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Pandemide evde gecirilen siirenin artmasi, konut satislarini da etkilemis ve satislari
etkileyen faktorlerin belirlenmesini énemli kilmistir. Konut satin aliminin yiiksek
finansman ihtiyaci fiyatin; karar verme sirecinin karmasikligi da satin alma niyetinin
konut satiglar UGzerinde etkili olacagini distindiirmektedir. Bu sebeple bu calisma,
2017 Ocak - 2021 Agustos aylari arasindaki toplam konut satisini, konut birim fiyati
ve gelecek 12 ayda konut satin alma veya insa ettirme ihtimali faktorleriyle incelemeyi
amaclamaktadir. Arastirma bulgular gostermektedir ki konut satin alma niyeti, konut
satin alma davranisina neden olmamaktadir ancak tersinir bir sekilde 6zellikle pandemi
doneminde konut satislari, konut satin alma ihtimalinin nedeni olmaktadir. Birim fiyat
ve pandemi déneminin etkisi ise, toplam konut satiglarinin nedenleri olarak tespit
edilmistir. Dolayisiyla beklenenin aksine gézlemlenen veriler, insaat sektoriinde satin
alma niyetiyle satislarin bir baginin olmadigini géstermekte ve pandemi gibi dissal
durumsalliklarin daha belirleyici oldugunu ortaya koymaktadir. Bu sebeple pazarlama
karmasi stratejileri, niyet yaratmaktan ziyade durumsalliklari kullanmayi amaclamalidir.

ABSTRACT

Increase in the time spent at home in the pandemic has also affected housing sales
and made it important to determine the factors that affect sales. High financing need
of the housing purchase will affect price; the complexity of the decision-making pro-
cess will affect purchase intention and together they will affect home sales. For this
reason, this study aims to examine the total house sales between January 2017 and
August 2021 with the factors of the house unit price and the probability of buying or
building a house in the next 12 months. Research findings show that the intention to
buy a house does not cause the behavior of buying a house, but reversibly, especially
during the pandemic, house sales are the reason for the probability of buying a house.
The unit price and the effect of the pandemic period were determined as the reasons
for the total house sales. Therefore, contrary to the expectations, the observed data
showed that there is no connection between the purchase intention and the sales in
the construction sector, and it was determined that external contingencies such as the
pandemic were more decisive. Therefore, marketing mix strategies should aim to use
contingencies rather than intent.
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GIRIS

Sosyal ve kiiltiirel yiikleme sahip olan (Aras, 2019) ve hem ekonomik olarak katma
degeri yiiksek (Kog vd., 2017) hem de temel ihtiyaclar temelinde ele alinan (Akalin, 2016)
konut sektorii, pandemi siirecinde ‘evde kal’ ¢agrilarinin ve bireylerin evde gecirdigi zamanin
artmasi ile sokaga ¢ikma yasaklar1 gibi kisitlamalarin varligi sonucunda daha da dikkat ¢eker
hale gelmistir. Ustiindagli Erten’in (2021) calismas1, 2021 eyliil itibariyle 2022’nin agustos
ayina kadar konut satin alma veya insa ettirme ihtimalinin iyimser egilimde olacagini tespit
etmistir. Bu sebeple, tiiketicilerin saticilardan daha egemen oldugu pazar ortaminda (Kilig¢ ve
Ozer, 2016), konut satin alimini agiklayan tiiketici yonlii faktorlerin belirlenmesi onemli
goriilmektedir.

Pazarlama karmasi stratejileri, bu faktorlerin belirlenmesinde 6nemli bir gat1 gorevi
gormektedir. Isletme odakli kararlar olmakla birlikte, tiiketicilerin istek ve ihtiyaglarma
odaklanmakta, tiiketicilerin sosyo-ekonomik 6zellikleri, yasam tarzi ve degisen tercihlerine
gore olusturulmaktadir (Su ve Kaplan, 2017). Sektoriin bulundugu bolge, o bolgede yasayan
tiketicilerin 6zellikleri, bolgenin cografi yapisi gibi faktorler konut satisinin isleyisine yerel
boyut katarken; fiyat, reklam gibi bazi faktorler daha genel ve temel faktorler olarak
diisiiniilebilir. Bu sebeple pazarlama karmasi, genel ve yerel 6zelliklere duyarli, tiiketici istek
ve ihtiyaglarii karsilamay1 hedefleyen ve karsiliginda da satis ¢iktisi olusturmayr amaclayan
stratejilerdir (Giil ve Acar, 2014).

Literatiirdeki calismalar genel olarak tiiketicilerin goriislerini belirlemeye yonelik ve
dolayisiyla da satin alimdan 6nce hangi faktorlerin satin alma iizerinde etkili olabilecegini
ortaya koymayi hedefleyen ¢alismalar olmaktadir (8rnekler icin bknz. Kilig ve Ozer, 2016; Su
ve Kaplan, 2017; Memis, 2018). Bu c¢alisma ise, pazarda gerceklesen verileri kullanarak,
satiglar1 satin alma niyeti ve fiyat faktoriiyle agiklamay1 amaglamaktadir. Satin alma niyetinin
ele alinmasinin nedeni, konut 6zelligi gibi faktorlerin satin alma davranigindan dnce niyeti
belirlemede daha etkili oldugu fikridir ¢ilinkii konut satin alma, karmasik karar siirecini i¢eren
bir satin alma tiirtidiir. Bodylece tiiketiciler konut 0Ozelliklerini degerlendirerek niyet
olusturmakta, fiyat faktoriiyle beraber nihai karar1 verip satin alma veya almama davranigin
giindeme getirmektedir. Bu sebeple pazarlama karmasinin {iriin, tutundurma ve dagitim kanali
stratejileri, daha ¢ok niyet lizerinde belirleyici olmakta ancak karar noktasinda fiyatin daha fazla
tizerinde durulan unsur oldugu diisiiniilmektedir. Bu sebeple pazarlama ¢abalarinin konusu olan
niyetin mi yoksa pazar ortaminda daha tanimlanmis olarak yer alan fiyat unsurunun mu etkili
oldugu sorusu da bu ¢alismada temel merak noktasidir. Bu sorunun cevabinin verilmesinde,
nedensellik iligkisine odaklanilacak ve bu faktdrlerin satiglarin nedeni olup olmadig: lizerinde
durulacaktir.

