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KONUT TALEBI VE ERZURUM KENT MERKEZINDE TUKETICILERIN
KONUT EDINME KARARLARINI ETKILEYEN FAKTORLER
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Tez Damismani: Yrd. Dog. Dr. Ergiin AKTURK
2015, 97 sayfa

Jiiri: Yrd. Dog. Dr. Ergiin AKTURK (Damsman)
Prof. Dr. Yusuf AKAN
Yrd. Dog. Dr. Hiiseyin DASTAN

Bu calismanin temel amaci Erzurum kent merkezinde ikamet eden tiiketicilerin
konut edinme kararlarini etkileyen faktorlerin belirlenmesidir. Arastirmada betimsel
tarama modeli kullanilmistir. Erzurum kent merkezinde konut talebini belirlemeye
yonelik olarak anket formu kullanilmistir. Anket formlarinin olusturulmasinda literatiir
taramasindan faydalanilmistir. Gegerlilik ve giivenilirlik ¢aligmasi kapsaminda 50 kisiye
pilot caligma uygulanmistir. Pilot ¢alisma sonucunda anketin 18.sorusunda yer alan
6l¢ek sorularinin Cronbach’s Alpha degeri 0,732 olarak tespit edilmistir. Aragtirmanin
evrenini Erzurum kent merkezinde yasayan ve konut satin almayr diigiinen bireyler
olusturmaktadir. Arastirmada basit tesadiifi 6rneklem yontemi kullanilarak 640 kisiye
ulagilabilmistir. Arastirmada veri analizi SPSS 16 paket programinda yapilmistir. Veri
analizinde tanimlayici istatistiklerden ve iliski testlerinden faydalanilmigtir. Alt
amaglarin tespitinde ANOVA ve t testlerinden faydalanilmistir. Arastirma sonucunda
bireylerin konut satin almalarinda fiyat, miiteahhit firmanin giivenirliligi, konutun
giivenlikli sitede olmasi, konutun biiytikliigii, kullanilan malzemenin kalitesi, konutun
merkeze yakinligi, konutun saglamligi ve ferah olmasi gibi faktdrlerin 6nemli oldugu

tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Konut, Talep, Erzurum



ABSTRACT

MASTER THESIS

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

Nazh TEKMAN
Advisor: Assist. Prof. Dr. Ergiin AKTURK
2015, page: 95

Jury: Assist. Prof. Dr. Ergiin AKTURK (Advisor)
Prof. Dr. Yusuf AKAN
Assist. Prof. Dr. Hiiseyin DASTAN

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

been found to be important.

Keywords: Housing, Demand, Erzurum
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GIRIS

Bireylerin hayatlarinin 6nemli bir boliimlerini gegirdikleri konutlar, bireylerin dis
diinyadan giivenli bir sekilde yasamalar1 i¢in onemlidir. Giinlimiize kadar olan her
donemde degisik bicimlerde kendini gosteren, degisik isimler ile ifade edilen, insanlarin
yagsam dongiisii icindeki en temel ihtiyact olan barinma ihtiyacini gidermek i¢in iiretilen

konut, kisinin bireysel mevcudiyetinin de en etkin giivencesi olmaktadir.

Bireylerin barinma ihtiyacini karsilayan konutlara olan talep, bireyin ekonomik ve
sosyal durumuyla dogrudan ilgilidir. Bireyin ihtiyaglari, sosyo ekonomik durumu ve
yerlesim yeri konut talebi iizerinde belirleyicidir. Konut talebindeki degisimler
bireylerin bu gereksinimleri ile dogrudan iliskilidir. Ozellikle yerlesim yerine olan
talebin fazlasi konut talebini de arttirmaktadir. Bununla beraber konutun sundugu
ozelliklerde konut talebi iizerinde etkilidir. Konutun bulundugu konum, biiyiikligi, i¢
ve dig mimarisi, merkeze olan uzakligi, ¢evresi gibi 6zellikler konutun talebi iizerinde
etkilidir. Tim bunlar konut talebinin ¢ift yonli oldugunu gostermektedir. Konut

ozellikleri ve bireylerin konuta iliskin gereksinimleri konut talebini etkilemektedir.

Konut talebindeki en o©nemli etken fiyattir. Konutlarin fiyati, bireylerin
biitgelerine uygunsa talep artar. Konut talebindeki degismeler, fiyatlarla dogrudan
iliskilidir. Bu nedenle ekonomide yasanan dalgalanmalar fiyatlar1 etkilerken,
fiyatlardaki dalgalanmalarda konut talebini etkilemektedir. Bu durumda ekonomik
durgunluk donemlerinde konut talebinin azalacagi sdylenirken, ekonominin iyi gittigi

donemlerde konut talebi ylikselmektedir.

Konut talebi ham konut arzi hem de talebiyle iligkilidir. Niifusun artis hiz1 ve
beraberinde insaat sektoriindeki gelismeler konut talep artisini hizlandirmaktadir.
Bununla beraber ingaat sektoriindeki hizli artis beraberinde talebi getirmezse ekonomide
kriz meydana gelebilir. Bu nedenle ingaat sektoriiniin talebi iyi bir sekilde analiz etmesi

ve bu yonde faaliyetlerini siirdiirmeleri 6nemlidir.



Tiirkiye’de konut talebi 6zellikle niifus artigiyla beraber hiz kazanmistir. Konut
talebinin artmasi ve insaat sektoriinde yasanan teknolojik yenilikler, daha fazla konut
yapilmasin1 saglamistir. Tirkiye’de siirekli olarak artan konut sayisi ile birlikte,
sehirlere yapilan gb¢ ve artan niifus konut arzini karsilayabilmektedir. Bununla beraber
konut talebi sinirsiz degildir. Bu yiizden Tiirkiye’de konut talebinin belirlenmesi ve
ingaat sektorliniin bu talebe yonelik hareket etmesi iilke ekonomisinin faydasina

olacaktir.

Insaat sektdriiniin konut talebini etkin bir sekilde saptamasi, gelecek dénemlerde
yapilacak konut arzinin belirlenmesi acgisindan 6nemlidir. Konut talep ve arz dengesinin
saglanmasi, konut fazlas1 ve konut eksiginin dniine gegerek, arz talep dengesi saglanmig
olacaktir. Bu durum ayni zamanda optimum fiyatinin belirlenmesini saglayacak ve

konut talep edenler i¢in en uygun fiyat belirlenmis olacaktir.

Bu c¢alismada tiiketicilerin konut edinme kararlarin1 etkileyen faktorler
incelenmistir. Bu amag¢ dogrultusunda calisma ii¢ bolimden olusmaktadir. Birinci
boliimde konut sektorii ve Tiirkiye’de konut sektoriiniin genel yapist ele alinmaktadir.
Calismanin ikinci boliimiinde konut edinmede kullanici kararlarinin olasi etkileri
incelenmis ve bireyleri konut satin alma davranigina iten faktorler arastirilmistir.
Calismanin son bolimii olan igiincii bolimde ise Erzurum kent merkezinde

tilketicilerin konut edinme kararlarin etkileyen faktorler irdelenmektedir.



BIiRINCi BOLUM
KONUT SEKTORU VE TURKIYE’DEKi DURUM

1.1. KONUT TANIMI VE KONUT SEKTORU

Konut kavrami son donemde revagta olmus ve bu konu {izerinde bir¢ok arastirma
yapitlmistir. Bu aragtirmalarda degisik teorik bakis acilari gelistirilmis ve degisik
aragtirma yontemleri uygulanmistir (Turgut ve Uniigiir, 1997: 5). Dolayisiyla da konut

hakkinda bir¢ok tanim yapilmistir.

Durkaya (2002: 28) su ifadeleri kullanmistir: “insan yasaminin Onemli bir
kisminin gecirildigi konutlar, insanlar1 dis diinyaya yonelik kendini giivende gordiigii
bir yerdir. Her donemde degisik bigimlere biiriinebilen, degisik isimler ile
nitelendirilebilen, insanlarin yasam dongiisii i¢indeki en temel ihtiyaci olan barinma
ihtiyacim1 gidermek igin iretilen konut, kisinin bireysel mevcudiyetinin de en etkin
giivencesi olmaktadir. Konut, algi a¢isindan ise iginde bulunulan hane halkinin yasadigi

toplumdaki sayginlik ve konumu géstermektedir.”

Konut, i¢ ige gegen paradokslar toplamidir. Pek cok kiiltiirde ayricalik ve kisilik
kazanmak i¢in tasarlanan ve donatilan konut, ayni zamanda insanlar1 kiiltiirline ve

birbirine yaklastiran hayati bir durumdur (Giir, 2000: 18).

Konut kavrami iilkemizde 1961 Anayasasi’nin 49. maddesinde “Devlet yoksul ve
dar gelirli ailelerin saglik sartlarina uygun konut ihtiyaglarini karsilayici tedbirler alir”
ibaresi ile yer almaktadir. 1982 Anayasasi’nin “Konut Hakki” isimli 57. maddesinde ise
“Devlet sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarini gézetleyen bir planlama ¢ercevesinde,
konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler”

ibaresi bulunmaktadir (Ugisik 2006: 42).

Konut, yatirnmer agisindan kendisini uzun vadede enflasyona yonelik korumaya
aldigr onemli bir varliktir (Volaitis 2006: 6). Konuta yapilan yatirnmlar diizenli ve
giivenli getiri saglamaktadir. Herhangi bir deger ifade etmese de yikilmadigi miiddetce

kullanim degeri siirecektir ve barinma gibi temel ihtiyaclar1 gidererek, ailenin tamamina



hizmet saglayacaktir (Ugisik 2006: 45). Sadece bu sebepten 6tiirii bile, konuta yapilan

yatirim diger yatirimlardan daha iistiin olmaktadir.

Konut sektorii, dogrudan oteki yatinm araglart ile yarig halinde olan
yatirimcilarina uzun dénemli yiiksek getiri saglayan ve sermaye piyasalar1 agisindan
yeni mali tiirevler olusturan bir getiri aract konumuna ulasmistir (Ugisik 2006: 44).
Konut sektorii emek yogun bir sanayi dalidir ve degisik yan sanayilerden girdilerle
islemesi onu ekonomide énemli bir konuma getirmektedir. Ekonomide itici bir gii¢ olan
konut sektorii, ortaya ¢ikan pozitif ya da negatif gelismelerle baska sektorlere de etki

ederek ekonominin tamaminda etkisini gostermektedir.

1.2. TURKIYE’DE KONUT SEKTORU

Insanlarin sosyal ve barinma gereksinimlerine yanit veren konut iiretimi, pek ¢ok
imalat kaleminden meydana gelmesi ve saglamis oldugu istihdam imkanlar1 ile
gelismekte olan bir iilke olarak Tirkiye bakimindan hala ¢6ziimlenmesi gereken bir
problemdir. Tiirkiye’de konut sektorii tam anlamiyla kurumsal bir yapiya ulasamamis
kompleks bir yapiya sahiptir. Genellikle Tirkiye’de konut sektoriiniin isleyisine
bakildiginda, hizli niifus artisi, kdyden kente go¢ ya da hizli kentlesme, gelir
dagiliminda yasanan esitsizlik, kacak yapilasma, yiiksek faiz oranlari ve yiiksek
enflasyon gibi problemlerin piyasaya giris ve piyasanin gelisimi bakimindan baslica
problemler oldugu goriilmektedir. Bahsedilen bu ekonomik ve sosyal problemler bir
araya toplandiginda, Tiirkiye’nin gelismis iilkelerden konut sektorii bakimindan degisik

mekanizmalara ve yapilanmalara sahip oldugu goriilmektedir.

1.2.1. Tiirkiye’de Konut Sektorii Gelisimi

Tirkiye’de var olan konut sorunu hem sosyal hem de ekonomik anlamda
incelendiginde temel problemin arz talep dengesizliginden ortaya ¢iktig1 goriilmektedir.
Bazi durumlar haricinde, senelerdir Tiirkiye’de ¢ogunlukla konut arzi konut talebinin

gerisinde kalmistir.

Tiirkiye gelismekte olan bir iilkedir ve konut finansmaninin kurumsallik agisindan
tam anlamiyla oturmamasi ve gereken adimlarin ekonomik kosullardan dolay1 bir tiirlii

atilamamasi nedeniyle konut sektorii lilkeler bazinda bir hayli geride kalmistir.



Tiirkiye’de yillardir devam eden istikrarsiz bir ekonomi, yiiksek reel faiz oranlari
ve enflasyon dolayisiyla uzun dénemli bor¢glanmanin olas1 olmamasi, baska bir ifadeyle
bankalarin vermis olduklar1 konut kredisi vadelerinin gerektigi oranda uzun olmamasi
nedeniyle kredi ile konut almak isteyenlere uygun édeme olanaklari taninamamis ve
orta ve dar gelirli aileler konut almak amaciyla kendi olanaklarini zorlamak durumunda
birakilmistir (Disbudak, 2006: 102).

Tirkiye’nin ekonomik ve sosyal kosullar1 anlaminda konut gereksinimini ortaya
cikaran veya baska bir deyisle konut agigma neden olan unsurlar su sekilde ifade

edilebilir (Disbudak, 2006: 103):

i.  Dogal afetlerden sonra yeni konut yapilamamasi
ii.  Hizh niifus artis1
iii.  Kamulastirmalar nedeniyle konutlarin azalmasi
iv.  Konut kredilerinin yetersiz olusu
V.  Faiz oranlarmn yiiksek olusu
vi.  Kirsaldan kente go¢ yogunlugu
vii.  Kisi bagina gelirin az olusu
viii.  Insaat ve arsa fiyatlarinmn yiiksek olusu
iX.  Konut politikalarinin iilke kosullarina uymamasi
X.  Kiralarin genel gelir diizeyi i¢indeki oraninin yiiksek olusu
Xi.  Sanayi tesislerinin artig géstermesi

Xii.  Teknik eleman yetersizligi

Tirkiye’de 1960’11 yillardan sonra niifusun artisina bagh olarak cogalan ¢ekirdek
ailelerin ihtiyaci olan konutlar, artik apartman adi verilen; bahgelerin daraldigi, birbirleri
arasinda on metre veya daha az mesafe olan katli ve daireli beton 6bekleri haline
gelmistir (Glirbiiz, 2005: 21). Herhangi bir yerlesim alaninda kullanilabilir dlgekte
yeterli konut orami varsa, o noktada konuta yonelik talebin azalmasi, konut stoku
yetersizse de talebin daha ¢ok olmasi beklentisi olusur. Tiirkiye’de konuta yonelik talep,
niifus hareketleri, dogal afetler, kamulagtirma ve eskime, tamamen yikilma vb.

sebeplerden dogmaktadir (Giirbiiz, 2005: 22).

Toplu konut fonu, 1997 Rusya ve 1998 Asya ekonomik krizlerine dayali olarak

bilitce i¢ine dahil edilmis ve bdylece fonun etkinliginin azalmasi durumuyla da



Tiirkiye’de konut iiretimi ve talebi diisiis yasamistir (Giirbiiz, 2005: 23).Tiirkiye’de yap1

izin istatistikleri ve degisim oranlari tablo 1.1 de sunulmustur.

Tablo 1.1. Yapi Izin Istatistikleri ve Degisim Oranlar

Yil Yapt Kullanma ~ Bir Onceki Yil Ay Yapi Ruhsati Bir Onceki Y1l Ayn1

Izin Belgesi Doneme Gore (Daire Sayisi) Doéneme Gore

(Daire Sayist ) Degisim Orani (%) Degisim Orani (%)
2003 202 854 25,3 162 908 0,9
2004 330 446 62,9 164 994 1,3
2005 546 618 65,4 249 816 51,4
2006 600 387 9,8 295 389 18,2
2007 584 955 -2,6 326 484 10,5
2008 503 565 -13,9 357 286 9,4
2009 518 475 3,0 469 981 31,5
2010 907 451 75,0 429 755 -8,6
2011 650 140 -28,4 557 236 29,7
2012 752 157 15,7 546 645 -1,9
2013 591 014 - 490 990 -

Kaynak: TUIK, 2013, Yap1 Izin Istatistikleri ve Degisim Oranlart,
http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist, Erigim: 6.2.2014.

Tablo 1.1°e bakildiginda, 2010 yilinda yapi kullanma izin belgesi, yani talepte
%75°1lik 6nemli bir artis yasanmistir. Keza 2011 yilinda da yapi ruhsatinda, yani arzda
% 29,7’lik bir artig goriilmiistiir.


http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist

Sekil 1.1 de degisim oranlar1 daha acik goriilmektedir.
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Kaynak: TUIK, 2013, Yap: izin Istatistikleri ve Degisim Oranlar1, http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?
metod=temelist, Erisim: 6.2.2014.

Sekil 1.1. Yap1 Izin Istatistikleri ve Degisim Oranlar
1.2.2. Tiirkiye’de Konut Sektorii Giincel Durumu

Tirkiye’de yasanan 17 Agustos 1999 Marmara depremi ile birlikte konut
gereksinimi daha artarak insanlarin konuta olan bakis agilarmi da degistirmistir.
Yasanan dogal afetlerle birlikte kisilerin miistakil evlere olan taleplerinde daha fazla
artis yasanmistir (Garih, 2001: 25).

Tiirkiye’de deprem sonrasi bircok sehirde basta Istanbul, Ankara, izmir ve Bursa
olmak tizere ¢ok sayida likks konut projesi ortaya g¢ikarilmistir. Liiks konutlarin rant
degerleri baska konutlara oranla daha fazladir. Liiks konut piyasasinda en fazla tercih
edilen projeler de kiigiik kent 6zellikli projelerdir. Ulagim kolaylig1 ve yesil alanlar gibi
kistaslarda liiks konut fiyatlara etki etmektedir. Bu tip konutlar hem villa tipi daire

hem de miistakil villa seklinde iiretilmektedir (Medin, 2002: 5).


http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?%20metod=temelist
http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?%20metod=temelist

Deprem bolgesi olan bolgelerde konutlarin saglam olmasi 6nemlidir. Bu nedenle
bu bolgelerde eski binalarin yikilmasi ve kentsel doniisiimle beraber binalarin

yenilenmesi onemlidir. Sekil 1.2.’de Tiirkiye deprem haritas1 yer almaktadir.

DEPREM BOLGELERI HARITASI®
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Kaynak: Deprem Dairesi Baskanligi, 2013, T.C. Basbakanlik Afet Ve Acil Durum Yonetimi Baskanligi,
http://www.deprem.gov.tr/sarbis/Shared/DepremHaritalari.aspx, Erisim: 6.2.2014

Sekil 1.2. Tiirkiye’de Deprem Tehlikesi Altindaki Alanlar

Tirkiye 1. Dereceden deprem kusagindadir. Kentsel olabilme potansiyeli gdsteren
tarim arazilerinin jeolojik etiit ve degerlendirme ¢aligmalar1 hususunda pek ¢ok eksik
vardir. Ayn1 zamanda Tiirkiye topraklart %63 oraninda toprak erozyonuna maruz

kalmaktadir (UN-Habitat, 2006).


http://www.deprem.gov.tr/sarbis/Shared/DepremHaritalari.aspx

Tiirkiye’de yillara gore en fazla konut satisinin yapildigi bes 1’e dair veriler Sekil

1.3’de sunulmaktadir:

2013
233 153
1144 989
501 106 019
167 110
701 621
2011
169 015
708 275
2010
607 098
2009 34 828
140 573
555 184
103 503
427105
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Kaynak: TUIK, 2013, Yap1 Izin [statistikleri ve Degisim Oranlari,
http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist, Erisim: 6.2.2014.

Sekil 1.3. illere ve Yillara Gore Konut Satislar:

Sekil 1.3’de goriildiigl tizere Tiirkiye genelinde son bes senede konut satislarinda
ciddi bir patlama yasanmustir. Istanbul’da konut satislar1 2008 senesinde 100 bin
civarinda iken 2013 senesinde 200 binleri ge¢mistir. Son senelerde gercgeklestirilen

kentsel doniisiim ile birlikte bu oran daha da artacak gibi gériinmektedir.

2004 ve 2013 yillar1 arasinda insaat sektoriiniin gelisimi ile ilgili veriler Tablo 1.2

de verilmektedir.


http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist

Tablo 1.2. Insaat Sektorii Gelisimi
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Biiyiime Insaat Sektorii
Hiz1 % Gelisme Hizi (%)
2005 8.4 9.3
2006 6.9 18.5
2007 4.7 5.7
2008 0.7 -8.1
2009 -4.8 -16.1
2010 9.2 18.3
2011 8.5 11.2
2012 2.2 0.6
2013 2 6.5

Kaynak: Tiirkiye Insaat Sanayicileri Isveren Sendikas1, http://www.intes.org.tr/, Erisim: 6.2.2014

Tiirkiye ekonomisinin 2013 senesinde %3,7 biiylime gostermesi ile Tiirkiye hem

AB’de hem de OECD iginde en hizli biiylime gosteren ekonomi konumuna gelmistir.

Bununla birlikte insaat sektoriiniin gelisimi de 6nemli bir ivme kazanmigstir. 2012

senesinde gelisim hiz1 %0,6 iken 2013 senesinde %6,5’¢ ¢ikmistir (Tablo 1.2)

Insaat sektdriiniin gelisimindeki degisim Sekil 1.4 te daha agik gdriilmektedir.


http://www.intes.org.tr/
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Kaynak: Tiirkiye Insaat Sanayicileri Isveren Sendikasi, http://www.intes.org.tr/, Erisim: 6.2.2014

Sekil 1.4. Insaat Sektorii Gelisimi

Sekil 1.4’de goriildiigii iizere 2007 senesinden 2009 senesinde dogru gerileyen

ingaat sektori, 2010 sonras1 onemli gelisme kaydetmistir.

