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TUKETICILERIN KONUT SATIN ALIM SURECINE ETKi EDEN
FAKTORLERIN BELIRLENMESIi: ADANA iLINDE PiLOT BiR
UYGULAMA!

Hatice DOGAN SUDAS?
Eda YASA OZELTURKAY?

OZET

Bu caligmada, tiiketicilerin konut satin alma siireglerine etki eden faktorleri ortaya
cikarmak amaclanmistir. Ayrica, konut tiikketicilerinin satin alim karar siireci esnasinda
cocuklarla ilgili faktorlerin etkisi dlgiilmeye ¢aligilmistir. Faktorler, ortak yasam alan,
0zel yasam alani, dis alan, fiyat- 6deme plani, i¢ giivenlik, risk plani, dig giivenlik,
estetik, ebeveynlere yakinlik bagliklart altinda toplanmistir. Ayrica ‘Risk azaltma’
ozelligine verilen 6nem bakimindan tiiketicilerin medeni durumlar1 ve ¢ocuk sahipligi
durumlari arasindaki farkliligin anlamli oldugu goriilmistiir.

Anahtar kelimeler: konut satin alim siireci, ¢ocuk dostu konut, tiiketici davranisi

DETERMINING THE FACTORS ON REAL ESTATE PURCHASING
BEHAVIORS: A PILOT RESEARCH IN ADANA

ABSTRACT

The purpose of this study is to investigate the factors that affect consumers’ house
purchasing decisions. In addition to that, the effects of the factors related to children
were measured during the real estate purchasing process. These factors are entitled as
common living area, private living space, outer space, price and payment plan,
homeland security, risk reduction, external security, aesthetics, closeness to parents.
The results show that there is a significant difference for risk reduction factor in terms
of consumer’s marital status and owning child status.

Key words: House purchasing process, child-friendly housing, consumer behavior
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Giris

Tiiketici davranisi alantyla ilgili en etkili olan ve ¢oziilmeye ¢alisilan alanlardan
biri tiiketici karar verme asamasidir (Koklic ve Vida, 2011). Tiiketici karar verme
stireci satin almaya karar verilen {iriiniin i¢erigi ve satin alinma sikligryla alakali olarak
degisiklik gostermektedir. Yogun problem ¢dzme siirecine dahil olan konut satin alim
stirecinde ¢ogunlukla, tiiketiciler birgok faktérii g6z Oniinde bulundururlar.
Giliniimiizde, konutlarin pazarlama asamalarinda ozellikle site tarzinda yasam alani
sunan projelerde ¢ocuk dostu mimari, ¢ocuk ergonomisi ve cocuk dostu peyzaj
uygulamalarinin yapilmasi, ¢ocuklu ailelerin veya g¢ocuk diisiinen ailelerin satin alim
fikirlerinde degisiklik yaratabilmektedir. TUIK 2014 verilerine gére toplam niifusun %
24,3’linii olusturan 0-14 yas grubu cocuklarin olusturdugu pazar biiyiikligi, ¢cocuk
dostu konutlarmn 6nemli bir pazara hitap edebileceginin de gdstergesi olarak kabul
edilebilir. Bu ¢aligmada tiiketicilerin konut satin alma siireglerine etki eden faktorleri
ortaya ¢ikarmak amaglanmistir. Calismanin birinci boliimiinde konuyla ilgili yapilmis
onceki calismalar incelenmis olup, diger boliimlerde ise arastirmanin yontemi ve
sonuglarina yer verilmistir.

1.Kavramsal Cerceve

En genel tanimiyla konut “sadece barinilacak yer degil, insanmin diinyaya geldigi
andan itibaren kendini iginde buldugu bir fiziksel mekdan” olarak tanimlanmaktadir
(Tosun ve Frrat,2012). Konut talebini sekillendiren faktorlerin basinda ise, gelir ve
talep esnekligi, konut fiyatlari, kullanici zevk ve tercihleri, konut iiretimi, konut tiretim
teknolojisi, konut pazarinin Orgiitlenmesi yer almaktadir (Tosun ve Firat 2012).
Bunlara ek olarak, niifus artigi, aile yapisinda meydana gelen degisiklikler, kentlesme,

sosyal ve kiiltiirel gelismeler, sosyal talep vb faktorlerde sdylenebilir.