KONUT TALEBINIi ETKILEYEN FAKTORLER

Ugur ve Ozdemir (2019)’in yaptig1 ¢alisma, insaat firmalarmin miisteri segmentinin
daha ¢ok orta siniftan olustugunu ortaya koymaktadir. Calisma Kirsehir ilinde yapilmis olsa da
benzer bir yorumu Tiirkiye i¢in de yapmak miimkiindiir. Dolayisiyla fiyat faktorii konut
pazarlamasinda onemli goriilmektedir (Kilic ve Omer, 2016). Konut biiyiikliigii, ¢evresel
etkilesim, kentsel aglara ulasilabilirlik, reklam, konutun saglayacagi ek faydalar gibi unsurlar
da konut satin alimini etkileyen faktdrler olmaktadir (Su ve Kaplan, 2017; Ince ve Dinger,
2017). Memis’in (2018) calismasi da sosyal olanaklarin 6nemini vurgulamakta, bunun yaninda
‘evin giines gormesi’ gibi spesifik ozelliklere de yer vermektedir. Er ve Durucasu’ya (2016)
gore konut talebini etkileyen 6nemli faktorlerden birisi, talebin aylara gore degiskenlik
gostermesidir. Ancak bu aylarin belirli 6zelliklerinin olup olmadigi veya sadece mevsimsel bir
etkinin mi s6z konusu oldugu da 6nemli goriilmektedir.
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Zainon vd. (2017) yaptiklar1 ¢alismada, konutlarda satin alabilirlik (affordability),
giivenlik ve kamusal hizmetlere yakinligin, konut satin almada en 6nemli faktorler oldugunu
ifade etmektedir. Mevcutta ev sahibi olma durumu da ev alma karar iizerinde etkili olurken
(Lee, 1963), Tiirkiye’de fiyat esnekligi ve gelir, konut talebini etkileyen faktorler olarak
tamimlanmaktadir (Solak ve Kabaday1, 2016). Tiirkiye 6zelinde bir baska dikkat ¢ekici unsur,
cocuklarin gelecegi igin yapilan yatirim olarak aragsal bir 6zellik de kazanmasidir (Alkan vd.,
2014). Mortgage faiz oranlari, kullanim ve yapi izinleri ile hane halki harcamasi1 da Tiirkiye
ozelinde 6n plana ¢ikmaktadir (Oztiirk vd., 2018)

Fingleton (2018) konut talebine arz yoniinden yaklasmakta, konut arzi artarsa, konut
sektoriinde istihdamin artacagini ve dolayisiyla da konut talebinin de artacagini ifade
etmektedir. Ayrica satin alabilirligin artmasmin, yogunlugu arttirmasima bagli olarak
kalitesizligi de arttiracagini ve sektore genel olarak olumsuz etkisinin olacagini belirtmektedir.
Dolayistyla Zainon vd. (2017) tiiketici odakli bakisinin tersine, Fingleton (2018) sektor odakli
bir yaklasim sunmaktadir. Tiirkiye 6zelinde benzer bir ¢alismada, satin alabilirligin konut arz
ve talebiyle iligkili oldugu ve eger arz ve gelir istenen oranlara gelirse, konut satisinin da
artacagl vurgulanmaktadir (Oztiirk vd., 2018). Makro ¢evre faktdrleri iizerinde durulan bir
baska ¢alismada konut talebini etkileyen faktorlerin ekonomik biiyiime, sehirlesme, niifusun
yas dagilimi ve kisi basi gelir oldugu ifade edilmekte (Wang vd., 2015), yas dagiliminda
ozellikle yaslanan niifusun konut pazarmi olumsuz etkileyecegi belirtilmektedir (5.522).
Tiirkiye’de ¢ocuklar igin yatirim amaglh konut alinmasi durumu bu noktada konut pazari igin
negatif etkiyi azaltici unsur olarak degerlendirilebilir.

