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OZET

DUZCE iL MERKEZINDE AiLELERi.N 1999 DEPREMjNDEN SONRA
KONUT SATIN ALMA DAVRANIS BICIMLERI VE BiR UYGULAMA

SEMIiH SENGUL
Yiiksek Lisans Tezi

Sosyal Bilimler Enstitiisii
M.A., Uluslararasi Ticaret ve Lojistik

Tez Yoneticisi: Prof. Dr. Mahir NAKIP

Agustos 2018, 102 sayfa

Bu calismanin amaci, ailelerin ev satin alma kararlarin1 etkileyen sosyo-
ekonomik ve demografik faktorleri tanimlamak ve ev iireticilerinin hizmet kalitesi ile
ilgili memnuniyet diizeylerini 6grenmektir. Arastirmanin sonuglarinda ise, 1999
depreminden sonra insa edilen evlerde yasayan ailelerin olduk¢a memnun olduklari
goriilmektedir. Ayrica, tiiketici tercihlerinin yaslara bagl olarak farklilik gosterdigi
de bulunmustur. Buna ek olarak, katilimcilar genellikle ev iireticileri tarafindan
sunulan hizmet kalitesinden memnundurlar. Ancak, katilimcilarin egitim seviyesi
arttikga, memnuniyet diizeyi azalmakta ve bu da baska bir arastirmanin konusu

olabilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Miisteri Memnuniyeti, 1999 Diizce Depremi, Konut Sektori,



ABSTRACT

HOUSING BUILDING BEHAVIOR AND AN APPLICATION AFTER THE
1999 EARTHQUAKE OF FAMILY

SEMIH SENGUL
Master’s Thesis

Graduate School of Social Sciences
International Trade and Logistics

Thesis Advisor: Prof. Dr. Mahir NAKIP

August 2018, 102 pages

The purpose of this study is to identify the socio-economic and demographic factors
that affect families’ home buying decisions, learn their satisfaction levels about
their purchases and home builders’ service quality. Results indicate that families
who reside in the homes built after 1999 earthquake are quite satisfied with their
purchases. It is also found thatrespondents preference vary for the type of house
they would like to live in depending upon their ages. In addition, respondents are
generally satisfied with the service quality offered by home builders. However, as
the respondents’ level of education increases their satisfaction level decreases
which could be the subject of another study.

Anahtar Kelimeler: Customer Satisfaction, 1999 Diizce Earthquake, Housing

Sector,
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GIRIS

Son yillarda gelisen teknolojiyle birlikte iilke igerisinde yasayan toplum
kokli degisime ugramustir. Gelisen teknoloji insanlarin  yasam tarzlarindan
tiikkettikleri iirlinlere kadar her alanda farklilik getirmistir. Bu durum pazardaki
tireticilere yansimis, firmalar insanlarin ortak ihtiyaglarini karsilayacak homojen
ihtiyaglar iiretmeye baslamislardir. Konut sektorii de her zaman bu degisimlerden
etkilenen sektorlerin baginda gelmistir.

Konut insanlarin en temel ihtiyaclarindan olup insanlarin barinmalarin
saglayan, insanlarin giivenli bir yer olarak yasamlarini stirdiiriip aile baglarini
kurduklart mekanlardir. Bunun yant sira konutlar insanlarin mahremiyet alanlar olup
kendilerini dinlemeye aldiklari huzur ortamlaridir. Konut sadece bir barmak
olmamakla beraber insanlarin yatirim araci olarak kullandiklar1 bir {iriindiir. (Oztiirk,
1997, s. 3)

Bu c¢aligmada 1999 depreminden sonra ailelerin konut alim siirecinde etkili
olan demografik ve ekonomik faktorler belirlenerek tiiketici ihtiya¢ ve istekleri
belirlenmeye calisilmistir. Aym1 zamanda 1999'dan sonra yapilan binalardaki
tiikketicilerin oturduklar1 konutlardaki memnuniyet dereceleri 6l¢iilmeye ¢aligilmistir.
Bu amagla Diizce ili Merkez 'inde yapilan arastirmalar sonunda birtakim analizler
yapilmistir. Arastirmada Diizce halkinin depremden sonra oturduklar1 konutlardaki
memnuniyet dereceleri Olclilmeye ¢alisilmis konut iireticilerinin vermis oldugu
hizmet kalitesi degerlendirilmistir.

Arastirmanin amact ve Onemini belirten bir giris yapildiktan sonra
aragtirmanin birinci boliimiinde konut sektorii ile ilgili tanimlamalara yer verilmistir.
Birinci boliimde konut talebi ve arzi hakkinda bilgiler verilerek Tiirkiye'de konut
sektoriiniin sorunlart ve 1999 Diizce depremi ele alinmistir. Arastirmanin ikinci
boliimiinde ise tiiketicilerin konut satin alma davraniglar1 hakkinda bilgiler verilmis,
demografik faktorler incelenmistir. Arastirmanin {iclinci ve son boliimiinde ise
uygulamanin amaglarina, veri toplama yontemine ve analizlere deginilmis, sonuglar

cikarilarak konu hakkinda yorumlamalara yer verilmistir. Arastirmanin sonucunda



ise 1999 depreminden sonra yapilan binalarda oturan kisilerin genellikle oturduklar
konutlardan memnun olduklari, bazi yas gruplari i¢in konutun bulundugu konum ve
i¢ oOzelliklerin farklilik gosterdigi, katilimcilarin egitim seviyelerindeki artigin
memnuniyetsizligi arttirdigr gozlenmistir. Bu béliimde bulgular analiz edilip sonug

tartisilarak konut iireticilerine onerilerde bulunulmustur.



BOLUM I
KONUT TANIMI VE KONUT SEKTORUNE GENEL BAKIS
1.1. Konut Tanmim ve Tiirkiye'de Konut Sektorii

Insanlar diinya iizerinde var olduklar siirece her zaman ihtiya¢ halindedir. Bu
ihtiyaglar gida, giyim ve barinma gibi bircok unsurdan olusmaktadir. Bu zorunlu
olan ihtiyaglardan olan barmma ihtiyaci, glivenli bir ¢ati altinda yasamay: ifade
etmektedir. Fakat insanlar i¢in konut, barinma ihtiyacindan 6te insanlarin giivenlik
unsurunu, sosyal statiisiinii ve miilkiyet hakkini da simgelemektedir. Konutlarin
kullanim amaglar1 ve kendi 6zellikleri ¢ercevesinde cesitli tanimlamalar: vardir.

Konut insanlarin hayatlarini siirdiirebilmeleri i¢in giivenli bir barak olanagi
saglayan, gerekli projelendirmelerden gegen, her tiirden insanin yasam tarzina uygun
yasam olanagi saglayan belirli bir bolgede insa edilen yapilardir. (DPT, 2001, s.159)
Konutun yapim teknigi tamimlamasinda ise hane halkinin hayatlarim
stirdiirebilmesini i¢in yasam alan1 igerisinde miimkiin kilan, icerisinde banyo ve
tuvalet gibi insanlarin ihtiyaglarina cevap verecek nitelikte dizayn edilen yapilardir.
(Siso, 2009, s. 41)Konutlar islev agisindan degerlendirildiginde ise, uygun yerlesme
Olgekleri ¢er¢evesinde insanlarin giivenli barinaklar olusturduklari, uzun vadeli,
topraga bagli kullanim mallar olarak tanimlanabilir. (Liitge, 1949, s.38)

Konutlar ekonomik degerlerinin yani sira takas, estetik ve konfor gibi
degerleriyle de bircok 6zellige sahiptir. Konutlar kullanicilar tarafindan alim istegini
arttirmak amaci tasiyan tanimlara sahip oldugu gibi, insanlarin kullanim amaclarma
gore de farkliliklar gostermektedir. Konut satin alma davranisi bazi insanlar igin
yasam alani, bazi insanlar igin ise yatirim amaci tasimaktadir. Konutlar tiiketiciler
icin getirisi olan sermaye mallar1 olarak arz gruplarini motive etmekte ve yatirim

olanag1 sunmaktadir. (Siso, 2009, s. 41)



Konut sektoriiniin insaat sektorii igerisindeki pay1 yadsinamaz biiyiikliiktedir.
Ingaat sektdriiniin ekonomiye katkismin biiyiikliigii, is istihdami ve diger sektorlerle
olan baglantis1 konut sektoriiniin 6nemini arttirmaktadir. Konut sektorii alaninda
faaliyet goOsteren insaat firmalari, zincirleme olarak igerisinde birgok taseronu
bulundurdugu i¢in etrafindaki diger sektorleri de etkilemektedir. (Sorgu¢ ve
Kuruoglu, 2001, s.19)

Elbette konut sektoriiniin gelecegi piyasa gligleri tarafindan belirlenir.
Insanlarin paralar karsiliginda alacaklar1 konutun etkilesim giicii konuta olan arz ve
talebin birbirine oranidir. Ulke ekonomisinin genislemesi ise konut harcamalarinin
arttiginin bir gostergesidir. Sistemsel olarak biliylime ve teknolojik gelismeler konut
sektorilinlin hizla biiylimesi ve gelismesinin kanitidir. Devletlerin kiiresel alanlardaki
farkli politikalar1 konut sektoriinde farkli oranlarda gelismelere sebep olmaktadir.

Devletlerin sergilemis olduklar1 politikalar konut yapim tekniklerini yakindan
etkilemektedir. Sehirlerdeki imar politikasi, sehirlerin altyap:1 sistemleri, arazi
diizenlemelerini ve konut yonetimini dogrudan etkilemekte ve konutlara olan talebin
yoniinli degistirmektedir. Bu ylizden devlet yoneticilerinin ve sehir planlamacilarin
iskan politikalarini talep ile dogru yere kaydirmalar1 gerekmektedir. (The World
Bank, 1993, s.87)

Konut sektorli yatirnm araglart arasinda yatirnm yapilacak en gozde
sektorlerden biridir. Bankalarin konut sektoriine ciddi yatirmalar yapmasi bu
sektdriin ne kadar 6nemli ve Karli oldugunun bir gostergesidir. Ulkelerin gelismislik
diizeyleri agisindan konut sektoriiniin pay1 yadsinamayacak biyiikliiktedir. Konut
sektorii kredi maliyeleriyle dogrudan baglantilidir. Bu nedenle kiiresel ekonomide
konut sektorili ulusal ve uluslararasi sermaye piyasalarini biitiinlestirmis ve dogrudan
bu alanlar1 etkilemistir. Faiz oranlari, hiikiimet politikalar1 ve siyaset, konut
sektoriinii etkileyen en oOnemli kavramlardir. Konut sektoriiniin basaris1 yerel
yonetimler ve merkezi yonetimin igbirligi i¢inde olmasiyla daha da giiglenecektir.
(Goncii,2004, s.106)

Konut {iretimi insanlar icin sosyal bir olgudur. Insanlarin barinma ihtiyacini
karsilayan konutlar, Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde ¢oziilmesi gereken sorun
olarak goriilmektedir. Tiirkiye'de konut piyasasi heniiz kurumsallasmamis diizensiz
bir yapiya sahiptir. Bunun nedenlerine bakilacak olursa bu sektorde ¢alisan kesimin

egitimsiz olusu ve insaat maliyetlerini diisiirme amacl ucuz is¢i ¢alistirma 6rnek



verilebilir. Genel anlamda bakildiginda Tirkiye'de lokomotif sektdr haline gelen
konut sektoriinde hizli niifus artis1 ve biiyiik sehirlere olan goclerle birlikte alt yap1
yetersizlikleri ortaya c¢ikmistir. Tirkiye'nin sosyal ve ekonomik sorunlari diger
gelismis tilkelerden farkli olmakla beraber konut sektorii ekonominin onemli bir
noktasindadir.

Tiirkiye 1950 yilindan itibaren siirekli gelisen sanayilesmenin sonucunda
yillik ortalama % 6 oraninda sehirlesme ve % 2’nin iizerinde gergeklesen niifus artis
hiz1 ile konut ihtiyacin1 énemli Olgiide arttirmistir. Konut sektoriindeki yatirimlarin
payt 1960 sonras1 yillarda % 20 seviyesine ulagmistir. Fakat bunun sonucunda konut
acig1 giderek bilylimiistiir. Tiirkiye’de konut sektorii hizli bir sekilde biiylimiis ve

onemle iizerinde durulmasi gereken sektorlerden biri haline gelmistir.

1.1.1. Tiurkiye’de Konut Sektoriu Gelisimi

Tiirkiye’deki konut sektorii gelisen ve degisen teknoloji ile birlikte hizla
biiyiimektedir. Tiirk konut sektoriiniin gelisiminde son 15 yila bakilacak olursa ¢ok
onemli yollar almistir. Konut sektorii alt sektorlerine finansal agidan ve istihdam
acisindan biiyiik destekler saglamistir. Konut ve ingaat sektoriiniin en énemli 6zelligi
alt biinyesindeki sektorleri harekete gecirip istthdam tizerine etki yaratmasidir. Bu
yiizden insaat sektdrlii ekonominin temel taslarindan olup, konut sektoriinii iginde
barindirarak ekonomiye yon veren, hiikiimet yoneticilerinin lizerinde ciddi ¢caligmalar
yapmasi gereken bir sektor olarak ele alinmasi1 gerekmektedir.

Konut sektoriindeki gelismelere genel anlamda bakilacak olursa bazi sorunlar
goze carpmaktadir. Bunlardan en 6ne ¢ikan, konuta olan arz talep dengesindeki
esitsizliktir. Yillara bakildiginda konut arzi konut talebinin genellikle altinda
kalmistir. Konut acig1 sorunlarina genel olarak bakilacak olursa kirsal alanlardan
kentlere olan goglerle meydan gelen niifus artisi, ekonomik giicliikler, adaletsiz gelir
dagilimlari, carpik kentlesme ve geri kalmis bir konut finansmani sistemi akla

gelmektedir. (Disbudak, 2006, s.102)



Tablo 1: Tiirkiye'nin 15 Yillik Konut Arz Gostergesi

INSAAT YAPI KULLANMA ILK EL KONUT
RUHSATI IZIN BELGESI SATISI

2003 202.854 162.908

2004 330.446 164.994

2005 546.618 249.816

2006 600.387 295.389

2007 584.955 326.484

2008 503.565 357.286

2009 518.475 469.981

2010 907.451 429.755

2011 650.127 556.769

2012 771.878 556.331

2013 839.630 726.339 529.129

2014 1.031.754 777.596 541.554

2015 897.230 732.948 598.667

2016 1.000.368 753.426 631.686

2017 1.323.118 820.526 659.698
TOPLAM

2003-

2007 2.265.260

2008-

2012 3.351.496

2013-

2017 5.092.100 2.960.734
15 YILLIK 10.708.856

Kaynak: Diinya Gazetesi Erisim Tarihi (27.06.2018)

TUIK' in insaat ruhsatlar1 ve yap1 kullanma izin belgelerine iliskin 2017 yili
verilerine gore belediyeler gecen yil 1,3 milyon daire i¢in insaat ruhsati, 821 bin
daire i¢in de yap1 kullanma izin belgesi vermistir. 2016 yilindaki ilk el daire satist
631 bin olmustur. (TUIK, 2018) Fakat konut i¢in alman ruhsatlari, ayn1 yilin yapi
kullanma izin belgesiyle karistirilmamasi gerekmektedir. Ciinkii gecen yil alinan 1,3
milyon konutu kapsayan ruhsatlarin ¢ok azi igin ingaata baslanmistir. Ruhsat,
alindiktan sonra iki yil bu siire islemektedir.2016 yilinda alinan ruhsatlarla baslanan
ingaatlar da ayni yil ig¢inde bitmemistir. Dolayisiyla bir dnceki yil verilen ingaat
ruhsatlariyla yap1 kullanma izin belgeleri ile daire sayisini karsilastirmak yanlis olur.
Bu karsilagtirma daha genis zaman dilimleri igerisinde yapilmalidir. Tabloda ruhsat
ve izin belgesine konu daire beser yillik dilimler halinde boliinmiistiir. Daha genis bir

zaman dilimi olarak son 15 yil alinmistir. 2003- 2017 déneminde 10,7 milyon daire



icin insaat ruhsati, 7,4 milyon daire i¢in de yapt kullanma izin belgesi verilmistir.
Ruhsat ve izin belgesi arasinda 3,3 milyon fark vardir. Bu da ruhsat alinan ve heniiz
baslanmamis ya da devam etmekte olan insaatlar olarak yorumlanabilir. (Diinya
Gazetesi, 2017)

Piyasay1 inceledigimizde satilik konut ilanlarinin, konut reklamlarinin hig
eksilmedigi dikkate alindiginda ve konut firmalarinin vergi avantaji konusundaki
isteklerinin daha sik duyulur oldugu g6z 6niinde bulunduruldugunda ister istemez
konut sektoriinde islerin pek de iyi gitmedigi diisiiniilmektedir. Tiirkiye'de konut
sektorli ekonominin lokomotif sektorii olarak diisiiniildiigiinde degisen sartlar ve
siyasal gelismelerin etkisiyle etkilenen dolardaki artis konut talebini yavaslatmistir.
Hiikiimetin uygulamaya koydugu yogun ve etkili tesvik tedbirleri talepte kisa siire de
olsa artis gerceklestirecektir. Ancak bu artisin onlimiizdeki dénemde devam etme

olasilig1 pek zayiftir.