Ust ve orta iistii gelir smiflarinda yer alanlarm haricinde kalan, orta gelir
seviyesindeki kisilerin oturabilecekleri konutlarda agik goriilmektedir. Ayni1 zamanda
orta gelir grubunun sahip olacagi 70 ila 80 m?lik konutlarda da, yasanan niifus
yogunlugu nedeniyle hala agik bulunmaktadir. Bu tarz konutlar yapabilmek adina arsa
tiretimi yapilamamakta, idarelerde onay prosediirleri senelerce devam edebilmekte ve
arsa sahiplerinin istekleri ekonomik konut tiretimine engel teskil edebilmektedir. Bu
ac1g1 giderebilmek adina Tiirkiye’deki finans kurumlar1 ve bankalar gibi kurumlarla
SGK, Maliye Bakanlig1 bir araya toplanarak konut alimi yapacak kisilere ve finansman
saglayacak kurumlara vergi avantajlari sunmak adina uzun doénemli kredi kullanma

olanaklar1 tanimaktadir (Goncii, 2004: 110).

Tirkiye’de son zamanlarda gergeklesen makro ekonomik yapilanmanin olumlu
gelisim gdstermesi sonrasinda finansal araglarin kullaniminin minimum maliyetli
sartlara ulasmasi ve piyasada mortgage seklinde ifade edilen uzun donemli
bor¢lanmayla birlikte konut sahibi olmaya imkan taniyan sistem ile iligkili sekilde
TBMM’de kabul edilen yasa her ne dl¢iide arzu edilen kredi faiz derecesi olmasa da

giincel konut piyasasi i¢cinde bir hareketlilik ortaya ¢ikmasina sebebiyet vermistir.


http://www.intes.org.tr/
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Glinlimiizde kimi konut iiretiminde bulunan firmalar da, diinya ¢apindaki akilli bina
konut sistemlerini yakinen izlemis ve konut teknolojisinde diinya standardina

ulagilmaya baslanmustir. (Binark, 2001: 28).

1.3. TURKIYE’DE KONUT POLITIKALARI

Konut politikasi, devlet tarafindan tespit edilen ve kisilerin konut ihtiyaglarini

gidermek icin dnceliklere gore alinan yasal tedbirlerin tamamina birden verilen isimdir.

Konut politikasi, toplumsal Oncelikleri ya da konut standardi bulunan, ulusal
kalkinma planinda yer alan, Tiirkiye’nin bolgesel ve kentsel gelisme ve yerlesme
stratejileri ile bir olmasi1 gerekli olan amagclar, tedbirler ve kurallar tamami seklinde
tanimlanabilir. Bahsedilen politikalar, kalkinma planlarinda ve yasal belgelerde

gosterilmektedir (Cihan, 1994: 40).

Cumbhuriyet tarihinin ilk yillarindan sonra olusan ve gelisim gdsteren; konut
problemi, gogler, niifus artis hiz1 ve hizli kentlesme neticesi konut sektdriiniin yiikselen

onemiyle birlikte farkli konut politikalar1 uygulanmigtir.

T.C. Anayasasi, 1958 tarihli 7116 sayili yasa ile birlikte uzun vadede izlenecek
olan konut politikasi su sekilde ifade edilmistir: “Devlet yoksul ve dar gelirli ailelerin
saglik sartlarina uygun konut gereksinimini karsilayacak tedbirleri alir.” Bu ibareye
gore devlet, maliyetler, 6deme zorluklar1 ve kira diizeyi agisindan var olan konut
piyasasindaki kosullara uymayan, diisiik gelir sahibi ailelerin konut ihtiyaclarini
gidermeyi, baslica gorevleri icinde goérmek ve politikasin1 bu yonde tayin etmek

zorundadir.

1.4. TURKIYE’DE KONUT SEKTORUNDE KARSILASILAN SORUNLAR

Tiirkiye’de toplumsal bir sorun olarak addedilen konut sektoriiniin olusumu,
Ikinci Diinya Savasi sonrasinda olmustur. 1945°li yillarda giderek hizlanan konut
sektorii, ekonomik, politik ve toplumsal degisim siireci igine girmis ve bu degisimin bir

tiirevi seklinde konut problemi olusmustur.

Ulkenin ekonomik gelisim ve bilyiime hizinin ivme kazanmasiyla beraber

kentlesmenin glindeme diismesi sonrasinda konut sorunu her gecen giin daha da artis
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gostermistir. Konut sorununun git gide agirlasmasi sonucunda dogan tepkiler, soruna
yonelik acil ¢oziim yontemlerinin gelistirilmesini gerekli kilmis ve bir secenek olarak

toplu konut ve kooperatif¢ilik ortaya ¢ikmistir (Turan, 1999: 37).

Konut sorununun bir diger yonii de arz ve talep dengesizligidir. Cogunlukla konut
arz1, konut talebinin gerisinde kalmistir. Dolayisiyla da konut ac¢iginin toplam miktar1 ve
senelik konut tiretim miktar1 git gide fazlalagmistir. Son 15 senede milli ekonomi iginde
ortaya c¢ikan dalgalanmalar, kriz, deprem, insaat firmasi sayisinin fazla olmasi,
sermayenin ve kaynaklarin niifusun gereksinimlerini giderecek sekilde organize
edilmemesi, hizli niifus artigi, gereksiz alanlara 6nemli yatirnmlarin gerceklestirilmis
olmasi, konut sektorii i¢inde is gerceklestirememe sebepleri arasinda gosterilmektedir

(Binark, 2001: 27).

Son senelerde schirlerde niifus yogunlugunun artmasiyla beraber, kentte konut

tiretimi nerdeyse olanaksiz duruma ulagsmistir. (Karamehmetalioglu, 2000: 97).

Genel anlamda konut sektorii icindeki sorunlara goz atildiginda kacak yapilanma
ile konut gereksiniminin dikkat ¢ektigi goriilmektedir. Gegmisten bu yana konut sektorii
icindeki problemlerin ¢6ziime ulastirilmast konusuna dair bir¢cok yasal diizenleme

gerceklestirilmistir. Bu yasal diizenlemeler su sekildedir (DPT, 2001: 164):

* 1930 yilinda 1593 sayili Umumi Hifzissthha Kanunu,

1934 yilinda 2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu,

* 1934 yilinda 2644 sayili Tapu Kanunu,

* 1938 yilinda 3458 sayil1 Miihendislik ve Mimarlik Kanunu,

+ 1939 yilinda 3659 sayili Memur Meskenleri insas1 Hakkinda Kanun,
* 1940 yilinda 3780 sayil1 Milli Koruma Kanunu,

* 1944 yilinda 4626 sayili Memur Meskenleri Insas1 Hakkinda Kanun,
* 1956 yilinda 683 sayil1 Orman Kanunu,

* 1961 yilinda 221 sayil1 Gayrimenkuller Kanunu,

* 1965 yilinda 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu,

* 1966 yilinda 775 sayil1 Gecekondu Kanunu,

» 1969 yilinda 1163 sayili Kooperatifler Kanunu,

* 1969 yilinda 1164 sayili Arsa Ofisi Kanunu,
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* 1977 yilinda 2090 sayili Tabi Afetlerde Zarar Goren Ciftcilere Yapilacak
Yardim le Tlgili Kanun,

* 1983 yilinda 2872 sayil1 Cevre Kanunu,

+ 1983 yilinda 2886 sayili Devlet Ihale Kanunu,

* 1983 yilinda 2924 sayili Orman Koyliilerinin Kalkindirilmalarinin

» Desteklenmesi Hakkindaki Kanun,

* 1983 yilinda 2942 sayili Kamulastirma Kanunu,

* 1983 yilinda 2946 sayili1 Kiy1 Kanunu,

+ 1984 yilinda 2886 sayil1 Devlet Thale Kanunun Degistirilmesi,

* 1984 yilinda 2985 sayili Toplu Konut Kanunu,

+ 1985 yilinda 3227 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa Devre Miilk Hakki ile Tlgili
Maddelerin Eklenmesine Iliskin Kanun,

+ 1986 yilinda 3320 sayili Memurlar ve Isciler ile Bunlarin Emeklilerini Konut
Edindirme Yardimi Yapilmas1 Hakkinda Kanun,

* 1990 yilinda 362 sayili1 Kiy1 Kanunu,

1994 yilinda 4046 sayili Ozellestirme Uygulamalarinin Diizenlenmesi ve Bazi
Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun,

¢ 1995 yilinda 4123 sayili Tabii Afet Nedeniyle Meydana Gelen Hasar ve
Tahribata iliskin Hizmetlerin Yiiriitiilmesine Dair Kanun,

+ 1999 yilinda Zorunlu Deprem Sigortasi (27 Aralik 1999, KHK no: 587),

e 2000 yilinda Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname (10
Nisan 2000, KHK no:595),

* 2000 yilinda Yapr Denetimi Uygulama Yo6netmeligi (26 Mayis 2000); 3030
Sayili1  Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu Disinda Kalan Belediyelerin
Uygulayacaklar1 Tip Imar Yonetmeligi (13 Temmuz 2000),

* 2000 yilinda Yap1 Malzemeleri Deney Laboratuvarlarinda Bulunmas1 Gereken

Ozellikler Hakkinda Genelge (30 Temmuz 2000).

Konut sorunlarina yonelik olarak da devlet tarafindan iyi bir kadro ve yerel
yonetimler aracilifiyla hazine arazilerinin imara acilmasi ¢ozliim olarak getirilebilir.
Boyle bir durumda araziler deger kazanarak satis yerine ingaat firmalarma oldukga
diisiik oranlarda kat karsiligi tahsis edilebilir. Dolayisiyla bir¢ok konut insasi
gerceklestirilebilir ve bunlar da oldukg¢a diisiik fiyatlardan uygun vade kosullar ile
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tilkketicilere sunulabilir. Ayni zamanda hazine arazilerindeki kacak yapilagsmaya da engel

olunabilir (Garih, 2001: 26).

1.4.1. Kacgak Yapilasma

Tirkiye’de yillardir kagak yapilasma durumu 775 sayili yasada bahsedilen
gecekondu olarak nitelendirilmistir. Ancak 1986 senesinde gecekondu kavraminin
tanim1 da glinlimiiz ilgili mevzuatinda gerceklestirilen diizenlemelerin destegiyle
beraber nitelik farkliligina ugramistir. Baslarda kirsal alandan kente gbc¢ edenlerin
kendileri icin insa ettikleri esnek, degisip gelisebilen, kentte marjinal bir barinma
yontemi seklinde ifade edilen gecekondulasma artik kentsel rantlara el koyma

durumunu almistir (iTO, 2004: 7).

Genel olarak kacak yapilasma, imar mevzuatina aykir1 sekilde kullanima sunulan
veya insa edilen yap1 biciminde ifade edilmektedir. Imar mevzuata aykiri sekilde

gercgeklestirilen tiim kacak insalar su sekilde smiflandiriimaktadir (ITO, 2004: 8):

e Kamu Miilkiyetinin S6z Konusu Oldugu Parsellerde Yapilasma(775 sayih
yasaya gore gecekondular, ruhsatsiz kamu binalari),

e Ozel Miilkiyetin S6z Konusu Oldugu Parsellerde Yapilasma (Kendi miilkiyeti
olmayan parselde yapilasma (gecekondu), ruhsat almis ancak ruhsata aykir
yapilar, tamamen ruhsatsiz yapilar, fonksiyon aykiriligi olan yapilar (konut
yerine ticari amagh bina) ve kat ilaveleri veya biyiik oturumlarin oldugu

yapilar).

Canga ve Digerleri (2002: 23) yaptiklar1 Tiirkiye Konut Ihtiyac1 Arastirmasi’na
gore sadece yapi1 izinlerine goz atilarak Tiirkiye’deki kagak yapilasmanin %40 civarinda
oldugu sdylenebilir. Kentsel alanlarda konut stokunun yaklasik %62’si ruhsatlidir. Yap1
kullanma izin belgeleri diistiniildiigiinde bu oran %33’lere diismektedir. Yani her 100

konuttan 67’s1 kagak olarak yapilmaktadir.

1.4.2. Konut ihtiyac1 Ve Konut Agig

Cogunlukla konut ihtiyaci, niifus, konut stoku ve hane halki degiskenleri

dogrultusunda ifade edilebilir. insanlarin 6deme giiclerinden ve kisisel tercihlerinden
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bagimsiz sekilde, asgari diizeyde barmabilmelerini gergeklestirmek amaciyla gereken
konut kalitesi ve sayisi, belli bir anda mevcut konut stokundan ve kalitesinden daha
farkli durumdaysa, aradaki fark konut ihtiyaci seklinde tanimlanmaktadir (Canga ve
Digerleri, 2002: 29).

Konut ihtiyaci verileri, konut ihtiyacinin en fazla oldugu 11 il Tablo 1.3°de

sunulmaktadir:

Tablo 1.3. iller Bazinda Konut fhtiyac1 (Adet) (2000-2010)

ILLER 2000-KONUT 2010-KONUT ~ 2000-2010 KONUT
THTIYACI THTIYACI IHTIYACI ARTISI

(Adet) (Adet) (Adet)
1 ISTANBUL 2.542.651 3.299.004 756.353
2 ANKARA 937.139 1.138.901 201.762
3 IZMIR 817.224 1.020.536 203.312
4 BURSA 416.683 555.726 139.044
5 ADANA 312.899 379.605 66.706
6 ANTALYA 281.100 411.405 130.305
7 ICEL 231.609 289.362 57.753
8 KONYA 294.233 383.831 89.598
9 BALIKESIR 180.517 216.400 35.882
10 ESKISEHIR 150.170 169.873 19.703
11 ERZURUM 106.258 142.329 36.071

Kaynak:IMO,http://www.imo.org.tr/resimler/dosya_ekler/9ca6617c167713d_ek.pdf?tipi=4&turu=H&su
be=0, Erigim: 21.2.2014

Tablo 1.3’e bakildiginda istanbul’un konut ihtiyacinin énemli oranlarda oldugu
goriilmektedir. Bununla birlikte Ankara’nin da konut ihtiyaci1 oldukca fazladir. Ancak

bu Istanbul’a oranla bir hayli diisiik kalmaktadir.

Konut a¢1g1 sorunun giderilmesi konusunda ¢6ziim olacak bir alternatif seklinde
yiiksek enflasyon degerlerinde gergeklestirilecek c¢alismalar gosterilebilir. Yiiksek
enflasyon orani insaat maliyetlerini ylikselterek konut fiyatlarinin artmasina neden
olmaktadir. Ayni zamanda enflasyonun gelir dagilimi bozucu yonii sebebiyle konut
ithtiyac1 sahiplerinin alim giicline de etki ederek diisiirmektedir. Bu da konut agiginin

olugmasina sebebiyet vermektedir (Siso, 2009:51).


http://www.imo.org.tr/resimler/dosya_ekler/9ca6617c167713d_ek.pdf?tipi=4&turu=H&sube=0
http://www.imo.org.tr/resimler/dosya_ekler/9ca6617c167713d_ek.pdf?tipi=4&turu=H&sube=0
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1.4.2.1. Konut Talebi ve Etki Eden Unsurlar

Konut talebine yonelik yapilan arastirmalarda, teorik anlamda beklenilen
sonuglara uygun sonuglar bulunmustur. Bu noktada; konut sektorii i¢indeki talebin
yapisinin temel tiiketici davranisi teorisinde anlatildigi iizere benzer iirtinlerdeki talebin

yapist ile benzer niteligi sergiledigi gézlemlenmistir (Siso, 2009:54).
Konut talebine etki eden unsurlar su sekilde siralamak miimkiindiir:

Fiyat

Niifus artis hiz1

Gelir diizeyi

Alternatif yatirim imkanlari

Kentlesme hiz1 ve aile yapis1 degisiklikleri
Kredi Kosullar1 ve Kredi Faiz Oram

o o k~ w e

1.4.2.1.1. Fiyat

Fiyat talepteki degisikliklerde en biiyiik etlendir. Malin fiyatinin artmasi talebi
diisiiriirken, fiyatin diismesi talebi arttirmaktadir. Fiyat arz talep dengesinin olugsmasinda

genel belirleyicidir.

Fiyattaki degisiklikler konut talebi {izerinde de etkilidir. Konut fiyatlarinin
artmasi, konut talebini negatif yonde etkilerken, konut fiyatlarinin azalmasi, konut
talebini pozitif yonde etkilemektedir. Bu durum konut talebiyle fiyatin dogrudan iligkili
oldugunu gostermektedir (Siso, 2009:55).

Konut talebinde konutun fiyatini etkileyen veya gelecek donemde etkileyebilecek
faktorler géz oniinde bulundurulmaktadir. Gelecek donemde konut fiyatini etkileyecek
olan faktorler goz Oniinde bulundurularak konut talebi belirlenmektedir. Konut
fiyatindaki degisimler, konut arzi, piyasalarin durumu, déviz kuru gibi nedenler 6nemli

etkenler arasindadir (Hendershott ve Weicher, 2002: 8).

Gelecek donemlerde konut fiyatinda degisiklie neden olabilecek faktorlerin
tespiti, konut talebinin nasil olacagr hakkinda da bilgi vermektedir. Bu acidan

bakildiginda konut talebinin dogrudan belirleyicisinin konut fiyatt oldugunu
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sOyleyebiliriz. Bu nedenle konut fiyatinin ileride ne yonde degisecegi hem konut

alacaklar i¢cin hem de konut satacaklar i¢in 6nemli bir faktordiir.

1.4.2.1.2. Niifus Artis Hiza

Genel olarak niifus potansiyel konut talebini isaret etmektedir. Niifus oraninda
yasanan azalig potansiyel konut talebinde de bir azalmaya neden olacaktir. Bu da niifus

ile konut talebi arasindaki dogru orantiy1 gostermektedir (Siso, 2009:54).

Gelismekte olan iilkelerde oldugu gibi Tiirkiye’de niifusu hizli bir sekilde artis
gosteren bir iilke konumundadir. Hem sanayilesme hem de gelisme c¢alismalariyla
beraber hizli bir sekilde artan niifusun biiyiikk sehirlere yerlesmesi neticesinde konut
ac1g1 ve gecekondulasma olusmaktadir. Sehirlerde yasanan niifus artis oranlari gerek
cografi konum anlaminda gerekse de kent biiyiikliikleri anlaminda birbirinden farkli

olmaktadir (Kegeli, 2000: 20).

Tablo 1.4’de Tiirkiye’de yillik niifus artis hiz1 ve niifus yogunlugu (2007-2013)
verilmistir (TUIK, 2014):

Tablo 1.4. Yillik Niifus Artig Hiz1 ve Niifus Yogunlugu (2007-2013)

Yillar Yillik niifus artis hiza Niifus Yogunlugu
(%)
2007 - 92
2008 13,1 93
2009 14,5 94
2010 15,9 96
2011 13,5 97
2012 12,0 98
2013 13,7 100

Kaynak: TUIK, http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist, Erisim:21.2.2014


http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist

Tablo 1.4’¢ bakildiginda 2010 yilinda ciddi bir niifus artist yasandigi
goriilmektedir. Bununla birlikte yillar itibariyle diizenli artis ya da azalis yasanmadigi
da gozlemlenmektedir. Tabloda ayrica niifus yogunlugu verileri yer almaktadir. Bu
veriler 2013 yil1 baz yil alinarak hesaplanmistir. Her y1l niifus yogunlugunun diizenli bir
sekilde arttigi gorilmektedir. Tiirkiye’nin yillar itibariyle niifus sayimi Sekil 1.5 de
verilmektedir. Sekil 1.5’de goriildiigii tizere niifusun yillar itibariyle siirekli olarak

arttig1 goriilmektedir. Bu durum dogal olarak konut ihtiyacini da arttirmaktadir.

2011-2012
2010-2011
2009-2010

2008-2009

2007-2008

69 000 000 70 000 000 71 000 000 72 000 000 73 000 000 74 000 000 75 000 000 76 000 000

W Toplam Nufus

Kaynak: TUIK, http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist, Erisim:21.2.2014

Sekil 1.5. Tiirkiye Niifusu
1.4.2.1.3. Gelir (Ucret Diizeyi Ve Harcanabilir Gelir Miktar1) Diizeyi

Tiirkiye’deki gelir dagilimi adaletsizligi, konut talebi bakiminda farkli bir goriintii
ortaya koymaktadir. Diisiik gelire sahip kesimin ¢ogunlugu olusturmasi konut talebinin
diisiik standartlara sahip konutlara yonelmesine neden olmaktadir. Konut talebinin artig
yasamas1 ve daha kaliteli ve nitelikli konutlarin insa edilmesi, bireysel tasarruflarin
yiikselmesine dolayisiyla da kisi basina diisen gelirin yani milli gelirin artmasina baglh

olmaktadir (Siso, 2009:57).

Arastirmacilar hem enerji fiyatlarindaki hem de niifus yapisindaki degismenin

konut pazarina ¢ok az da olsa etki ettigini soylemektedir. Bununla birlikte asil biiyiik


http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist
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etki yaratan konunun tiiketici gelirinde yasanan artis oldugu belirten arastirmacilar, gelir
artigiyla birlikte konut sahipliginin de artis gosterdigini ifade etmektedirler (Hendershott
ve Weicher, 2002: 10).