SATIN ALMA NIiYETI VE SATIN ALMA DAVRANISI

Satin alma niyeti, tiiketicilerin degerlendirmelerini, tutumlarini, satin alma
istekliliklerini ifade eden davranigsal niyettir (Demirglines 2015). Niyet, tutum ve davranig
arasinda anahtar konumdadir ve satin alma alternatiflerini degerlendirme ve satin almanin
meydana gelmesi siiregleri arasinda meydana gelir (Kozak ve Dogan, 2014: 65). Literatiirdeki
caligmalar satin alma niyeti ile satin alma davranisi arasinda pozitif bir iliski oldugundan
bahsetmektedir. De Canniére vd. (2010) bu pozitif iliskiyi, perakendecisiyle giiclii iliskisi olan
ve olmayan tiiketiciler yoniinden incelemis ve perakendecisiyle zayif iliskisi olan tiiketiciler
icin daha iyi iletisimin daha gii¢lii satin alma niyeti yaratacagini belirtirken, perakendecisiyle
giiclii iliskisi olan tliketiciler i¢in ise giiglii satin alma niyetlerinin daha fazla satin alimi
saglayacagini ifade etmektedir. Tiiketicilerin yaslari, satin alma davraniginin niteligi tizerinde
onemli bir etkiye sahiptir. Tiiketicilerin yaglar1 ilerledikc¢e, konut satin alimlarinda yatirim
motivasyonunun 6n plana ¢iktig1 goriilmektedir (Memis, 2018).

Wee vd. (2014) satin alimi arttirmanin yolunun satin alma niyetini arttirmaktan gegtigini
ifade etmektedir. Genel bulgularin aksine Pefia-Garcia vd. (2020), online satin alma niyeti ile
satin alma davranig1 arasinda siireksiz bir iliski bulmus ve satin alma niyetinin davranisi
aciklamadigini belirtmistir. Konut satin alma, gelirle finanse edilmesi zor olan ve bu sebeple de
borglanmanin genelde gerekli oldugu (Balchin, 1998) bir satin alma tiiriidiir. Bu sebeple de
satin alma davranis1 kadar satin alma niyetinin incelenmesi de 6nemli olabilir. Finansman veya
bor¢lanma gereksiniminin karar verme siireci yoniinden karmasik bir yap1 olusturmasi, satin
alma Oncesinde gelistirilen niyet faktoriinlin, daha az karmagik satin alma davraniglarina gore
satin alma siirecini daha fazla etkiledigi diistiniilmektedir. Ancak elbette satin alma niyeti —
estetik kaygisi gibi nedenlerle — satin almay1 garantilemez (Rausch ve Kopplin, 2021) ancak
potansiyel satislarin belirlenmesinde etkili olmaktadir ¢linkii bir fikrin davranisa doniismesi i¢in
o fikrin zihinde ifade edilmesi gerekmektedir (Demirgiines, 2015).
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METODOLOJI

2017 — 2021 Agustos ay1 arasindaki toplam konut satiglarini, ikincil veriler iizerinden
aciklamay1 amaglayan ve dolayisiyla nicel metodolojiden yararlanan bu ¢alisma, aciklama
degiskenleri olarak konut satin alma niyeti ve fiyat degiskenlerini kullanmaktadir. Konut
satisini etkileyen gelir, yas, sehirlesme gibi pek ¢ok faktorden bahsetmek miimkiindiir. Ancak
bu caligmada 6zellikle satin alma kararinda daha fazla katilim (involvement) gdsterilen niyet
ve literatliirde de onemi vurgulanan fiyat faktoriine odaklanarak daha davranisa yakinsayan
unsurlar yoniinden inceleme yapmak amaglanmaktadir.

Veri Setinin Diizenlenmesi

Arastirma, konut satig oranlarinin 2017 — 2021 Agustos arasindaki verileri {izerinden
toplam konut satislarin1 tahminleyen degiskenleri ortaya koymay1 amacglamakta ve bunun i¢in
de satin alma niyeti, fiyat ve dissal kosullardan pandemiyi arastirmaya dahil etmektedir. Veri
setinin olusturulmasinda Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi1 Elektronik Veri Dagitim Sistemi
(EVDS) iizerinden Tiirkiye toplam konut satis serisi ve konut birim fiyat endeksi verileri
alinmus (https://evds2.tcmb.gov.tr/index.php?/evds/serieMarket), konut satin alma ihtimalinin
belirlenmesinde ise TUIK’in Tiiketici Giiven Endeksi verilerinden “gelecek 12 aylik dénemde
konut satin alma veya ingsa ettirme ihtimali” degiskeni analize dahil edilmistir
(https://data.tuik.gov.tr/Kategori/GetKategori?p=ekonomik-guven-117&dil=1). Konut satin
alma ve insa ettirme ihtimali degigkeni O ile 200 arasinda deger almakta ve 100’iin altindaki
degerler kotiimser durumu, 100°1n iizerindeki degerler de iyimser durumu isaret etmektedir.
2017 ve sonrast donemde ihtimale yonelik veriler 100’lin altinda ve 10 civarinda seyrederek
genel olarak kotiimser bir goriisiin oldugu goriilmektedir (Tiketici Giiven Endeksi, 2021).
Iyilesmeler daha gok kétiimserligin azalmasi seklinde yorumlanabilir.

2017°nin baslangic yili olarak alinmasinin temel nedeni Tirkiye Cumbhuriyeti
Cumhurbaskanlig1 Strateji ve Biitce Bagkanligi tarafindan hazirlanan ve 2030 giindemine
yonelik degerlendirme ve amaglar1 igceren Siirdiiriilebilir Kalkinma Amaglart Degerlendirme
Raporu’nda (2019), gecekondu doéniisiim projesi, konut finansmani, toplu konut uygulamalari,
stirdiiriilebilir ve planli konut ¢evrelerinin olusturulmasi gibi uygulamalara bagl olarak konut
sektorlindeki gelismeler ve konut iiretiminin, 6zellikle 2017 ve sonrasi i¢in degerlendirildigi
goriilmektedir. Ayni raporda Ekim 2017 basu itibariyle, 2002-2017 arasinda Tiirkiye genelinde
%86,2’s1 sosyal konut niteliginde olmakla birlikte toplam 805.983 konut {iretildigi ortaya
koyulmaktadir (s. 172). Bu sebeple 2017 sonrasi dénemde konut satiglarini agiklayan
faktorlerin incelenmesi 6nemli goriilmistiir. Diger yandan konut birim fiyatlar1 ile konut
satiglar1 arasindaki iliskiyi incelemek de yine konut satiglarinin fiyat yoniinden ele alinmasini
saglayacaktir. Ayrica konut satin alimi ihtimalinin de analize dahil edilmesiyle, satislar ile niyet
arasindaki etkilesim de incelenmis olacaktir.