1.1.2. Tiirkiye’de Konut Sektoériiniin Giincel Durumu

Tiirkiye'nin jeopolitik konumuna baktigimiz zaman Asya ve Avrupa arasinda
bir koprii gorevi gormekle beraber etrafindaki Ortadogu iilkeleriyle ve Balkan
iilkeleriyle komsu gorevindedir. Tiirkiye ekonomik ve siyasal anlamda kendine yakin
Balkan, Kafkas, Ortadogu iilkelerinden daha gelismis bir durumdadir. Buna karsilik
Bat1 Avrupa iilkelerinden ise daha geri olmakla beraber, genelde Asya iilkelerinden
daha gelismis durumdadir. Bu agidan Tiirkiye Cumbhuriyeti sehirleri ve konutlariyla
da bu tilkelerden daha gelismistir. (DPT, 2001 )

Tiirkiye'de yasanan 17 Agustos depreminden sonra konut gereksinimi daha da
artmistir. Yasanilan can kayiplar1 ve binalardaki saglamlik derecesine olan
giivensizlik insanlar1 apartman dairelerinden ¢ok miistakil evlere yoOneltmistir.
Deprem sonrast Ozellikle yerel yonetimler ve sehir planlamacilart yapilan
planlamalarda 6zellikle fay hattinin yogun olarak bulundugu bélgelerde ¢ok katli
yapilagsmalara kat smir1 getirmistir. Yeni kurulan yap1 denetim sirketleriyle konut
yapimi kalitesi kontrol altina alinmaya ¢alisilmistir. (Garih, 2001, s. 25)

Tiirkiye'de deprem sonrasinda yapilan konutlar her ne kadar yeterli seviyede
olsa da hala orta halli bir ailenin oturabilecekleri konutlarda agiklar gozetilmektedir.

Bu tip konutlar yapabilmek i¢in arsa iiretimi kisith oldugu i¢in, belediye idarelerdeki



onaylamalar uzun yillar siirmekte ve siire¢ zor bir hale doniismektedir. Bu sorunu
giderebilmek i¢in Tiirkiye'de ki bankalar ve Maliye Bakanlig1 gibi kurumlar bir araya
gelerek konut alimi yapacak kisilere ve araci kurumlara vergi avantaji saglayacak
sekilde olanaklar sunmaktadir. (Goncii, 2004, s. 110) Tiirkiye'de son yillarda
yiiriirlige giren mortgage sistemi ile konut sahibi olma imkani artmig, konut piyasasi
icinde hareketlilige neden olmustur. Giiniimiizde konut yapan firmalar diinya
capindaki akilli bina yapilanmalarini1 ve konut sistemlerini yakindan izlemis ve konut
yapimi teknolojisinde diinya standardina uygun konutlar yapmaya baglamislardir.
(Binark, 2001, s.28)

Insaat sektdriindeki canlanma, konut sektoriinden kaynaklanmakla birlikte
hizli bir sekilde ilerlemektedir. Konut sektoriinde istenilen canlanmanin gelecek
yillarda da devam edecegi beklenmektedir. Konut fiyatlarindaki artislar
incelendiginde, nitelikli ve krediye uygun konutlardaki fiyat artiglarinin enflasyon
degerlerinin iizerinde oldugu goriilmektedir. Malzeme fiyatlarindaki artis ile
karsilastirildiginda, konut fiyatlarindaki artislar, ingaat yatirimlarini karl bir sektor
haline getirmektedir. Liiks konutlara yonelik gerceklesen talep artisinin, gelecek
yillarda orta ve ucuz fiyat grubunda yer alan konutlar1 kapsamasi beklenmekte ve
yatirimeilarin bu sektore yonelik yatirimlarinin da artacagi distiniilmektedir.

Konut sektoriinde arzi ve talebe etki yapan bir¢ok unsur bulunmaktadir. Bu
unsurlarin en 6nemlileri arasinda; projelerin mimari yapisi, ulagim ag1, gibi alicinin
kararin1 etkileyen unsurlar yer almaktadir. Ancak konut finansman sitemindeki
kolayliklar ve uygun vade segenekleri konut alim kararini hizlandirmaktadir. Diger
yandan ingaat firmalarinin projeleri uzun vadeli giigli bir finansman modeli ile
desteklemesi satiglari  hizlandiracak karliligt olumlu yonde etkileyecektir.
Gayrimenkul sertifikalar1 bu konuda sistemin en 6nemli parcalarindandir. Gerek
finansman temelli arz1 destekleyen, gerekse de talepte kolaylik saglayan sertifika ve
konut kredisine dayali menkul kiymetler, sektor agisindan uzun vadeli 6nemli bir
finansman kaynagi olacaktir. Bunlarla birlikte emlak sektoriinii (hem arz hem de
talep yonlil) finansallastiran, mali piyasalar1 da emlak sektorii ve buna baglt menkul
kiymetler ile yakinlastiran konusunda uzman bir banka ihtiyaci da devam etmektedir.
(Emlak Konut, 2017)

Insaat sektdriinde diinya iilkeleri arasinda énemli bir konuma sahip olan

Tiirkiye konut sektdriinde onemli adimlar atmistir. Tiirkiye’nin diinya {ilkeleri



arasinda ekonomik ve demografik gelismeleri goz Oniine alinip analiz yapildiginda
sektorde geligsmis oldugu sdylenebilir. Hangi tip varlik olursa olsun, ne daima fiyati
artacak ne de daima diisecektir. Tirkiye ile ilgili konut sektoriinde istikrar ve
dinamik yap1 devam ettik¢e orta vadede egilim biiylime yolunda olacaktir. (Emlak
Konut, 2017)

Gayrimenkul sektoriiniin 6nemli gostergelerinden birisi olan konut satiglar
rakamlarina bakildiginda ise dogal talebin sonuglar1 gozlenmektedir. 2011 yilinda
997.550 adet konut satis1 yasanirken sirasi ile bu sayi; 2012 yilinda 971.757 adet,
2013 yilinda 1.157.190 adete yiikselmis, 2014 yilinda 1.165.381 olarak gerceklesmis,
2015 yilinda ise yeni bir rekor olan 1.289.320 adet sayisina ulagsmistir. 2016 yilinda
ise gerek Tirkiye’nin iceride yasadigi sistematik riskler gerekse kiiresel olarak
yasanan sorunlara ragmen konut satis rakamlari yeni bir rekoru isaret ederek
1.341.453 sayisina ulasilmigtir. Tirkiye'de 2016 yilinda, glinde 3.675, saatte 153,
dakikada ise 2,5'un tizerinde konut el degistirmistir.( Emlak Konut, 2016)

(Bin adet)
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Sekil 1: Tirkiye'de2017-2018 Konut Satislar

Kaynak: (TUIK, 2018) Erisim tarihi (27.07.2018)

Tiirkiye genelinde konut satiglar1 2018 Mart ayinda bir dnceki yilin ayni
ayma gore %14 oraninda azalarak 110.905 olmustur. Konut satiglarinda, Istanbul'da
18.714 konut satis1 ve %16,9 ile en yiiksek paya sahip olmustur. Satis sayilarina
gdre Istanbul’u, 11.269 konut satis1 ve %10,2 pay ile Ankara, 6.787 konut satis1 ve
%6,1 pay ile Izmir izlemistir. Konut satis sayismin diisiik oldugu iller sirastyla 11
konut ile Ardahan, 13 konut ile Hakkari ve 36 konut ile Bayburt olmustur. Diizce'de
ise konut satiglar1 2018 Mart ayinda bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %7 azalarak 628
olmustur.(TUIK, 2018)Konut satislarindaki diisiisin nedeni, faizlerdeki artis ve



siyasal sebepler olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu durum tiiketicinin konut satin alma

davranigini etkilemis konut satislarinda diisiise neden olmustur.

1.1.3. Tiirkiye’deki Konut Politikalarinin Genel Degerlendirilmesi

Konut politikas1 devletin belirlemis oldugu konut talebini yakalamak ig¢in
talep edenlerin Onceliklerine gore koydugu yasal onlemlerin tiimiine verilen addir.
Baska bir ifadeyle konut politikasi konut standardi ve toplumsal oncelikleri olan
ulusal kalkinmada yer alan iilkenin kentsel ve ya bolgesel gelisme plani ile uyum
saglamasi olarak tanimlanabilir. Bu politika yasal belgelerde ve kalkinma planlarinda
bulunmaktadir. (Cihan, 1994, s.40)

Cumhuriyetin ilanindan sonra ortaya ¢ikan konut sorunun ¢dziimiinde
zamanin hiikiimetleri tarafindan cesitli politikalar izlenmistir. Tiirkiye Cumhuriyeti
Anayasas1 1958 tarih ve 7116 sayili yasayla konut politikasint ”Devlet yoksul ve dar
gelirli ailelerin saglik sartlarina uygun konut gereksinimini karsilayacak tedbirleri
alir.”’seklinde belirtmistir. Yani devlet konut piyasasindaki maliyetleri, 6deme
giicliiklerini, kiralari, sartlar1 saglayamayan diisiik gelirli ailelin konut
gereksinimlerini saglamay1 baslica gorevleri arasina koymustur.

Tiirkiye’de izlenen konut politikalar1 ile yukarida bahsedilen meseleler
astlamamistir. Daha oOnceki kalkinma donemlerinde kredili desteklendirme
yontemleri ile toplu konutun artis1 saglamaya calisilmistir. (1978-1983) doneminde
ilk kez sosyal anlamda niifus artisi ve c¢ekirdek ailelerin olusmasi ile konut
kooperatifleri ve yerel yonetimlerin konut sektdriine sosyal acidan bakigslari ele
alinmistir. 1981 yilinda c¢ikarilan 2487 sayili Toplu Konut Yasasi kooperatif¢ilige
destek olmustur. 1984°de TOKI (Toplu Konut idaresi) kurulmustur.

Tiirkiye’de ¢ikarilan 1985-1989 Besinci Kalkinma Planinda konut sektoriiniin
verimsiz bir sektor oldugu fikri degiserek insaat sektoriiniin gelisiminin ekonomik
gelismeyi hizlandiracagr diisiincesi akillara yerlesmeye baslamistir. Toplu konut
sistemi, kooperatifcilik, miiteahhitlik ve bireysel insaat sistemlerinin gelistirilmesinin
Oon goriildiigii bu planda, konut sektoriiniin ekonomiyi canlandirict ve istihdam
yaratici 6zelliginden faydalanilmasi 6ngoriilmiistiir.(Keles, 2000, s.360)

Tiirkiye’de 1990-1994 Altinct Bes Yillik Kalkinma Planinda ise bir dnceki

uygulamalara ek olarak sermaye piyasasi, banka kredileri gibi finansal kaynaklarin
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degerlendirilmesi ile onceki yillardaki uygulamalarda olan eksikliklerin giderilmesi
amaclanmstir. (Keles, 2000, s.361)

Tiirkiye’de 1996-2000 Yedinci Bes Yillik Kalkinma Plan1 Doneminde konut
ile ilgili belirlenen baslica amag¢ ise kamuya ek bir yiikiimliilik getirmeyen
finansman modeli gelistirerek projelerle konut {retimini hizlandirmak, hizl
kentlesme ile artan niifusun ihtiyacim1 karsilamaktir. Tiirkiye'nin deprem kusaginda
olmas1 bu program cercevesinde ele alinmis dogal afetlerin 6nlenmesi i¢in teknolojik
gelismelerle desteklemeler yapilmasi ongoriilmiistiir. (Keles, 2000, s.362)

Tiirkiye’de 2001-2005 Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plan1 déneminde
tireticilere konut yapimi tesvik edilerek alt gelir gruplarinin sorunlarini ¢ézmek
amaclanmistir. Bunun i¢in uygun finansman modelleri gelistirilerek bilimsel esaslara
dayali sunumlar yapabilmek ve diizenli yapilasmay1 saglamak bu donemde 6ne ¢ikan
amaglardandir. (Toprak, 2001, s.196) Bu diizenlemenin en 6nemlisi ise 4708 sayil
Yap1 Denetim Hakkindaki kanundur. Bu kanunla yapilar1 denetleyecek bir olgunun
olusmas1 amag¢lanmustir.

Konut sektoriinde gelistirilen politikalar genel olarak analiz edildiginde
Tiirkiye’deki konut politikalarinin bir dizi zorunluluklar1 i¢inde barindirmakta
oldugu gériilmektedir. Oncelikle konut sorununun, ekonomik biiyiime ve kentsel
toprak kullanim1 politikas1 ile uyumlu olmasi gerekmektedir. Ayrica konut
sunumunun rekabet amaciyla yapildigi durumlarda konut politikas1 kentsel
biiylimenin etkisi altinda azalmaktadir ve konut fiyatlar1 enflasyonist baski altinda
belirlenmektedir. Bu nedenle getirim beklentisi olabildigince 6nlenmelidir. Kentsel
gelismenin diizensizligi, kagak yapilarla kentin yayilma durumunun belirlenmesi,
konut sunumunu artirmay1 hedefleyen araclar1 kentsel politikanin temeli durumuna
getirmistir. Bu nedenle denetimsiz ve diizensiz konut sunumuna girilmemelidir.