Hanehalkinin tiiketim harcamasi icinde (gida ve alkolsiiz icecekler, alkollii
icecekler, sigara ve tiitiin, giyim ve ayakkabi, mobilya, ev aletleri ve ev bakim
hizmetleri, saglik, ulastirma, haberlesme, eglence ve kiiltiir, egitim hizmetleri, lokanta
ve oteller, c¢esitli mal ve hizmetler) konut ve kira harcamasinin yiizdelik oranlar yillar

itibariyle Sekil 1.6 da sunulmaktadir (TUIK, 2014):

2012
2011
2010
2009

2008

2007

0 10 20 30 40 50 60 70 80

m Konut ve Kira

m Diger (Gida Ve Alkolsiiz icecekler, Alkollii igecekler, Sigara Ve Tiitiin, Giyim Ve Ayakkabi, Mobilya,
Ev Aletleri Ve Ev Bakim Hizmetleri, Saglik, Ulastirma, Haberlesme, Eglence Ve Kltlr, Egitim
Hizmetleri, Lokanta Ve Oteller, Cesitli Mal Ve Hizmetler)

Kaynak: TUIK, http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist, Erisim:21.2.2014
Sekil 1.6. Hanehalkinin Kira ve Konut Tiiketim Dagilimi
Sekil 1.6’ya bakildiginda kira ve konut harcamalarinin toplam tiiketim igindeki

yerinin yillar itibariyle ¢cok da degismedigi goriilmektedir. Bununla birlikte az da olsa

stirekli bir azalisin yagandigi da sdylenebilir.

1.4.2.1.4. Alternatif Yatirnm imkanlar

Konut yatirnmlart ge¢mis donemlerde verimsiz, oOli yatirimlar gseklinde
nitelendirilmis ve bu sektdrde yatirnm yapilmaktan kaciilmistir. Fakat giinlimiiz

kosullarinda konut yatirimlari, hem kisilerin ekonomisine hem de milli ekonomiye


http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist

21

sagladig katkilardan 6tiirii son derece degerli olmustur. Dolayistyla spekiilasyon amagh

konut talebinin yiikselmesi s6z konusu olmustur (Tarakg¢1, 2004: 20).

Konut yatirimlar1 iilkemizde, baska alternatifler arasinda onemli oranda getiri
saglamaktadir. Bununla birlikte hisse senedi, faiz gibi yatirim se¢eneklerinin alternatif
olarak kullanilmasi, konut talebine negatif yonde etki etmistir. Bilhassa 1980
kararlariyla birlikte yiikselise gegen faizler lizerinden saglanacak faiz gelirlerinin konut
sahibi olunarak elde edilecek rant gelirinden Onemli oranda yiiksek olmasi, rant
edinmek i¢in konuta egilen talebi de 6nemli dlgiide diisiirmiistiir (Ozgirgin ve Yonca,
1980: 1).

1.4.2.1.5. Kentlesme Hiz1 ve Aile Yapisi Degisiklikleri

Gelismis iilkelerde son yirmi sene iginde kentsel niifus oraninda azalig
yasanmistir. Sanayilesme ile kentlesme hizi paralel olarak devam etmektedir.
Tiirkiye’deki kentlesme hizi, pozitif olarak diisiiniilse dahi ekonomik ve sosyal sorunlar
cozlime ulastirilamadigi zaman etki negatif olacaktir. Hizli kentlesmenin ortaya
cikarttigi problemlerinin gilinlimiizde hala ¢ok Onemli bir sorun olarak durdugu
sOylenebilir. (Ankara Kent Koop., 1982: 3). Kentlesme oranini etkileyen 6nemli
faktorlerden bir tanesi go¢ miktaridir. G6¢ miktarinda meydana gelen artis ayni

zamanda kentlesme hizinda da bir artisa neden olmaktadir.

Sekil 1.7 de Tiirkiye’de yillar itibariyle gé¢ sayis1 miktarlar1 verilmistir.



Toplam Gog¢

2011-2012
2010-2011
2009-2010
2008-2009
2007-2008
1995-2000
1985-1990
1980-1985

1975-1980

o

1000000 2000000 3000000 4000000 5000000

H Toplam Gog

Kaynak: TUIK, http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist, Erisim:21.2.2014

Sekil 1.7. Tiirkiye’de Yillar Itibariyle Go¢ Sayist

Sekil 1.7°ye bakildiginda gd¢ sayisinin 1995 ile 2000 senelerinde patlama
yasadig1 goriilmektedir. Bununla birlikte son bes sene i¢inde statik olarak devam eden

bir gb¢ dagilimi goriilmektedir.

1.4.2.1.6. Kredi Kosullar1 ve Kredi Faiz Orani

Konut talebini belirleyen en 6nemli degiskenlerden birisi de kredi kosullar1 ve
kredi faiz oranlaridir. Ozellikle orta gelir grubuna ydnelik esnek ddeme kolaylig
saglayan krediler konut talebini 6nemli oranda etkilemektedir (Gelfand, 1966:464-467).
Faiz oran1 ise konut piyasasim1 tasarruf, yatirnm, iretim ve milli gelir gibi
makroekonomik degiskenler yoluyla etkiler. Yiiksek faiz oram1 hane halklarinin

tasarruflarini artirirken yatirim amacli konut talebini daraltir (Durkaya, 2002:29).

Painter ve Redfearn (2002), Amerika’daki ev sahipligi oranini artiran etkenleri
arastirirken faiz oraninin konut talebini etkilemedeki etkisinin az oldugu ve hatta faiz
oraninin uzun doénemde konut talebi iizerinde etkisiz oldugu sonucuna ulagmislardir.
Bankacilik sektorii 1980 sonrasinda yasanan deregiilasyon siirecinin ardindan artan
rekabet ortaminda karlilik oranini artirmak i¢in {iriin ve miisteri ¢esitliligine yonelmeye

baslamistir. Bu siiregte 6zellikle konut kredilerinde bir artisin oldugu gozlenmektedir.


http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist
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Bununla birlikte en 6nemli degisken yine de faiz oranlaridir. Konut talebini artiran
degisken daha ¢ok uzun donem faiz oranlaridir. Giiniimiizde uzun doénem konut faiz
oranlarinin diismesi mortgage olarak adlandirilan konut kredilerinde de bir artisa yol

agmaktadir.

1.4.2.2. Konut Arz1 ve Etki Eden Unsurlar

Uriin arzi, iiriine sahip olanlarin farkli fiyatlarla o iiriinden fiili olarak satmak
istedikleri miktardir. Tiim insanlarin gereksinimlerini giderecek olgiide iirliniin ¢ok
olmamasi1 ve miktarinin fazlalastirilmasinin olanaksiz olmasi o iirliniin arzini
sinirlamaktadir. Alim satim iglemlerinde deger bigmek amaciyla belli bir {iriin ya da

hizmetin miktarindaki azalig 6nemli bir unsurdur.

Arz, konut agisindan ise; belli siireligine piyasada olan konut sayisinin toplam
miktaridir. Talepte yasanan degisimle birlikte mevcut kullanilan konut alanlari,
kullanicilar arasinda rekabet yaratarak fiyatlara etki edecektir. Arz degisiminin
yasanmasi i¢in belli bir siirenin olmasi gerekmektedir. Bu siirenin uzun ya da kisa

olmasi kritik bir faktor olarak nitelendirilmektedir (Mutluay, 1992: 64).

Calismanin bu boliimiinde konut arzina etki eden faktorler incelenecektir. Bu

faktorler su sekildedir:

Talep

Konut Ureticileri

Arsa ve Altyap1

Yap1 Malzemeleri ve Teknolojisi

Orgiitlenme

o a k~ w N E

Finansman

1.4.2.2.1. Talep

Kisilerin konut edinebilme giicii ile konut alma arzularinin beraber kullanilmasi,
konut talebinin tanimi olusturmaktadir. Konut gereksinimi kalite ile 6deme giicii vb.
kistaslara yonelik olarak konut talebini ifade edecektir. Dolayisiyla konut talebi

ekonomik bir kavram iken konut ihtiyaci sosyal bir kavrami ifade etmektedir (Medya,
1989: 26).
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Kisilerin barinma gereksinimi gideren bir tiiketim mali olan konut; diger tiikketim
mallarina oranla daha uzun donemli olarak kullanilabilmektedir. Dolayisiyla konut
arzini ortaya ¢ikaran en onemli unsur konuta olan talep oranidir. Bununla birlikte, konut
iiretim maliyetinin bir hayli yiiksek biit¢eli olmasi, konut talebinin yaratilmadan konut
arzinin olugmasina engel olmaktadir. Bundan dolayr konut talep ile arzi arasinda

birbirine etki eden bir iliskinin var oldugunu sdylenebilir.

Dayanikli bir tiiketim mali olan konutun insas1 yiiksek biitceli oldugundan, talep
yaratilmadan iiretilmeyen bir 6zelligi bulunmaktadir. Bundan dolay1 da konut talebini
etkileyen unsurlarin konut arzin1 da etkiledigi ifade edilebilmektedir. Boyle bir durum
da konut talebinde yasanan daralmalarin dogrudan konut arzinda da bir daralisa neden

oldugu goriilmektedir.

1.4.2.2.2. Konut Ureticileri

Konut iiretimi, konut arzina etki eden en 6nemli unsurlardan bir tanesidir. Konut
sunus sekilleri ve konut edinme yontemleri birbirleri ile alakali ve karsilikli etkilesimde
olan kavramlardir. Konutun tasinmaz yapisi, sahip oldugu yiiksek fiyat1 ile diger
mallardan farklilasmaktadir. Konutun daha fazla iiretilerek satilmasini saglamak

amaciyla farkli kredi sistemleri ortaya konulmustur (Boratav ve Digerleri, 1983: 47).

Gecmisten glinlimiize konut sektoriiniin  gelisimine bakildiginda, {iretici
kurumlarin Ikinci Diinya Savasi1 sonrasinda Tiirkiye’de ¢cogunlukla bireysel konutlasma
yoluna gittigi goriilmektedir. 1984 senesinden sonra Toplu Konut Yasasi’nin
cikarilmasiyla birlikte Toplu Konut Fonunun isletilmesi ayn1 zamanda Toplu Konut
Idaresi’nin kurulmasi1 konut sektorii acisindan bir doniim noktas1 durumundadir

(Karaesmen, 1987: 251).

Bireysel konutlar, konut sektoriinde g¢ogunlukla kiiclik 6lgekli iireticiler ya da
tageronlar tarafindan insa edilmektedir. Toplu konut insalari ise c¢ogunlukla proje
biiylikliigii ile alakali olarak, degisik sermaye birikimleri bulunan kooperatifler,

miiteahhitler, gayrimenkul yatirim ortakliklar1 ve kamu kurumlarinca yapilmaktadir.

Kimi zaman konut {ireticileri sahip olduklar1 arsa tiizerine konut insa edip
satmaktadirlar. Konut {ireticileri ayn1 zamanda arsa sahibi degilse de kat karsiligi

seklinde konut insaatin1 gergeklestirebilmektedirler. Kimi insaat sirketlerinin kendi
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konutlarin1 yapip satmamalari durumunda bir kamu kurumu ya da devlete taahhiit isi

yapmaktadirlar. Bunlar konut tiretimini gergeklestirirken pazarlamasiyla ilgilenmezler.

Konut iiretim bi¢imlerine gore 6 ana grupta toplanabilir (Sekil 1.8):

— » Bireysel Konut Uretimi,

—  « Yap — Sat Uretimi,

* Yap1 Kooperatifleri
Konut Uretimi,

KONUT URETIM
BICIMLERI

|+ Toplu Konut Sirketleri
Konut Uretimi,

* Merkezi ve Yerel
— Yonetimlerle Olusturulan
Konut Uretimi,

_ *» Gecekondu Konut
— Uretimi (Orgiitlenmis ve
Bireysel).

Kaynak: Giiltek, Goktiirk, Toplu Konut Uzerine, Tiirkiye Miihendislik Haberleri, Say1:376, Istanbul,
1995, ss.27

Sekil 1.8. Konut Uretim Bigimleri
1.4.2.2.3. Arsa ve Altyapi

Arsanin temin edilmesi, konut {iretiminin 6n kosuludur. Fakat her arazinin arsa
seklinde nitelik kazanamayacagi bilinmektedir. Herhangi bir arazinin arsa niteligi
alabilmesi i¢in, konut yapimina elverigli olmasi, alt yapinin tamamlanmasi, kentin imar

planlarinin gergeklestirilmesi ile miimkiin olabilmektedir.

Gelismekte olan tiim iilkelerde oldugu iizere Tiirkiye’de de kentsel bolgelerde arsa
bulabilmek son derece zordur. Dolayisiyla yeni arsa iliretmenin uzun bir siireg

olusturmasi ve finansmaninin oldukga yiiksek olmasi, yeni yerlesim alanlarinin kentte
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yer bulamamasina ve yeni konutlarin kentlerde sikisik bir yapiya sahip olmasina neden
olurken; eski binalarin yikilarak yerine yiliksek ve yeni binalarin inga edilmesi yolu

tercih edilmektedir (Tarakei, 2004: 30).

1.4.2.2.4. Yap1 Malzemeleri ve Teknolojisi

Ulkemizde uygulamada olan yapim teknolojileri, sanayilesme kistaslartyla iliskili

olarak sanayilesmis ve sanayilesmemis sistemler seklinde ikiye ayrilmaktadir.

Sanayilesmemis yapimdan sanayilesmis yapima gegisin olmasi 1950’11 senelerin
sonralarinda git gide hiz kazanmis ve iiretim alanlarinda yasanan otomatiklesmenin
vermis oldugu avantajlar, yap1 sektoriinde yasanan sanayilesmeye 1s1k tutmustur.
Baslarda klasik sistemlerin rasyonellestirilmesi seklinde yasanan ¢oziimlerin ardindan
git gide daha gelismis seviyedeki prefabrikasyon yapiminda yer bulmustur (DPT, 2001:
9).

Yap1 malzemelerindeki gelismeler konut sektoriinde arz1 da gelistirmistir. Konut

sektorlinde hizli yapilasma beraberinde konut arzini ve konut talebini gelistirmistir.

1.4.2.2.5. Orgiitlenme

Konut iretimi gerceklestirebilmek icin, gereken biitlin unsurlart bir araya
toplayarak, bunlara yon kazandirabilecek Orgiitlenme girisimlerine gereksinim
duyulmaktadir. Orgiitlenme araciligiyla konut iiretimi 4 siif altinda toplanabilir (Sekil
1.9):
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—  Bireysel Konut Uretimi,

Yap1 Kooperatifleri Eliyle
Konut Uretimi,

ORGUTLENME YOLUYLA
KONUT URETIMI

— Yap-Satc1 Eliyle Konut Uretimi,

Toplu Konut Sirketleri Eliyle
Konut Uretimidir.

Kaynak: Tekeli, Ilhan., Tiirkiye’de Yasamda ve Yazinda Konut Sorununun Gelisimi, ODTU Basim
Isbirligi, Toki Konut Arastirmalar1 Dizisi No:1, Ankara, 1995,s. 65

Sekil 1.9. Orgiitlenme Yoluyla Konut Uretimi Smiflandirmasi

Ik konut iiretim Srgiitlemesi bireysel konuttur. Biitiin 6rgiitlenmeler, bir &nceki
orglitlenmenin yetersiz goriildiigii durumlarda ortaya cikmustir. Tirkiye’de 1930°lu
senelerde tek konut yapiminin bireysel konut {iiretimi oldugu goriilmektedir. Hizi
olduk¢a yavas olan kentlesme, kentsel arsalarin hali hazirda spekiilatif bir deger elde
edememesi, bundan dolayr da konut maliyetinde arsa maliyetinin diisiik durumda
olmasi, yerel yonetimlerin kentlesme hizinin yavas olmasina paralel sekilde gerekli
oranda kentsel alanlar planlayabilmesi ve kentin altyapisini olusturmakta ciddi
problemlerle karsilasmamasi, bu tip tiretimlerin toplumsal ihtiyact giderebilmesi

acisindan gereken sartlart meydana getirmektedir (Tekeli, 1995: 63).

1.4.2.2.6. Finansman

Tiirkiye’de 24 Ocak 1980 kararlariyla birlikte uygulamaya konulan ekonomik

tedbirler, ekonomide politika degisikligine sebebiyet vermis, enflasyonu engelleyici
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kredi ve para politikalari, desteksiz ve korumasiz olan konut sektoriine ciddi darbe

vurmustur.

Konut a¢iginin daha da agilmasinin yaninda konut sektdriine gergeklestirilen
yatirimlarin oldukca azalmasi, bu sektore girdi getiren bagka sektorlerde iiretim artirma
olanaklarinin kisitlanmasina, dolayisiyla isgiicii talebinin diismesine sebebiyet vermistir.
Yatirimlarda gerceklesen aksakliklar, ilk olarak ingaat sektoriine etki etmis, insaat
sektoriinde meydana gelen gerileme ve durgunluk, ona bagimli durumda olan
endiistricileri de etkilemistir. Bunun nedeni, insaat sektoriinde girdi seklinde kullanilan

sanayi mallarinin ¢esitliligidir (Balamir, 1993: 32).

Tiirkiye’de  konut finansmani ile iligkili imkanlar asagidaki sekilde

siralanmaktadir (Leung, 2000: 333):

e Saticinin kendi olanaklar1 sonucu meydana getirdigi finansman (taksitli satis)
o Kamusal fonlar (TOKI uygulamalari)

e Sosyal Giivenlik Kurumlar: (SSK, Emekli Sandigi, Bag-Kur)

e Akraba finansmani (borg)

e Gayr resmi kredi sunan Kisi ve kurumlar

e isverenler (borg veya yiiksek meblagli avans)

o Bireysel tasarruflar

o Konut kooperatifleri

e Banka veya Finansal kurumlarin sagladig: finansman (kredi)
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IKiNCi BOLUM

KONUT EDINIMINDE KULLANICI KARARLARININ OLASI
BELIRLEYICILERI

2.1. KONUT EDINME, KULLANICI IHTIiYACLARI VE KULLANICI
MEMNUNIYETI

Birgok aile agisindan konut sahibi olmak, en 6nemli yagsam amaglarindan bir
tanesi olarak kabul edilmektedir. Konutun bdyle bir misyona sahip olmasinda; orta ve
dar gelirli aileler acisindan sosyal bir giivence, list gelir grubundakiler i¢in de sosyal bir
statli, karli bir yatirnm araci seklinde nitelendirilmesi, yani herkes ac¢isindan yeni bir

hayat stili anlamini ifade etmesi son derece etkili olmaktadir (Leung, 2000).

Kisilerin konut sahibi olurken gerceklestirdikleri tercihlerin geriye doniisii bir
hayli zordur ve maliyeti yiiksektir. Dolayisiyla bir¢ok aile agisindan i¢inde oturulabilir
konut; yasamlar1 boyunca belki de bir defa gergeklestirecekleri en biiyiik maliyetli
yatirirm olmaktadir. Bu konuda gergeklestirilen arastirmalarda, konut sahibi olmak
isteyen ailelerin konutu bir deger olarak algiladiklar1 goriilmiistiir. Bu noktada konut
sahibi olmanin genis ¢apli bir tasarruf ve yatirim araci olmasi da son derece etkilidir.
Ayn1 zamanda, konut sahibi olmanin hem sosyal iliskilerde hem topluma kabul
edilmede hem de komsularla iliskilerde daha kalic1 ve 6zenli iliskiler olusturmada etkin

oldugu goriilmektedir (Tarakei, 2004).

Tiirkiye’de bireysel ve gecekondu iiretimi haricinde konut {iretiminin kullanici
tarafindan yapilmadig1 goz 6niinde bulunduruldugunda elde edilen konutlarda kullanic
gereksinimlerinin ne denli giderildiginin de sorguya alindigi ifade edilmektedir.
Endiistrilesme ve her gecen giin artan niifusun gereksinimi paralelinde; yalnizca bir
kullanic1 ve onun ailesine yonelik konut {iretimi gergeklestirmekten ¢ok, kent ya da
mahalle ortaya koyacak oranda konut boyutlarinin topluca iiretimi son zamanlarda
yaygin bir durum olmaktadir. Bu da tasarim anlaminda; kullanici ile tasarimci iligkisini
bozarak; kullanict gereksinimlerinin tespit edilmesi, kullanici tatmini ve tasarima

kullanicinin katilim saglamamasi problemlerini yaninda getirmektedir.

Bu bolimde kullanict ihtiyaclart ile kullanict memnuniyeti ve tatmini

incelenmistir.
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2.1.1. Kullamici Thtiyaclar

Konut sahibi olacak kullanici agisindan yaratilmasi gerekli olan en alt diizeydeki
sartlar kullanici ihtiyaglar1 seklinde ifade edilmektedir. Kullanici tatminin 6n kosulu

olan kullanici ihtiyaglari bir binanin mevcudiyet sebebi olmaktadir (Tarakg1, 2004).

Insanin temel ihtiyaclari hiyerarsini ortaya koyan Abraham H. Maslow (1943), bu
hiyerarsi icinde; fiziksel, giivenlik, ait olma, saygi gérme ve kendini gerceklestirme

ihtiyaglarin1 gostermistir (Akt. Snoff, 1990) (Sekil 2.1).