Kiiresellesme siirecinin etkisiyle tiiketicilerin satin aldiklari bir¢ok {iiriinde
oldugu gibi konut alimlarinda da aradiklar1 kriterlerin degisiklik gosterdigi
gorilmektedir. Gayrimenkul satin alimma etki eden en Onemli digsal faktdrlerin
sirastyla fiyat, giiven ve depreme dayaniklilik oldugu, ¢ocuk oyun alani olmasinin ise
% 0,2’1ik bir 6neme sahip oldugu belirtilmektedir (Tosun ve Firat, 2012). Dékmeci vd.
(1996) ise tiiketicilerin ailelere yakin olmak, temiz ve giriltiisiiz bir cevrede
konumlanan vyerleri tercih ettiklerini belirtmislerdir. Roidoung (2013), Bangkok
bdlgesinde ev satin alimina etki eden faktorlerin basinda evin yerlesim yeri oldugunu
belirlemistir. Kauko (2007) komsuluk kalitesi, okul, hastane vb yerlere yakinlik
faktorlerinin konut tercihini etkiledigini belirtmektedir. Marife (2002) ise Filipinler’de
gerceklestirdigi calismasinda ddeme politikasi ve alabilme giiciiniin konut satin almay1

32



C.U. Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Cilt 25, Say1 3, 2016,Sayfa 31-40

etkiledigini belirtmektedir. Koklic ve Vida (2009), tiiketicilerin konut satin alim
stireclerine etki eden igsel faktorlerin, 6rneklemin referans gruplari, zaman baskisi,
sitket tutumu, sirket pazarlama iletisimi ve gelir durumundan olustugu, digsal
faktorlerin ise, duygular, giiven, deneyimleme ve bilgi sahibi olma durumlarindan
olustugu ortaya ¢ikmistir. Opoku ve Abdul-Muhmin (2010), tiiketicilerin konut satin
alim kararlarinda 6nemli olan faktorler, ortak yasam alani tasarimi, 6zel yasam alan,
bina tasarimi, estetik durusu, agik alan kullanim uygunlugu, finansal kolayliklar, yerel
gevre, aile bireylerine yakinlik, cadde istii olusu ve hava akimi kalitesi olarak
siralanmustir.

2. Arastirma Yontemi

Bu ¢alismanin temel amaci bireylerin konut satin alimina etki eden faktdrleri
ortaya ¢ikarmaktir. Katilimeilarin konut satin alim karar siirecinde ¢ocuklara yonelik
ozelliklere iliskin goriisleri de ortaya ¢ikartilmaya ¢alisilmistir. Cocuklara yonelik olma
ozellikleri iki uzmanla goriisiilerek belirlenmis ve forma eklenmistir. Giiniimiiz sehir
yapilanmalarinda, “cocuk dostu konut” ifadesinin 6zellikle gocuklu ve gocuk sahibi
olmayr diisiinen ebeveynlere yonelik kullanilabilecek pazarlama kriterleri arasinda
olabilecegi diisiincesiyle incelenmistir. Anket formundaki ifade ve sorular onceki
caligmalardan, (Koklic ve Vida (2011), Opoku ve Abdul-Muhmin, (2010) ve Tosun ve
Firat (2010)) yararlanilarak yapilandirilmistir. Anket formunda tiiketicilerin konut
tercihlerinde ©nem verdikleri unsurlari belirlemek igin besli Likert olgeginde
derecelendirilmis olan 23 ifadeye katilim diizeylerini belirtmeleri istenmistir. Calisma
organize aligveriy merkezinden aligveris yapan tiiketicilerin  katilimiyla
gerceklestirilmistir.  Arastirmada 6rnekleme yontemi olarak, "kolayda oOrnekleme
yontemi" kullanilmistir. Kolayda Ornekleme yonteminin secilmesinin  nedeni,
tiiketicilerin goéniilli katilimlarinin saglanmasi ve bir baski unsurunu hissetmelerine
engel olmaktir. On test yapmak ve sorularin anlasilabilirligini test etmek amaciyla asil
calisma dncesinde anketler 20 kisiye uygulanmistir. Orneklem gergevesini Adana ilinin
merkezinde faaliyet gosteren iki organize aligveris merkezinden veri toplamaya izin
veren bir aligveris merkezindeki ziyaretciler olusturmaktadir. Anketorler aligveris
merkezinin igerisinde zaman gegiren miisterilerle yiiz yiize goriiserek anket yapma
talebinde bulunmuslardir. Anketler miisteri ziyaretlerinin en fazla gergeklestigi hafta
sonu ve hafta i¢i bir giin (Carsamba) segilerek uygulanmistir. Hatali, eksik anketler
elendikten sonra toplam 316 anket analize deger bulunmustur. Verilerin analizinde,
tanimlayici istatistiki analizler. Faktor analizi ve t testi kullanilmistir.
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3. Verilerin Analizi ve Bulgular