(Siirmeli, 2003, s.3)

1.2.Konut Talebi ve Etki Eden Unsurlar

Talep bir malin satin alabilecek durumda olanlarin bu konuda agikladiklar
arzularidir. Talep belli bir zaman igerisinde olabilecek maksimum fiyatlar ile
minimum fiyatlar arasindaki satin alinacak iiriiniin ya da hizmetin miktar ile pazar

fiyat1 arasindaki iliskisidir.
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Konut talebi ise ekonomideki kapasiteye dayanan konut arzusunu ifade eder.
Konut talebinin mevcut konut stoku ve stokta beklenen degisimler ile yeni yapilan
konutlarin gézden gegirilmesiyle karsilanmasi gerekir. (Yoriikhan, 1974, s.37) Konut
talebindeki en 6nemli noktalardan birisi de hane halkinin konut harcamas: iliskisidir.
Biitiin diinyada kabul edilen bir ger¢ek vardir ki o da konut harcamalarina ayrilan
payin beslenme ihtiyaclarindan sonra ikinci siray1 aldigidir. Bu paym %20 ile 25
arasinda olmasi1 bati iilkelerinde sosyal agidan makul bir diizey olarak kabul
edilmektedir.(Jenkis, 1984, s.11)

Konut talebi, dogurganlik oran1 ve konut tiiketicilerinin yaslanmalar ile ilgili
dogru orantilidir. Konut talebi iizerinde birgok faktdr etkilidir ve bunlarin en
onemlisi enflasyondur. Enflasyon arttikca konut sahiplerinin de vergi avantaji
artmaktadir. Boylece konut sektoriinde talep artmakta bu da dogru orantili bir sekilde
konut tiiketimini ve fiyatlar1 arttirmaktadir. (Siso, 2009, s.53)

Yapilan aragtirmalarda konut sektdriinde talebin yapisinin temel tiiketici
davranis teorisindeki gibi benzer iiriinlerdeki talebin yapisiyla dogru orantili sonuglar
gosterdigi sonucu alinmistir. (Bajin, 1985, 5.71)

Konut talebine etki eden faktorler;

* Niifus Artis Hizi,

» Gelir (Ucret Diizeyi ve Harcanabilir Gelir Miktar1) Diizeyi,

* Alternatif Yatirim Imkanlari,

* Kentlesme Hiz1 ve Aile Yapisi1 Degisiklikleri,

* Diger Faktorlerdir. (Siso, 2009, s.53)

Niifus Artis Hizi: Sanayilesme ile birlikte ¢ok hizli artan niifusun biiyiik
kentlere yogunlagsmasi sonucu gecekondulagsma ve konut agig1 ortaya ¢ikmistir. Bu
artis ile birlikte hem kent biiyiikliikleri hem cografi konum farklilik gostermektedir.
Ikisi birbirini dengelemedigi icinde tutarsizlik ortaya ¢ikmaktadir. (Kegeli, 2000, s.
20)

1950'den sonra kalkinma ¢abasi igerisinde olan tiim tilkelerin en ortak sorunu
hizli niifus artis1 ve konut talebidir. Birinci Diinya Savasindan sonra azalan iilke
niifusumuz Cumhuriyetin Ilam1 ve Ikinci Diinya Savasindan sonra giderek
hizlanmistir.1927-2017 yillar1 arasinda niifus miktarlar1 ve artis hizlar biiyiik bir

artis gostermistir. Gelismekte olan {ilkelerin ve az gelismis tilkelerin en biiyiik sorunu
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hizli niifus artisiyla birlikte gelen konut sorunudur. Tiirkiye gelismekte olan bir iilke
oldugu icin bu sorun iilkemizde 6nemli bir yer tutmaktadir.

Hane halkindaki artis orani, evlilik yasindan Onemli derecede
etkilenmektedir. Hane halkinin sayisi toplum i¢inde bekar olan kadin ve erkeklerin
yiizdesinden de etkilenmektedir.1980°1i yillardan sonra evlilik yasindaki artis ile
beraber, bekar insanlarin sayisindaki artma, hane halki sayisinda bir azalma
yavaslama s6z konusu olmustur. Ayrica son yillarda dogum oraninda ki diisiislerin
nifus artisini da dogrudan etkiledigi ve aymi oranlarda diisis gosterdigi goze
carpmaktadir.

Tablo 2'de Tiirkiye’de yillik niifus artig hizi ve niifus yogunlugu (2013-2017)
verilmistir. (TUIK, 2017)

Tablo 2: Tirkiye'de Yillik Niifus Artis1 ve Niifus Yogunlugu

Yillar Yillik Niifus Artist (%) Niifus Yogunlugu
2013 13,7 100
2014 133 101
2015 13,4 102
2016 13,5 104
2017 12,4 105

Kaynak:(TUIK, 2017)

Tablo 2'de Tiirkiye’de yilik niifus artisinin diizenli bir sekilde arttigi
gozetilmektedir. Ayn1 zamanda tabloda niifus yogunlugu da verilmistir. Bu veriler
2017 yili temel alinarak hesaplanmistir. Tiirkiye'de yillar itibari ile artan niifusla
birlikte konut ihtiyacinda artacagi tahmin edilmektedir.

Niifus artis1 dogrudan konut talebini etkilememektedir. Fakat niifus artis
konuta olan ihtiyacin niifustaki hareketlilige bagli olarak degisebilmektedir. Bir
iilkede yasayan hane halkinin sayisinin artmasi demek, konut ihtiyacinin artmasi
demek olarak kabul edilebilir. (Firat, Karakurt Tosun, 2012, s.179)

Gelir (Ucret Diizeyi ve Harcanabilir Gelir Miktar1) Diizeyi: Konut talebi
ve konut pazarindaki gelismeler tiiketicilerin iicret diizeyindeki degisimleriyle dogru
orantilidir. Ciinkli tiiketim {irlinlerinde, tiiketicinin maas1 dikkate alinarak gelir
degerlendirilir. Konut ise tiiketim iriinlerinin i¢inde en {iist diizeyde pahali ve
ozellikli bir iiriin oldugu i¢in bu karar1 degerlendirme de ¢esitli farkliliklara yol

agmaktadir.
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Konut talebi ile gelir diizeyini iliskilendiren birgok 6rnek vardir. Bunlardan
Ingiltere'de yapilan ¢aligmada bélgesel issizligin arttig: bir anda konut satislarinda
ani bir diisiis meydana gelmis ve %7 oraninda satislara diisiis yansimstir. Issizlik ve
ekonomik istikrarsizlik konut satislarin1 dogrudan etkilemis, satin alma kararlarinda
onemli bir faktor haline gelmistir. (Robson, 2003, s. 149) Uzmanlar enerji
fiyatlarlarindaki degigsmenin de konut pazarini az da olsa etkiledigini belirtmislerdir.
Fakat en biiyilk Ol¢iitiin  gelirin artmasinin  konut satisin1  hizlandirdigini
belirtmektedirler. Yapilan analizler inSanlarin gelirlerindeki artis ile satin alma giicti
paritesinin yiikseldigini ve satislarin hizlandigini gostermektedir. (Siso, 2009, s. 41)

Konut talebinde gelir, kisinin satin alma giiciinii 6lgerken, geliri destekleyici
etkenleri de kapsam i¢ine almak gerekir. Dogrudan gelir getirmese de, gelire destek
olan; findik, bugday gibi zirai kazanglar ile devletin giftcilere sagladigi ve gesitli
stibvansiyonlar, Konut talebindeki artis1 etkileyen faktorlerdendir. (Bilgin, 2003,
s.54)

Gilinlimiizde tercih edilen konutlar bireyin gelir seviyesine paralel olarak
cesitlenerek artmaktadir. Yikselen gelir diizeyi bireye memnun olacagi konutu
secmesi bakimindan daha ¢ok imkadn tanmimaktadir. Gelir seviyesi yiikseldikge
bireylerin konut tercihine paralel olarak konutun cevresine yonelik beklentiler de
artmaktadir. (Altun, 2016, s.83)

Giinlimiizde tiiketiciler gelecekte sahip olmay1 planladiklari konutlar1 finansal
arac1 kurumlar sayesinde simdiden alip gelecekte kazanacaklar1 gelirleri ise teminat
gostermektedirler. (Firat, Karakurt-Tosun, 2012, s.180)

Orta gelirli tiiketiciler konut satin alma davranigini yasamlari siiresince bir
kez veya c¢ok nadir iki kez gergeklestirmektedirler. Bu durum sonucunda orta gelirli
Konut satin alan bir tiiketici hayalindeki konuta degil, hayallerine yakin bir konuta
sahip olmaktadir. Diisiik gelirli tiiketiciler ise kisith bir gelire sahip oldugu i¢in
sunulan imkanlar1 kosulsuz kabul etmek zorunda kalmaktadir. Orta ve diisiik gelirli
tiiketicilerin konut satin almadaki temel diisiincesi kira vermek yerine finansal araci
kuruma bor¢lanarak uzun vadede mal edinmektir. (Aydin-Gok, 2010, s.41)
Tiirkiye'de st gelir grubuna sahip kisiler ise konutu yatirim araci olarak gérmekte ve
kira getirisi saglamaktadir. Bu kisilerin konutlar1 bir taneyle siirli degildir.

Konut se¢iminde yiiksek gelir grubu i¢in satin alinacagi semtin konumu biiyiik

onem tasimaktadir. Diisiik gelirli tiiketiciler igin ise ekonomik yeterlilik onceliklidir.
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(Imamoglu, Imamoglu, 1996, s. 44) Gelirin yaninda konut talebini etkileyen en énemli
faktor tiiketicinin yasidir ve konut borglanmast ile birebir iligkisi oldugu i¢in 6nemlidir.
Insanlar son yillarda konut sahibi olmak icin bor¢lanmakta ve konutu kiralamaktadr.
Yas ilerledikce de bu talep yasiyla beraber artmakta ayni dogrultuda konut i¢in de
bor¢lanma orani artmaktadir. (Lee, 1963, s. 193)

Alternatif Yatirnm imkanlar: Gegmis yillarda konut yatirimlar 6lii yatirrmlar
olarak goriilmekteydi. Ancak giinlimiizde konut yatirimlar1 garanti yatirimlar olarak
gortilmektedir. Tiketiciler bu alanda yatinm yapmaktadirlar. Ekonomide lokomotif bir
sektor haline gelen konut sektdrii yatirimcilarin gozdesi haline gelismistir. Bu durum ise
konut talebinin artmasina yol agmaktadir. (Tarake1, 2004, s. 20)

Tiirkiye'de konut yatirimlarit diger alternatif {iriinler arasinda 6nemli yere
sahiptir. Tahvil, faiz, hisse senedi ve benzeri yatirimlar konut talebini olumsuz olarak
etkilese de konut yatirimlar1 insanlar arasinda garanti ve hi¢ dlmeyecek bir yatirim
arac1 olarak degerini korumaktadir. (Ozgirgin ve Yonca, 1980, s.1) Banka mevduat
faizlerinin arttigt donemlerde, insanlar mevduatlarint ve menkul kiymetlere
yonlendirdiginden konuta olan talep bu donemlerde azalmaktadir. Bahsedilen bu
yatirimlar konut talebini olumsuz etkilemektedir.

Konut talep edenler her zaman kendi kullanim amaglar1 dogrultusunda konut
talep etmemektedirler. Bazen tiiketiciler gocuklarina miras birakabilmek igin, bazen
de tasarruflar1 degerlendirmek i¢in konut talep etmektedirler. Bu kapsamda tasarruf
sahipleri konut ihtiyacindan daha ¢ok tasarruflarini degerlendirmek i¢in konut talep
etmektedirler.(Aksoy, 1993, 5.291-292)

Konut barinak olma disinda 6zellikli bir mal olma ve tiiketicilere giivence
saglama agisindan bir yatirim araci olarak goriilmektedir. Konut ayni zamanda
spekiilatif deger artis1 gibi getirileriyle de alternatif yatinm araci olabilmektedir.
Ornegin konut getirisi bugiin az da olsa ileride niifusun artacagi veya sehrin
gelisecegi diislinceleri ile tasarruflarin konuta kaymasina neden olabilmektedir.
Konutun insanlar arasinda bir giivence olmasi ise 6zel miilkiyetin oldugu iilkelerde
miras birakabilme ve alternatif yatirrm aract olmasmi One ¢ikarmaktadir.
(Kavrakoglu ve Digerleri, 1983, s. 22)

Kentlesme Hizi ve Aile Yapis1 Degisiklikleri: Kentlesme hizi ile
sanayilesme her zaman birbirini etkileyen iki olgudur. Bu agidan

degerlendirildiginde sanayilesme hiz1 iilkemizde artig gosterse de kentlesme hizi ile
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paralel bir sekilde artmadik¢a ekonomik ve sosyal sorunlari beraberinde getirecektir.
Hizli kentlesmenin yarattigi bu sorun ¢ok onemli bir problem olarak giiniimiizde
yerini almaktadir.(Ankara Kent Koop,1982, s.3)

Giliniimlizde kadmin g¢alisma hayatina girmesi bireylerin tasarruf giliclinii
arttirmigtir. Ekonomik yonden rahatlayan hane halki bireyleri, kalabalik aileden
cekirdek ailelere dogru kiiclilmektedir. Gliniimiizde yiiksek katli tek kisilik dairelerin
artmasi da konut talebindeki degismelerin toplum yapisindaki degismelerle paralellik

gosterdigini kanitlamaktadir.

Sekil 2:Tirkiye de Niifus Sayimina Gore Kirsal ve Kentsel Niifus Oranlari

Kaynak : (TUIK, 2014)

Tiirkiye’de 1927 ‘den sonra 1980 sayimlarina kadar kirsal niifus oran1 kentsel
niifus oranindan fazla olarak kabul edilmektedir. Cumhuriyet'in ilk yillarinda
Tiirkiye, niifusunun biiylik boliimii kirsal kesimde yasayan ve gecimini tarimdan
saglayan bir {ilke olarak yerini almaktaydi. 1927°de Tiirkiye niifusunun %75,8°1 kur,
%24,2’s1 sehirlerde yasamaktaydi. 1950 yilindan sonra tarimda makine kullaniminin
yayginlagmasi ile birlikte kirsal niifus oran1 azalmaya baslamistir.1985 yilindan sonra
ise sanayilesmeden ve tarimda makine kullaniminin yayginlasmasindan sonra
koyden kente goclerle kentsel niifus orani kirsal niifus oranin1 ge¢cmis, 1985 yilinda
yapilan niifus sayiminda ilk kez sehir niifusu, kirsal niifustan daha fazla ¢ikmustir.
(TUIK,2014 ) Durum &zetlenecek olursa kirsal bolgelerden kentlere olan gdcler

konut talebini olumlu yonde etkileyecektir.
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Diger Faktorler: Tirkiye'de konut talebine etki eden bircok faktor goze
carpmaktadir. Bu faktorlerin etkinligi ¢ok az olsa da hissedilmektedir. Kullanilamaz
duruma gelmis konutlar, kisilerin gelir diizeyinin artmasi, kisilerin daha iyi bir
konuta sahip olmak istemeleriyle ortaya ¢ikan yenileme ihtiyacin1 dogurmustur.
(Tarake1, 2004, s. 21) Ayrica tiiketiciler kentsel doniisiim kampanyasi ile konutlarini
yeniletebilmektedirler.

Gelir diizeyinin artmasi ile tiiketici daha iyi bir konutta oturmak isteyecek
ihtiyaclar1 degisecektir. Gelir normal tiiketim mallarimda maas veya licreti temsil
ederken konut satin alma davraniginda tiiketicinin maas1 diginda elde ettigi
kazanglaridir. Diizce gibi tarim illerinde tiiketiciler maaslh olarak hem bir kurulusta
calismakta hem de findik gibi zirai kazang ile ekstradan gelir elde etmektedirler.
Hem maas hem ekstra geliri olan kisilerin ise sosyal ve kiiltiirel seviyelerinin
yiikselmemesine ragmen degisen sosyal statiisii ve yasam standardinin artmasi daha
iyi konutlarda oturmak istemeleri seklinde ortaya ¢ikmuistir.

Konut talebini etkileyen diger bir faktor ise kamu gorevlileri i¢in tesis edilen
lojman adi ile yaptirilan ya da satin alinan konutlardir. Lojmanlar yapilan analizlerde
konut {iretimini ve konut arzini arttiran bir etkide bulunmustur. Diger bir yandan ise
bu konutlardan yararlanan ailelerin tasarruf egilimlerinin artmasina katki saglamis ve
artan tasarruflar yeni konutlar i¢in degerlendirildiginde konut talebinde bir artig

olarak ortaya ¢ikmistir.