~
5. Kendini Gergeklestirme Ihtiyaglar

AN

4. Sayg1 Gérme Ihtiyaglart

AN

2. Giivenlik Ihtiyaglari

AW

1. Fiziksel Ihtiyaclar

Kaynak: Sanoff H., Participatory Design, Theory And Techniques, North Carolina, 1990

Sekil 2.1. Maslow'un insan Ihtiyaglar: Hiyerarsisi

1. Fiziksel Ihtiyaglar: Dinlenme, beslenme, giyinme, barinma, hareket etme, su,
iireme, hava vb. yasamsal temel ihtiyagclar.
2. Giivenlik Ihtiyaclari: Baski, korku ve tehlikelerden uzak durma ve yarindan

emin olma gereksinimleri.
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Ait olma ve Sevilme Ihtiyaclar1: Arkadashk, beraberlik, ait olma, grup icinde
dahil olabilmek vb. toplumsal etkilesimle alakali ihtiyaclar ve begenilme,
sevilme, sevgi aligverisi ihtiyaclari.

Saygi Gorme Ihtiyaglari: Oz begeni, 6z saygi ile kazanilmis yetenek ve
bilginin begenilmesi ve tanitilmasi ihtiyaci.

Kendini Gergeklestirme Ihtiyaglari: Onemli bir isi gerceklestirme, kisisel
potansiyelin ortaya c¢ikmasi ve yaratict kabiliyetlerin kullanimi ile iligkili

kisisel tatmin ihtiyaci.

Bugday (1991) ve Giil (1993), kullanic ihtiyaglarini iki ana siniflandirma altinda
incelemislerdir (Akt. Tarakei, 2004):

1.

Fiziksel Kullanic1 Ihtiyaglari: Bir faaliyetin fiziksel cevre sartlar1 agsindan
herhangi bir rahatsizlik olusturmadan yerine getirilmesi amaciyla gereken
kosullardir.

Psiko-Sosyal Kullanic1 Ihtiyaclari: Bir faaliyetin psikolojik herhangi bir

rahatsizlik hissedilmeden saglanabilmesi agisindan gereken cevre sartlaridir.

Sanoff (1990) ise kullanici ihtiyaglarini ii¢ ana ¢ergevede ele almistir (Sekil 2.2):

~ , .
*Tagima giivenligi (yapinin ayakta durmasi ve olusacak
] yiik etkilerini tagimasi), kullanma giivenligi (kullanim
- TEKNIK < sirasinda  olusacak kazalara vb. durumlara Kkarsi),
IHTIYACLAR yabancilara karst glivenlik (hirsizlik, istenmeyen kisiler
vb.), dayaniklilik, afetlerden korunma giivenligi (deprem,
sel vb.).
N~
/‘
Fiziksel ¢evre (fiziksel doku, yogunluk, erisilebilirlik,
II%?I\{(}}A%SE ALR < gorsellik vb), mekansal ¢evre (tasarimda 6l¢ii ve bigim,
mekansal kurgu, aydinlatma, iklimlendirme vb.).
N~
/‘
. ; *Eylem hareket sinirlar1 ve boyutlari, saglik gereksinmeleri,
B?g?i}ggﬁﬁgn < toplumsal  gereksinmeler, psikolojik  gereksinmeler,
sembolik gereksinmeler.
N~

Kaynak: Sanoff H., Participatory Design, Theory And Techniques, North Carolina, 1990

Sekil 2.2. Sanoff’un Kullanici Ihtiyaglar1 Siniflandirmasi
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Celik (1978) ise kullanici ihtiyaclarini dort ana sinif altinda toplamistir. Bu
smiflar asagidaki gibidir (Akt. Tarakgi, 2004):

e Fizyolojik ozellikler (cinsiyet, yas, kilo vb.)

e Psikolojik 6zelikler (¢evreye uyum, davranig bigimleri, toplumsal iligkiler vb.)

e Sosyo-ekonomik oOzellikler (aile biiyiikliigii, yapisi, hareketliligi, mezhep, din,
etnik grup, aile geliri vb.)

o Kiiltiirel 6zellikler (egitim, gelenekler, gorgii)

2.1.2. Kullanict Memnuniyeti ve Tatmini

Gerek tatmin gerekse de memnuniyet olgular kisilerin sosyal bir objeye yonelik
gosterdikleri duygusal karsilik seklinde ifade edilmektedir. Konuta yonelik olunan
tatmin ise, konut ve civarinda meydana gelen bir takim imkan, sorun ve 6zelligin
kullanicida olusturdugu duygusal izlenimle birlikte konut ortaminin kullanicinin
amagclarina erismesine destek saglama seviyesinin bir gostergesi olmaktadir (Senyurt,

2001: 8).

Kullanic1  beklenti ve ihtiyaclarinin  giderilememesinden  kaynaklanan
memnuniyetsizlik hissi, konut agisindan yapisal farkliliklar getirmek, diizenleme ve
kullanim degisiklikleri olusturmak, konuta yonelik tavir farklilagtinlarak uyum
gostermek ya da tamamiyla konutu kabul etmeyerek olusabilmektedir (Senyurt,
2001:9).

Kullanict memnuniyeti hakkinda gerceklestirilen arastirmalarda Olciilmek istenen
degiskenler ulagilmak istenilen hedefe gore farklilik arz etmektedir. Buna gore
memnuniyet seviyesinin dl¢lilmesi dogrultusunda kullanilan degiskenler bes ana grupta

toplanabilir (Tarakg1, 2004):

Fiziksel cevreyle ilgili degiskenler,
Demografik degiskenler,
Inanclar,

Duygusal degiskenler

o b~ w0 D

Davranissal niyetler
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Kullanicinin mekansal memnuniyeti agisindan, ¢evrenin birbirine etki eden iki
boyutu bulunmaktadir. Bunlar: psiko-sosyal nitelikler ve performans o6zellikleridir.
Kullanicinin temel gereksinimlerini giderme dogrultusunda performans kriterlerinin
Olclimii yapilabilir, deneme gergeklestirilebilir standartlar seklinde gelistirilmislerdir.
Mekansal niteligin diger boyutu olan psiko-sosyal boyutunu meydana getiren kavramlar
ise kolayca Ol¢limii yapilamayan, kompleks yapida, insandan insana farklilik
gosterebilen kistaslar kiimesini ortaya koyarlar. Kisisellestirme, mahremiyet, sosyal
konum, kimlik, kisisel alan, mekan se¢cme Ozgiirliigii, mekan iggilidiisii vb. kavramlar

kullanicinin mekansal memnuniyetinde son derece 6nemli olmaktadir.

Kullanici memnuniyetinin temel kaynaginin gereksinimlerin giderilme derecesi
degil, kararlara etki edebilmis olma duygusunun oldugunu ifade eden Sanoff (1990)’a
gore, kullanicinin ¢evresine yonelik katki saglayabilme olasiliginin bulunmasi, kisiye

kendi kisisel nitelik ve yetenekleriyle ¢cevresini daha fazla etkileme imkani1 sunmaktadir.

Konut tasarimma katilim ve konut edinimi kavramlar1 ¢ergevesinde; maddi
olanaklar1 yeterli seviyede olan iist gelir dagiliminda yer alan kullanicilar acisindan
sunulan konutlarda alternatiflerin bir hayli fazla olmas1 sebebiyle, kullanicilarin tercih
ettikleri konutun sahibi olarak dolaylt bir katilimda bulunduklarin1 séylemek olasidir.
Bunun nedeni hi¢ begenilmeyen ya da tercih edilmeyen bir konut tiiriiniin iiretimi
tasarimc1 ya da yatirimcr tarafindan yeniden yapilmamasidir. Kimi arastirmacilar
bilinmeyen kullanici tarifine gdére olusturulmus  gereksinimler iizerinden
gerceklestirilmis tasarimlarin gergek kullanici ihtiyacini gideremeyecegini iddia etse de,
tasarim anlaminda kullanici ile tasarimer arasindaki iliskinin kopmak zorunda oldugu
sartlarda, yapimci ve tasarimci bilinmeyen bir kullaniciyr g6z Oniine alarak tasarim
gerceklestirmektedir. Bahsedilen konu {izerinde tasarim Oncesinde; kullaniciya dair
anket galismalar1 ve literatiirde bulunan tatmin degerlendirmeleri anonim kullanicinin

hem kendisini hem de ihtiyag¢larini tespit etmede destek olabilmektedir.

2.2. KULLANICI ODAKLI FAKTORLER

Uretilen ve tasarlanan konutlarmm ve bu konutlarn bulundugu cevrelerin
kullanicilar ile uyumlu olmasi toplumlarin sagliklari agisindan son derece dnemlidir.

Dolayisiyla kullanicilarin beklentilerinin iyi sekilde algilanmasi iiretici acisindan faydali
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olmaktadir. Evin ve konutun anlamlari ve kullanim sekilleri herkes igin farkl
olabilmektedir. Aynm1 toplumda farkli sosyal konumlardaki kisiler arasinda, zaman ve

kiiltiir dogrultusunda farkliliklar olusmaktadir (Gok, 2010:37).

Konut sahibi olacak kullanicinin karar almasinda ailesi etkili bir unsurdur. Karar
alma konusunda kullanic1 ya ailesiyle birlikte ya da yalniz basina karar almaktadir.
Alman karar, konut ile alakali beklenti ve gereksinimleri acgisindan belirleyici

olmaktadir. Beklentilerin ve gereksinimlerinin baghh bulundugu degiskenler onun

Ozelliklerini gostermektedir. Bu 6zellikler su sekilde ifade edilebilir (Gok, 2010:38):

e Fizyolojik (cinsiyeti, yas1 vb.),

o Psikolojik (davranis bigimleri, cevreye uyum, toplumsal iliskiler vb.),

e Sosyo-ekonomik (aile buytkligi, yapisi, hareketliligi; din, mezhep, etnik grup,
aile geliri vb.)

e Kiiltiirel (egitim, gelenekler, gorgii)

Gerek kullanic1 gerekse de ailesi, sahibi olacaklari konut ile yilizlesmeden once
genellikle kendi tariflerini gergeklestirmis ve smirlarini tayin etmistir. Dolayisiyla

kullanici ve ailesi; arzu edilen konutun;

¢ Nerede olmasi gerektigini,

e Hangi bedel aralig1 iginde olacagin,

e Hangi kaynaklarla nasil finanse edilebilecegini,
o Hangi fiziksel tipte olacagin

e Hangi sosyal imkanlar i¢inde olacaginm

anlamlandirir ve tarif eder. Bu durum kullanicinin konut beklentisi seklinde ifade

edilmektedir (Gok, 2010:38).

Konut sunum odakli faktorleri; kimlik o6zellikleri, gelir grubu ve finansal

kaynaklar, mevcut yasam gevresi ve konuttan beklentiler olarak siniflandirabiliriz.

2.2.1. Kullanicinin Kimlik Ozellikleri

Kisi i¢inde bulundugu mekénsal ¢evreden ayrilsa dahi mevcut kimligi aliskin
oldugu cevreye erismesine onu tekrardan ortaya c¢ikarmasina destek olmaktadir.

Kullanicinin kimligini asagidaki unsurlar ortaya koymaktadir (Gok, 2010:39):
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e Cinsiyet

e Yas

e Egitim

e s durumu

o Fiziksel ve duygusal 6zellikleri

e Medeni hal

e Aile yapisi

e Varsa cocuklar: (sayisi, egitimleri, isleri)

e Yasam tecriibesi

Kisinin edinecegi konuttan ve g¢evresinden istek ve beklentileri yukarida sayilan
ozelliklere gore farklilik gdstermektedir. Mesela calismayan bir ev kadini agisindan
mutfak 6nemli bir yer konumundayken, mutfagi daha az kullanan calisan erkek
acisindan birincil mekan konumunda olmayabilir. Kullanicinin aile yapisinin genigligi
dogrultusunda segilen yeni konutun biiyiikliigii ve oda sayis1 da degisim gdstermektedir.
Ayni sekilde kullanici ve ailesinin hayat seyri konut ve c¢evresinden istek ve
beklentilerini farkl kilabilmektedir. Mesela ¢ocugu baska bir sehirde {iniversiteye

baslayacak olan bir ebeveyn gecici de olsa cocuguna bir konut alabilmektedir.

Henretta (1987) yapmis oldugu arastirmasinda, geng evli ¢iftlerin konut satin alma
davraniglarini incelemistir. Arastirmanin sonucuna gore kadinin ¢alisma durumunun ve
cocuk sayisinda yasanan artisin konut edinimi i{izerinde onemli ve olumlu bir etki

yarattig1 ortaya ¢ikmustir.

Donmez (1997) yapmis oldugu arastirmasinda, Eskisehir’de ikamet eden ailelerin
konut degistirme konusunda etkili olan unsurlar1 belirlemek istemistir. Aragtirmanin
sonucuna gore, aile genisliginin artmasi daha fazla odali ve daha genis konutlarda
ikamet etme arzusunu arttirmakta, erkegin yasinin ilerlemesi ile daha nitelikli, genis ve

Iyi tasarlanmisg bir konutta ikamet etme gereksinimin 6n plana ¢ikmaktadir.

Ayata ve Ayata (1996), yapmis olduklar1 arastirmada Ankara’nin farkl
semtlerinde konut se¢iminde kadinlarin egitim seviyelerinin etkisini incelemislerdir.
Aragtirma sonucunda yiiksek egitimli kadinlar agisindan sosyal ortamin etkisinin 6nemli
oldugu goriiliirken, diisiik egitime sahip olan kadinlarin 1yi komsuluk iliskileri oldugu

gozlemlenmistir. Orta egitim seviyesindeki kadinlar agisindan konutun kullanislt olmasi
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ve fiziki yapisi daha 6nemli olarak goriilmiistiir. Calisan kadinlarda ¢evre faktorii son
derece onemli bir degisken olurken, calismayan kadinlarin kendilerini ispatlamak
amaciyla konutun fiziksel konforuna ve i¢ dekorasyonuna daha ¢ok 6zen gosterdikleri

gorilmistiir.

Krishnan ve Krotki (1993), yapmis olduklari arastirmalarinda 1984 senesinde
Kanada’da 18-49 yas arasindaki kadmlarin konut sahibi olma ve hayat seyirleri
arasindaki iligkiyi incelemislerdir. Arastirmanin sonucuna gore, kadinlarin ¢ocuk sahibi
olma ve onu biiyimek asamalarinda kendi konutlarmi edinme gereksinimlerinin

dogdugu gozlemlenmistir.

2.2.2. Kullanicimin Geliri Grubu ve Finansal Kaynaklar

Kiiresellesen diinyada kullanicilarin elde edecegi hazir konut alternatifleri
kullanicinin  gelir diizeyiyle paralel sekilde yiikselerek cesitlilik kazanmaktadir.
Yiikselen gelir seviyesi kullanicinin tatmin olacagi konutu yeniden tercih etmesi
acisindan kullanictya daha fazla olanak saglamaktadir. Bununla birlikte gelir diizeyi
arttitkga kullanicinin konut Kkariyerine paralel sekilde yeni elde edilecek konut ve
cevresine iliskin istek ve beklentileri de fazlalagsmaktadir. Fakat orta gelir grubunda olan
bir kullanic1 yasami1 boyunca belki de ilk ve son kez bir konut sahibi olma olanagini
bulacaktir. Bu durum kullanicinin arzu ettigi konut yerine alabilecegi konut ile idare
etmesine neden olabilmektedir. Diigiik gelir grubundaki bir kullanict da smarh
imkanlarla elde edilen gelirine uyumlu sosyal konutlar1 hi¢ siiphesiz edinme arzusu
icindedir (Gok, 2010:40).

Konut sahibi olunmasi konusunda kullanilan finansal araglar da kullanicinin konut
sahibi olmasinda yon verici olabilmektedir. Uzun donemli konut kredilerinin bulundugu
avantajlar1 elde etmek isteyen bir kisi, kiract olarak kalmaktansa ev sahibi olmayi

yegleyecektir.

Tiirkiye’de kullanilan kredi miktar1 ve kisi sayist Sekil 2.2°deki gibidir:
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mm Miktar e Kisi Sayisi

3500000 60000
3000000 50000
2500000

40000
2000000

30000
1500000

20000
1000000
500000 10000

0 0
2012/Eylul 2012/Aralik 2013/Mart 2013/Haziran 2013/Eylul

Kaynak: TBB, Tiiketici Kredileri ve Konut Kredileri Eyliil 2013, Istatistiki Raporlar, Kasim 2013.

Sekil 2.3. Tiirkiye’de Kullandirilan Tiiketici Kredileri ve Konut Kredileri (Milyon TL)

Sekil 2.3’e bakildiginda 2013 Haziraninda kredi kullanim oranlarinin bir hayli
yiikseldigi goriilmektedir. Temmuz-Eyliil 2013 doneminde 2.719.600 kisiye, 43,1
milyar TL tutarinda tiiketici kredisi ve konut kredisi bankalar tarafindan verilmistir.
Kredi kullanan kisi sayisinda bir onceki yilin ayni donemine ait verilerle

kiyaslandiginda %27°lik bir artigin yasandig1 goriilmektedir (Tablo 2.1).

Tablo 2.1. Tiketici ve Konut Kredisi Kullandirilan Miktar ve Kisi Yiizdelik
Degisimleri (2013)

Yiizde Degisme
Temmuz- | Temmuz-Eyliil Nisan-Haziran
Eyliil 2013 | 2012 2013 Donemine
Donemine Gore | Gore
Kisi sayis1 2.719.600 27 -10
Kredi miktar1 (Milyon 43.106 62 -20
TL)

Kaynak: TBB, Tiiketici Kredileri ve Konut Kredileri Eyliil 2013, Istatistiki Raporlar, Kasim 2013.
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Temmuz-Eyliil 2013 doneminde konut kredileri ve tiiketici kredilerinin mal ve
hizmet gruplarina gore dagiliminda ihtiya¢ kredileri %56 orani ile ¢ok biiyiikk paya
sahiptir. Bunu sirasiyla, %26 ve %13 pay oranlar ile konut ve diger krediler takip
etmektedir. Ayni donem i¢inde ihtiyag¢ kredileri 2.110.675 kisi tarafindan ve 24 milyar
TL, konut kredileri 130.353 kisi tarafindan 11 milyar TL ve diger krediler 430.329 kisi
tarafindan yaklasik 6 milyar TL tutarinda kullanilmistir (TBB, 2013).

Bir 6nceki yilin Temmuz-Eyliil donemine gore tasit kredileri ylizde 37 oraninda,
konut kredileri yiizde 72 oraninda, ihtiyag¢ kredileri yiizde 66 oraninda ve diger krediler
yiizde 44 oraninda artmistir (TBB, 2013). (Tablo 2.2).

Tablo 2.2. Mal ve Hizmet Gruplarina Gore Dagilim

Yiizde pay Yiizde degisme
Temmuz- Temmuz- Temmuz-Eyliil Nisan-Haziran
Eyliil 2013 Eyliil 2013 2012 2013
( Milyon TL) Donemine Géore = Donemine Gore

Akim
Tagit 2.506 6 37 -26
Konut 11.196 26 72 -34
Ihtiya¢ 23.939 56 66 -12
*
Diger 5.464 13 44 -9
**
Bakiye
Tasit 7.720 3 7 2
Konut 97.550 44 30 5
Thtiya¢ 82.325 37 26 5
Diger 33.479 15 29 9

Kaynak: TBB, Tiiketici Kredileri ve Konut Kredileri Eyliil 2013, Istatistiki Raporlar, Kasim 2013.
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Mal ve Hizmet Gruplarina Gére Dagilim

60
40

20

| ihtiyag Kredisi Konut Kredileri  m Diger Krediler

Kaynak: TBB, Tiiketici Kredileri ve Konut Kredileri Eyliil 2013, istatistiki Raporlar, Kasim 2013.

Sekil 2.4. Kredilerin Mal ve Hizmet Gruplarina Goére Dagilim

Tiirkiye’de en fazla talep edilen kredi ihtiya¢ kredisidir. Bunu konut kredisi takip
etmektedir. Bu durum Tiirkiye’de konut talebinin ihtiyactan hemen sonra geldigini

gostermektedir. (Sekil 2.4.)

2.2.3. Kullanicinin Mevcut Yasam Cevresi

Kullanicinin mevcut yasam ¢evresi yani gerek fiziksel gerekse de sosyal ¢evresi
onun hayat deneyimine bi¢im kazandirmaktadir. Bahsedilen birikim bir diger konut
tercihine etki etmektedir. Bulundugu ortamdan mutlu olan kullanict edinecegi yeni
konutu yine ayni cevreden edinmek isteyebilir. Hizmet alanlarina kolay ulasim,
komsuluk iligkilerinden memnun olma durumu, peyzaj unsurlari gibi faktdrlerden
dolay1 bulunulan ¢evreye yonelik olusan aligkanliklar ve duygusal bag yeni konutun da
ayni ¢evre icinden tercih edilmesine sebep olabilmektedir. Bunun aksi durumunda yani
kullanict memnun kalmadigr durumda kullanici eksikligini yasadigi sosyal ve fiziksel
unsurlar1 yeni konut ¢evresinde arayabilmekte, sehirdeki fiziksel degisimler ve sosyal

olayla konut ¢evresinin tercihine yon kazandirabilmektedir (Siso, 2009).

