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OZET

Bu aragtirmanmin amaci, Antalya, Mersin ve Kayseri Bolgesinde konut satin almak
i¢in satin alma siirecinde olan konut satin alma kararlanim etkileyen faktorlerin incelenmesi
ve konut satin almak isteyen potansivel miisterilerin tercih diizeylerini ve profillerinin
belirlenmesi amaclanmaktadir.  Calisma ise her sehir merkezinde esit diizeylerde
~ tabakalandiriima yapilarak 600 miisteri izerinden planlanmistir.Calismada kullaniian 6lgek
Tarakgr  (2004) tarafindan  gelistirilendleek  Gzerinden  veri  toplama  islemi
yapmistir. Verilerin analizi konusunda; Tamm}aym istatistikler frekans, yiizde, ortalama,
standart sapma degerleri ile sunulmustur. Verilerin analiz edilmesinde: Faktdr analizi,
Varyans analizi (ANOVA) testi ve Sidak testi kullamimistir. Boyutlar arasindaki iliskilerin

incelenmest amacs tle korelasyon analizi yapilmistir.

Calismada 0,05'den kiiciik p degerleri istatistiksel olarak anlamii kabul edilmistir.
Analizler SPSS 22.0 paket programi ile yapilmustir. Elde edilen bulgulara gire; Antalya ve
Mersin Bélgesinde tkamet eden katibmailarin Konut satin alma tercihinde daha ytiksek
diizeyde konut dzelliklerine gore karar verirken, Kayseri bolgesinde yasayan katibhmeilar
daha diisiik diizevde konut 6zelliklerine gore satin alma egiliminde oldu@u goriilmiistiir.
Ayrica konut tercihleri egitim, yas, gelir, konut sahiplik durumu ve konutun genisligi (m®)

degiskenlerinden etkilendigi tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Tiiketici, Konut, Konut Pazarlamasi, Konut Sektoriinde Tiketici
Davranislarina Etki Eden Faktorler.
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ABSTRACT

The purpose of this study is to examine the factors affecting the purchasing decisions
of the housing purchase process in Antalya, Mersin and Kayéeri region and to determine
the preference levels and profiles of the potential customers who want to buy housing.
The study was carried out on 600 customers by stratification at equal levels in each city
center. The scale used in the study was carried out on the scale developed by Tarake
(2004). On the analysis of data; Descriptive statistics are presented with frequency,
percentage, mean, standard deviation. In analyzing the data; Factor analysis, ANOVA test
and Sidak test were used. Correlation analysis was conducted to investigate the
relationship between dimension.

P values less than 0.05 were considered statistically significant. The analyzes were done
by S$PSS 22.0 package program. According to the findings; Participants residing in -
Antalya and Mersin Region decided to purchase housing according to their housing
preference, while participants living in Kayseri were more likely to buy at a lower level
compared to residential properties. It was also found that housing preferences were
influenced by variables such as education, age, income, heusing ownership status and

house width (m2).

Key Words: Consumer, Housing, Housing Marketing, Factors Affecting Consumer

Behaviors in Housing Sector.
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GIRIS
Fn ilkelinden en gelismisine kadar her birey hayatnu stirdiirebilmek igin
gereksinimlerini karsilamak zorundadir. Barinma ihtiyaézhinsanlarm fizyolojik ihtivaglar
kadar énem tasiyan bir korunma ve giivenlik ihtiyacidir. Insanlarn yasayabilecekleri bir
cevrede hayatlar siirdiirebilme istegi hemen hemen her yil 6nem tagiyan bir konu olmus
ve nitfustaki artis ile birlikte konut ihtiyact da her y1l yiikselmistir. Diinyanin deZismesi ve
gelismesi ile birlikte miisteri beklentilerinde de bir degisim meydana gelmis ve konut

sektorii, konut saticisinin egemenliginden, miisterilerin egemenligine gegmistir.

Ekonomik, sosyal ve kiiltiirel alanlarda meydana gelen stirekli degisim ve gelisim
insantarin konut istedi ve begenilerinde de defisimler meydana getirmis ve bu durum
konut pazarlamasmm ayr bir sektdr haline gelmesine neden olmustur. Konut ¢ok yonlit bir
kavram nitelifinde olmasindan dolayi, bireyler, yerel ve merkezi yonetimler i¢in énem
tasimaktadir ve bu nedenle konut konusundaki aragtirmalar gesitlenerek ve artarak devam
etmektedir. Konut ediniminde satin alma karanmi etkileyen faktdrlerin tespitine yonelik
yaptlan ¢ahsma dort ana bolimden olugmaktadr. Calismamn ilk asamasinda konut
pazarlamasi hakkindaki literatiiv incelemesi ile baglamaktadir. Caligmanmn ikinei
boliimiinde, iitkemizdeki konut sektdrii, konut sektdriiniin gelisimi, konut sektSriiniin
sorunlart ile ilgili bilgiler, konut pazarlamasim etkileyen cevre faktorleri, konut
pazarlamasinda pazarlama karmas: elemanlan ve konut pazarlamasinda rekabet stratejileri

hakkinda bilgilete yer verilmistir.

Uctinett boliimde Tarakgr (2004) tarafindan gelistiriimis olgek ve kisisel bilgi
formlann oldugu anket calismas: sonrasmda elde edilen bulgular verilirken, son bdliimde
ise elde edilen bulgulann degerlendirilmesi ve literatiirde vapiian caligmalar ile benzerlik

diizeyleri tartisilmistir,



BIRINCI BOLUM
KONUT PAZARLAMASINDA TUKETICI DAVRANISLARI
1. KONUT PAZARLAMASINDA TUKETICI DAVRANISLARI -
1.1. Konut Pazarlamasmin Tanimm

Amerikan Pazarlama Birligi, (APB)nin tammina gére pazarlama; "Bireysel ve
kurumsal amaclart tatmin edecek degisimleri saglamak fizere, {irlin, hizmet ve fikirlerin
sekillendirilmesi (liretilmesi), ﬁyat]andnﬁhnasg dagiim ve tutundurulmasim planlama ve
uygulama stirecidir'. Bu ihtiya¢ ve beklentilere yénelik firetilen iiriin ve hizmetlerin hedef
kitleye ulastinimasi ve uygulamasini da kapsayan bir siiregler biitiniidiir (S6zer,2016;3-4).
Pazarlama, {iretim &ncesi baglamakta ve satis sonrast da devam etmektedir. Uretim 6ncesi
cesith arastirmalarla pazar analizleri yapilir, tiketici istek ve ihtiyaglari saptamr; bu
cahsmalar sonucu elde edilen bilgilerle pazarlama programi hazirlanir. Sonra firetim:
programi belirlenir, uygulamaya gegilir ve satigla birlikte tiim pazarlama faaliyetler:
kontro] edilir. Elde edilen bilgiler pazarlama aracihfiyla tekrar igletmeye aktarilir ve sistem
bu sekilde isler (yiikselen, 2015; 6).

Pazarlama, satistan daha ileri bir kavram olup, potansiyel miisterilerin ihtiya¢larimi
kesfederek ve karsilayarak kar elde etmeyl amaglar. Pazarlamanm fark: tretilmis mallar
satmak degil, miisterilere isteyerek satin alacaklari mal ve hizmetleri sunmaktir. Bu
nedenledir ki pazarlama, tirtinden 6nce ortaya ¢ikar (Rogers, 1996:8 aktaran su ve kaplan
3, 2017). Pazarlama yonelimini gelistirmek i¢in, biitiin calisanlarn musteri odakll olma
noktasinda ikna etmek gerekir. Itk adimi miisterileri anlamakla baslar, Firmamn en karls
miisterilerini nasil tatmin edileceginin yollarini bulmak esas konudur. Uzun vadeli miisteri
memmmivetini olusturmak icin dogru ddiiler tasarlanmahidir. Bu amaglar dograltusunda
gliclii pazarfama yeteneklerine sahip kisilerin ise alimmast gereklidir. Pazariama grubunun
ise sirket ici pazarlama editim programlar ile egitilmesi ve bu programiarin gelistiriimesi
gereklidir. Pazarlama yonelimini geligtirmek amaciyla isletme yeni basanlar i¢in
konumlandirmal, bunu gerceklestirmek icin ise pazar merkezli bir kurulug olarak isletme

veniden vapilandirmalidir (Kotler, 2014; 21).

Insanlarin en temel ihtiyaglanindan biri olan ve barmma gereksinimini saglayan
konut, her donemde tiim toplumlar tarafindan dnemsenmis olup, farkl: platformlarda, 6zel
veya resmi kaynaklar tarafindan da onemi siirekli vurgulanmistir. Konutun maddi ve

manevi birgok igleve sahip olmas: konut pazarlamas: kavraminin gelismesine bliyiik zemin



hazirlamistir (Kahe ve Ozer, 2016; 164).Gegmiste konut {ireticiler ne iiretirsem onu satarim
anlayisint benimsemistir. Pazarlamamn éneminin yeterince farkinda degillerdi. Gecmisten

glinlimiize daha karmagik bir hal alan pazarlamanin 8nemi artmaktadir.

Konut pazarlamasi, konutlarin firmalar veya kuruluglar tarafindan, planlama,
tutundurma, fivatlandirma gibi pazarlama faaliyetleri yapilarak; tilketicilere sunulmasidir.
Konut pazarlama faaliyetleri, konut liretiminden baglar, liretim agamasi, satig ve sonrasini
da i¢ine alan faaliyetleri kapsar (Er ve Durucasu, 2006: 1). Konut pazarlamasi; insaat,
emlak, gayrimenkul yatinm ortakhi@ sektorlerindeki kisi veya isletmelerin amaglarm
gerceklestirmek tlizere aragtirma, planlama, uwygulama, kontrol ve degerlendirme
calismalan yiiriiterek titketicinin konut talebini karsilamak tizere yiiriittiikleri faaliyetleri
kapsamakiadir (Icli, 2015; 8). Insaat sektorinde pazarlama, iiriin ve hizmetin
pazarlanmasindan olusmaktadir. Urlin, prbjelerin bliytikltigtne, yerine ve karmasikhgina
gore degigmektedir. Firmalar: maliyet, zaman ve kalite &lgiitlerini gézeterek pazarlama
siireclerini yonetmeye cahsmaktadir(Naranjo ve dig., 2011; 246). Konut pazarlamas:
devamlilik arz eden hizh bir degisimin yasandi@n dinamik bir cevrede gerceklesir,
Gayrimenkul pazarlamas: pazardaki defisimlerin gerceklesmesine yardimer olan ve
kolaylastiran yer, zaman ve miilkiyet faydas: saglayan faaliyetlerden olusur. Bu esnada

miigteri tatmini saglayarak firma amaclarina ulagmaya cahigir

1.2. Konut Pazarlamas

Konut pazarlama iglevi, gegmisten glinfimiize geldikce daha da geligmis ve daha
karmasik hal almaya baslamistir. Sektor stirekli olarak degismis, rekabet artmis, miisteri
bilinglenmis ve musterilerin  beklentilerinde degisimler mevdana gelmistir. Konut
pazariama istemierinde genelde {ic veva dort taraf bulunmaktadr. Bivinei taraf; mal sahibi
veva fretiel firma. ikinet taraf: alicr veya miisteri. {ictinetl taraf, kredr kullambmas
gerekiyorsa kredi veren kurulus, dordiincdi taraf ise eger gerckivorsa aract kurum olan
emlak acenteleridir (Ugsur ve Ozdemir,2010; 311).Son dénemde konut sektériindeki
firmalar arasi artan rekabet ve bilingli miisteri kitlesi ile birlikte pazarlamanm Snemi
gecmise nazaran artmustir. Bu alanda faaliyet gidsteren kiictik veya bilyiik 6l¢ekh emlak
acentelerinin yani swra giinimiizde konut piyasasimda Onemii bir yer sahibi bilyiik insaat

sirketleri de kendi biinyelerinde pazarlama bélimleri kurmusiardir.(Kilig, 2015; 19).

Konut {irtind, konutu treten firmanin ilgili idarelerden yapr ruhsatimi aldiktan ve

fizibilite ¢alismalarmi tamamladiktan sonra, konut pazarina dahil olmaktadir. Uriiniin



pazara sunulmast ve satist igin %100 tamamlanmig olmasina gerek yoktur. Bu anlamda
iriintin satiglarinin zaman icerisindeki egilimini gosteren {irtin hayat egrisinin ilk agamasi
~olan giris (pazara sunum) asamast, Urlinlin yasam dénglisiindeki birinei boliimii olugturan
fizibilite asamas: ile baglamaktadir. Bu asamada birim maliyetler yiiksek, konutun fiyati
dusiik, maliyeti ise artarak artmaktadir. Ayrica bu asamada pazara yeni nitfuz edildigi i¢in
pazarlama faalivetlerinden biri olan tutundurma faaliyetleri yogundur (Anbarci ve
digerleri, 2011; 298). Konut pazarlamasinda, projeye uygun olan tutundurma ydntemlerini
seciimelidir. Reklam ve tanitim caligmalan projeden projeye degismektedir. Ornegin,
toplu konut projesi ile miistakil villa projesinin pazarlanmasi i¢in farkh reklam araclan ve
pazarlama stratejiteri kullamilmaktadir. Konut pazarlamasi farkl sekillerde yapilir; (Gonctl,
2004; 20).

1 Firmanin veya kurulusun kendi biinyesinde olusturdugu pazarlama departmant ve

-

bu departmanda gdrevli olan profesyonel satis ekipleri tarafindan,

™

] Pirmann kendi binyesinde olmayip da disaridan aldigi prim usuliiyle galisan bir

ekip tarafindan,

—

7 Devlet tarafindan konut satist ile gorevlendirilen bankalar tarafindan (Gegmis
yillarda T.Emlak Bankas: ve Emlak Bankasi konut sektdrii bankas: olarak insa
ettirdigi konutlarin pazarlanmasini da gerceklestirmis, Emlak Bankasimn Ziraat
Bankas: ile birlesinesinden sonra ise Bankamn portfoyiinde bulunan konutlarin

pazarlamast gdrevi Ziraat Bankasina verilmigtir).

Gayrimenkul vatirim ortaklan tarafindan.

Toplu Konut Idaresi Bagkanhig: (TOK]I) tarafindan,

Kurumsal kimlige sahip profesyonel konut pazarlama finmalar: tarafindan.
(Grnegin Emlak Pazarlama Proje Yonetimi Servis A.$. ).

Pazariama departmani olmayan kuruluglarda, emlak ofisleri tarafindan.

Konut firmalarmin etkili bir konut pazarlamas: i¢in uymas: gerekenleri asagidaki gibi

siralayabiliriz;

0 Firmann bir hedefinin olmasi,
71 Firmann kendine ait bir kiiltiire sahip olmasi,
[ Isletme iginde departmanlarin bir sistem i¢inde olmast,

1 Firma personellerinin egitim durumlarma 6nem vermek,



[] Firmalar belirli araliklar ile mesleki egitimler vererek ¢alisanlarinin geligimi

desteklemeyi saglamak,
(1 Firma icinde personellerin kendilerini dzgiirce ifade etmesine izin vermek

[l Firmalar calismalarmi mitsteri odaklilig 6n planda tutarak hazirlamahidir.

1999 Marmara depreminden sonra konutlardaki saglamhk ve kalitenin yetersiz
oldugu anlasiimistir, Deprem sonrast konut satm almak isteyen tiiketici daha bilingli hale
gelmesi ile konutlarda depreme dayamklilik ve kalite tiiketicinin konut tercihlerini
belirlemede Snemli faktorler haline gelmistir. Bilingli tiketicinin artmasi ve rekabetin
artmasi modern pazarlama anlayisina gegisi zorunlu hale getirmistir. Konut sektorii stirekli
degisim i¢inde olan bir sektor bu degisime paralel olarak pazarlama anlayist da degismekte
ve gelismektedir. Konut sektort dinamik bir pazardir. Bu pazarda kalabilmek i¢in firma ve
kurumlar miisteri odakir ve satig artirici pazai*lama stratejileri uygulamaktadir. Dinamik
pazara uyum sa@layabilmek i¢in geleneksel pazarlamadan yani ne Uretirsem onu satarmm
anlayist yerine miisteri odakli modern pazarlama anlayigmna ihtiyag duyulmaktadir. Modern
pazarlama anlayis1 miisteri odakli olmals, titketicinin istek ve beklentilerini tatmin etmeli
ve satis artinci pazarlama stratejileri uygulanmalidir. Modemn pazarlama stratejileri
uygulamayan konut firmalari kisa stirede miigteri kayb1 yasamaya baslayabilir. Rakip
firmalar karsisinda geleneksel pazérlamaya devam eden isletmeler modern pazarlama

karsisinda basansiz kalip sektérden ¢ekilmek gibi sonuglarla kargilasabilir.

Gegmisten giiniimiize titm sektdrler bir degisim igerisindedir. Konut sektdriindeki
degisimin nedenlerini firmalarin pazardaki rekabetinin artmasi, titketicinin bilinglenmesi
ve titketici ihtiyac ve beklentilerindeki degisimden kaynaklanmaktadir, Bu dedisimlerin
sonucunda geleneksel pazarlama stratejilerine devam eden firmalardan olumsuz sonuglar
almmaya  baglanmustir.  Bunun  sonucunda  sektdrde modern  pazarlama  anlayis
benimsenmeye baslamistr. Konut pazarlamasinda misteri memnuniyetini  etkileyen '
faktérlerin en dnemlileri titketicinin konuttan beklentilerini karsilamas:, kaliteli malzeme

kullanimi, 8deme kosullan ve fiyattir diyebiliriz.

1.3. Konut Pazarlamasmda Kullamlan Yéntemler

Konut alim ve konutun firetim siirecinin uzunlugu, yiiksekligi ve hazir konutlarin
satislart gerceklesene kadar elde tutulmas: nedeniyle konut iireten isletmelerin bliyik
dlciide finansman ihtiyacinmn karsilanmasinda zorluklarla karsilagilar. Ayrica, konut talep

eden tilketicilerin konutlardaki yasamlarn stiresince yasam tarzlarina uygun isteklerinin



insaat asamasmda kargtlanmast amaciyla ¢ogu zaman konutlann satigi konutlar
tamamlanmadan da gerceklestirilebilmektedir. Bu nedenle konut pazarlamaya iligkin

uygulamada bircok yéntem gelistirilmistir (Asikoglu, 2009: 33).
Bu yéntemleri agsagidaki gibi sxralayabiliriz:.

0 Henliz tamamlanmamis ya da baslamamis insaatta maket lzerinden konut

pazarlama,
0 Ornek daire izerinden konut pazarlama,

Internet aracilifiyla konut pazarlama,

.
bt

[

Jhale aracihigiyla konut pazarlama,

L

Arac1 kurumlar vasitasiyla konut pazarlama,

i On talep toplama yéntemi ile konut pazarlama.

Bu belirttigimiz teknikleri konut firmalar: tek olarak kullanan veya birden fazia teknigi bir

arada kullanan tiretici firmalar da bulunmaktadir.

1.3.1. Heniiz tamamlanmamis ya da baslamamis insaatta maket

iizerinden konut pazarlama

Bircok insaat firmalart konut projelerini maket Uzerinden miisterilerine
tanitmaktadir. Maketler konut projelerinin kiigiiltiilmiis halidir. Maket tizerinden projelerini
satisa sunan firmalar maket kullanmayan diger firmalara gore fark yaratmig durumdadar.
Miisteriler projeyi temeli dahi atiimadan maket lizerinde gdstermekte ve proje hakkinda
fikir sahibi olmalar: saglanmalktadir. Maketler titketiciler icin goriiniim, manzara, gitvenlik.
temel havat kosullart agisindan ¢ok etkileyici bir faktdrdir Maket fizerinden satiga sunulan
kenut hakkinda verilen Dbilgiler ile proje tamamlandiktan sonra hayal edilenle ayni
olmamas: eibi durumlarla da karsitasiabiliv. Ornegin, kullandan malzemenin kalifesiz
olmast, 1 ve ses valtmmmin  olmamasi  cahgmayan asansor gibi  sorunlarla

karsilasilabilmektedir.

Konut tiretim ve pazarlamasinda giintimiizde teknolojinin gelismesi, ihtiyaglann
degismesi gibi degisikliklerin ortaya ¢ikmasi sonucu konut sadece barmma ihtiyaci
olmaktan ¢iknustir. Konut konfor ve statii gdstergesi haline gelmistir. Firmalar konut
{iretiminde kisinin tim ihtiyaglanm karsilayabilecek konforun 6n planda tutuldugu, yasam
tarzlarma uygun, misteri odakl, giivenilir ve kaliteli miisteriyi tatmin eden bir tretim

hedeflemektedir. Tiiketiciye proje ve insaat asamasindaki konutun yasam tarziarina



uygunlugu maket lizerinde somut Sgelerle gosterilmektedir. Konutun yapilacagt yerin
projesi hazirlanarak konutun konumu, sosyal tesislerin (¢ocuk alam, ytirilylls parkurlari,
tenis kortu, basketbol sahasi,... v.b.) veri maket {izerinde gosterilmektedir. Konut teslim
tarihi belirli olan konutlarin fiyat ve satis kosullari Dbelirlendikten sonra heniiz
tamamlanmamis ya  da  baglamamis  insaatin maket  iizerinden  satisi
gerceklestirilir. Tiiketiciler konutlarm maket tizerinden satislarma fiyatlarm daha uygun
olmasindan dolayr biiyiik talep gostermektedirler. Maket fizerinden konut satigma on
sdemeli konut satis1 da denilmektedir. On ddemeli konut satislarinda, ortada heniiz bir
konut olmadan tiiketicilerin para 8demeye baslamasi s6z konusudur, Bu durum, tiiketiciler
agisindan cesitli riskleri beraberinde getirmektedir. Ornegin saticinmn titketicilerden 6n
ddemeleri toplayip insaati tamamlamamas:, iflas etmesi veya olmesi gibi durumlarda
tikketicilerin sdzlesmede belirlenen konutu elde etmeleri milmkiin olmamaktadir. Iste
kanun koyucu, ¢esitli sebeplerle saticinin edimini hi¢ veya geregi gibi yerine getirn1einesi
ihtimaline kars1 titketicinin magdur olmasim engellemek amaciyla saticiya teminat saglama

zorunlalugu yiiklemistir. (Tekellioglu, 2018; 8).

1.3.2. Ornek daire iizerinden konut pazarlama

Proje asamasmdan Uretim asamasina geg¢ildikten sonra lretim devam ederken,
dretilecek olan konutlarin projesine uygun Omek daire tamamlanarak tiiketicinin
begenilerine sunulur. Ornek dairenin tamamlanarak titketiciye sunulmasmdaki nedeni,
projede gosterilen ol¢iilerin daha iyi algilanmas: ve dairenin isievsel yoniiniin tamtilmasi
oldugu gibi. insaatta kullanilacak malzemelerin; kalite. 6zellik ve standartlarmi géstermek
amaciyla da olabilir. Ornek dairenin tanttilmasinin diger bir nedeni: lretim asamasimdaki
konut  {zerinde proje imkantari  dahilinde gerceklesebilecek  olan  degisikliklerin
gosterilmesi gibi: renk, malzeme, desen gibi tiketici isteklerini &nceden belirleyecek
miisteri memnuniyeti odakly, ihtiyag ve isteklerini karsilayabilecek Uretimin yapilmasi

amaciyla da olabilir. (Asikoglu,2009; 36).

Omek daireler, miisterilere konutun neye benzedidi konusunda fikir vermesi ve
milsterilere konuta kimlik kazandwmak icin yapilabilecek uygulamalar konusunda
yardimer olmast nedeniyle 6rnek daireler satigta cok biiyiik 6nem tagimaktadir. Bu nedenle
farkh tiplerde konutlar varsa bu konutlarin birkag tanesi yapim sirasinda 6rnek daire haline
getirilmelidir. (Beaton ve Bond, 1976: 62). Ornek dairenin temiz olmasi, dis dizaymn ve
peyzajmm dizenli ve c¢ekici olmas: gorsel glizelligi etkiler. Gorsel gilizelligin miisteri

iizerinde olumlu etki yaratmaktadir. Ornek dairenin dekorasyonu hedef kitleye uygun



olmahdir. Dekor olarak ozellikle ayna ve kiiclik dekor trtinleri kullamiimasy-evin
oldugundan daha biiyiik goriilmesine neden olabilir. Potansiyel alici drnek daireyi gezdidi
zaman kendisini burada yasiyor gibi hissetmesi konutun satismi kolaylagtirmaktadir.
Uretici  firmalar hazirladiklan  6rnek  daire {izerinden tiiketiciye konut satiglarim
gerceklestirirler. Tiiketiciye sunulan 6rnek daire konutun bitytikligling, islevsel ydniind,

kullanilacak malzemenin kalite ve tiiri hakkinda tiketiciye kesin bilgi vermektedir.

1.3.3. internet araciligy ile konut pazarlama

Tiim diinyada e-pazarlama ya da sanal pazarlama olarak bilinen internet
pazarlamas1 firmalarin Urlin ve hizmetlerinin tanitim ve satiglarin titketiciye internet
tizerinden pazarlamasidi. E-pazarlamanin ilk adim: web sitesidir. Her markanm bir web
sitesi vardir. Sirket web sitesi genellikie “reklam™ yapmanin sadece bir diger yolu olarak
baslar ve meveut miisterilerfe bir temas noktas: saglar. Bugiinlerde bir web adresine sahip
olmak girket imajymin 6nemlii bir par@aczdzr. Web adresi olan sirketler slj sekilde algilanir.

(Kalinyazgan; 2000, 321-322).

[ Misteri yonelimli ve uyumlu,
{1 Daha bilgi verici, |
[ Daha sofistike,

0 Daha geng bir pazara uydurulmus.

Firmalarm web sitelerinde konut 8zelliklerinin bulundugu biiltenler ve tanitim
flmleri bulunmaktadir. Konut tireten firmalarn web sitelerinin cogunlugu hem Ingilizce
hem de Tiirkcedir. Web sitelerine vurtigi ve yurtdigindaki tiim kisi ve kurumlar tarafindan
ulasiabilmektedir, Web sayfalarimn birden cok dile uyarlanmis oimasi uluslararas: sat:sin

gerceklesmesine olanak saglamaktadir.

Teknolojik gelismelerin sirket vapilanmalarna olan etkileri sonucunda gliniimiizde
sirketierin {riinlerini hizmetlerini ve kendilerini hedef kitleye tanitmada ve ayni zamanda
tanittiklan Griin ya da hizmetlerin satisint yapmada internetin bir pazariama ve reklam
ortami olarak kullamidigr goriilmektedir. Internet, Snemi artan ve her gegen giin giiglenen

bir reklam aracidir ( Elden, Ulukok ve Yeygel, 2008; 436).

1 Internet tizerinden konut tanttimi 365 giin 24 saat kesintisiz olarak yapilabilir.
1 Konut tamtimmn kag kisiye ulastid zaman kayb: yasanmadan 8grenilir.

[} Konut tanrtumindaki bilgilerdeki degisim hizli bir sekilde glincellenebilir.



[0 Yazih, gorsel ve sesli tanmitimlar aracilify ile titketici konut hakkinda ¢ok zaman

harcamadan bilgi edinebilmektedir.

Internet aracihifs ile konut pazarlamasi tilketicilere kolaylik saglamaktadir. Tiiketici
istedigi Ozellikteki evi bulmak icin zaman kayb1 yasamadan internette arama
yapabilmektedir. Firmanin web sitesinden evi, odalarini ve konutun sosyal olanaklarim
panoraniik fotograflar ile gérmek miimkiindiir. Sanal pazarlamasiun avantajlar, tiketic
ihtiyac ve isteklerimi 8frenme, araci kurumlarin azalmasi, misteri hizmetleri, cografi
sirsizhik ve maliyetin diismesidir. Konut pazarlamas: birinci el ve ikinci el konutlardan
olusmaktadir. Emlak acenteleri ikinci el konut satiglarini e- pazarlama yontemi kullanarak
daha fazla titketiciye ulastirmaktadir. Emlak acentesi araci bir kurumdur. Emlak acenteleri
tiiketiciden belli bir komisyon aldiktan sonra konutun satisim gergeklestivmektedir. Uretici

firmadan satin alinan konutlar birinci el ve titketici komisyon ddememektedir.

1.3.4. ihale araciigiyla konut pazarlama

Uzun yillardir kullamilan bir teknik olup, satisa konu olacak konutun satig tarihi ve
degeri dnceden belirlenip, konutu satm alma talebi bulunan kisi ya da kurumlardan bir
teminat bedeli alinir ve bu kisi ya da kurumlar ihaleye girmeye hak kazamir. Ihalede konut
i¢in en yiiksek bedeli 6demeyi kabul eden kigi ya da kurumlar konutun sahibi olurlar
(Akdeniz: 2007, 129). |

1.3.5. Araci kurumlar ile konut pazarlama

Konut tretiminde ve konut talebindeki hizli artisa paralel olarak. bazi firmalar
dretici ve tiiketici arasmda aracilik rolti Ustlenmekte ve belli bir komisyon karsihginda
konut satis1 gergekiestirmekiedir ( Berberoglu ve Teker. 2003; 164).Konut firnwalan icin
aract kurumlar, sigortalar, bankalar. gayrimenkul vatmm ortakliklarr, 6zel finans
kuruluslar:, bireysel veya franchise usulii ¢ahisan emlak acenteleri. cesitli damsmanhk
firmalar vb. pazarlama aracidir (Icli, 2015; 32). Ulkemizde bircok emlak acentesi
bulunmaktadir. Bu acentelerin bir bélimti bolgesel faaliyet gdstermekie difer bir bolimi
franchise sistemi ile {ilke bazinda faaliyet gostermektedir. Ornegin, ReMaX , Turyap,
Realty Word gibi biiyiik firmalar subeler aracilign ile tilke bazinda faaliyet gstermektedir.
Agaoglu, Sinpas, Nef ve Ozyurtlar gibi bircok tiretici firma kendi pazarlama departmanlar:

diginda aract kuruluglardan da yararlanarak konut satislarm: gerceklestirmektedir.

1.3.6. On talep toplama yontemi ile konut pazarlama



Ulkemizde birgok konut projesine sahip olan ve iireten TOKI &n talep toplama
yontemi ile konut pazarlamaktadir. TOKI, ti¢ farkli gelir grubuna hitap eden konutlar
iretmektedir. Alt, oita ve iist gelir grubundaki kisilere konut iireten TOKI orta ve iist gelir
grubunun konutlarini dnceden belirlenen sat1$ kosullart ve fiyata gtre satmaktadir. Alt gelir
grubunun konutlarin 6n talep toplama yontemi ile satmaktadir. Talep toplama yontemi ile
tamamlanmis ve tamamlanmakta olan konutlara belirli bir gelir grubunun altindaki
kisilerin miiracaat etmesi istenmektedir. Miiracaat edenlerin sayisi konut sayist kadarsa
veya konut sayisindan daha az ise talep edenlere konutlann satisi gergeklestirilmektedir.
Talep edenlerin sayis1 konut sayisindan fazla ise, ¢ekilen kura sonucu, konut alma hakk:

¢ikanlara konut satisi gerceklesmektedir (A§1koglu,2009; 39).
1.4, Tiiketici Kavrami

Insanlar, var olan gereksinimlerini  kargilamak  amaciyla tiketimde
bulunmaktadirlar. Ekonomi bilimi de tiketimi, “faydali mal ve hizmetlerin insan
gereksinimlerinin karsilanmasi amaciyla kullanilmas:” olarak tanmimlamaktadir ( Ustiinel,
1975 aktaran Demir ve Kozak, 2013: 4).Tim canhlar hayatlarim siirdiirebilmek icin gerek
birinci dereceden gida ve saghk olsun gerekse ihtivag disi fakat istek ve arzularim
kargilamak amac ile titketim yapmaktadirlar. Zorunlu olarak yapilan tiiketimlerin yam sira
insanlar ¢zellikle arzu ve istekleri doZrultusunda tiiketim yapan canhilardir; difer canl
gruplarindan farkl: olarak insanlann yapmus olduklan tilketim, insanligin bir pargasi olan
ekonomik, ticari ve sosyal gerceve déhilinde yapilmaktadir { Sirgy, 1982: 287).Gelisen
teknoloji, kitltlir seviyesi ve gelir dlizeyi ile birlikte titketimde farklilagsma ve cesitlenme
bireyin ihtiyac ve isteklerini de etkiler hale gelmistir. Glnimiz toplumunu tiiketim

toplumu clarak adlandirabiliriz

Tiiketici oldukea genis bir kavramdir. Tiiketiciler kimlerdir, neyi ne zaman, kimler
icinn, nereden ve neden satin ahirlar, satin aldiklarim nasil kullamr ve nasil elden ¢ikanrlar
gibi sorularin yanitlarim ararken antropolojiden ekonomiye, tarihten psikolojive kadar

birgok disiplinden yararlanilir (Schiffman ve Kanuk, 1978: 25).

Her birey bir tiiketicidir. Yasamlarm: devam ettirmek i¢in siirekli bir tiiketim
icerisindedirler. Bireyler barmma, vemek yeme gibi zorunlu ihtivaclan oldugu gibi
sinemaya gitmek, gezmek gibi istek ve arzular dogrultusunda da titketim yapmaktadiriar.

Tiiketict kendi ¢ikarlarimi uygun ve faydah mal ve hizmetleri ihtivaglarini karsilanmasi igin
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satin alip kullanmak ya da kendi kendine tretip kullanmak ttiketici olmanin en Onemli

dzelligidir.

‘Tiiketici; hangi maldan ne kadar satin alinacagina karar veren ekonomik birimdir.

Amaca gore, sadece birey olabilecegi gibi, cogu kez hane halki olabilir (Yaylah, 2004: 67).

4077 sayili Tiketici Korunmas: Hakkinda Kanun’a gére, “bir mal veya hizmeti
ticart veya mesleki olmayan amaclarla edinen, kullanan veya yararlanan gercek va da tiizel
kigiye tiiketici” denilmektedir. Genel olarak tiiketici, tatmin edilecek ihtiyaci, harcayacak
parasi ve harcama istegi olan, kisi, kurum veya kurulustur. Nihai tiketici, piyasadaki mal
ve hizmetleri kendisinin veya ailesinin ihtiyaglarini karsilamak amaciyla satin alan kisidir

(Arabacs, 2010: 25).

‘Bilingli tiiketici, malr ve hizmeti satin almadan dnce aragtiran, en iyl mah uygun
fivata alan, Oriin ve hizmet alirken reklamlann yanilticr oldugunun bilincinde olan, temel
gereksinimlerini 6n planda tutan, titketimi amag olarak degil arac olarak goren, firmanmn
glivenir ve tiikketici haklarma saygili olamini secen tiiketicidir.Pazarlama agisindan tiiketici,
hayatim stirdiirebilmek bakimmdan hayatin her alamnda ihtivac duyan ve bunu gidermek

icin elinde imkan ve firsatlar bulunan kisidir { Altumsik ve digerleri, 2014: ).

Tiiketici ve miisteri kavramlar: birbirine karistinimaktadir. Miisteri, belirli magaza
veya kurumdan diizenli ahgveris yapan, belirli markaya sadik kalan kisi olarak
tanimlanabilir. Siirekli aligverigini Carrefoursa dan yapan kisi misteridir. Her miisteri bir
tiketicidir, her titketici bir misteri degdildir. Tiketicinin musteri olabilmesi i¢in aym

magaza veya kurumdan birkac kez satin alma islemi gercekiestirmesi gerekmektedir.

1.5. Tiiketici Davranigmin Genel Tanim

Tuketici davramslary, davrams bilimleri dallarmdan alman bircok kavram ve
kuramlara bagli agiklanmaya calisithr. Yani, bireylerin ¢evre ile etkilesim siireci olarak
tammlanabilen insan davramsi, ashinda tiiketici davraniglarinm da ana yapismi olusturur

( Papatya, 2005: 221).

Tiketici davraniglar: ile ilgili bir¢ok tanimlama mevcuttur. Bunlardan bazilar

asagida sunulmustur.
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Tiketici davramigt tiiketicilerin se¢tidi, elde ettigi, kullandigs mal ve hizmetlerle
ihtiyaclanim karsilamak icin yerlestirdigi ve arzuladi@y karmagsik bir siiregtir. Bu siirecin
nedenlerini anlamak, tilketicilerin ihtiyac ve-’motivasyonlan ile olusan titketici

davranislarin: ortaya koymaktan gegmektedir { Kalinkara, 2016: 223).

Tiiketici davramsi, bireylerin ekonomik deferi olan mal ve hizmetleri elde etme ve
kullanmalar ile dogrudan ilgili etkinlikler ve bu etkinliklere neden olan karar stire¢leridir.
Tiiketici davramsi gergekte titketimi de@il, tiiketicinin satin almaya iliskin karar ve

eylemlerini inceler (Tek, 1999:185).

Tiiketici davramsy, bir tiiketicinin nasil satin aldigindan ¢ok daha fazlasin ortaya
koyan bir kavramdir, Tiiketicinin, trlinlerden, hizmetlerden ve fikirlerden elde ettikleri
kazanclarn, tiiketimlerin ve tasarruflarm yansimasindan olusan bir kararlar siirecidir (

Hoyer ve Macinnis,1997; 3).

Tiiketici davranislanmin temelini satin alma davramg: olugturur. Gelisen teknoloji
ile isletmeler, daha cesitli ve daha farkl hedef kitleler ile karsi karsiya bulunmaktadir.
Tiiketicinin cesitlenmesi ve farklilagma gercegi satin alma davrahislarml sosyal, kisisel ve
psikolojik faktorler tarafindan etkiler. Bu faktorler tiiketicilerin, tiketim harcamalarim ve
satim alma karar siirecinin seyrini olusturan farkls faktorier ortaya cikarabilir. Satin alma
davranist bir siirectir ve satin alma bu siirecin bir agamasidir. Satin alma karar siireci
sorunun belirlenmesi, segenekleri ve bilgilert arama, se¢enekierin degerlendirilmesi, satin
alma kararinmn verilmesi ve satin alma sonras1 davramslarindan olugmaktadir. Satin alma
stireci ihtivacin belirlenmesinden baslar ve satin alma somrasmda da devam eder.
Tiiketiciler icin satin alma kararlan farklilik gosterebilir. Tiiketictler her mal veya hizmet
icin ayiu satin alma karar stirecini izlemevebilitler. Ornegin. bir st almak isteyen tiketici
ile bir konut saun almak isteyen tiiketici aym satin alma karar siirecini uygulamazlar,
Ciinkii; konutun fiyati vitksek ve aldign risk fazladir. Tiiketicl bunun i¢in vogun arastirma
yapmakta ve zaman harcamaktadir. Stt rutin satin alinan fiyat: disiik bir tirtin oldugu igin

yoZun bir aragtima ve zaman gerektirmez.

Pazarlamacilar, etkin bir pazarlama stratejisi i¢in tiketici davramislarimi anlamak
zorunda ve bunu yaparken de titketicilerin neden satin aldiklarimy, titketicilerin satin alma
kararlanmi etkileyen faktérleri ve toplumdaki degisimleri gz dniinde bulundurmak ve

incelemek durumundadirlar ( Yage: ve Ilarslan, 2010: 138-139).
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(0 Firmalan titketici davranmiglarim incelemelerinin amaci, tiiketiciyt anlamak ve
tiiketicinin ihtivag ve isteklerini tatmin etmek, toplumdaki tiiketim ve teknolojik
degisimlere uyum saglamaktir. Tiiketici tercihleri satin“ulrha kararmn da en Snemli

unsurdur.