1.3.Konut Arz1 ve Etki Eden Unsurlar

Bir iirliniin arz1 o iirlinii satanlarin, cesitli fiyatlarla iirtinden fiilen satmak
istedikleri miktarlar olarak tamimlanabilir. Uriiniin biitiin insanlarmn ihtiyaglarini
karsilayacak kadar bol olmamasi ve iiriiniin miktarini ¢ogaltmanin gii¢ olmasi {irtiniin
arzin1 kisitlamaktadir. Bir iriiniin alim satiminda deger belirlemek icin iriiniin
azalmasi veya artmasi 6nemli bir faktordiir. Konut piyasasinda arz,pazarda belli bir
siire icinde var olan konut sayisinin toplam miktaridir. Konuta olan talebe baglh
olarak mevcutta kullanilan konut alanlar1 kullanicilar arasinda rekabet olusturacak ve
fiyatlarda bundan etkilenecektir. Arz degisimindeki siirenin uzun veya kisa olmasi

cok 6nemli bir faktor olarak degerlendirilmektedir. (Mutluay, 1992, s.64)
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Konutlar diger mallara gore daha degisik oOzellikler tasidigi i¢in farkl
degerlendirmelere yol agmaktadir. Bir iilkede yeni insa edilen konutlar varliginin
tamamini ifade eden konut stokunun sadece bir boliimiinii kapsar. Konut arzinin
belirlenebilmesi i¢cin mevcutta bulunan konut stokunun ne kadarmin kullanima
sunabilecegi bilinmelidir.

Konut arzina etki eden bazi unsurlar ise;

* Talep

« Konut Ureticileri

* Arsa ve Altyapt

* Yap1 Malzemeleri ve Teknolojisi

« Orgiitlenme

* Finansmandir. (Siso, 2009, s.59)

Talep: Konut talebi kisilerin satin alma giicii ile konut alma isteklerinin
birlikte ifadesidir. Konut ihtiyact 6deme giicii ile kalite gibi Slgiitlere bagli olarak
konut talebine doniisecektir. Ozetle konut talebi ekonomik, konut ihtiyaci ise sosyal
bir olgudur. (Medya, 1989, s. 26)

Konut tiiketicilerin barinma ihtiyacini karsilayan tiiketim mali olarak diger
tilketim mallarina gére daha uzun omiirliidiir. Konut arzini belirleyen unsur konuta
olan talep faktoriidiir. Konut iiretim maliyetlerinin yiliksek olmasi konuta olan talep
faktoriinii  etkilemektedir. Konut talebi olugsmadan konut arzinin olusmasi
beklenemedigi gibi bu iki olgu birbiri ile dogru orantilidir. Konut maliyeleri ve konut
satin alma gilici goz oniinde bulunduruldugunda konuta olan talebin biiylik 6nemi
vardir. Konut talebi olusturulmadan da konut arzi olugsmadigi i¢in konut talebindeki

daralmalarin konut arzinda da daralmalar yasatacag1 yadsinamaz bir durumdur.

Tablo 3: Diizce 2018 Konut Satislari

DUZCE 2018 KONUT SATISLARI
OCAK 559
SUBAT 550
MART 628
NISAN 588
MAYIS 669
TOPLAM 2994

Kaynak : (TUIK, 2018)
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TUIK verilerine gére Diizce ilinde 5 ay igerisinde 2 bin 994 adet konut satisi
gergeklestirilmistir. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) Kocaeli Bolge Miidiirliigii
tarafindan kamuoyuna duyurulan konut satig verilerine gore Diizce’de konut satiglar
arts gostermistir. Istanbul’a yakin konumu ve gelisime doniik yapisi ile dikkat ¢eken
Diizce ayn1 zamanda dogal giizellikleriyle dikkat ¢gekmektedir. Diizce'de konut satislar1 5
ay icerisinde 2 bin 994 adete kadar ulasnustir. Universitesi, 6zel saglik kurumlari ve Bat1
Karadeniz Boliimiindeki konumu ile eskiye nazaran daha cok ilgi odagi olmayan
baslayan Diizce sehrinde yer alan konutlara olan talep de artmaya baslamustir. TUIK
tarafindan agiklanan 2018 yili Mayis ay1 konut satis istatistiklerine gére Diizce ilinde
2018 Mayis tarihinde toplam 669 adet konut satis1 gergeklestirilmistir. Diizce’de 5 ay
icerisinde toplam satilan konut sayisi ise 2 bin 994 seklinde gerceklesmistir. Diizce 2017
ythnin ilk 5. aymda 2709 konut satisi yapmisti, 2018 yilinda ise 2994 konut satarak
konut satisin1 285 adet arttirmugtir. (TUIK,2018)

Konut Ureticileri: Konut arzini olusturan etkenlerin basinda konut iiretimi
gelmektedir. Konut iiretici ve aracilarmin konut sunum bigimleri ve konut edinme yollart
birbiriyle iliskili kavramlardir. Konutun taginamaz mal olusu ve konut maliyetlerinin
yiiksekligi konutu diger tiiketim mallarindan ayiran en 6nemli 6zelligidir.

Konut sektorii Tiirkiye'de Ikinci Diinya Savasi'ndan sonra canlanmaya
baslamistir ve gliniimiizde ekonomiye can veren bir sektor haline gelmistir. Daha ¢ok
bireysel konut sunumu bigimi olarak sunulan bu siire¢ 1984 yilinda ¢ikarillan Toplu
Konut Yasasi ile konut fonunun olusturulmasi ve Toplu Konut idaresi'nin gelistirilmesi
konusunda 6nemli doniim noktas1 olmustur. (Karaesmen, 1987, s.251)

Konut sektoriindeki konut iireticileri konutlari, sabit sermayeli veya sermayesi
olmayan kii¢iik grubular ile iretir. Toplu konut gibi biiyiikk olgekli projelerde ise
kooperatifler, kamu kuruluglart veya gayrimenkul yatiim ortakliklari tarafindan
gerceklestirilmektedir. Ayni zamanda konut tireticileri bazen kendi arsalari tizerine konut
yapip sattiklar1 gibi arsa sahipleriyle anlasip yapsatgilikta yapabilirler. Bazen de devlet
veya kamu kurulusuna taahhiit isi yapip getirim saglarlar, fakat pazarlamasiyla
ilgilenmezler.

Konutlar tretim bigimlerine gore gruplandirilabilir. Bu gruplarin bazilar
sunlardir;

» Bireysel Konut Uretimi,

« Yap — Sat Uretimi,
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» Yap1 Kooperatifleri Konut Uretimi,
» Toplu Konut Sirketleri Konut Uretimi,
» Merkezi ve Yerel Yénetimlerle Olusturulan Konut Uretimi,

» Gecekondu Konut Uretimi (Orgiitlenmis ve Bireysel).(Giiltek, 1995, s.27)

Tablo 4: Tiirkiye Insaat Firmalar1 Diinya Siralamasi

. YUT DISI
gﬁﬁﬁi DUNYA CiROSI?(MiLYON
SIRALAMASI | DOLAR)
RONESANS 38 3257
POLIMEKS 42 2921
ENKA 72 1337
TAV 76 1253
YAPI MERKEZI 78 1170
ALARKO 79 1071
LIMAK 85 908
ANT YAPI 86 889
GAP 92 822
UNIVERSAL
ACARSAN 08 790
NATA 105 718
MAPA 109 662
CALIK ENERJI 110 643
TEKFEN 112 623
SEMBOL 125 521

Kaynak: (Girisim haber, 2017) Erisim tarihi:(25.06.2018)

Tiirkiye miiteahhitlik hizmetlerinde diinya ingat piyasasinda 6nemli bir konuma
sahiptir.2017 yilinda diinyanin en biiyiik ingaat sirketleri listenin zirvesinde 62 firma ile
Cin'in yer alirken bu iilkeyi sirastyla Tiirkiye ve ABD takip etmektedir. Tiirkiye'nin liste
genelinde ise 42 Tiirk firmast bulunmaktadir. Bu sayi ile Tiirk miiteahhitlik firmalar,
Cin'in ardindan 2. siradaki yerini korumustur. Listede yer alan firmalar elde ettikleri
gelir 20,4 milyar dolarla bir onceki donemde elde ettikleri gelire gore yiizde 21,4
arttirmistir. Firmalar bu basari ile hem Tiirkiye ekonomisine ciddi déviz saglamis hem
Tiirkiye'yi uluslararas: pazarda énemli bir konuma getivmigtir. ( Girisim Haber,2017)

Tiirkiye ingaat sektoriinde Onemli bir konuma sahiptir ve {ilke iginde
miiteahhit sayisiin 330 bine ulastig1 tahmin edilmektedir. Sadece ITO’ya ( Istanbul
Ticaret Odas1 ) kayith say1 60 bin ve 80 milyonluk Almanya’da say1 3.800 diir. Tiim
Avrupa’da say1 20 - 30 bin arasindadir. Yani Tiirkiye’de tim Avrupa’nin 10 kati
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miiteahhit vardir. Tiirkiye’de miiteahhit sayisindaki fazlalik konut iiretimine
yansimaktadir. Giiniimiizde konut satislarinin neredeyse iki kat1 oranda yeni iiretim
vardir. Devlet ihalelerinde firmalardan vergi borcu yoktur belgesi, teminat ve is
bitirme belgesi istenmektedir ve sermayenin durumuna bakilmaktadir. Ancak
gayrimenkul sektoriinde proje yapmak i¢in bdyle bir kosul yoktur. Giris igin bir
ingaat sirketi kurmak yeterlidir. (Girisim Haber, 2017)

Deprem yasamis bir iilke olarak bu iilke sektoriiniin lokomotif sektorii olarak
adlandirilan insaat sektoriinde bu kadar ¢ok yapsat¢inin bulunmasi ve higbir egitim
verilmemesi endise vericidir. Bu sektdrde miiteahhitligin tanim1 yapilarak avukatlik
doktorluk gibi herkesin olamayacagi,bu isi yapacak kisilerin belirli yeterlilige gerek
duyulacagi bir sektdriin olusmasit gerekmektedir.

Arsa ve Altyapi: Konut iiretimindeki en temel kosul konut yapilacak arsanin
teminidir. Fakat her toprak arsa olarak nitelendirilemez. Konut iiretilecek arsanin alt
yapisinin tamamlanmasi, konut yapimina elverisli olmasi ve imar planin yapilmasina
baglidir.

Her gelismekte olan iilkede rastlanildig: {lizere 6zellikle kentsel alanlardaki
konut i¢in arsa temininde 6nemli zorluklarla karsilasilmaktadir. Yeni arsa iiretmenin
zorlugu, arsa agmanin zaman almasi ve maliyetlerinin yiiksek olmasi bunlardan
bazilaridir. (Tarake1, 2004, s. 30)

Yiiksek rekabet iceren arsa fiyatlar1 konut liretimi yapan yapsat¢iya veya
ingaat sirketlerine ciddi maliyet olusturmakta, bunun sonucunda da konut arzinin
arttirilmasi karsisinda ¢ok ciddi bir engel olarak sektore tehdit sunmaktadir. Konut
fiyatlarinin yiiksekligi, arsa teminindeki zorluk ve arsanin maliyetinin yiiksek
olmasma dayanmaktadir. Maliyetlerin yiiksekligine ve isin zorluguna ragmen yeni
konutlar kentlerde sikisikliga yol agarken ayni zamanda eski binalarin yikilarak yeni
ve yiiksek binalarin yapilmasi yoluna gidilmektedir.

Oncelikle sehir planlamasindan 6nce sehrin topografyasi ¢evre kosullar ile
politik ve bolgesel veri kaynaklarini iginde belirten bir alt yapr plani sarttir. Alt
yapinin yeniden hazirlandig1 veya yenilendigi alanlarda yapilan planlamalar ile sehir
icinde faaliyet gosteren idarelerin yeniden islerlik kazanmalari igin c¢alisilmali, bu
idare izni disinda yapilacak caligmalar yasaklanmalidir. (Erdonmez, 2007, .97 )

Yap1 Malzemeleri ve Teknolojisi: Konut arzinin diger bir belirleyici olan

yap1 teknolojisinin Tirkiye'de uygulanan yapim teknolojileri bazi endiistrilesme
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Olciitlerine bagl olarak endiistrilesmis ve endiistrilesmemis sistemler olarak ikiye
ayrilmaktadir.

1950'den sonraki gegislerde endiistrilesmemis yapimdan, endiistrilesmis
yapima gegiste iiretim alaninda ¢ag atlanmis ve yapi sektoriinde onemli gelismeler
yasanmistir ve gittikge daha prefabrikasyon iretimler artmistir. (DPT, 2001, s.
9)Tiirkiye'de yapi firmalar1 kullandiklar1 malzemeyi iilke i¢inde ve disinda basariyla
kullanmislardir. Kullanilan yap1 teknikleri geleneksel yigma yapilar, gelismis
geleneksel yapilar ve endiistrilesmis yapilar olarak 3 ana grupta incelenebilir.

Geleneksek yigma yapilar betonarme dosemeli olup genelde kirsal kesimlerde
uygulanan yapilardir. Bu yapilara genelde diisey hatlarla gii¢lendirilerek takviye
edilir. Geligsmis geleneksel yapilarda ise yapi iskeletinin tizerine dolgu atilarak duvar
ve iskelet biitlinlestirilir. Bu yontemde c¢ift kolonlarla desteklenip diizenli ve
kontrollii takip edilirse saglam bir yap1 ortaya ¢ikmaktadir. Bu yapilar lilkemizde
yaygin olarak konut sektoriinde kullanilan yapilardir. Endiistrilesmis yap1 teknolojisi
kullanan yapilar ise g¢elik profil iskeletli yapilar olup iilkemizde heniiz kullanima
geememistir. Eklemli ve agir planlamasi nedeniyle konut sektoriinde tercih
edilmemektedir. (Tarak¢i, 2004, s.31)

Orgiitlenme: Konut iiretiminde tiim gerekli ogeleri bir araya getirerek
bunlar1 organize etmek i¢in ciddi bir Orgiitlenme girisimine ihtiyag vardir.
Orgiitlenme yoluyla konut iiretimini baslica 4 grupta toplayabiliriz;

* Bireysel konut iiretimi,

* Yap1 kooperatifleri eliyle konut iiretimi,

* Yap-sagti eliyle konut iiretimi,

* Toplu konut sirketleri eliyle konut tiretimidir. (Siso, 2009, 5.63)

Tarihsel siralamaya baktigimizda ilk konut diretimi bireysel konut
tiretimidir.1930'lu yillarda yapilan bu girisimlerde yavas kentlesmenin olmasi, kent
arsalarinin  henliz deger kazanmamasi, arsa degerinin diisiik olmasi, yerel
yonetimlerin altyap1 saglamakta ciddi sikintilarla karsilasmamasi, bu tiir bireysel
tiretimlerin toplumsal gereksinimleri karsilayabilmesi icin gerekli kosullar
olusturmaktadir. Bireysel konut iiretimin herhangi bir kar saglamak igin degil,
kullanim amach yapildigindan tasarim konusunda herhangi bir kaygi yasamamasi en

onemli 6zelligi olmustur. (Tekeli, 1995, s.63)
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Kendinden sonra gelen her yenilik bir 6nceki alanin tikanmis oldugunu
gosterecek olacak ki 1950'li yillara kadar yapi kooperatifleri kurulmustur. Orta
smifin bir araya gelerek kurdugu bu yapilar hem imar planinin, hem kentsel arsa
sahiplerinin lehine olusturdugu toprak rantini agmis, hem de devlet bankasi olan
Emlak Kredi Bankasi'ndan kredi saglamistir. Yapi kooperatifleri eliyle konut
tiretiminin ikinci agsamasinda “’Kat Miilkiyeti Kanunu’® c¢ikarilmigtir. Sosyal
Sigortalar konut fonlarin1 Emlak Kredi Bankasi araciligiyla dagitmaktan vazgecmis,
kendi Orgiitii araciligryla dagitmaya baslamistir. (Tekeli, 1995, s. 67)