Insan cevre etkilesimlerini konu edinen kimi arastirmalarda, bilhassa 70’li
senelerde David Canter ve Terence Lee'nin konut taleplerinin tercihine yonelik
yaptiklar1 ¢alismalarinda kullanicilarin konut tercihlerinde gegmis konut tecriibelerinin
onemli bir pay1 oldugu agik sekilde goriilmiistiir. Onceden yasanilan konutun cevresel

kosullari, plan semasi, kullanicinin zihninde yer edinerek iyi ve hatta kotii taraflariyla
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kullanicida belli bir iz olusturmakta, belli aliskanliklar1 ortaya ¢ikarmakta fakat daima

kendine benzeyeni aratarak etkilerini stirdiirmektedir (Gok, 2010).

2.2.4. Kullanicinin Konuttan Beklentileri/Niyet ve Oncelikleri

Kullanicinin  kimligi hem c¢evresinin hem gelirinin bir etkilesimi bi¢iminde
olusarak ortaya ¢ikan deger ve inanglari, arzu ettigi konutu ve beklentilerini de ifade
etmektedir. Islevsel ve mekansal beklentilerle sayginlik, estetik ve konum, onaylanma
ve kabullenme, giivenlik, kendini gergeklestirme, mahremiyet, barinma, temizlik vb.
anlamlar da bu c¢er¢evede degerlendirilmektedir. Kullanicinin konut hakkindaki
beklentileri, 6l¢iilmesi zor ve soyut kavramlari biinyesine dahil etmektedir (Onsekiz,
2007).

Kullanicinin idealinde olan konut ile edinmek istedigi konut birbirlerinden farkli
olabilmektedir. Kullanic1 arzu ettigi ev tipini yani apartman, miistakil, bahge kati,
rezidans gibi segenekler iginden ve oda sayisini saptayarak oniine sunulan konutlari
incelemektedir. Gelir seviyesinin 6ngordiigii oranda beklentilerini en fazla gideren
konutu elde etmek istemektedir. Bununla birlikte konut, ikamet amaciyla alinabilecegi
gibi yalnizca yatirnm amaciyla da alinabilmektedir. Hatta kullanict her iki amaci

birlestirecek bir yol da izleyebilmektedir (Siso, 2009).

ABD, Ingiltere ve Avustralya’da gerceklestirilen pek ¢ok arastirmada, kisilerden
ideal evlerini tarif etmeleri istenmistir. Buna karsin her tipten egitim ve gelir
seviyesinden insanlar ¢ogunlukla, dort kose, miistakil, bahce i¢inde, ayr1 tek aile evi

tarif etmislerdir.

2.3. KONUT/SUNUM ODAKLI FAKTORLER

Giliniimiizde konut sunumlari; mimari proje ve tasarim, arazi gelistirme, malzeme
ve mithendislik teknolojileri, ingaat uygulama, satis ve pazarlama konular1 uzman
kisilerin beraber organize sekilde yiiriittiikleri proje yonetimi ile gerceklestirilmektedir.
Sunulan konut projeleri kullanicilarin beklentilerine yanit sunabildigi oranda kabul

edilip basar1 elde edilmesini saglayabilmektedir.

Bununla birlikte kullaniciya sunulan proje, mimari yapist ya da farkli

konseptleriyle kullanicinin daha farkli vizyonlar1 gorebilme imkani taniyabilmekte ve
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edinme karar1 konusunda egilim kazandirabilmektedir. Edinilen bilgi sonrasinda da
kullaniciya yeni bir hayat sekli sunabilmektedir. Dolayistyla sunulan konutun

ozelliklerinin de edinme kararinda etkili olduklar1 sdylenebilir (Ugisik 2006: 50).

Konut/sunum odakli faktorler; sunulan konut c¢evresinin oOzellikleri, konutun
ozellikleri, pazarlama yontemleri ve satis sonrasi hizmetler basliklar1 altinda asagida

incelenmistir.

2.3.1. Sunulan Konut Cevresinin Ozellikleri

Kullaniciya sunulan konut projesinin, komsuluk diizeni, nerede oldugu,
ulagilabilirligi, ¢evresindeki trafik yogunlugu, arazisinin yerlesime uygunlugu,
cevresindeki ulasim imkanlari, sosyal unsurlar ve hizmet alanlarina ulasilabilirligi,
mimari ve fiziksel yapisit kullanicinin edinim kararindan etkili olabilmektedir. Toplu
konut projeleri ise bir ya da birden ¢ok komsuluk iinitelerini kapsayan alanlardir. Son
senelerde kentsel yapilasma icinde genellikle duvarlardan olusan g¢evresel unsurlardan
uzaklastirilan bu alanlar kullanicilara hem sosyal hem de o6zel fiziksel olanaklar
sunabilmektedir. Estetik ve 6zgiin sekillerle ve insan Olgegine saygili bir yogunluk
icinde bir araya toplanmis konutlar, kullanicilarin gerek fiziksel gerekse de duygusal
gereksinimlerine yanit verebilen otoparklari, peyzaji, sosyal faktorleriyle bu yerlesimler
temizlik, giivenlik ve saglik sartlarin1 da saglayarak kullaniciya yeni bir yasam alani

sunmaktadir (Gok, 2010).

Diilgeroglu ve digerleri (1996) tarafindan gergeklestirilen bir aragtirmada toplu
konutlarda nitelik sorunu arastirilmak istenmistir. Arastirmaya gore, kullanicilarin

degerlendirilmesine sunulan ¢evresel etkenler su sekilde siralanmaistir:

e Konut blogu konumlari,

e Manzara,

e  Giin 15181 yeterliligi,

e Bina dis1 sessizli,

e Arag giriiltist,

e  Temizlik (¢op) hizmetleri,

e Siteici yollar
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Berkéz ve Kellekci (2006) tarafindan yapilan ¢alismada da konut ve gevresel
kalite memnuniyetini ylikseltecek olan faktorler belirlenmek istenmistir. Bu amacla;
kisilerin g¢evresel ve konut iizerindeki kalite memnuniyetlerinin artmasinda sunlarin

etkili oldugu goriilmiistiir;

e Konutun merkeziyeti
e Yasanilan konutun ¢evresel 6zellikleri bakimindan ¢evrenin bakimi
e (Cevresel kalitenin gostergesi olan eglendinlen alan memnuniyeti

e Konutun fiziksel gorinimi

2.3.2. Sunulan Konutun Ozellikleri

Sunulan konut kullanicida beklentilerinin haricinde yeni bir bakis agis1
kazanmasini saglayabilmektedir. Bunun aksi bir durumunda da beklentilerini giderme
acisindan yetersiz kalabilmektedir. Bina 0Ozellikleri agisindan; iskan ve yap1
ruhsatlariin varligi, yapim teknigi ve kalitesi, estetik formu, kat sayisi, teknik alt
yapisinin ilgili diizenlemelere uygunlugu, giivenlik tedbirleri, ses ve 1s1 yalitiminin
varligi, teknolojinin sunmus oldugu yeni teknik hizmetlerden faydalanma seviyesi vb.
unsurlar edinim kararinda olumlu ya da olumsuz olarak etki edebilmektedir. Konutun
bina i¢indeki konumu, manzarasi, bulundugu kat, giines 15181 alma orani da kullanici
acisindan konut tercihinde 6nemli unsurlar olabilmektedir. Konutta; mekansal kurgu,
plan tipi, tefris imkanlarinin ¢esitliligi, aydinlanma seviyesi, banyo, mutfak ve odalarin
kullanishi ve genis olmasi, evsel yapilarin diizeni, banyo ve tuvalet sayisi, malzeme ve
iscilik kalitesi, balkon varlifi ve boyutu, 1sitma sistemi, giivenlik tedbirleri, teknik

donanimlarin sagladig: konfor da kullanici segimini etkilemektedir (Ugisik 2006: 62).

Kimi projeciler bilhassa iist gelir grubunda yer alan kisilere yonelik yapilan diisiik
yogunluklu, az katli konut projelerinde kullanicilara igyapisini bitirmeden satmaktadir.
Boylece kullanic1 evinin igini istedigi gibi diizenleme olanagma kavusmus olur.
Dolayisiyla da kullanicinin tasarima katki saglamast miimkiin kilinmaktadir. Projeden
satig gerceklestiren kimi projeciler de konut i¢i malzeme Ozellikleri ve mimart donati
hususunda kullaniciya bazi secenekler sunarak kullanici tercihine bagl olarak kullanilan

donatilarla ev teslimi gerceklestirmektedirler.
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Yildiz (2006) yapmis oldugu calismasinda, Bolu ilinde konut tercihlerine etki
eden unsurlari arastirmak istemistir. Buna gore, oda sayisinin fazla olusu konut tercihine
etki eden bir unsur seklinde ortaya ¢ikmistir. Binanin depreme yonelik saglam ve

giivenli durumda olmasi da konut tercihinde etkili bir faktér olmaktadir.

Diilgeroglu ve digerleri (1996) yapmis olduklart ¢alismalarinda konut tercihlerini
arastirmak istemislerdir. 1000 kullanici iizerinde gerceklestirilen arastirmada; edinim
olmasa da miistakil konutlarin ve az katli konutlarin yiiksek katli konutlara oranla daha
fazla tercih edildigi gériilmektedir. Uslup 6zelliklerinde de cesitlilik ve modern gdsteren

bir yaklasimin benimsendigi goriilmustiir.

Diger arastirmalarda da oda sayisi ve konut biiylikliigii vb. konut 6zelliklerinin
konuta yonelik memnuniyete etki ettigini ve aksi durumlar kullanicilarin yeni konuta

tasinma egilimi gosterdigi gorilmistiir (Donmez, 1997).

2.3.3. Konut Sunumundaki Pazarlama Yontemleri

Konut sektoriinde, kullaniciyi istenilen konut ¢ekme ve konutu edinme konusunda
ikna etme yOntemlerinin tamami pazarlama yontemleri seklinde ifade edilebilir.

Kullanicinin edinim kararinda etkili olabilecek ii¢ asama vardir. Bu asamalar (Gok,

2010:51):

1. Project, kullaniciy1 6nceden konut hakkinda haberdar eder.
2. Konuttan haberdar olan kullanici projeciden bilgi saglar

3. Projeci kullaniciya konut edinmesi i¢in cazip 6deme imkanlari tanir.

Haberdar etme asamasinda internet, medya ve diger reklam ve halkla iligkiler
faaliyetleri dikkat ¢cekmektedir. Projecinin 6nceden yapmis oldugu konut projeleri ve

elde ettigi basarist da kullanici agisindan etkili bir unsur olmaktadir.

Ikinci asama yani konuttan haberdar olan kullanicinin projeciden bilgi almasi,
satis ofisi olarak adlandirilan bir merkezde gergeklestirilmektedir. Bu ofis genellikle
projenin insa edildigi arsa iizerinde yer alir. Satis ofisinde kullanicin edinim kararinda

etkin olabilecek faktorler de su sekilde siralanabilir (Gok, 2010:51):

e Satis ofisinin dekorasyonu ve hizmetleri

e Satis temsilcisi
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e Proje maketi

¢ Proje tanitim katalogu
e Ornek daire

e Satis bedelleri

e Odeme secenekleri

Bununla birlikte projeden satis gerceklestiren bir projeci konutlart ne zaman

teslim edecegi konunda da kullanici kararia etki edebilmektedir.

Kullanic1 gereksinimlerinin yaninda isteklerinin de konut edinme konusunda son
derece etkili oldugu ve ayni zamanda pazarlamanin hedefi konumuna ulasabilecegini
ifade etmek miimkiindiir. Zira konu hakkinda Rapoport (2004) su ifadeleri kullanmistir,
“Gergekte insanlar, ornegin konut gibi bir cevre sectikleri zaman, sadece en genis
kapsamzyla ézel bir ortamlar sistemini degil ayn: zamanda bu sistemlerin zel ¢evresel
kalitesini de se¢mis olurlar; yolda gecen zaman:, konutun biiyiikligin ve tipini, semti,
konutlar:n kalitesini, komgular:n toplumsal niteliklerini vb. de dikkate al:rlar. Tercih ve
se¢imlerde isteklerin ihtiyaclardan daha fazla rol oynad:g: gorzilmelidir ve bu istekler
de daha ¢ok anlamla dolay:s:wyla kiiltiirle iligkilidir. Reklamlar:n: inceleyerek de bunu
gormek mzimkiindzir; reklamlar anlam:n zizerinde dururlar ve ¢ogu kez evi gaostermezler
bile; gosterdikleri bitkiler, manzaralar, kelebekler, giinesin batusz, insan iligkileri,
rekreasyon olanaklar: vb.dir”.

Son zamanlarda edinim karar1 noktasina gelen kullanicilar igin ¢ok farkli 6deme
secenekleri olusturulmustur. Banka kredileri ile uygun faiz ve vade oranlari, senet
yoluyla taksitlendirme, girisimci kredileri, har¢ ve vergilerden muaf olma, diisiik pesinat

vb. teklifler verilebilmektedir (Ugisik 2006: 63).

2.3.4. Satis Sonrasi1 Hizmetler

Kullanicilar genellikle konut sahibi olduktan sonra konutu kendisine veren liretici
ile bir daha kars1 karsiya gelmez. Bununla birlikte konut ve cevresi siirekli bakimi
gerekli kilan ve yasayan alanlardir. Kullaniciya sunulan sosyal ve fiziksel cevreyi
yasatmak amactyla bilhassa biiyiik konut projelerinde site isletmesini gerceklestirecek
kurumlar kurulmustur. Projeciler, satis sonrast hizmet konusunda uzman olan sirketlerle

birlikte konut komsulugunun, temizlik, giivenlik, sosyal alan isletilmesi ve peyzaj
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bakim hizmetlerini iistlenmektedirler. Bununla birlikte kullanicti memnuniyetini
anlayabilmek ve kullanict ile iliskinin siirekliligini devam ettirebilmek adma bu
servisler son derece etkili olmaktadir. Projeciler kullanicinin kullanim sirasinda basina
gelen problemleri ¢ozmeye calisacak aymi zamanda yeni gelistirilen projelere de

referans saglayacaktir (Siso, 2009).

Yasal diizenlemelerle garantiye alinan konutlar agisindan kimi projeciler yasal
siireden yani 5 yildan daha uzun siire yapisal garanti sunabilmektedir. Tasinma ve
sonrast durumlarda herhangi bir eksiklik site yoOnetimince karsilanabilir. Konut
tireticileri so6zlesmelerinde ¢ogunlukla 2 sene garanti taninmaktadir. Konut kalitesi ve
garanti belgesi kavramlarinin daha da islerlik kazanmasi durumu kullanici

memnuniyetini gerceklestirmede etkili bir unsurdur (Gok, 2010:51).

2.4. LITERATUR OZETI

Caligmanin bu bdliimiinde konut sektoriiyle ilgili aragtirmalara yer verilmistir.

Lim, FoUain ve Renaud (1980) tarafindan yapilan bir ¢alismada, gelismekte olan
bir ekonomide konut miilkiyetini belirleyen etkenlere yer verilmistir. Konut sahibi olma
oranindaki siirekli artisin, ulusal konut politikalarinin olusumundaki en 6nemli
etkenlerden birisi oldugu belirtilmistir. Konut talebi ile ilgili ¢alismalarin genellikle
gelir, yas, cinsiyet, medeni durum, hane halki biyiikligii gibi sosyo-ekonomik
ozellikler tizerine kuruldugunun vurgulandigi bu ¢alismada, gelirin 6nemli bir boyutuna
isaret edilmistir. Ciinkii gelir degiskeninin Olcililmesi, konut talebinin tahmininde en
onemli problemlerden birisi olarak gosterilmistir. Onceki caligsmalarin ¢ogunda hane
halki geliri olarak cari donem gelirinin kullanildigina, oysa yeni ¢alismalarin ¢cogunda

bunun yerine siirekli gelirin dikkate alindigina isaret edilmistir.

Mayo (1981) tarafindan yapilan ¢caligmanin 6nemi biiytiktiir. Bu ¢alismada, konut
talebi genellikle, elastikiyetlerin tahmini, gelir, fiyat, hane halki biiyiikliigli ve hane
halki reisi lizerine dayandirilmistir. Fiyat elastikiyeti i¢in, hane halki ¢aliganlarinin
biit¢eleri, konut iiretim fiyatlari, standart konut fiyatlar1 ve nisbi fiyatlar olmak iizere
dort cesit fiyat verisi kullanilmistir. Bu sekilde, konut talep elastikiyetleri i¢in uygun
olabilecek fonksiyonel yapi ortaya konmustur. Bu c¢alismada Mayo, ABD igin gelir
elastikiyetlerini 0.55 ile 1.63 arasinda bulmustur.
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Tivvari ve Parikh’in (1988) Hindistan i¢in yaptiklar1 bir ¢aligmada da, ailelerin
konut sahibi olabilme olanaklariyla, konut talebi ve konut politikalar1 analiz edilmistir.
Konut politikalar1 ve programlarinin, konut talebi ve hane halkinin konut sahibi
olabilme olanaklarinin tahminini gerektirdigi belirtilmistir. Konut yardimlarimin etkisi,
konut talebinin fiyat elastikiyetlerine baglanmistir. Farkli ailelerin demografik ve
ekonomik yapilarina bagl olarak konut talebini farkli algiladiklar tizerinde durulmus,
iki yonlii ekonometrik analiz kullanilarak konut talebi tahmini yapilmistir. Birincisinde,
zevk ve tercihleri (oda sayisi, i¢ donanim vb.) yansitan fiyat endeksi tahmin edilirken,
Ikincisinde, ekonomik boyutlarla hane halki 6zelliklerini iceren bir fonksiyon

kullanilarak, konut talebi tahmin edilmistir.

Megbolugbe ve Cho (1991) yaptiklari bir ¢calismada, etnik (hisponic ve hisponic
olmayan) ve 1k (siyah-beyaz) yoniinden konut talep farkliliklarinin kaynaklarini
ampirik olarak incelemislerdir. Kullanilan veriler 1989 ABD konut arastirmasinda
alimmugtir. Calismanin ampirik bulgulari, baslangi¢c varliginin etnik farkliliklarda son
derece Onemli oldugunu, fakat ik farkliliginda daha az 6nemli oldugunu ortaya
koymustur. Soyle ki, hisponic ve hisponic olmayan konut sahibi veya kiracilar igin
konut talep farkinin 0.96-0.98’inin baslangic varliindan kaynaklandigini tespit

etmiglerdir. Bu oran 1rk itibari ile 0.29-0.51 olarak bulunmustur.

Elder ve Zumpano (1991) ortaya koyduklar1 bir ¢alismada, hane halkinin konuta
sahip olmak veya kiralamak segimleri ile, konut talebi ve Ikamete iliskin mekanlarin
analizini yapmislardir. Burada, mekan ve konut kullanim tercihi, konut talebinin bir es
anl1 denklem modeline tasinmistir. Bu ¢er¢evede, mekansal 6zelliklerin konut talebini

ve kullanim segenegini nasil etkiledigi, ampirik olarak ortaya konmustur.

Myers ve Vidaurri (2000) ise ABD’nde demografik unsurlar ile konut talebi
arasindaki etkilesimlere dikkat cekmistir. Niifus artisinin potansiyel konut talebini
olusturdugunu fakat niifusla ilgili baska gostergelerin de analize katilmasinin 6nemli
oldugunu belirtmistir. Etnik yap1, hane halki tipi, yas faktorii, gogmen veya yerli olup
olmama gibi faktorlerin konut talebinin belirlenmesinde son derece etkili oldugu
vurgulanmistir. Konut tiiketimi ile ilgili kriterler igin ise, hane halki biiyiikliigii, bekar

veya evliler yoniinden konutlar ve konut 6zellikleri temel alinmistir.
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Bocutoglu ve Ertiirk (2001) tarafindan yapilan, Tiirkiye'de konut piyasasinin talep
ve arz yonlii analizi, yiiksek niifus artis hizi, hizli kentlesme ve sanayilesme ile yiliksek
enflasyon oran1 degiskenleri ¢ergcevesinde olusturulmustur. Konut arzinin konut talebini

karsilayamamasi, kronik bir sorun olarak degerlendirilmistir.

Béheim ve Taylor (2002), Ingiliz hane halki anketinin 1991-1997 verilerini
kullanarak, konut degistirme sebepleri ile degistirme nedenlerinin belirleyicilerini
arastirmislardir. Ozellikle isgiicii piyasasinin dinamikleri ile yerlesik hareketlilik
arasindaki iliskileri ortaya koymuslardir. Calismanin ampirik bulgulari, issiz insanlarin
calisanlardan daha fazla hareket ettigini, bunun da issizlerin yerlesik olmadigini ileri

stiren klasik ekonomi hipotezini destekledigini gdstermistir.

Olubudun (2005), bina ile ilgili Olgiimlere bagl olarak anket yonteminden
yararlanmigtir. Binalardaki deger degismelerini, heterojen yapilari ve fiyat farkliliklarini
ortaya koyan bu c¢aligma, konut dis1 faktorlerin etkilerine de yer vermistir. Konutun dig
kapist ve konutu cevreleyen parmakliklarla ilgili anlamli iligkilere ulagilmistir. Konuta
ait kusurlar ile konut giivenligini de saglayan dis kapi arasinda 0.88 degerinde
korelasyona rastlanmistir. Kusurlu parmakliklar ile ilgili korelasyon ise 0.83 olarak

bulunmustur.