Arastirmaya katilan tiiketicilerin betimleyici istatistik sonuglar1 Tablo 1’de
goriilmektedir. Anket uygulanan katilimeilarin %47,2°s kadin ve %52,8°1 erkek;
%78,5’1 evli ve %39,2’si ise tiniversite mezunudur.

Tablo 1. Demografik Ozellikler

Ozellik Frekans(f)|Oran (%)

Cinsiyet

Kadin 149 47,2

Erkek 167 52,8
Yas
20 — 24 yas 37 11,7
25—29 yas 57 18,0
30— 34 yas 58 18,4
35— 39 yas 64 20,3
40 — 44 yas 60 19,0
45 ve lzeri 40 12,7

Medeni Durum

Evli 248 785
Bekar 68 215
Cocuk Sayist
Yok 135 42,7
1 119 37,7
2 50 15,8
3 12 3,8
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Ogrenim Durumu

Ilkokul 37 11,7
Ortaokul 32 10,1
Lise 112 354
Yiiksekokul 9 2,8
Universite 124 39,2
Yiiksek lisans 2 ,6

Hane Gelir
2000’den az 47 14,9
2000-3500 72 22,8
3501-5000 42 13,3
5001-6500 95 30,1
6501-8000 5 1,6
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FAKTOR YUKLERI

DEGISKENLER (a=0,80)

f2

fa

s

fs

ife

if7

ifs

ifo

Faktor 1: Dis Giivenlik (0=0,79)

Site giris kapilarinin ¢ocuklarin site
digina ¢ikamayacagi sekilde
diizenlenmesi

,784

Sitedeki cocuk oyun alanlar1 ve
cevresinin giivenlik riski iceren
unsurlardan armdirilmig olmasi

,793

IKapal1 alan ve oyun alanlarinin
giivenlik kameralart araciligryla
dairelerden goriintiilenebiliyor olmasi

,751

Faktor 2: i¢ Giivenlik (0=0,82)

Camli kap1 ve mobilyalarda -
kirllmaya dayanikli ve yaralanma
riskini azaltan - temperli cam
kullanimi

,462

IDaire i¢i prizlerin kapakli olmast

,566

Carpmalara kars1 6nlem olarak,
lbombe kapi kasalari olmasi

,853

Carpmalara karsi 6nlem olarak, biitiin
duvar dis kdselerinde yuvarlak kose
profilleri kullanilmasi

874

Faktor 3: Ortak Yasam Alam
(0=0,70)

Oturma odasinin bityiikligi

,739

Odalarin dizilisi

,651
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Mutfagin biiyikligi 574

Dairenin biiyiikliigii (m?) 74

Faktor 4: Ebeveynlere Yakinhk
(0=0,84)

[Esinin ailesine yakinlik ,894

Kendi ailesine yakinlik 918

Faktor 5: Dis Alan (o= 0,80)