Yapsatcilikta 6nemli olan birim konut alicisindan ziyade yapsatgilardir.
Kiigiik girisimciler genelde yapsat¢i olarak adlandirilir. Konut iiretimini arz eden
yapsat¢t konutu bitirene kadar o arsaya sahiptir. Bu konutu almak isteyen ise farkli
hukuki sartlarda sahip olmak isteyen kisidir. Konut iiretiminde siirekli olarak yeri
olan bir diger 6ge ise iiretimi iistlenen insaat¢idir. (Boratav ve Digerleri, 1983, 5.47)

Genellikle kent i¢i yerlesim yerleri {izerine kat karsilig1 veya satin alinarak
izerine konut yapma olarak tanimlanan yapsatcilik kavrami1950'liyillarin sonlarinda
yayginlagmistir. Burada konut yapilincaya kadar girisimciye devir s6z konusudur.
Arsanin temin edilmesinden, planlamasindan, pazarlamacisina kadar yapi ile ilgili
tim islemler bu konuda uzmanlagmis yapsatcilar tarafindan yapilmaktadir.
(Yardime, 1984, 5.2)

Toplu konut sirketlerinin konut {iretmesiyle yapsatc1 konut tiretimi arasinda
bazi farklar vardir. Birincisi, topraga iliskin yapsatgilikta girisimciden ayrilmis olan
topragin miilkiyeti bu halde girisimcinin himayesi altindadir. ikinci boyut, biiyiik
imarlara agilan bu alanlarda daha ¢ok konut diretildigi igin bu alanlar daha
ekonomiktir.  Bdylelikle geleneksel konut yapim teknolojisiyle  degil
endiistriyellesmis yapim teknolojilerinin kosullanilmasina olanak saglamigtir. Biiyiik
Olcekli konut yapabilmek yliksek talebin olusturulmasina baglidir. Yiiksek talep
olusmast i¢inde ciddi pazarlama faaliyetlerinin olusmasi gereklidir. Dordiincii
boyutta ise yapsatci liretim belirlenmis bir yagsam bicimi olan bir alanda yasam alan
sunmaktadir. Toplu konut girisimindeki amag¢ ise canliligim1 kaybetmis alanlarin

canlandirilip kullanim alani olusturulmasidir. (Tekeli, 1995, s.78)
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TOKI'DEN INSAAT SEKTORUNE 15 YILDA 150 MILYAR LIiRA KAYNAK
Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhai (TOKI), 2003-2018 yillarinda alt ve orta gelir
grubu vatandaslar icin ihale tarihi alinmis projelerle 835 bin sosyal konut

u

1984-2002 2003-2018

TOKI'NIN 2003-2018 ARASINDA
INSA ETTIGI KONUTLARIN DAGILIMI
374 BIN 42 151 BIN 301 142 BIN 301
DAR VE ORTA GELIR ALT-YOKSUL GELIR ‘ GECE KONDU DONUSOM
GRUBU R U UYGULAMASI
37 BIN 734 6 BIN 415 11 BIN 177
AFET KONUTU TARIM KOY IHALE TARIHI ALINMIS
1 UYGULAMASI
150 MILYA 193 PROJE 32 SEHIR
TOKI 15 yilda insaat 60 ilde 193 kentsel ‘ 2002'den bu yana 100
sektorone yaklasik 150 don0sOm projesi bin nGfusiu 32 sehir insa
milyar lira kaynak aktards yaratayor ett:
TOPLAM 14 BIN 305 SOSYAL DONATI
UYGULAMASI TAMAMLADI
.@ Za=d
e g T3 - ’ Q ° s
. ticaret merkezi

Sekil 3: TOKI 'nin 15 yilik icraatlar

Kaynak : (http://www.trthaber.com) Erisim tarihi (24.06.2018)

Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI), 2003-2018 yillarinda
alt ve orta gelir grubu vatandaslar i¢in yaptig1 projelerle 835 bin sosyal konuta
ulastirmistir. Piyasa sartlarinda konut edinememis vatandaslar i¢in 2003'ten itibaren
nitelikli sosyal konut iireten bir kamu idaresi haline getirilen TOKI, dar ve orta gelire
sahip vatandaslarin konut ihtiyacini karsilamak i¢in Tiirkiye'nin dort bir yaninda 500
biiyiik santiyede insa faaliyetlerini siirdiirmektedir. Kuruldugu giinden 2002 yilina
kadar 19 yilda 43 bin konut iireten TOKI, 2003-2018 yillarinda alt ve orta gelir
grubu vatandaglar i¢in ihale tarihi alinmis projelerle 835 bin sosyal konuta ulasarak
Tirkiye i¢in bir basar1 hikayesi olmustur. Tiirkiye'de artan miiteahhit sayisinin ve
yapsatciligin TOKI gibi kurumsal yapilarla kontrol altina alinmasi yiiksek fiyat
endeksinin devlet tekelinde disiiriiliip bu sistemin biitiin iilkeye yayginlastirilmasi
gerekmektedir. (http:/Avww.trthaber.com)

Finansman Kaynag1 : 24 Ocak kararlarindan sonra Tiirkiye'de ekonomi
alaninda onemli degisiklikler olmus konut sektorii bu enflasyon onleyici kredi

politikalarindan olumsuz etkilenmistir. Reel faiz oranlarindaki pozitif uygulamalar
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tilkketicinin fon akisin1 hizlandirmis kisilerin yatirim egilimini azaltmistir. Krediler
ihracat yapan kesime aktarildigi icin konut sektdrii bu konuda yalniz kalmig 6z

kaynak kullanimi1 da yiiksek oldugu i¢in maliyetlerde biiyiik oranda artislar olmustur.

Konut agiginin biiyiimesinin yani sira bu sektdre olan yatirimlarin azalmasi
bu sektore girdi saglayan diger sektorlerin liretim imkanlarinin sinirlanmasina yol
acmistir. Bunun sonucu olarak da is giicii istihdami azalmistir. Ciinkii ingaat
sektoriine girdi olarak saglanan malzemelerin tiretimi durdugunda sanayicileri
zincirleme olarak etkilemistir. (Balamir, 1993, 5.32)

Gegmisten bugiline yapilan en etkin uygulama biitge dist kaynaklarla
olusturulan Toplu Konut Idaresi'nin kurulmasidir. Cesitli vergi ve fonlarla kurulan
teskilatlanma ile hem konut iireticisi kredisi hem konut alic1 kredisi, hem de altyap1

ve tesislere saglanan kredi iiretimi desteklenmistir. (Balamir, 1993, s. 38)

Tirkiye’de konut finansmani ile iliskili kaynaklar asagidaki sekilde

siralanmaktadir;

» Saticinin kendi imkanlar1 sonucu olusturdugu finansman (taksitli satis),

* Akraba finansmani (borg),

* Gayr1 resmi kredi veren kisi ve kurumlar,

« Isverenler (borg veya yiiksek meblagl avans),

« Bireysel tasarruflar,

« Konut kooperatifleri,

* Banka veya Finansal kurumlarin sagladig1 finansman (kredi),

« Kamusal fonlar (TOKI uygulamalarr),

* Sosyal Giivenlik Kurumlari (SSK, Emekli Sandigi, Bag-Kur).

(Leung, 2000, s. 333)

Konut satin alma kararinda tiiketiciler konut secerken birgok asamadan
gecmektedirler. Kisiler kendi birikimleri sonucu konut satin alabilir veya etrafindaki
es dost ve akraba gibi ¢evrelerinden borg alabilmektedirler. Fakat gliniimiizde konut
kooperatifleri ve TOKI gibi iist kurumlar bankalarin uyguladig: faiz oranlarindan
diisiik bir faiz orani ile kendi finansman sistemini kurup konut satin alicilara uygun

teklifler sunmaktadirlar. Ayn1 zamanda biiyiik insaat firmalar1 da TOKI gibi vadeli
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finansman secenekleriyle ve banka araciligi olmaksizin konut satin alicilarina uygun

secenek ve avantajlar saglamaktadirlar.
1.4. Konut Sektoriinde Karsilasilan Genel Sorunlar
1.4.1. Tiirkiye de Konut Sektoriinde Karsilasilan Genel Sorunlar

Teknolojik gelismelerin ilerlemesi hayatin her alanina yayilmistir. Buna
ragmen teknolojik ilerlemelerin en az etkili oldugu sektoriin konut sektorii oldugu
sOylenmektedir. Cozlim olarak ise bazi otoriteler toplu konut yapimi veya konut
kooperatiflerinin bu konuda etkili olacaklarini diisiinmektedirler. (Turan, 1999, s.
24-25)

Sanayinin gelismesi ile hizla artan niifus artisi, sehirlere olan yogun goc
beraberinde giivenlik ve saglik hizmetlerinin gelismesini gerekli kilmistir. Kapitalist
ekonomilerde bu durum arz, talep kuralina birakilmayacak bir sorun haline gelmistir.
(Geray, 1982, s. 2) Gilinlimiizde gelisen ekonomilerle beraber konut sorunu ile
tilkeler kars1 karsiyadir. Biiyiik sehirlere olan gogler, uluslararasi ekonomik kosullar,
kisi basina diisen milli hasilanin artis gostermemesi, artan issizlik, biriken dis
borglar, yasanan savaslar, siyasal istikrarsizlik ve ekonomik krizler {ilkelerin
kalkinma stratejilerini siyasi ve sosyal istikrar1 6nemli Olgiide etkilemektedir.
(Dogan, 2005, s. 17).

Gelismekte olan tilkelerin en biiylik sorunlarindan basinda evsizler, kacak
insan ticareti ve yasanan savaslardan gelen gogler yer almaktadir. Bu insanlar
gelismekte olan {ilkelerdeki niifusun yaklasik ticte birini olusturmaktadirlar.
Giliniimiizde biiyliyen ekonomiyle birlikte konut sorunu giderek biiyiimektedir. Bu
nedenlerin belli basliklar1 niifus artisi, hizli kentlesme ve savaslardan dogan gog
olgular1 gosterilmektedir.(Bayindirlik ve Iskan Bakanligi, 1988, s. 87)

Ikinci Diinya Savasi sonrasinda az gelismis ve gelismekte olan iilkeler niifus
artis durumunu yasamaktadir. Fakat savas sonrasi alt yapi yetersizligi, iilkelerin
icinde bulundugu ekonomik kisit konut yatirimlarini sinirlamaktadir.2000'11 yillardan
sonra ise gelismis ve gelismekte olan tiim sehirlerde Ozellikle biiyiik kentlerde
giiniimiiziin en 6nemli iktisadi ve sosyal sorunlari arasina girmistir. Ozellikle biiyiik

kentlerde konutlarin sehir dislarina yapilmasi sehirlerdeki altyapi ve kamu hizmet

26



alanlarin yapimindan kaynaklanan ek masraflari ortaya ¢ikarmaktadir. Sektoriin agir
olusu bu alanda yetisen personelin egitimsiz olusu ve profesyonel olmayan kisilerin
bu isleri yapiyor olmasi teknik sorunlara yol agmaktadir. (Eraydin, Tiirel ve Giizel,
1996, s. 24)

Tiirkiye'de ki konut sorununun tarihi yakin ge¢mise dayanmaktadir. Ikinci
Diinya Savasi'nin bitmesiyle artan niifus iilkenin ekonomik toplumsal ve politik
siireclerinde etkili rol oynamistir. Ekonomideki biliylime, hizla gelisen teknoloji ve
koyden sehre olan gogler konut sorununu giderek hizlandirmis ve ortaya cikan
sorularin ¢6ziimii igin alternatif yollar aranmistir. Bunun sonucunda ise toplu konut
ve kooperatif¢ilik ortaya ¢ikmustir. (Turan,1999, s. 37)

Tiirkiye'de ki konut sorunlarmnin diger boyutu ise arz talep dengesizligidir.
Her zaman olmasa bile ¢cogu zaman konut arz1 konut talebinin altinda kalmis, konut
acigr ve miktar1 giderek artmistir. Son yillardaki ekonomik krizler, savaslar,
istikrarsizlik, goc¢, insaat firmalarindaki artisin yani sira kaynaklardaki yetersizlik ve
gereksiz biiyiik yatirimlar(Ornek: Bos is merkezleri, konutlar, yazliklar) konut
sektoriinde is yapmama nedenleri arasinda sayilmustir. (Binark, 2001, s. 27) Arsa
maliyetlerindeki artiglar Tiirkiye'de konut agigini baslatmis, konut acigi ise kira
fiyatlarinda yiikselmeye neden olmustur. Kirada oturan insanlarin ve ev sahiplerinin
tilketime yansimamasi enflasyonu da dolayli olarak etkilemistir. Konut sektorii ve
ingaat sektorii Tiirkiye'nin lokomotif sektorleri olup, Tiirkiye'nin temel politikalar
arasinda Onemli bir yere sahiptir. Clink{i insanlarin konut ihtiyacin1 karsilamasi
devletin 6nemli gorevlerindendir. (Turan, 1999, s. 37)

Milli gelire katkis1 yaklasik % 80 civarinda olan konut sektoriinde devlet
tarafindan stratejik kararlar alinip uygulanmasi gerekmektedir. Arazilerin degerinin
yiikseltilip ingaat yapilmasindan ziyade, devletin yerel yonetimlerle is birligi
icerisinde hazine arazilerini timarlandirmas1 gerekmektedir. Insaat firmalaria uygun
fiyath konut sattirmasi, tiiketicileri sevindirecegi gibi hazine arazileri lizerindeki
birgok kagak yapilagsmayr de engelleyecektir. (Garih, 2001, s. 59) Gecekondu ve
kagak yapilagsma ise konut sektoriindeki diger onemli sorunlardan biridir. Daha
onceleri koyden kente olan goglerde olusan kagak gecekondularin yerini hizla gelisen

iki ve ¢ok katli yapilar olugsmaya baslamistir. (Yavuz, 2003, s. 24)
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1.4.2. Kacak Yapilasma

Uzun yillar boyunca kagak vyapilasma denildiginde akla ilk gelen
gecekondulagmaydi. Fakat gecekondu kavrami 1986'dan bu giine ilgili
diizenlemelerin yardimiyla nitelik degistirmistir. Daha 6nceleri, kirsaldan kente ugta
bir barinma olarak anlasilan gecekondu kavrami artik, kentsel arsa spekiilasyonu
haline gelmistir. Kagak yapilar genelde imar mevzuatina aykiri inga edilen yapilar
olarak tanimlanmaktadir. Biitlin kacak yapilar asagidaki sekilde gruplandirilabilir;

» Kamu Miilkiyetinin S6z Konusu Oldugu Parsellerde Yapilasma ( 775
say1l1 yasaya gore gecekondular, ruhsatsiz kamu binalari), (Siso, 20009,
s. 49)

> Ozel Miilkiyetin S6z Konusu Oldugu Parsellerde Yapilasma (Kendi
miilkiyeti olmayan parselde yapilasma (gecekondu), tamamen
ruhsatsiz yapilar, ruhsat almis ancak ruhsata aykir1 yapilar, fonksiyon
aykirilig1 olan yapilar (konut yerine ticari amagli bina) ve kat ilaveleri
veya biiylik oturumlarin oldugu yapilar). (Siso, 2009, s. 49)

Kacak yapilasmanin genel olarak nedenlerine baktigimiz zaman kdylerden
sehirlere olan gocler goze carpmaktadir. Koyden gelen kisilere olan cezai
yaptirimlarin yetersizligi ve sehirlerdeki arsa tiretiminin zorlugu, kacak yapilasmaya
zemin hazirlamis, konut politikalarmin yetersizligini gdstermistir. (ITO, 2001, s. 7)

Nitekim 1999 Tirkiye depremi sonrasi Marmara'da g¢ikan tablo, yikilan
binalar ve Olen insanlarin sayist ¢cok dikkat ¢ekicidir. Deprem bolgesindeki birgok
binanin ruhsatsiz oldugu da kayitlar arasindadir. Yap: stoklarimin yer aldigi
zeminlerdeki jeolojik yapilarda tehlikelerin ortaya c¢ikmasi ve binalara ait eksik
deprem perdeli projelerin yapim teknolojisinden uzak olmasi olusan deprem
felaketiyle ortaya ¢ikmugtir. (DPT, 2001, s. 10) 1999 Marmara depreminde ¢ok agir
tablolarla karsilasilmis kacak yapilasmanin ne kadar tehlikeli olugu ortaya ¢ikmustir.