Hochguertel ve Soest (2008), konut ve finansal birikim siirecinde, hane
halklarinin ~ yatirnm kararlarim1  incelemislerdir. Calismanin  ampirik  kisminda,
Hollanda’da tipik bir hane halkinin konut ve finansal birikim Onceligini belirlemek
amaciyla, iki degiskenli censored regresyon modellerini kullanmiglardir. Caligmanin
sonucunda, Hollanda’da tipik bir ailenin konut satin almadan 6nce finansal birikim

yaptig1 tezi dogrulanmamustir.

Yogurtcu (2013) yaptig1 calismasinda yatirim karari agisindan konut sektoriinde
siirdiiriilebilir miisteri degisiklik taleplerini incelemistir. Bu c¢alisma sayesinde
yatirimcilarin fizibilite asamasinda miisteri degisiklik taleplerinden kaynaklanan ilave
maliyet, siire, kaynak ve kalite unsurlarinin degerlendirilmesi hedeflenmistir. Sonug
olarak satig1 tamamlanmis olan dairelerde konut sahiplerinden gelecek olan revizyon
talepleri ilave maliyet, ilave siire, ilave kaynak ihtiyact doguracagi asikar oldugu tespit

edilmistir. Ayn1 zamanda revizyonun uygulanmasi diger bir deyisle bitmis bir imalatin
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sokiilmesi ve yeniden yapilmasi kalite standartlarinda diismeye bagli olarak miisteri

memnuniyetsizligi yaratabildigi saptanmistir.

Biiylikduman (2014) yapmis oldugu arasgtirmasinda konut fiyatlarmin gelisimini
incelemistir. Calismaya gore konut fiyatlarinin gelisimi dogrultusunda analizler uzun
vadeli istatistikler Ongoriisiinde  gergeklesebilmektedir (akt. Tez  Merkezi,
https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp, Erisim: 7.11.2014).

Cakiroglu (2014) “Yeni Konut Edinilmesi Tercihinde Kullanic1 Odakli Bir Metot
'Kalite Fonksiyon Yayilimi1” isimli ¢alismasinda potansiyel ev sahiplerinin tercihleri
Olgiilmeye calisilmistir (akt. Tez Merkezi, https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tez
SorguSonucYeni.jsp, Erisim: 7.11.2014).

Sulak (2014) “Dogu Karadeniz Kirsalinda Ikincil Konut Egiliminin Nedensel
Coziimlenmesi: Trabzon Ornegi” isimli calismasinda farkli tip ikincil konutun varligini
ortaya c¢ikarma ve yoneliminin sebepleriyle insa edilen ikincil konutlarin 6zellikleri
incelemistir (akt. Tez Merkezi, https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonuc
Yeni.jsp, Erisim: 7.11.2014).

Eren (2014) “Istanbul'daki Cok Katli Konut Yapilarinda Mekansal Degisim
Siirecinin Analizi” isimli ¢calismasinda ¢ok katli konutlarda mekan biiyiikliikleri ve bu
mekanlarin  birbirleri ile olan baglantilarinda goriilen degisimler incelemistir.
Farklilasan yasam sartlarinin kisilerin ihtiyaglarinda ortaya c¢ikardigr doniisiimleri
gostermektedir (akt. Tez Merkezi, https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorgu
SonucYeni.jsp, Erisim: 7.11.2014).

Oran (2014) “Istanbul Metropoliten Alan Ceperlerinde Kullanicilarm Konut
Se¢iminde Belirleyici Olan Unsurlarin Arastirilmasi; Cekmekdy Ilgesi Ornegi” isimli
caligmasinda konut ve konut alani yer se¢imi modelleri incelemistir (akt. Tez Merkezi,

https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp, Erisim: 7.11.2014).

Ozliik (2014) “Tiirkiye'de Konut Sektdriinde Talep Ve Arzi Belirleyen Faktorler”
isimli ¢alismasinda konut sektoriiniin 6zellikleri, arz ve talebi belirleyen faktorler
arastirilmistir  (akt. Tez Merkezi, https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/tezSorgu
SonucYeni.jsp, Erisim: 7.11.2014).


https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp
https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp
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Kordis (2013) “Antalya'da Konut Fiyatlarin1 Etkileyen Faktorler: Hedonik
Yaklagim” isimli ¢aligmasinda konut fiyatlarina etki eden faktorleri arastirmistir.
Calisma sonucuna gore gelir seviyesi, manzara, kapisi, asansor, 1sinma tipi, garaj ve
yiizme havuzu faktorleri elde edilmistir (akt. Tez Merkezi,

https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp, Erisim: 7.11.2014).

Ugurlar (2013) “Tiirkiye'de Kiralik Konut: Ankara Orneginde Talep Ve Kullanim
Ozellikleri” isimli ¢alismasinda tiim gelir gruplarindaki kiracilarin taleplerine iliskin
fiyathh ve oOzellikli konutlara ulagmalarini gerceklestirecek kiralik konut araclarini
incelemistir (akt. Tez Merkezi, https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonuc
Yeni.jsp, Erisim: 7.11.2014).

Geger (2013) “Toplu Konut Uretiminin Kalite Baglaminda Yapimci Ve Kullanici
Acisindan Karsilastirmali  Irdelenmesi: KIPTAS Maltepe Evleri Ornegi” isimli
calismasinda toplu konutlardaki kalite, kullanici agisindan karsilagtirmali sekilde
arastirmistir (akt. Tez Merkezi, https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonuc
Yeni.jsp, Erisim: 7.11.2014).

Sak (2013) “Hane Halklarinin Konut Tercihinin Belirlenmesinde Logit Modelleri:
Mixed Logit Modeli Yaklasimi1” isimli ¢alismasinda Istanbul’da yasan hane halklarmin
konut tercihlerine etki eden faktorleri ve se¢im durumlarimi incelemistir (akt. Tez
Merkezi,  https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp,  Erisim:
7.11.2014).

Ay (2013) “Diyarbakir'daki Disa Kapali Konut Yerlesmelerinde Kullanici
Memnuniyetinin  Incelenmesi Hamravat ve Gokkusagi Yerlesmeleri” isimli
calismasinda gelir gruplari agisindan disa kapali konut tercihlerini incelemistir (akt. Tez
Merkezi,  https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp,  Erisim:
7.11.2014).

Alexander (2013) “Bir Modernlesme Pratigi Olarak Kooperatif¢ilik Ve Bahgeli
Konut Yerlesimleri” isimli ¢alismasinda konut ihtiyaci agisindan kooperatifleri ve orta
smifin  konut edindirilmesindeki etkililigi arastirmistir  (akt. Tez Merkezi,

https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp, Erisim: 7.11.2014).

Oztiirk (2012) “Ortakliga Dayali Konut Finansmani1 Modelinde Borcun Taksitlerle

Odenmesi Problemlerine Model Olusturulmas1” isimli ¢calismasinda kullanicilarin konut


https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp
https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp
https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp
https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp
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taleplerinde borcun taksitle Odenmesi konusu incelenmistir (akt. Tez Merkezi,

https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp, Erisim: 7.11.2014).

Kara (2012) “Gecekondu Doniisiim Projelerinin Konut Sorununun Céziimiindeki
Rolii: Ankara Ili Giiltepe ve Yatikmusluk Mahalleleri Ornegi” isimli ¢alismasinda konut
sorunu {izerinde doniisiim projelerinin konut talebine olan etkisi incelenmistir (akt. Tez
Merkezi,  https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp,  Erisim:
7.11.2014).

Bodur (2012) “Gecekondu Doniisiim Projelerinde Hane Halklarinin Yeni Konut
Memnuniyeti: Kagithane Ornegi” isimli ¢alismasinda doniisiim projelerinde yeni konuta
sahip olan kullanicilarin ~ memnuniyetini ~ 6lgmistir  (akt. Tez  Merkezi,

https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp, Erisim: 7.11.2014).

Kiiciikdogan (2011) “Externalities In House Prices: Evidence From The Turkish
Real Estate Market” isimli ¢alismasinda konut fiyatlarina etki eden dis faktorleri
aragtirmistir (akt. Tez Merkezi, https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonuc
Yeni.jsp, Erisim: 7.11.2014).

Oksak (2011) “Tirkiye'de Konut Sektoriiniin Yapist Ve Gelisimini Etkileyen
Faktorler TOKI Uygulamalart Ornegi” isimli ¢alismasinda Tiirkiye’deki barinma
sorununu incelemistir (akt. Tez Merkezi, https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tez
SorguSonucYeni.jsp, Erisim: 7.11.2014).

Eken (2011) “Toplu Konut Uretiminde Miisteri Memnuniyetinin
Degerlendirilmesi: Sakarya Yenikent Ornegi” isimli galismasinda toplu konutlarin
tasarim oOncesi ve sonrasinda fiziksel ve sosyal olanaklarin kullanici beklentilerine
uygunlugunu incelemistir (akt. Tez Merkezi, https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/
tezSorguSonucYeni.jsp, Erisim: 7.11.2014).

Kiziltepe (2011) “Tiirkiye'de konut politikasinin belirlenmesinde kredilerin etkisi
ve degisen roli” isimli caligmasinda devletin uyguladig:i politikalarin vatandaslarin
barinma ihtiyacini ne sekilde karsiladigini ve ekonomik erisimin kullanicilarin konut
talebine etkisi arastirilmistir (akt. Tez Merkezi, https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/
tezSorguSonucYeni.jsp, Erisim: 7.11.2014).


https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp
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Mamashov (2011) “Ipotekli Konut Finansmani Sisteminin Tiirkiye Ve Kazakistan
Agisindan Degerlendirilmesi” isimli ¢aligmasinda uzun donemli konut finansmani
sistemi kapsaminda gelismekte olan tilkelerin konut sistemlerini arastirmistir (akt. Tez
Merkezi,  https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp,  Erisim:
7.11.2014).

Atabay (2010) “Kamu Kurumlarmin Konut Uygulamalarmin  Yapi
Kooperatiflerinin Konut Uygulamalar1 Ile Talep Yoniinden Karsilastirilmas1 ve Bir
Uygulama” isimli calismasinda konut yap1 kooperatiflerine gdosterilen 1ilgisizlik
temelinde konut talebini incelemistir (akt. Tez Merkezi, https://tez.yok.gov.tr/
UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp, Erisim: 7.11.2014).

Ozgiin (2010) “Konut Piyasas1, Ipotekli Konut Kredileri Ve Tiirkiye Uygulamas1”
isimli ¢alismasinda kurumsal olmayan Tiirkiye konut piyasasinda konut talebi ile konut
ihtiyac1 arasindaki iligkiyi incelemistir (akt. Tez Merkezi, https://tez.yok.gov.tr/
UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp, Erisim: 7.11.2014).

Kantar (2010) “Mortgage(ipotekli Konut Kredisi) ve 2008 Kiiresel Krize Olan
Etkileri” isimli c¢alismasinda 2008 kiiresel krizinin konut talebine olan etkisini
arastirmistir  (akt. Tez Merkezi, https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorgu
SonucYeni.jsp, Erisim: 7.11.2014).

Aydin (2010) “Konut Sektoriinde Uygulanan Pazarlama Stratejileri ve Ankara
Olgeginde Bir Uygulama” isimli yiiksek lisans calismasinda pazarlama stratejilerinin
konut talebi tizerindeki etkisini arastirmistir (akt. Tez Merkezi, https://tez.yok.gov.tr/

UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp, Erisim: 7.11.2014).

Karakas (2010) “Bireysel Krediler Kapsaminda Ipotekli Konut Kredileri
(Mortgage)” isimli ¢alismasinda kullanicilarin  konut talepleri iizerinde bireysel
kredilerin 6nemini incelemistir (akt. Tez Merkezi, https://tez.yok.gov.tr/UlusalTez

Merkezi/tezSorguSonucYeni.jsp, Erigim: 7.11.2014).

Siso (2009) “Tiirkiye'de Konut Pazarlamasi Ve Universite Ogrencilerinin
Gelecekte Konut Satin Alma Kararlarin1 Etkileyen Faktorler Ve Bir Arastirma” isimli
caligmasinda {iniversite Ogrencilerinin konut taleplerine etki edecek faktorleri
incelemistir  (akt.  Tez  Merkezi, https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/tez
SorguSonucYeni.jsp, Erisim: 7.11.2014).


https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp
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Asikoglu (2009) “Konut Pazarlamasinda Kullanilan Yontemler Ve Konut
Finanslama Teknigi Olarak Mortgage Sistemi” isimli c¢alismasinda konut
pazarlamasinda tercih edilen yontemlerinde konut talebine olan etkilerini incelemistir
(akt. Tez Merkezi, https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp,
Erisim: 7.11.2014).

Gilines (2009) “Tiirkiye'de Hanelerin Konut Tercihi: Ekonometrik Yaklagim”
isimli ¢alismasinda Tirkiye’de konut tercihleri ve miilkiyet hallerine etki eden unsurlar
arastirtlmak istenmistir (akt. Tez Merkezi, https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/
tezSorgu SonucYeni.jsp, Erisim: 7.11.2014).

Erding (2009) “Konut Olusumunda Kiiltiir Etkisinin Toplumsal Yasam
Dinamikleri Baglaminda Incelenmesi” isimli ¢aligmasinda toplumsal kiiltiiriin konut
olusumu tizerindeki etkisini incelemistir (akt. Tez Merkezi, https://tez.yok.gov.tr/Ulusal

TezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp, Erisim: 7.11.2014).
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UCUNCU BOLUM

EZURUM KENT MERKEZINDE TUKETICILERIN KONUT EDINME
KARARLARINI ETKILEYEN FAKTORLERIN BELIRLENMESI

3.1. ARASTIRMANIN AMACI

Bu ¢alismanin temel amaci, Erzurum kent merkezinde tiiketicilerin konut edinme

kararlarini etkileyen faktorlerin belirlenmesidir. Arastirmanin alt amaglari su sekildedir:

¢ Cinsiyetin konut satin alma karar1 tizerindeki etkisinin tespit edilmesi

e Medeni durumun konut satin alma karar1 tizerindeki etkisinin tespit edilmesi

e Yasin konut satin alma karar1 tizerindeki etkisinin tespit edilmesi

e (Cocuk sayisinin konut satin alma karar tizerindeki etkisinin tespit edilmesi

o Aylik gelirin konut satin alma karari iizerindeki etkisinin tespit edilmesi

e Konut fiyatinin konut satin alma karari iizerindeki etkisinin tespit edilmesi

e Konut biiyiikliigiiniin konut satin alma karari tlizerindeki etkisinin tespit
edilmesi

e Konutun 1sinma seklinin konut satin alma karar1 iizerindeki etkisinin tespit

edilmesi

3.2. ARASTIRMANIN MODELI

Arastirmada betimsel tarama modeli kullamilmistir. Erzurum kent merkezinde
tilketicilerin konut edinme kararlarini etkileyen faktorleri belirlemeye yonelik olarak

anket formu kullanilmistir.

3.3. VERIi TOPLAMA YONTEMIi

Arastirmada veri toplama araci olarak anket formu kullanilmistir. Anket
formlarinin olusturulmasinda literatiir taramasindan faydalanilmistir. Konuyla ilgili
kaynaklar taranmis ve arastirmaci tarafindan anket formlar1 hazirlanmistir. Anket
sorularmin gegerlilik ve giivenilirlik ¢aligmalar1 yapilmistir. Gegerlilik ve giivenilirlik
calismasi kapsaminda 50 kisiye pilot calisma uygulanmistir. Pilot ¢alisma sonucunda

anketin 18.sorusunda yer alan 6l¢ek sorularinin Cronbach’s Alpha degeri 0,732 olarak
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tespit edilmistir. Calisma igin tespit edilen Cronbach’s Alpha degeri giivenilir

diizeydedir.

3.4. EVREN VE ORNEKLEM

Aragtirmanin evrenini Erzurum kent merkezinde yasayan ve konut satin almay1
diistinen bireyler olusturmaktadir. Erzurum ili 2012 adrese dayali niifus kayit
istatistiklerine gore kent niifusu 395.472°dir(TUIK). Arastirmada basit tesadiifi
orneklem yontemiyle %5 Orneklem hatasinda en az 383 kisiye ulagilmasi gerektigi
hesaplanmistir. Hesaplamalar Yazicioglu Erdogan (2004) tarafindan gelistirilen

orneklem hesaplama yontemi ile hesaplanmistir.

Tablo 3.1. a= 0.05 I¢in Orneklem Biiyiikliikleri

Evren + 0.03 ornekleme hatasi +0.05 0rnekleme hatasi +0.10 6rnekleme hatasi
Biiytik- (d) (d) (d)
Ligi p=0.5 p=0.8 p=0.3 p=0.5 p=0.8 p=0.3 p=0.5 p=08 p=0.3
g=05 0=02 ¢g=0.7 g=05 =02 0g=0.7 g=05 g=02 =07

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

Kaynak: Yazicioglu, Y. ve Erdogan, S., Spss Uygulamali Bilimsel Arastirma Yontemleri. Ankara: Detay
Yayncilik, 2004

Arastirmada basit tesadiifi Orneklem yontemi kullanilarak 650 kisiye
ulasilabilmigtir. Kigilerin anket uygulamasina katilmak istememeleri, bos anket
verilmesi ve anket sorularinin eksik doldurulmasi nedeniyle 640 gecerli anket lizerinden

calisma ylriitiilmiistiir.
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3.5. VERI ANALIZi

Arastirmada veri analizi SPSS 16 paket programinda yapilmistir. Veri analizinde
tanimlayict istatistiklerden ve iligki testlerinden faydalanilmistir. Alt amaclarin

tespitinde ANOVA ve t testlerinden faydalanilmistir.

3.6. BULGULAR VE YORUM

Bu béliimde arastirma bulgularina yer verilmistir.

Tablo 3.2. Cinsiyete iliskin Bulgular

Frekans %
Cinsiyet
Bay 476 74,4
Bayan 164 25,6
Toplam 640 100,0

HMBay M Bayan

Sekil 3.1. Cinsiyete Iliskin Bulgular

Arastirmaya katilanlarin %74,4°1 bay ve %25,6’s1 bayandir.
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Tablo 3.3. Medeni Duruma {liskin Bulgular

Frekans %
Medeni Durum
Bekar 210 32,8
Evli 430 67,2
Toplam 640 100,0

W Bekar mEvli

Sekil 3.2. Medeni Duruma iliskin Bulgular

Arastirmaya katilanlarin %67,2’si evli ve %32,8’1 bekardir.
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Tablo 3.4. Yasa iliskin Bulgular

Frekans %
Yas Durumu
21-30 234 36,6
31-40 126 19,7
41-50 194 30,3
51-60 42 6,6
61 ve lizeri 44 6,9
Toplam 640 100,0

H21-30 m31-40 m41-50 m51-60 61 ve Uzeri

Sekil 3.3. Yasa iliskin Bulgular

Arastirmaya katilanlarin  %36,6’s1 21-30 yas arasinda, %19,7’si 31-40 yas
arasinda, %30,3°1 41-50 yas arasinda, %6,6’s1 51-60 yas arasinda ve %6,9’u 61 ve iizeri
yasindadir.
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Tablo 3.5. Egitim Durumuna Iliskin Bulgular

Frekans %
Egitim Durumu
Okur-yazar 50 7,8
[kogretim 80 12,5
Lise 208 32,5
Universite 274 428
Y. Lisans-Doktora 28 4,4
Toplam 640 100,0

ilkogretim
12%

Universite
43%

W Okur-yazar milkdgretim MLise m Universite Y. Lisans-Doktora

Sekil 3.4. Egitim Durumuna Iliskin Bulgular

Arastirmaya katilanlarin %7,8°1 okur-yazar, %12,5°1 ilkogretim mezunu, %32,5’1
lise mezunu, %42,8’1 liniversite mezunu ve %4,4’i yiliksek lisans veya doktora

mezunudur.
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Tablo 3.6. Cocuk Durumuna Iliskin Bulgular

Frekans %
Cocuk Durumu
Cocugu Yok 264 41,2
1 100 15,6
2 118 18,4
3 148 13,1
4 ve tizeri 10 1,6
Toplam 640 100,0

Arastirmaya katilanlarin %41,2’sinin ¢ocugu yoktur. Katilimeilarin %15,6’sinin 1

cocugu, %18,4linlin 2 ¢ocugu, %13,1’inin 3 ¢ocugu ve %1,6’sinin 4 ve iizeri ¢ocugu

vardir.

W Cocugu Yok m1c¢ocuk M2gocuk m3gocuk

Cocugu Yok
41%

4 ve Uzeri

Sekil 3.5. Cocuk Durumuna {liskin Bulgular
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Tablo 3.7. Meslek Bilgilerine iliskin Bulgular

Frekans %
Meslek
Devlet memuru 108 16,9
Esnaf 102 15,9
Serbest meslek 86 13,4
Isci(kamu) 62 9,7
Isci(6zel) 132 20,6
Ciftci 36 5,6
Ev hanimi 15 2,5
Emekli 70 10,9
Issiz 22 3,4
Diger 6 0,9
Toplam 640 100,0

Devlet memur
Ev hanimi 17%

Serbest meslek
13%

isci(kamu)
10%

M Devlet memuru M Esnaf B Serbest meslek M isgi(kamu) isci(6zel)

m Ciftci

M Ev hanimi m Emekli issiz Diger

Sekil 3.4. Meslek Bilgilerine iliskin Bulgular
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Katilimeilarin %20,6°s1 is¢i (6zel) olarak ¢alismakta ve %16,9’u devlet memuru
olarak calismaktadir. Ayrica %15,9’u esnaf, %13,4’ii serbest meslek, %9,7’si is¢i
(kamu), %35,6’s1 ¢iftei, %2,5°1 ev hanimi, %10,9’u emekli ve %3, issizdir.