0 Tiiketici davramsma ait ozellikleri yedi ana bashkta toplamak miimkiindir

(Odabas1 ve Bang, 2003: 30):

-

Tiiketici davranmigi bir amaci gergeklestirmek Uzere giidiilenmis bir davramstir.

Ger¢eklestirilmek istenen amag ise, karsilanmadiginda gerilim yaratan ihtiyag ve

istekleri tatmin etmektir.

[J Tiketici davranisi, ihtivacin ortaya ¢ikmasi, se¢im yaprna, satin alma ve kullanma
asamalanini igeren dinamik bir stiregtir.

{7 Tiketici davramg, satin alma Oncesi, satin alma ve satin alma sonras) bir takim

faaliyetleri icermektedir.

o}

Tiiketici davranigi karmagik bir yapiya sahiptir ve zamana gore farklilik gdsterir.

{1 Tuketici davrams stirecinde farkl: roller s6z konusudur. Tiiketici bu rollerden farkls
bilesimler ortaya ¢ikarabilir.

0 Tiketici davrams: gevre faktorlerden etkilenir. Bir baska deyisle tiiketici davramisi

dig faktdrlere uyum saglayabilir veya dig faktc'irlére gbre degisim gdsterebilir.

[ Tiketici davramist kigilere gore farklilik gosterir.

1.6. Tiiketici Davranislarimi Etkileyen Faktirler

Tiketici davramslarun  anlamak i¢in  tiiketici daw.'amglaz'im etkéleyén fakidrlern
incelenmesi gerekmektedir. Tiiketicilerin satin alma davramginda etkili olan kiiltarel,
psikolojik ve kisisel faktdrler tiketim harcamalarnm sekiliendiren'\fe karar stirecinin seyrini
belitleyen cesitli faktdrleri ortaya cikanr. Ornefin kisinin belirli bir sosyal simfia yer
almast ya da sahip oldugu iinvan. markayr dnemli kilabilir. Ay sekilde kiifttirel degerler
mamulin rengi, ambalajm dizaym, mamul tasanminda etkili bir faktor olabilir. Uriine
iliskin fiyat, kalite, kullamm siiresi, triiniin mensei, kullanim kosuilari, garanti stiresi,
servis olanaklar, firma imaji ve taninmushk diizeyi gibi birgok faktdr titketicilerin bilingli

ve secici tercihlerinde Snemli degiskenlerdir (Cakur ve digerlert, 2010: §9).

1.6.1. Sosyal faktérler
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Sosyal faktérler kendi igerisinde kiiltiir ve alt kiiltiir, sosyal suuf, aile, referans ve
rol ve statii olmak iizere bes baslik altinda toplanmugtir. Tiiketicilerin satm alma kararlarim

Onemli dl¢iide etkilemektedir.

1.6.1.1., Kiltiir ve alt kiiltiir

| Kiiltiir 6ncelikle anne babadan ¢ocuklara geger, aym zamanda sosyal
‘organizasyonlar, dzel gruplar, devlet, okul ve dini kurumlar tarafindan bireylere aktarilir.
Kiltir diistinme ve davranmanmn ortak yolu olarak gelistirilmis ve sosyal baskilar
aracihgyla . giiclendirilmistir.  Hofstede bunu  diiginmenin ortak bir  bigimde
programlanmas: olarak nitelendirir. Kiltir aym zamanda birbirine bagimli olan ortak
clemanlardan meydana gelen ¢ok boyutlu bir yapiya sahiptir. Bu boyutlardan birinde

meydana gelen degisiklik digerlerine etkide bulunacaktir (Sofyahiogiu ve Aktas, 2001: 76).

UNESCO tarafindan diizenlenen Diinya Kiiltiir Politikalar1 Konferansi Sonug
Bildirgesi'nde yer alan kiiltlir tamimina gore “en genis anlamiyla kiiltiir, bir toplumu ya da
toplumsal bir grubu tanimlayan bé]irgin maddi, manevi, zihinsel ve duygusal 6zelliklerin
bilesiminden olusan bir biitiin ve sadece bilim ve edebiyati degil, ayn zamanda ya- sam
bicimlerini, insammn temel haklarm, deger yargilanm, gelencklerini ve inanglarini da

kapsayan bir olgu”dur (UNESCO, 1982 aktaran Oguz, 2011: 128 ).

Kiltiir; bir toplumu diger toplumlardan aylrann kusaktan ku$a§a degiserek aktartlan
kendine 6zgli tarih, din, wk. dil. 6rf. adet. ahlak kurallari. degerler. hukuk kurallar.
aliskanhklari, sanat, norm ve kurallar ile insanlara aktarilan maddi ve manevi inang ve
deferlerdir. Kiltir, bir toplumun vasam bicimi ve dislimme tarzn olarak  kabul
editmektedir. Bireyin arzu, istek ve davramﬁarim kiltiir sekiliendinmektedir. Bir tophumu

tamimak icin toplamun kiiltirting bilmek énemhdir.

Kisinin isteklerinin en temel nedeni veya belirleyicisi olan kiltlr; insanlann
yarattigr degerler sistemin, &rf, adet, ahlak, tutam, inang, davrams, sanat yaklagimlarmm
veya toplumda paylasilan defer sembollerin karigmmidir. Kitlttirel faktorler giinlik
yasanumizin énemli bir kismini olusturdugu i¢in satin alma kararim etkiler. Ne yenilip, ne '
icilecegine, nerede yasanip, nereye seyahat edilecegini genis dlgtide kiiltiir belitler ( Oriicti
ve Tavsanci, 2001). Kiiltiir topluma benlik kazandiran, bireylerin dayamgma ve birlik

duygusu icerisinde yasamay: saglayan maddi ve manevi deZerlerdir.
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Toplumun ortak davramsg kaliplart ve ahgskanliklan olan kiltir, bazi Ozelliklere
sahiptir. Kiiltiir denildiginde neyin anlagilmasi gerektigi konusunda bir senteze varabilmek
i¢in bilimsel ve evrensel nitelikte olan bu ézelliklerin bilinmesi 6nem arz etmektedir. Bu
ozellikler asagidaki gibi siralanabilir (Giircay, 1994:213; Yitksel, 1989:336; Kirel,
1989:352; Giiveng, 1989:103-108; Odabasi, 1986:153-154; Unutkan, 1995:4-6; Tmar,
1990:81-82; Erdogan, 1994:136-139; Unutkan, 1995:4- 6 aktaran Sahin, 2010: 23):

[ Kiiltiir, bir toplumun yasay1s bigimidir.

0 Kaltiir, ﬁgr‘enilmis davranslar toplulugudur. Bir baska deyisle zaman icerisinde
bireylerin yasamlari boyunca ¢evresinde gorditkleri ve yasadiklaridir. Schiffman ve
Kanuk kiiltiiriin 6grenilmesinin t¢ sekilde gerceklestigini belirtmektedir. Bunlar
aile bireylerince 6grenme ( formal O@renme), kisinin arkadaglarindan, sosyal
cevresinden ya da televizyon kahramanlarindan §grenmesi (informal 6grenme) ve

okulda dgretmenleri tarafindan dgrenmesidir( teknik 6grenme) (leon )

=

Kultiir, toplumun tiyelerince paylagilmaktadir.

0 Kiltiirel degerler, durgun oldugu kadar da devamlhidir, gagm ihtiyaglarina gore
degismektedir. '

0 Kilttir, sosyal bir mirastir.

(1 Kulttr, gereksinimleri kargilayic1 ve doyum saglayicidir.

f1 Kdltar, belli bir tarihe sahiptir ve sitreklidir.

[ Kiiltiir, biittinlestirici bir 6zellige sahiptir.

Kiiltiir, bireye bir yere ail olma hissi verir ve bu yerde nasil davranmasi ve diiglinmesi

gerektigini dgretir. Insaniar kiiltiir savesinde vasadi@n cevreve uyum saglamaktadslar.

15



Cizelge 1.1.Kultiiriin 6geleri ve tilketim davraniglarina etkileri

Kitltitritn R

. Olast Ornek Tiiketim Davramsglars

Ofeleri

Degerler . o N
Cevreyi koruma degeri ile yeniden dontistitritiebilir paketlerde triinler almak. Komsular
ile iligkilere dzen gtsterip asure dagntmak.

bil . . - .
Marka adlarmin giizel anlamlart olup kolay séylenilmesi, titketime yansivan atastzleri:
ucuz etin yahnisi yenmez gibi.

Din FFaiz kazanglan, kurban kesimi, yiyecek se¢imi.

Inanglar ve mitler

Tellibaba’va tei gitirmek, Eytip Sultan’da seker dagitmak.

Gelenekler

Ustura ile tras olmak, veni dogan bebeklerin kukim ucurmak.

Tarenier

Dogumda serbet, cenazede helva dagitmak; kina gecesinde kina yakmak,

Maddi kiltin

Evliligin simgesi olarak Bauida tek tas ylztik, Ulkemizde ise alyans takmak, nisanda

bohca hazilamalk. digiinde altm takimak.

Kaynak: Ridvan Karalar, Gulfidan Bang, Meltem N. Velioglu, Tlketici Davramsgr,
Anadolu Universitesi Yayinlari, 1. Baski. Eskisehir. 2006. s. 228

Deger ve davramsglar; bir killtiirde neyin dogru, neyin yanhs, neyin giizel, neyin

cirkin, neyin tnemli, neyin dnemsiz vs. oldugunun gostergesi olarak tanimlanmaktadir.

Birey kendisine Ofretilen bu defer yargilanna gére hareket etmekte, aksi durumda

toplumdan dislanmaktadir, Normlar ise yaptirim glicti olan kurallar biitiinli olup kiiltlirel

degerler, normlar aracihfiyla davramslan eikilemektedir ( Bakirtag, 2009: 110). Kiiltir,

deger, norm gibi kavramlarm tiikketim davramsimizi etkilemektedir. Clinkli hem degerler
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hem de normlar toplumsallagsma stireci icinde Ogrenilir ve bunlarin sekillendirdigi
davramislanmiz ¢evremize bizim nasil bir birey oldugumuzu anlatir. Kiiltiirel degerler,
normlar, yaptinmlar ve tilketim yapilanmn etkilesimi asafidaki sekilde goriilmektedir

(Karalar ve digerleri, 2006 : 32).

‘Kiitiirel Normlar
Degetler >

Titketim

Uygun davranislar belirler.
Yapilart

Tiirk toplumu Tras olmak wygundur, Hafif keku

temiz erkek stirebilir, Tras iirtinteri,

figlirtine hos parfiim almir.

bakar Yaptinmlar Pudra almalart
> >

hos

Normlara uymamayi cezalandiryr,
Kas alinmaz, tirnak cilasi séiriilmez.

Sekil 1.1. Degerler, Normlar, Yaptinmlar ve Tiiketim Yapilar:

Kaynak: Ridvan Karalar, Giilfidan Barig, Meltem N. Velioglu, Tiketici Davranisi,
Anadolu Universitesi Yayinlar, 1. Baski. Eskisehir. 2006. s. 232

Alt kiltiir: Din, dil, ik ve einik yap gibi 6letitler bakimindan birbirinden ayrilan
kendine  6zgli  Gzelliklere sahip  topluluklarin  olusturdugu  kiiltlizdiir.
Alt kiltiir, belirli bir toplum ic¢inde kendini kabul ettirmis, gruplar seklinde goriilen,
kendine 8zgll yasama tarzi ile diger toplulukiardan belirgin farkliliklart olan topluluktur.
Alt kiiltiir vat oldugu sosyal, érgiitsel ve bireysel tzellikleri biinyesinde tasir (Peterson ve
Mannix. 2003: 97). Topluluk Gvelerinin ayni ka va da aym dini inaniga sahip olmalan
gerekmez. Bu durum, alt kiltfird dst topluluklardan aviran ozelliklerdendir. Topluluk
ﬁﬁ-’elérinin hukuka bakis acilar: da farkh olabilir. Topluluk ya da grup tiyelerinin bir kisnm
hukuk kurallarindan ¢ok etkilenebilecekken digerleri az etkilenebilir. Bu nedenle tiketici
gruplarinda alt kiiltiiriin grup tyeleri tizerindeki sosyal etkisi tliketicinin satin alma kararini
etkilemesi acisindan dnemlidir (Amimi, 2007: 120). Alt kiltor tiiketiei gruplamasina drnek
olarak Harley Davidson motosiklet tutkunlari verilebilir. Grup {yeleri ortaklasa
belirledikleri giinlerde yine ortaklasa belirledikleri bir kafe de bulusup sosyal etkinliklere
dahil olmaktadirlar (Ozsungur ve Giiven; 2017: 130).

Ik, din, dil, vas, cinsiyet, cografik yerlesim, ulusal kdken, cinsiyet, toplumsal siuf

ve meslek gibi 6zelliklerin alt kiltiirtin - kaynagim  olusturdugunu  s6yleyebiliriz.
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Turkiye’deki Kiirt, Laz, Alevi, Cerkez, Avsar, Yorik kulttrti, Amerika’daki Kizilderils,

Zenci, Goemen kilttird alt kiilttrlere birer drnektir.

Alt ktiltiler arasindaki temel farkhilik, kiiltGr icindeki norm ve degerlerden
kaynaklanmaktadir. Geleneksel, endustrilesmemis ve diinya ile daha az biitiinlegmis
toplumlarda bu farkhilik az, endiistrilesmis ve geligmis toplumlarda daha fazla olmaktad:r.
Orgiit icerisinde genel kiiltiiriin bazi birimlerde farklilasmasi sonucunda alt kiiltiirlerin
meydana gelmesi, genel kilitiir i¢in bir tehlike teskil etmemektedir. Birbirinden farkh her
alt kiilttr genel kiiltlrle uyumludur. Alt kiiltirler arasindaki farklilifa ragmen her pargas:
birbiriyle anlaml: biitiinler olusturup birbirini tamamladigindan, bu farkliiklar ortak bir
senteze yonelip genel kiiltlirii ortaya ¢ikartmaktadir. Her alt kiiltlirin kendine §zgll yasam
bicimi, degerleri, normlar, tutum ve davramslar olmasina ragmen. genel kultiiriin bazi

hakim degerlerini de kapsamaktadirlar (Ozkalp, 1994: 78).

1.6.1.2. Sosyal simf

Sosyologlar sosyal simfi, bir toplumda hemen hemen ayni zenginlik, statit ve glici
paylasan bir grup veya kategori olarak tammlarlar. Bu smiflar yukaridan agafiva olan
belirli bir sira olarak ayarlanmis ve sosyal tabakalasma sistemi olusturmustur, Bu sistemde
bireyin yeri onemlidir, ¢iinkii sosyal tabakalasma diizeni insanlarin nasil yasadidi ve
dtekiler tarafindan nasil algilandigin ve davramldiging belirler (Berber, 2003: 226). Sosyal
simif, hiyerarsik toplumda benzer deger, ilgi ve davramslar: paylasan ve nispeten homojen
ve stireklilik gosteren gruplarolarak tammianustir ( Tek, 1999: 118). Sosyal sinifta, yazih
olmayan kurallar vardir. Kisgilerin i¢inde yetistigt aile, sosyal simfin en Sneml
belirlevicilerinden birisidir. Kisi sosyal simfim vaptign ise ve gelirine bagh olarak
degistirebilir. Kisilerin sosval simif degistirme &zgiiriiigdl vardir. Omegin: alt sosval sinif
bir ailenin ¢ocugu {iniversite sinavinda hukuk fakiiltesini kazanmas: ve mezun ciduktan

sonra meslegine bagh olarak gelirindeki artis tist sosyal simfa gecis vapmass.

Sosyal sumfi sadece gelir diizeyi ile tammlanmamakiadir. Tuketicilerin meslekleri,
egitim dlzeyi, ikamet ettikleri yerler de sosyal siufi; tammmlamada kullanilan diger
faktorlerdir ( Yikselen, 2015: 115). Aym sosyal siiftaki kisilerin davranmslan benzerlik

gOstermektedir.

Bir sosyal simifin temel 6zellikleri su sekilde siralanabilir ( Bahar, 2004: 97-98)

(1 Sosyal simf statiiyii gésterir.
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1 Statiintin sembolleri vard:r.

0 Sembolizmin yayilmas.

1 Sosyal simf ¢cok boyutludur.

1 Sosyal simiflar hiyerarsik 6zellik tagir,

O Sosyal smiflar davranislar: smurlar. Simiflar arasmdaki etkilesim, her siifin kendi
tarumlamasindan 6tiird smrhdr,

i Sosyal simif homojendir.

1 Sosyal simuf dinamiktir. Birey, bir siniftan Stekine gegebilir ve zamanla sosyal

smiflarm Snemleri dedisebilir,

Sosyal simif ve sosyal tabakalasma, 6teden beri toplum ve toplumsal yapilarm olusmasinda
en etkin rollerden birisini oynamistir. Sanayilesme hareketinden sonra toplumdaki sosyal
tabakalasma sosyal siniflar esasi {izerine kurulmustur. Burada genel olarak tic stmf ortaya

cikmistir (Demir ve Kozak. 2013: 67).

[ Toplumdaki ekonomik kaynaklarm bir kismina sahip olan gelir diizeyi yiiksek kisi,
igveren ve ybneticilerin meydana getirdigi tist simf,
[ Nitelikli isci ve serbest meslek sahipleriniﬁ ortaya getirdigi orta simuf,

0 Vasifsiz is¢i ve koyliilerin meydana getirdigi alt simf.

Sosyal smzflar bir kanun veya din ile belirlenmez. Kisi, sosyal simifim statiisii ile belirler.
Statlt kiginin geliri ile ilgilidir. Oregin: bir doktor ile bir vasifsiz iscinin statiisti aym
degildir. Kisilerin statiilerine uygun vasamalar beklenmektedir. Ust simfta ver alan bir
ailenin gocugu 6zel okulda efitim alirken. alt stif bir ailenin cocugu bir devlet okulunda
editim almast. Genel olarak. toplumdaki insanlann coguniudu erta smifla ver alir. Avm
toplumdaki fist sumf ile alt sif arasinda kilttr farklihiklan bulunmaktadir, Al stmiftaki

.

kisiler kitlttirtine daha baghdir. Ust simftaki kisiler kendi kiiltiirlerine baghlik verine
uluslararast  yénelime sahiptir. Buna bagli olarak st smuf tliketicilerinin  farkh
toplumiardaki tist simiflann tilketici davramslan benzerlik géstermektedir. Alt ve tist simf

-arasinda yasam tarzlarinda giyim, yemek, kiiltlir ve egitim gibi farkliliklar bulunmaktadir.

1.6.1.3. Referans grup

Grup, en genel tamimiyla, birbirleriyle etkilesimde bulunan, psikolojik olarak

birbirinin varhgindan haberdar olan, kiiciik veya bityiik insan tophiluklandir (Eren, 2006:
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113). Birbirlerini etkileme ve birbirlerinden etkilenme, bir grubun, en temel &zelligidir

{Cakict ve Aksu, 2007: 185).

Referans gruplarn, tiketici icin Onemli olan ve bireyin tutum ve davramslarim
sekillendiren sosyal gruplar olarak tamimlamr (Hsu vd., 2006, s. 475). Bir sosyal grubun,
referans grubu olabilmesi igin, kisinin davranist tizerinde etkili olabilmesi gerekir. Ornegin
aile, mesleki dernekler, kultipler, partiler de birer referans grubudur (Comert ve Durmaz,

2006: 356). Referans grup, kisinin kendisine 6rnek aldig bir kisi ya da gruplardir.

Referans grubu, kisinin degerlerinin ve tutumlarmm olugmasinda davramsglarina
temel olarak aldign gruplardir. Tuketici davranslart acisindan, referans gruplar ¢ok
onemlidir. Clinkd onlar, grup iiyelerini 6zel tiriin ve markalar hakkinda bilgilendirir ve
bilin¢lendirir; bireylere kendi diigiinceleri ile grubun tutum ve davraniglarim karsilastirma
- firsat1 saglar ve grubun normlar dogrultusunda bireyleri etkiler (Schiffiman ve Kanuk,

1978: 310).

“ Kisinin (veya tiiketicinin) tutumlanim, fikirlerini ve deger vargilanim etkileyen
herhangi bir insan toplulugu” referans grup olarak tammlamr (Mucuk, 2007: 73). Referans

gruplar iki ana gruptan olusmaktadir.

1. Birincil Gruplar:Yiz yiize iligkilerin, dostluk, sevgi baglarmimn yiiksek oldugu
gruplardir. Grup {iyeleri arasinda gliven verici iligkiler kurutur. Buna H. Cooley birineil
iliskiler der. Birincil gruplar birincil iliskileri stirdiiren gruplardir. Uyeler “bizlik™
duygusuna sahiptir. Bireylerin bakildig:, kiilttir aktaninu yapilan gruplardir. Aile. oyun

grubu. arkadas!ik ve akrabaltk grubu bu dzellikleri tasir (Ozkalp: 1998: 296).

2. Ikincil Gruplar:Birincil grubun disinda kalan gruplardir. Bu tiir grop drmekleri
dzelhikle sapayilesmis, kentlesmis toplumlarda goériibmektedir. Grup Uyeleri karsilikly
cikarlara gore orgtitlenmistir. Uyeler arasinda karsihkh yviikimHilitk ve haklar belirleven
seyler yazili yasa, ydnetmelik ve tiiziiklerdir. Uyeler bizlik duygusuyla degil, bireysel
olarak davranir. U yeIeriﬁ birbirlerini yakmndan tanimadiklar, hatta gérmedikleri gruplardir

(Ozkalp: 1998; 297).

Referans gruplar, Girlin satin alma slirecinde bireye gerekli olan bilgiyi sunarak katk:
saglamaktadir. Diger taraftan bireyin satin aldigi dirtin ile difer bireyler arasinda kisisel
imajmu gelistirmest, referans gruplann etkisini ortaya koymaktadir. Ayrica, bireyler {iriin

satin alma Xararimi grup Uyelerinin beklentilerine gore sekillendirmekiedir (Bearden ve
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1.6.1.4. Rol ve statii

Rol, sosyolojide ¢ok sik kullanilan esas terimlerden biri olarak dinamik bir
kavramdir. Bir grup veya sosyal durum iginde yer alan belli bir statii tarafindan ifade
edilen spesifik haklar ve gorevlerin sebep oldugu davrams bigimleri olarak anlatilabilir

(Birkok, 2004: 1).

Statii, soyut-olarak belli bir kaliba sahip bir pozisyon demektir. Bir bireyin statiisii
ise, sahip oldugu biitiin rollerin toplamudir. Stati bdylece, bireyin tiim toplum igindeki
verini belirler. Statii bireyden farkl olarak bir hak ve gorevier toplamadir. Bireyler statii ve
rollerine uyum sagladiklan oranlda toplumsal iglevlerini daha iyi yerine getireceklerdir

(Aslan, 2001: 22).

Bireylerin sahip oldugu mal ve hizmetler bireyin sosyal statlisiinii-gdstermekte birer
sem‘b_oi gérevindedir. Bireyin Ferrari marka araba sahibi bireyin diistik statli de oldugunu,
ya da Tofas marka araba sahibi olan bireyin {ist siniftan biri oldugu dilstiniilemez. Bireyler
statiiye Snem vermektedir. Ctinkil difer insanlardan itibar gérmek istemektedir. Bunun i¢in

alim glicli olmadids icin sahte tirtinler kullanmaya yonelebilmektedirler.

Rol, statiiniin dinamik yéniindt temsil eder. Bireyin rolinii yerine getirmesi,
statiiniin verdigi haklan kullanmasi, &devlerini yapmasidir. Rol ve statit birbirinden
ayrilamagz, onlarin arasindaki fark akademik bir merakmn tirtiniidtr. Statit olmaksizin rol, rol

olmaksizm statit yoktur (Ceylan, 2011: 99).

Sosyal statil. kisaca bireyin toplum igerisinde sahip oldugu yeri ve konumudur.

Sosyal statil iki ana baghkta incelenebilir.

1- Dogustan kazanmlan ve degistirilmesi imkansiz olan statiiler; Cinsiyet, yas, ulus,

ik gibi,

2- Sonradan kazanilan degistirilebilir statiiler; Bireyin yagam icerisinde kendi
kigisel ¢abalar, egitim, Ofretim ve yetenek gibi faktorleri kullanarak elde ettigi birtakim
sosyal étatﬁlerdir. Ogretmen, doktor, avukat gibi mesleki statiiler gibi. (Sager ve Imik,
2008: 274). Bireyin kisisel ozelliklerinden, cinsiyet, yas, meslek, gelir, egitim ve yasam

tarz1 da satin alma kararim etkiler.

22



1.6.1.5. Aile

Bir biyologa gore aile, “genetik olarak birbiri ile iligkili grup”, bir avukata gore,
“yasal olarak birbirlerine kér§z haklart ve sorumluluklars tanimlanmus, vasal bir evlilik
sonucu dogrulan ya da eviat edinilen bir soyun fertleri” olarak tammlammaktadir. Bir
sosyolog ise aileyi, “toplumun en kiiglik birimi, ge¢misi ve gelecegi paylasan, kendilerine
ozgii rolleri olan genetik, evlilik ve sadakat bag ile baglannms kisiler” olarak

agiklamaktadir ( Yildiz, 2017: 17).

Aile icerisinde tiyeler arasmda alinan kararlar, ayn1 zamanda, aile lyelerinin birer
tilketict olarak icinde bulunduklar toplumu ve bu toplumun tiketim egilimierini de
belirlemektedir (Bayer, 2013: 110). Aile i¢inde satm alma kararimi veren kisi ile satin alan
aym kisi olmayabilir. Aile satin alma kararini veren en dnemli birimdir. Aileler birbirinden
farkli tiiketim harcamasinda bulunmaktadir. Ailelerin farkh ttketim egilimlerinde
bulunmasinin sebepleri olarak, hane halkinin sayisi, ailenin yasadifn yer, ailenin kultiirdl ve
ailenin yapisim gosterebiliriz. Aile yapisindaki degisiklikte titketimi etkilemektedir. Evli
bir ¢iftin bosanmasi sonucunda yeni bir ev, mobilya alma gibi egilimlerde bulunabilirler.
Yasam tarzlarindaki degisiklikte tilketim egiliminin degismesine neden olmaktadir. Hane
halk: sayida tiketimi etkilemektedir. Cocuklu bir ailenin ¢ocuklar iizerine tiiketim
harcamas: yapmasi. Cocuklar, tiketici davramsglarmm etkileyen en Onemli unsurlar
arasindadir. Reklainlarm cocuklar iizerinde etkisi vardir. Cocuklara vonelik yapilan
reklamlarm amaci cocugun dikkatini ¢ektigi firiinti ailesinden istemesi. Satin alman mal
veya hizmetin fivati yitkseldikge aldi@s riskte yikselmektedir. Aile fiyati yviikselen mal ve

hizmetin satin alma kararim birlikte vermektedir.

Levy ve Lee (2004), satin alma kararnda kimin daha etkin olduguna bagls olarak
aileleri; erkefin baskin cldugu. kadimin baskin oldugu, ortak ve kisisei kavar veren aileler
sekiinde kategorize etmislerdir. Ayrica ¢ahigmalarninda aile icinde kimin satin alma
kararinda daha etkin olacagmn belirlenmesinde smifsal farklihk ve kilttirel farklihk.
egitim diizeyinin Snemli rol oynadigini ifade etmislerdir. Ormegin; orta smifla yer alan bir
ailede, kadin calismadifi icin daha fazla bog zamana sahip oldugu; bu nedenle, bilgi
toplama rolliniin kadmda oldugu ancak son séziin erkegin styledigi ve gocuklarin karara
etkilerinin de ¢ok fazla olmadigim belirtmislerdir. Ust sintfta ise, kararlann eslerin birlikte

aldiklarm ve gocuklarinda kararin verilmesinde daha etkili olduklarini belirtmislerdir (

Demir ve Kozak , 2013: 72).
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Ailede satin alma karar siirecinde ailedeki bireylerin sahip olduklan rollere bagh

olarak gosterdikleri rol davramslar asagidaki sekilde ifade edilebilmektedir(Elden ve
digerleri, 2005: 299):

]

Uyaran- Tesvik Eden: Satin alma igin fikir veren, satin alma istegini belirten

- Kkisidir.

Etkileyen: Son satin alma karart tizerinde dogrudan ya da dolayl olarak fikirleri ile
etkili olan kigidir.

Uzmanlar: Uriiniin satin alindi: yerde triin 6zellikleri hakkinda bilgilere katkida
bulunmaktadir. Bu kisiler aligveris yaptiklart ¢evreden, arkadaglarindan bilgiler
edinerek aile icin bilgi toplamaktadir. Uzmanlar esik bekgileri olarak adlandmllar,
karar vericiye ulasan bilginin dogrulugunu kontrol etmektedirler. _

Karar vericiler: Ailede birkag¢ tiye hangi {riintin satin alinacafina, ne kadar, ne
zaman, nereden satin ahnacagina ya da ahnmayacagina karar vermektedir. Difer
satin ahmlarda iiyelerden biri satin alma kararini son satin alim yerinde verecektir.
Alict: Aileden bir tiye tirtinii satin alan ve 8demeyi yapan kisidir. Kendi ihtiyaglar
ile ilgili olabilecegi gibi ailedeki diger lyelern ihtiyég;larl hakkinda da alimlar
yapabilmektedir. Ancak ahcimn karar verici olmadigi durumlarda bulunmaktadar.
Tiiketici: Bu kisi ya da kisiler iiriin ya da hizmetleri kullanmaktadsriar. Birgok tirtin
aile tiyeleri tarafindan ortak kullamimaktadir.

Koruyucu- gozetici: Uriinti saklama gorevini fizerine almig bu kit ya da kisiler.

rini kullanim icin hazirlarlar ve kullanma kosullarmt olustururiar.

Aile icerisinde, tirinfin satin alinmasma karar veren, triiniin kullanan ve satin

alanlar farkh olabilimektedir. Her bir durum farkli tyeler tarafindan va da aym kisiler

~

tarafindan gerceklestirilebildigi gibi, birkag taralindan da gergeklestirilebilir. Sekil 3 de

gocuklann ve anne babamm karar verme (kahvaitilik musir gevreg@i Griinil csas ahnarak)

gosterilmistir ( Odabagi ve Bang, 2002: 248).
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Etkileyici
(cocuklar }

¥

Cocuklara Yonelik
fletisim

Anne-
baba(karar

Anne- baba Cocukiar

(satin alic1) (tikketiciler)

verici)

Ebeveyne Yénelik
Tletisim '

Bitgileri
ahicilar
(Ebeveynler}

hd

Sekil 1.2.Ailede farkl: titketim rolleri
Kaynak: Del 1. Hawkins.Roger J. Best ve Kennet A. Conet, 1998,5.196.

1.6.2. Psikolojik faktorler

Tiiketici davramslarim etkileyen psikolojik faktdrleri bes grup icerisinde incelenmektedir.
Motivasyon, algilama, dgrenme, kisilik, tutum ve inancglardir. Satin alma kararim 6nemli
derecede etkilemektedir.

1.6.2.1. Metivasyon

~ Ogrenme ile ilgili bir kavram olan giidiilenme (motivasyon),bir hedefe dogru
davramgt harekete geciren, stirdiiren ve yodnlendiren glic olarak tammlanmaktadir.
Giidiilenme. eylemi baslatan ve slrdiirerek bagarmm ve verimin olusmasinm en &nemiy-

belirleyicisidir (Dilemken ve Adé; 113).

Motivasyon veya giidiiler insanlar yerinden kaldirarak bir seyler yapmalarini saglayan.
onlar1 harekete geciren sebeplerdir. Tiim davraniglarm temelinde bir ya da birden fazla

otidii (motivasyon) faktorti vardir ( Erkog, 2008: 143).

Insam harekete geciren ve hareketlerin yonlerini belirleyen, onlann diistinceleri, umutlan,

inanglari kisaca arzu, ibtiyag ve korkularidir ( Eren, 2000: 474).

Giidillenmenin temelinde gereksinimlerin tatmini yatmaktadir. Gereksinimler bireyden
bireye degistigi gibi toplumdan topluma da degisebilmektedir. Bu nedenle Kkisileri

giideleyen unsurlarinda buna bagh olarak degismesi gerekir (Tastan, 20605: 7).
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Gidiileme gesitli sekillerde smulandirili:

Birincil ve Ikincil Giudiiler: Birincil giidiiler, biyolojik temeli olan diirtiilere
dayanan giiditlerdir. Bu giidiler diger canlilarda da mevcuttur. Ornegin; aghk, susuzluk vb.
Ikincil gitditler ise psikolojik ve sosyal temellidir. Bunlar sevecenlik, sosyal onay, birlikte
olma istegi, basar, kendini bulma v.b.g. giidulerdir (Akbaba, 2006: 344). Pazarlama
acisindan diger bir simiflamaya gore de giidiiler: 1. Duygusal (hissi) gﬁdﬁler,?. Mant:ksal
(rasyonel ) giidiiler seklinde ikiye ayrilir. Ikincisi, kisiyt bir malm saglambik, dayamkhlik
gibi gdzlemlenebilir veya odlglilebilir 6zelliklerini 6n planda tutarak satin almaya sevk
ederken; duygusal giidiiler; prestij, in, begenilme gibi Ozellikleri 6ne ¢ikarr { Mucuk,
2007: 74-75).

Giidtilerin temel 6zellikleri: (Islamoglu, 2002: 113).

-

Ihtivaclara dayali ortaya ¢cikmalari,

i

Eylemlere yon vermeleri,

3

Tiketicilerin gerilimlerini azaltmak,

] Bir cevrede olusmalar, seklinde dzetlenebilir,

Motivasyon teorileri arasinda en ¢ok bilineni Abraham Maslow’un ihtiya¢lar Hiyerarsisi
Yakhsimdir. Bu yaklagimda iki ana varsayim vardir. Bunlardan birincisi bireyin gosterdigi

her davranigin, sahip oldugu belirli ihtiyaclar gidermeye yonelik oldugudur.

Birey ihtivaclarint gidermek i¢in degisik ydnlerde belirli davranislarn gosterir. Dolayisiyla
ihtiyaclar. insan davramsini belirleyen ¢nemli bir faktdrdiir (Kogel, 2015 734).

Motivasyon slirecini asagidaki sekif 57 deki gibi gdstermek miltmkiindiis.

Kisinin lcinde Ihtivaglann
Buluran Davrams Saiki

»| ihtiyaclar ve . QOtmasi b Davrani > Amag
Arzular

Kisinin I¢indeki Thtiyag Ve Arzulardaki
Degisiklikler <

Sekil 1.3. Motivasyon stireci
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Yaklasimm ikinci varsaymu ihtiyaglanin swastyla iIgilidir.r Bes ayri basamakla aciklanan
ihtivaclar hiyerarsi teorisine gére, insanlarm hedeflerini gerceklestirmek icin birtakim
istek, beklenti ve ihtiyaglarimin oldufu ve bunlarmn farklr bir gekilde kategorize
edilebilecegi belirtilmektedir. Insanlarn ihtiyaclar: basamaklanmis ve bir {ist seviyeye
gecilmesinin ancak bir alt basamaktaki ihtiyaclanin yeterli seviyede karsziamnamyla
olabilecegi yani bireyin kendini gerceklestirmesinin hiyerarsi icerisindeki seviyelerin

tamamlanmasiyla saglanacag: anlatilmalktadir (KKula ve Cakar, 2015: 194).

Kendini
Gerceklegtirme

Deger ihtiyacy
restij, Basarma Duygusu

_Ait Qlma ve Sevgi ihtiyaci
Higki Kurmak, Arkadashk

Giivenlik ihtiyac:
Korunma, Givenlik

Fizikset intivaclar
Yivecek, Su, Barinma, Dinlenme

Sekil 1.4, Maslow'un ihtiyaciar hiyerarsisi

Maslow™un gelistirdigi bu ihtiyaclar hiverarsisi modelini. genel bir kalp olarak
gérmek daha uyeundur. Yani herkesin. aym sekilde ve aymi siddette bu ihtivaglar
tarafindan motive edildigini séylemek mumkin degildir. (Kogel. 2015: 735).  (iinki
bireyin va da toplumun ihtivaclar durumsal olarak degisebilir. Omegin: konut ihtivac olan
bir birey tle yemek ihtiyaci olan bireyin ihtiyac siralamasy degismektedir bu modelin

gecersiz oldufu duruma érek olarak gdsterilebilir,

1.6.2.2. Algilama

Algilama “bir seyin farkina varma ve farkina vanlan seye bilgi sistemimiz i¢inde
bir yer bularak yakistirma ve stz konusu olguyu nitel ve nicel olarak vargilama degerleme

stirect” seklinde ifade edilebilir { Simsek ve digerleri, 2010: 109).
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Algilamayi | duyumsal bir bilgilenme olarak tanmimladifimizda bes duyu organmmiz
aracihiyla duyma, tatma, gdrme, koklama, dokunma duyular1 yardin ile dis diinyadan

bilgi edinmeyi kastetmis oluyoruz (Saydam, 2005: 69).

Her bireyin bilgi hazinesi de digerine gbre az ya da gok degisik olduguna gdre, herhangi

bir olgunun bireylerce algilanmasi farklilik gosterebilmektedir (Kaynak, 2005: 63).

Algilarimiz aym zamanda zihnimizde deZerler yaratmakta, problemler olusturmakta
ve bu problemleri de ¢Szmektedir. Bu kadar giiclii bir 6zellige sahip olan algilarimiz,
birgok psikolog tarafindan, “gercek” olarak nitelendirilir (Johansson ve Xiong, 2003: 232;
Willimon, 2000: 22). Bu kapsamda, beklentiler ve motivasyonel durumlardan etkilenen
algr, kisinin baslangicta edindigi bilgiyi, diger kisilerin hareketlerini ve giidiilerini zihinde
kategorize ederek ve ek bilgiler geldikce de bu bilgileri glincelleyerek, sosyal algilama
faaliyetini gerceklestirir (Arkonag, 1998: 107). Bu faaliyetler gergeklesirken beden dili,
kullamlan kelimeler, giyim tarzi, i¢inde bulunulan ortam algilama i¢in Snemli faktorierdir

(Bakan ve Kefe, 21).

Gestalt kuram, kigilerin ayni uyariciyr kendine 6zgli yorumladigini ortaya koymaktadir.

Algilama agsamalan su sekilde ortaya ¢ikabilmektedir: (Yikselen; 2012: 132).

1. Secici kabul: Kistler dikkatlerini en fazla uyaran faktorlere yoneltir. Bazi uyanclar -

elenir. Dolayisiyla pazarlamacinin verecedi mesaj, kisinin dikkatini cekmelidir.

2. Secici carpitma: Kisilerin gelen uyarilan kendilerine dzgi, kisisel gereksinimlerine ve

&n vargilarina gdre carprtarak alirfar,

3. Secici hatolatma: Kigilerin yalnizea kendi inang ve tutumlanm destekieven bilgl ve

mesajlart hatiriamalar, gérmelert ve duymalaridir.