1.4.3. Konut Ihtiyaci ve Konut Agig1

Konut ihtiyac1 genellikle niifusa gore hane halkinin degiskenliklerine gore
hesaplanir. Odeme giigliigii ve bireysel tasarruflardan ayri olarak en minimum

diizeyde barmabilmelerini saglamak i¢in gerekli konut sayis1 ve kalitesi, belli bir
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anda var olan konut sayisindan ve kalitesinden farkli ise aralarindaki fark konut
ihtiyaci olarak tanimlanir.

Gelecekte tahmin edilen hane sayis1 ile mevcut veya gelecekte olmasi
gereken konut sayisi arasindaki eksige konut acigi denir. Gecekondu ve kacgak
yapilan sadece ruhsatli yapilar dikkate alindiginda il ve ilge merkezlerinde 2,5
milyon konut ac¢ig1 oldugu saptanmistir. Konut agigi probleminin bir¢ok nedeni
vardir. Bunlardan biri de yiliksek enflasyondur. Enflasyonun yiiksek olmasi ingaat
maliyelerinin siirekli artmasina bunun sonucunda ise konut fiyatlarinin artmasina

neden olmaktadir.

Tablo 5:2000-2010 Iller Bazinda, Konut ihtiyac1 Karsilastirmasi

Iller Bazinda 2000-KONUT | 2010-KONUT 2000-2010
.Konut IHTIYACI IHTIYACI ] KQN uT
Ihtiyaci (Adet) (Adet) IHTIYACI

(Adet) (2000- ARTISI (Adet)

2010) iLLER

1 ISTANBUL |2.542.651 3.299.004 756.353
2 ANKARA |937.139 1.138.901 201.762
3 iZMIiR 817.224 1.020.536 203.312
4 BURSA 416.683 555.726 139.044
5 ADANA 312.899 379.605 66.706
6 | ANTALYA [281.100 411.405 130.305
7 ICEL 231.609 289.362 57.753
8 KONYA  |294.233 383.831 89.598
9 | BALIKESIR |180517 216.400 35.882
10 | ESKISEHIR |150.170 169.873 19.703
11 | ERZURUM |106.258 142.329 36.071
12 DUZCE 31.742 37.947 6.204

Kaynak : (TUIK, 2010)

Ozetle konut sorunu toplumsal bir problem olarak ¢dziime kavusturulacak
konular arasinda yer almaktadir. Bunun igin sehir planlamacilarinin konut sorununu
halka arz edip halkin istek ve arzularimi gbz oniinde bulundurarak yasal cercevede
diizenlemeleri gerekmektedir. Sehrin planlamasi TMMOB (Tiitk Miihendis ve
Mimar Odalar1 Birligi) ve IMO' nun (Insaat Miihendisleri Odas1) birikimlerinden

yaralanilarak yapilmali bu diizenlemeler hukuki altyapiya dahil edilmelidir.
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1.5. Diizce’de 1999 Depremi ve Konut Sektorii

Deprem gibi ciddi bir risk barindiran Tiirkiye i¢in plansiz ve carpik
kentlesme, insan giivenligini tehdit etmektedir.17 Agustos ve 12 Kasim 1999
tarihlerinde Tiirkiye’de meydana gelen Marmara ve Diizce depremleri sonucunda
100 binin iizerinde ailenin konutlar1 yikilmig ve kullanilamaz duruma gelmistir. Bu
sebepten dolay1 depremde ¢ok agir dersler almis Tiirkiye’de depreme dayanikli imar
yonetmeliklerinin gelistirilerek siirdiiriilmesi ka¢inilmaz olmustur. Bu sebepten
dolay1 27 Aralik 1999'da deprem sigortasi zorunlulugu getirilmistir. (Oney, 2002, s.
24) Deprem sigortast alaninda mevcut 12 milyon 988 bin 665 konuttan yalnizca2
milyon 89 bin 570’inin zorunlu deprem sigortasi yaptirdigi goriilmektedir. Bu
dagilimda bolgeler arasi en fazla deprem sigortasi yaptirma orani % 26 ile Marmara

bolgesindedir. (Ozdamar, Yavuz, 2006, s. 32)

Sekil 4:1999 Marmara Depremi
Kaynak: Anadolu Ajansi Erigim tarihi (27.07.2018)

17 Agustos 1999 sabah 03.02'de meydana gelen Marmara depreminde resmi
kayitlara gore 17 Bin 480 kisi 6lmiis,23 bin 781 kisi yaralanmis, 505 kiside sakat
kalmistir.285 bin 211 ev ve 42 bin 902 is yerinin hasar gordiigii Tiirkiye'de biiyiik
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can ve mal kaybi yasanmigtir. Resmi kayitlara goére Kocaeli'nde 9 bin 477,
Sakarya’da 3 bin 891, Yalova’da 2 bin 504, istanbul’da 981, Diizce’de 270, Bursa’da
268, Eskisehir’de 86 ve Zonguldak il sinir1 iginde de 3 kisi olmak {izere toplam 17
bin 480 kisinin can verdigi biiyiik felakette yliz binin iizerinde insan da evsiz kalmas,
yaklasik 24 bin kisi yaralanirken, bir¢ok kisi de sakat kalmistir. (Anadolu Ajanst,
1999)

Tablo 6:Diizce Depreminde Vefat Edenlerin Sayisi

ILCELER VEFAT YARALI YIKILAN | YIKILAN
EDEN SAYISI KONUT ISYERI
SAYISI SAYISI SAYISI
DUZCE 463 1849 12562 3055
GOLYAKA 1 67 1019 252
CUMAYERI 0 22 355 92
GUMUSOVA 0 34 253 32
CILIMLI 0 25 588 43
AKCAKOCA 2 96 277 16
YIGILCA 0 42 363 10
KAYNASLI 244 544 1549 337
TOPLAM 710 2679 16666 3857

Kaynak : (Diizce Universitesi Deprem Uygulama ve Arastirma Merkezi 2017)

Diizce 18 yil 6nce 17 Agustos ve 12 Kasim depremleriyle sarsilan, binalarinin
yiizde 601 kullanilamaz hale gelen, altyapisi ¢oken bir ilgeyken Once il statiisiine
kavusmugstur. Sonra yaralarini sarip yeniden dogan Diizce 17 Agustos'ta 270 kisiyi,
12 Kasim'da ise 710 kisiyi depremlerde kaybetmistir. Konutlarin ylizde 82'si,
igyerlerinin yiizde 87'si hasar gormiistiir. Kentin, il olmasindan bu yana niifus siirekli
artis gostererek 370 bini gecmistir. Tesvikler sayesinde Diizce'de bir¢ok yatirim
yapilmistir. OSB sayi1 sadece 1 iken, 5'e yiikselmistir. (Anadolu Ajansi, 2018)

Depremden sonra Diizce gibi deprem gormiis iller tekrar yapilanma siirecine
girmistir ve 1999 dan 2018 kadar sehir bastan insa edilmistir. Diizce de konut
sektorliniin hizli ilerleyisindeki en temel etken konut satin alicisinin ettigi yan
gelirlerdir. Findik bolgede yogun getiri saglamaktadir.Diizce'de tiiketici findik geliri
ve firmalarin sagladigi yildan yila O6demeli konut finansmani ile ev sahibi

olabilmektedir.Deprem yasanilan tablo acisindan konut sektorii i¢in bir ders
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niteligindedir. Deprem goérmiis illerde insaat yapan konut tireticilerinin bu dersleri iyi

inceleyip yapacaklari projeleri bunlara gore sekillendirmeleri gerekmektedir.
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BOLUM 11

KONUT SEKTORUNDE TUKETICI SATIN ALMA DAVRANISI

2.1. Konut Satin Alma Davranisi

Tiiketici davranigt; bireylerin ekonomik degeri olan mal ve hizmetleri elde etme ve
kullanmalariyla dogrudan ilgili etkinliklere yol agan karar siirecleridir.(Tek, 1999, s.
185)Konut satin aliminda tiiketici s6z konusu konutu yatirim yapmak igin veya oturmak
icin konut satin alma eylemi gerceklestirmisse bu davranis bireysel tiiketici davranist
icinde yer almaktadir.

Tiiketici davranisini anlamak i¢in 6nce insan davraniglarini incelemek gerekir.
Cilinkii her duygu ve diislince insan davranislarinin bir pargasi olmakla beraber bireylerin
ekonomik mal ve hizmeti satin alma kararlar ile dogrudan ilgilidir. (Odabasi, 1998, s. 8-9)

Tiiketici davranislart giidiilenmis davraniglar olmakla beraber ¢esitli faaliyetlerden
olusmaktadir. Tiiketici davraniglarinin normal satin alimlar disinda konut satin alma siireci
icerisinde daha da karmasik olmasi, zamana ve mekana gore farklilik gosterebilecegini
kanitlamaktadir. Oyle ki yillar igerisinde tiiketicilerin aldig1 konut satin alma davranisinin
altinda bircok sebep yatmaktadir. Bu davraniglarin ayni1 zamanda farkl roller tistlenmesi
ve her kiside farkli sonuglar dogurmast tiiketici davranislarinin ¢evreyle uyumlu oldugunu
da kanitlamaktadir.

Tiiketici davranist i¢ faktorlerden etkilendigi gibi dis faktorlerden de etkilenir. Bu
faktorlerin etkileri zaman igerisinde farklilik gosterebilir. Mesela {iriin reklamlart ve
trlindeki fiyat indirimleri gibi faktorler kisa donemliyken kiiltiir gibi faktorler uzun
donemli tiiketici davramisim etkilemektedir. (Odabasi, 1998, s.10)Konut satin alma
davranis1 gergeklestirirken tiiketici o an konutun lansman fiyatindan veya vadeli satisindan
etkilenebilir. Fakat tiiketici alaturka tuvalet gibi kendi kiiltiirii ile bagdas olan 6zellikleri
uzun donemli olarak gordiigiinden daha farkli bir sekilde degerlendirir. Tiiketici
davranmisinin kisilerce farklilik gostermesi kisilerin farkli olmasindan dolayr dogal olarak

kabul edilmektedir. Birbirinden ¢ok farkli olan tiiketicilerin olmast hepsinin birbirinden
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farkli davranmasi, davraniglart 6zetlemeyi ve yorumlamayi zorlagtirmaktadir. Toplum
bilimlerinin geligsmesi tiiketicilerin davraniglarin1 tammlamis ancak bdyle bir bilim dali
gelismemistir. Bunun sebebi insan davraniglarinin istatistiksel veya matematiksel degil
sosyal bir bilim olmasidir. Bu yiizden tiiketici davraniglarim gelistiren modeller birbirinden
farklilik gostermektedir. Nedeni ise insan davramislarindaki gesitliliktir.

Pazarlama programlarinin tasarlanmasi ile tiiketici davranislari dogrudan iliskilidir.
Pazarlama yoneticilerinin gorevi, satilacak malin tiiketicinin zihnindeki yerini belirlemek
ve tiiketicilere iliskin gegerli ve giivenilir teoriler gelistirerek bu davranislarin gerisinde
yatan nedenleri bulmaktir. Tiiketici davraniglart kisilerin bireysel tutum ve inanglartyla
sekillendigi gibi kisinin bagh bulundugu sosyal sinif ve kiiltiirel faktorlerin etkisiyle de
ortaya cikmaktadir. Isletmelerin pazarlama calismalarinda tiiketicilerin satin alma
davraniglarinin analizi ve yorumlanmasi ¢ok 6nemlidir. (Mucuk, 2001, s.69) Konut satin
alma davrams1 gergeklestirirken tiiketici bu eylemi uzun soluklu olarak ele alir ve kendi
statlisiindeki insanlarin oturdugu yerde ev almak isteyebilir. Ayni sekilde kendi
kiiltiirlinden olan aym1 meslek grubu icersinde insanlarin oturdugu yerlerden konut satin
almak isteyebilir.

Pazarlama yoneticileri gegmiste tiiketici davranisini, satis eylemlerine neden olan
satin alma karar ile beraber degerlendirmistir. Fakat giinlimiizde, modern pazarlamada
satin alma Oncesi ve sonrast davraniglariin incelenmesi zorunluluk goéstermistir.
Dolayisiyla miibadele eylemi zenginlik ve derinlik kazanmistir. (Odabasi, Baris, 2002,
5.19) Ogzellikle arttan rekabetten dolay1 konut pazarlamacilarmm konutu sattiktan sonra

verecekleri hizmet yapacaklari yeni projelerde satis kolayligi saglayacaktir.

2.2 Satin Alma Davranmislar1 Genel Tanim

Miisterilerin bir iirlinii satin almasinin altinda birgok sebep vardir ve giliniimiize
kadar bir¢ok kaynakta bu sebeplerden bahsedilmistir. Satin alma davranislarina neden olan
istek ve gereksinimler insani ihtiyaglardir. Fakat gliniimiizde pazarlama planlar1 yaparken
tizerinde daha fazla durulmasi gereken kavram, tiiketici dinamikleri ve tiiketici satin alma

kararlandir.
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Satin Alma Karanm Etkileyen Faktorler

'

I

i¢ Faktorler

Dis Faktorier

. » Psikolojik Faktorler
Odrenme

Glidiilenme (Motivasyon)
Algilama

Tutumlar ve Inanglar

—® Kisisel Faktorler
Yag

Meslek

Ekonomik Durum
Yagam Tarzi
Kisilik

| » Sosyo-Kiiltiirel
Faktorler
Danmisma Gruplan
Aile
Kaltar
Alt Kalttr
Sosyal Sinif

- » Pazarlama Faktorleri
Uriin

Fiyat

Tutundurma

Dagitm

— Durumsal Faktoérler

Egilimler

Satin Aima
Karan

Konut

Sekil 5: Konut Satin Alma Kararini Etkileyen Faktorler

Kaynak: Senyurt 2001 Istanbul
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Konut satin alma kararini etkileyen faktorler sekilde goriildiigii iizere sirasiyla
verilmigstir. Yukaridaki sekilde de goriildiigli gibi tiiketici konut satin alma karari
verirken i¢ ve dis faktorlerden etkilenebilir.

Dissal etkiler tiiketicinin i¢inde yasadig1 cografya ve sosyal ¢cevreden olusur.
Digsal etkilere reklamlar, gelir diizeyi, fiyat gibi kavramlar da dahildir. Konut
pazarlamacilarinin tiiketiciyi etkileyebilmeleri i¢in bu kavramlarin etki derecelerini
iyi 6ziimsemeleri gerekmektedir. (Russel, 1996, s. 7)

Icsel etkiler ise tiiketicinin kendisi ile ilgili yasadig: siirectir. Bu durum iic
sekilde gercgeklesebilir. Kisi bireysel olarak veya ailesi adina satin alma davranisi
gerceklestirebilir. Ya da isyeri sahibi olarak zihinsel bir satin alma siireci gegirebilir.
Tiiketiciler satin alma karar1 verirken maliyet, dayaniklilik, amortisman gibi
degerleri géz 6niinde bulundururlar. (Reid , 1984, 5.27-29) Yani satin alma davranisi
ev hanimi ic¢in bagka, bir perakendeci i¢in baska sekilde degerlendirilmektedir.
Uriinden saglayacaklari fayda ayn1 zamanda iiriinii almadiklar1 zaman kars1 karsiya

kalacaklar tehditler tiiketici i¢in géz 6niine alinmasi gereken siireglerdir.