Veri setinin olusturulmasinin ardindan oncelikle normallik dagilimi kontrol edilmis ve
serilerin normal dagildig1 goriilmistiir. Sonrasinda verilerin dogal logaritmasi alinmis ve ug
degerlerin birbirine yakinlasmasi ve analizlerin daha dogru sonuglar vermesi saglanmaistir.

Veriler Eviews 12 programiyla zaman serisi analizi kullanilarak analiz edilmis ve
tahminleme analizi olarak en kiigiik kareler yontemiyle tahminleme ve degiskenlerin birbiriyle
iliskisinde ise Toda Yamamoto nedensellik testi kullanilmistir.

BULGULAR

Analiz 6ncesinde toplam konut satislar1, konut birim fiyat dagilimi ve gelecek 12 ayda
konut satin alma veya insa ettirme ihtimali grafikleri olusturulmus ve genel seyrin
yorumlanmasi amaglanmistir. Sekil 1, Sekil 2 ve Sekil 3 incelendiginde, toplam konut
satiglarinin ve gelecek 12 ayda konut satin alma veya insa ettirme olasiliklarinin daha daginik
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bir seyir izledigi goriilmektedir. Konut birim fiyat1 ise, artan bir trend gostermekte
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dolayisiyla da konut fiyatlarinin y1l bazinda artis gosterdigini ortaya koymaktadir.
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Gelecek 12 ayda konut satin alma veya insa ettirme ihtimali ve toplam konut satislari
grafikleri birlikte degerlendirildiginde, ihtimalin azaldig1 zaman dilimleri ile satislarin azaldig1
zaman dilimlerinin birbirine yakinsadigi goriilecektir. Bu da bu ¢alismada satin alma niyeti
olarak kullanilan konut satin alma ihtimalinin konut satiglart {lizerinde etkili oldugunu
diistindiirmektedir. Ancak bu etkinin nedensellik boyutunda bir etkisinin olup olmadigi 6nemli
goriilmektedir.

Toplam konut satig grafiginde (Sekil 1) dikkat ¢ceken bir diger husus, 2019, 2020 ve
2021 yilarinda, belirli zaman noktalarinda satiglarin ciddi bir diisiis gosterdigidir. Ancak 2017
ve 2018’de boyle bir diisiis goriilmemekte bu da mevsimsellikten ziyade bu donemlere iliskin
unsurlarm &n plana ¢ikabilecegini diisiindiirmektedir. Ozellikle 2020 yil1, pandeminin ortaya
ciktig1 etkilerinin gozlendigi yil olarak konut satislarinda ekili olabilecegini diisiindiirmektedir.
Dolayisiyla analizlerde bu donemleri yansitacak degiskenlerin eklenmesi hedeflenirken,
anlamli ¢ikan zaman dilimlerinin pandemi ile agiklanabilir 6zelligi var ise, bu donemlerde
pandeminin etkisini konusmak da olas1 goriilmektedir.

Birim Kok Testleri

Zaman serisi analizinde verilerin duragan olmasi, duragan olmayan verilerin de 1. veya
2. dereceden farklar1 alinarak duraganlastirilmasi gerekmektedir. Serilerin duraganliginin
kontrolii i¢in birim kok testleri uygulanmistir. Analiz sonucunda %95 giiven diizeyinde anlamli
c¢ikan test degerlerinde verilerin duragan oldugu sdylenebilmektedir.

Olasihk
Degiskenler Test Tiirii Test Degeri Kritik Degerler (Te]lz‘;?gll;ii p
degeri)
%1 -3,555023
ADF -4,983731 %5 -2,915522 0,0001
Toplam Diizey %10 | -2,595565
Konut Satisi %1 -3,555023
PP -4,832074 %5 -2,915522 0,0002
%10 | -2,595565
%1 -3,557472
Konut Birim ADF -3,471182 %5 -2,916566 0,0126
Fiyatlar1 1. Fark %10 -2,596116
(TL./m?) %1 -3,557472
PP -3,325454 %5 -2,916566 0,0185
%10 | -2,596116
Gelecek 12 %1 | -4,133838
Ayda Konut ADF -4,270691 %5 -3,493692 0,0069
Satin Alma Diizey %10 | -3,175693
veya Insa %1 -3,555023
Ettirme PP -4,545567 %5 -2,915522 0,0005
Ihtimali %10 | -2,595565

Tablo 1: ADF ve PP Testi Sonuglari (Diizey)

Tablo 1’de Artirilmis Dickey-Fuller (ADF) Birim Kok testi ve Phillips-Perron (PP)
testlerinin sonuglar1 goriilmektedir. ADF ve PP duraganlik testleri sonucunda toplam konut
satis1 ve konut satin alma ve insa ettirme ihtimali degiskenlerinin duragan seriler oldugu
goriilmiis, birim konut fiyatinin ise 1. dereceden farki alinarak duragan hale getirilen degisken
olmustur. Konut birim fiyatlarinin 1. dereceden farki alinarak olusturulan yeni seri diger
analizlerde kullanilmistir.
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En Kiiciik Kareler Yontemiyle Tahminleme

En kiigiik kareler yontemiyle tahminleme yapabilmenin 6n kosulu serinin Seviye
degerleriyle duragan olmasidir. Birim kok testi sonucunda seride duragan olan gelecek 12 ayda
konut satin alma veya inga ettirme ihtimali degiskeni diizeyde duragan oldugu i¢in tahminleme
analizi bu degiskenle gerceklestirilmistir.