1.6.2.3. Ogrenme

* Insaniar. cevre ile etkilesimleri sonucu bilgi, becer, tutum ve deger kazamrlar.
Ogrenmenin temelini bu vasantilar olusturur. Kisi ¢evresinden siirekli olarak kendisine
ulasan verileri degerlendirir ve bunun sonucu olarak diisiinsel, duygusal veya davranigsal
tepkide bulunur. Insan gevresi ile etkilegimi, onda distinsel, duygusal veya davramgsal
degisime yol agiyorsa”™ dgrenmeden sdz edilebilir. Bu nedenle 6grenme kiside olusan kaha

degisimler olarak tammianmaktadir ( Erden ve Akman, 2001: 128).
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Etzel, 1982: 187). Referans gruplarm bireye deger katma etkisi, ..-b‘irg:yin" bir gruba
psikelojik uyum ihtiyacindan kaynaklanmaktadir (Sener ve Tungbilek: 2014).

Refe;an's guruplart da direkt veya dolayl olarak insanlarin tiiketim davramslarmn
sekillenmesinde referans olma veya kargilagtirma yapmalarinda yardimer olur. Insanlar ait
olmadiklar: fakat arzuladiklar referans guruplanndan etkilenebilirler. Referans guruplar,
incelenecek bir hayatlar ve taklit edilmeye defer davramslari olan gruplardir (Unliionen

ve Tayfun, 2003: 10).

Referans gruplan tilketicilerin Urlin ve markalardan haberdar olmasim saZlar,
inanglarin etkiler, tirlin ve hizmetleri denemesinde ve tirtinleri nasit kullanacag: konusunda

etkilidir.
Referans gruplar tiiketici davranigt izerinde ise li¢ Snemli etkide bulunur:

{1 Grup tiyeleri, her liyenin grup normlari yéniinde davramig gostermesini bekler.
Uygun davramglar sdilllendirilirken olmayanlar cezalandmilir. Grubun kullandig
belli trtinleri segme egilimi yiiksektir.

1 Grup davranigim Srnek alma egilimi yaratir. Birey sevdigi ve sayg) duydugu tiyeleri
taklit etmek, grupla 6zdeslesmek ister. Kendini grupla dzdeslestiren birey tutum
degistirir

[ Kisi, grup fiveleriyle olan giinltk iliski ve konugmalardan cesithi bilgiler edimir.
Hangi kriterlerin secilecegi, hangi markalarm iyi ya da k&t oldugu konusunda

grubun etkisinde kalir. (Durmaz ve Orug. 2011: 63).

Referans gruplar: bireyin, gruba uymak istedigi i¢in tutumunu ve kendine iliskin
odriisiintt etkiler, bireve veni yasam stillerini gdsteriv ve yvagam tarzinn olusturan lrlin ve

‘marka se¢imini etkileyecek sekilde bireyi gruba uymaya zorlamaktadr { Karaca, 2016:

Referans gruplarimim konut pazarlamasmda kullamlmasina ornek olarak konut
reklamlarinda tinli kisilerin kullamilmas: verilebilir. Unlti markanmn reklamna uygun
olmalidir. Clinki tiketiciler sevdigi tinltivii 6rnek alarak, onlarm yasam tarzini, yaptiklarini
kendi hayatlannda uygulamak istemektedirler. Omegin, Ulkemizde insanlar tarafindan
“deprem dede 7 olarak tamnan Prof. Dr. Ahmet Mete Isikara’nin Istanbul
Beylikdiizii'ndeki Han Yap: Konut Projesinin tanitim ve bilgilendirme ¢ahigmalarinda yer

almast gibi (I¢li, 2015: 102).
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Ogrenme, “pekistirilmis tekrarlanma veya deneyim sonucu davramsta gorillen oldukea
kalict ve degisim olarak” agiklanabilir. Ofrenme, “ tekrar yoluyla ya da organizmamn

davranislarinda meydana gelen oldukga kalici degisiklikler seklinde tamimlanabilir (

‘Balcanh, 2000: 145).

Ogrenmenin taniminda {i¢ 6nemli 6ge vardir (Ozkalp, 1995: 73-74)

1. Ogrenme, davranista olusan bir degisikliktir. Bu degisiklik iyiye dogru olabilecegi
gibi kétitye dogruda olabilir.

2. Ogrenme, tekrarlar ve yasantilar sonucu meydana gelen degisikliktir. Kimse bilgi
sahibi olarak dogmaz. Ancak bilylime-olgunlasma sonucu meydana gelen
degisikliler 6grenme degildir.

(grenme sonucu olan degisikligin miimkiin oldugunca stirdiirilmesi gerekir. Diger

L)

bir deyisle uzun stire devam etmelidir.

Ogrenmenin temel ilkesi, 6dil ya da ceza uygulamalar: ile herhangi bir davramista

bulunma olasiligini degistirme siirecidir { Simsek ve digerleri, 2001: 89).

Tuketiciler mallari  dogrudan 6grenebildikleri gibi, satis gérevlilerinden,
reklamlardan ve arkadaglarindan dolayli olarak da &grenebilirler. Boylece hem mair
deneme olanag: yaratarak, hem de mala iligkin bilgileri saglayarak pazarlamac
tikketicilerin mali Ggrenmelerine. dolayisiyla belli bir satin aima davranglar varatmalarma

yardimet olur (Cemalcilar, 1999: 57).

Ogrenme. titketim strecinin énemli bir parcasidir. Tiketici triinii nerden safin
alnalart ve nasil kullanmalarnn  gerektigim  Ggrenirler. Tiiketicinin tiiketim olayuu
sekillendiren degerler. tutumlar, zevkler. tercihler hep dgrenme yoluyla kazamhr, Bireyin.
gecmiste edindigi bilgiler satin alma karaninda yardimer olmuyorsa birey ihtivaglarm
karsilamak icin her defasinda zaman harcavacaktir. Bu nedenle birey. dogustan itibaren
ihtiyaclarimi  karsilayacak bilgileri zaman icerisinde cevresinden Ogrenmeye baslar.
Ogrendikge de bireyin davramslar degisir. Ogrenme, sayesinde birey yasadigi toplumun

degerlerini ve kurallarim dgrenir toplumsal bir varlik haline gelir.

1.6.2.4. Tutum ve inan¢

Tutumlar, bireylerin bir nesne veya fikre yonelik stirekli ola duygular, egilimleri,

taraftarlig, tarafsizhigi ya da degerlendirmeleridir, kisinin objektif bir durum karsismda o
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durum ile ilgili dustince, duygu ve davramglarini duzenli bir bicimde belirleme tarzidir
(Cémert ve Durmaz, 2006: 358).

Inang, bir nesne ya da olayin nitelikleri hakkmdaki bilgilerin dogruluguna kisiniﬂ
vermis oldugu olasiiktir (Odabasi ve Bartg, 2015:158). Yanlis inanclar satin almay1
engelliyorsa, pazarlamacilar bu yanlist diizeltmek i¢in kampanyalar diizenleyeceklerdir.
Insanlarm, din, politika, giyim kusam, miizik gibi hemen hemen her konuya iliskin bir
tutumu vardir (Kotler ve Armstrong, 2012: 150). Tutumlar tilketicinin zihninde olumlu ya
da olumsuz karar vermeyi etkiler ve tiiketicinin satin alacafi mal veya hizmetten
vazgeemesini ya da satin alma kararuu etkiler. Tiketicilerin igletme ve mamullerine kars:
tutumu, pazarlama stratejisinin basanis: veya basarisizligr agismdan ¢ok dnemlidit (Mucuk,

2007: 76).

Tutumlar, belli bir defer yargilarmin ve inanclarin arkasinda gizlidir. Tutumlar
birey davranislarinda lehte ve aleyhte olarak yorumlanabildikleri halde, inanc¢lar hakkmda

boyle bir yargilama yapmak zordur ( Simsek ve digerleri; 2010: 76).

Tiiketicilerin markanm belirli bir 6zelliginden etkilenmesi, kendine yakin
hissetmesi ya da marka ile Ozdeslesmesi sonucunda satin alma istegi olusmaktadir.
Tiiketicinin kisilik ozellikleri bir markaya karst yakinhk duymasinda etkili- olmakta ve
markaya karsi pozitif tutumlar gelismesini saglamaktadir. Tiketicinin Uriin/hizmetlere
yonelik olarak geligtirdigi inan¢lar ve deger mekanizmalart birgok marka arasindan birini

tercih etmesinde yonlendirici bir etki yaratmaktadir (Aktuglu ve Temel,2006; 47).

Tutumlar genel olarak bir takim ozelliklere sahiptirler. Bu dzellikier asagidaki gibi ifade

edilebilir (Assacl. 1984 den aktaran, Islamogiu, 2003: 114):

Her tutumun bir objest vardir. Obje bir tirlin ya da bir fikir olabilir. Her tutumun bir
glictt vardhr. Bu glic tutumun elemanlarimun toplam gilicl olarak diisiiniilebifir.

11 Tutumlar, elemanlarimin karmagikligma bagli olarak karmasik olabilirler.

[0 Bir tutum bagka bir tutumla iliskili olabilir.

] Tutumlar 6grenilerek olusabilir.

[} Bir bireyin bir tek tutumu degil bir tutumlar bitiind vardur.

[0 Tutumlar degisebilir, degistirilebilir.

Tutumlar dogustan kazanilmaz zaman igerisinde Ogrenilir. Tutumlann olusmasinda aile,

arkadagslar, referans gruplar ve kitle iletisim araclan etkilidir.
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Hayatimiz {izerinde dneml: etkileri olan ve davranislarimizi yonlendiren tutumlar;

bilissel, duyugsal ve davranigsal olarak {i¢ bilesenden (6geden) olusmaktadir diyebiliriz.

Biligsel 6ge, tutum nesnesine iliskin inang, kanaat ve bilgilerden olusur. Duygusal 6ge,

inancglara baglannmis heyecansal duygulardan olusur. Davramgsal egilim ise belithh bir

bi¢imde tepki géstermeye hazirhktir (Kavas, 2013: 2).

1.6.2.5. Kisilik

Bir kisiyi digerlerinden aywran ve stireklilik gosteren davrams dzellikleridir kisilik.

Bu &zelliklerin her biri olasi bir yagama tarzinin ifadesidir.

i

Kisiligin olusmasinda iginde bulunulan aile, toplum ve ¢evrenin yan: sima pek ¢ok
diger faktorler de etkili olabilmektedir. Bunlar arasinda asa@idaki faktorler
sayilabilir:

Kiginin kendini digerlerinden ayman fiziksel dig goriinimil (boy, vilcut agirligr,
giizellik va da kusurlar);

Kisinin belirli yasa geldiginde bir gorev tistlenmesi sonucunda ortaya ¢ikan roli;
Geng yaslarda kardeglerin bakrmml veya ailenin gec¢imini istlenmek;

Kisinin zeka, enerji, arzu, ahlak ve potansiyel yetenekleri;

Kisinin i¢inde yasadigi toplumsal ozellikler (toplumun vasam felsefesi, kiiltiirel

yapisy, ahlak anlayis1 gibi dzellikler). (Kog, 2008: 209).

Yapilan cesitli tanmmlardaki ortak unsurlardan hareketle. kisiligi su  sekilde

tanimtayabiliviz: Kisilik bir kigiyt digerinden ayirmaya yaravan ve onun i¢in i¢ ve dis

biitiin dzelliklerini biinyesinde bulunduran kendine 6zgli bir sistemdir { Karabulut, 1989:

144).

Kisiligin teme Szelliklerini sdyle siralayabiliriz:

Kisilik baz1 davranistarin toplamsdir,

Kisilik ayni zamanda &zel ¢evrenin ortaya ¢ikardidi bir olgudur.

Kisilik bireysel dengenin {irtiniidiir.

Kisilik davramislara yon verir ve idare eder.

Kisilik belirli zaman dilimlerindeki davranislarin birlegsmesinden olusur ( Simsek

ve digerleri, 2010: 98).
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Tiketicilerin kisilik &zellikleri algilarint ve satin alma davramislarnm etkiler. Kisiligin

mal segimlerinde, marka se¢iminde, kolayda ve begenmeli mallarin satin alinmasinda rol

oynadigi saptanmistir (Cemalcilar, 1999: 59).

Kisilik, kavram olarak “ kisinin yasama bigimi” seklinde tanimlanabilir. Nasit kiiltiir,

bir toplumun yasama tarzim gosteriyorsa, kisilikte bir bireyin yasama tarzint ifade

etmektedir (Eroglu, 2000: 138).

Kisiligin olusmasinda sosyal cevresinin etkisi vardir. Kisi ¢evresinde 1yl davramslarin

odillendirildigini, kot davranislarin cezalandimldiim gérmesi ile kisi davramslarim

diizenler ve onaylanacak davramslart benimsemektedir.

Cizelge 1.2.Baz1 genel kisilik ¢zellikleri ve titketici davrams: tizerindeki etkileri

Kisilik Ozelligi

Tiiketici Davranist Uzerine Etkisi

Uyum {compliance)

Karar verme komusunda isteksizlik; sosyal iligkileri

gelistirme ve iyilestirme amagl: tiriinleri tercih edilmesi.

Saldirganhik ( aggressiveness)

Yitksek statii ve bagan imajlarimi yansitan Oriinlerin

tercih edilmesi.

Ayriima/ izalosyon ( detachment ):

Ayrihik/ayrt olma ( separateness)

Stresten kacinma, yalniz Kalma istegi- bireyselligi ve
bagimsizhigt éne ¢ikaran pazarlama iletisimi mesajlarina

pozitif tepkide bulunma egilimi.

Yiiksek ve distik dzgliven ( high or low level of self-

confidence)

Yiksek  dzgiiveni olaniar, yeni orinleri ik
benimsevenler (early adopters) arasinda olurlar; aym
verden ahgveris vapmama egiliminde olurlar. Dusiik
ozgliveni olanlar bilinen ve meshur markalan tercid
ederler; aynt safy  noktasmi  kullanma  edilimleri

yitksekiir,

Kisisel farkindalik  (self~ consciousness)

kendini goziemieme (self- monitoring)

ve  kendi

Kendi kisisel mmajtarma uygin oldugunu dsindikieri
ve kendi imajlarint  yansitacaklanm  diistindiikderi
drimleri kullanma egiliminde olurlar, -~ Bilgl veren
reklamiar verine imaj vansttan reklamlardan daha fazla
etkilenme egiliminde olurlar. Reklamlarda dis ses
kullamamn vygundur. * Clinklt siz buna degersiniz”
(L’Oreal); Ulker K-Flakes reklamimnda kifo veren bayan:

gorenlerin 10 puan dbvizini kaldirmalar:.

Dasik oz  saygl  (Jow-self-esteem);

{dogmatism) ve katilik/ esnemezlik (rigidity}

dogmacilik

Kendi kendilerini kontrol etme eksikiiginden yiiziinden
kiclik gramajl: iirtinleri tercih etme egilimi- Yeni ve
asina olmayan irriinleri kabul etmeye kars! isteksizlik. —

Risk almada {5rnegin, yeni triinlerde) isteksizlik.
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Bir seylerin birden fazla anlama gelmesini tolere

edememe (ntolerance for ambiguity)

+a

Urtinler hakkinda bilgi toplama konusunda isteksiziik;
farkh Uriinler yerine siradan ve tipik Grlinleri tercih etme

egilimi.

Sosyal layaslamaya dikkat etme (attention to social

comparison)

Bagkalart tarafindan tercih edilen Grinler: segme

egiliminde olma.

Cevresini kesfetme ve cevresinde uyaran arama egilimi

(high optimum stimulation level)

Reklamlara biligsel (cognitive} olarak cevap verme
egiliminde olma; tekrar edilen reklamlardan kolay ve
cabuk sikiima; driinler ve ¢esitier hakkinda daha fazla
bilg] arama egiliminde colma; riskli satin alma kararlan

verme egiliminde olma.

Hareket oryantasyonlu olma (state versus action

orientation }

Hareket oryantasyonlu olma; yeni iiriinler ve markalan

deneme egiliminde olma.

Baglihk/agl olma (connectedness)

Birlikteligi ve iligkileri (aile, arkadashk vs.) one ¢ikaran
pazarlama iletisimi mesajlarmé pozitif tepkide bulunma

egitimi.

Digtinmeden, planlamadan  tepki  verme  egilimi

{smpulsiveness)

Uriin ve hizmetleri faydadan zivade duygu diirtiiferiyle

satin alma egiliminde olma.

Disa donitklik (extroversion ); norotiklik ( neuroticism)

Reklamlara negatiften ziyade pozitif hisler besleme
egiliminde olma. ~ Reklamlara pozitiften ziyade negatif
hisler besleme egiliminde olma. Diga doniik ve iyimser
bireyler nevrotik bireylere (kronik olarak sikintili)

nazaran olaylar: daha az riskli olarak degerlendirirler,

Gii¢ thtivac (need for power); basan ihtivact (need for

achievement )

Prestiji ve statiis@i yitksek olan lriin ve hizmetleri satin
alma egiliminde olma, — Sonuca giden ve basanlt olma
imajr veren {riin ve hizmetleri tercih etme egiliminde

olma.

At olmaftanima thtivac: (need for affiliation )

insanlar: bir araya getiren ve sosya) iligkileri gelistiren
imajlar veren {irfin ve hizmetleri tercih etme egiliminde

olma.

Yitksele duygu vogunlogu (high affect intensity ) dosiik

duvgu yogunlugu (low affect mtensity )

Duygusal reklamlara normalin lizerinde tepki verme.

Duygusal reklamlara dissiik tepki verme,

Yilksek bilissellik thtivaci (high need for cognition )

Kaliteli argiimanlar sunan reklamlara karst pozitif
egilimde olma. — reklamiarda rol alan kisilerin glzel,
yakistkl, cazip ve sik olmalarma pozitit tepkide bulunma

egilimi.

Kaynak: Lindquist, J. and Sirgy, M. 1. (2006) Shopper, Buyer and Consumer Behavior,

Cincinnati, OK: Atomiinc Dog Publishing, s. 160
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1.6.3. Kisisel faktirler

Kisisel faktdrler demografik ve durumsal olmak tzere ikiye ayrilir. Tiketici satin alma
“karan tzerinde bireyin yasi, egitimi, medeni durumu, yasam tarzi, cinsiyeti ve meslegi
etkilidir.

1.6.3.1. Demografik faktorler

Demografik faktorler yas, yasam tarzi, meslek, cinsiyet, medeni hali, egitim gibi
kisiden kisiye degisen karakteristik Ozelliklerden olusmaktadir. Demografik fakitrler
tiiketicinin satin alma kararlanm etkilemektedir. Tiketicinin satin alma kararlarmm
etkileyen demografik faktérler konut pazarlamast cergevesinde algilamalan da

etkilemekitedir.

Yasam tarzi:Yasam stili, bireylerin neler yaptiklarm, nigin yaptiklarini ve bunu
yapmanin kendileri ve bagkalan i¢cin ne anlama geldigini anlatmaya yardimcr olan ve

bireyleri birbirlerinden farkl: kilan davranis kaliplaridir (Chaney, 1999: 14).

Tiiketiciler benlik anlayislann ve kisiliklerine gore yasam bigimlerini belirler.
Tiiketicilerin vakitlerini (¢caligma ve bos vakitlerini) ve paralarini nasi harcadiklar: onlarin
yasam bigimlerinin temelini olugturur. Burada insanlarin gelirleri aym olsa bile farkh
yvasam bicimleri ve farkli harcama yapilan élabileéegini akilda tutmakta fayda var (Kog,
2016: 384). Ornegin; tiketicilerin satin aldiklar: konutlar yasam tarzlarina uygundur. Bir
fabrikatoriin kendisine prestyj saglayacak semtte, liks, konforlu bir konutta oturmasi.

Diistik gelirli bir ailenin sadece barmma ithtiyaci kargilamak i¢in gecekondu da oturmast.

Yas: Insanlarin gereksinimlerinin belirlenmesi, satin alma davrams kahplannm
bicimi. belli thdyaclarin én plana cikmasinda icinde bulundugu yas grubunun etkisi
olabilmekte. bu durum hedef kitlenin belirli tirtin va da hizmetiere yinelmesine neden
olabilmektedir. Bireylerin belirli bir ihtiyaci karsilavan ¢ok cesith irlin ya da hizmetler
icinden birinin secilmesinde vasa bagh olarak gelisen isteklerin ve beklentilerin etkili
oldugu gorilmektedir ( Aktuglu ve Temel; 45). Tuketicilerin yast satin alacaklarr {iriinii
etkilemektedir. Ornegin, 13-17 yas grubu miizik ve oyun CD, giysi gibi mallan talep
ederken; 18-29 yas grubu meslege yeni atilanlardan ve aile kuranlardan olustugundan,

konut ve ev esyasina talepleri daha coktur.
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Meslek: Tiketicilerin meslekleri de yine sahip olduklar: titketim aligkaniiklar
iizerinde 5nemli bir etkiye sahiptir. Her meslek grubunun satin alma egiliminde bulundugu

Uriin veya hizmetlerde farkliliklar bulunmaktadir (Yilmaz ve Can, 3).

Meslegin egitim ve gelir arasinda anlamh bir bag vardir. Kisilerin egitim diizeyi
yiikseldikce ayn oranda gelir diizeyinde yiikselmeler oldugu bilinmektedir. Gelirin artmas:
ile ttiketicinin ihtiyac ve istekleri de artmaktadir. Kisilerin meslegi, kisinin yasam tarziyla
ilgili bilgi verir. Meslek kisiye bir statii saglamaktadir. Avukat, doktor, isveren gibi meslek
gruplarina sahip kisilerin liks tilketimde bulunmalar: beklenir. Ornegin; doktor bir
titketicinin mesleginin saglamis oldugu statiden dolay: konut satin alirken lHiks konutlan
tercih etmesi. Farkli meslek gruplarninda calisan tiiketiciler farkl: tiketim davramislarinda

bulunmaktadiriar.

Cinsiyet: Tiiketici davranislarinda cinsiyet en Onemh faktdrlerden biridir ve
cinsiyet Snemli bir davramis belirleyicisidir. Farkli cinsiyetteki tiketicilerin, zevkler,
renkler ve sekillere karsi gosterdikleri hassasiyetlerinin de farkh oldugu bilinmektedir
{Bardaker ve digerleri, 2015; 621). Demografik dzellikler tiiketicinin satin alma kararim
etkiler. Kadmnlar bir firiin veya hizmet alirken daha c¢ok arastirmada bulunurken, erkek
titketiciler satin alma igleminin daha cok parasal yonii ile ilgilenmektedir. Erkekler
otomobil ve teknolojik lirlinler ile ilgilenirken, kadin tiketiciler giyim ve kozmetik
tirtinlerine y&nelik titketim davramisinda bulunmaktadir. Ornegin; evli bir ¢ift konut satin
alirken erkek titketicilerin ilk dikkat ettigi ¢deme kosulu iken, kadin tiiketici ise evin

bityiikitigi ile ilgilenmesi.

Ekonomik Ozellik:kisinin sahip oldugu harcanabilir geliri. tasarruf olanaklar.
yiklenmis oldugu kisisel borclar da ckonomik Gzellikler olarak satin aima davramsiarins
etkiler (Yikseien. 2013; 118). Ornegin; uygun ddeme kosullart sonuecu konut kredisi
kullanarak maasimin énemli bir kismim kullanana tiiketici, kredi borcu bitene kadar daha

dikkatli harcama yapmak zorunda kalmaktadir.

Egitim:Demografik &zelliklerden egitim de titketim davramslan ile yakindan
iliskilidir Giinimiiz toplumunda, egitim diizeyi giin gectikce artmaktadir. Egitim kigide
farkly bakis acilars, farkli kiltlir ve anlayislarin gelismesine neden olmakta ve tiketici
davramglanimn degismesine neden olmaktadir (Penbece, 2006: 6). Konut satin almak

isteyen titketici ayn1 kitltiir gelir ve egitim sevivesindeki komsularla oturmak istemektedir.
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Medeni durum: Medeni durum kisinin ihtivag ve isteklerini etkilemektedir. Evli titketict ile
bekar bir tiiketicinin tiketim davramslan farkhidir. Omegin; .konut satin almak isteyen
bekar bir kisi konutta oyun parki aramaz, evli ¢ocuklu bir ¢ift icin oyun parkl Snemlidir.
Bekar kisi daha ¢ok giyim, eglence, yeni araba gibi harcamalarda bulunur. Cocuklu bir aile
icin daha cok cocuk ihtiyaclarma (egitim, Eebek bezi vs.) harcamalarda bulunulur. Medem
durum konut tercihini de etkilemektedir. Bekar kisiler genellikle kii¢tik ev tercih eder, evli

cocuklu aileler daha genis ev tercih etmektedirler.

1.6.3.2. Durumsal faktérler

Tiiketicinin satin alma karan verirken mevcut olan sartlar veya durumlardir. Bazen

‘satin alma karar ani olarak ortaya ¢ikan bir durumdan kaynaklanabilir (Mucuk, 2007; 78).

Konut satin almayr diisiinen tiiketici igyerindeki baz nedenlerden dolay:r isim
kaybetmesi sonucu konut satin almaktan vazgegmesi, aksine maasina zam alan tilketicinin
daha iyi bir konut satin almaya karar vermesine yol acabilir. Durumsal faktorler titketicinin
satin alma kararini olumlu ya da olumsuz sekilde etkilemektedir. Anlik gelisen durumlarda
tikketicinin satin alma karanni etkiler. Yanginda evini kaybeden tiiketicinin yeni bir ev

almak istemest.

1.7. Tiiketici Satin Alma Karar Tipleri

Tiiketic saﬁh alma karar tipleri satin alinan mal ya da hizmete gére degismektedir.
Satin alma karar tipleri, karmasik satin alma davranisiuyumsuzlugu azaltan satin alma
davranisi, alisilmis satin alma davramsi ve farkhilik arastirici satin alma davramsidir.
Tiiketici malin veya hizmetin fiyatina ve risklerine gére farkh satin alma davrams
sergilemektedir,

1.7.1. Karmasik satin alma davranist

Bazi mallar i¢in satin alma karar1 verilirken uzun zaman ve cok ¢aba harcamr, mata
iliskin bilgi toplamaya cahgilir, alternatif mallar aranir ve en ¢ok hangi malin fayda
saglayacagimi belirlemek icin deferlemeler yapilir, Bu karar verme yontemi konut,
mobilya, otomobil gibi fivat yiliksek mallar satin alirken kullanmlir (Cemalcilar, 1994: 53 ).
Uriiniin pahali olmasi, riskinin yiiksek olmasi, siklikla satin alinan bir iriin olmamass,
tiiketicinin kendini ifade ettigi bir Uriin olmasi durumunda yiiksek ilgilenirli satin alma
davranigindan stz edilebilir. Tiketicinin Grlin kategorisi ile ilgili olarak detayl bilgi
toplama ihtiyaci ortaya c¢ikabilir. Ayrnica tiiketiciler trin/marka, Ozellik ve fiyat

alternatifleri hakkinda kisa stire i¢inde karar veremeyebilir (Ustaahmetoglu, 2013: 5).
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1.7.2. Uyumsuzlugu azaltan safin alma davranis:

Tiiketici ilgi diizeyinin yiiksek ancak markalar arasinda 6nemli ve anlamh bir
farkhligin bulunmadi@ tirtinlerde karsilagilmaktadir. Tiiketici satin alacag tirliniin ﬁyatinm
yitksek olmast ve {iriin fiyatim pahali olarak algilamasi durumunda, bu lirlin ve rakip
markalar hakkinda bilgi toplamakta, kendisine daha iyi bir fiyat ve-satin alma Sdeme
kolaylif1 vb. gibi durumlarin saglanmas: hallerinde, ilgili {lirlinit satin "alma kararim
vermektedir { Yilmaz, 2012: 92). Isletmeler, satin alma davranmiginda tiiketicinin inang ve
tutumlarim etkilemek durumundadir. Yani fiyatin disinda satin alma sonrast (garanti, satis
sonras1 hizmetler vb.) etkenlerde tiiketicinin satin alma kararim etkilemektedir. Oz'negin,
buzdolab1 pahal ve satin almadan énce diigiiniilmesi gereken bir iirlindlir. Buzdolab: satin
almak isteyen tiiketici aym fiyatta iki farkli marka arasinda kaldifinda satin alma
sonrasinda garanti siirelerini karsilastirmaktadir. En uzun ve en iyi hizmeti sunan markayi

tercih etmektedir.

1.7.3. Alisibmis satin alma davramsi

Markalar aras1 farkin az oldugu ve tiiketicinin markalarla 1lgili bilgi edinmesinin
gerekmedigi mallarda alisilms satin alma davramsi 6z konusu olur. Mamullerde bliytik
slctide kalite, fiyat vb. farkhiliklar bulunmamaktadir (Yiikselen, 2012: 123). Oregin; tuz,
ekmek, sigara, siit, yumurta vb. detayh bilgi gerektirmeyen trtinlerdir. Siklikla satin ahnan
kolay bulunan ve ucuz iiriinlerdir. Tiiketici @irlin hakkinda bilgi edinmek i¢in ve satin
almak icin cok zaman ve caba harcamagzlar. Uriinlerin fiyatimn diisik olmasi ve kolay
bilinir olmak alisilmis satin alma davranigiin dzelligidir. Bu {rtinlerde marka sadakati
degil marka asinalidi on plandadir. Firmalar bunun igin sik tekrarlanan reklamlar
vermektedir. Tiiketici sik  tekrarlanan reklamiar savesinde markayr tamimaktadi.
Kampanya ve promosvonlarda bu {irlinferde satin alma kararins etkilemektedir. Tiketicinin
tutum ve inanclar satm alma kararinda etkili degildir. Tiketici satin alma noktasmndan hizli
ve kolayca Uiriinii satin alma eyleminde bulunurlar. Siklikla satizl ahnan. dusiik fivatl, kisa
stirede karar gerektiren, maliyeti az ve riski az olmas1 durumunda alisilmis satin almadan

bahsedilebilir.

1.7.4 farkhihik arastirica satin alma davranisy

Bu tiir satin alma davramg, tiiketicinin ilgi diizeyinin diisiik, ancak markalar
arasindaki farkliligm yiksek oldugu durumlarda ortaya cikabilmektedir (Torlak ve

Altumgik: 131). Tiiketiciler bu uriinler iizerinde disiinmek i¢in ¢ok zaman harcamazlar
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ama markalar arasmda belirgin farkhliklar vardir. Ttiketici satin ahp kullandifn dirtinden
elde ettigi yeni tilketim deneyimi daha sonraki satin alma kararinda etkili olmaktadir.
Tiiketicinin bu satin alma davramiginda marka degistirmelerine sikea rastlanmaktadir. Ama
titketici burada tiriinden kotii sonu¢ aldigr igin degil, farkhh marka ve {iriin deneyimi

kazanmak istemelerinin sonucu olarak markalar arasi ge¢is yapmaktadsr.

Tiketiciler, ikinci kez bir tirind satin almak istediginde degisik bir marka firtinii satin
altyorsa, markanin de@istirilmis olmasi, o markadan tatmin olmadig1 anlamma gelmez.
Tiketicinin farkliik aradi@) icin ortaya ¢ikar. Bu gruptaki pazarin gruptaki lideri, kendine
ayrilan raflarda daima tiriinii bulundurmali ve kendini tiiketiciye hatirlatacak reklamlar ile

tiriinlerini stirekli hazir bulundurmalidiriar (Kotler, 2000: 178).

1.8. Satin Alma Karar Siireci

Her ne kadar satin alma islemi, sadece bir iiriine gereken 6demeyl yapip
miilkiyetini edinme gibi diistiniilse de aslinda satin alma isleminin gergekiesiigi ana kadar
ve satin alma islemi sonrast pek ¢ok davranmigin gosterildigi bir siireg olarak ele ahinmalidir,
Tiketicinin bir yoksunluk hissettigi ve bir tiriine ihtiyaci oldugu problem belirleme evresi
ile baglayan bu siire¢c satin alma ile son bulmamakta, satin alma sonrasi davraniglar ile
gelecek satin almalara da yol gdstermektedir. Bu stireg boyunca tiiketicinin neyi, neden,
nasil, ne zaman, nerede, ne kadar ve ne siklikta satm alacagini belirledigi asama ise satin
alma kararmin verildigi evre olup satin alma stirecinin tamami bu evrede verilen kararlar
dogrultusunda gelismektedir (yiicel, 2017; 34). Genel olarak tiiketici satin alma siirecinin
bes asamadan olustugu kabul edilir. Beg asamalt bir tiiketici satin aima karar stirect $eki[de

gosteribmistir (Odabas1 & Baris, 2002: 332).
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Sekil 1 Taketic satin alems karas s@red azsmalan

Drgprammmben Tetpadal Sledsaver

1.8.1. Sorunun belirlenmesi

Titketici satm alma karar stirecinin baglangici ¢oziilmesi gereken bir tliketim
probleminin ortaya gikmasidir. Tiketicinin “kendi durumunu ya da duygularmi o anda
nasil algiladig™ olarak tanimlanabilecek olan meveut durumu ve “gelecekte bireyin nasi

olmak ya da nasi hissetmek Istedidi™ anlami tasivan ideal durumu arasinda bir fark olmasi.

problemin ortaya ¢tkmasina neden olmaktadir (Hoyer ve Macinnis. 2010: 197-198}.

Bu ihtiyacin giderilmesi i¢in tiiketici ic ve dig faktdrler ile uyanlir. Bu faktdrler
ditrtiilerdir. I¢ dirtiiler, kisinin- dogasmdan veya sosyal etkenlerden kaynaklanabilir. Bu
diirtiiler belirli ibtiyaglarin ortaya ¢ikmasma neden olur. [htiyaclar igsel ve digsal
faktorlerden gelen uyarilarla birer ihtiyaca doniisiir. Ihtiyacin liks, acil ya da normal
olmasinin bir énemi yoktur. Tiiketici bu ihtiyaglarin farkina varmasr ile bir istek eZilimine

girer (Ozsungur, 2017; 131).

39



Titketicinin yég, cinsiyet, medeni durumu, cografi faktorler, meslek, egitim, gelir
diizeyi gibi demografik 6zellikleri ihtivacin ortaya ¢ikmasmda etkilidir. Bu &zelliklere
baglt olarak tiiketicilerin farklh ihtiyaclan olabilir. Ayni demografik dzellikteki tiiketicilerin
ihtiyaclarimin dnem siras1 da farkli olabilir. Tiiketiciler farkli nedenlerle konut satin almak
isteyebilirler. Oturduklari konut eskimis olabilir, gelir diizeyinin artmast ile yeni bir semtte
ve daha liiks bir konuta tasmma istegi olabilir, prestij ve is degisikligi gibi nedenler,
mevcuttaki konuttan memnun olmayabilirler, yatirim amagh olabilir, ailede yasayan
sayisiin artmasi yeni bir konut ihtiyacimt ortaya gikarabilir, kirada oturan bir kisinin kendi
evine sahip olmak istemesi, yenilik ve degisiklik olmasin istemesi, boganma, ayr yasama

istegi gibi nedenlerle tiiketici bir konut satin alma karart vermektedir.

1.8.2. Secenekler ve bilgi arama

Bir ihtiyag fark edildiginde ve bu ihtivac tizerinde digtinithmesini gerektirecek
kadar dnemli goritldiiginde bilgi edinmek i¢in bir aragtirma baglar, Bu arastirma, gegmiste
bir sorunu ¢6zmek i¢in ne yapildigim belirlemek amact ile hafizada yapilan basit bir
taramadan, titketicinin miimkiin oldugunca ¢ok bilgiyi bir araya getirmek icin degisik
kaynaklara bagvurmas: seklinde olabilecek genis bir caligmaya kadar uzanabilir (Ozbek,
kog; 2009; 142). Tiiketicinin ihtiyag duyduklan tirtin hakkinda; reklam, arkadag, triin
deneme, gecmis deneyimler, kitle iletisim araglari gibi bilgi edinme kaynaklan vardir

(Ozca11,2010;34).

Sorunun belirlenmesinden sonra, sorunun giderilmesi icin secenekler arastinlir ve
bilgi toplanir. Toplanan bilgiler tiiketicinin kolay karar vermesine yardimer olur. Tiiketici
bilgiler sayesinde secenekleri daha iyi anlar ve arzulanmayan konutu eler. Tiketici
bilgilendikten sona aldigt risk azalir ve wverdigt karario dogru oldugunu diiglinir.
Tiiketicinin konut satin almadaki algiladi@ risk fazla oldugu i¢in daha fazla arastiima
vaparak satm alma karan vermektedir. Tiiketicinin satin almas: tekrarh bir yapidaysa fazla
arastirma ve malivet gerektirmez. Tekrarls satin almalarda risk diistikt{ir,

Konut satin almak vogun arastrma gerektirmektedir. Konut begenmeli
mallar grubunda yer ahr. Tiiketici konut satin alirken kendi kriterlerine uygun konutlar
hakkinda yoZun bir bilgi arastirmasi i¢in zaman harcamaktadir. Bilgi arastirma titketicinin
inang, egitim durumu, geliri, medeni durumu v.b durumlara gére farkilik gdstermektedir.
Ornegin; is nedeni ile farkli sehre tasmnan Kisinin yogun arastirma yapmak i¢in zamani
yoktur. Sosyal olanaklara dnem veren kisinin yogun aragtirmadan ve zaman harcadiktan

sonra alternatifleri degerlendirmesi.
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1.8.3. Segeneklerin degerlendirilmesi -

Var olan segenekleri tamdiktan sonra, her birinin dederlemesine sira gelmektedir.
Arastrma ve degerlendirmede genellikle ayni etkenlerin etkisi goriilmektedir.
Degerlendirmede geemis deneyler ve c¢esitli markalara karst tutum oSnemli rol
oynamaktadir. Ayrica; aile ve iliskili olunan toplumsal gurubun Onerileri gbz Oniine
alimmalktadir (Babaogul, vd...2016; 12). Tuketici alternatifleri degerlendirme sonucunda
Uriinfin satin alimp alinmayacagina, eger alinacaksa iirtintin cinsihe, markasina fiyatina,
rengine, miktarina, ne zaman ve nereden alinacagina dair bir dizi karar vermek zorundadir.
Belirleyici kriterlerine gore markalan swralayan titketici satin alma niyetini sekillendirir.
Genellikle tiiketici satin alma karan en ¢ok tercih edilen markayr satin almak olacaktir

(Ozbek ve Kog, 2009: 143),

Konut satin almak yiiksek fiyath oldugu icin risk fazladiwr. Tlketici satin alacag:
konutun fiyati, bliyiikitigi, depreme dayamkliligi, konutun komumu, sosyal olanaklari,
merkeze uzakhgi, ulagim imkanlar gibi kendi kriterlerini g6z 6nline alarak uygun konutlar:
secerler. Omegin; aym konumda ulasim olanaklarina yakin genis bir konut, ulasim

olanaklarma daha yakin dar bir konuta tercih edilebilir.