Tablo 3.8. Gelir Bilgilerine Iliskin Bulgular

Frekans %
Gelir Durumu
1.000°den az 114 17,8
1.000 -1.999 294 45,9
2.000 -2.999 148 23,1
3.000 -3.999 74 11,6
6.000 ve ustii 10 1,6
Toplam 640 100,0

tistli
1.000’den 3

.000 -3.999 18%

11%

2.000 -2.999

23%

1.000 -1.999
46%

m1.000'denaz m1.000-1.999 m2.000-2.999 m3.000-3.999 6.000 ve uUsti

Sekil 3.5. Gelir Bilgilerine iliskin Bulgular

Katilimeilarin %17,8’1 1.000TL’den az, %45,9’u 1.000-1.999TL, %23,1’i 2.000-
2.999TL, %11,6’s1 3.000-3.999TL ve %1,6’s1 6.000TL ve iizerinde aylik gelire sahiptir.
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Tablo 3.9. ikamet Durumuna iliskin Bulgular

Frekans %
Ev sahibi 384 60,3
Kiraci 188 29,4
Lojman 16 2,5
Diger 32 5,0
Cevaplamayan 18 2,8
Toplam 640 100,0

Kiraci
29%

Ev sahibi
60%

M Evsahibi mKiraci MLlojman M Diger Cevaplamayan

Sekil 3.6. Ikamet Durumuna iliskin Bulgular

fkamet durumuna iliskin bulgular incelendiginde katilimcilarin %60,3ii ev sahibi

ve %29,4°1 kiracidir.
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Tablo 3.10. Satin Alinmas: Diisiiniilen Konut Tipine Iliskin Bulgular

Frekans %
Konut Tipi
Villa 54 8,4
Apartman Dairesi 382 59,7
Miistakil Ev 204 31,9
Toplam 640 100,0

Miistakil Ev
32%

Apartman Dairesi
60%

mVilla ®Apartman Dairesi B Mdstakil Ev

Sekil 3.7. Satin Alinmas Diisiiniilen Konut Tipine Iliskin Bulgular

Arastirmaya katilanlarin %359,7’s1 apartman dairesi, %31,9’u miistakil ev

%38,4°1 villa satin almak istemektedir.
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Tablo 3.11. Satin Alinmas Diisiiniilen Konut Biiyiikliigiine Iliskin Bulgular

Frekans %
Konut Biiyiikliigii m’
80-109 16 2,5
110-149 242 37,8
150-179 328 51,2
180 ve ustii 54 8,4
Toplam 640 100,0

110-149
38%

150-179
51%

m80-109 m110-149 m150-179 180 ve Ustu

Sekil 3.8. Satin Alinmasi Diisiiniilen Konut Biiyiikliigiine iliskin Bulgular

Katilimeilarin %51,2°si 150-179 m?lik ev, %37,8’i 110-149 m?lik ev, %84

180 ve iizer m>’lik ev ve %2,5’1 80-109 m?’lik ev satin almak istemektedirler.
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Tablo 3.12. Satin Alinmas Diisiiniilen Konutun Oda Sayisina Iliskin Bulgular

Frekans %
Oda Sayisi
2+1 104 16,2
3+1 432 67,5
4+1 ve lizeri 104 16,2
Toplam 640 100,0

4+1 ve uzeri
16%

H2+1 m3+1 m4+1ve Gzeri

Sekil 3.9. Satin Alinmasi Diisiiniilen Konutun Oda Sayisina iliskin Bulgular

Arastirmaya katilanlarin %67,5’1 3+1, %16,2°1 2+1 ve %16,2’si 4+1 ve lizeri ev

satin almayi diigiinmektedirler.
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Tablo 3.13. Konutun Satin Alinma Amacina Iliskin Bulgular

Frekans %
Yatirim i¢in 102 16,2
Oturmak igin 394 61,9
Cocuk i¢in 140 21,9
Toplam 640 100,0

Cocuk igin Yatinim igin
22% 16%

Oturmak igin
62%

HYatirm igin W Oturmak igcin M Cocuk igin

Sekil 3.10. Satin Alinmasi Diisiiniilen Konutun Oda Sayisina Iliskin Bulgular

Arastirmaya katilanlarin

%61,9’u  oturma amaciyla konut

satin  almay1

diisiiniirken, %21,9°u ¢ocuk i¢in ve %16,2’si yatirim i¢in ev almayr diistinmektedir.
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Tablo 3.14. Odeme Yo6ntemine iliskin Bulgular

Frekans %
Odeme Yonetimi
Pesin 228 35,6
Vadeli 52 8,1
Konut Kredili 360 56,2
Toplam 640 100,0

Konut Kredili
56%

Vadeli
8%

M Pesin W Vadeli ®Konut Kredili

Sekil 3.11. Odeme Yontemine iliskin Bulgular

Arastirmaya katilanlarin %35,6°s1 pesin, %8,1°1 vadeli ve %56,2’si konut kredili

sekilde ev satin almay1 planlamaktadir.
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Tablo 3.15. Biitceye Iliskin Bulgular

Frekans %
Biitce
100.000’den az 178 27,8
100.000 -149.999 234 36,6
150.000 -199.999 92 14,4
200.000 -249.999 82 12,8
250.000 -299.999 54 8,4
Toplam 640 100,0

200.000 -249.999

13% 100.000’den az

28%

150.000 -199.999
14%

100.000 -149.999
37%

W 100.000’den az  m100.000 -149.999 W 150.000 -199.999
™ 200.000 -249.999 1 250.000 -299.999

Sekil 3.12. Biitgeye lliskin Bulgular

Arastirmaya katilanlarin  %36,6’s1  100.000-149.999TL civarinda ve %27,8’1
100.000TL’den daha az tutarda konut almay1 diistinmektedir.



69

Tablo 3.16. Finansal Odeme Aracina Iliskin Bulgular

Frekans %
1.Tercihte Finansal Odeme Araci
Banka kredisi 188 29,4
Mevcut miilki / miilkleri satma 48 7,5
Bireysel tasarruf 404 63,1
2.Tercihte Finansal Odeme Araci
Takas usuli 40 6,2
Banka kredisi 194 30,3
Miiteahhit kredisi 76 11,9
Mevcut mulki / miilkleri satma 178 24,7
Bireysel tasarruf 54 8,4
Yakin ¢evreden borg alma 118 18,4
3.Tercihte Finansal Odeme Araci
Takas usulii 34 5,3
Banka kredisi 78 11,2
Miiteahhit kredisi 114 17,8
Mevcut milkl / milkleri satma 174 27,2
Bireysel tasarruf 64 10,0
Yakin ¢evreden bor¢ alma 178 27,8
Diger 4 0,6
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250
200
H Bireysel tasarruf
150 B Banka kredisi
® Mevcut mulkt / milkleri satma
Takas usuli
100 B Mteahhit kredisi
M Yakin ¢evreden borg alma
H Diger
50
0

1.Tercihte Finansal 2.Tercihte Finansal 3.Tercihte Finansal
Odeme Araci Odeme Araci Odeme Araci

Sekil 3.13. Finansal Odeme Aracina Iliskin Bulgular

Arastirmada 6deme araclarina iligkin bulgular incelendiginde, katilimcilarin
%63,1°1 birinci tercihte bireysel tasarrufu segmektedir. Katilimcilarin %30,3’i 2.tercihte
banka kredilerini ve katilmecilarin %27,8’1 3.tercihte yakin g¢evreden bor¢ almayi

se¢cmektedir.
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Tablo 3.17. Satin Alma Kararinda Onemli Olan Faktérlere iliskin Bulgular

e % © ©
N S  E | £ T
£ 'S K] T
E % £ 3
= = O &
Satlfl .almayl dusundugunuz. l.(m}.utun. fiyat ve ddeme 640 4 5 476 | 428
seklinin satin alma karariniz icin 6nemi
Muteahhlt. . firmanm giivenilirliginin satin alma | 640 3 5 469 | 494
kararmmiz icin 6nem
Satin almay1 diisiindiigiiniiz konutun giivenlikli site = 640
.. A . 3 5 455 | 675
icinde olmasinin satin alma kararimz icin 6nemi
Bahce alafll.arl'3 oyun park alanlarimin konut satin alma | 640 3 5 440 585
karariniz icin 6nemi
Sosyal faaliyetlerin (havuz, spor alanlari...vs.) site 640
icerisinde olmasimin konut satin alma Kkararimz igin 1 5 3,59 | 1,184
onemi
Satin almay1 diisiindiigiiniiz konutta ebeveyn banyosu | 640
. ol . 1 5 3,22 | 1,242
olmasinin satin alma karariniz icin 6nemi
Satin almayr diisiindiigiiniiz konutun i1sinma seklinin = 640
- S, y 1 5 441 | 851
kombili olmasinin satin alma kararimz icin 6nemi
Site aidat tutarinin satin alma karariniz icin 6nemi 640 1 5 4,06  ,970
Satin almayi (‘lu.§u.1-1dugl.lnuz konutun planmin satin | 640 3 5 436 600
alma karariniz icin 6nemi
Satin almay diisiindiigiiniiz konutun aydinhk ve ferah | 640
AP . 2 5 454 | 602
olmasinin satin alma kararimmiz icin onemi
ve ey ges wee 2
Konutun 'bl.lyl-l.klug}l (m°) ve oda sayisimin satin alma | 640 3 5 452 | 548
kararmiz icin 6nemi
{(apa!l ve acik oto park olmasi satin alma kararimiz i¢in | 640 1 5 318 | 1,005
onemi
Satin almayr diisiindiigiiniiz konutta beyaz esya 640
(ankastre iiriinler) olmasinin satin alma kararimiz igin 1 5 3,22 | ,995
onemi
Konut lg:lfl .klillanll.an malzemenin kalitesi satin alma | 640 4 5 467 470
kararmiz icin 6nemi
.Z?m}nln ve konutun saglamhgi satin alma kararimz @ 640 4 5 493 | 253
icin onemi
{(onu.tun bulundugu semtin satin alma kararmmz icin | 640 1 5 443 | 781
onemi
Diisiik faizli, uzun vadeli kredi imkanlarinin ve 6deme | 640
A . 2 5 4,17 | ,853
kosullarinin konut satin alma kararimz icin 6nemi
Satin almayi diisiindiigiiniiz konutun sehir merkezine 640
yakinhgimin ve ulasim kolayhgimin satin alma kararimiz 2 5 454 | 746

icin onemi



\‘

Satin almayi diisiindGgiiniiz konutun sehir merkezine
yakinliginin ve ulasim kolayliginin satin alma...

Dusuk faizli. uzun vadeli kredi imkanlarinin ve 6deme
kosullarinin konut satin alma karariniz igin 6nemi

Konutun bulundugu semtin satin alma karariniz igin
énemi

Zeminin ve konutun saglamligi satin alma karariniz igin
onemi

Konut igin kullanilan malzemenin kalitesi satin alma
karariniz igin 6nemi

Satin almayi diisiindigiiniiz konutta beyaz esya
(ankastre urtinler) olmasinin satin alma karariniz igin...

Kapali ve agik oto park olmasi satin alma karariniz igin
onemi

Konutun blyUkIiga (m2) ve oda sayisinin satin alma
karariniz igin 6nemi

Satin almayi distindtgtintiz konutun aydinlik ve ferah
olmasinin satin alma karariniz igin 6nemi

Satin almayi disiindtgiiniiz konutun planinin satin
alma karariniz igin 6nemi

Site aidat tutarinin satin alma karariniz igin dnemi

Satin almayi diisiindtigiiniiz konutun isinma seklinin
kombili olmasinin satin alma karariniz igin 6nemi

Satin almayi diisiindiigliniiz konutta ebeveyn banyosu
olmasinin satin alma karariniz igin 6nemi

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

Bahge alanlari. oyun park alanlarinin konut satin alma
karariniz igin 6nemi

Satin almayi disiindigiintiz konutun givenlikli site
icinde olmasinin satin alma karariniz igin Gnemi

Miteahhit firmanin glvenilirliginin satin alma
karariniz igin 6nem

Satin almayi disiindigiintiz konutun fiyat ve 6deme
seklinin satin alma karariniz igin 6nemi

o
=
N
w
N
(]

Sekil 3.14. Satin Alma Kararinda Onemli Olan Faktérlere iliskin Bulgular
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Satin alma kararinda etkili olan faktorler incelendiginde, tiim faktorlerin ortalama
degerlerinin 3’iin lizerinde oldugu goriilmektedir. Bu durum tiim faktorlerin satin alma
kararinda etkili oldugunu gostermektedir. Bununla birlikte en yiiksek ortalamaya 4,93
ile “Zeminin ve konutun saglamliginin satin alma karariniz i¢in 6nemi” olgusu sahiptir.
Bireyler ev satin almada, zeminin ve konutun saglamligina her seyden daha fazla 6nem
vermektedirler. En diisiik ortalamaya ise 3,18 ile “Kapali ve agik oto park olmasi satin
alma kararmiz i¢in 6nemi” olgusu sahiptir. Bu durum bireylerin konut satin almalarinda,
kapali veya agik otoparkin bulunmasinin diger faktorlere gére daha az 6nemsediklerini

gostermektedir.

Konut satin almay1 etkileyen faktorler incelendiginde 4,50 ortalamanin iizerinde

olan faktorler su sekildedir:

e Satin almayir diislindiiglinliz konutun fiyat ve O0deme seklinin satin alma
karariniz i¢in 6nemi

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

e Satin almayi diistindiigliniiz konutun giivenlikli site i¢cinde olmasinin satin alma
karariniz i¢in 6nemi

e Satin almayi diisiindiigliniiz konutun aydinlik ve ferah olmasinin satin alma
karariniz i¢in 6nemi

e Konutun biiyiikliigii (mz) ve oda sayisinin satin alma karariniz i¢in 6nemi

e Konut i¢in kullanilan malzemenin kalitesi satin alma karariniz i¢in 6nemi

e Zeminin ve konutun saglamlig: satin alma karariniz i¢in 6nemi

e Satin almayr diisiindiigiiniiz konutun sehir merkezine yakinliginin ve ulagim

kolayliginin satin alma karariniz i¢in 6nemi

Bireylerin konut satin almalarinda fiyat, miiteahhit firmanin giivenirliligi, konutun
giivenlikli sitede olmasi, konutun biiyiikliigli, kullanilan malzemenin kalitesi, konutun
merkeze yakinligi, konutun saglamligi ve ferah olmasi gibi Ozellikler en Onemli

nedenler arasindadir.

Tablo 3.20°de degiskenlerin faktor yiikleri ve Cronbach’s Alpha degerleri
verilmistir. Faktor yiikleri sorularin ait olduklar1 6l¢ekleri belirlerken, Cronbach’s Alpha

katsayilar1 glivenilirlik tespitinde kullanilmistir.
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Tablo 3.18. Faktor Analizine Iliskin Bulgular

Faktor | Cronbach’s
Yiikii | Alpha

Odeme Durumu

Satin almayi diislindiigliniiz konutun fiyat ve 0deme seklinin
satin alma karariniz i¢in 6nemi

Site aidat tutarinin satin alma karariniz i¢in 6nemi , 751 , 763
Diisiik faizli, uzun vadeli kredi imkanlarmin ve Odeme

,687

kosullarinin konut satin alma kararmniz i¢in 6nemi 692
Konutun i¢ Ozellikleri
Satin almay1 diislindiigiiniiz konutta ebeveyn banyosu olmasinin 762
satin alma karariniz i¢in 6nemi ’
Satin almay1 diisiindiigiiniiz konutun 1sinma seklinin kombili 801
olmasinin satin alma karariniz i¢in 6nemi ’
Satin almayi diisiindiigiiniiz konutun aydinlik ve ferah olmasinin 793 746
satin alma karariniz i¢in 6nemi ’ ’
Konutun biiyiikliigii (m”) ve oda sayisinin satin alma karariniz 741
1¢in Onemi ’
Satin almayr disiindiigliniiz konutta beyaz esya (ankastre 763
tiriinler) olmasinin satin alma karariniz i¢in 6nemi ’
Konutun Dis Ozellikleri
Satin almayi diislindiigiiniiz konutun gilivenlikli site iginde 693
olmasinin satin alma karariniz i¢in 6nemi ’
Sosyal faaliyetlerin (havuz, spor alanlari...vs.) site icerisinde 752
olmasinin konut satin alma karariniz i¢in 6nemi ’ ,761
Bahge alanlari, oyun park alanlarinin konut satin alma karariniz 793
1¢in Onemi ’
Kapal1 ve agik oto park olmasi satin alma karariniz i¢in 6nemi , 714
Konutun Yapisal Giivenirliligi
Miiteahhit firmanin gilivenilirliginin satin alma kararimiz igin 802
onem
Satin almayr diisiindiigiiniiz konutun planimin satin alma
T . ,863
kararmiz i¢in 6nemi ,812
Kgnut igip kullanilan malzemenin kalitesi satin alma karariniz 793
1¢in onemi '
Zeminin ve konutun saglamlig satin alma karariiz i¢in 6nemi 821
Konutun Bulundugu Konum
Konutun bulundugu semtin satin alma karariniz i¢in 6nemi ,763
Satin almay1r disiindiigliniz  konutun sehir  merkezine 778

yakinligimin ve ulasgim kolayli§inin satin alma kararmiz igin | ,743
onemi

Tablo 3.20°de katilimcilarin konut satin almalarinda etkili olan faktorler

belirlenmistir. Buna gore konut satin almada etkili olan faktérler su sekildedir: Odeme
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Durumu, Konutun I¢ Ozellikleri, Konutun Dis Ozellikleri, Konutun Yapisal

Giivenirliligi, Konutun Bulundugu Konum.

Tablo 3.19. Cinsiyetin Konut Satin Alma Karar1 Uzerindeki Etkisine iliskin Bulgular

Ortalama t P
.. Bay 12,81
Odeme Durumu Bayan 13.47 3,786 0,000
e L . Bay 16,47
Konutun I¢ Ozellikleri Bayan 17.31 3,629 0,000
B Bay 15,66
Konutun Dis Ozellikleri Bayan 15.90 0,732 0,464
. Bay 18,47
Konutun Yapisal Giivenirliligi Bayan 19.08 4,318 0,000
- Bay 8,90
Konutun Bulundugu Konum Bayan 9.15 1,473 0,142
20 17,31 1547 o
18 1647 15,66 15,9
16 12 811347
14
12 89 9,15
10
8
6
4
2
0
Odeme Durumu Konutun ig Konutun Dis Konutun Yapisal Konutun
Ozellikleri Ozellikleri Guvenirliligi Bulundugu
Konum
W Bay M Bayan

Sekil 3.15. Cinsiyetin Konut Satin Alma Karar1 Uzerindeki Etkisine Iliskin Bulgular

Cinsiyetin konut satin alma karar1 iizerindeki etkisi incelendiginde, O6deme

durumu, konut i¢i Ozellikler ve konutun yapisal giivenirliligi ile cinsiyet arasinda

anlamli iliskiye rastlanmistir. Odeme durumuna bayanlar (13,47) baylara oranla (12,81)
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daha fazla 6nem vermektedirler. Benzer sekilde bayanlar konut i¢i 6zelliklere (17,31) ve

konutun yapisal giivenilirligine (19,08) baylara gore daha fazla 6nem vermektedirler.

Tablo 3.20. Medeni Durumun Konut Satin Alma Karar1 Uzerindeki Etkisine iliskin
Bulgular

Ortalama t P
Odeme Durumu E\‘iﬁar ﬁi’i 2978 0,003
Konutun I¢ Ozellikleri E\%ar ig:gg 0,525 0,600
Konutun Dis Ozellikleri E\%ar ig:g; 6,111 0,000
Konutun Yapisal Giivenirliligi E\(i:(iar ig:;‘g 2,559 0,011
Konutun Bulundugu Konum E\%ar géé 1,337 0,182

20
18 16,6 16,72
16
14
12
10

o N B~ O

Odeme Durumu Konutun ig Konutun Dig Konutun Yapisal Konutun
Ozellikleri Ozellikleri Giivenirliligi Bulundugu
Konum

W Bekar m Evli

Sekil 3.16. Medeni Durumun Konut Satin Alma Karar1 Uzerindeki Etkisine Iliskin
Bulgular
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Medeni durumun konut satin alma karar1 iizerindeki etkisi incelendiginde, 6deme
durumu, konutun dis 6zellikleri ve konutun yapisal giivenilirligi ile medeni durum
arasinda anlaml iligkiye rastlanmistir. Evli bireyler 6deme durumu (13,14), konutun dis
ozellikleri (16,29) ve konutun yapisal gilivenirliligi (18,75) konusunda bekar bireylere

gore daha fazla 6nem vermektedirler.

Tablo 3.21. Yasin Konut Satin Alma Karar1 Uzerindeki Etkisine iliskin Bulgular

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

61 ve iizeri | 9,36
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Sekil 3.17. Yasin Konut Satin Alma Karar1 Uzerindeki Etkisine iliskin Bulgular

Yasin konut satin alma karar1 lizerindeki etkisi incelendiginde, 6deme durumu,
konut i¢i o6zellikleri, konut dis1 6zellikleri, konutun yapisal giivenirliligi ve konutun
bulundugu konum ile bireylerin yaglar1 arasinda anlaml iliskiye rastlanmistir (p<0,05).
41-50 yas arasindaki bireyler 6deme durumu (13,36), konutun i¢ &zellikleri (17,27),
konutun dig 6zellikleri (16,96) ve konutun yapisal giivenirliligi (19,20) konusunda diger
bireylere oranla daha fazla 6nem vermektedirler. Bununla beraber 31-40 yas arasindaki
bireyler konutun bulundugu konum (9,09) hususunda diger bireylere gore daha fazla

onem vermektedirler.