Sekil 1’deki toplam konut satiglari grafigi incelendiginde, pandemi siirecinin Tiirkiye’de
basladig1 ve etkilerinin goriildiigii 2020 yilinin birinci ve ikinci ¢eyregi arasinda ciddi bir diisiis
goriilmektedir. Dolayisiyla pandeminin bu siiregte etkili olabilecegi diisiiniilmektedir. Ancak
hangi donemde etkili oldugunu bulmanin yolu, kukla (dummy) degiskenler ekleyerek analizi
gerceklestirmektir. Bu sebeple, pandeminin 6ncesi (2019 yilin1 da kapsayan) ve basladigi
donemi de kapsayacak sekilde Temmuz 2019°dan itibaren azalmanin bittigi ve ylikselme
stirecinin basladigi ikinci ¢eyregin sonu olan Haziran 2020’ye kadar kukla degiskenler eklenmis
ve tahminleme analizi bunu takiben gergeklestirilmistir. Biitiin kukla degiskenler 6nce tek tek
analize sokulmus daha sonra anlamli oldugu goriilen kukla degiskenler birlikte analize alinmis
ve analiz 6n kosullarin1 saglayan Tablo 2’deki nihai bulgular elde edilmistir.

t
P t Regresyon F -
Katsay1 Ii;it,‘s;'ik istatistik | o, | Diizeltilmis | Standart F istatistik a‘;‘;g‘onn
B g Degeri R? Hata | istatistik | Olasik | 7%
Olasiig Degeri Degeri g
0,280 0,239 0,266 6,766 <0,001 1,783
Gelecek 12
Ayda Konu
Satin Alma
veya Inga 0,022 0,105 0,916
Ettirme
ihtimali
Mart 2020
Krizi/Daralmasi -0,947 -3,460 0,001
Haziran 2020
Krizi/Daralmasi 0,728 2,709 0,009
Sabit 11,567 26,639 <0,001

Bagimh Degisken = Toplam Konut Satisi
Gozlenen Deger = 56
Otokorelasyon Analizi Breusch-Godfrey LM Obs*R2 Degeri = 3,700, p= 0,157
Degisen Varyans Testi Breusch-Pagan-Godfrey Obs*R? Degeri = 3,388, p= 0,335

Tablo 2: En Kiigiik Kareler Yontemiyle Gergeklestirilen Tahminleme Sonuglari

Yapilan tahminleme analizi sonucunda veriler arasinda otokorelasyon test degerinin ve
degisen varyans testi test degerinin anlamsiz bulunmasiyla otokorelasyon ve degisen varyans
olmadigi goriilmektedir. Diger yandan 1,5 ile 2,5 arasinda deger almasi istenen Durbin-Watson
degerinin de 1,783 olmasi sonucunda artik degerler arasinda da bir otokorelasyonun olmadigi
goriilmektedir. Boylece en kiiciik kareler yontemiyle yapilan tahminleme sonuglarinin
yorumlanmas1 miimkiin olmaktadir. Buna gore, pandeminin etkisini siirece dahil etmek i¢in
Mart 2020 ve Haziran 2020 dénemlerinin toplam konut satisin1 agiklayan degiskenler oldugu
goriiliirken, gelecek 12 ayda konut satin alma veya insa ettirme ihtimali toplam konut satiglarini
aciklamamaktadir. Thtimalin varlig: tiiketiciler agisindan niyeti temsil ettigi sdylenebilir. Zira
ihtimal olarak degerlendirilen bir satin alma davranisi, tiiketim planlart cergevesinde
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tiikketicilerin giindemde tuttugu ve eyleme doniisebilecegi diisiinlilen bir durumu temsil
etmektedir. Ancak analiz sonuglar1 bu etkiyi ve diislinceyi desteklememektedir.