1.8.4. Satin Alma Karar

Uriinii hakkinda bilgi arama ve degerlemeden sonra, tiiketici, bir noktada, ortaya
cikan ihtiyacit doyurup doyuramayacagim kararlastirmak zorundadir. Karan olumlu ise
malin cinsine, markasina, fivatina, rengine, miktarina ve satin alacagi yere iligkin bir dizi
karar vermek zorundadir. Bu karan vermek kolay degildir, ama pazarlamaci karar vermevi
kolaylastirabilmektedir. Eger titketici elde ettii bilgileri veterli bulmazsa, basa donerek
yveniden bilgi  toplamaya baslar (Karafakioglu, 2005 102).Tiketici  belirleyici
dzelliklerinden sonra markalan siralar. Sectigl markalar tiiketici satm alma niyetini etkiler.
Tiiketici genellikle en ¢ok secilen markay: satin alir. Satm alma niyetini ve satin alma

kararint etkileyen iki faktér vardir. Bunlar tutum ve durumsal faktérler.

Satin alma karan, genel olarak saticinin becerisi ve {iriin nitelikleri arasindaki es
zamanli degerlendirmelerden olusmaktadir. Ornegin titketici iade uygulamalari daha
modern olan bir magazay: bu konuda daha tutucu olan bir magazaya tercih edebilir ya da
bekletilmeyi sevmeyen bir titketici kendisiyle daha ¢ok ilgilenildigini diisindiigi bir
magazay1r tercih edebilir (Ozbek ve Kog, 2009: 143).Secilen konut alternatiflerinin

degerlendirilmesi sonucu olumlu ise satin alma kararn gerceklestirilir. Titketicinin satin
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alma karar1 bazi durumlardan dolayr engellenebilir. Ornegin; isten ¢ikarilma, gelirde

azalma, hastalanma, diger ihtivaclann oncelikli olmasi, satin alinacak iirliniin son anda

renginde kararsiz kalmak, bankadan kredinin onaylanmamasi gibi durumlar da tiiketici

satin alma kararim erteleyebilir veya . vazgecebilmektedir. Tiketicinin satin alma

kararindan vazgecmesinin en dnemli nedeni ddeme durumunu etkileyen finansal risktir.

Daha éncelikli ihtivaclarin ortaya ¢ikmast da satin alma niyetini erteleyebilir.

Problem tanima
(esker)

Ev gereksinimlerinin belirlenmesi
(ester, cocuklar, finanse edenler)

v

Bilgi arastirma
{ kadm)

Acente ile Ik gbriisme

Araghrmanm
stirekliligi

(kadm)

v

v

Ikinci gozden gecirme
(kadm)

Diutiu sonuc

Evin degerlendirilmesi

(esler)

Y

k4 Olumlu sonu¢

Daha fazla bilgi gereksinimi
(esler veya eslerden biri)

Bir sonraki gbzden
gecirme {esier,

cocuklararkadasla,ak
rabalar)

]

A4

b4

Fiyat gériismeleri ve anlasma
(esler, finanse edenler}

Qlusalbu sonug

Ofumlu sonug

Sekil 1.6: Ev satin

v

Evin satin ahinmasi (esler)

ahminda  karar slirect  ve

kararda

rol

Qlumsuz sonug

Olumsuz sonug

Olumsuz soenug

Qlumspz sonug

oynayanlar

Kaynak: Deborah S. Levy ve Christina Kwai-Choi Lee, * The Influence of Family

Members on Housing Purchase Decision *°, Journal of Property Invesment&Finance,

Vol:22, No: 4, 330, 2004
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1.8.5. Satm alma sonrasi davranisi

Satin alma agamasindan sonra tilketici firlin veya hizmetin hélithazirdaki
performansmn  beklenen  diizeyde olup olmadigimi  deferlendirir.  Alternatif
dederlendirmesi swrasinda g6z Ontinde bulundurulan birgok kriter bu asama da gecerli
olmaktadir. Bu duygu, titketicinin motivasyonunu ve bilgi edinme siirecini kuvvetli bir
bicimde etkilemektedir. Tuketicinin {irtinden veya hizmetten tatmin derecest, Urtinii veya
hizmeti tekrar satin alip almamasmnt ve diger tilketicilerle girdigi iletisimde trlinlt veya

hizmeti tavsiye edip etmeyecegini belirlemektedir (Westbrook, 1987: 262).

Tiiketicinin alim sonrast ortaya cikan deferlendirmeleri, duygu ve distinceleri
pazarlama acisindan dnemlidir. Alicimn baskalarma ne sdyleyecedi ve ahiskanliga déniisen -
tekrar ahmlart yapip yapmayaca@ gibi. Ancak, aliskanliga doniigen satin almalar disinda
titketicide secilen malin olumsuz yanlar, secilmeyen mallanin tstimliikleri bir kaygr yanls
secim endigesi ve uywmsuzluk yaratir. Isietme, reklam, diger tutundurma ¢alismalar ve
satig sonrasi hizmetlerle satmis oldugu mallarla iigili olarak tiiketicide belirlenecek kaygiyi

ve olumsuz duygular: silmeye ve en azindan azaltmaya ¢ahisir (Mucuk, 2001: 90).

Tiketici irlin veya hizmet kullandiktan sonra tatmin olma, kismen tatmin olma ve
tatmin olmama olmak lizere i¢ durumdan biriyle karstlagilir. Tatmin olan titketicinin aynt
iiriine ihtiyag duydugunda ayni marka ve {irtinii tercih etme olasilid: yiiksektir. Tatmin olan
tiiketici 'gewesine de aym marka ve Urlinil tavsiye eder. Kismen tatmin olan tiiketici ise
kullandi@n triint tekrar satin ahp almama arasinda kararsiz bir davramg sergilemektedir.
Cinkdl satin aldifn Uriinlin beklentisini tam kargilayip karsilamadifim anlamamaktadir,
Tatmin olmayan tilketici ise. kullandifn tirtin hakkinda siirekli bir sikavetci davianig
sergilemektedir.  Tiketici  bekledigi  performans ve  gergeklesen  performansm
kargnlaslﬁwIl'nasun vapmaktadir. Kullantlan fdrlintin performans: beklenenin iistiinde, orta ve

diistik eikabtlir.
Tatmin olmus tiiketicinin 6zellikleri;

O Sirketin tirlin ve hizmetlerine karsi olumlu tutum gelisir,

{1 Uriin ve hizmet hakkinda digerlerine olumlu ve giizel seyler s6ylenir,
[0 Rakip tirlinlere pek yiiz verilmez,

0 Uriin ve hizmetleri tekrar satin alarak “marka bagimligr” gelistirilir,

[]  Sirketin diger tirtinlerinin potansiyel alicis1 olurlar.



Tatmin olmayan tiiketici,

Sirketin tiriin ve hizmetlerine kars olumsuz tutum gelisir,
Marka bagimli@1 verine marka kaymast olusur,

Urtin ve hizmet hakkinda digerierine olumsuz seyler iletilir,

Sikayetci bir tavir takimnirlar (Odabas: ve Giilfidan, 2015, 392-393).

Ornegin satin alim &ncesi kisiye konut satin alum ile birlikte otoparka, yesil
alana v.b sahip olaca@ sdylendigi halde bu imkanlar saglanmamis olabilir. Tiiketici de
belki pek cok alternatif arasindan segim yaparken bu ozellikleri dolayisi ile bu konutu
tercih etmistir. Dolayis: ile boyle bir durumla karsilagmas: pismanlik yasamasina sebep
olacak ve memnunivetsizhiini, konutu satin aldifs firma ya da miiteahhit hakkmdaki
olumsuz diigiincelerini pek ¢ok kisiye anlatacak, yani negatif iletigime gegecek ve belki de
konutu elden ¢ikarmay: diigiinecektir. Bu nedenle tatmin edilmis tiiketiciler yaratmak icin
firmalann satm alim sonras: tiiketici diisiince ve davramislarum dikkate almalan migteri

memnuniyeti ve gelecekteki satislar icin kagimimazdir (Ighi, 2015: 87).

1.9. Konut Sektioriinde Tiiketici Davramslarim Etkileyen Faktorler

Konut sektoriinde titketicilerin davramglarmi ve satin alma kararlarim etkileyen bir
takim faktdrler vardir. Demografik ( vas, cinsiyet, egitim durumu, medeni durum... v.b.)
faktorler, gelir, niifus artis1, psikolojik faktorler, fiyat, hane halkinin konut satm alma
davramsmdaki degisiklilikler ve titketicinin konuttan beklenti ve 6ncelikleri tiketici

davramslarim ve satin alma kararimi etkilemektedir.

1.9.1. Demografik faktirler

Demografik faktdrler. bireylerin algilama ve karar verme siirecindeki en neml
olgulardan biridir. Bireyin kendi deger yargisint olusturmast, cinsiyet, vas, egitim durunu.
medeni durum ve hane halky blyikbigu gibi faktdrier ile yakindan iligkilidir. Demografik
faktdrler bireylerin karar verme siirecini etkileyen en tnemlt fakttrler arasindadir (Demir
ve Oral,2007:337-553; Demir ve Taner,2007:525-535). Kadinlarin erkeklerden, genglerin
vashlardan, evlilerin bekarlardan, gocuklu ailelerin ¢ocuksuz ailelerden farkli tutum ve
algilarmin olmas satin almak istedikleri konutta aradiklan 6zellikler bakimndan farklilik

gstermektedir.

Yas, tiiketicinin hangi tip konut tercih edeceginin dnemii belirleyicilerindendir.

Geng tiketicinin konut tercihi ile yash tiketicinin konut tercihleri ve satin alma
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davraniglart arasinda farklihklar vardir. Yagh tiiketiciler kendi ihtiyaclarin rahatlikia
saglamak igin zemin veya girig katlart tercih edebilmektedirler. Yash tiiketiciler konut
secerken hastane, aligveriy merkezine yakinhk, yesil alan ve yiriyis parkurlan gibi
ozelliklere dikkat etmektedir. Firmalar zemin ve giris katlars yash tiiketiciler i¢in tasarlayip
bu dzellikleri 6n plana ¢ikararak hedef kitleye tanttmalar uygun olabilir. Bekar veya evli
olmasi, ¢ocuklu yada ¢ocuksuz ailelerinde konut tercihleri farklilik géstermiektedir. Bekar
cabisan bir tiiketici igin ulagim olanaklarna yakin kiiciik bir konut yeterlidir. Evii ve
cocuklu bir aile icin oda sayisi, ¢ocuk oyun parki, yesil alan, giivenlik, okula yakinhk gibi
ozelliklere sahip site igerisinde olan konutlari se¢mektedirler. Tiketicinin mesledi ve
‘egitim durumu da konut tercihlerini ve satin alma davramgmnt etkiler. Meslegin egitim ve
gelir ile arasinda bir bag vardr. Egitim seviyesi artan kiginin geliri artmaktadm.
Giintimtizde geliri artan titketici konutu sadece bir barinma ihtiyact ofarak gérmemektedir.
Geliri artan tliketici liiks semtlerde konforlu, gésterisli konutlarn tercih etmektedir. Cinsiyet
faktoril ele alindiginda kadmin is hayatinda olmast aile gelirini artirmakta ve konut satin

almayi pozitif yonde etkilemektedir (Demir ve Taner,2007:525-535).

Nitfusun demografik 6zelliklerini bilmek konut firmalan i¢inde Snemlidir. Ciinkii reklam

stratejilerini hedef kitleye uygun secerek reklam direkt hedef kitleye ulastirir.,

1.9.2. Niifus artis1

Bir tlkedeki ntifus artist dolayl olarak ihtivag duvulan konutun da artmasina neden
olmaktadir. Fakat burada dogrudan niifus artist dedil, hane halki kavram: dikkate
almmaktadir. Hane halki kavrami. bir cati altinda hep beraber vasavan biitiin insanlart
kapsamaktadir. Fakat birlikte vasayan bir hane haik: kadar, vainiz bagina yasayan insanlar
va da aym evi pavlasan ve akraba olmayan insanlar grubu da bir hane halkin

olusturabilmektedir ( Tosun ve Firat, 2012: 179).

Konut tercihlerini tilke nitfusunun artist kadar aile tipi, hane halki biyiukluge,
nifusun yag ortalamasi, cinsiyet oram v.b etkilemektedir. Kisiler ailelerinin yanmindan
egitim, evhilik, ayr eve ¢ikma, baska bir sehirde ¢aligmak, bosanma gibi nedenlerle ayn
eve cikmalari konut talebini artirmaktadir. Hane halkinin medeni durumlan konut
tercihlerinin etkilemektedir. Bekar, evli, cocuklu ve cocuksuz ailelerin konut tercihleri
farkhdir. Evli gocuklu aileler okula yakinhik, giivenlikli, cocuk oyun park: gibi site

icerisinde genis konutlan tercih etmektedirler. Bekar bireyler ulagim olanaklarina, eglence
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merkezlerine yakinlik gibi unsurlarin 6n planda oldugu kigiik konutlarnt tercih

etmektedirler.

1.9.3. Hane halkinin konut satin alma davramgmdaki degisiklikler

Elder, her bireyin yasam siiresi boyunca farkli kosullarda konut pazarmnimn miisterisi
oldugunu ve i¢inde bulundugu yasam diliminde bireylerin konut tercihlerinin degistigini
vurgulamustir (Elder, 1975). Bireyler yas, cinsiyet ve medeni durum konut talebini ve
konut tercihlerini etkilemektedir. Hane halk: buyiikligii gliniimiizde genis aile yapisindan
cekirdek aile yapisina gegmistir. Hane yapisindaki kiigiilme konut talebini artirirken, hane
yapisindaki- biiytimeler konut talebini azaltmaktadir. Geng evli ciftler sehir merkezine

yakinlidy,yash ¢iftler hastaneye yakinligt 6n planda tutmaktadir.

1.9.4. Gelir

Konut talebinin etkileyen énemli bir faktor de, konut sahibi olmak isteyen kitlelerin
gelir diizeyleridir. Ulkemizde milli gelir dagilmmnn ko6t olmasi, konuta olan
gereksinmenin konut pazarmndaki fiili talebe déniigmesini engellemektedir. Ozellikle
konuta gereksinim duyan tilketicilerin, gelir diizeylerinin diisik seviyede olmasi, bu
titketicilerin, konut edinmeleri i¢in gerekli finansman kaynaginz saglayamamalarina neden

olur (Turan,1999: 109).

Ulkemizde gelirin adaletsiz bir sekilde dagilimi, konut talebi acisindan degisik bir
goriintim  sunmaktadir, Distik gelirli kesimin gogunlukta olmast konut talebinin ditstik
standartli konutlara vénelmesine yol agmaktadir. Konut talebinin artmasi ve daha nitelikli
konutlar vapilmasi, kisisel tasarruflarin artimasina bu da, kisi basina digen gelirin
dolayisivia milli gelirin artmasma bagl bulunmaktadir (Siso, 2009: 57). Geliv dagilum
konut tercihini etkilemektedir. Yiiksek gelir ile disiik gelir grubunun tercih etign konut
tipleri. konutun bitviik]iigt, konutun bulundugu konum, konut satin alma igin ditstindtikler
fiyat arahi& iki grup arasinda ¢ok farkhidir. Gelirin yiikselmesti ile ttiketici komsulart ile
aym gelir ve kiiltiir seviyesinde olmak istemektedir. Gelirin yiiksek oldugu cevrede ltiks
konutlar yapihmaktadr. Birey gelirindeki artig ile daha konforlu ve likks konutlan tercih

etmektedir.

Gerek onemli bir yatinm secenedi olmasi gerekse temel bir ihtiyaca kargibk
gelmesi dolayisiyla, konut piyasast ve bu piyasaya islerlik kazandiran konut finansmani
tilkeler acisindan biiyitk onem tagimaktadir. Konut yatmmlarmm gorece yiiksek boyutlu

maliyetleri ve buna karsilik konut talep eden alt ve orta gelir diizeyindeki kigilerin bu
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maliyeti bir anda karsilayacak birikime sahip olmamalari, odemelerin uzun vadeye
yayilacag bir finansman bi¢imini zorunlu kilmaktadir. Krediye konu olan konut teminat
gosterilerek iiretilen ipotege dayali konut kredileri (mortgage), konut finansmanin

temelini olugturmaktadir ( Ayan, 2011; 140-141).

1.9.5. Psikolojik faktorler

Tiiketicilerin konut satin alma karanmi psikolojik faktorler de etkilemektedir. Ogrenme,
giidillenme, algilama, tutum ve inanclar satin alma kararim etkileyen psikolojik

fakiorlerdsr,
1.9.5.1. Ogrenme

Firmalarin tiketicilerden istedikleri tepkiyi alabilmeleri i¢in diizenli olarak iiriin{
tanmitan, anlatan mesajlar tiiketicilere ulastimalan gerekmektedir. Konut pazannda
bankalann ve konut yapan firmalarm tilketiciye yOnelik yaptifi reklamlar ve akilda
kalictligr artiran sloganlar (Ornegin; LidyaFlats'in © Kat kat mutluluk: LidyaFlats™ slogam
) bunlara trnek gosterilebilir. Tekrarlanan reklamlar yoluyla tiiketici gerek konutun
dzellikleri gerekse 6deme kosullar1 hakkinda bilgilendirilmekte, bdylece Ogrenme

gerceklestirilmekte, cagrisim kuvvetlenmekte ve unutma azalmaktadr (Icli, 2015: 89).

1.9.5.2. Giidiilenme

Tiiketiciler konut ihtivaclarint  karsitarken  hem  dayamkhlik, saglambik,
ekonomiklilik gibi rasyonel hem de prestij. tin, begenilme gibi duygusal gitditler ile hareket
ederler. Oturulmak amaciyla alman konutlarda rasyonel hem duygusal giidiler &n
plandayken yatirim amagh alimlarda daha cok rasyonel gidiiler én plandadir (Igli, 2013
90). Tiiketicilerin konut saun almak istemesindeki temel gidii barinma ihtiyacidir.
Tiiketicinin  konut  dedistinmek  veva saun almak istemesindeki yaygin gidiler. s
degisikligi, sehir degisikligi, konutu yenilemek istemelesi, gelirdeki artistan dolayr daha iy
bir konuta taginma istefi va da gelirdeki azalistan dolay1 gelirine uygun bir konuta
tasinmak, saghik durumundan dolay: hastaneye yakin bir konuta tasinma ihtivact, kiracinin

ev sahibinin degismesi. oturdugu semti artik giivenli bulmamas: vb. durumlar belirtilebilir.

1.9.5.3. Algilama

Algilama “bir seyin farkina varma ve farkina varilan geye bilgi sistemimiz iginde bir yer
bularak yakistirma ve sdz konusu olguyu nitel ve nicel olarak yargilama degerleme siireci”

seklinde ifade edilebilir { Simsek ve digerleri, 2010: 109).
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Konut satin alma karar1 iglevsel, finansal, sosyal ve psikolojik riskleri olan kritik ve
zor bir karardir. Konut alirken tiketicilerin ne algiladig: nasil davranis icerisine girecedinin
de belirleyicisidir. Diger bir ifadeyle algilama yoluyla titketici ¢evresindek: arkadaslar,
aile, referans gruplarindan, reklamlardan gelen uyaranlara anlam verir ve bunlar kiginin
satin alma davramsim etkiler. Bu nedenle konut pazarlamasinda ve konutu insa eden
firmalarn titketicilere nasil algiladiZim yani tiriin ve kurum imajp onemlidir. Firmalar {iriin
imaj1 ile pek cok titketiciye kendi tirtinlerini alma konusunda ikna edebilmektedirler (I¢li,
2015: 94-95). Konut reklamlarinda algilanmalan istenen konutun dzellikleri gorsel efektler
ile gosterilmektedir. Clinki tiketiciler konutu satin aldiktan sonra hissedecekleri duygular

gdstermek amaglanmaktadir.,

1.9.5.4. Tutum ve inanclar

Tutum, bir insamn bir fikre, triine, reklama, satis elemanma, firmaya, herhangi b.ir
seye karst tasidhig olumlu veya olumsuz disiincelerdir. Inang ise, kiginin bir sey
hakkindaki sahip oldugu fikirdir. Inanglar, tutumlardan daha giiclidiir. Tiiketici tutumlar
Sgrenir, olumlu veya olumsuz olurlar, tarafsiz tutum yoktur. Tutumlann giiclii ve zayif
yonleri vardir. Tutumlar daha sonra degistirilebilir.  Gugli tutumlar degistirilemez. (
Mazlum, 72). Konut i¢inde tiiketicinin tutumlar: olabilir. Omegin; orman manzarasi igin
en {ist kattaki daireyi begenen ve satin almak isteyen tiiketici tist kattaki dairenin kigmn ¢ok
sopuk olacadi inamsina sahipse ve bu inams karsismda satin almama tutumu sergilemekte
ise satis gorevlisi tim katlardaki 1 yalitmimn aym oldugu konusunda ikna edecek
cabalama girisimleri yaparak tutum degisiklii yoluna gitmeleri bu duruma &rnek

verilebilir

1.9.5.6. Fiyat

Konut fiyatlar., konutta kullamian malzemenin miktar, kalitesi, konutun
bitytikliigli, bulundugu yer. alt yapr ozellikleri. is¢ilik. bina yapum maliyeti ve arsa
fiyatindan etkilenmektedir. Konut fiyatlarmin bu derece heterojen olmasimn nedent,
sayilan faktorlerin farkli olmasindan kaynaklanmaktadir (Oztiirk ve Fitdz, 2009:26). Konut
sektoriinde firmalar maliyetlerini hesapladiktan sonra rakip firmalarmm fiyatlanm géz

dniinde bulundurmak zorundadiriar.

Konut piyasasinda hane halkalart konut tercihi, ikame olanaklarmm disiikligi
karsisinda yapmaktadirlar, Ciinkii hane haklar1 konut sahibi olup olmamay: alternatif

araglariin  degerlendirilmesiyle kararlagtinlir. Bu nedenle, diger yatinm mallan
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fiyatlarinda meydana gelen bir artis, konut talebini artirier etkide bulunmaktadir (Durkaya,
2002: 14-15).

Yatirim amagh konut talebi ise diger yatinm mallan fiyatlarinda meydana gélen
degisikliklerden etkilenir. Alternatif yatim araclarmin fiyatlarindaki bir artis yatirim
amaclt konut talebini de artirmaktadir. Konut aym zamanda digsal ekonomiler
-ic;eﬁnektedir. Bir mahalleye birka¢ giizel konutun yapilmast bu yerin degerini artirarak,
konut fiyatlarinmn ytikselmesine neden olabilir. Altyapr hizmetlerinin yetersizligi, giiriilti,

merkeze uzaklik gibi olumsuz digsal ekonomiler konut fiyatlarim disiiriicti etkide bulunur

(https://goktugbeser.com erisim 14 Mayis2018).

Konut fiyatlarinmin olusmasinda konutun sahip oldugu niteliklerden baska pazarlama
stratejiler:, tamutim giderleri, yabanci mimarlarin tasarimi olmasi, iinlit ve segkin komsular,
sehre hitap eden sosyal tesislerin olmasi gibi oOzellikler de etkili olmaktadir
(Saygic1,2004:127). Konutun 6zellikleri sehir merkezine yakinhg1, ulasim agina yakmhigs,
konutun konumu, okula yakinligi, hastaneye yakinligi, spor alanlarina yakmhg, aligveris
merkezlerine yakinlify, eflence merkezlerine yakinhig, denize yakinligi, bina yasi,
glivenlik sistemleri, 1sitma sistemi, konutun buyikligii, manzaras:, otopark, konutun
kaginc: katta oldugu, bina yasi gibi 6zellikler de konut fiyatini etkilemektedir. Konut talebi

ikame ve tamamiayici mallarin fiyatlarindan da etkilenmektedir.

1.9.6. Tiiketicinin konuttan beklenti ve tncelikleri

Konut satin alma kararini etkileven konut ve konut cevresi ile ilgili pek cok faktor

bulunmaktadir. Konut satin aima kararim etkileyen. konut cevresti ile ilgili dzellikier:

Konutun konumu (§ehir, semt ve cevrenin dogal vapis ile kiiltiirel dzelliklerit.

Ulagim kolayhg (Okul, aligveris merkezi ve sehir merkezine olan uzakhk),

Alt vapr glivenligi {Yol. su, elektrik, kanalizasyon. dogalgaz ve iletisim),

Sosyal ve kiiltlirel aktivite alanlan,

) Konutun ve cevresinin gelecekte gelisimi,

Ul Cevresel diizenlemeler { Cocuk oyun parklan, otoparklar, spor sahalan, vesil
alanlar),

[} Gﬁz‘é‘ltﬁ ve hava kirliligi boyutlars,

0 Komsuluk iliskileri boyutu,

[l Konutun bulundugu verin iklimi ve giinese olan konumu,
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Projede bulunan tiim konutlarin konumlar: ve yerlesim kriterlerinin ne oldugudur (

Yiksel,1995: 44).

Konutun satm alimmi  etkileyen, konutun' kendisi ile ilgili o6zellikler (Emlak

Bankas1,1997).

Dogal afetlere karsi dayanakli ve korumah olup olmadigi (Deprem, yangin, sel
vb.),

Yapim teknolojisi ve zemin etlitleri,

Kullanifan malzeme ve ingaat yapim kalitest,

Konutun &lgiilerinin uygunlugu ( Oda sayisy, genisligi, kullamm kolayhg ),

Dig goriintimii (Estetik zellikler, ferahlik, i¢ mekan ozellikleri),

Isitma, aydimlatma ve havalandirma Szellikleri,

Konutta amaclanan i¢ konfor diizeyi,

Konutun kig ve yaz sicakligindan memnuniyet,

Yap1 denetim belgesinin ve garanti belgesinin varhig,

Ses ve gorlintliye karst yaliim 6zelligi,

Cevre ve manzara 6zellikleri, |

Dolap, kiler, depo vb. kullanim alanlarinin varlig,

Misteri memnuniyetini hedefleyen konut ici ve dist dizayn,

Ingaati yapan firmanin gitvenirligi ve imaji,

Konutun gelecekte satihrsa prim yapip yapmavacagi,

Gerekli yapim ve izin belgelerinin olup olmadif,
Eski bir bina ise ne tiir masraflar gerektitl‘ebi}ecegi._
Konut fivati ve ddeme kosullan.

Tesisat, su deposu, jenaratér vb. olup olmadigs,

Konutun ingaatinin ne zaman bagladigi ve konut teslim siiresinin ne olacagidir.

Konutun &zellikleri ile bireyin konuttan beklentileri konut talebini etkilemektedir.

Tiiketici  kimlik  Ozellikleri, gelii ve bulundugu c¢evre konuttan Dbeklentilerini

etkilemektedir. Tiiketicinin gelir diizeyinin artmas: ile konuttan beklentileri de artmaktadir.

Konutu barmma gereksinimi olmaktan cok giivenlik, konfor ve liks aranmaktadir. Gelir

diizeyi diistik tiiketici gelirine uygun kendi beklentilerini en ¢ok karsilayan konutlar tercih

etmektedir. Tiiketici hayal ettigi ve satin aldi@1 konut arasinda farklihk olmasmin en biiytik
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nedeni gelir diizeyidir. Tiketici ilk ©nce hangi tip konut satin almak istedigine karar
vermelidir. Konut tipini sectikten sonra beklenti ve onceliklerine uygun konutlarn
incelemektedir. Kendisine en uygun beklenti ve énceliklerini karsilayan konutu tercih eder.

Beklenti ve dnceliklerin siras titketiciden tiiketiciye degisiklik gostermektedir.
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IKiNCI BOLUM

TURKIYE'DEKI KONUT SEKTORU

2. TURKIYE’DEKI KONUT SEKTORD

2.1. Konut Kavram

Insanlarin barnma ihtiyacim karsilayan fiziki mekanlardir. Yeme, icme gibi en

~ temel ihtiyaclardan biri olan barmma ihtiyaci eski caglarda insanlarin kendini giivende

hissettigi aga¢ kabuklarinda ve magaralarda karsilanmistir. Gégebe hayattan yerlesik hayat

gecis ile ilk olarak gecekondulagma ile baslayip daha sonra yerlesik hayatin artmast ile

apartman dairelerine gecilmigstir. Gelirdeki artislar ile gecekondular ve apartman

dairelerinden villalar, rezidans, gokdelen ve akilli evlere gecis yasarnmstir. Gelirdeki artis

ile birey konutu sadece barmma ihtiyaci kargilamaktan Steye konfor aramaktadir. Birey

konutta barmma, ailenin mahremiyetinin korunmas: ve kendisini giivende hissettigi bir

mekandir. Akili evler, site icerisinde giivenlikli, sosyal alanlar, yesil alan, havuz gibi

yasam {arzlarina uygun 6zellikli konutlan tercih etmektedirler. Konutlarin barinma ihtiyacs

disinda birgok islevi vardir. Konutun iglevleri asagidaki gibi gruplandirabiliriz.

J Toplumsal '\
Higkilerde

arag
olmas:

Yatirym
arac
olmast

Sekil 2.1. Konutun iglevleri

Kaynak: Hilya Oztop, Bengil Seker Konut Sorunu, Detay Yaymncilik,1.Baski, Ankara,

2016, 5.4
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Togneli (1987) ideal olarak insan ihtiyaglarinin kargilanmas: ve konuttan
memnuniyetin saglanmas: ile ilgili olarak konutu tammlamaktadir (Kellekei ve Berkéz,

2006: 169) :

0 Konut hayatin merkezi, kisinin koklerini dayadigs ve bagli oldugu bir yerdir ve
insan hayatinin en 6nemli olaylarn konutta gegmektedir. '

[l Konut aymi zamanda, gecmisle olan baglantinin saglandig, kisinin ¢ocuklugunun
gectigi bir yerdir. Yasam, 6liim ve zaman kavramlarini da icerir.

i Konutla bireysellik, mahremiyet, kisisellik, ait olma, yerlesiklik ve kontrol etme,
Szglrlik ve secim hissi, sosyal konum ve cinsiyet tammlamalart da ortaya
¢cikmaktadir,

Konut aile iliskilerinin ve Snemli aile olaylarinin gectigi bir verdir.

Maslow‘un ihtiyaglar hiyerargisini konut sektériinde gtiniimiiz kosullarmda tretilen
konut i¢in distindiigiimiizde sadece en alt gez‘eksininﬁer olan birineil ihtiyaglar: yani
fiziksel ihtiya¢lart karsilamasimin yam sira piramidin her bir katmani olusturan ihtiyaglan
da karsilayabilen genis kapsamli bir fiziksel mekan olarak tammlayabiliriz (Anbarei, 2011:
293).

Konut, diinya ekonomisi i¢inde Snemli bir {iretim ve yatirim araci, kentlerde de
Onemli bir tiketim malidir. Konut, insanlarmn en temel ihtiyaclarmdan biri olan barnnma
gereksinimini karsilamanmn yani sira sosyo-ekonomik durumun, statii ve prestijin simgesi
durumundadir. Bunlara ilaveten konut. i¢inde ver aldigi mahalle ya da semte gére etnik,
mezhepsel ve siyasi bir kimligin ifadesi olabilmekte. bulunduklan bdlgenin ve foplumun
kiltirit, yvasam bicimi. refah dizevi, insan iligkileri gibi bircok konuda énemli hilgiler

aktarmaktadir (Yilmazel ve digerleri. 2017: 2):

Konut, insanlarm teme] ihtiyaclarindan biri olan barmmayt, saglikli ve glvenii
olarak karsilayacak fiziksel bir ortam olmasimin yan: sira, temel toplumsal birim olan aileyi
de bir arada tutan mekandir. Bununla birlikte ortam olarak konut; insaniarin ig ¢evrelerinin
disinda, dinlendigi ve yeniden dUretkenlik kazandigy disinda, dinlendigi ve yeniden
tretkenlik kazandigs, sosyal statiintin, basarinin ve sosyal kabul gérmenin bir simgesi ve
dis dinyanin etkilerini izole eden bir mekan olarak degerlendirilebilir ( Karagdz ve

digerleri, 2015: 248-249).



2.2. Tirkive’de Konut Sektérii

Gegmisté insanlar konutu sadece barinma ihtiyaglarim karsiladiklar: bir yer olarak
gormislerdir. Giintimiizde degisen yasam tarzlar, istek ve beklentilerinde meydana gelen
degisiklikler konut projelerini etkilemistir. Glintimiizde kisilerin gelir diizeylerindeki artis
diizeyinde konuttan beklentileri artmakta daha konforlu, liks ve kaliteli konutlara -
yonelmektedir. Konuttaki degisimler kerpic, kaba yontma tas. ahsap gibt ilkel
malzemelerden betonarme yapilara gecis yapilomstir. Akull binalar, sosyal oianakkﬁm
olmasi, ¢evreci yap: olmasi ve yesile onem verilmesi modern konut projelerinin

vazgecilmezi haline gelmistir.

1923-1950 yillarinda konut tretimine ydnlendirilen kaynaklarin yetersiziigine ve
karsilagilan giicliiklere ragmen, bu donemde yeni bagkent Ankara’nm imari; modern
cumhuriyeti temsil edecek binalarin ve devlet memurlarinin konutlarinin yapimi dncelikli
olarak ele almmistir, 1928 yilmda Imar Midiirliigii kurulmus, 1926 yilinda yeni konut
insaatiarina kredi saglamak amaciyla Emlak ve Eytam Bankasi kurulmustur, Maliye
Bakanligi’na memur konutlanmin yaptirilmasi i¢in yetki veren 6zel bir yasa ¢ikariimig ve
Imar Bankas) kurulmustur (Cantiirk, 2016). Bu dénemde konut yapumnda kerpic, ahsap,

vontma tas gibi kullanilan ilkel malzemeler veterl diizevde saglanamamaktadir.

1950711 willar hem cok partiii siyasal hayvata gegilmesi, hem de liberal ekonomi
politikalarmm uygulanmaya konmasiyla hem ekonomik hem de politik agidan veni bir
dénemi temsil etmektedir. Bu donemi belirleyen en énemli toplumsal dinamik ise. ‘emegin
kentlegmesi’ olarak tanimlanan, kirdan kente go¢ olgusu olmustur. Kentlerde dogan ucuz is
giicli ihtiyact sonucunda kirdan kente gd¢ hizlanmis ve kentlerin ntifusu bu dénemde iilke
niffusuna oranla %80 artis gostermistir. Bu hizli ve plansiz kentlesme sonucunda tiike

genelinde, konut thtiyact hizla artmis ve “konut sorunu” ortaya ¢tkmistir (Cantiirk, 2016).

Tirkiye’de emlak sektdrii lokomotif Gzelligini yitirmez. Emlak sektdri higbir
zaman durma noktasina gelmez. Clinkii tilkemizde niifus artis1, kentlesme ve tist sunf bir
eve gecme hevesi var, yatmm olarak gayrimenkule yatkinhk var. Ekonomik

dalgalanmalarin  yasandigi dénemlerde, emlak hareketlerinde azalma olabilir. Ama
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saydifimiz gerekeelerle bu hareketler hichir zaman sifir noktasina gelmez. Ttirkiye'de
gayrimenkulliin yillar icinde defer artisina da bakarsak her donem en kazanch yatirim
atact olmustur. Kriz doneminde, para piyasalarinda bulunan tlim yatiim enstrlimanlar
yitksek risk icermektedirler. Ancak gayrimenkul . yatirnmlar igin risk, en minimum
diizeydedir. Tirk insam ilk evini barmmmak i¢in alir. Miimkinse edindigi ikinci veya
fictincli gayrimenkul kendini giivende hissetmesi i¢in gereklidir.(emlak yOnetim ve

pazarlamasi)

Konut sektdriinde kamunun yol gdstericiligi 1980’lerde daha ¢nem kazanarak
saghikls ve dogru yapilagma igin ¢aligsmalara baglanilmistir. Bunun neticesinde; Ulkemizin
yasadign hizhi niifus artist ve kentlesme sorunlarmin ¢oziilmesi ve tiretim artirilarak
issizligin azaltilmas: amaciyla, 1984 vilinda Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu
Ortakhg Idaresi Baskanh@ kurulmustur. TOKI'nin islevi Tirkiye'de konut tretim
sektoriiniin tegvik edilerek hizh artan konut talebinin planh bir gekilde karsilanmasim
saglainak yoniinde belirlenmistir  (Gayrimenkul Ve Konut Sektériine Bakis Mayis
2018,35).

1953 yilinda kurulan Emlak Konut GYO A.S. Tiwkiye'de ana uzmanhg konut
tiretimi olan en kokli isletmelerden biridir. Uzun yillann getirdigi ve birgok projeye imza
atilarak kazamilan bu marka degeri, 2002 yilinda Gayrimenkul Yatim Ortakligina
doniiserek faaiiyetlefine devam etmektedir. Ekonomi bakanh@i verilerine gore; diinyanm
en biiylik miiteahhitlik sirketleri listesi icinde 42 Tiirk sirketi bulunmakiadir, Ulkemiz bu

bakimdan Cin'den sonra diinya ikinciligine sahiptir,

1923- 1950 yillar arasinda ekonomik kriz ve Ikinci Diinya Savast'nmin vasanmasi
sopucunda konuta ayritan kaynaklarin yetersiz kalmast konut Gretiminde durguniuk
dimemine giribmistir. Savag sonrasinda niifus artis hizi ve kentlesme hiziin dismesi
nedeniyle var olan konutlar barinma ihtivaclarim karsilamada yeterlt kalmistr, Ancak o
dénemde bir istisna olan baskent Ankara da lnzli kentlesme vagsanmakta ve konut sorunu

ortaya gikmistir.
2003 yih basinda tlkemizde ingaat sektériintin icinde bulundugu durum 6zetle sdyledir:

7 1999 Depremi, tilkedeki nitelikli konut ihtiyacint gézler &ntine sermistir.

[} Deprem, bir yandan ingaat sektdriine olan giiveni sarsmig, Ote yandan llke

ekonomisine zarar vermistir.
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[0 Bunu, 2001 krizi izlemiétir.

I} Kriz, kiigilmekte olan ingaat sektdrline ve emlak piyasasina biiylk darbe
indirmistir.

) Kamuda insaat yatinmlar dur;ﬁa noktasina gelmistir.

d Tuorkiye’de konut politikalart kapsaminda Onemli bir yere sahip olan Emlak
Bankasi, 2001° de biiyiik bir gbrev zaranyla karst karsiya kalmis ve faaliyetleri
durdurmustur,

(1 TOKI’nin ana kaynag olan Toplu Konut Fonu, 2002 yili basinda tasfiye edilerek

kaldirilmis, idare konut tiretiminden uzaklasmistir (Bir Insanlhik Hakk: Konut Toki).

“Turkiye, gelismekte olan tilkeler grubuna girmektedir. Bu nedenle, Devlet Istatistik
Enstitiisti verileri incelendiginde ingaat sektdrintin Tirkiye icin ekonomiﬁin en Onemli
sektdrii oldugu stylenebilmektedir. Biiytk olglide ulusal sermayeye dayanan Tirkiye
ingaat sektdrii ylzlerce meslek dalim ilgilendirmesi ile istihdam ve {iretim siirecini 6nemli
sletide etkiler. Ulusal ve uluslararas: alanda bilytik bir deneyime ve potansiyele sahip olan
sektor, kendisine bagh 200°den fazla alt sektorii harekete gecirme 6zelligiyle “lokomotif
sekttr” ve biiytk istthdam kaynai olmasi oGzelligiyle de “siinger sekiér” olarak
adlandirithr” (Aslan, 2016: 8).