79

Tablo 3.22. Cocuk Sayisinin Konut Satin Alma Karar1 Uzerindeki Etkisine Iliskin
Bulgular

Ortalama F p
Cocugu
12,86
Yok
Od D L 12,94 18,460 0,000
eme Durumu 5 14,00 , ,
3 12,62
4 ve iizeri 10,00
Cocugu
17,00
Yok
Konutun i¢ Ozellikleri L 10,14 12,016 0,000
onutun I¢ Ozellikleri 5 17,01 , ,
3 16,55
4 ve lizeri 12,00
Cocugu
15,11
Yok
K Dis Ozellikleri L .40 6,888 0,000
onutun Dis Ozellikleri 5 16,74 , ,
3 16,35
4 ve tuizeri 14,00
Cocugu
1
Yok 8,38
KonutunYapisal 1 19,20
8,108 0,000
Giivenirliligi 2 19,00
3 18,36
4 ve tizeri 19,00
Cocugu
9,20
Yok
1 8,90
Konutun Bulundugu Konum 5 9.49 15,338 0,000
3 8,39

4 ve lizeri 6,00
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Sekil 3.18. Cocuk Sayisinin Konut Satin Alma Karar1 Uzerindeki Etkisine Iliskin
Bulgular

Cocuk sayisinin konut satin alma karar iizerindeki etkisi incelendiginde, 6deme
durumu, konut i¢i 6zellikleri, konut dis1 6zellikleri, konutun yapisal giivenirliligi ve
konutun bulundugu konum ile bireylerin ¢ocuk sayisi arasinda anlamli iliskiye
rastlanmistir (p<0,05). 2 ¢ocugu olan bireylerin 6deme durumu (14,00), konutun i¢
ozellikleri (17,01), konutun dis 6zellikleri (16,74) ve konutun bulundugu konum (9,49)
konusunda diger bireylere oranla daha fazla 6nem vermektedirler. Bununla beraber 1
¢ocugu olan bireyler konutun yapisal giivenirliligi (19,20) hususunda diger bireylere

gore daha fazla 6nem vermektedirler.
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Tablo 3.23. Aylik Gelirin Konut Satin Alma Karar1 Uzerindeki Etkisine Iliskin
Bulgular

Ortalama | F p
1.000°den az 13,05
1.000 -1.999 12,93

Odeme Durumu 2.000 -2.999 12,72 13,131 | 0,000
3.000 -3.999 14,00

6.000 ve iistii 10,00
1.000°den az 17,19
1.000 -1.999 16,72
Konutun I¢ Ozellikleri 2.000 -2.999 16,37 11,064 0,000
3.000 -3.999 17,22
6.000 ve iistii 12,00
1.000°den az 15,47
1.000 -1.999 16,01
Konutun Dis Ozellikleri 2.000 -2.999 14,24 20,940 | 0,000
3.000 -3.999 18,18
6.000 ve iistii 14,00

1.000°den az 18,31

1.000 -1.999 18,84

2.000 -2.999 18,29 5,333 | 0,000
3.000 -3.999 19,02

6.000 ve iistii = 19,00

1.000°den az 8,40

1.000 -1.999 9,11

2.000 -2.999 8,90 15,257 | 0,000
3.000 -3.999 9,81

6.000 ve iistii = 6,00

Konutun Yapisal
Giivenirliligi

Konutun Bulundugu
Konum
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Sekil 3.19. Aylik Gelirin Konut Satin Alma Karar1 Uzerindeki Etkisine iliskin Bulgular

Aylik gelirin konut satin alma karar1 iizerindeki etkisi incelendiginde, ddeme
durumu, konut i¢i 6zellikleri, konut dis1 6zellikleri, konutun yapisal giivenirliligi ve
konutun bulundugu konum ile bireylerin aylik gelirleri arasinda anlamli iligkiye
rastlanmistir (p<0,05). 3.000-3.999 TL gelire sahip bireyler 6deme durumu (14,00),
konutun i¢ oOzellikleri (17,22), konutun dis o6zellikleri (18,18), konutun yapisal
giivenirliligi (19,02) ve konutun bulundugu konum (9,81) konusunda diger bireylere

oranla daha fazla dnem vermektedirler.
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SONUC

Bu boliimde arastirmada elde edilen bulgulara dayali olarak ulagilan sonuglar ve
bu sonuglara iligskin gelistirilen onerilere yer verilmistir.

Tiiketicilerin konut edinme kararlarini etkileyen faktorleri belirlemeyi hedefleyen
bu ¢alismada, hazirlanan anket formu 650 kisiye uygulanmis 640’1 degerlendirilmistir.
Degerlendirilen bu anketlerden elde edilen sonuglar SPSS 16 paket programi yardimiyla
derlenmis ve birtakim analizlere tabi tutulmustur. Ilk asamada, tiiketicilerin profilleri
saptanmaya c¢alisilmig; bu amagla veriler tablo ve frekanslar seklinde diizenlenmistir.
Daha sonra, tiiketicilerin demografik ve sosyo-ekonomik durumlar ile tercih ettikleri
konut tipleri, konut satin alirken konutla ilgili hangi faktorlere dikkat ettiklerinin
saptanmasi amaciyla testler uygulanmais, cesitli calismalarla karsilagtirmalar yapilmis ve
sonuclar1 yorumlanmastir.

Bu arastirmada elde edilen bulgulara dayali olarak su sonuglara ulagilmistir:

Arastirmaya katilanlarin  %74,4°’i bay ve %?25,6’s1 bayandir. Arastirmaya
katilanlarin %67,2’si evli ve %32,8’1 bekardir. Arastirmaya katilanlarin %36,6’s1 21-30
yas arasinda, %19,7’s1 31-40 yas arasinda, %30,3’ii 41-50 yas arasinda, %6,6’s1 51-60
yas arasinda ve %6,9’u 61 ve lizeri yasindadir. Aragtirmaya katilanlarin %7,8’1 okur-
yazar, %12,5’1 ilkdgretim mezunu, %32,5’1 lise mezunu, %42,8’1 liniversite mezunu ve
%4,4’1i yiiksek lisans veya doktora mezunudur. Arastirmaya katilanlarin %41,2’sinin
cocugu yoktur. Katilimcilarin %15,6’simin 1 ¢ocugu, %18,4’iliniin 2 ¢cocugu, %13,1’inin
3 cocugu ve %1,6’sinin 4 ve iizeri ¢ocugu vardir. Katilmeilarin %20,6°s1 is¢i (6zel)
olarak caligmakta ve %16,9’u devlet memuru olarak calismaktadir. Katilimcilarin

%45,9°u 1.000-1.999 TL aylik gelire sahiptir.

Ikamet durumuna iliskin bulgular incelendiginde katilimcilarin %60,3’i{i ev sahibi
ve %29,410 kiracidir. Arastirmaya katilanlarin %59,7’si apartman dairesi, %31,9’u
miistakil ev ve %8,4’1 villa satin almak istemektedir. Katilimeilarin %51,2’si 150-179
m*lik ev, %37,8i 110-149 m*’lik ev, %8,4’ii 180 ve iizer m*’lik ev ve %2,5’i 80-109
m®lik ev satin almak istemektedirler. Aragtirmaya katilanlarin %67,5’1 3+1, %16,2°1
2+1 ve %16,2°si 4+1 ve ilizeri ev satin almayr diisiinmektedirler. Arastirmaya
katilanlarin %61,9’u oturma amaciyla konut satin almay1 diistiniirken, %21,9’u ¢ocuk

icin ve %16,2°si yatirnm i¢in ev almayr diislinmektedir. Arastirmaya katilanlarin
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%35,6’s1 pesin, %8,1’1 vadeli ve %56,2’si konut kredili sekilde ev satin almayi
planlamaktadir. Arastirmaya katilanlarin %36,6’s1 100.000-149.999TL civarinda ve
%27,8’1 100.000TL’den daha az tutarda konut almayi diisiinmektedir. Arastirmada
O0deme araclarina iligskin bulgular incelendiginde, katilimeilarin %63,1°1 birinci tercihte
bireysel tasarrufu se¢mektedir. Katilimcilarin %30,3’# 2.tercihte banka kredilerini ve

katilimcilarin %27,8’1 3.tercihte yakin ¢evreden bor¢ almay1 se¢mektedir.

Bireylerin konut satin almalarinda fiyat, miiteahhit firmanin giivenirliligi, konutun
giivenlikli sitede olmasi, konutun biiyiikliigii, kullanilan malzemenin kalitesi, konutun
merkeze yakinligi, konutun saglamligi ve ferah olmasi gibi Ozellikler en Onemli
nedenler arasindadir. Benzer sekilde bir¢cok ¢aligmada fiyat ve hane halki gelirinin konut
talebinde etkili oldugu saptanmistir (Mayo, 1981; Elder ve Zumpano, 1991; Béheim ve
Taylor, 2002; Hochguertel ve Soest, 2008; Yogurtgu, 2013).

Cinsiyetin konut satin alma karar1 iizerindeki etkisi incelendiginde, 6deme
durumu, konut i¢i Ozellikler ve konutun yapisal giivenirliligi ile cinsiyet arasinda
anlamli iliskiye rastlanmistir. Odeme durumuna bayanlar (13,47) baylara oranla (12,81)
daha fazla 6nem vermektedirler. Benzer sekilde bayanlar konut i¢i 6zelliklere (17,31) ve

konut dis1 6zelliklere (19,08) baylara gore daha fazla 6nem vermektedirler.

Medeni durumun konut satin alma karar1 tizerindeki etkisi incelendiginde, 6deme
durumu, konutun dis 6zellikleri ve konutun yapisal giivenilirligi ile medeni durum
arasinda anlamli iliskiye rastlanmistir. Evli bireyler 6deme durumu (13,14), konutun dis
ozellikleri (16,29) ve konutun yapisal giivenirliligi (18,75) konusunda bekar bireylere
gore daha fazla onem vermektedirler. Benzer sekilde Myers ve Vidaurri (2000)
yaptiklar1 ¢alismalarinda medeni durum ve konut talebi arasinda anlamli iliskiye

rastlamstir.

Yasin konut satin alma karar1 lizerindeki etkisi incelendiginde, 6deme durumu,
konut i¢i o6zellikleri, konut dis1 6zellikleri, konutun yapisal gilivenirliligi ve konutun
bulundugu konum ile bireylerin yaslar1 arasinda anlaml iliskiye rastlanmistir (p<0,05).
41-50 yas arasindaki bireyler 6deme durumu (13,36), konutun i¢ 6zellikleri (17,27),
konutun dis 6zellikleri (16,96) ve konutun yapisal giivenirliligi (19,20) konusunda diger
bireylere oranla daha fazla 6nem vermektedirler. Bununla beraber 31-40 yas arasindaki

bireyler konutun bulundugu konum (9,09) hususunda diger bireylere gore daha fazla
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onem vermektedirler. Benzer sekilde Myers ve Vidaurri (2000) yaptiklari

calismalarinda yas ve konut talebi arasinda anlamli iligskiye rastlamistir.

Cocuk sayist konut satin alma karari {izerindeki etkisi incelendiginde, 6deme
durumu, konut i¢i 6zellikleri, konut dis1 6zellikleri, konutun yapisal glivenirliligi ve
konutun bulundugu konum ile bireylerin c¢ocuk sayisi arasinda anlamli iligkiye
rastlanmistir (p<0,05). 2 c¢ocugu olan bireylerin 6deme durumu (14,00), konutun i¢
ozellikleri (17,01), konutun dis 6zellikleri (16,74) ve konutun bulundugu konum (9,49)
konusunda diger bireylere oranla daha fazla 6nem vermektedirler. Bununla beraber 1
¢ocugu olan bireyler konutun yapisal giivenirliligi (19,20) hususunda diger bireylere
gore daha fazla onem vermektedirler. Hane halkinin biiytlikligi konut talebinde 6nemli
bir faktor olarak birgok c¢aligmada tespit edilmistir (Boheim ve Taylor, 2002;
Hochguertel ve Soest, 2008; Ozliik, 2014; Kérdis, 2013; Ugurlar, 2013; Geger, 2013;
Sak, 2013; Ay, 2013).

Aylik gelirin konut satin alma karar1 iizerindeki etkisi incelendiginde, 6deme
durumu, konut i¢i 6zellikleri, konut dis1 6zellikleri, konutun yapisal giivenirliligi ve
konutun bulundugu konum ile bireylerin aylik gelirleri arasinda anlamli iligkiye
rastlanmistir (p<0,05). 3.000-3.999TL gelire sahip bireyler 6deme durumu (14,00),
konutun i¢ ozellikleri (17,22), konutun dis Ozellikleri (18,18), konutun yapisal
giivenirliligi (19,02) ve konutun bulundugu konum (9,81) konusunda diger bireylere
oranla daha fazla 6nem vermektedirler. Gelir durumu ve hane haklinin biit¢esi konut
talebinde etkilidir. Bu durum bir¢ok c¢alismada tespit edilmistir (Mayo, 1981; Elder ve
Zumpano, 1991; Boheim ve Taylor, 2002; Hochguertel ve Soest, 2008; Ozliik, 2014;
Kordis, 2013; Ugurlar, 2013; Geger, 2013; Sak, 2013; Ay, 2013).

Calismada elde edilen sonuclar dogrultusunda 6neriler su sekildedir:

Tiiketiciler gelistirilen konut projelerinde zeminin ve konutun saglamliligini ve
miiteahhit firmanin konut insasinda kullandigi malzemenin kalite standardini 6zellikle
onemsediklerinden konut {ireticileri ve konut pazarlama sirketleri tiiketicilere zemin etiit
raporlart ve konut insasinda kullandiklari malzemenin kalite standartlarindan
bahsedebilirler.

Tiiketicilerin konut satin alirken dikkat ettikleri diger bir husus, konutun

giivenlikli bir site igerinde olmasindan dolayr miiteahhit firmalar projelerinde site
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yonetiminin kimler tarafindan yapilacagi konusunda daha saglikli satiglar yapabilmek
icin tiiketicileri bilgilendirmelidirler.

Tiiketiciler gelir durumlar1 ne olursa olsun pesin satislardan daha ¢ok miiteahhit
firmanin vadeli satiglarin1 ya da banka konut kredili satiglar tercih ettiklerinden dolay1
miiteahhit firmalar kendi finansmani Ol¢iisiinde vadeleri uzatabilir ya da konut
pazarlama sirketleri anlastiklari bir bankanin miisteri temsilcilerini haftanin belli
giinlerinde projelerine davet edip, miisterileriyle tamistirip konut kredileri konusunda
bilgilendirip daha saglikli satislar elde edebilirler.

Ayrica konut talebini belirlemede cinsiyet, medeni durum ve yas gibi demografik
ozelliklerin 6nemli faktorler oldugu tespit edilmistir. Buna gore konut iireticilerinin
kadinlara yonelik, bireylerin medeni durumlarina ve yaslarina gore konut reklamlari
vermelerinin konut talebini arttiracagi soylenebilir. Konut talebinde hane halki
biiyiikliigiiniin 6nemli bir faktor oldugu tespit edilmistir. Buna gore konut ireticilerinin
biliyiik veya kiigiik hanelere gore reklam vermelerinin konut talebini arttiracagi

sOylenebilir.
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EKLER
EK1l. ANKET FORMU

Sayin katilimei, bu anket Atatiirk Universitesi iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi
Iktisat A.B.D. Iktisat Teorisi Bilim Dal1 Yiiksek Lisans Tezinin bir parcasidir. Bu
anket formu; “Tiiketicilerin konut edinme kararlarin1 etkileyen faktorleri” incelemek

amactyla hazirlanmgtir.

Verilecek bilgilerde isim ve soyadi belirtilmeyecek, elde edilecek veriler bilimsel

bir ¢calismanin uygulamasinda kullanilacaktir.
Katkilarimiz ve degerli zamaninizi ayirdiginiz i¢in tesekkiir ederiz.
Nazli TEKMAN
Yiiksek Lisans Ogrencisi

Liitfen asagidaki sorularda size uygun secgenekleri (x) ile isaretleyerek belirtiniz.

1. Cinsiyetiniz

() Bay () Bayan

2.  Medeni Durumunuz

() Bekar () Evli
3. Yasmiz
() 21-30 () 31-40 () 41-50 () 51-60 ()61 ve isti

4. Egitim Durumunuz

() Okur-yazar () Ilkokul ()Ortaokul () Lise () Universite
() Y. Lisans-Doktora

5. Cocuk saymiz

() Cocugum yok O)1 ()2 ()3 () 4 ve listii



10.

11.
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Mesleginiz nedir?

() Devlet memuru () Is adami/Sanayici () Esnaf

() Serbest meslek () Isci(kamu) () Isci(6zel)
() Ciftei () Ev hanimi () Emekli

() Issiz () Diger(liitfen belirtiniz).......

Ortalama aylik gelir seviyeniz(TL)

() 1.000°den az () 1.000 -1.999
() 3.000 -3.999 () 4.000 -4.999
() 6.000 ve tstii

Ikamet Durumunuz

() Ev sahibi ( ) Kiract
() Diger (liitfen belirtiniz)...........

Oturdugunuz semt.................

Calistiginiz semt...................

Satin almay1 diistindiigiiniiz konut tipi

() 2.000 -2.999
() 5.000 -5.999

() Lojmanda kaliyor

() Villa () Apartman Dairesi () Miistakil ev

. Satin almay1 diigiindiiglinliz konutun biiyiikligii (mz)

()80-109 () 110-149 () 150-179 () 180 ve iistii

. Satin almay1 diisiindiigiiniiz konutun oda say1s1

() 1+1 () 2+1 ()3+1 () 4+1 ve iistii

. Satin almay1 diisiindiigiiniiz konutu ne amagla satin almay diistiniiyorsunuz

() Yatirim igin () Oturmak igin () Cocugum i¢in () Diger (liitfen belirtiniz)......

. Satin almay diisiindiigiiniiz konutun 6demesini nasil diisliniiyorsunuz .

() Pesin () Vadeli () Konut kredili
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16. Ev satin almak i¢in size gére 6nemli olan ilk {i¢ finansal kaynagi sirasiyla secebilir
misiniz?
() Takas usulii
() Banka kredisi
() Miiteahhit kredisi
() Mevcut miilkii / miilkleri satma
() Bireysel tasarruf

() Yakin ¢evreden borg¢ alma
() Diger

17. Satin almayi diisiindiigliniiz konut i¢in ayirabileceginiz ortalama biitge (TL)

() 100,000’den az
() 100.000 -149.999
() 150.000 -199.999
() 200.000 -249.999
() 250,000 -299.999
() 300.000 ve iistii
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8) Liitfen asagidaki segenekleri isaretleyiniz.

Asagidaki hususlar konut satin alma

kararinizda ne kadar 6neme sahiptir.

Hi¢ 6nemli
degil

Onemli
degil

Fark etmez

Onemli

Cok 6nemli

1. Satin almay1 diistindiigiiniiz konutun fiyat ve
O0deme seklinin satin alma karariniz ig¢in 6nemi

2. Miiteahhit firmanin giivenilirliginin satin alma
karariniz i¢in 6nem

3. Satin almay diisiindiigliniiz konutun
giivenlikli site icinde olmasinin satin alma
karariniz i¢in 6nemi

4. Bahge alanlari, oyun park alanlarinin konut satin
alma kararmiz i¢in 6nemi

5. Sosyal faaliyetlerin (havuz, spor alanlari...vs.)
site i¢erisinde olmasinin konut satin alma karariniz
i¢in 6nemi

6. Satin almay diisiindiigiiniiz konutta ebeveyn
banyosu olmasinin satin alma karariniz i¢in 6nemi

7. Satin almay diisiindiigliniiz konutun 1sinma
seklinin kombili olmasinin satin alma karariniz igin
Oonemi

8. Site aidat tutarmin satin alma kararmiz i¢in
Onemi

9. Satin almayi diisiindiigliniiz konutun planinin
satin alma karariniz i¢in 6nemi

10. Satin almay1 diistindiigiiniiz konutun aydinlik ve
ferah olmasinin satin alma karariniz igin 6nemi

11. Konutun biiyiikliigii (m?) ve oda sayismin satin
alma kararmiz i¢in 6nemi

12. Kapali ve agik oto park olmasi satin alma
karariniz i¢in 6nemi

13. Satin almay1 diistindiigiiniiz konutta beyaz esya
(ankastre tiriinler) olmasinin satin alma karariniz
i¢in Onemi

14. Konut i¢in kullanilan malzemenin kalitesi satin
alma kararmiz i¢in 6nemi

15. Zeminin ve konutun saglamligi satin alma
karariniz i¢in 6nemi

16. Konutun bulundugu semtin satin alma karariniz
icin dnemi

17. Diistik faizli, uzun vadeli kredi imkanlarinin ve
0deme kosullarinin konut satin alma karariniz i¢in
onemi

18. Satin almay: diisiindiigiiniiz konutun sehir
merkezine yakinligiin ve ulagim kolayliginin satin
alma kararmiz i¢in 6nemi
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