Bahgesinin varlig1 877

IBahgesinin biiyiikliigii ,897

Faktor 6: Fiyat/Odeme Kosullar:
(0=0,71)

Fiyat 877

Odeme Plani 857

Faktor 7: Estetik (0=0,68)

IR6tuslarda segilen malzemeler ,825

IR6tuslarin kalitesi ,864

Faktor 8: Risk Azaltma (0=0,56)

Banyolarin kaymaz zemin ozelliginde ,760
olmasi
Balkon korkuluklarinin en az 90 cm 776

yiiksekliginde ve giivenlik
aparatlarina uygun nitelikte olmasi

Faktor 9: Ozel Yasam Alam
(0=0,45)
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Yatak odast sayist 7
5
3

Banyo say1si 8
1
3

|Ac¢iklanan Varyans (%71,77) 228 83 79 6,7 62 56 (B0 46 W42

KMO: ,740
IBartlett Testi: Yaklasik Ki-Kare: 2359,961

(253 sd., ,000 anlamlilik diizeyi)

Temel Bilesenler Analizi ve Varimaks Doniistiirmesi

Tablo 3’de goriildiigii gibi, 23 degisken, 9 faktdr altinda toplanmistir ve
acikladiklar1 varyansin yaklasik %72 oldugu goriilmektedir. Varimaks déndiirme
yonteminin se¢ildigi rotasyonlu faktdr yiikleri matrisi elde edilerek sonuglar
yorumlanmugtir. Buna gore tiiketicilerin konut tercihleri i¢in 6nem verdikleri boyutlar
onceki aragtirmaya benzer sekilde (Opoku ve Abdul-Muhmin, (2010)) ‘Ortak Yasam
Alani, Ozel Yasam Alani, Dis Alan, Fiyat/Odeme Kosullari, Ebeveynlere Yakinlik,
Estetik ve Dis Giivenlik faktorlerine ek olarak bu ¢alismada I¢ Giivenlik ve Risk
Azaltma, boyutlar1 da eklenmistir. Banyolarin kaymaz zemin olma 6zelligi ve balkon
korkuluklarinin en az 90cm yiiksekliginde ve giivenlik aparatlarinin uygun nitelikte
olmas1 degiskenlerini iceren faktor “ risk azaltma” olarak isimlendirilmistir. Olcege
eklenen bir diger boyut ise “i¢ giivenlik” olarak adlandirilmigtir. Bu faktore ait
degiskenler incelendiginde, daha cok daire i¢i giivenligi saglamaya iligkin ifadelerin,
toplandig1 goriilmektedir.

Arastirmada kullanilan yargilarin tutarhiliklarini test etmek yapilan giivenirlik
analizi sonuglarina gore Olgegin Cronbach Alfa katsayisi hesaplanmis ve 0,60’dan
yikksek oldugu goriilmistir. Calisma bir 6n c¢alisma olmast nedeniyle, O6l¢egin
giivenirlik katsayisinin 0,60’dan yiiksek olmasi yeterli kabul edilmektedir (Hair ve dig.,
2006). Yalnizca ‘Ozel Yasam Alant’ ve yeni bir boyut olarak eklenen ‘Risk Azaltma’
boyutlarinin ifadelerine iliskin giivenirlik katsayisi 0,60’dan diisiik hesaplanmistir.
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Cocuk Sahipligi ve Tiiketicilerin Konut Tercihlerinde Onem Verdikleri
Unsurlarin Karsilastirilmasi

Tiiketicilerin konut tercihlerinde 6nem verdikleri unsurlarin ¢ocuk sahipligine
gore farklilik gosterip gostermedigi t testi uygulanarak incelenmistir. Elde edilen
sonuglar agagida yer alan Tablo 4’de goriilmektedir.