2008-2009 yillarinda yasanan kiiresel krizin ardindan gelen kiigtilmenin etkilerini,
2010 yilinda bliytime egilimine girerek cabuk atlatmistir. Ozellikle 2010 yilmm ikinci
varisindan Itibaren. insaat sektdrit yeniden biiylimeye baslamistur. Tirkive ekonomisi.
kitresel krizin etkilerini hizla atlatarak 2010 vilinda gerceklestirdigi %10.3 1k biyiime ile
ivme kazanmistir. Kuskusuz iiitke ekonomisindeki bitylime trendine dnemli Lkatkisi bulunan

sektérlerden biri de insaat sekt6riidin” (Sevhan. 2016: 3).

Ulkemizde yasanan gezi olaylarl ve sivasi gerginiikler‘in olumsuz vanlaring ragmen
sectm dénemine 6zgll yatinm ve bliyiik projelerin hayata gegirilmesi sonucunda sektérde
biiylime performans: %14.03 olarak gerceklesmistir. Ttirkiye nin ekonomisi 2014 yilinda
kiiresel ekonomik dalgalanmalar ve jeopolitik riskler ile kars1 karsiya kalmasi nedeni ile
biiylimede diistis yasannustir. Kiiresel ekonomik dalgalanmalarn 2015 yilinda da devam
etmesi, komsu tilkelerdeki gerginlikler ve segim sliresine girilmesi sebebi ile kritik bir y1l
olmustur. Sektériin bitylime performans: %4,90 olarak gerceklesmistir. Tiirkiye disa agik
bir iitke olmas: nedeni ile FED’in faiz politikalar, Ingiltere’nin ayrilma siireci gibi

bolgesel igbirliklerin gelecegine dair belirsizlikler ve ABD secimleri tiim ekonomiler:
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etkilemigtir. Simtrlarmmizda yasanan sicak savas ortamu, artan gog, miilteci sorunlart ve 15
Temmuz darbe girisimi basarisiz olmasma ragmen ekonomiye olumsuz yansimalar
olmustur. Ulke ekonomisi bu oluriisuz yansimalara kars1 en az hasarla atlatmigtir. Sektériin
biiylime performans: ise soyledir; ilk ceyregini %54, ikinci ceyre@int %16, fgiinct

ceyredini %4 ve son ceyregini %3,7 biiylime oranlart ile gerceklestirmistir (Intes, 2017: 3).

Ulkemizde 1930°lu yillarda Tiirk mithendis ve mimarlar okullardan mezun olmaya
baglamis ve nitelikli eleman yetismeye baglamistir. 1950’ yillarda yeni mezun mimar ve
mithendisler kendi ingaat firmalarint kurmuslar ve bliyik su tagima projelerini

gerceklestirmislerdir.

1923°ten 1950°ye kadar, niifus ve kentlegme hiza yavasti. Ankara disindaki diger
yerlerde, konut sorunu yoktu. Ulke tek parti yonetimindeydi, konut sunum bigimleri
cesitlenmemisti. 1950°den sonra, kentlesme hizi yikselmeye basladi, konut sunum
bigimleri ve kurumsal yapilar, kentlesme hizinm gerektirdigi konut gereksinimini
karsilayamaz duruma geldi. Soruna, igine girilen ¢ok partili dénemde siyasi goruslerle
coziim arandi, 1958°de Imar Iskan Bakanlis .kuruldu {(www.yenerinsaat.com.tr; erigim: 5

Ekim 2018).

“Tirk insaat sektorii 1945 yilmda meydana gelen II. Diinya savay sonrasinda
gelisme gOstermeye baslamstir, 1950-1970 yillan arasinda Amerikan hikiimeti ve diger
hitkiimetlerden gelen destekler sonucu biylimesini hizlandirmistir. Bu yardimlar "Marshall

Plam" olarak adiandiriimaktadir’* (Ozorhon, 2012: 28).

Tirkiye bu dénemde mevcut firmalarda blivik gelismeler gdstermis ve {tlkenin
ande gelen. ingaat firmalan kurulmustur, 1973 vilmda mevdana gelen Thrkive Yunanistan
Kibris Barig Harekati sonrasinda ABD ve BM tim desteklerini  sonlandirmistr.
CTirkiye nin ekonomist olumsuz yonde etkilenmistir. 1979 yilina kadar Glke ekonomisi dis
iitkelere biriken bor¢lar nedeni ile biiylik zararlara ugramis. Bu olumsuz olaylardan titim
sektorler gibi insaat sektdrti de negatif yonde etkilenmistir, Insaat sekttriinde bitmeyen
isler ve Odenemeyen tcretler sonucunda iflaslar yasanmis. 1980 yilinda yasanan darbe

sonucunda, askeri hitkiimet tilke ekonomisi politikalarinda kokli degisiklikler yvapmigtir.

“1990°1ar ise hem Tirkiye'deki politik dengesizlikler ve olaylar, hem de Orta
Dogu’daki sikintilar ingaat sektoriin@i yakindan etkilemistir. Ayneca, 1990'h yillarda
Sovyetler Birligi'nin dagilmasi sonucunda yeni devletlerin kurulmas: miiteahhitleri, bu

veni kurulan devletlerde projeler yiirtitmeye itmistir. Bu dénem sonrast 2001 yilmda yine

57



Tiirkiye’de yasanan ekonomik kriz, miiteahhitlerin artik iyice tecriibe kazandikian yurtdl§1
pazarlarinda etkinligini artirmustir” (Inal, 2014: 16).

Tirkiye’de 2001 krizinden sonra sekttide kiigtilmeler baglammstir. Ekonomiyi
toplamak amaci ile 2002 yilinda gii¢lii ekonomiye gegis programa ile insaat sektérii kendini
toparlanmaya baslamis. Sektordeki blylime 2007 yilinda dénemin bazt sorunlar: olan
konut talebindeki azalma, ekonomik ve sivasi belirsizlikler ve se¢im donemi sektdrde
durgunluga neden olmustur. 2008 yilinda global ekonomik kriz tiim diinya da oldugu gibi
titkemizde de sektdrleri negatif yonde etkilemistir. Tiirkiye'nin ekonomisinin yavasladig
dénemde kiiresel kriz ve ekonomik daralmalardan en c¢ok etkilenen sektdr insaat

sektoriidiir.

Asafidaki tabloda yillara gore Turkiye nin konut satiglar: verilmektedir. Konut sattg
tirleri ipotekli ve diger satislar olarak gruplanmaktadir. Konut satts durumuna gore ilk
satis ve ikinci el satigtan olusmaktadir. 2013 yil: toplam konut satig1 1.157.1907dr. 2014
yili toplam konut satis: 1.165.381°dir. 2015 y1l1 toplam konut satislar: 1.289.320°dir. 2016
yilt toplam konut satisi 1.341.453 diir. 2017 yili toplam Ronut satis1 1.409. 314°diir. Yillara
.baktlgmnz zaman konut satislans siirekli artmaktadar. Tinkiye Istatistik Kurumu (TUIK) ve
Tiirkiyve Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) verilerinden derlenen bilgilere gdre, Ocak
2013-Agustos 2018 doneminde yeni ve ikinci el konutlar dahil, toplam 5 milyon 8§96 bin
269 konut satildr. S6z konusu dénemde konut satiglan siirekli artis gésterirken gecen yil 1

milyon 409 bin 314 ile son 3 yilin satis rekoru kirild: ( https://www.hurriyetemlak.com ).

2018 yils tkinei ceyreginde konut satisiar1 bir &nceki ceyrege gore yiizde 12.67hik bir artis
gdstererek 342 bin 135 adet seviyesinde gerceklesti. 2018%in ilk varisinda 1se Tiirkive
cenelinde 646 bin 32 konut el degistirdi. Bu konutlarin 201 bin 8057 ipotekli satislardan.
444 bin 227'si ise diger satisiardan olustu, Yl ik yarist kamu bankalarimn Snderiiginde
vapilan 0.98 faizli konut kredisi kampanyalart sektérde bir ivme yaratu. GYODER
onderliginde yapilan kampanyalann etkisi de 6zelikle markalr konut satistanm olumlu

etkiledi ( https://www.haberturk.com )

58



Cizelge 2.1. Ipotekli ve difer

sayilar12013-2017

ayrintisinda konut satis gekillerinin yillara gore konut satis

Yillar Olgiim bazinda | Ipotekli ik | Ipotekli ikinci | Diger ilk satis | Diger ikinci el
konut satiglar1 | satis ¢l satis sate§

2013 1.157.190 203,953 256.157 325.174 371.904

2014 1.165.381 171.708 217.981 369.846 405.846

2015 1.289.320 192.175 242.213 406.492 448,440

3016 1341453 350,373 349,135 31313 460.632

2017 1.409.314 206.723 266.376 452,975 483.240

Kaynak: TUIK konut satis istatistikleri

Tiirkiye’de yillara gore baz: illerin konut satiglar1 agagidaki tabloda verilmistir.

Yilar | Istanbul | Ankara | Izmir | Antalya | Bursa | Mersin | Tekirdag | Kayseri
2013 234789 | 137.773 |1 72.421 | 59.478 | 40,894 | 32.393 | 28.959 27.109
2014 225.454 + 131.825 | 71.779 1 62.227 | 42,437 | 31.204 | 29.239 28.375
2015 239,767 | 146.537 | 77.796 | 64.396 | 50,137 {35.632 | 31,792 30.652
2016 232.428 | 144.570 | 81.316 | 60.608 | 52.436 |34.904 | 35,126 30.675
2017 238.383 | 150.561 | 84.184 | 60.273 56,192 | 36.540 | 33.144 30.315

Kaynak: TUIK illere gore yillik konut satislari
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Grafik 1.1.Ipotekli ve diger ayrintisinda konut satis sekillerinin yillara gore konut satig
sayilar 2013-2017
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Grafik1.2. Konut satis durumlarinm yillara gére konut satig sayilan

Turkiye’de konut sektdrinde yasanan Onemli gelismelerden biri de kentsel
dontistim programidir. Kentsel donligiim, Tiirkiye’de bliyik sermayenin kentsel rantlara
yonelmesiyle birlikte kentsel doniigiim programui deprem odakh bir doniisimden gok,
zenginlesme araci olarak kullamlan bir program haline gelmigtir (6zlik, 2015).Giintimiizde
insanlarin beklenti ve ihtiyaglarindaki degisim konut tiplerini de etkilemigtir. Konut tipi
genellikle apartman dairelerinden, liiks sitelerdeki daha konforlu dairelere, rezidanslara,

akilh ev, stiidyo dairelere ve litks villalara kadar ¢esitlilik gostermektedir.

Konut sektérii eskiden farkli olarak yeni yeni modern pazarlama anlayigmm ve
miisteri odaklihgin farkina varmaktadir. Eskiden pek ¢ok konut firmas: ve acente igin
temel yaklasim satis yapmaktt. Glintimiizde sadece satig yapmak yeterli degildir ve miigteri
odaklilik temel yaklasim haline gelmektedir. Miisteri odakhilik, miisteri ibtiyaglarim esas
almak tizerine kurulmak zorundadir, Ciinkii rekabet artmaktadir ve benzer konut {ireten pek
¢ok firma vardir. Misterilerin firma tercihlerinde de miisteri odaklilik anlayist Snemli rol
oynamakta; bu anlayigi benimsemis, miisteriye giiven veren, sayg duyan, beklentilerini
karsilayan ve rakiplerinden istiin kalitede hizmet sunan firmalar, miisteriler tarafindan
tercih edilmektedir. Ayrica konut insa eden firmalar arasinda fark yaratabilmek igin ve
miigteri tarafindan tercih edilebilmek i¢in, artik marka olmak zorunlu hale gelmisgtir.
Miisteriler marka olmus firmalara daha fazla giivenmekteler ve bu firmalarin projelerine
daha fazla ilgi gostermektedirler (I¢li,2015;20).
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Kadmin is hayatimna girmesi, egitim ve gelir diizeyinin artmasi, aile yapilarinda
meydana gelen degisimler, yash niifusun artmas:, yas, cinsiyet, medeni durum gibi
nedenler konutu bannma ihtivact disinda beklenti- Ve istekleri dogrultusunda konut
anlayisinda degisimler meydana gelmektedir. Degisen demografik ozellikler yasam
tarzlarmda degisikliklere neden olmustur. Yasam tarzinda meydana gelen degisimler
konuttan beklenti ve &ncelikleri de degistirmistir. Konuttan beklenti ve Oncelik sirast

kisiden kistye farklilik gosterebilir.

2.3. Tiirkiye’deki Uygulanan Konut Politikalar:
Konut politikalari en az maliyetle daha ¢ok konut Gretimini hedeflemektedir. Konut

tireticilerini en az maliyetle {iretim yapmaya tesvik etmek istemektedirler. Gocler, hizh
kentlesme ve niifus artis hizi konut sorununa neden olmustur. Konut sorununu ¢ézmek
amaciyla farkhh konut politikalar uygulanmistir. Konut politikalarini plansiz dénem ve

planlt dénem olarak ikiye éyirabiliriz.

Konut politikas:, toplumsal 6zellikleri ya da konut standardi bulunan, ulusal
kalkinma planinda yer alan, Tirkiye'nin bolgesel ve kentsel gelisme ve yerlesme
stratejileri ile bir olmas: ile gerekli olan amaglar, tedbirler ve kurallar1 tamami seklinde
tanimlanabilir. Bahsedilen politikalar, kalkinma planlarinda ve yasal belgelerde

gosterilmektedir (Cihan, 1994; 40, Tekmen, 2015; 12).

Turkiye konut politikalarinin temel hedefleri asagidaki gibi swalanabilir (Ttrkiye
Cumhuriyeti Baymdulik Ve Iskan Bakanh@ kentlesme surasy, kentsel déntisiim, konut ve

arsa politikalar: komisyonu raporu. 2009: 11):

Kamunun kapsamit. cok aktdrld, aktdrleri yapabilir kilan. planiama ve arsa
politikalan ife biltiiniesmis bir konut politikasint olusturmas: i¢in gerekli kurumsal
yapilanma ve mevzuat diizenlemelerinin yaptlmasinm saglanmas.

t Tum yerlesmelerde ruhsatlt sunumla herkese veterli sayr ve niteltkte konut
saglanmast,

{1 Konutlar ve konut alanlart tasanim ve uygulamalarimn herkes i¢cin  6zel
gereksinmelere duyarli bigimde saglanmasi,

I Dar gelirlilerin ruhsath sunumla konut edinmelerine olanak saglayacak politikalann
gelistirilmesi, kiralik sosyal konut sunumunun tesvik edilmesi,

1 Konutla ilgili niceliksel ve niteiiksel-verilerin mekansal olarak sayisal ortamda

saglanabilecedi veri bankasmin olusturulmasi,
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[T Mevcut stokta sagliklastinma, saglamlastirma ve bakim-onarimla ilgili sorunlara
¢cziim bulunmast, afet riski altindaki konutlar i¢in gerekli énlemlerin alinmasi,

[l Konut yerlesmelerindeki sosyal donati ve teknik altyap: eksikliklerinin giderilmesi,

0 Kiltiir varligr niteligi tasiyan konut stokunun bakinn ve kullanimunm saglayacak
araclarin gelistirilmest,

1 Konutlarmn ve kénut cevrelerinin stirdtrtilebilirlik ilkesi cergevesinde enerji etkin
ve iklime duyarli hale getirilmesi,

1 Afet tehlike ve riski altindaki konutlarin saglamlastiniimasi, gerekirse tasfiye
edilmes,

1 Kagak insa edilmis konutlann ve yerlesmelerin ylirlirlikteki vasalara uygun

duruma getirilmesi.

2.3.1. 1923- 1945 Donemi
Tiim diinyada etkisi goriilen 1929 krizi ile birlikte, tlkemizde de endiistrilesme iz

ditsmiis, buna bagh olarak 1933 yilinda yiiriirlige giren sanayi planinda konut sorununa
ver verilmemistir. Ikinci Diinya Savasi sirasinda (1939 yilinda), Milli Koruma Kanunu
¢ikanlmustir. 1940 yilinda adi gegen kanunda yapilan degisiklik ile kiracilanin haksiz yere
i(é}luttali cikarilmalarim Onleyen hikiimler gelistiriimis ve 1963 yilina kadar bu kanun

uygulanmstir (Toprak,2001; 184).

Cumburiyetin ilanindan sonra Ankara’da ortaya ¢ikan ve giderek ciddi boyutlara ulagan
konut serumunu ¢ézmek ve bu baglamda sayilar hizh bir sekilde artan memurlar: konut
sahibi yapmak tizere pek cok girisim gerceklestirilmistir. 1928 wihinda yiiriirliige giz‘en.
1352 sayvili yasayla Maliye Bakanh@. memur apartmanlan yaptirmak Uzere (Ankara'da).
HMazine olanaklarnni kullanmaya vetkili kihmmsur, 1929 vilinda ise 1432 Savih vasayla
memuriara. konut tazminatt verilme yoluna gidilmis, 1937 wvilindan sonra da Genel
Biitgeden memur konutlari yapinm icin &denek ayrilmaya baslanmustir. 1939 yimda
cikartilan Milli Koruma Yasast ile de konut kiralarmn smirlandirlmasina karar verilmis

ve bu smrlama 1963°e kadar stirmistiir. 1944 vilinda ise Memur Konutlar Yasas

cikarthmistir (Aslan, 2014 ).

Ankara’nmn agirlasan konut sorununu ¢6zmek amaciyla yaptlan ilk uygulama 1925 yilinda
gikartan 583 sayih kanundur. Kanunla Ankara’nin imari amaciyla 4 milyon metrekare alan

kamusallagtinhmigtir. Yapilan kamusallagmada kanunda belirlenen bedel tizerinden ( 1915
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yihndaki fiyatin 15 kat1) ddeme yapilmis, bdylece biiylikce bir alan arsa vurgunculuguna
meydan verilmeksizin kamusallagtirilmistir, “Yenisehir” adinda yeni bir semt kurulmustur

(Karasu, 2005; 247).

Ankara’da artan gecekondulasma karsisinda yasal diizenleme yapilmast zorunlu hale
g § $ y yap

gelmistir. 1948 tarihli 5218 sayili kanunun temel amaci, konut liretiminin artirilmast i¢in

gerekli olan arsalarin ucuz yoldan temenni saglayarak, belediye sinmlan igindeki

gecekondularin yasallastinlmasidir(Karasu, 2005; 248).

Tiirkive bu dénemde tarima dayali bir ekonomiye sahiptir ve kentlesme hizi oldukea
yavastir, Tarima dayal: ekonomi nedeni ile niifusun biiyiik bir kismin kdylerde yasayanlar
olugturmaktadir. Cumhuriyetin ilanindan sonra ortaya ¢ikan konut sorununa ¢dziim bulmak
amactyla bir takim politikalar uygulanmaya baglanmistir. Konut sorunu Ankara'ya 6zgil
bir sorun olmustur diyebiliriz. Ankara’nm bagkent olmas1 ile memurlann buraya ‘gc'jc;
etmesi kentlesmeyi baslatmistir. Kentlesmenin basglamas: ile konut barinma ihtiyaglarim

saglamada yetersiz kalmistir.

Finansman ihtiyacim kargilamak i¢in 1926 yilinda ve 884 sayih kanunla Eytam Bankas:
kurulmustur ki bu bankamn adi 1946 yilinda Emlak Kredi Bankasi olarak defismistir.
(Yayh ve Avan, 2017; 366).

2.3.2. 1945-1960 Donemi
Bu dénemin Ozelligi, kentlesmenin hizlanmig olmast ve biiyiik kentlerde gecekondularin

codalmastdir. Bu villarda. tarim dist kesimlerdeki isglicii bitylik oranda artmis ve iilkenin
toplumsal ve ckonomik vapisinda izl dénistumler baslamust. Isei  hareketinin
giiclenmesi. tek partiden gok parti rejiimine gecis. konut. kent ve bélge planiama islerinden
~sorumiu bir Bakanh@n kurulmas:, bu dénemin toplumsal ve ckonomik gériintimintin
szelliklerindendis (Keles, 72). Calisma Bakanh@ ile Sosval Sigortalar Kurumu nun
kurulmast ve kurumun kooperatiflere konut kredisi vermeye baslamas: konut ve yeriesme
“sorunlarmn ¢ozimii dofrultusunda atlmus onemli adumlardir (Keles,72). Kentlesme
hizimin yikselmesi ile kentlesmenin olumsuz etkisi olarak gecekondulagmada artig ve

carpik kentlesme gosterilmektedir,

Tiirkiye’de konut kredisi veren bir kurumun kurulmasi, Cumburiyetin ilk yillarina rastlar.
‘Memurlarn ve talep sahiplerinin konut kredisi alabilmeleri i¢in Emlak ve Eytam Bankas:
1926 yilinda kurulmustur. Saracoglu Mahallesi de bu bankammn basgarih bir faaliyetidir.

Emlak ve Eytam Bankas:, gorévleri genisletilerek ve sermayesi artirlarak, 1946 yilinda,
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Turkive Emlak Kredi Bankasi'na doniistiirilmiistiir. 1946 tarihli yasa, bankay:, 6zellikle
konutu olmayanlara ucuz konut yvaptirmak icin kredi vermekle, bina yapip satmakla ve
yapi, yapt malzemesi endlstrisi ve ticaretini desteklelnekie gdrevli saynustir. Bununla
birlikte, bankamn kredilendirdigi konutlar dar gelirliler i¢in ucuz konutlar olmayip
genellikle lUks dleiiler iginde kalan genis ve pahah konutlardir (Yavuz, Keles. Geray,
1978: 620, 622; Oriicii, 1972: 88, Coban,2012; 86). 1947 tarihli ve 5020 sayili kanunla
1939 yih kiralar %20 oraninda yiikseltibmistir. 1953 tarihli ve 6084 sayili kanunla; 1955
yihindan itibaren &nce konutlardan baglamak tizere, 6 ay sonra da diger yerlerde kira
denetiminin sona erecefi Ongdritlmiistiir. Ancak bir miiddet sonra yine kira denetimine
déntilerek, 1939 kira bedellerine giiniin iktisadi kosullarina uygun ilaveler yapimustir
(Oztirk, 2008 aktaran Akalmn, 2016; 112). 1950°1i yillanin ortalanna kadar, tek parsel
tizerinde tek ev yapilmas: kurah gecerliydi. 6 Ocak tarihinde Tapu Kanunu’'nda yapilan
diizenleme ile stz konusu kural dedistirilerek bir gayrimenkul tizerinde bulunan ya da
yapilacak olan binanin bir katimin ya da dawresinden yararlanmak tzere irtifak hakki
kurulmustur. Béylece tek parsel iizerindeki bina ﬁierinde birden fazla kisinin irtifak hakk:
kurulmasina olanak taninca, yapsat¢ihik olgusu dogmustur (Coban,. 2012; 85). 1958°de
Imar ve Iskan Bakanh kurulmustur. Kentlesmenin hiz kazanmasi ve gecekondulagmanin
hiz kazanmas1 bu dénemin konut politikasi 6nceligini gecekondulagmanin énlenmesine
yoneltmistir ve Onlemeyi gergeklestirmek icin konut artirmanin yollarr aranmistir. Bu
dénemde temel olarak iic iktisat politikas: sekillenmistir. Bunlar tarima 6ncelik vererek
sanayilesme, Gzel kesim eliyle sanayilesme. dig ticarette serbestlesme olmustur(Tokegdz.
1997 aktaran Oztop ve sekerogiu, 2016; 48). 30 Ekim 1960 yilinda Devlet Planiama
Tegkilatt (DPT) kurulmustur. Konut sorunlarma ¢oéziim bulmak igin bes yillik kalkinma
'programlan hazirlannastiz, Plank dénemde hazirlanan ve uygulanan bes vilhi kallinma

planlarim sunlardir:

Birinci bes villik kalkimma plan: (1963-1967).
i1 lIkinci bes yilhik kalkinma plam (1968-1972).
i1 Uciincit bes yillik kalkinma plani (1973-1977).
1 Dérdiincit bes yilhik kalkinma plant (1978-1983).
[ Besinei bes yillik kalkinma plan: (1935-1989).
1 Altier bes yillik kalkinma plan: (1990-1994).
(1 Yedinct bes yillik kalkinma plan1 (1996-2000).
i1 Sekizinci beg yillik kalkinma plam (2001-2005).
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[0 Dokuzuncu bes yillik kalkanma plan (2007-2013).
[0  Onuncu bes yillik kalkinma plani (2014-2018).

2.3.3. Birinci bes yiihik kalkinma plami(1963-1967).

Konut yatimmlarimin oram aym kalmak sartiyla aym yatirim miktar: ile daha ¢ok konut
iretimint saglamak. Liks konut {iretiminden daha ucuz olan halk tipi konuta gecilmesi ve
daha ¢ok insamin barmma ihtivaciu karsilamay: saglamak. Arsa spekiilasyonunu énlemek
ve yapt kooperatiflerini diizenleyen tedbirlerin alinmasi. Kendi konutunu yapmak
isteyenlere uygun fiyath arsa temin edilmesini saglamak. Sahiplerinin oturacaklarn evlerle
birlikte, distik kirahh halk konutlart yaparak kiranin o&zellikle dar gelirli ailelerin
imkanlarim zorlayicr etkisini azaltmak. Gecekondularl. icinde oturanlara konut bulmadan
vikmamak. Gecekondularim arsa miilkiyeti problemint ¢tzmek, kamu hizmetlerini

tamamlayarak durumlarn diizeltmek (DTP, 1963).

2.3.4. ikinci bes yilhk kalkinma plani(1968-1972).

Gecekondu sorunun ortaya cikmasindan sonra, ilk kez Ikinci Bes Yallik Plan, yapilmis
olan gecekondulan yasal yapilar olmaktan ¢ikarmayi, icinde oturanlara yer bulmadan
highir gecekonduyu yikmamay: bir ilke olarak benimsemistir. Bu nedenle 1966 yilinda
¢ikanlan 775 sayili Gecekondu Yasasi, gecekondu yapim siirecini degil fakat bu siireg
sonunda yapilmus bulunan gecekondularn yasallaginmstir (keles,73 konut politikalarniz).
Birinci plandan farkli olarak bu dénemde gecekondulara bakis daha esnek olmus ve
gecekondularin yasal hale getirilmesi ilkesi giindeme getirilmistir.( hasan yiiksel 30). Arsa
fiyatlanindaki artis konut malivetlerini artirmakta ve konut {fivatlari etkilenmektadiy.
Bunun i¢in arsa fivatlart kamu kontroltiinde olmasi saglanacaktir.. Kaynak kith@ nedeniyle
dncelikli olarak gelisen kentler i¢in kullanilacaktir, Devlet konut tretim ve finansimanin
yatitimcisi dedi! dzenleyicisi olacaktir. Gecekondu sorunu ¢dziilecek. Kentlerdeki arsalar
lizerinde kamu kontrolil arttirilacaktir. Imar ve Iskan Bakanh@ konut kooperatiflerinin
denetimini ele alacaktir. Toplu konut treten kurulusiara isteklerine bagls olarak kisa vadels

ve diisiik faizli kredi saglanacaktir.

Toplam yatirimlar igindeki konut sektériindeki yatirim oranimni artirmadan, milmkiin
olan en ¢ok sayidaki konut tiretimini saglamak amaciyla toplu konut yapimima gidilecektir.
Konut ‘tiretimi &zellikle toplu yapit ve kooperatiflesme ile saglanacaktir. Konut

yatiimlarinin sosyal 8zelligi nedeni ile imkanlar simirlt olan ailelere éncelik tarnacaktir.



Konut sorunu, genel yerlesme politikasina uygun olarak ¢evre ve sehir diizeni iginde ele

alinarak, mahalli malzeme ve teknolojilerden yararlanarak ¢éziilecektir (DTP, 1968).

2.3.5, Uciincii bes yilhk kalkimma plani(1973-1977).

3. Bes Yillik Kalkinma Plani’na yonelik yirtirlige giren 3.Plan Stratejisi biiyiik
kentlerin liks tiketim aliskanhiklarinm tliketimi hizlandirarak sanayiye doéniik yatinmlar
kisitlayicr etkilerde bulundugunu ortaya koymustur, 3.Plan daha onceki planlardan
kentlesmenin cografi boyutlanm 6n plana c¢ikarmast ydniiyle ayrilmaktadir. 3.Plan
Stratejisinde “Yurt ylizeyinde dengeli kalkinma ilkesinin uygulanmas:, milli captaki
tretken yatirmmlarda objektif ekonomik kriterlerin gecerli olmasin engellemeyecektir™.
itkesi benimsenmistir (Keles, 2010; 74, 75). Kamu Konut Kredilerini Diizenleme ve
Koordinasyon Kurulu kurulmustur. Bu, dénemde sosyal giivenlik kurumlarindan biri olan
Bag-Kur tarafindan da konut kredisi verilmeye baglanmistir. Kentlesme ekonomik ve
toplumsal gelismenin bir gostergesi nitelifindedir ve bu donemde ekonomik getini

saglayacag diistincesi ile kentlesme Szendirilmis ve desteklenmigtir.

Sosyal amagh toplu komut kooperatifciligi ve o&zel toplu komut yapimlar
desteklenecektir. Kiralik konut yapiminmn 6zendirilmesi, bu alandaki engeller ortadan
kaldmer orgiit, yonetim ve finansman Onemlerinin gefigtiriimesi On  gbrilmiistiie.
Belirlenen asgari standarttaki miltk komut veya kiralik konut edinmeye ekonomik giicii
yeterll olmayan gruplarin barinma ihtiyaclarim karsilamada kamunun sorumlulugu
paviasmas! esas olacaktir. Bu amacla kamuca arsa (ahsis edilecek asgari altyap: gerekleri
karstlannms ve parselasvonu yapilnus olanfar tanimlanacak ve bu alanlar disinda

gecekondu yapimt engellenecektr (DTP, 1973).

2.3.6. Dérdiincit bes yillik kalkinma plani(1978-1%83).

1963 yilinda Devlet Planlama Teskilatinin kurulmasi ile kalkinma planlarinda
belirlenen konut politikalar izlemmeye baslanmstr. Birinei, tkinci ve ciinedt bes yilik
kalkinma planlann konut sorunun géz{imﬁnﬁ kredi destekleri ile toplu konut firetiminin
artiriimasinda gérilmiistiir. Dérdtneti bes yillik kalkinma plaminda devletin, artan konut
ihtiyacinm karsilanmasi amaciyla gerekli tedbirlert almas: gerektigi izerinde durulmustur.
Bu planda kamu arazi ve arsalarinmn konut liretmek icin kamu kredi kurumiari ile yerel.
yonetimlere verilmesi ve konut kooperatifleri yoluyla konut edinimi éngdritlmustiir (demir -~

ve palabiyik, 2005). 1980 yilinda faizin sabit orandan serbest faiz oranina ge¢mest ile
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tasarruf sahipleri faiz getiri yitksek olan araclara yonelmigtir. Piyasada faizlerin serbest
birakilmas: sonucunda insaat yapr malzemelerinde fiyat artiglan meydana gelmistir. Yap:
malzemelerindeki artis konut maliyetlerini  yiikseltmis ve konut kredilerinin faiz
oranlarinin yliksek olmasi konut sektSriinii durma noktasimna getirmistir, Konut sektriinde
{retimin az olmasi nedeniyle konut a¢i@ artmugtir. Dar gelir grubuna sahip kisiler

Oncelikli tutarak konut tiretimini bu gruba gore gergeklestirmek.

Yasal kira denetimleri etkinlestirilecek ve kentsel arsa iiretimi ve konut yapin hizla
artirtlarak kiralarin diisiik diizeyde tutulmas: saglanacaktir, Sosyal giivenlik kurumlarimn
ve kamu yardimlagsma kuruluglarmin konuta ayirdiklan fonlarin artirilmas: saglanacak,
T.C. Emekli Sandzgnnﬁ da konut Giretiminde bulunmas: bu fonlardan yararlananiarn
s'aylsmda artis meydana getirecektir. Kentsel arsa kullammmin kamu yararn gdzetecek
bicimde etkin bir kanunun diizenlenmesi ve denetimi altinda olmas: saglanacak kamu
arazilerinin harita kadastro ve tapu islemnlerinin en kisa zamanda sonu¢landirilmasina
oncelik verilecektir. Artan konut gereksinimini kargilamak, ailelerin ucuz nitelik ve saghkl
konuta kavusturulmasimi saglamak icin gerekli kurumsal ve yasal duzenlemeler

gerceklestirilecektir(DTP, 1978).

2.3.7. Besinci bes yillik kalkinma plani(1985-1989)

Besinci Bes Yillik Kalkimma plani diger planlar gibi konut sektériinlin verimsiz
oldugu diistincesinin aksine sektdriin verimli bir sektér oldugunu ekonomiyi canlandiric

ve is olanag sagladign 6zelliklerinin izerinde durmustur.

Kamu kaynaklarmm planlama, altvapr gdtlinme ve arsa temininde kullamilmas
saglanacaktir. Ozellikle IV. Plan déneminde konut sektériinde kanunun etkisinin fazla
olmamas1 ve pivasada efekiif’ talebin genellikle st gelir grubuna mensup ailelerden
gelmesi sebebiyle biivilven konut ortalama alanlarmmn; Turk atle yapisina ve havat tarzina
uygun. tonksivonellik prensiplerini bagdastiran makul seviyelere diistriilmesi tegvik
edilecektir. Toplu Konut Fonu: banka sistemi yoluyla konuta yonlendirilecek kaynaklarn
desteklenmesi ve kredilerin faiz, vade ve miktar bakimindan alicilar i¢in makul seviyelerde
tutulmasm: tenin edecek tarzda kullamlacaktir. (DPT, 1985) Kanunla konut {iretimim
finansmani amaciyla bir fon olusturulmustur. Fon kapsanmunda genel biit¢e gelirinin %5 nin

konut iretibmesi maksadiyla aynlmasi Ongoérilmistiir. 2487 sayilh Kanunla; konut

ihtiyaciun toplu konut insasi suretiyle karsilanmasi, konut yapimeilarinin tabi olacag: esas
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ve usullerin belirlenmesi ve konut dretimimi desteklemek i¢in mali kaynaklarn

olusturulmas: amaclanmakta, genel bir ¢ercevede cizilmektedir.( Karasu; 2009, 255).

2.3.8. Altinc1 bes yillik kalkinma plam ( 1990-1994)

Bu planin konuta yonelik hedef ve ilkelerinin basinda; konut piyasasina yonelik
banka kredileri, sermaye piyasasi ve yapt tasarruf sandiklart gibi cesitli finansman
kaynaklarmm degerlendirilmesi icin gerekli diizenlemeler yapilmas: yer almaktadir (Oztop
ve Sekeroglu; 2015, 54). Konut ihtiyacinm karsilanabilmesi icin sosyal konut tiretimine
tncelik verilecek. Alt gelir gruplarma da uygun kiictik konutlar retilecek. Konut
sektoriine yonelik finansman kaynaklar: igin gerekli tedbir ve diizenlemeler yamlacak.
Deprem bolgelerinde depreme dayanikhi konut tiretilecek ve bu konut yapimlarina uygun.

teknolojiler kulianibmas: saglanacaktir.

Toplu konut fonu kaynaklanimn rasyonel bir sekilde kullanilmas: saglanacak ve fon
“kredilerinin toplam konut maliyeti i¢indeki paymi ylikseltmesi yonilinde calismalar
yaptlacaktir. Kamu lojman yatinmlan kalkmmada oncelikli yoreler ile konut sikintiss

cekilen kiiciik verlesmelerde siirdiiriilecektir.(DPT, 1990).

2.3.9. Yedinci bes yilhik kalkinma plam (1996-2000)

Her dénem oldudu gibi bu dénemde de niifus artmaktadir ve konut ihtiyaci devam
etmektedir. Bu donemde konut yenileme ve 1999 Marmara depremi nedeni ile afet konutu

ihtiyacimin artinast politika ve tedbirleri etkilemistir,

Bu donem yine konut finansmanm icin uygun modellemelerin gelistivilmesini, konut dretimi
icin kiiciik birikimierin kullandmasim. Szellikle kalkinmada dncelikli bolgelerde konut
tretimin hizlandiribmasing, konut teknolojisine gerekli destefin verilmesini ve son olarak
da gecekondulann yasal konut haline getiriimesi hedeflenmistir { Keleg; 2010: 478,479).
Katkinma plaminda 6ncelikli bélgelerde konut Gretimini artirmaya gidilecektir. Sekttrdeki
teknolojik gelismeleri gelistirmek ve desteklenerek yayginlasmas: saglanacaktir. Artan
niifus ve kentlesme nedeni ile ortaya ¢ikan konut agigmi ortadan kaldirmak icin konut
tiretimi tesvik edilecek, kamuya fazla yik yitklememek ve finansman saglamak igin uygun
modeller gelistirmek. Konut Bilgi Bankas: kurulacaktir. Kentlesme, arsa, konut ve kentsel
altyap: ile ilgili tiim uygulamalar bir biittinlitk icinde ele alinacak ve merkezi yonetim 1ile

yerel yonetimler arasinda koordinasyon ile gergeklestirilecektir (DPT, 1996).

68



2.3.10. Sekizinci bes yillik kalkimma plam (2001-2005)

Yedinci bes yillik kalkinma plamnda tiretilen konutlar konut acigmi kapatmada
yetersiz kalmistir. Bu nedenle carpik kentiésmenin artacagl tahmin edilmigtir. Sekizinci beg

yiilik kalkinma planinda garpik kentlesmeyt dnleyici tedbirler alimmaktadir.

Kentlerdeki barnnma sorununa saghkli bir ¢éziim getirilmesi amactyla kamu kaynaklar
altyapist hazir arsa lretimine yonlendirilecektir. Kacak yapilagsmayr ve gecekondu
yapimmi Gnleyici tedbirler ahinacaktir. Konut ve kentlesmeye iliskin, cografi bilgi
sistemlerine dayall bir veri taban: olugturulacaktir. Konut ingaatlarmum ¢esitli agamalannda
kaliteli Uretim yapabilmek amaciyla nitelikli eleman yetigtirilmesi i¢in yaygm egitim
imkanlan gelistirilecektir. Konut liretiminde yap: ve ¢evre kalitesi artirilarak, tarihi, dogal
dokunun, sostyla ve killtiirel degerlerin korunacagi, saglikh, givenli, kalitelt ve ekonomik
konmat ve cevrelerinin olusturulabilecegi yapr ve c¢evre standartlan geligtirilecektir
(DPT,2001).

2.3.11. Dokuzuncu bes yilhk kalkinma plany (2007-2013)

Istikrar iginde bityiiyen, gelirini daha adil paylasan, kiiresel dlcekte rekabet giicline
sahip, bilgi toplumuna doniisen, AB’ye {iyelik i¢in uyum siirecini tamamlanng bir Tirkiye
Vizyonu ve Uzun Vadeli Strateji (2001-2023) cergevesinde hazirlanmistir. Bu planda

konut ve konut sorununa ait bir baslik bulunmamaktadsr.

2.3.12. Onuncu bes yilhk kalkinma plan:

Sagliksiz yapilasma, eskiyen ve vipranan vapi stogu. afet riskleri, hizh niifus artig.
dedisen mekan tercihlerivle islev ve deger kaybeden alanlann olusmasr ve fretim ve
hizmet alanlarmm stkismast gibi faktdrier sehirlerde vapilanm ve alanlann déniisim

ihtivacms artirnuistir.