Diger yandan agiklayici degiskenler olarak belirlenen Mart 2020 ve Haziran 2020 nin
nasil bir etkisinin oldugunun degerlendirilmesi 6nemli goriilmektedir. Mart 2020 pandemi
siirecinin Tiirkiye’de basladigi ve vakalarin goriildiigli donem olmaktadir. Dolayisiyla
tiiketiciler belirsiz bir ortamla da yiizlesmisler ve bu da konut satislarin1 agiklayan bir etkiyi
giindeme getirmistir. Ancak bu etki, olumsuz bir etki olmaktadir dolayisiyla pandeminin ilk
girisi, konut satislarini olumsuz etkilemistir. Ote yandan Haziran 2020 ise yeni normallesmenin
basladigr ve evde kalmanin tesvik edildigi ve sokaga ¢ikma yasaklarinin uygulandigi bir
donemin arkasindan kontrollii bir serbestlesmenin deneyimlendigi donemi isaret etmektedir.
Bu dénemde uzun bir siire kisith ve kapali kalan pazar ortam1 da canlanmistir. Haziran 2020
doneminin konut satiglarini olumlu etkilemesinin sebebinin bu oldugu diisiiniilmektedir. Ayrica
evde kalma doneminin yogun bir sekilde yasanmasi ve pandeminin devam edecegine dair
inancin varligr da tiiketicileri bu noktada normallesme doneminde konut satin almaya
yonlendirmis olabilir. Her durumda, satin alma niyetinden ziyade, pandemi gibi durumsal
gelismelerin satislar lizerinde daha fazla etkili oldugu agiktir. Bu iki donem ve sabit degisken
birlikte konut satislarindan meydana gelen degisimin %28’ini agiklamaktadirlar. Konut
sektoriiniin dinamik yapis1 ve pek cok yurtici ve yurtdisi faktorleri giindeme getirdigi
diistintildiiglinde bu oranin 6nemli oldugu diisiiniilmektedir.

Toda Yamamoto Nedensellik Testi

Toda Yamamoto testi, Granger nedensellik testinin kikare asimptotik versiyonudur ve
veri seti i¢inde fark alinarak duragan hale gelmis, diger bir deyisle diizeyde duragan olmayan
bir degisken varsa kullanilabilecek nedensellik testidir. Veri setimizde birim kok testi
sonucunda konut birim fiyati degiskeninin diizeyde duragan olmadigi, 1. dereceden farki
alindiginda duragan hale geldigi tespit edilmistir. Bu sebeple tiim degiskenleri siirece almak
icin Toda Yamamoto nedensellik testi analizde tercih edilmistir.

Analizde oncelikle uygun gecikme uzunluklar1 1, 6 ve 12 olarak belirlenmis ve bu
gecikme uzunluklar1 temelinde analiz gergeklestirilmistir. Farki alinan degisken konut birim
fiyati oldugu ve 1. dereceden farki alinarak duragan hale geldigi i¢cin gecikme oranina eklenerek
konut birim fiyatindan farki alinip digsal degisken olarak analize eklenmis ve nedensellik
analizi gerceklestirilmistir. Digsal degisken olarak analize eklenen diger iki degisken Mart 2020
ve Haziran 2020 degiskenleridir.

Gecikme Uzunlugu Yonii Kikare Istatistigi Olasihik
Degeri
1 Konut birim fiyati = Gelecek 12 ayda 4,613 0,031
konut satin alma veya inga ettirme ihtimali
Konut birim fiyati = Toplam konut satis1 11,498 <0,001
Konut birim fiyati = Toplam konut satis1 19,967 0,002
Toplam konut satis1 > Gelecek 12 ayda 17,859 0,006
6 konut satin alma veya insa ettirme ihtimali
Konut birim fiyati - Gelecek 12 ayda 15,230 0,018

konut satin alma veya inga ettirme ihtimali

12 Konut birim fiyat1 > Toplam konut satisi 33,444 <0,001

Tablo 3: Toda Yamamoto Nedensellik Testi Sonuglar
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Toda Yamamoto nedensellik analizi sonucunda, uygunlugu belirlenen gecikme
degerleri kapsaminda degiskenlerin birbirinin nedeni olma durumlari incelenmis ve gelecek 12
ayda konut satin alma ihtimalinin konut satiglarinin nedeni olmadigi tespit edilmis ancak toplam
konut satiglarinin gelecek 12 ayda konut satin alma ihtimalinin nedeni oldugu tespit edilmistir.
Diger bir ifadeyle beklenenin aksine sonug niyet yaratmaktadir. Bu noktada diisliniilen 6zellikle
konut satiglarinin artmasiyla, bu artisin medya gibi paylasim aglarinda glindeme gelmesi, diger
tiikketicilerin de dikkatlerini bu yone c¢ekerek tesvik unsuru oldugudur. Konut satin almanin
Oonemli bir finansmani gerektirmesi, tiiketicilerin kolay tesvik edilmemesine neden olmakta,
satiglarin artmasi bu noktada tiiketiciler i¢in referans noktas: olusturabilmektedir. Konut birim
fiyat1 ise ¢ogu gecikme degerinde toplam satiglarin nedeni olarak goriilmektedir. Konut birim
fiyat1 ayn1 zamanda gelecek 12 ayda konut satin alma veya insa ettirme ihtimalinin de nedenidir.
Dolayisiyla niyet ve davranis arasinda bir etkilesim olmazken, konut birim fiyati ayr1 ayr1 hem
niyetin hem de satin alma davraniginin nedeni olabilmektedir.