2.2.1 Satin Alma Karar Siireci

Tiiketiciler konut satin alma karar1 alirken birgok faktorii g6z Oniinde
bulundururlar. Basarili pazarlamacilarin tiiketicilerin konut satin alma karar
sirecinde neler yaptigini ve tiiketicilerin hangi asamalardan gectiklerini nasil hareket
ettiklerini  diisiinmeleri gerekir. Pazarlama yoneticileri son alicilara ulasarak
miilakatlar yapabilir. Onlarin satin alma karar1 alirken hangi yollardan gectigi
sorulabilir ve boylelikle konut satin alma kararlar satis yonlii olarak gelistirilebilir.
Ciinkii konut satin alma davranisi normal satin almadan ¢ok daha uzun ve karar
vermesi zor bir siirectir. Konut gibi riski yiiksek bir iiriin alirken tiiketicinin ¢ok

kapsamli hareket etmesi gerekmektedir.
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intiyacn | -1—» Bilgi —~-—> Alternatiflerin
Farkedilmesi L Aragtirmast | Degerlendiritmesi
Satn Alma | Satin Alma
Sonrasi s Karari
Davranis

Sekil 6: Satin Alma Siirecinin Bes Asamali Modeli

Kaynak :Kotler, Philip (2003) Marketing Management : Analysis, Planning ,
Implementation& Control, 7.Baski, New Jersey : Prentice Hall.Inc.,
EnglewoodCliffs, 1991, 5.182

Ozellikli mal tiiketiciye iist diizey fayda saglayan kendine 6zgii iiriinlerdir. Bu
iriinler kendi imajlariyla anlam tasidiklar1 gibi tiiketicilerin sadik kaldiklari markalar
grubudur. (Kotler and Armstrong, 2008, s.221; Harrell, 2002,s.268) Kotler’e gore
Ozellikli mallar ‘liks triinler’ olarak da bilinmektedir. Spor araglar markali liiks
konutlar ve miicevherler bu grupta yer almaktadir. Bu iiriinleri alirken tiiketiciler
genelde kargilastirma yapmazlar. Ornegin konut alirken tiiketici eger dzellikli bir
konut aliyorsa alacagi konut hakkinda zaten bilgisi vardir ve nerden alacaklarini
bilirler.

Ihtiyaglarmn giderilmesi igin tiiketicilerin bazi kararlar1 vermeleri gerekir. Bu
satin alim karar1 bazen aligkanlikla olabilir. Satin alim karar tiiketiciler i¢in bazen
cok basit olabilecegi gibi bircok asamadan gegerek karmasik bir hal alabilir. Bu
karmasik durumlar pahali markali ve dayanikli mallarda daha uzun olabilir. Bazi
mallarda ise tiiketicinin ge¢misteki deneyimleri bir¢ok asamay1 atlayarak tiiketiciyi
belirli bir markaya odaklar. Fakat malin niteliginde veya hizmetinde bir farklilik
varsa tiim asamalar gegcilir. (Cemalcilar, 1999, s. 66) Yiiksek gelir grubuna dahil
tiiketiciler son yillarda biiytlik 6l¢ekli insaat firmalarinin sundugu markali konutlarda
satin alma karar1 gergeklestirirken tiim alternatifleri degerlendirerek en iyi konutu

almak istemektedirler.
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2.2.1.1 ihtiyacin Belirlenmesi

Ihtiyaglarin belirlenmesinde tiiketiciye uyarilar igerden ve disaridan gelebilir.
Tiketiciler bazen hi¢ beklenmedik bir anda ihtiyaci fark edebilir, bazen ise gerekli
yonlendirmeler ile tiiketicinin ihtiyaci fark ettirilebilir. Tiiketici ihtiyaglarim
belirlerken bilingalt1 devreye girer ve ihtiyaglarin ortaya ¢ikmasini saglar. (Hisrich,
1993: 83) Bilingaltinin devreye girmesi ise bir eksiklikten kaynaklanabilir. Kisi
ihtiyaci fark ettigi andan itibaren bu durum kiside gerilim yasatir. Bazen reklamlar
bazen de gorme gibi dis etkenler ile satin alma karar siireci ortaya ¢ikar. Biyolojik ve
psikolojik olarak viicut bu sorunu halletmeye ¢aligir. Kullanilan {iriiniin es degerinin
azalmasi kullanilan iiriinden veya hizmetten hosnutsuzluk yasanmasi baslica
etkenlerdendir. Tiiketicinin ekonomik durumundaki diizelmeler ve yeni ihtiya¢larin
c¢ikmasi tiiketiciye ihtiyaglarini dogurtur. (Solomon, 1996, s.272)

Tiiketiciler ihtiyacin belirlenmesiyle farkli bir siire¢ igerisine girmektedirler.
Ihtiyaglar mevcut durum ile 6zlenen durum arasindaki farktir. Birincil konut satin
alimlarinda s6z konusu eksiklik tiiketici tarafindan bilinmesine ragmen tiiketici kendi
finansal kosullarinin diizelmesini beklemektedir. Ikincil konut satin alimlarda ise
amag¢ yatirim oldugu i¢in ihtiyacin belirlenmesi i¢ ve distan gelen diirtiilerin

uyarilmasiyla meydana gelmektedir. (Senyurt, 2000, s.41)
2.2.1.2 Enformasyon Arastirmasi

Tiiketici bir ihtiyacin var oldugunu anlayinca bilgi aramaya baslar. Tiketici
cesitli bilgiler toplayarak mallarin 6zellikleri, saticilarin  6zelliklerini, degisik
markalarin var olup olmadigi {driinlerin, garantilerini ve kullanma bilgilerini
arastirarak kendine fikir edinebilir. (Hatipoglu, 1993, s. 36-37) Tiiketici bilgiye
ulagsmaya karar verdikten sonra daha fazla bilgi arayacaktir. Aragtirmalarin yumusak
tutulmas1 seviyesinde tiiketici daha fazla bilgi edinmeye agiktir. Daha sonraki
seviyede ise tiiketici sahaya inerek diikkanlar1 dolasir Tiiketici etrafindaki danigma
gruplarina sorarak karar c¢evresinden yardim alir. Topladigi bilgiler cercevesinde
bilgileri harmanlar ve karar verme siirecini tamamlar. (Kotler, 2000, s. 179)

Baz1 durumlarda ise tiiketicilerin satin alma siireci ¢ok kolaydir. Mesela

genelde tiiketicinin acelesi varsa ve karni ¢cok ac ise hazir {iriin satan bir yere girer ve
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ihtiyac1 olani alir. Tiiketici satin alma eylemini gerceklestirmistir. Ancak g¢ogu
durumda satis bu kadar kolay olmamakla beraber bir takim asamalar1 beraberinde
gerektirir. Mesela tiiketici hangi marka iirlinii en iyi sekilde alacagini ve nereden
alacagini bilemeyebilir. Bunun i¢in tiiketici dipnotlar alarak daha sonraki dénemlerde
satin alma isleminde hatirlayacaktir. (Hisrich, 1993,5.83) Ozetle tiiketici bilgi
arastirma siirecini konut gibi dayanikli ve pahali {iriinlerde ¢ok daha titizlikle

gerceklestirirken giinliik olagan ihtiyaglarimin arastirmasinda bu siireyi daha kisa

tutabilir.
Etkileyici
(Cocuklar)
Cocuklara
Yanelik Tletisim
Anne-Baba Anne-Baba Cocuklar
(Karar verici) (Satin alic1) (Tiketiciler)
Ebeveyne /
Yénelik lletisim Bilgileri alicilar
(Ebeveynler)

Sekil 7:Ailede Farkli Tiiketim Rolleri

Kaynak: (Havkins-Best - Coney ,1998, 5.196)

Ulkemizde konut gibi dayanikli ve 6zellikli mallarda satin alma kararinda aile
tiyelerinin  satin alma silirecinde kadin ve erke8in karar alma siiregleri
degerlendirilmistir. Karar silireclerinin asamalarinda ihtiyacin hissedilmesinde
erkegin rolii az kadinin rolii oldukc¢a fazladir. Satin alim 6ncesinde arastirmalarda ise
erkegin rolii fazla kadinin daha azdir. Satin alim dncesi fiyat karar veriminde erkegin
rolii kadina gore fazladir. Zaman acisindan ise her iki tarafinda orani ayni ¢ikarken
estetik renk gibi konulardaki kadinin rolii oldukga fazladir. (Islamoglu, 1999, s. 27-

37) Yani goriiliiyor ki kadin ihtiyaci belirlemede erkek ise karar vermede etkilidir.
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Tablo 7: Tiirkiye'de Ailede Verilen Kararlarda Etkili Olanlarin Dagilimi

Kisi 1992 yili verileri (%) | 1999 yili verileri (%)
Ailedeki biiyiikler 5.06 0.4
Evin hanimi 10.64 6.1
Evin beyi 45.87 3.9
Kari-koca birlikte 38.06 88.9
Bilinmeyen-Diger 0.36 0.7

Kaynak: (Ersoz ,1999, s. 87)

1992 yilindan 1999 yilina kadar degisen siirecte eslerin birlikte karar almaya
basladig1 yiizde artmustir.Aile biiyliklerine danigma orani ise azalmistir.Cocuklarin
ise ev donanimut ile ilgili kararlarinin oranin diisiik oldugu 6l¢iilmiistiir. (Odabast -
Barig, 2002, s.248-252)

ITO tarafindan yapilan arastirma ise yukaridaki bilgileri destekler
durumdadir. Kadinin kullanima yonelik {iriinlerde daha agir oldugunu erkegi ise

sonug ve karar verme odakli oraninin arttigi gortilmistiir. (Berksoy, Kongar ,1992,
s.17-19)

2.2.1.3 Alternatiflerin Degerlendirilmesi

Tiiketici birbiriyle rekabet halindeki markalar1 satin alma kararini bir
stizgecten gecirerek dogru bilgiye ulasmaya ¢alisir. Bu satin alma durumunda karar
vericiler i¢in tek bir degerlendirme islemi yoktur. Tiiketici muhtelif degerlendirme
islemi yaparak en c¢ok kullanilan modelleri rasyonel bir sekilde degerlendirerek
alternatifleri gézden gegirir. Zaman unsuru ¢ok 6nemlidir. Ciinkii ihtiyag acil degilse
daha fazla zaman harcanir. Geg¢mis deneyimler ve markalamada olusturulmusg
tutumlar degerlendirmelerde etkili olur. (Mucuk, 2001, s.92)

Alternatiflerin degerlendirilme stireci bilgi toplama siirecinin bitmesiyle
baglar. Tiketici alternatifleri begenmez ise siire¢ bastan alinmak zorundadir.
Alternatifleri degerlendirmek icinde bazi dlgiitler temel almacaktir. Ornegin konut
alternatiflerini belirleyen tiiketici, konutun 1sinma seklini, fiyatini, giivenligini
degerlendirerek se¢imini gerceklestirmektedir. Bunun i¢in tiiketicinin toplamis
oldugu bilgileri rasyonel bir sekilde analiz edip sistematik bir sekilde
degerlendirmesi gerekir. Boylece tliketiciler fiyat, dayaniklilik, ekonomiklik,

giivenilirlik gibi dlgiitler kullanarak satin alma islemini gerceklestirebilirler.
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Alternatiflerin Degerlendirilmesi

e

Satin Alma Niyeti
|

v v

Bagkalarinin Tutumu Beklenmeyen Durumsal
Faktorier
L I

v

Satin Alma Karan

Sekil 8: Alternatifleri Degerlendirme Siireci

Kaynak: (Kotler , Marketing Management 2003)

Konut satin almada segeneklerin degerlendirilmesinde konutun fiyati,
tiiketicinin yasi, konutun bulundugu konum gibi konular ele alinmaktadir. Ornegin
konum ve fiyat eslestirmesinde fiyati aynmi olan iki konutun arasinda kalabilir.
Tiiketici merkezde olan daha dar ve eski konut yerine ayni fiyatta daha genis ve sifir
bir konutta sehirden uzak dahi olsa oturmak isteyebilir.

Konut satin alimda alternatiflerin degerlendirilmesinde tiiketiciler alacaklari
konutlar1 almada ertelemeye gidebilirler. Kisinin maddi durumu ile iilkenin iginde
bulundugu ekonomik durum konut satin almada ertelemeye gidilecek en Gnemli
alanlardir. Tiketici alternatifleri degerlendirirken faiz oranlarmin diisecegi
beklentisiyle diislindiigii konutu hemen almayabilir. Finansal aract kurumlarin
tilketiciye sundugu yapilandirma segenegi ve yildan yila yapilandirma segenekleri de

alternatifleri degerlendirmede etkili bir yontemdir.

2.2.2 Satin Alma Kararn

Tiiketici alternatifleri degerlendirme asamasinda markalar setinde tercihler
yapar. Ayn1 zamanda ¢ok tercih edilen markayr almay: diisiinebilir. Fakat tercih
ettigi bir {riindeki tutumunda diger bir kisinin sozleri {izerine tercih seviyesi

azalabilir. (Kotler, 2000, s.181-182) Tiiketici alternatifleri degerlendirdikten sonra
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bile iirlinli almayabilir. Kisinin igerisinde bulundugu sosyal konum ve beklenen
kosullar satin alma girisimini etkileyebilir. Sosyal faktorlerde kisinin tercihlerini
birincil derecedeki referans gruplar1 6nemli derecede etkiler. Beklenen kosullar
tiikketicinin dis cevresine iliskin beklentileridir ve tiiketicinin tercih yapmasinda
onemli rol oynar. Mesela ekonomik durgunluk ve siyasal iktidarsizlik satin alma
eyleminin ertelenmesine hatta eylemden vazgegilmesine bile neden olabilir. (Hisrich,
1993, 5.84)

Konut satin almayr diisiinen bir tiiketici konut uzmanin etkisiyle konutun
saglam yapilmadigin diislinerek konut satin alimidan vazgecebilir. Tiiketicinin isini
kaybetmesi, kaza gecirmesi veya bankadan kredi alamamasi da satin alma
davranisini etkilemektedir. Tiiketicinin alternatifleri degerlendirme siirecinde tatmin
olmadig1 halde satin alma davranisini durdurabilir. Ornegin; tiiketici satin alinacak
konutun i¢ tesisatinin veya dig cephesinin ileriki donemlerde sikint1 ¢gikarabilecegini
diisiinerek satin alma davranisi askiya alinabilir. Tiiketici satin alacagi maldan tatmin

oldugu zamanda ise satin alma davranisi basarili bir sekilde gerceklesecektir.

2.2.3 Satin Alma Sonrasi1 Davranis

Tiiketiciler satin alma siirecinde aldig1 tiriinden memnun kalip kalmayacagini
hep merak eder ve bu siirecte kendine birtakim sorular sorar.Eger bir isletme
stireklilik kazanip biiylimek istiyorsa tiiketicinin satin alim sonrasit kaygilarini
gidermek zorundadir. Bu siirecte tiiketicinin duygu ve diisiincelerine dnem veren
isletmeler uzun yillar devamliligi saglayacaktir. Aksi taktirde isletmenin omrii kisa
olacaktir. Tiiketicinin satin alim sonrasindaki duygu ve diisiinceleri pazarlama igin
onemlidir. Alicinin {iriinli ¢evresinde nasil sundugu, ne diislindiigii isletmenin
reklami agisindan biiyiik 6nem tasir. Isletme diger tutundurma ¢aligmalariyla satis
sonras1 sundugu hizmet ile tiikketicide belirlenecek yargiyr silmeye veya azaltmaya
calisacaktir.(Mucuk, 2001, s. 90)

Tiiketici {irlinii veya hizmeti satin aldiktan sonra bir tatminsizlik yasayabilir
veya herhangi bir sorunla karsilasilabilir. Bu durumda satin alma sonrasi hizmetler
devreye girmektedir. Pazarlamacilarin kisisel satis ¢abalari sonucu sattigi {iriiniin
satig sonrast hizmetinin devam etmesi gerekmektedir. (Kotler, 2000,s.182) Konut

pazarlamasi yapan firmalarin konutu sattiktan sonra verdigi garanti siiresi ve siireg
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icerisinde vermis oldugu iicretsiz tamiratlar bu hizmetlerin satis sonrasi zorunlu
oldugunun gostergesidir.