Konut piyasasinda arz talep dengesinin kurulmasi. konut finansman, yapim ve
orgitienme  yontemleri ile altyapill arsa arzimin gelistirilmesi; konut Uretiminin gelir
gruplarmnin  ihtiyaclarna, yerlesmelerin  gelisme egilimlerine ve Ozelliklerine gére
yonlendirilmesi; yash, cocuk ve engellilerin ihtiyaclarina uygun konut ve cevrelerinin
tasarlanmasi ve vapimma olan ihtiyac devam etmektedir. Onuncu Kalkinma Plan
déneminde, sehirlesme, niifus artiss, yenileme ve afetten kaynaklanan konut ihtivacinin
toplam 4,1 milyon olaca@ tahmin edilmektedir (Oztop ve Sekeroglu, 2016; 57). Insaat

sektoriinde, i¢ piyasada rekabet ortaminmin kalite ve yiiksek nitelikli talep iizerine kurulmas:

6%



saglanacaktir. Yapr denetim sistemine yOnelik mevzuat, sistem ve uygulamalar gbzden
gecirilerek iyilestirilecektir. Kullanici odakli, glivenli, ¢evreyle barnisik, enerji verimli ve
mimari estetige sahip yapilarin fifétimi icin tasarim ve yapim standartlant gelistirilecektir.

(onuncu kalkinma plani (2014-2018) temmuz 2013 Ozet rapor ).

Cumbhuriyet tarihi boyunca konut politikasinin en belirgin hedefi miilk konut
sayistn1 - artuimaktir,  Kredi  olanaklar, arsa  kolayliklan, vergi indirimleri, yam
kooperatiflerinin desteklenmesi, TOKI uygulamalar1, ipotekli konut finansman (mortgage)
sistemi gibi araglar, bu hedefi gergeklestirmeye yoneliktir. Milk konutu destekleyen
politikalar ylksek kiralar ile birlikte digtintldtigiinde konuta yonelen rantive kesimlerin
sigkinlesmesi ve tatmin edilmesi kagimilmaz olmustur. Bunun karsismda konut
gereksinmesi olan ve 104 z Ankara Universitesi SBF Dergisi z 67-3 miilk konut edinecek
mali olanaklan bulunmayan yoksul kesimlerin barnma sorunlarnimn agirlagmast ise raslant:
degildir. Politikalart bicimlendirme ve uygulamaya koyma yetkisi olan organlar, kurum ve
kuruluslar, yoksul kesimlerin igine diistiifii durumdan habersiz degillerdir. Gergekten de,
yillar &nce hazirlanan Dordiincti Plan’da belirtildigi gibi, “Suurht kaynaklara sahip olan
kisilerin konut piyasasinda gerek nitelik, gerek konut fiyatlari olarak fazla se¢im olanag
yokiur. Bu gruplar kendilerine teklif edilen en diisiik standarth konutlan kabullenmek
zorundadir. Bu nedenle bu gruplarin minimum standarth konutlarda yagama sorumlulugu
kamuya ait olmaktadir. Kamunun gérevi ekonomik sosyal ve fiziki planlan giderek artan
konut taleplerini optimal &lcekte karsilayacak bir entegrasyon i¢inde yapmakur™ (DPT,

1979: 470 aktaran Coban, 2012; 103-104).
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Sekil 2.2.0zetle kalkinma planlarinin konuta bakan yonleri ve temel odak noktalari
Kaynak: Rugen Keles (2010), Kentlesme Politikas:

2.4. Konut Sorunu

Konut sorunu bir iilke yasayanlann barmma ihtiyacini kargilayacak konutun
bulunmamasidir. Ekonomik biiylime ve gelisimin hzlanmas: ve kentlesmenin giindeme
gelmesi ile konut sorunu, giderek artan bir seyir izlemigtir. Bulunmaya calisilan tiim ¢6ztim
yollarina ve alinan tiim tedbirlere ragmen, tilkemizde konut ag1g: her gegen giin artmaya
devam etmektedir. Artan konut acipinin gecekondularla kapatiimas: ise, sorunu yeni
boyutlar kazandirmakta ve kot barinma kosullary, standart diisitkliigti, plansiz sehirlegme,
altyap1 ve sosyal tesis gibi sorunlar bag gostermektedir (Turan, 1999; 37-38). Tirkiye'de
konut sektdriinde, niifus artis hizi, izl kentlesme ve gogler, alternatif yatirim imkanlarn,
gelir diizeyi, aile yapisinda meydana gelen degisiklikler, konut yenileme ve gecekondu

sorunu baslica kargilasilan sorunlardandir.

2.4.1. Hazh kentlesme ve go¢

Kirdan kente go¢ gelismekte olan iilkeler i¢in ciddi bir sorun olarak

degerlendirilmektedir. Bu gé¢lerin ekonomik, sosyo-kiiltiirel ve siyasi nedenler ve terore
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dayali giivenlik sorunlarindan kaynaklandigm: soyleyebiliriz. Tﬁrkiye’de kentlesme
sanayilesme ile paralel ger¢eklesmemistir. Kentlesmenin ardinda kirsal kesimlerde
teknolojinin gelismesi ile tarimda makine ve techizatlarin kullaniimas:, insan glicline olan
ihtiyacin azalmasi, kan davalar, miras yoluyla parcalanan topraklarn kiiciilmesi, verimin
aza}masx., efitim, saglik, altyapi gibi hizmetlerden yeterli l¢tide yararlanamama, sehirde 13
olanaklarmm olmast gibi sebepler yer almaktadir. Tirkiye’de kdyden kente gé¢ ile niifus
yogunlugunun artmasi sonucu konut agi181 ortaya ¢ikmaktadir. Her gegen glin artan gé¢ ve
niifus artis1 konut a¢igin artirmaktadiy. Konut agifinin giderilememesi sonucu c¢arpik

kentlesme ve gecekondu sorunu ortaya ¢ikmaktadir.

Carpik kentlesmeve yol agan nedenlerin en 6nemlilerinden biri kirsal kesimden
kentlere yapilan asm goc olavidir. Hizhi niifus artisi ya da agim g kent icinde firetim ve
titketim dengesini bozmakta, agik ve yesil alanlan hizla yok edip, bunlarin konutlara ve

isyerlerine déniistiiriilmesine neden oimaktad;r (Aksoy ve Ergun 2009; 429).

Goc olgusunun en onemli etkilerinden biri olan kentlesme faktérii, verlesimlerin
cehresini, ekonomisini ve sosyo-kiiltiirel seviyesini dogrudan etkilemektedir ( erten bilgic,
2008; 2).Kirdan kente g¢ ile birlikte aile yap]s*;llnda degisimler meydana gelmektedir. G6¢
sonucunda genis aile yapisindan gekirdek ailé yapisina gecisler gergeklesmektedir. Aile
yapisimdaki degisimler konut talebini artirmaktadir. Go¢ sonucunda cevre kirliligi, igsizlik,

altyapinin vetersizligi, saglik ve egitimin yetersiz kalmasi gibi sorunlar ortaya ctkmaktadir.

Kentlesme sonucunda glriltii kirliligi, gecekondu sorunu, yesilin tahrip edilmest.
¢Bp sorunu, susuzluktan kaynakli saghik sorunlari, kentlerin dogal yapt ve peyzaj
giizellikierimin bozulmasi. vapilan yogun konutlardan dolavs gezinti voliarinin, cocuk oyvun

alanlar ve bahcelerin vapilamamasi sorunlarim biinvesinde tasir (Basel. 2008).

2.4.2. Nitfus artis hnn
Konut sorenun en onemli kaynaklarmdan biri niifus artisidir. Dogal niifus artis:

olabilecegi gibi gocler sonucu kent niifusu da artabilir. Gocler nedeni ile artan kent ntifusu
konut talebini ortaya ¢ikarmaktadm. Aym zamanda asirn niifus artist ve luzli kentlesme
olgusu kentsel topraklarda spektilasyonlara ve agmi fiyat artiglarma neden olmaktadir.
Bunun sonucunda, kentlerdeki konut stoklar artan talebi karsilayamamakta, konut agi:

hizla biiytimektedir ( Oztiirk, 2008; Arican, 2010 aktaran Oztop ve Sekeroghy, 2016; 31).



Tirkive hizh niifus artisi ve izl kentlesmenin yasandigt bir titke konumundadir. Hizh
niifus artist az gelismis tlilkelerde ve gelismemis bolgelerde daha fazladir., Kirsal
kesimlerde niifusun artmast gbce neden olmaktadir. Niifusun artmas: ile kirsal kes;’mde
gecim kaynaklarinin yetersizligi, sosyal olanaklarm olmamasi kirsal kesimde yasayanlann

iyi yasam standartlarinda yasama istegi goc etmelerine etkendir.

Bélgeler ve kentler arasinda nitfus hareketi gb¢ veren kentlerde konut fazlasma, gtc alan
kentlerde isé, konut acifina neden olmaktadir. Yillardir biriken konut sorunu, niifusun
hizla artmasi, kente géciin siirmesi ve blgeler arasindaki dengesiz nitfus artiglar, konut

agi@mm her gecen giin artirmaktadir (Tekinel ve Giivercin, 2000, 12).

, 2.4.3. Alternatif yatinnm imkan:
Konut sadece kisilerin barmma ihtiyacim karsilamamakta, ayni zamanda, sosyal bir

giivence, ekonomik krizler kargisinda bir sifinak, bir yatinm ve rant elde etme araci,
toplumsal statii gdstergesi olarak kabul edilmektedir. Bu durum konut sorununun Snemins

artirmaktadir (Karasu, 2005; 58).

Konut, yatirnmeilar agisindan hem karh hem de giivenilir bir getirt aracidir. Bu
yiizden Tiirkive’de konut, yerli ve yabanci yatinnmecilarm ilgi odag: olmustur. Ayrica reel
gelirin diistik, is glivencesinin az, kiralanin yitksek oldugu bir ortamda konut edinmek
yatirim acgisindan daha cazip goriilmektedir. Konut hem yerli hem de yabanci yatirimeilar
actsindan yiiksek getiriye sahip olmast Tiirkiyve'de konutun popiiler bir getiri aract olmasini
saglamistir ( Ozlitk, 21015; 56).Konut giivenilir bir finansal yatinm aracidir. Konut
vatmmlart yiiksek kazanch ve sigortalanabilen dayanikli bir yatirim aracidir. Konutun
sigortali olmas: riskin disiik oldugunu géstermektedir. Konut deger kaybetmeven bir

yatirm aracidir.

Konut alimlar: ekonomik belirsizligin oldugu dénemlerde yatrim alternatifi olarak
goriilmektedir, Konutun vatrim aract olarak gériilmesinin iki nedeni vardir. Birincisi,
konut altinin alternatifi olarak gorilmektedir. Yani rasyonel olsun veya olmasmn
giinlimiizde konut hem dokunulabilir hem de glivenilir yatirim araci haline gelmistir.
Tkincisi, konut ekonomik durgunlufun oldufiu zamanlarda uygulanan genisletici para
politikasinin yan etkilerini azaltir. Ciinkii diisiik faiz oranlar konut alumim kolaylastirir

(Oztiirk ve Fitdz, 2009; 24).
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2.4.4. Gelir diizeyi
Konut sorununa yol acan faktdrlerden biri de tilkelerin ekonomik durumlandir.

Ekonomik yap1 ve o yapida meydana gelen degisimler pek ¢ok sorunla birlikte konut ve
konut sektoriinti de etkilemektedir. Gelismekte, olan iilkeler, simrh ekonomik giigleriyle,
hizli kentlesme sonucu 4aniden ortaya cikan konut sorununun ¢bziimiinde yetersiz
kalmaktadirlar. Ayrica ekonomik ve siyasi vapidaki istikrarsizliklar, bu tlkelerde,
belirlenen politikalarinda uygulanmasm imkansiz kilmaktadsr ( Oztop ve Sekeroglu, 2016,
34).

Ulkemizde gelirin adaletsiz bir bigimde dagilim, konut talebi agisindan degisik bir
gbrimiim sunmaktadir. Diigilk gelirli kesimin ¢ogunlukta olmasi konut talebinin diisik
standarth konutlara yonelmesine yol agmaktadir. Konut talebinin artmasina ve daha
nitelikli konutlar yapilmasi, kisise! tasarruflarin artmasina bu da, kisi basina diisen gelirin
artmas yani milli gelirin artmasma bagli bulunmaktadir (Siso, 2009; 57).Nifus yapist ve
enerji fiyatlarindaki degisim konut pazarm etkilemektedir. En 8nemli etken ise tiiketici
gelirindeki artis ve bu artiga bagl olarak konut veya gayrimenkul sahipliginde artmasidir
(Hendershot and Weicher, 2010, 10).Tiiketicilerin konut tercihleri gelir diizeylerine bagh
olarak farklibk gdstermektedir. Gelir artis1 ile tiketici konforlu ve liks konutlara

kaymaktadlr.

2.4.5. Aile yapisinda meydana gelen degisimler
Gegrniste genis aile olarak bir konutta yasanirken, giiniimiizde genis aile yok

denecek kadar azdir. Kirsal kesimlerde tarimin makinelesmesi ile issizligin artmas: sonucu
kentlere géc baslamistir. Gég sonucunda ailede vapimlisindaki kiiciilme konut talebini
artirmaktadir. Degisen toplum yapisi. sanayilesme. kentlesme. firetilen konut biiviklkler
gibi nedenler aile yapilarim etkilemektedir (Altun. 2017: 30). Kéyden kente gé¢ sonucunda
geleneksel aile yapisi olan genis aileden ¢ekirdek aile yapisina gecilmesi, evlenmeler.
bosanmalarin artmasi, kisinin tek vasama istegi ve i ve okul gibi nedenler ile aileden
uzakta yasamak gibi nedenler ile yeni bir konuta ihtiya¢ duyulmaktadr ve konut ihtivacin

artirmaktadir.

2.4.6. Konut yenileme
Konutunda diger mallar gibi bir kullanim émrii vardir. Konutun dmriiniin dolmasi,

eskimesi, kullamlamaz hale gelmesi, gelir diizeyindeki artis, is nedeni ile ya da baska bir

neden ile bir verden bagka bir yere gidilmesi, apartman yasamindan bikmak, daha biiyiik
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bir ev arzusu, aile biiylkligindeki deZisimler, yatiim yapma arzusu konut yenileme

nedenleri arasinda sayilabilir. Konut yenileme istegi konut talebini olugturmaktadir.

2.4.7. Gecekondu sorunu
Gecekondunun yiriirlitkteki yasalarimiz (75 sayilt yasa) bakimindan tanimt “Imar

ve yap1 iglerini diizenleyen mevzuata ve genel hitkiimlere bagli kalmaksizin kendisine ait
olmayan arazi veya arsalar lizerinde, sahibinin rizasi ahnmadan yapilan izinsiz yapilar™ dir
(Teke(li, 2009; 26).Gecekondulagsma kdyden kente gécler, hizhi niifus artis1 karsisinda konut
yetel'sizligi, konutun dayanikli ve pahal bir mal olmas: ve gecekondulasmayt engelleyecek
yasalarin bulunmamas: dugik gelir diizeyine sahip kisilerin kendi barmma ihtiyacini
kargilamak icin kendi konutunu devletin hazine arazilerini isgal ederek yapmalar

sonucunda gecekondu sorunu ortaya ¢tkmaktadir.

Gecekondulasmaya neden olan etmenler, ekonomik ve toplumsal yapis: Tiirkiye’ye
benzeyen biitlin filkelerde vardir. Gecekondu sorunun kaynag@imda hizh kentlesme, bu
kentlesmenin sanayilesme olmaksizin gerceklesmesi ve bu hizli kentlesmenin kentlere
getirdigi niifusun talep ettif konutun hem kamu hem de Ozel sektdr tarafindan

karsilanamamasi yatmaktadir (Oztop ve Sekeroglu, 2016; 29).

Ozellikle 1950 doneminden sonra hizli bir bicimde gelisen gecekondu yerlesmeleri,
1953 yilinda sayisal olarak 80.000%e ulasnustir. Bu artisin 1950°lerde baslayan sosyal ve
toplumsal degisme stregleri ile yakindan bir ilgisi vardir. S6z konusu siiregler giderek
toplumun ttm kesimlerine kadar yaygmlasmis; uyumsuz teknolojik gelisme ve kentlesme,
is olanaklarinm artmasim bdvlece kirsal alanlardan kentlere hizli bir nlifus ve isgiicli
akimimn baslatmistir. Bunun sonucunda ¢ok énemli boyutlara ulasan yerlesme ve konut
sorunu ortava gkmistir. Bu sorun coziimini vatandas kendisine gecekondu vaparak

bulmustur (Cakir, 2007, 28).

Kentlerdeki ntifusun artmas:, kirsalda tarimda makinelesme nedeni ile 1s glicline
duyulan azalis yeni is olanaklart bulma diistincesi nedeni ile kente gd¢ edilmesi, efitim.
saghk, ulasum, beslenme gibi olanaklarin daha iyi olmasi kentin cekiciligi gibi nedenler ile
kente gocler devam etmekte ve gecekondu sorununun devam etmesine neden olmaktadir.
Geligmig Dbolgelerde go¢  yogunlugunun fazla olmasi ve buna bagh olarak
gecekondulagmanin artmasi.  G6¢ nedenleri ile gecekondu sorunlarimin temelini konut

gereksinimi olusturmaktadir.
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Gecekondulasma olarak tabir edilen, kagak ve plansiz yapilasmanin ortaya ¢ikardig
bircok altyapr sorunu vardir. Gecekondu bolgelerindeki binalarin plansiz imar edilmis
olmalan yiziinden ortaya carpik bir goriintd glkmaktadlf:- “‘Sokaklar yeterli genislikte
olmadig ayni zamanda diizensizdir. Imar plam olmayan, projesiz ve daginik olarak yapilan
gecekondulara altyap: ve diger hizmetleri gotiirmek, belediyelerin ve devletin dnemli bir
sorununu teskil etmekledir (balc1,304). Gecekondular kagak yapilar olduklan i¢in ¢ok
kaliteli konutlar degildir

2.5. Tiirkiye’de Konut Finansmam

Turkive’de 2007 yilina kadar kurumsal bir finans sistemi yoktur. Cumhuriyet
déneminden giintimiizeé kadar konut sahibi olmak isteyenler finans kaynad: olarak kendi
birikimlerini, akraba ve arkadaslarindan saglanan fon, kooperatitler, ticari bankalar, sosyal
kurumlar, toplu konut idaresi gibi kaynakiardan fonlar yardimmiyla finans ihtiyaglarim
kargilamaktaydi. Gelismis Ulkeler kurumsal kaynaklardan sagladiklan kredilerle
oturacaklart konutlar satin alirken, gelismekte olan iilkelerin genellikle konut finansmani
kurumsal olmayan kaynaklardir. Konut finansmami kurumsal ve kurumsal olmayan
kaynaklardan olusmaktadir. Ulkemizde kisinin gelir diizeyi ile kendi tasarruflaniyla bir
konut sahibi olmasi ¢ok zordur. Kisi konut sahibi olmak igin genellikle geleneksel
sektorlerden (kurumsal clmayan yapi) yararlanmaktadir. Kurumsal olmayan kaynaklar
ailenin vapmus oldugu tasarruflar, kendi evini kend: insa edenler, akrabalar, is ve
arkadaslardan saglanan fonlar, miiteahhitten saglanan krediler, gayri resmi kredi verenler,
konut kooperatifleri, daha onceden tasarruf amach alman altin v.s kiymetli esyalann
satilmast voluyla saglanan fonlardan olusmaktadir. Kurumsal olan konut finansmaniart ise:
Ticari Bankalar, Konut Firansman Kurulusian. Katlim Bankalar, Toplu Konut fdaresi.
Finansal Kiralama Sirketleri ve Ipotek Bankalar (Mortgage) olugtunmaktadir. Tiirkive de
1927 yilmda Emlak ve Eytam Bankast kurulmustur. Emlak ve Eytam Bankaspin amaci
kohut kredisi vermektir. Emlak ve Eytam Bankast ile bankalarda konut finansman
sistemine dahil edilmislerdir. Tiirkive'de farkh dénemlierde sosyal glivenlik kuruluglar
konut arz ve talebinin karsilanmasi ve konut finansman sistemini desteklemek
istemniglerdir. Konut ahicilarina finansman destedi saglayan meveut kurumlardan Sosyal
Sigorta (SSK), Bag-Kur ve Ordu Yardumlasma (OYAK) Kurumlarr hem konut inga
etmigler hem de konut alicilarma konut kredisi saglamiglardir. 1963 yihindan itibaren
fiyelerine konut kredisi saglayan SSK, 1984 yilinda TOKI’ ye bagh Konut Fonun

kurulmasi ile birlikte veni konut kredisi vermeyi durdurmus ve tiyelerine yeni kredilerin
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fon aracilifiyla verilmesini  saglamistr("Bir finanslama yoOntemi olarak menkul
kiymetlestirme: ipotege dayali menkul kiymetlestirme ve Tiirkiye uygulamasy” Istanbul
ticaret odast s:116, 2005). Turkiye’dé toplu konut finansmam 1990’11 yillara kadar sadece

kamu nitelikli kurumlar tarafindan saglanmistir.

1958 yilinda Bakanlar Kurulu karan ile T.Emlak Bankasi, T.Ogretmenler Bankast
(TOB) ve T.Vakiflar Bankasi disidaki bankalarm konut kredisi vermeleri 1979 yihina
kadar yasaklamis ve daha sonra tiim bankalar kredi acabilme imkani getirilmistir. Zaten,
1979 yili 6ncesinde TOB hari¢, gayrimenkul ipotegi karsihgn kredi acma yetkisi verilen
digef bankalar da bu alana ucuz ve uzun vadeli konut kredisi vermek karlt olmadifindan
ilgi gostermemiglerdir. Ancak 1989 yihindan itibaren Pamukbank, 1990 yihndan itibaren
Digbank ve Imar Bankas: ve 1991 yilinda ise T.i$ Bankas1, Yap: ve Kredi Bankasi, Akbank
ve Halk Bankasi bireysel kredi kapsaminda konut kredisi vermeye baglamislardir; ¢linkli
bu dénemde bankalann cok karli olan ticari kredileri satamamalan riski da@itmak icin

alternatif alanlara yonelmelerine neden olmustur ( Alp ve Yilmaz, 2000; 152).

Tiim ekonomik yapilarda tehlike arz eden enflasyon, konut finansman sisteminde
de atilan adimlara ciddi darbe vurmaktadir, Kredi kurumlaninim riski enflasyonla artmakta,
bu da faizlerde yiikselmeye neden olmaktadir. Ayrica ekonomik durgunlukta, teminat
konumundaki tasmmaz degerinin ciddi oranda diismesi ve kredi kullananlarm gelirlerinin
enflasyon oraminda artmamast kredi doniis riskini  yiikseltmektedir.( Bahadir ve
Haznederoglu, 2012; 409).

Ulkemizde 2007 yihina kadar kurumsal konut finansman sistemi bulunmamaktadir,
Ancak 2007 wilinda enflasyonun tek rakamlara cekilmesi. para ve sermave pivasalarindaki
belirsizligin az da olsa azaltilmasi ve diigen faiz oranfar sonucunda kurumsal ilk adim olan
ipotekii konut kredileri kullamlmaya baslannustir. Ulkemizde kurumsal konut {ipansman
sistemine ilk adim Mart 2007 de ¢ikartlan 3582 sayili Konut Finansman Sistemine [liskin
Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapihmast Hakkinda Kanun™ ile atihmistir. Hgili kanunun 24.
maddesine gore © stzlesmede belirtmek suretiyle konut finansmanma yonelik kred:lerde ve
finansal kiralama islemlerinde faiz orani sabit, degisken veya ayni kredi igin her iki yontem

esas ahinmak suretiyle belirlenebiliy” denmektedir (Resmi Gazete, 2007, 26454).

Motgage dinyada uzun yillardir kullamilan bir finans sistemi olup faaliyetlerini
birincil ve ikincil piyasalarda stirdirmektedir. Birincil piyasalar, gayrimenkul almak:

isteyenlere dogrudan kredi saglayan pivasalardir. Bireylerin cesitli finans kurumlarindan,
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ipotek karsiligr konut kredisi almasiyla olugsmaktadir. fkincil piyasalar ise, birincil piyasada
saglanan kredilerin,  likide edilmek istendiginde, krediyi veren tarafindan nakte
dontigtiirtildiigii pivasalardir. Diger bir ifadeyle, Ipotekli Konut Finansmam Kurulusu'nun
kredileri satin alip, “varliga dayal hmnkul kiymet” ihrag ederek, bu menkul kaymetleri
yurtici ya da yurtdigindan ikincil yatirmmeilara satmastyla olusmaktadir (Kabatas, 2007(b);
74).

5582 sayih kanunun ¢ikartilma amaci, etkili bir konut finansman sisteminin hem
bireylerin konut ihtiyacini karsilamast hem de insaat ve finans sektérleri ile bunlarla iliskili
sektorlerin gelisimi agisindan kilit 6neme sahip oldugu vurgulannustir. Ayrica konut
finansman sorununun ¢agdas finansal yontemlerle coziimiiniin ekonomik kalkinmaya ve
planli kentlesmeye olumiu etkilerde bulunacags iizerinde durulmustur. Buna ek olarak
konut finansman sistemiyle tasarruf sahipleri ve konut alicilant arasinda koprii vazifesi
gorerek konut alicilarinin  daha yaygin bir sekilde ve daha uvgun kosullarla
borclanabilmesi saglanacaktir. Ote yandan, kurulacak konut finansman sistemi ile Tirk
sermaye piyasasina kazandirilacak ipotege dayali menkul kiymetler, yatmmecilar icin
alternatif bir yatirim araci olacak ve piyasanm gelismesine ve derinlesmesine katkida

bulunacaktir (Cagatay ve Bayraktaroglu, 2013; 102).

Ipotekli konut finansman sistemi, ipotek karsthg: menkul kiymetlestirilmis kredileri
ifade eden bir sistemdir. Bagka bir ifade ile uzun vadede, ayhk taksitler halinde tdenmek
izere bir gayrimenkuliin satin alinmasmi ve bor¢ sona erene kadar gayrimenkuliin
miitkiyetinin finansman kurumunda. kullammmmin ise satn alinan kiside kalmasin:
saglayan, ayrica alacak haklarina dayanarak menkul kiymetlestirme isleminin vapildig bir

kredi sistemidir. (Kabatas, 2007; 189),

Mortgage sisteminin faydalarn, uzun vadeli kira dder gibi kredi taksitleri tle konut
sahibi olma imkam saglamaktadir. Mortgage konut talebini karsilamak ve bu savede iki
yiizden fazla alt sektdril bulunan insaat sektdriint canlandirmaktadir. Bu canlanmaya bagls
olarak ekonominin biiylimesine ve igsizligin azaltilmasma katk: da bulunacaktir. Bu sistem
sayesinde sigorta sistemleri gelismekte ve niteliksiz konut tretimi azaltilacak, konutlar
daha kaliteli tretilmek zorunda kalinacaktir. Bu sistemin faydalan gibi riskleri de
bunmaktadir.Sistemin temel riskleri kredinin geri 6denmemesi riski, alacagin nakite
¢evrilmemesi riski ve sabit faizli kullandirilan kredi riskidir. Mortgage sisteminin

uygulandig tiim iilkelerde sistemin devreye girmesiyle birlikte en bityiik risk, kdpiik olarak
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ifade edilen konut finansmanlan kuruluslaninca yogun gekilde kredi kullaninm sonrasinda

hizl: yiikselistir. (6ztopve sekerogly, 2016; 87).
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Sekil 2.3. Turkiye'de konut finansman isleyisi 2017
Cizelge: Tiirkiye’de Konut Satig, Ipotekli Satis Ve Diger Satis Adetleri
Yillar Konut Satislan Ipotekli Satis Diger Satiglar
2013 ‘ 1.157.190 460.112 697.078
2014 1.165.381 389.689 775.692
2015 1.289.320 434.388 854.932
2016 1.341.453 449508 891.945
2017 1409314 473.099 936.215
2018 (agustos ay1) 875.064 244953 630111

Kaynak: TUIK. Konut satis istatistikleri

2018 vili agustos ayr TUIK verilerine gére §75.064 adet sats icinde. ipotekli satis saylar
244.953 adet. diger satislar 630.111 adet seviyelerindedir. Tiirkive'nin giincel konut

satislart incelenmis olup asagidaki tabloda verilmistir.

2013 yilinda toplam konut satislar: 1.157.190 dir. Toplam konut satislar icerisnde ipotekli
sat1g oram %040, diger satislarin oram ise %60 seviyelerinden olugturmaktadr. 2014 yilinda
toplam konut satiglar1 1.165.381°dir. toplam konut satiglarm %33’tinit ipotekli satiglar,

%77 seviyelerini de diger satislardan olusmaktadir
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Grafik:2017-2018 yillarinin aylara gore konut satis sayilar

2.6, Tiirkiye’de Konut Fiyatlar

Fiyat isletme acisindan ¢ok Onem tagimaktadir. Fiyat isletmenin pazardaki
konumunu belirler. Isletme agisindan fiyat gelir ve karin belirleyicisidir. Aym1 zamanda
tiiketici yiiksek fiyatl: irtinlerin daha kaliteli oldugunu diigiinmektedir. Konut satin almay:
diiglinen bir tiiketici konutlar hakkinda bilgisi yoksa yiksek fiyatlh konutun daha kaliteli

malzemeden tiretildigini diigtinmektedir. Fiyat ve kalite arasinda bir bag vardir diyebiliriz.

Maliyet, fiyati etkileyen en onemli faktordiir ve igletmenin pazardaki, paymu
dogrudan etkileyebilecek gligtedir. Ornegin, maliyetin yiiksek olmas, fiyatin alt diizeyinin
yiikselmesine, stelik alicinin d6deyecegi fiyatinda yiiksek diizeyde kalmasma neden olur.
Sonug olarak alic1 daha diigiik fiyat teklif eden firmalara yonelebilecektir { Yiikselen, 2015;
238 ).

Arsa maliyeti, insaat maliyetleri (demir, ¢imento vb.) ve ig giicti maliyetleri konut
fryatlarini olugmasinda etkili olan temel maliyet 6geleridir. Konut kredilerine erisim ve
kredi maliyetleri fiyat1 6nemli ol¢iide etkilemektedir. Konut fiyatlaninin olusmasinda sahip
oldufu nitelikleri disinda pazarlama stratejileri, tamitim giderleri, konutun yabanci
mimarlarca tasarlanmis olmas), tnlii komgulara sahip olma, kentli yasama hitap eden

sosyal alanlarin varhig: gibi faktorler de etkili olmaktadir (Giil ve Acar, 2014).

Emlak uzmanlarina gére ahinacak konutun fiyati belirlenirken dikkat edilmesi
gereken en Onemli kriterler gunlardir; Arsa degeri, yapim maliyeti, kiraya verilmesi
halindeki getirisi, aym1 mevkideki konutlarin satis fiyatlarn vb. bunlara dikkat etmeden

karar veren alicmin ilgili konuta fazla paralar 6demesi miimkiindiir (Siso, 2009; 125).
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Konut fiyatlarim kentlerdeki artan niifus ve ekonomik fakttrlerde etkilemektedir. Arz ve
talep konut fiyatlarimi etkilemektedir. Nifusun artmas: ile mevcut konut talebinin

karsilanamamasi sonucunda fiyat artiglan ortaya gikmaktadir.

Konut piyasasi, konutlarin birbirinden farkli dzelliklere sahip olmalar: nedeniyle
heterojen tiriinlerden olusan bir piyasadir. Konutlarin tagimmaz olmasi, dayamklilik ézelligi
ve birbirinden farkli yapisal, fiziksel, konumsal ozelliklere sahip olmalart konutlarn
heterojen olmalarina, bu da konut piyasalarimn heterojén bir yapiya sahip olmasina neden
olmaktadir. Bu ‘nede.nlerle, konut fiyatlarinun tahmin edilmesi siirect, diger piyasalara gore

farklilagmakta ve zorlagmaktadir (Uyar ve Yayla, 2016; 327).

Konut fiyatlanduma da hedonik fiyatlandirma modeli kullanilmaktadir. Hedonik
fiyatlandirma heterojon Uriin piyasasinda satilan tirtinler ile fiyatlar arasindaki iliskidir.
Ornegin; konutta havuzun olmas: ele alinrsa, konutun satig fivatinda havuzun fiyau
dogrudan verilmez ama hedonik fiyatlandirma havuzun fiyatimi bulabilir. Hedonik
fiyatlandirmaya kisaca konutlardaki ozelliklerin fiyatlar: diyebiliriz. Konut &zellikleri
arttikca konut fiyatlarr yiikselmektedir. Konut fiyatlanm etkileyen baglica kriterler
sunlardir; sehir merkezine uzakligi, konumu, ulasim olanaklari, okul, hastane, alig veris
merkezine olan uzakh, binanm yasi ve kat sayisi, konutun biiyiikliig, konutun oda
sayist, 181 ve ses yalitimi, 1smma sistemi, asansdr, kapali otopark, agik otopark,ylizme
havuzu, cevre ve giiriiltii kirliligi, yesil alan, site i¢cinde bulunmas:, balkon ve banyo sayisi,
sosyal alanlar, cocuk oyun parki. spor sahalari, konutun manzarasi. denize yakinlhig: ve
glivenligi gibi kriterler gdz ontinde tutulmaktadir. Konut kriterferinin dnem swas) her

tiiketicide farklilik gdsterebilir.

Konut fivatiarini ekonomik ve politik olaylarda etkilemektedir. Ulke ekonomisinin
durumu, kredilerle ilgili faiz oranlanndaki defismeler, vergi oranlari, politik olaylar,

istikrarsizhik gibi unswrlar konut fiyatlarmi ve tilketicinin talebini etkilemektedir { I¢li.

2015; 57).

Konutun bitytikligh, niteligi, planlanmasi, bulundugu boige, alt yam ve cografi
kenumu, is yerine uzakh@, sosyal statil veya prestij 6zellikleri gibi ¢ok farkh yénlerden
incelenebilmektedir. Bu nesnel ve 6znel yargilarin her biri konutu 6zel bir mal olarak ele

almasm: zorunlu kilar ve konutun fiyatin belirlemede etkili olur (cingtz, 92; 2014).
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2.7. Konut Satin Almay Etkileyen Ve Engelleyen Faktérier

Konutun teslim tarihi, konut firmasinin ya da miteahhittin varsa daha Snce yapmus
oldugu proje uygulamalar ve bu uygulamalar sonucunda miisteri nmn’mmﬁyeti tiiketicinin_
konut tercihlerinde etkilidir. Konut satin abmay etkileyen en dnemli faktor gelir diizeyidir.
Konutun fiyat ve ddeme kosuilari, sehir merkezine, okul, aligveris merkezi, hastane, ulasim
ag1, havaalani, otogar vb. yerlere olan yakinhgi satin alma tizerinde etkilidir. Binanm 1s1 ve
ses yahtimi, konutun bliytikliigt, kullanlan malzemenin kalitesi, glines almasi, i¢ mekan
dzellikleri, konutun kalitesi,depreme dayamikli ve saglam olmasi da etki eden faktdrler
arasindadir. Konutun cevre ozellikleri olan otopark, ¢ocuk oyun parks, gilivenlik, yesil
alanlar, acgik ve kapali otopark, sosyal alanlarin olup olmamasi da satin almay:

etkilemektedir.

Konutta kalite, misteriferin konut satm alimini etkileyen onemii faktdrdiyr.
Islevsellik (151,5¢s5,hava, nem ile ilgili konfor sartlan sihhi tesisat ve malzemelerin konuta
olan bagintilar1 vb. ) ve glivenlik ( deprem, riizgar gibi dogal afetlere kars: koruma, konut
yapimu ve malzemeler vb. ) ve verimlilik konutta kalite acilimi olarak degerlendirilebilir.
Konutta kalite kavramn genel anlamda konuttan istenen pek c¢ok olguyu karsiladii

soylenebilir. ( pultar )

Fiyat ve &deme kolayligy; parasim gayrimenkul yatirimu yaparak degerlendirmek isteyenler
icin belirleyici olan en dnemli faktdr fiyat olarak ortaya ¢ikmaktadir. Markali projelere
6zel kampanyal: fiyatlar, deme kosullarinmn kolayhidi, pesinat olarak istenen miktar. vade

stireleri ve teslim tarihi de fiyatia birlikte degerlendirilivor(www emlakdream.com).

1999 yilima kadar depreme dayanikl: olup olmamasina daha az énem verilmektevdi,
1999 Marmara depreminde yasanan can ve mal kaybimin fazla olmasi insaat sektériindeki
noksanlik ve aksakliklarm fazla oldugunu ortaya cikarnustir. Tiketici deprem sonrasmda
kaliteli, depreme dayamkl ve giivenli konutlan tercih etmektedir.iskan belgesinin olup
olmamasi da konut satin almay: etkilemektedir. Iskan konut yapi kullanma iznidir. Iskans
olmayan konutlara bankalar kredi vermemektedir. Tiiketici ¢arpik kentlesme sonucu

konutun konumu kadar vesil alana da dnem vermektedir.

2.8. Konut Sahibi Olmammn Faydalan
Konut insanin teme! ihtivaclarindan barnma ibtiyacim karsilamaktadir. Konut

sahibi olan bireyler gelirlerinin biiyitk bir kismmm kiraya vermedikleri i¢in daha az

ekonomik zorlukla karsilagmaktadir. Konut sahibi olan birey barmma ihtiyact disinda
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gelecegine yatirrm yapnugs distincesine sahiptir. Ciinkil konut iyi bir yatirim aracidir
diyebiliriz. Konut bir yatirum araci olarak stirekli deger kazanmakta ve riski azdir. Konut
sahibi olmammn avantajlari; stirekli tasinma zahmetinin son bulmasi, uzun yillar siiren’
dostluklarin kurulmasi, evinizi ev sahibi gibi engeller nedeni ile istediginiz dekorasyon
fikirlerini uygulayamama sorununun ortadan kalkmasi ve yatinm sahibi olmak olarak

siralayabiliriz.

Taginma zahmetine son; insanlar yeniliklere a¢ik olsa da bu tarz diizen
degisikliklerinden pek haz etmiydrlar. Tagmma maddi ve manevi yorucu olabilir. Uzun
yillar stiren dostluklar; ev sahibi olup uzun yillar aym evde yagamak, kurulan muhtesem
baglar akla getirir ve uzun dostluklara sahip bir hayata gecis vaparsiniz. Ayrica yagam
alamimizdaki herkesi tanidigimizdan kendimizi daha giivende hissederiz. Ev dekorasyonu;
evde yapmak istedigimiz kokli degisiklikler i¢in ev sahibi, Sniimiize gegilmez bir set
kurabilir. Oysa kendi eviniz olsa o ¢ok sevdiginiz dekorasyon fikirlerinizi hayata ge¢irmek

i¢in higbir engellininiz kalmaz (www.egevapi.com)




UCUNCU BOLUM

UYGULAMA KONUT PAZARLAMASINDA TUKETICI DAVRANISLARINA
ETKI EDEN FAKTORLERIN BELIRLENMESI, ANTALYA, MERSIN VE
KAYSERI BOLGELERININ INCELENMES]

3. UYGULAMA KONUT PAZARLAMASINDA TUKETICi DAVRANISLARINA
ETKI EDEN FAKTORLERIN BELIRLENMESI, ANTALYA, MERSIN VE
KAYSERI BOLGELERININ INCELENMESI

(Gahigmanm bu bolimiinde arastirmanin yontemi, arastirmanin evreni, Srneklemi,
kullanilan 6lgme araclarinin (Slgeklerin) ozellikleri, uygulama asamalary, veri analizi

yontemleri ve elde edilen bulgular ve yorumlar: yer almaktadir.