Karsilagtirmali analiz sunmasi ve Haziran 2020 ile Mart 2020 degiskenlerinin etkisinin
yorumlanmasi i¢in ayn1 analizler Haziran 2020 ve Mart 2020 degiskenleri analizden ¢ikarilarak
tekrarlanmig ve test sonuglarinda bir farklilik olup olmadig1 kontrol edilmistir. Buna gore ilging
bulgulardan birisi, 6 gecikmeyle yapilan test tekrarinda, bu iki degisken analizden
cikarildiginda, toplam konut satisinin gelecek 12 ayda konut satin alma veya insa ettirme
thtimalinin nedeni olma anlamlilig1 ortadan kalkmaktadir. Diger bir ifadeyle, toplam konut
satiglariin gelecek 12 ayda konut satin alma ihtimalinin nedeni olma durumu pandemi etkisiyle
miimkiin goriinmektedir. Bir digeri de 12 gecikmeyle yapilan test tekrarinda da konut birim
fiyatinin toplam konut satisinin nedeni olma durumu anlamsiz hale gelmektedir. Bu da pandemi
stirecinde konut satin alma ve buna bagli olarak da konut satin alimini etkileyen faktorlerin
teorik tartismalardan cikip karar siireglerine dahil olduklarini gostermektedir. Pandemi etkisi
olmadan bu nedenselligin gozlemlenememesi, pazarlama karmasi olarak tanimlanan
degiskenlerin belirli durumsalliklarda etki gosterdigini ve karar siireclerinde bu durumsalligin
en az pazarlama karmasi stratejileri kadar dikkat edilmesi gereken unsurlar oldugunu ortaya
koymaktadir. 1 gecikmeyle yapilan testin sonuglari, mevcut verilerle uyumludur, tek fark
pandemi etkisinin anlamliligi daha kararl hale getirmesidir.

SONUC VE ONERILER

Bu caligsma, giincel gézlemlenen veriler {izerinden konut satiglarini incelemekte ve fiyat
ile satin alma niyetinin, bu satislarin nedeni olup olmadigini analiz etmektedir. Fiyat ve satin
alma niyetinin satin alma iizerindeki etkisinin incelenmesi genellikle korelasyona dayali
analizlerle yapilirken, nedensellik analizi bu agidan daha tatmin edici bir yaklagim sunmaktadir.
Dolayistyla iliskisel bir analizdense nedensellik {izerine kurulu bir incelemeyi benimsemis
olmasi itibariyle ¢calisma, onemli goriilmektedir. Analiz siirecinde seri grafikleri incelendiginde,
pandeminin Ozellikle baslangi¢ ve yeni normallesme asamasini yansitan noktalarindaki
dramatik degisimler, pandeminin de verilerde gézlemlenen bir degisken olarak siirece dahil
edilmesine neden olmus ve bu etkinin de incelenmesi gerektigini diisiindiirmiistiir. Arastirma
sonuglar1 temelinde bu etkinin goriiniir olmasi da fiyat, tutundurma gibi ana akim pazarlama
tartismalarinin yaninda durumsallik yaratan unsurlarin da satin alimlar tizerinde etkili oldugunu
gostermektedir. Durumsalliklarin ilging olarak tanimlanabilecek tarafi, farkli baglamlarda
farkli sonuglar yaratabilmesinden gegmektedir. Pandemi vakalarmin Tiirkiye’de ilk gorildiigi
donemin ev finansman giicii krizinde oldugu gibi (Wetzstein, 2017), konut satiglari tizerindeki
olumsuz etkisi, yeni normallesme siirecinde rahatlamaya ve olumlu bir etkiye doniismiistiir. Bu
da durumsallik yaratan kosullarin bile kendi siireci i¢cinde farkli etkiler yaratabilecegini
gostermektedir. Pandemide temel ihtiyaclarini karsilama yoniinden endise duyan orta ve iist
smif tiiketicilerin (Bozkurt, 2020) — ki bu gruplar konut satin alma potansiyeli olan gruplardir
— yeni normallesme donemiyle birlikte pazarda rol oynamaya basladiklarin1i da isaret
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etmektedir. Bu durumu, baslangi¢ donemindeki belirsizligin yarattigi ertelenmis talebin
(Craven vd., 2020) gerceklesmesi olarak okumak miimkiindiir. Ote yandan, kiralarm artmas1
gibi faktorlerin bu satiglara nasil etki ettigi de baska ¢alismalarda incelemeye deger bir konu
olmaktadir. Ev kavraminin kiiltiirden kiiltiire degisiklik gdsteren anlami da diisiintildiigiinde
(Ruonavaara, 2018), Tiirkiye agisindan kiiltiirel ve sosyal onemi (Aras, 2019) 6n plana
¢ikmakta, bu durum, bu bakis agisin1 daha degerli kilmaktadir. Pandemi ile gelen artan kriz
beklentisi, pandemi siirecinde evde kal tesvikleri, evden kismi veya tam zamanli ¢alisma
uygulamalarinin olmasi, sokaga ¢ikma yasagi gibi uygulamalar da bireyleri ev ortamlarini
diistinmeye yonlendirmis olabilir. Bu faktorlerin tiiketicilerde ‘kiradan kurtulma’ motivasyonu
yaratip yaratmadigi da incelenebilir.

Konut satiglarini etkileyen 6nemli unsurlardan birisi aylara gore degisim gostermesidir
(Er ve Durucasu, 2016). Aylara gore degisim gostermesi dendiginde daha ¢cok mevsimsel
etkileri diisiindiirmektedir. Arastirma bulgular1 salt aylarin satiglar {izerinde etkili olmadigini
gostermektedir. Degisim esas kaynagi o aylarda meydana gelen ve mevcut konjonktiirde
degisim yaratan olay veya olgulardir. Bu bulgu 6nemli goriilmektedir. Zira, konut satislarinda
genel olarak tartisma konusu olan sehirlesme, satin alabilirlik, kamusal hizmetlere yakinlik,
mevcutta ev sahibi olma veya olmama, fiyat esnekligi, gelir, kullanim ve yapi izinleri, hane
halk: harcamas (Lee, 1963; Solak ve Kabaday1, 2016; Zainon vd., 2017; Oztiirk vd., 2018) gibi
faktorlerin disinda pandemi gibi belirli olusumlara bagli ortaya ¢iktig1 i¢in ¢ok da goriiniir
olmayan durumsal unsurlarin satiglar tizerinde belirleyici rol oynadig goriilmektedir. Konut
satiglarinin ayn1 zamanda kamusal politikalara da konu olmasi, bu durumsalligin 6zellikle
diisiik gelir gruplariin konut edindirilmesi veya sehir digi mahallelerin (banliyd) yapilanmasi
politikalarinda yerel 6lgekte giindeme alinmaktadir (Rovner, 2020; Yu ve Xu, 2021). Tiirkiye
ozelinde pandemi kosullarinin konut satiglarinda etkili goriilmesi, pandeminin olumsuz
etkilerini azaltacak politikalarin satislar tizerinde olumlu etki yaratacagina isaret etmektedir.