Tablo 4. Cocuk Sahipligi ve Tiiketicilerin Konut Tercihlerinde Onem Verdikleri
Unsurlarin Karsilagtirilmasi

Levene Testi t-testi Ortalama

F |Sig.| t [ Sig. |Cocuksuz| Cocuk
Sahibi
(N=135)
(N=181)

Dis Giivenlik | 7,824 ,005 -,172] ,864] 3,97 3,99

¢ Giivenlik ,926( ,337( -,395( ,693] 3,78 3,81

Ortak Y. Alan| ,167| ,683)-1,057| ,292] 3,99 4,06

Ebev.Yakinlik| 1,686 ,195 ,675 ,500 2,57 2,46

Dis Alan 435 ,510({-1,053 ,293] 3,41 3,53

Fiyat/Ode. K. | 2,086 ,150 ,818 ,414] 4,61 4,55

Estetik 492 ,483(-1,794f ,074] 4,26 4,39

Risk Azaltma 484 ,487(-1,977| ,049 4,26 4,38

Ozel Y. Alan1 | ,927| ,336] -,130 ,896] 2,98 3,00

Gergeklestirilen analiz sonucunda ‘Risk Azaltma’ 6zelligine verilen 6nem
bakimindan tiiketicilerin ¢ocuk sahibi olmama ve c¢ocuk sahibi olma durumlari
arasindaki farkliligin anlamli oldugu goriilmiistiir. Cocuk sahibi tiiketiciler konut
tercihlerinde ‘Risk azaltma’ 6zelliklerine ¢ocuk sahibi olmayan tiiketicilerden daha
fazla 6nem vermektedir (p<,05).
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Sonuglar ve Oneriler

Konut kavrami 21. yiizyilda, bireylerin barmmma ihtiyacini karsilayan bir arag
olma ozelliginden siyrilarak, yatinm araci, toplumsal yapida statii gostergesi,
eckonomik giivenceye yardimci mal olma gibi ¢esitli islevlere sahip hale gelmistir
(Tosun ve Firat,2012). Tiiketiciler, artik konut satin alimina etki eden faktorleri hizlt
kentlesmenin ve kutuplasmanin da etkisiyle daha fazla irdelemektedirler. Adana ilinde
yasayan tiiketicilerin konut satin alim karar siireglerine etki eden faktorler dis giivenlik,
i¢ giivenlik, ortak yasam alani, ebeveynlere yakinlik, dis alan, fiyat/6deme kosullari,
estetik, risk azaltma ve 6zel yagam alani bagliklar1 altinda toplanmistir. Risk azaltma ve
0zel yasam alani degiskenlerine ait giivenilirlik degerlerinin gelecekte daha biiyiik
orneklemden verilerin elde edilmesiyle gergeklestirilecek ¢alismalar sonrasinda daha da
yiikselmesi beklenmektedir. Caligmaya katilan ¢ocuk sahibi katilimcilarin konut
tercihlerinde, “risk azaltma” 6zelliklerinin ¢ocuk sahibi olmayan katilimcilardan daha
fazla 6nem verdigi goriilmektedir. Ozellikle hizli kentlesme, yogun ve diizensiz
yapilasma, agik alanlarin azalmasi ve otomobil sahipliginin artmasi, ¢ocuklar igin

cadde ve sokaklari eskiye gore daha tehlikeli hale getirmektedir. Cocugun
gelisimindeki en 6nemli faktorlerin arasinda fiziksel ¢evre faktorii de yer almaktadir.
Bu cevrenin cocuklar i¢in daha yasanabilir kilinmasmna yonelik cesitli dnlemler
alinmas1 gerekmektedir.

Bu caligma zaman ve maliyet kisidi dolayisiyla sadece Adana ilinde yapilmis
olup, sonuglar1 geneli temsil etmemektedir. Ileriki ¢aligmalarda, drneklem sayisiin
arttirilmasi, daha fazla ve farkli gehirlerden deneklere ulasilmasi disiiniilmektedir.
Konuyla ilgili ¢aligmalarin sayist az olmasina ragmen Tirkiye konut pazarindaki
ivmeler belirgin diizeydedir. Bu nedenle bu ve benzeri ¢aligmalarin varligina siirekli
ihtiya¢ duyulmaktadir.
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