3.1. Amac
Bu arastirmanin amaci, 2018 Y1l Mart ve Nisan aylar: arasinda Antalya, Mersin ve

Kayseri Bolgesindekonut satmn almak i¢in satin alma siirecinde olan(potansiyel
miisterilerin} konut satin alma kararlarimi etkileyen faktérlerin incelenmesi ve konut satin
almak isteyen potansivel misterilerin tercih diizeylerini ve profilerinin belirlenmesi
amagclanmakiadir.  Ayrica konut pazarmda pazartama karma stratejilerinin tapitilmast,
miisterilerin konut satin alma davramslarim analiz ederek ve miisterilerin karar alma
kriterlerini ve &zelliklerini dikkate almarak misteri odakh pazarlama stratejilerinin tespiti

icin Snemli olacaktir,
Aragtirmanmn bu amacy dogrultusunda asafidaki belirlenen hipotezlerin test edilmesi
plantanmaktadir.

HI: Katilimetlarin konut satmn alma tercihlerinde ikamet ettikleri sehirler anlamli bir fark

varatmaktadir.

H2: Katihmeilarm konut satin alma tercihlerinde cinsiyet anlamh bir fark yaratmaktadir.
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H3: Katilimcilarin konut satin alma tercihlerinde medeni durumlan anlamli bir fark

yaratisir,
H4: Katibmeilarn konut satin alma tercihlerinde yas gruplart anlamh bir fark yaratmastir.

H5: Katilumeirlarin konut satn alma tercihlerinde ayhk gelir dtizeyleri anlamlt bir fark

yaratmistir..

H6: Katihmeilarin konut satin alma tercihlerinde egitim dizeyleri anlamh bir fark

yaratmistir.
H7: Katilimcilarin konut satin alma tercihlerinde meslekleri anlamh bir fark yaratmistir.

H8: Katithimeilanin konut satin alma tercihlerinde konut sahiplik durumlari anfaml bir fark

yaratmigtir.

H9: Katilimeillarim  oturduklart konut biyiikligit satm almayr dustndiikleri konut

biyikliiginde anlamh bir fark yaratmaktadir.

3.2. Caliymamn Onemi
Gegmis yillarda konutlar insanlarn sadece barinma ihtiyacimi karsilayan alanlar

olarak goriliirken, giintimiizde barinma’ ihtivacinm yanm sira hem sosyal statii hem de
yasam biciminin gdstergesi haline gelmistir. Diinyada ve Tiirkiye'de artan niifusa paralel
olarak konut ihtiyacinda da artts meydana gelmis, konut talebindeki artis konut sektdriinde
faaliyet gosteren firmalardaki artisla birlikte konut pivasasm: rekabetci bir pivasaya
déniistlrmuistlr. Rekabetin ylksek oldugu her pazarda oldugu gibi, konut pa;";.&l"li1d£-3 da

Uriinderin tiretimi ve pazarlama stratejileri Snem kazanmistir,

Konut ihtiyacinmn insanlar icin stirekli bir tiketim {rlini olmadifr gz éninde
bulunduruldugunda, barinma veya diger sosyal ihtivaclardan dolayt konut satin ahirken
miisterilerin kendileri i¢in en dogru se¢imi yapmalanni ve sosyo-demografik &zellikler,
konut fiyati, konutun biylkligli, marka degeri gibi cok sayida kriteri bir arada

degerlendirmelerini zorunlu kilmaktadir.
Konut sektdriindeki artan rekabet ve tirlin gesitliligine paralel olarak, miisterilerin
konut satin alma karar kriterlerinin dogru analiz edilmesi, sektdrde faaliyet gdsteren

firmalar agisindan Snemlidir. Bu noktadan hareketle; calisma kapsaminda yapilacak konut
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satin- alma davranis1 ve etki eden faktdrlerin analizi firmalanin yeni pazarlama
stratejilerinin  gelistiribmesi ve ayrica miisteri memnuniyeti agisindan yol gosterici

olabilecegi diigtintilmektedir.

3.3. Arastirma Modeli
Bu aragtirma, gtinimiizde toplumsal olaylarn incelenmesinde vayginlik kazanmis

bir model olan tanitict arastirma modeline uymaktadir." Tantici arastirma modelinde amag,
belirli bir ana kiitlenin fark duyulan &zelliklerini ortaya koymaktir amag bazen ana kitlenin
birden fazla niteligi arasindaki iligkilerin belirlenmesi de olabilir" (Seyidoglu, 2000; 24—
26). Bu nedenle demografik ¢zellikler ile konut tercihleri arasindaki iliskiyi bulmayi

amagladigi icin bu arastirma tamtict aragtirma modeli kapsaminda ele almmastir,

3.4. Evren Orneklem
Calisma dahilinde Antalya, Mersin ve Kayseri Bolgesinde01.03.2018 ile

01.04.2018 tarihleri arasinda potansiyel konut satin alama niyetinde olan N=500.000
tahmin edilmektedir. Bu grup calismanin evrenini olusturmaktadir. Calismada basit
rastgele Srnekleme yontemi kullamlarak, %5 kabul edilebilir hata payr ve %95 giiven
seviyesi ile en az 554 miisterinin evrenin temsil gliclinti saglayabilecegi hesaptanmustir.
(alisma ise her sehir merkezinde esit diizeylerde tabakalandirilma yapilarak 600 mﬁgteri

dzerinden planlanmistir.

(aligmaya dahil edilen 600 musteri drnekiem grubunun 0.80 drnekleme glictni
saglayacagl (calismalarda 0.70 ve tizerinde olan degerlerin gecerli ve yeterhi olacag on
ofritilir). yapilan Varyans analizi icin etki biiylikldgh dizeyinin 040 oldugu tespit
edilmigtir (0.10 az. 0.25 orta ve 0.40 buiyiik etki biiyiikHigi olarak ifade edilir). Ozetle
calismanin yeterly giice sahip oldufu ve etki buyiklagi diizevinin ise oldukca veterli

oldugu goritlmektedir.

3.5. Smurhihikiar
Bu calisma Antalya, Mersin ve Kayseri Bolgesinde 01.03.2018 ile 01.04.2018

tarihleri potansiyel miisteri olarak tanimianan n=600 kisinin gériisleri ile simrhidir.

3.5. Veri Toplama Araclarn
Arastirma  verilerinin toplanmasinda Ek 17deki anket formu kullanilmustir.

(Calismada kullanilan Sleek Tarakegr (20(54) tarafindan gelistirilen ve katithmeilarin konut
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satin alma silirecinde karar vermelerine etki eden faktdrleri belirleyen 32 adet ifadeden
olusan, dort alt boyutu olan olgek iizerinden veri toplama islemi yapilmustir. Anket
formunun tasarinu kaynaklar ve daha dnce yapilan literatiirdeki arastirmalar kapsaminda,

denekler tarafindan anlagilabilecek sekilde kapsamli olarak hazirlanmistir.

Anket formu iki b6limden ve toplamda 42 adetifadeden olusturulmustur. Birinci
- bolim ankete katilan bireylerin sosyoekonomik, kiiltiirel ve konut ihtiyag durumlarmi
ortaya koymay: amaglayan sorulan igermektedir. Bu boliimde bireyin ikamet ettigi sehir,
cinsiyeti, medeni durumu, yagi, 6grenim durumu, meslegi, ailedeki kisi sayis1, konut sahibi
olma durumu, satin almak istenilen konut biiyiikiugt gibi 10 adet ¢oktan se¢meli soru yer

almustir.

Anketin son bélimiinde konut satin alma karar ile ilgili degerlendirmeler yer
almistir. Bu bélimde konut satin alma kararina etki eden faktériere iliskin ifadelere yer
verilmis olup ankete katilan bireylerin bu ifadelere katilma durumunu (kesinlikle
katilmiyorum, katilmiyorum, kararsizim, katiliyorum, kesinlikle katiliyorum) belirten 32

maddeden olusan likert tipi bir skalaya yer verilmistir

Anket calismasinda katihmeilarin konut satin alma siirecinde karar vermelerine etki
eden32 adet ifadenin glivenilirliginin test edilmesi amaci ile Co. Alpha analizi
uygulanmistir. Analiz sonuncunda Co. Alpha katsayist 0,88 olarak tespit edilmistir. Elde
edilen katsay1 olcegin oldukca glivenilir oldugunu géstermektedir. Bunun sonucu olarak
calismadan herhangi bir soru cikarmaya gerek olmadidi gériilmektedir. Gitvenilirlik
analizinin ardindan yapt gecerlilifinin test edilmesi amac ile 32 ifadenin bulundugu dicege

faktdr analizi uygulamas: vapiipustir.

Cizelge 3.1.Glivenilirlik Ve Gegerlilik Analizleri

Boyutlarin incelenmesi

Aciklan
. Boyut .
ifadeler Faktér an Ic KM
Adi
yikii Varyan Tutarhhik O
s
Daha tnce edindigim bilgiler Referans

0,625 18% 0,80
konut satim alma kararim etkiler.  Gruplan
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Gazete, dergi, tv vb. reklamlar:

.. 0,477
kot satin alma kararim etkiler.
Ailem konut satin alma kararmm
0,659
etkiler.
Cevremdekiler konut satin alma
0,762
kararmm etkiler.
Satig girevlisinin bana yaklasmim
° | 0,766
konut satin alma kararinm etkiler.
Kararlarimda bagimsiz hareket
ediyor ohmam konut satin alma 0,670
kararimu etkiler,
Fiyat ve 6deme kosullar1 konut
: 0,674
satin alma kararnmi etkiler.
Aylhk gelirim konut satin alma
0,614
Kararimi etkiler.,
Diisiik faizli ve uzun faizli kredi
imkam konut satin alma kararim (5,648
etkiler.
Konutun teslim tarihi satm alma Gelir 0.682
kararmm etkiler. Maliyet i %17 0,79
Ekonomik olarak kosullari - Tiskisi
zoriavacak olmam konut satin 0,652
alma kararum etkiler,
Proje sathasindayken de satin
0.651
alirumn.
Biitceme uygun olarak énceden bir
plan yapiyor olmam konut satin 0,649
alma kararimi etkiler.
Isimi kaybedersem konut satin 0581
almaktan vazgecerim. Kigise] 5
) %16 0,80
En iyi yatirmm arace oimas: konut  Tercihler 0.541

satin alma kararim: etkiler.

0,84
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Bulundugum smif konut satin

. 0,543
alma karariini etkiler.
Sahip oldugum meslek konut satin
0,549
alma kararim etkiler,
Yasam tarzima uygunluk konut 0.715
satin alma kararimm: etkiler. ’
Bana sagladify prestij konut satin
0,673
alma kararim etkiler.
Komsularimia aym gelir ve kiltiir
seviyesinde olmak konut satin 0,590
alma kararin etkiler.
Seckin ve iinlit kisilerle komsu
olmak konut satin alma kararimm 0,510
etkiler.
Ureticisinin &éinlii bir marka olmasi 0,501
konut satin ahma kararims etkiler. ’
Miistakil ve bahgeli olmasi konut
0,403
satin alma kararim etkiler.
Cok sayida konuttan clusan bir
sitede apartman dairesi olmas 0,543
konut satm alma kararmu etkiler,
Saglamlik ve dayamkhihk gibi
dzeltikler konut satin aima 0,483
kararim etkiler. Konut
Kaliteli malzemeden imal edilmesi  Ozellikle 0558
358
Lkonut satin alma kararvmm etkiler. 1
Giines abmasi konut satin alma
0,681
kararmm etkiler.
Manzarasimn giizel obmasi konut
0,720
satin alma kararmm etkiler.
Merkezi sistem sitmali olmasi
0,676
konut satin alma kararmm etkiler.
Otomobil park yeri konut satin 0,743




alma kararim etkiler.

Cocuk oyun alammnin olmast konut
0,674
satin alma kararim etkiler.

Sehir merkezine yakinhg: konut
0,568
satin alim kararin etkiler.

Faktdr analizi sonucunda dért adet alt boyut tespit edilmistir. Bu boyutlar Referans
Gruplan, Gelir Maliyet iliskisi, Kisisel tercihler ve Konut Ozellikleri boyutu olarak
adlandinlmistir. Faktor analizinde hesaplanan KMO Omekiem yeterlilik katsayis 0,84
olarak tespit edilmistir, Bu katsayr yapilan 603 adet anketin faktdr yapisimu orta koymak
igin yeterli sayida oldufunun gdstergesidir. Ayrica faktdr yapilarinin anlamhligmm test
edildigi Bartlet testi sonucuna gore (p=0,01,p<0,05) elde edilen boyutlar yapisal olarak

anlamlidr.

Elde edilen dért boyut toplam varyasnin yaklagik olarak %70°ni olusturmaktadir. Boyutlar
incelendigi zaman Referans Gruplah boyutunun agiklanan varyans yiizdesi %18, ig
tutarlih@n ise 0,80 olarak tespit edilmistir. Gelir Maliyet Iligkisi boyutunun églklanail
varyans yiizdesi %17, i¢ tutarhlify ise (0,79 olarak tespit edilmistir. Kisisel tercihier
boyutunun aciklanan varyans yiizdesi %16, i¢ tutarhilig: ise 0,80 olarak tespit edilmistir.
Konut Ozellikleri boyutunun aciklanan varyans viizdesi %19 i¢ tutarhihig: ise 0.83 olarak
tespit edilmistir.  Ac¢iklanan varvans ylzdesinin bu ¢alisma icin yeterli diizeyde oldugu

gorillmistiir (Agiklanan varyans>%60).

3.6. Veri Analizi Yéntemleri
Verilerin analizi konusunda; Tammiayicr istatistikler frekans. ylizde. ortalama.

standart sapma degerleri ile sunulmustur. Soru gruplanmm  ghivenilirik  dizeyinin
incelenmesi amact ile Co. Alpha katsayisi ve boyutlarin belirlenmesi amaci ile Fakidr
analizi  uygulanmmstir,  Cabsmada  kaulmcilara  gore  boyutlarm  farklihgimm
karsilastinlmasinda Varyans analizi (ANOVA) testi ve ikili karsilastirmalar (Farkl: olan
gruplarin tespit edilmesi) igin Sidak testi kullamilmigtir. Boyutlar arasindaki iligkilerin
incelenmesi amact ile korelasyon analizi analizi yapilmustir. Cahismada 0,05'den kiiciik p
degerleri istatistiksel olarak anlamli kabul edilmistir. Analizler SPSS 22.0 paket programi
ile yapilmistir. Cahismada hesaplanan Srneklem diizeyine i¢in giic. ve etki biiytkIigii

hesaplamalar: G*Power Version 3.1.7. ile tespit edilmistir.
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4. BULGULAR
Bu bolimde tammlayici istatistikler ve analiz sonuclarr yer almaktadir.

Tammlayicr istatistikler kategorik degiskenler icin frekans tablolart ve siirekli degiskenler

icin de aritmetik ortalama, standart sapma ve olasihik-degerlerinden (p) olusmaktadir.

4.1. Katthmailarin Ozellikleri
Cahismaya dahil olan katihmeilarm % 33 niin Mersin, % 33 niin Antalya, % 34 niin

kayseri bolgelerinde ikamet ettikleri tespit edilmistir. Katilimcilarin % 42°nin kadin ve
%58 nin erkek oldugu goriiimistiir. Katilimeslarin %32 nin 20-29 yas, % 32°nin 30-39
yas, % 21°nin 40-49 yas, % 12'nin 50-59 yag ve % 3°niin 60 yag ve tizerinde oldu@u tespit
edilmistir. Katilimeilann % 2 ninokur yazar, % 157nin ilkokul, % 34°niin lise , % 44 niin

lisans ve % 5nin lisansiistii diizeyde egitime sahip oldugu gérilmiistiir.

Cizelge 4.1. Katnlimcilarin Ozellikleri

Sehir _ N Y% Yiizde
Mersin 2.01 33,3
Antalya o199 33.0
Kayvseri 203 33,7
Cinsiyet n %Y lzde
Kadim 254 42.1
Erkek 349 57.9

Yas n oY lizde

20-29 193 32.0

30-39 103 52,0

40-49 124 : 20,6

50-59 75 i2,4

60 ve iizeri _ 18 3.0
Egitim n | %Ylizde

Okur-yazar 9 1,5

fIkégretim 91 15,1

Lise 203 33,7
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Universite 268 44,4
Lisansiistii 32 3,3
Meslek n %Yiizde
Kamu sekf{drii i19 19,7
Ozel sektor 213 353
Kendi isyeri 151 25.0
Emekli 47 7,8
Cahgmyor 73 12,1
Medeni Durumu n %o Ytzde
Bekar 230 38.1
Evii 373 61.9

Katithmetlarnn % 20°si kamu sektoriinde, % 35°1 dzel sektorde, %25°1 kendi 1sinin

sahibi, %8 nin emekli, %12 nin ise gelir getirici bir iste ¢aligmadifs tespit edilmistir.

Katthmetlann % 38'nin bekar ve %62°nin evli oldugu goriilmiistiir.

Katithimetlarnn

ailelerindeki kisi sayis1 incelendiginde % 6 nn tek kisi, % 17" nin iki kisi, % 30’nun 3 kisi,

% 34'niin 4 kisi ve %13 niin 5 kisi ve {izerinde bireyden olustugu gorilmilgtiir.

Cizelge 4.2. Katithmeilarin Ozellikleri{(Devam)

Ailedeki kisi sayist n %Ytzde
1 Kisi 35 58
2 Kisi 104 17.2
3 Kisi 18] 30.0
4 Kisi 206 342
5 ve fizeri Kisi 77 12,8
Ayhk Gelir Seviyesi n % Yiizde
2.000 TL altmda 106 17.6
2.000-3.999 TL 251 41,6
4.000-5.999 TL 137 22,7
6.000-7.999 TL 42 7.0
8.000 TL iizerinde 67 11,1

52



Konut Burumu n Y% Ylzde

Kira 188 31,2
Kira ve Kendine ait
41 6.8
konut
Kendi Konurunda
287 47 6
oturan
Birden cok konuttu ‘
: 87 14,4
var
Satin alinmak
istenilen konut n Y% Yizde
biiyiikligi
0-99 m? 23 3.8
100-130 m? 189 31,3
131-175 m? 250 41,5
176 m? iizeri 141 23,4

Katihimeilarin % 18’nin 2.000 TL altinda, % 42°nin 2.000-3.999 TL arasinda, %
23’piin 4.000-5.999 TL arasinda, %7 nin 6.000-7.999 TL arasinda ve %11’nin 8.000 TL
lizerinde gelire sahip oldugu gériilmistir. Katilimeilarm % 3177 kira, % 7’nin kirada ve
kendiné ait konutu, % 48'nin kendi konutu ve % 147nin birden fazla konutu oldugu
gortitmiistitr. Katilimeitanin satin almak istedikleri konutiarin % 4 tle 0-99 m?*, %31 ile 100-
130 m* % 42 ile 131-175 m® arasinda ve % 23 ile 176 m* ve lzerinde oldugunu ifade
etmislerdir.

4.2. Konut Satin Alma Tercihi Alt Boyutlarmma Etki Eden Degiskenlerin

Incelenmesi
Katiiimcilarin konut satin alma tercihi alt boyutlarina etki eden degiskenierin

incelenmesi amac ile demografik, konut dzelliklerine gore incelenmesi amac: yapilan t

testi ve varyans analizler calismanin bu bélimiinde verilecektir.
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Cizelge 4.3. Sehir Ve Konut Satin Alma Tercihi Alt Boyutlarinm Incelenmesi

Alt
Sehir n Ortalama  s.s. F p Fark
Boyutlar
Mersin 201 3,54 0,70 : )
Referans Kayseri<Antalya,
Antalya 199 3,60 0,64 862 0,01 )
Gruplan Mersin
Kayseri 203 3,31 0,85
Gelir Mersin 201 4,02 0,56
Maliyet Antalya 199 4,06 0,52 0,60 0,55 -
Iligkisi Kayseri 203 4,08 0,63
. Mersin 201 3.42 0,73
Kisisel
Antalya 199 3,35 0.83 045 0,64 -
tercihler
Kaysert 203 3,35 (.88
Mersin 201 4,14 0,55
Konut Kayseri<Antalya,
. Antalya 199 4,13 0,63 7,65 0,01
Ozellikderi Mersin
Kayseri 203 3,92 0,70

Katithmeilarm ikamet ettikleri sehirlere gbre Referans Gruplart alt boyutunun
anlamh dizeyde farkh oldugu gorilmiistiin(F=8,62.p=0,01.p<0.05). Farkin sebebinin
Kayseri bdigesinde yasayan katthmeilarn konut satin alma konusunda referans gruplarin

Antalya ve Mersin Bélgesinde ikamet eden katilimeilara gdre daha az vararlanmasindan

kaynaklandig: tespit edilmustir (p=0,01).

Katilimeilann ikamet ettikier] sehirlere gore Gelir Malivet Higkisi alt boyutunun
istatistiksel olarak farkh olmadig tespit edilmistiv(F=0.60.p=0,55p>0,05).  Kayseri,
Antalya ve Mersin Bolgesinde ikamet eden katithmecitann konut saiin alma kararlarnda

benzer seviyelerde gelir ve maliyet iliskisine dikkat ettikieri g@riilmiistiir.

Katlimeilarm ikamet ettikleri sehirlere gore Kisisel Ozellikler alt boyutunun
istatistiksel olarak farklt olmadigr tespit edilmistir(F=0,45,p=0,64,p>0,05). Kayseri,
Antalya ve Mersin Bolgesinde ikamet eden katilumcilarm konut satin alma kararlarma

kisisel dzelliklerinin benzer diizeyde etki ettigi gorillmiistiir.
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Katilimeilarm ikamet ettikleri sehirlere gére Konut Ozellikleri alt boyutunun
anlamli diizeyde farkh oldugu gﬁrﬂllnﬁ§tﬂl'(F~‘=7,65,p“-"0,01.,pl<0,05). Farkin sebebinin
Kayseri bolgesinde yasayan katibmcilarin konut satin alma konusunda konut zeliklerinin
etkisinin Antalya ve Mersin Bélgesinde ikamet eden katilmeilara gore daha az etkili
oldugu tespit edilmistir (p=0,01). Antalya ve Mersin Bolgesinde ikamet eden katilimeilann
Konut satm alma tercihinde daha yiksek diizeyde konut 6zelliklerine gore karar verirken,
Kayseri bolgesinde yasayan katihimeilar daha diistik dtizeyde konut dzelliklerine gore satin

alma egiliminde oldugu gorillmiuistiir.

Cizelge 4.4. Cinsiyet Ve Konut Satin Alma Tercihi Alt Boyutlarinm Incelenmesi

Alt Boyutlar Cinsiyet n Ortalama  s.s. t P
Referans Kadmn 254 3,51 0,72
. ' ' 0,69 0,49
Gruplan Erkek 349 3,46 0,76
Gelir Kadin 254 4,11 0,53
Maliyet 1,82 0,07
. Erkek 349 4,02 0,60
Tliskisi
Kisisel Kadmn 254 3,36 0,78
-0,20 0,84
tercihler Erkek 349 3,38 (,84
Konut Kadin 254 4,10 0,63
1.25 0,21

Ozellikieri Erkek 349 4,03 0,64

Katitlimerlarin cinsiyetlerine gdre Referans Gruplar: alt boyurunun antamh diizeyde

farkhh olmadig: gdriilmiistiir  (1=0,69.p=0.49.p>0,05).  {ahsmada kadin ve erkek
= bt k. A ! E s ?

kathimeilarin konut satin alma kararlarninda benzer sevivelerde referans gruplanndan

taydalandigi i goriilmilstir.

Katthmetlarm cinsiyetlerine gdre Gelir Maliyet Iliskisi alt boyutunun istatistiksel
olarak farkli olmadig: tespit edilmistir(t=1,82,p=0,07,p>0,05). Cahigmada kadm ve erkek
katilimeilarin konut satin alma kararlarinda benzer seviyelerde gelir ve maliyet iliskisine

dikkat ettikleri goriilmiistiir.

Katihmeilarn cinsivetlerine gére Kisisel Ozellikler alt boyutunun istatistiksel

olarak farkh olmadif tespit edilmistir(t=-0,20,p=0,84,p>0,05). Calismada kadm ve erkek
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katilimeilarin konut satin alma kararlarina kisisel 8zelliklerinin benzer diizeyde etki ettigi

gérillmiistiir.

Katilimeilarin cinsiyetlerine gére Konut Ozellikleri‘a]t boyutunun anlamli diizeyde
farkhh  olmadign  gériilmustin(t=1,25,p=0,21,p>0,05). Calismada kadin ve erkek
katilimcilarn konut satin alma kararlarina konut dzeliklerinin etkisinin benzer diizeylerde

oldugu tespit edilmistir.

Cizelge 4.5, Medeni Hal Ve Konut Satin Alma Tercihi Alt Boyutlanimin Incelenmesi

Medeni
Alt Boyutlar n Ortalama S.8. t P
Durumu
Referans Bekar 230 3,53 0,67
1,13 0,26
Gruplarl Evh 373 3,46 0,79
Gelir Bekar 230 410 0,53
Maliyet 1,57 0,12
. ' Evli 373 4,03 0,59
1ligkisi
Kisisel Bekar 230 3,44 0,82
1,60 0,11
tercihler Evhi 373 3,33 0.81
Konut Bekar 230 4,08 0,61
.. 0.63 0,53
Ozellikleri Evli 373 4.05 0,66

Katihmeilarin medeni durumlarima pére Referans Gruplart alt boyutunun anlambh
diizeyde farkli olmadi@ gériilmiistiir (t=1.13, p=0.26.p>0.03). Calismada evli ve bekar

katilimerlarm konut satin alma kararlarmda benzer sevivelerde referans gruplarindan

faydalandi@y gorilmustiir.

Katilimeilarn medeni durumlarma gore Gelir Malivet lliskisi alt boyutunun
istatistiksel olarak farkli olmadigr tespit edilmigtir(t=1,57,p=0,12,p>0,05). Calismada evli
ve bekar katilimcilarin konut satin alma kararlarmda benzer seviyelerde gelir ve maliyet

iligkisine dikkat ettikleri goriilmiistiir.

Katilimetlarmm  medeni durumlarna  gore Kigisel Ozellikler alt boyutunun

istatistiksel olarak farkh olmadifs tesp'it edilmigtir (t=1,60,p=0,84,p>0,05). Calismada evli
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ve bekar katilimcilarin konut satin alma kararlarmna kigisel ozelliklerinin benzer diizeyde

etki ettigi goriibmiistiir.

Katihmeilarm medeni durumlarina gore Konut Ozellikleri alt boyutunun anlamh diizeyde

farkh olmadif gériilmiistiin(t=0,63,p=0,53, p>0,05). Cahsmada evli ve bekar katilimeilarin

konut satin alma kararlarina konut dzeliklerinin etkisinin benzer diizeylerde oldugu tespit

edilmistir.

Cizelge 4.6. Yas Ve Konut Satin Alma T ercihi Alt Boyutlarinm Incelenmesi

Alt
Yas n Ortalama  s.s. F P Fark
Boyutlar _
20-29 (1) 193 3.48 0.69
30-39(2) 193 3,52 0,76
Referans .
40-49 (3) 124 3,54 0,75 1,58 0,18 -
Gruplan
50-59 (4) 75 3,29 0,74
60 ve tizeri (5) 18 3,52 1,01
‘ 20-29 (1) 193 4,10 0,34
Gelir 30-39 (2) 193 4,11 0,58
Maliyet 40-49 (3) 124 4,06 0,50  4.01 0,01 4.5<3,2.1
itiskisi 5059 (4) 75 3.83 0.68
60 ve tizeri (5) 18 3,93 0,50
20-29 (1) 193 3.46 0.79
30-39 (2} 193 3.40 (.79
Kigisel
40-49 (3) 124 3.34 0.81 294 0.02  45<3.21
tercihler
30-59 (4) 75 3,10 0.86
60 ve tizeri (5) 18 3,35 1,05
20-29 (1) 193 4,13 0,60
30-39 (2) 193 4,08 0,59
Konut
. 40-49 (3) 124 4,14 0,63 6,10 0,01 4<3,2,1,5
Ozellikleri
50-59 (4) 75 3,73 0,77
60 ve tizeri (5) 18 4,04 (.65
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Katihimetlarin yaglarma gore Referans Gruplari alt boyutunun anlaml diizeyde
farkl olmadig goriilmistir (F=1,58, p=0,18,p>0,05). Calismada 20-29, 30-39, 40-49. 50-
59 ve 60 vas iizerinde olan katilimeilarin konut satin alma kararlarinda benzer seviyelerde

referans gruplarindan faydalandigy goriilmiistiir.

Katilimeilann yaslarina gore Gelir-Maliyet [liskisi alt boyutunun anlamh diizeyde
farkli oldugu goriilmistiir(F=4,01,p=0,01,p<0,05). Farkin sebebinin 50 yas ve Uzerinde
katiluncilarn konut satin alma konusunda Gelir-Maliyet Iligkisi etkisinin 49 yas ve altinda
olan katilimeilara gére daha az etkili olduBu tespit edilmistir (p=0,01). Konut satin alma
kararinda 50 yas ve iizerinde katilimcilanin Gelir-Maliyet Iliskisine 49 yas ve altinda olan

katilimeilara gre daha az 6nem verdikleri séylenebilir.

Katilimeilann yaglarina gore Kisisel Ozellikler Iliskisi alt boyutunun anlamh
diizeyde farkli oldufu gorulmistir (F=2,94,p=0,02,p<0,05). Farkin sebebinin 50 yag ve
izerinde katilimeilarin konut satin .aima konusunda Kisisel Ozelliklerinin etkisinin 49 yas
ve altinda olan katthmailara gore daha az etkili oldugu tespit edilmistir (p=0,01). Konut
satin alma kararinda 50 yas ve iizerinde kattlimeilarin Kigisel Ozelliklerin etkisinin 49 yas

ve altinda olan katthmcilara gére daha az diizeyde oldugu stylenebilir.

Katlimcilarin yaslarma gore Konut Ozellikleri alt boyutunun anlamli diizeyde
farkh oldugu goriiimiustiir (Fﬂé,io,p=0._0f,p<0ﬂ05). Farkin sebebinin 50-59 yas arasinda
katihmeilarn konut satin alma konusunda konut dzeliklerinin etkisinin diger yaslarda olan
katilmeilara gore daha az etkili oldugu tespit edilmigtiv (p=0.01). 50-59 yas arasinda
katithmetiarin Konut satin alma tercihinde daha diistik diizevde konut dzelliklerine gore
karar verirken. 20-49 vas ve 60 yas tizerindeki katilimeilar daha yiksek diizeyde konut

tzelliklerine gore satin alma egiliminde oldugu gorilmiistiir.

Cizelge 4.7. Egitim Ve Konut Satin Alma Tercihi Alt Boyutlarinin Incelenmesi

Alt
Egitim n Ortalama  s.s. F P Fark
boyutlar
Referans Qkur-yazar (1) 9 3,31 0,45
_ 0,97 042 -
Gruplan likdgretim (2) 91 3,41 0,88
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Lise (3) 203 3,44 0,74

Universite (4) 268 3.54 0,69
Lisansiistii (5) 32 3,57 0,82
Okur-yazar (1) 9 3,71 0,43
Gelir flkagretim (2) 91 3,94 0,65
Maliyet Lise (3) 203 3,96 0,61 6,29 0,01 1<2,3.4,5
Pliskisi Universite (4) 268 4,18 0,49
Lisansiistit (5) 32 4,08 0,54
Okur-yazar (1) 9 3,32 0,81
: [Tkogretim (2) 91 3.25 0,82
Kisisel
Lise (3) 203 3.32 0,79 1.26 029 -
tercihler .
Universite (4) 268 3,44 0.83
Lisanstistii (5) 32 3,44 (0,80
Okur-yazar (1) 9 3,70 0,63
ko gretim (2) 91 3,98 0,77
Konut :
v Lise (3) 203 3,95 0,70 4,95 0,01 1<2,3<4;5
Ozellikleri ..
Universite (4) 268 4,16 0,54

Lisanstistii (5) 32 4723 0,47

Katihimeilann egitim diizevlerine gére Referans Gruplan alt boyutunun anlamb
diizeyde farkli olmadi@  gériilmistir (F=0.97. p=0,42,p>0.05). Cairgsmada farkh
dilzevierde egitme sahip olan kanlimerarm konut saun alma karartannda benzer

seviyelerde referans gruplarindan faydalandigr gériilmistiin.

Katlimeilann egitim dtizevlerine gore Gelir-Maliyet Itiskisi alt boyutunan anlambs
dizevde farkli oldugu gérlilmiistiin(F=6.29,p=0,01.p<0.05). Farkin sebebinin okurvazar
olan katilimeilarm konut satin alma konusunda Gelir-Maliyet Hiskisi etkisinin ilkokul ve
tizerinde diizeyde egitime sahip olan katthmcilara gore daha az etkili oldugu tespit
edilmistir (p=0,01). Konut satin alma kararinda okuryazar olan katilimerlar Gelir-Maliyet
ilkokul, lise, lisans ve lisansiisti diizeydeki katlimcilara gore daha az dnem verdiklert

soylenebilir.
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Katihmeilarin egitim diizeylerine gore kigisel alt boyutunun anlaml diizeyde farkl

olmadigi grilmiistiir (F=1,26, p=0,29,p>0,05). Caligmada okuryazar olan, ilkokul, lise,

lisans ve lisansiistll egitme sahip olan katthmeilarm konut satin aima karatlarmnda kisisel

dzellilerinin benzer sekilde etken oldugu goriibmiistir.

Katilimeilarin egitim diizeylerine gére konut ozellikleri alt boyutunun anlamls

diizeyde farkl: oldugu gérﬁhnﬁgstiir(i:ﬂél,%,p:0,0i,p<0,05). Farkin sebebinin okuryazar

olan katilimeilarn konut satin alma konusunda konut &zellikleri etkisinin ilkokul ve

fizerinde diizeyde egitime sahip olan kaulimecilara gore daha az etkili oldufu tespit

edilmistir (p=0,01). Ayrica lisans ve lisansiistii diizeydeki kathimoilann ilkokul, lise

diizeyde editime sahip olan katilimecilara gdre daha gok etkili oldugu tespit edibmigtir

(p=0,01).

Cizelge 4.8. Meslek Ve Konut Satin Alma Tercihi Alt Boyutlarmin Incelenmesi

Alt
Meslek n Ortalama  s.s. F P Fark
Boyutlar
Kamu sektori (1) 119 3,54 0,75
Ozel sektar (2) 213 3,49 0,77
Referans .
Kendi isyeri (3) 151 3,49 0,68 0,57 0,68
Gruplan o
Emekli (4) 47 3,453 0,85
Cahsmyor (5) 73 3.39 .73
Kamu sekded (1) 119 401 0.43 o
Gelir Ozel sektor (23 213 4.06 0.36
Maliyet Kendi isyeri (3) 151 4.05 0.61 3020 0.0 455I201
[igkisi Emekhi (4) 47 3.80 0.68
| Calismuyor (3) 73 3,97 0.54
Kamu sektérii (1) 119 3.279 (.88
Ozel sektér (2) 213 3,32 0,75
Kisisel _ .
Kendi igyeri (3) 151 3,56 0,80 2,85 0,02  3»1,24.5
tercihler '
Emekli (4) 47 3,28 0,93
Caligmiyor (5) 73 3,36 0,77
Konut Kamu sektoril (1) 119 4,26 0,50
- " 10,66 0,01 1>2.,4
Ozellikleri  Ozel sektdr (2) 213 3.97 0,64
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Kendi igyeri (3) 151 4,16 0,58
Emekli (4) 47 3,66 0,82
Caligmuyor (5) 73 4,06 0,67

Katilimerlarm mesleklerine gore Referans Gruplar alt boyutunun anlaml diizeyde
farkls olmadifn gorilmiistir (F=0,57, p=0,68,p>0,05). Calismada kamu, ozel sektdr, kend:
isinde calisan ve emekli, calisnuyor olan katilimeilarmn konut satin alma kararlarinda

benzer seviyelerde referans gruplarindan faydalandi gorilmustiir.

Katiimeilarn mesleklerine gore Gelir-Maliyet Iligkisi alt boyutunun anlambi
diizeyde farkli oldugu gorilmistlir(F=3,02,p=0,01,p<0,05). Farkmn sebebinin emekli ve
calignuyor olan katihmeilarin konut satin alma konusunda Gelir-Maliyet liskisi etkisinin
kamu, ozel sekior, kendi isinde ¢ahsan katilimcilara gore daha az etkili oldugu tespit
edilmistir (p=0,01). Konut satin alma kararmda emekli ve caligmiyor olan katilimeilar
Gelir-Maliyet kamu, 6zel sektdr, kendi isinde ¢alisan katthmeilara gore daha az onem

verdikleri goritlmektedir.

Katilimeilarin mesleklerine gorekisisel tercihler alt boyutunun anlamh diizeyde
farkly oldugu goriilmiistir(F=2,85,p=0,02,p<0,05). Farkin sebebinin kendine ait ist olan
katihmetlarin konut satin alima konusunda kisisel tercihlerin etkisinin kamu sekibriinde,
6zel sektorde cahsan, emekli ve calismiyor olan katthmeilara gore daha yitksek diizeyde
etkili oldugu tespit edilmistir (p=0.01). Kendine ait isi olan kati/hmailarn konut sabmn alma
konusunda kisisel tercihlerin etkisinin diger meslek gruplanna gore daha yitksek diizeyde

oldugu séylenebilir.

