellikle yatirim
amaglt edinilen konutlarin kiiciik metre-
kare olmasi yoniindedir. Bu veriler 1s181n-
da sektorde faaliyet gosteren insaat sirket-
leri de pazarlama stratejilerini hem site-
lesme hem de minimum kullanimda mak-
simum yasam kalitesi felsefesiyle sekil-
lendirmektedirler.
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Diinya Niifusu

Yil Milyon Artis (%) Yillik Yil Milyon Artis (%) Yillik
1980 4.453 1,7 2015 7.270 1,1
1990 5.282 1,6 2020 7.659 1,0
2000 5.691 1,4 2030 8.373 0,8
2009 6.787 1,2 2040 9.003 0,6
2010 6.787 1,2 2050 9.539 0,3

Kaynak: US Census Bureau, Staticticl Abstract of the Unitedo States 2009.
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