Bu calismada konut satin alma niyetinin, konut satiglarini agiklayan bir degisken
olmadig1 bulunmustur. Rausch ve Kopplin (2021), yaptiklari ¢alismada siirdiiriilebilir giyimde
yesil aklama algis1 ve estetik riski gibi nedenlerle satin alma niyeti ile satin alma davranisi
arasinda bir bosluk (gap) olustugunu ifade etmektedir. Konut satis1 yoniinden bulgular ise satin
alma niyeti ile satiglar arasinda herhangi bir iligskinin olmadigini gostermektedir. Dolayisiyla
bir bosluk olusmasi i¢in bir iliski durumundan s6z etmek daha olasi iken, bu calisma
kapsaminda tamamen kopuk bir yapidan s6z etmek miimkiindiir. Bu sebeple konut satislarini
dogrudan davranis iizerinden degerlendirmek sonraki ¢aligsmalar i¢in daha elverisli bir yaklagim
olarak degerlendirilmektedir. Boylece tiiketicilerin niyetlerinden 6te, pandemi gibi
konjonktiirel degisikliklerin etkisinin daha 6nemli oldugu ve tiiketicilerin satin alma ihtimaline
dayanan degerlendirmelerinden ziyade, sosyo-kiiltiirel, saglik ve ekonomideki gelismeler gibi
mikro ¢evre unsurlari okumanin pazarlama stratejileri agisindan daha Onemli oldugu
distiniilmektedir.

Bu ¢alisma 6zelinde konut satisini etkileyen unsurlar olarak Mart 2020 ve Haziran 2020
donemleri 6n plana ¢ikmistir. Her iki donem de — Mart 2020 baslangi¢, Haziran 2020 de yeni
normallesme donemi — pandeminin Onemli kirilim noktalar1 olarak degerlendirilebilecek
donemlerdir ve konut satiglarinin belirleyicileri olmalar1 acgisindan daha etkili oldugu tespit
edilmistir. Genel olarak niyetin davranisi etkiledigini ortaya koyan c¢alismalar tiiketicilerin
goriiglerine odaklanan ¢aligmalar olmaktadir (De Canniére vd., 2010; Kozak ve Dogan, 2014,
Demirgiines 2015). Pazar ortamindaki gézlenen sonuglarin incelenmesi, bu bulgulardan farkli
sonuglar ortaya koyabilmektedir. Sonucun niyetin nedeni olmasi, konut pazar1 gibi pazarlarda
(riskli, finansmani1 zor) tiiketicilerin davranisi gorerek niyet olusturduklarini ifade etmektedir.
Bu da yiiksek satig oranlarinin tiiketiciler iizerinde pazarlama iletisiminden daha fazla etkili
olabilecegini diisliindiirmektedir. Bu sebeple satin alma niyetinin veya ihtimalinin satin alma
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davraniginin dogrudan nedeni olmadigi sektorlerde satin alimin nedeni olan faktorlerin ortaya
konulmasi, sektorel bazda gerekli pazarlama stratejilerinin belirlenmesinde de belirleyici
olacaktir.

Toplam konut satiglarinin en 6nemli nedeni konut birim fiyat1 olmaktadir. Konut birim
fiyat1 gelen 12 ayda konut satin alma ve insa ettirme ihtimalinin de nedenidir. Dolayisiyla fiyat
faktorii olduk¢a Onemli bir unsur olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu da konut sektorii ile
finansman sektorliniin - yakin iligki icinde ¢alismalarimi gerektirmektedir. Faizlerin
diizenlenmesi, kredi kosullarinin diizenlenmesi gibi stratejiler ile tliketicilere yonelik uygulanan
uygun fiyat kampanyalari, konut satiglarina olumlu yansiyacak ve Tiirkiye’nin lokomotif
sektorlerinden olan insaat sektoriine de katki saglayacaktir. Konut birim fiyatinin niyetin de
nedeni olmasi durumu bu anlamda fiyat1 pazarlama stratejilerinde onceliklendirilmesi gereken
unsur olarak On plana ¢ikarmakta, 4P stratejisi olarak tanimlanan (product-price-place-
promotion) pazarlama karmasinin fiyat aracinin konut satislarindaki 6nemi de vurgulamaktadir
(Bennett, 1997). Ozel indirimler, finansman imkanlar1 gibi araglar konut satislarinda ‘gok
onemli’ olarak tamimlanan faktorler olmustur (Kanjanawattanawong, 2014). Bu sebeple bu
bulgular1 destekler sekilde tiiketicilerin 6deme imkanlarimin arttirilmasi, fiyati tiiketiciler
acisindan ‘yonetilebilir’ konumuna getirecektir.
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