Katilimeilarn meslekierine gore konut dzellikleri alt boyutunun anlamls diizeyde
farkls oldugu gortilmiistiie(F=10.06, p=0,01,p<0,05). Farkin sebebinin kamuda galigan
katthmelarin konut satin alma konusunda konut dzellikleri etkisinin ozel sektérde caligan
ve emekli olan katihmcilara gore daha yiksek dizeyde etkili oldugu tespit edilmistir
(p=0,01). Kamuda calisan katlimeilarin konut satin alma konusunda konut dzelliklerinin
szel sektdrde calisan ve emekli olan katthmeilara gore daha dnemli oldugunu diistindigi

sylenebilir.
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Cizelge 4.9, Gelir Ve Konut Satin Alma Tercihi Alt Boyutlarinin Incelenmesi

Alt

Gelir n Ortalama ss. F P Fark
Boyutlar
2,000 TL altinda (1) 106 3,58 0,71
2.000-3.999 TL (2) 251 3,53 0,73
Referans
4.000-5.999 TL (3) 137 3,41 0,78 2,64 0,03 5<4321
Gruplan
6.000-7.999 T (4) 42 3,56 0,74
8.000 TL tizerinde (5) 67 3,26 0,71
2.000 TL altmda (1) 106 4,07 0,60
Gelir 2.000-3.999 TL (2) 251 4,08 0,56
Maliyet 4.000-5.999 TL (3) 137 4.01 0,60 0,99 041
fliskisi 6.000-7.999 TL. (4) 42 4,15 0,45
8.000 TL tizerinde (5) 67 3,97 0,59
2.000 TL altinda (1) 106 3,46 0,74
2.000-3.999 TL (2) 251 3,24 0,83
Kigisel
4.000-5.999 TL (3) 137 3,30 0,81 6,90 0,01 5>43,2,1
tercihler
6.000-7.999 TL (4) 42 3,54 0,84
8.000 TL tizerinde (5} 67 377 0,70
2.000 TL altinda (1) 106 4,06 0,72
2.000-3.999 TL (2) 251 4.04 0,62
Konut
. 4.000-3.999 TL (3) 137 3.99 660 225 .00
Ozellikleri
6.000-7.999 TL (4} 42 425 0,54
8.000 TL tzerinde (5} 57 4.20 (0,54

Katthmeilarm gelir dilzeylerine gére Referans Gruplarr alt boyutunun anlamb

diizeyde farkhliklar oldugu edriilmiistiir (F=2,64, p=0.03, p<0,05). Farkin nedenin ayhk

8.000 TL ve tizerinde gelire sahip olan katihmeilarin konut satin alma kararlaninda referans

gruplanindan diger ayhk gelirleri 7.999 TL ve altinda geliri olan gruplara gére daha az

diizeyde faydalandig goriihmiistiir.

Katilmeilarn gelir diizeylerine gére Gelir-Maliyet liskisi alt boyutunun anfamhi

diizeyde farkll olmadid goriilmistiir(F=0,99,p=0,4,p>0,05). Caligmada farklr ayhk
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gelirlere sahip olan katihmeilann konut satmn alma konusunda Gelir-Maliyet Uiskisi

etkisinin benzer sekilde etkili oldugu tespit edilmistir.

Katilimeilarin ayhik gelir diizeylerine gore Kisisel Ozellikler Iliskisi alt boyutunun
anlamli diizeyde farkli oldugu géridmistiir (F=6,90,p=0,01,p<0,05). Farkin sebebinin aylik
8.000 TL ve fizerinde gelire sahip olan katithmeilarin konut satin alma konusunda Kisisel
Ozelliklerinin etkisinin aylik gelirleri 7.999 TL ve altinda geliri olan gruplara gdre daha
yitksek diizeyde etkili oldugu tespit edilmistir (p=0,01). Konut satm alima kararinda aylik
8.000 TL ve iizerinde gelire sahip olan katihmeilarin Kisisel Ozelliklerin etkisinin aylik
geliri 7.999 TL ve altinda geliri olan katthmecilara gdre daha yiksek diizeyde oldugu

soylenebilir.

Katiltmetlarin gelirlerine gore Konut Ozellikleri alt boyutunun anlamb diizeyde
farkli oldugu goriilmistir (F=2,25,p=0,06,p<0,05). Calismada farkh ayhk gelirlere sahip
olan katilimcilarin konut satin alma konusunda Konut C')z_ellikieri etkisinin benzer sekilde

etkili oldugu tespit edilmistir.

Cizelge 4.10. Konut Durumu Ve Konut Satin Alma Tercihi Alt Boyutlarinin Incelenmesi

Alt Boyutlar Konut Durumu n Ortalama s, F p Fark
Kira (1} 188 3.52 0.70
Kira ve Kendine
41 3,26 0.69
ait konut (2}
Referans Kendi
. 1.96 (.12
Gruplan Konurunda 287 3,51 0.78
oturan (3)
Birden ¢ok
87 3,40 0,74

konuttu var (4)

Kira (1) 188 4,08 0,52

Kira ve Kendine

4] 4,21 0,53
Gelir Maliyet ait konut (2)
. 3,14 0,02 2>134
Ihiskisi Kendi -
Konurunda 287 4,07 0,58

oturan (3)
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Birden ¢ok

87 3,91 0,65
konuttu var (4)
Kira (1) 188 3,29 0,83
Kira ve Kendine

41 3,19 0,71

ait konut (2)

Kisisel Kendi
3,77 0,01  4>32,1
tercihler Konurunda 287 3,37 0,80
oturan (3)

Birden ¢ok

87 3,61 0.85
konuttu var (4) )
Kira (1) 188 4.02 0,63
Kira ve Kendine '

41 4,11 0,51

ait konut (2)

Konut Kendi
. 1,06 0,37
Ozellikleri Konurunda 287 4,05 0,69
oturan (3)

Birden ¢ok

87 4,16 0,53

konuttu var (4)

Katuhmetarm konut durumlarina gére Referans Gruplari alt boyulmmn- anlamh
diizevde farkliiiklar gostermedigi tespit edilmistir. (F=1.96. p=0.1Z. p>0.05). Caliymada
kendi konutu. kirada olan. birden cok konut olan ve kirada ve kendi konutu olan
katihmeilarn konut satin almada benzer dilzevierde Referans Gruplarm  kullandig:

sytenebilir.

Katiimeilarin konut durumiarina gore Gelir-Maliyet Iliskisi alt boyutunun anlaml
diizeyde farkl oldugu gorilmistir(F=3,14,p=0,02,p<0,05). Farkin sebebinin Kira ve
Kendine ait konutu olan katilimerlarin konut satin alma konusunda Gelir-Maliyet 1ligkisi
etkisinin kendi konutu, kirada olan, birden cok konutu olan kattlimcilara gére daha ¢ok

etkili oldugu tespit edilmistir (p=0,01).
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Katilmeilarin konut durumlarina gore Kisisel Ozellikler Iligkisi alt boyutunun
anlamlt diizeyde farkli oldugu goritlmiistiir (F=3,77,p=0,01,p<0,05). Farkin birden ¢ok
konuta sahip olan katihmeilarin konut satn alma konusunda Kisisel Ozelliklerinin
etkisinin kendi konutu, kirada olan, Kira ve Kendine ait konutu olan katilimcilara gore
daha yitksek diizeyde etkili oldugu tespit edilmistir (p=0,01). Konut satin alma kararinda
birden cok konuta sahip olan katilimeilarin Kigisel Ozelliklerin etkisinin tek konutu veya

kirada olan katihimeilara gére daha yiiksek diizeyde oldugu soylenebilir.

Katihmeilarm konut durumlarma gdre konut dzellikleri alt boyutunun anlamli
dizeyde farkhliklar géstermedigi tespit edilmistir (F=1,06, p=0,37, p>0,05). Calismada
kendi konutu, kirada olan. birden ¢ok konutu olan ve kirada ve kendi konutu olan
katthmeilarn konut satin almada benzer diizeylerde konut ozelliklerine dikkat eltigi

sOylenebilir.

Cizelge 4.11. Satin Almak Istenilen Konut Biiyiiklitgii Ve Konut Satin Alma Tercihi Alt

Boyutlarinm Incelenmesi

Satin almak

Alt
istenilen konut n Ortalama  s.s. F p Fark
Boyutlar
bilyiikliigii
0-99 m? (1) 23 3,67 0,55
Referans 100-130 m? (2) 189 348 0,78
0.51 0.68 -
Gruplan 131-175 m?* (3) 250 3.47 0.71
176 m® tizeri (4) 141 3.48 0.78
o 0-99 m? (1) 23 3.88 0.75
Gelir
100-130 m* (2) 189 4.05 0.53
Maliyet 0.79  0.30 -
) 131-175 m* (3) 250 4,07 0,57
Iliskist _
. 176 m® Gzeri (4) 141 4,07 0.59
0-99 m* (1) 23 3,24 0,48
Kigisel 100-130 m* (2) 189 3,25 0.89
3.57 0,01 34>12
tercihler 131-175 m* (3) 250 3,38 0,76
176 m? tizeri (4) 141 3,53 0,82
Konut 0-99 m? (1) 23 3,76 0,66
N 4,05 0,01 4>1
Ozellikleri  100-130 m® (2) 189 4,02 0,67
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131-175 m* (3) 250 4,05 0,62
176 m? tizeri (4) 141 77 4,19 0,61

Katthmeilarin Satin almak istedikleri konut bityiiklitklerine gore Referans Gruplar
alt boyutunun anlamh diizeyde farklhiliklar gostermedidi tespit edilmistir. (F=0,51, p=0.68,
p>0,05). Calismada farkl biiytikliklerde konut tercihleri olan katilimcilarm konut satn

almada benzer diizeylerde Referans Gruplarim kullandifn s6ylenebilir,

Katihmeilarm Satin almak istedikleri konut biiyiikliiklerine gore Gelir Maliyet
Iliskisi alt boyutunun anlamli diizeyde farkliiklar gostermedigi tespit edilmistir (F=0,79,
p=0.50, p>0,05). Caligmada farkl: bitytikliiiklerde konut tercihleri olan katilumcilar konut

satin almada Gelir Maliyet liskisine benzer diizeylerde dikkat ettigi séyienebilir.

Katilimcilanin Satin almak istedikleri koﬁut bitytiklitklerine gore Kisisel Ozellikler
1liskisi alt boyutunun antamh diizeyde farkh oldugu gériilmiistir (F=3,57,p=0,01,p<0,05).
Farkin 131 m? ve tizerinde bityiiklitkte konut tercih eden katilimcilarin konut satin alma
konusunda Kisisel Ozelliklerinin etkisinin 130 m? ve altinda bityiikltikte konut tercih eden
katithmeilara gore daha yiiksek diizeyde etkili oldugu tespit edilmistir (p=0,01). Konut satin
alma kararinda 131 m® ve tizerinde bityiiklikkte konut tercih eden katilimeilann Kisisel
Ozelliklerin etkisinin 130 m? ve altinda biyiiklilkte konut tercily eden katilimerlara gore

daha viiksek diizeyde oidugu sdylenebilir.

Katilimetlarm Satin almak istedikleri konut biiyikliklerine give Konut Ozetlikler
itiskisi alt bovutunun anlamb diizevde farkh oldugu goriifmiistiir (F=4.05.p=0.01.p<0.05).
Farkin 176 m* ve fizerinde biiyiiklitkte konut tercih eden katthmeann konut satin alma
konusunda Konut Ozelliklerinin etkisinin 99 n¥® ve altinda bisyliklikte konut tercih eden
katilimcilara gore daha vitksek diizeyde etkili oldugu tespit edilmistir (p=0,03). Konut satin
alma kararinda 176 m? ve iizerinde biviikliikte konut tercih eden katihmeilarin Konut
Ozelliklerin etkisinin 99 m? ve altmnda biiyiikltikte konut tercih eden katilimeilara gore

daha yiiksek diizeyde oldugu soylenebilir.
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BESINCI BOLUM
SONUC VE DEGERLENDIRME

Barinma ve sosyal gereksinimleri kargilamak igin dretilen konutlar,
giiniimiizdemiisterilerin imaj ve sosyal prestijlerinin de bir gdstergesi haline gelmistir.
Tirkiye'detzellikle kentlesme ve hizh niifus artigina paralel olarak, konut sekidrindeki
biiyiimeteknolojik yeniliklerin sektére girmesine ve Urlin gesitliliginin sunulmasina hem de
rekabetin giderek artmasina neden olmugtur. Literatiir, konut talebinin miigterilerin sosyo-
. ekonomik durumu ile yakmdan iliskilioldugunu gdstermistir. Bir tiiketim aract olarak
konutun copu insamn omriinde ya hi¢ yada bir kez sahip olabilecegi bir varlik cldugu
dikkate almdiginda, konutun fiyaumn vemiisterilerin 6deme giiclerinin konut talebindeki
etkisi ortaya ¢ikmig olacaktir, Bunedenle farkli hanehalklan tirlerine gore cesit bitylikliik
ve nitelikte konutlartiretilmeye baslanmus, 6zellikle uzun vadeli konut finansmam sistemi
olan Mortgage ile10-20 yil gibi uzun dtnemlerde 6deme imkanlar sunulmustur. Konut
sektoriindeki rekabet yapist ve stirekli  olarak degisiklik gosteren misteri ihtiyagve
talepleri, konut pazarlamasinda migteri odakli ve bireysel ¢dzlimlere dayahistratejilerin
gelistirilmesini  zorunlu  kalnustr.  Pazarlama  stratejilerini  kullanma asamasmda
isletmelerin, miigterilerin  konut satin  almadavramslarim, degisen sosyo-ekonomik
durumlarni, yasam tarzlarmi ve defisen konuttercihlerini dofru analiz etmeleri artan
rekabet ortaminda biiyitk bir avantajsaglayacaktir. Bu noktadan hareketle tez kapsaminda
miisterilerin konut satin almadavransslar analiz edilerek ve miisterilerin karar alma
kriterleri dikkate almarak misteriodakll pazarlama  stratejilerinin - gelistirilebilmes)

hedefienmistir.

Calismada 2018 yili mart ve nisan aylan arasinda Autalya, Mersin ve Kayser:
bilgesinde konut satin almak igin satin alma stirecinde olan (potansiyel misterilerin} konut
satin alma kararlarini etkileyen fakidrlerin incelenmesi ve konut satin almak isteyen
potansiyel ~ misterilerin  tercih  diizeylerini  ve profilerinin  belirlenmesi
amaclanmaktadir. Caligmada Antalya, Mersin ve Kayseri bolgesinde2018 yil: mart ve nisan
aylarinda potansiyel konut satin alama niyetinde olan gruplar evren olarak segilip her gehir
merkezine gore esit diizeylerde tabakalandinima yapilarak 600 miisteri {zerinden

planlanmistir.
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Anket formu iki bslimden ve toplamda 42 adet ifadeden olugturulmustur. Birinci boltim
ankete katilan bireylerin sosyoekonomik, kiiltiirel ve konut ihtivag durumlanm ortaya

koymay! amaglayan sorular: igermektedir.

Aﬁketin son béliiminde konut satin alma karar ile ilgili degerlendirmeler yer
almistir. Bu béliimde konut satin alma kararma etki eden faktorlere iliskin ifadelere yer
verilmis olup ankete katilan bireylerin bu ifadelere katilma durumunu (kesinlikle
katthmiyorum, katilmiyorum, kararsizim, katiliyorum, kesinlikle katiliyorum) belirten 32
maddeden olusan likert tipi bir skalaya yer veriimistir. Caligmada kullanlan 6lgek Tarake:
(2004) tarafindan gelistirilen ve katihmeilarm konut satim alma siirecinde karar vermelerine
etki eden faktorleri belirleyen 32 adet ifadeden olugan, dort alt boyutu olan dlgek
kullamlnustir. Verilerin - analizi  konusunda; tannﬁiaylu istatistikler frekans, ylizde,
ortalama, standart sapma degerleri ile sunulmugstur. Alpha analizi, faktdr analizi, varyans
analizi (anova) ve korelasyon kullamlmis olup, 0,05'den kiigiik p degerleri istatistiksel
olarak anlamh kabul edilmistir. Analizler SPSS 22.0 paket program: ve g*power version

3.1.7. lle tespit edilmistir.

Elde edilen bulgulara gore katitimacilarn % 20°si kamu sektoriinde, 35°1 ozel
sektorde, %25 kendi isinin sahibi, %8 nin emekli, %12’nin ise gelir getirici bir iste
calismadigs tespit edilmistir. Katihmeilarm % 38nin bekar ve %62°nin evli oldugu
goritlmiistiir.  Katihmeilarn ailelerindeki kisi sayis incelendiginde % 67nin tek kisi. %
177nin iki kisi. % 30'nun 3 kisi. % 34 ntin 4 kisi ve %137ntin 5 kisi ve lizerinde birevden
olustugu gdriilmistiir. Calismaya dahil olan katthmailarn % 33 'niin Mersin, % 33'niin
Antalya, % 34 niin kayseri bolgelerinde ikamet ettikleri tespit edilmistir. Katilimeilarm %
47 nin kadin ve %38 nin erkek oldugu goriilmiistiir. Katthmelarn %32 nin 20-29 yasg, %
32°nin 30-39 yas. % 21°nin 40-49 vas. % 12'nin 50-59 yag ve 53'niin 60 vas ve Uzerinde
oldugu tespit edilmistir. Katilimeilarmn % 2°ninokur yazar, % 15°nin ilkokul, % 34 niin
lise , % 44'nin lisans ve % 5'nin lisansiistl duzeyde egitime sahip oldugu
gériilmiistir Katthmerlarin % 18°nin 2.000 TL altinda, % 42 nin 2.000-3.999 TL arasinda,
%, 23 niin 4.000-5.999 TL arasinda, %7 nin 6.000-7.999 TL arasinda ve %11 nin 8.000 TL
fizerinde gelire sahip oldugu goriilmiistiir. Katithimerlarin % 3173 kira, % 7'nin kirada ve
kendine ait.konutu, % 48’nin kendi konutu ve % 14°nin birden fazla konutu oldugu

goritlmiistiir. Katilimetlarin satin almak istedikleri konutlarin % 4 ile 0-99 m?, %31 ile 100-
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130 m2, % 42 ile 131-175 m? arasinda ve % 23 ile 176 m? ve lizerinde oldugunu ifade

etmislerdir.

Kayseri bélgesinde yasayan katihmeilarmn konut satin alma konusunda referans
gruplanimi Antalya ve Mersin Bolgesinde ikamet eden katilimcilara gore daha az etkil
oldugu tespit edilmistir. Kayseri bolgesinde yasayan katihimeilarin konut satm alma
konusunda konut ozeliklerinin etkisinin Antalya ve Mersin Bolgesinde ikamet eden
katilimeilara gore daha az etkili oldugu tespit edilmistir. Antalya ve Mersin Bolgesinde
ikamet eden katilimcilarm Konut satin alma tercihinde daha yiiksek diizeyde konut
ozelliklerine gore karar vermistir. Kayseri bolgesinde yagayan katthmeilar daha disiik
seviyelerde konut 6zelliklerine gore satin alma egiliminde oldugu goriilmiistiir. Bu durum
Antalya ve Mersin Bolgesinde ikamet eden katilimcilarm gelir dizeyleri, iklimsel zelikler
ile iliskili-olabilecegi diigiintilmektedir. Antalya ve Mersin bolgesinde ‘oidukqa etkili olan
sicaklik gibi etkilerden dolay: konutlarm konumlari, yahtimlan, denize olan uzakliklari,
cepheleri gibi ozelliklerinin satin  alma davramgma Onemli diizeyde etki eftigi
diigiintilebilir, Bireylerin konut satin almalarinda fiyat, konutun bilyiikltgi, kullamian
malzemenin kalitesi, konutun merkeze yakinligi, konutun saglamlign ve ferah olmasi gibi
szellikler en Snemli nedenler arasindadir. Benzer sekilde bircok calismada fiyat ve hane
halks gelirinin konut talebinde etkili oldugu saptanmustir (Mayo,1981; Elder ve Zumpano,
1991; Béheim ve Taylor, 2002; Hochguertel ve Soest, 2008)

Cabsmada kadin ve erkek kaulmetlarm konut satin alma kararlarmda benzer
seviyelerde referans gruplarindan faydalandig, kadin ve erkek katilimerfann konut satin
alma kararlarinda benzer seviyelerde gelir ve maliyet iliskisine dikkat ettikleri. konut satin
alma kararlarina kisisel dzelliklerinin benzer diizeyde etki ettigi tespit edilmistir, Konut
satm ailma kararlanna konut ozeliklerinin elkisinin benzer dilzeylerde oldufu tespit
edilmistir. Kisacast konut satin alama stirecinde cinsiyetin anlamli bir etkisinin olmadig
tespit edilmistir. Kaba (2008) konut satin alma karan tizerindeki etkisi incelendiginde,
ddeme durumu, konut ici dzellikler ve konutun yapisal giivenirliligi ile cinsiyet arasinda
anlamli iliskiye rastlanmstir. Yogrutgu (2013) ise kadmlarn erkeklere gfre konut satin
alma siirecinde evin 6zelliklerine gére karar verdigini ifade etmistir. Caligma bulgularma
paralel olarak Tarakei(2004) ise referans gruplari, gelir ve maliyet iligkisi, konut satm alma

kararlarina konut &zeliklerinin etkisinin cinsiyete gére farkli olmadigmi tespit etmistir,
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Sozer (2016) kadin katihimcilarin erkeklere daha satin alma niyeti diizeylerinin daha
yilksek oldugunu ifade ederken, kadinlarin erkeklere gore konutun icsel ve digsal
szelliklerinin satin alma karari tizerinde daha cok etkili oldugunu tespit etmistir. Su (2016)
kadmnlarin erkeklere gore daha yiiksek diizeyde M? bakimmdan genis (150-170) konutlars
tercih ettigi goritlirken, erkeklerin daha ¢ok orta bityiiklitkte ve kiiglik konutlar1(100-130)

tercih ettigini tespit etmistir.

Katilimeilarin medeni durumlarina gore alt boyutlarin benzer diizeylerde oldugu
goriilmiistir evli ve bekar katlimetlarin konut satin alma kararlarinda benzer seviyelerde
referans gruplarmdan faydalandigi, konut satin abma kararlarinda benzer seviyelerde gelir
ve maliyet iliskisine dikkat ettikleri, kisisel 6zelliklerinin benzer diizeyde etki ettii ve
konut &zeliklerinin etkisinin benzer diizeylerde oldugu tespit edilmistir. Calisma
bulgularmm aksine Myers ve Vidaurri (2000) yaptiklan ¢alismalarinda medeni durum ve
konut talebi arasinda anlamli iliskiye rastlamigtir. Myers ve Vidaurri (2000) Sdeme
durumu, konutun dis 6zellikleri ve konutun yapisal giivenilirligi konusunda evli bireylerin
konut satin alma konusunda bekarlara gore daha yiiksek diizeyde istekli oldugunu tespit
etmistir. S&zer (2016) ise medeni durumlarina gére konut tercihi diizeylerinin farkh

olmadigim ifade etmistir.

Caligmada 20-29, 30-39, 40-49, 50-39 ve 60 yas tizerinde olan katilmerlarin konut |
satin alma kararlarinda benzer sevivelerde referans gruplarindan faydatandig gérilmistiir,
Mayo (1981) ile Elder ve Zumpano (1991} elde ettigi bulgular calisma bulgularin
destekler niteliktedir. Katulimeitarm yaslanna gore Gelir-Malivet Hiskisi alt boyutunda 30
yas ve zerinde katilmcilarm konut satm alma konusunda Gelir-Maliyet Hiskisi etkisinin
49 vas ve altinda olan katihmetlara gire daha az etkili oldugu tespit edilmistir. Konut satin
alma kararinda 50 yas ve tizerinde katithmeilarin Gelir-Maliyet iiskisine 49 yas ve altinda

olan katilimcilara gére daha az Snem verdikleri séylenebilir.

Calismada, 50 yas ve lizerinde katiimeilarm konut satin alma konusunda kigisel
zelliklerinin etkisinin 49 yas ve altinda olan katiluncilara gére daha az etkili oldugu tespit
edilmistir.Konut satin alma kararinda 50 yas ve tizerinde katilimeilarm kisisel 6zelliklerin
etkisinin 49 vas ve altnda olan katthmeilara gore daha az diizeyde oldugu stylenebilir.

Myers ve Vidaurri (2000) yaptiklar: cahsmalarinda yas ve konut talebi arasinda anlamls
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iliskiye rastlamistir. Myers ve Vidaurri (2000) genel olarak orta yas gruplanimin daha
yiiksek diizeyde konut satmn alma egiliminde oldugunu, geng yas gruplarimn ise konut satin
alma konusunda gelir-maliyet durumuna daha gok dikkat etigini ifade etmigleridir. Su
(2016) konut satm alma niyetinde olan miisterilerin yaslarinm konut bedeline gore farkh

oldugunu ifade etmistir.

Katilimetlarin yaslanna gore Konut Ozellikleri alt boyutunda 50-59 yas arasmnda
katilimerlarin konut satin alma konusunda konut 6zeliklerinin etkisinin diger yaslarda olan
katilimcilara gore daha az etkili oldugu tespit edilmistir. Elde edilen bulgulara gore 50-59
yas arasinda katlimeilarn Konut satin alma tercihinde daba distk diizeyde konut
bzelliklerine gore karar verirken, 20-49 yas ve 60 yas {izerindeki kattlimeilar daha yiiksek
diizeyde konut dzelliklerine gére satin alma egiliminde oldufu gorilmustiir. Yogruteu
(2013) veSozer (2016) ise yas gruplarina gére konut satin alma davramglarmin farkh

olmadigim ifade etmistir.

Calismada okuryazar olan katihmeilarm konut satin alma konusunda Gelir-Maliyet
iliskisi etkisinin ilkokul ve tizerinde diizeyde egitime sahip olan katilimeilara gore daha az
etkili oldugu tespit edilmistir. Konut satm alma kararinda okuryazar olan katilimeilar
Gelir-Maliyet ilkokul, lise, lisans ve lisanstistii diizeydeki katllimeilara gore daha az etkili
oldugu tespit edilmistir. Caligmada okuryazar olan, ilkokul, lise, lisans ve lisanstistit egitme
sahip olan katthmcilarm konut satin alma kararlarmda kigisel dzellilerinin ve referans
gruplarimin benzer sekilde etken oldugu gdriilmiistiir. Myers ve Vidaurri (2000) egitim
diizeyi ile konut satin alma diizeyleri arasinda anlamle diizeyde iliski oimadigum ifade
etmislerdir. Yogruteu (2013) ise Lisans mezunu olan miisterilerin saun alma konusunda
daha istekli oldugu ifade etmistir. Sézer (2016) ise egitim dizeyinin satin ahnmast planlan
konutun dzeliklerine etki ettigi ve egitim dilzeyi yliksek olan miisterilerinin konutun igsel
szelliklerinin satin alma konusunda daha énemii oldugunu ifade etmistir. Caligmada kamu,
bzel sekior, kendi isinde calisan ve emekli, ¢alignuyor olan katihmeilarin konut satin alma
kararlarmda benzer seviyelerde referans gruplarindan faydalandigr goriilmustiic.Su (2016)
ailedeki calisan sayismin artig gdstermesinin satin alma tizerinde etkili oldufunu ifade

etmigtir.

Emekli ve ¢alismiyor olan katilimeilarin konut satin alma konusunda Gelir-Maiiyet

iliskisi etkisinin kamu, dzel sektdr, kendi isinde gahSan katilimeilara gore daha az etkili

131



oldugu tespit edilmistir. Konut satin alma kararmda emekli ve ¢aligmiyor olan katilimcilar
Gelir-Maliyet kamu, Gzel sektdr, kendi isinde cahisan katilimcilara gbfé daha az Onem
verdikleri gorithmektedir. Kendine ait igi olan katihmcilarin konut satmn alma konusunda
kisisel tercihlerin etkisinin kamu sektoriinde, ozel sektérde calisan, emekli ve galigmiyor
olan katihmeilara gére daha yiksek diuzeyde etkili oldugu tespit edilmistir. Kendine ait isi
olan katihmeilann konut satin alma konusunda kisisel tercihlerin etkisinin diger meslek
gruplarina gore daha yiiksek diizeyde oldugn s6ylenebilir. Kamuda ¢alisan katilimeilarin
konut satin alma konusunda konut dzellikleri etkisinin 6zel sektorde calisan ve emekli olan
katthimeilara gore daha yiiksek diizeyde etkili oldugu tespit edilmistir. Kamuda
caliganlaninin is glivencesi konusunda kendilerini daha rahat hissetmeleri bu farkin ortaya
cikmasinda etkili olabilecegi disiiniilebilir. Benzer sonuglar Soézer (2016) yapug
cahismada belirtmistir. Sézer (2016) sabit geliri olan veya is glivencesi olan misterilerinin
satin alma konusunda kendilerini daha rahat hissettikleri ve satin alma konusunda daha

istekli olduklarini ifade etmistir,

Calismada aylik geliri 8,000 TL ve tizerinde gelire sahip olan katilimetlarm konut
satin alma kararlarmda referans gruplanndan diger ayhk gelirleri 7.999 TL ve altinda gelini
olan gruplara gére daha az diizeyde faydalandif goriilmistiir. Ayhk ortalama 8.000 TL ve
tizerinde gelire sahip olan katilimcilarm konut satin alma konusunda Kisisel Ozelliklerinin
etkisinin aylik gelirleri 7.999 TL ve altinda geliri olan gruplara gére daha yiiksek dlizeyde
etkili oldugu tespit edilmistir. Konut satin alma karannda aylik 8.000 TL ve lizerinde gelire
sahip olan katilimeilanin Kisisel Ozelliklerin etkisinin ayhik geliri 7.999 TL ve alunda geliri
olan katithmerlara gére daha viiksek ditzevde oldugu séylenebilir. Calismada katnlimeilann
gelir diizevlert ile konut satn alma alt Sleekleri arasinda da anlamit farkliiklar tespit
edilmistir. Buna gore; kanlimeilann gelir diizeyi artitkga satin almayi planladikiar: konutun
dzellik ve nitelikieri de arus gosterdigi sdvlenebiliv. Su {2016) satin alsacak konut
buyikligt, konutun igsel ozellikleri ve konutun oldugu lokasyonun hane halkimin gelir
diizeyine gore farkli oldugunu tespit etmistir. Mayo (1981) 1le Elder ve Zumpano (1991)
calismalarinda gelir diizeyleri ile konut satin alma arasinda ¢ok yiiksek diizeyde iligki tespit

etmistir.

Ozliik (2014), Kérdis (2013), Ugurlar (2013) yaptiklann ¢ahigmalarda gelir
durumunun konut talebinde etkili oldugunu tespit etmistir. Ozlitk (2014), Kordis (2013)
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satin almmak istenilen konutun i¢ ve dis Ozelliklerinin olu;;masmdaki en biiytik
degiskenlerden birinin miisterinin ekonomik durumu oldugunu ifade etmistir. Ayrica
Ugurlar (2013)  konutun bulundugu konum, konutun yapisal giivenirliligi ise yine
miisterilerinin aylik gelir diizeylerine gore farklilastigin ifade etmigtir. Bu durum bir¢ok
caligmada tespit edilmigtir. Katlhmcﬂamﬁ gelir dizeylerine gore gelir-maliyet iligkisi ve

Konut Ozellikleri alt boyutlarinda anlamli diizeyde farkls olmadigi goritlmiigtiir.

Katilimedarn konut durumlarina gore referans gruplan, konut oOzellikleri alt
boyutunun anlamh diizeyde farklhihklar gdstermedifi tespit edilmistir. Calismada kendi
konutu, kirada olan, birden cok konutu olan ve kirada ve kendi konutu olan katihimailarin

konut satin almada benzer diizeylerde referans gruplarim kullandigs sdylenebilir.

Kira ve Kendine ait konutu olan katihmcilarin konut satmn alma konusunda Gelir-
Maliye‘i fliskisi etkisinin kendi konutu, kirada olan, birden cok konutu olan katihmcilara
gore daha gok etkili oldugu tespit edilmistir. Kisisel 6zellik boyutunda birden ¢ok konuta
sahip olan katihmeilarin konut satin alma konusunda kisisel 6zellik etkisinin kendi konutu,
kirada olan, Kira ve Kendine ait konutu olan katihmcilara gore daha yiiksek diizeyde etkili
oldugu tespit edilmistir. Konut satin alma kararmda birden gok konuta sahip olan
katilimeilarin Kisisel Ozelliklerin etkisinin tek konutu veya kirada olan katihmerlara gore
daha yiiksek diizeyde oldugu séylenebilir. Cahsma bulgulanimn aksine Kaba (2008) ise ev
sahibi olan katilimeilann konut alma konusunda gelir maliyet dengesine daha yliksek

oranda dikkat ettigini ifade etmistir.

Calismada farklt biytikliklerde konut tercihleri olan katthmeilarin konut satin
“almada benzer diizeylerde referans gruplarim kullandigi, gelir maliyet iligkisine dikkat
ettigi sdylenebilir, Satin almak istedikleri konut bityiiklitkler: 131 m? ve {izerinde
bityliklikte olan katilimeilarin konut satin alma konusunda Kisisel Ozelliklerinin etkisinin
130 m? ve altinda bityiikiikte konut tercih eden katilimctlara gore daha yiiksek diizeyde
etkili oldugu tespit edilmistir. Boheim ve Taylor (2002) hane halkinin bitytikligiiniin konut

“talebinde dnemli bir faktdr olarak bir¢ok ¢aligmada tespit edilmistir.
Katilimetlarin Satn almak istedikleri konutun 176 m? ve {izerinde biiyiiklikte

konut tercih eden katilimeilarn konut satin alma konusunda Konut Ozelliklerinin etkisinin

99 m? ve altinda biiyiklitkte konut tercih eden katilimeilara gore daha yiiksek diizeyde
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etkili oldugu tespit edilmistir. Daha dnce yapilan calismalarda Boheim ve Taylor (2002)
cocuk sayismum konut satin alma karar tizerindeki etkili oldugunu ve gocugu olan
bireylerin daha genis evleri tercih ettigini ifade ederken, ¢ocugu olmayan ailelerin satin
alma niyetlerinin de cocuklu ailelere gére daha diisiik oldugu goriilmistiir. Su (2016)
ailedeki birey sayimn satin alinmasi istenen konutun biiylikliighi iizerinde etkisinin
oldugunu ifade etmistir. Cahismada alt boyutlarin timii kendi iginde iligkili oldugu
goriilmistir. Katihmeilar referans gruplar, kisisel tercihler, gelir maliyet iligkisi ve
konut dzelliklerine gore satim alma diizeyleri alt boyutlar bazinda bir birini pozitif diizeyde
etkilemektedir. Fakat bu etkinin zayif diizeyde oidugu goriilmektedir.

Gorilldiga gibi miigterilerin demografik ve sosyo-ekonomik ozellikleri konut
tercihlerini Etkiledigi tespit edilmistir. Cahsmada tespit edilen bir difer konu ise meveut
kounut tiirleri ve yapisal dzellikleri de gelecekteki konut tercihlerini etkiledigi olmustur.
Miisteri. odaklt pazarlama stratejilen geliQtirecek olan isletmelerin; hedef kitlelerinin bu
ihtiyag ve taleplerini analiz ederek Orlin cesitliligini, {irlin kalite ve fiyatlandirma
stratejilerini bu bilgi 1s18inda yeniden yapilandirmalan artan rekabet ortaminda bityiik bir

avantaj elde etmelerini saglayacakfir.
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EK 1 — Anket Formu ™

Sayn Iigili,

Bu anket, Toros Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisti, Isletme Yiiksek Lisans
programinda Yrd. Dog. Dr. Aslihan YAVUZALP MARANGOZ danismanhiginda
yiirtitiilmekte olan “Tiiketicilerin Konut Satin Almim Etkileyen Faktirier Uzerine Bir
Aragtirma” konulu tez ¢alismasina yonelik olarak hazirlanmastir. Sizlerin kimlikleri
belirtilmeden, konu hakkindaki goriisleriniz anket sorularina verecediniz cevap

| dogrultusunda belirlenecektir. Vereceginiz bilgiler aragtirma acgisindan cok dnemlidir.
Yardiminz igin simdiden tesekkiir ederim.

Gamze DEMIR

LBOLUM

Lutfen asagidaki sorular: konut satin alma karari verirken etkilenme derecesine gore X
ile isaretleyerek cevaplandinmz.(5: Kesinlikle katiliyorum, 4: Katihiyorum, 3: Ne
Katihyorum Ne Katilmiyvorum, 2: Katilmiyorum, 1: Kesinlikle katiimiyorum)

NO 514131211
1 | Daha 6nce edindigim bilgiler konut satin alma kararim etkiler.
2 | Gazete, dergi, tv vb, reklamlar konut satin alma kararimi etkiler,
3 | Ailem konut satin alma kararinm etkiler.
4 | Cevremdekiler konut satin alma kararimu etkiler.
5 | Satis gorevlisinin bana vaklasimt konut satin alma kararim: ,

etkiler.

-

Karariarimda bagimsiz hareket edivor oimam konut satin alma
kararum etkiler.

7 1 Fivat ve 6deme kosullan konut satin alma kararimu etkiler,

==}

Ayhik gelirim konut satin alma kararimz etkiler.

9 | Dustik faizli ve vzun faizli kredi imkani konut satm alma kararum
etkiler.

10 | Konutun teslim tarihi satin alma kararmu etkiler.

11 | Ekonomik olarak kosullar: zorlayacak olmam konut satim alma
kararim: etkiler.

12 | Proje sathasmdayken de satin alirim.

13 | Biitgeme uygun olarak dnceden bir plan yapiyor olmam konut
satin alma kararinu etkiler.

14 | Isimi kaybedersem konut satin almaktan vazgecerim.

15 | Bulundugum smf konut satin alma kararim etkiler.

16 | Sahip oldugum meslek konut satin alma kararim etkiler.

17 | Yasam tarzuma uygunluk konut satin alma kararimi etkiler.
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18

Bana sagladif prestij konut satin alma kararimm etkiler.

19

Komsularimla ayni gelir ve kiiltiir seviyesinde olmak konut satin
alma kararinn etkiler.

20

Seckin ve Unlii kisilerle komsu olmak konut satin alma kararim
etkiler.

21

En iyi yatinm aract olmasi konut satin alma kararinu etkiler.

22

Ureticisinin tinlit bir marka olmasi konut satin alma kararnm
etkiler.

23

Miistakil ve bahgeli olmas: konut satin alma kararim etkiler.

24

Cok sayida konuttan olusan bir sitede apartman dairesi olmasi
konut satin alina kararim etkiler.

25

Saglamhlik ve dayanikhilik gibi zellikler konut satin alma kararim
etkiler,

26

Kalitel malzemeden imal edilmesi konut satin alma kararnmi
etkiler.

27 | Giines almas: konut satm alma kararimi etkiler.

28 | Manzarasuun giizel olmast konut satin alma kararinmu etkiler.

29 | Merkezi sistem 1sitmali olmasi konut satin alma kararimi etkiler.
30 | Otomobil park yeri konut satin alma kararimi etkiler.

31 | Cocuk oyun alamnimn olmas: konut satin alma kararinu etkiler.
32 | Sehir merkezine yakinlii konut satin alim kararimi etkiler.

ILBOLUM

1.Yasadiginiz gehir:

2. Cinsiyetiniz: ( yKadin { )Erkek -

3. Yasmniz: ( )20-29 ( )30-39 { y40-49 { )30-359

4, Egitim Durumunuz: ( ) Okur-vazar ( ) 1lksgretim

{ Y Universite ( ) Y.Lisans-Doktora
5. Mesleginiz: ( ) Kamu sekidriinde ¢ahsan () Ozel sekidrde cahisan
{ ) Kendi igyerinde calisan { YEmekli () Cahgmiverum

6. Medeni Durumunuz

{ )Bekar { ) Evhi

7. Ailedeki kisi sayisi

( )1 ( )2 ()3 ( )4 ()5 ve tizeri
8. Ortalama ayhk gelir seviyeniz (TL)

( )2.000 °den az { )2.000-3.999 ( )4.006-5.999

{ )6.600-7.999 () 8.000 ve st

1 60 ve istii

) Lise
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9. Konut durumunuz?
( )Kirada oturuyoruin. ( ) Kirada oturuyorum, kendime ait konutum var.

( ) Kendi konutumda yagiyorunt. ( ) Birden ¢ok konutum var.

10. Satin almak istediginiz konutun bityiikhigii?

( }0-99 m? ( )100-130m> () 131-175 m? ( ) 176 ve st
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