Satin alma konusundaki memnuniyetsizlik icsel c¢eliskilere baghdir.
Tiketiciler kisisel bilgiyi kendi duygular1 dogrultusunda almadiklar1 i¢in meydana
gelen rahatsiz edici bir durumla Kkarsilasabilirler. Bu durum kaynak
giivenilirsizliginden veya yaniltict bilgiden kaynaklanabilir. (Hisrich, 1993, s.85)

Tiiketicilerin memnuniyeti ya da memnuniyetsizligi en ¢ok yakin ¢evresinde
hissedilecektir. Konuttan memnun kalan tiiketici etrafindaki kisilere bunu aktaracak
firma hakkinda olumlu reklam yapacaktir. Memnun kalmayan tiiketici ise firma ve
miiteahhit hakkinda olumsuz yargilar besleyip g¢evresindekilere olumsuz bilgiler

aktararak firma hakkindaki izlenimleri olumsuz yonde etkileyecektir.
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Konut Satin Aima

-

A J
Tatmin Tatminsizlik
Satisciya,
Konutu Mahke;lleye < »| Kiralama
Amaaina «—| v.b.
Uygun Sikayet
Kullanma Etme | Takas Etme
Amacina
| E— uygun
tadilat
Cevresindekilere Cevresindekileri Yeni bir amag
Ovme il Almama icin
Tavsiy;a Konusunda » dondstirme
Etme | Uyarma
Thtiyac 1
Olunca I Kararini
Yeniden < verene .
Satin Satma kadar bos
Alma birakma
l Araciya l
Araci ¥ Direkt
vasitasiyla tiiketiciye

Sekil 9: Satin Alma Siireci ve Sonrasi

Kaynak: (Philip Kotler, Marketing Management )

Yukaridaki sekilde konut satin alma asamasi ve satin alim sonrasi islemler
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yer almaktadir. Tiiketici konut satin aldiktan sonra tatmin olur veya tatmin olmaz.
Tatmin oldugunda tiiketici firmayr ¢evresindeki diger kisilere Onerebilir veya
memnun kaldig1 i¢in ayn1 firmadan tekrar konut satin alabilir. Tatminsizlik yasadigi
durumda ise kotii reklam yapmadan, mahkemeye kadar bir¢ok olumsuz durum

yasatabilir. Tatminsizlik durumunda tiiketici elinde olan mali baska birine kiralama




yontemine gidebilir. Tiiketici mal1 takas etme gibi bir durum igerine girebilir veya
tekrar tadilat yapma gibi se¢eneklerini kullanabilir. Konut gibi 6zellikli bir malin
arkasinda duran firmalarin verdikleri garantiler tiiketiciye giiven verecek, bu durum

firmaya olumlu reklam olarak geri donecektir.

2.3 Tiiketici Davramis Modelleri

2.3.1 Tiiketici Davramislarim1 Etkileyen Bashca Faktorler

Isletmecilik genelde davramis bilimlerinden faydalanarak siireklilik
kazanabilir. Isletmenin devamliligini saglamasi igin tiiketici davranislarini
¢Oziimleyip anlamasi gerekir. Tiketici satin alma davranisini gergeklestirirken
sosyal, psikolojik ve kisisel nitelikte ¢esitli faktorler devreye girmektedir. Tiiketici
bu davranislarin etkisinde kalir ve pazarlamacilar bu duruma miidahale edemez.

Tiiketici satin alim karar1 verirken bir¢ok etkenin etkisinde kalir. Bu etkilerin
daha onceden belirlenmesi konut pazarlamacilarin yer segiminden, mimarisine kadar
konutun ozelliklerini tiiketiciye en uygun bi¢cimde tasarlamasina yardimei

olmaktadir.
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PAZARLAMA CABALARI

Uriin, Fiyat, Dagitim, Tutundurma (4P)

Psikolojik Etkiler

Ogrenme
Gudiilenme Tiiketici Satin Alma
Algilama Sorunun Belirlenmesi
Tutum Danisma Gruplar1 Sorunun Belirlenmesi
Sosyal Smif Secenekleri ve Bilgileri
Kisilik Arama
Aile Segeneklerin  Degerlendirilmesi
Sosyo Kiiltiirel Etkiler Tatmin
Danigma Gruplari Kisisel Etkiler Satin Alma Karar1
Kiiltiir Satin Alma Sonrasi
Sosyal Sinif Degerlendirme
Aile
Kisisel Etkiler Durumsal Etkiler
Kiiltiir Fiziksel Cevre

Demografik Etkiler

Sosyal Cevre

Yas Zaman

Cinsiyet Satin Alma Nedeni
Egitim Duygusal Durum
Cografik Yerlesim Finansal Durum
Meslek

Gelir

TATMIN

Sekil 10:Genel Tiiketici Davranist Modeli

Kaynak:(Odabasi, 1998, s. 21)
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Tiiketici davranigina etki eden faktorler sosyal, psikolojik ve kisisel faktorler
olmak tizere ii¢ grupta ele alinabilir.(Odabasi, 1998, s.21)
* Sosyal faktorler: Kiiltiir ve alt kiiltiir, sosyal sinif, referans gruplari, roller ve
aile.
* Psikolojik faktorler: Giidiileme, algilama, inang¢ ve tutumlar, 6grenme ve kisilik.

* Kisisel faktorler: Demografik ve durumsal faktorler.

2.3.1.1. Sosyo-Kiiltiirel Faktorler

Sosyal faktorler 4 ana baglik altinda agiklanabilir;

Kiiltiir ve Alt Kiiltiir: Kiiltiir toplumdan ferde kazandirilan bir yagam bigimi
olup insanlar tarafindan olusturulmus deger yargilarindan meydana gelen maddi
manevi unsurlar biitiiniidiir. (Eroglu, 2006, s.104) Kiiltiir insanlarin isteklerinin en
temel nedeni olup ahlak, inang, tutum gibi deger sembolleri ile sekil almaktadir.
Kiltiir ayn1 zamanda toplumdaki maddi unsurlardan olan esyalar1 kapsadigi gibi
manevi unsurlar olan egitim, refah gibi kavramlar1 da simgelemektedir. Tiiketici
satin alma davranislarinda ¢ok onemli bir yere sahip olan kiiltiir, tiiketicilerin ne
yapip ne yapmayacagini, ne satin alip ne satin almayacagini belirleyen bir pusuladir.

Bir kisinin davranis ve isteklerinin en temel etkeni kiiltiirdiir.(Kotler, 2000,
s.161) Belli bir toplumda dogup biiyliyen ¢ocuk toplumsal algilamalar ¢ergevesinde
de nasil davranmasi gerektigini 6grenir. Birey biiyilidiikge sahip oldugu kiiltiir kisiye
neyi ne zaman yapacagini, ne giymesi gerektigini, nereye seyahat etmesi gerektigini
ogreterek yonlendirir.

Kiiltiir gegmisten gelen, kisiden kisiye aktarilmis deger bi¢imidir. Kiiltiir,
insanlarin yarattig1 orf, ahlak gibi sembollerin karigimi olup degisime agiktir. Kiiltiir
zamanla sekil degistirebilir fakat temelinde her zaman aynidir. (Usal ve Kusluvan,
1998, 5.103)

47



Ortalama Konut Alam

125,7m’
100,1m?
96,3m?
90,8m?

Yillar: 1970 1975 1980 1985 1990 1995 1999

Sekil 11: Yillara Goére Konut Biiytikliigii Verileri

Kaynak: DIE (TUIK) 2001

Kiiltiir toplumdan topuma degisir. Bunun kanitin1 iilkeden {ilkeye degisen
konut yapim tekniklerinden konut biiyiikliiklerine bakarak anlayabiliriz. Japonlar
kiigiik konutlarda ikamet etmeyi tercih ederken Tirkiye'de ise tam tersi biiyiik
konutlarda oturmak istenmektedir. Gegmiste Osmanli mimarisinde kat yiiksekligi ve
genis cumbali yapilar hakimken giiniimiizde ise gelisen teknoloji ve mimari yapi
gelismis olsa da biiylik konutlara olan talep giinden giine artmaktadir. Gegmisten
giintimiize Tiirk toplumunda biiyiikliik giic gosterisi olarak algilanmakta olup kiiltiir
ile bagdasmaktadir. Bu sebepten dolay1 konut pazarlamacilarinin toplum kiiltiirlerini
1yl Oziimseyip pazarlama stratejilerini bu yonde gelistirmeleri gerekir. (Senyurt,
2001, s.59-60)

Alt kiiltiirde ise durum biraz faklidir. Niifusun cogalmasi ile kiiltiiriin
homojenliginin bozulmasi sonucu ortaya ¢ikan bolgesel dini, ki v.b boyutlarda alt
kiiltiir ve kiiltiir benzerlik gosterir. Karadeniz kiiltlirii buna giizel bir Ornektir.
Karadeniz kiiltiiriinde alt kiiltiir kiiltiirlin davranis ve yasam bi¢imini dngoren bir alt
boliimdiir. Dinsel, irksal, ulusal (azinlik), yoresel, cografi vb. ortak 6zellikler tagiyan
gruplar alt kiiltiirii olusturur. (Tek, 1999,5.199) Dinler irklar ve cografi bolgeler alt
kiltirii  olusturdugu gibi bu bdliimler pazarlamacilar i¢in 6nemli bir pazar
boliimleridir. Pazarlamacilar stratejik planlarini onlarin ihtiyaglarina gore tasarlayip
tirtinii ihtiyaclara gére hazirlamaktadirlar. (Kotler, 2000,s.161)

Genellikle kiiltiir alt kiiltlirin iist bir sistemi olarak cok sayida alt ve yan

sistemlerden meydan gelmistir. Alt kiiltiir ile baglantili olup kismen farklidir.
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Herhangi bir toplumdaki kiiltiir icerisindeki faktorlerden olan etnik, sosyal ve cografi
bolge esasina dayanan yoresel farkliliklar alt kiiltiiri olusturmaktadir. Alt kiiltiirlerin
kendilerine 6zgii degerleri ve davranig bi¢imleri vardir. Kisilerin davraniglarinin
gelismesinde alt kiiltiiriin ¢ok 6nemli etkileri vardir.

Konut satin alma kararini etkileyen meslek, yas ve aile yapisi tiiketicinin evli
veya bekar olmasi gibi demografik faktorler birer alt kiiltiir olusturmaktadir. Bekar
ve evli tiiketicilerin alt kiiltiirleri ile cocuklu ¢cocuksuz veya ¢ok ¢ocuklu ailelerin alt
kiltiirleri tiiketicinin alacagi konutun oda sayisini ve konutun biiyiikliigiinii bir¢ok
yonden etkilemektedir

Konutun 6zellikli bir mal olmasi ve simgesel anlamlar tasimasi konutu
tilkketim araci yapmistir ve artik konutta araba gibi bireysel bir iirlin olma yolunda
ilerlemektedir. Bu anlayisla beraber konut kendi iginde tasarim ve izolasyonla
beraber bagkalagmistir. (Akbalik, 2004, s.63) Ev kavrami ¢ok uzun ge¢mise sahiptir.
Evin tliketimle 6zlestirilip orta sinifin yasam tarz1 ile 6zdeslestirilmesi yakin zamanin
triintidiir. Tarthsel bir kurgu olarak ‘ideal ev’in konfor, rahatlik, sayginlik gibi
sembolik cagrisimlarla orta sinif kiiltliriiniin odak noktasi haline gelmesi, 19. yiizyil
sonlartyla 20. yiizyilin ilk ¢eyreginde, deger ve 6zlemlerin tiikketimle i¢ ige gecmeye
basladig1 doneme rastlamaktadir. (Oncii, 1999, 5.29)

21. ylizyilla egemen toplum anlayisinda bireylerin ev olgusuna verdikleri
onem artmistir. Televizyon ve gazete reklamlarindaki kentten uzak markali konutlar
genis, temiz ve huzur vaadi vererek tiiketiciye cazip hale getirilmeye calisilmistir.
Konutlarin bir evden 6te yasam tarzi olarak tiiketiciye sunulmalar1 konut kiiltliriiniin
degistiginin gostergesidir. (Oncii, 1999, s.28) Neticede kiiresellesme siirecinde konut
kiiltiiriiniin anlam1 ve sahip oldugu fonksiyonlar1 da degismeye baslamis, degisen
kiiltiir ile konut 6zellikli tiriin sinifinda yer almaya baglamistir.

Sosyal Sinif: Sosyal simif benzer kaliplara biirlinmiis toplumlarda benzer
davraniglar1 paylasan hiyerarsik diizende stireklilik gosteren gruplardir. (Tek, 1999,
s.198) Sosyal smiflar homojendir ve ayni degerlere sahip kisilerin olusturdugu
gruplar olarak toplumda yerlerini almislardir.

Sosyal siniflarin olusmasinda kisililerin gelirleri 6n plandadir. Fakat gelirin
yaninda din, 1rk gibi degiskenler sosyal sinifi tanimlayarak kisileri belli bir seviyede
tutar. Ayn1 soysal sinifa sahip kisilerin konustuklar1 dil, yasadiklar1 hayat bi¢imi ve

birgok Ozellikleri farklidir. Ancak sosyal siniflar arasinda kisiler her zaman ayni
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yerde ayni tabakada kalmazlar. Kisiler bir iist sinifa ¢ikabilir veya alt tabakaya
inebilirler. (Kotler, 2000, s.161) Ornegin is¢i statiisiinden isveren statiisiine giren bir
tiikketicinin oturdugu konut ¢cok daha farklilagacaktir.

Sosyal siniflar iist, orta ve alt smif olarak ii¢ gruba ayrilabilir. Ust siniftaki
gruplar genelde liikks ve genis konutlarda, ayn1 sosyal statiiye sahip kisilerin oturdugu
semtlerde oturmaktadirlar. Orta siniftaki gruplar ise bir {ist sinifa sahip kisilerin
oturdugu konutlarda oturmak istemektedirler. Alt siniftakiler ise gosterise pek dnem
vermeyip kendilerine yeten kullanisli konutlar tercih etmektedir. Sosyal sinif ayrimi
konut pazarlama yoneticilerince degisik planlamalara konu olmaktadir. Her sosyal
smiftaki kisilerin tutum ve davranislart birbirinden farkli oldugu i¢in konut iiriinlerde
saglanan ek hizmetler ve tutundurma cabalar1 g6z 6niinde tutulmaktadir.

Konut secimi artitk giliniimiizde site adi verilen yapilarla daha da
cesitlenmistir. Kapali siteleri tercih eden kesime bakildiginda, igveren, memur veya
0zel sektorde iist kademelerde calisan; orta ve iist gelir grubundan egitimli ailelerin
bu konutlar1 tercih ettikleri goriilmektedir. Bu siteler aile yasamina odakli olarak
tasarlanmakta, kigisel gelisim aktivitelerle ailelerin ihtiyaglarin cevap vermektedirler.
Aile yasamui ile 6zdeslestirilen bu sitelerde kisisel ve grupsal etkinlikler yer alirken
ayni zamanda insanlarin ihtiya¢ duyduklart market, okul, ibadethane gibi yerleri de
iclerinde barindirabilmektedirler. Bu siireg¢, Blakely ve Snyder (2003) tarafindan
banliydlesme egiliminin bir pargasi olarak goriilmektedir. Site igerisinde yetisen
cocuklarin ileriki donemlerde girecegi soysal simiflar aileler tarafindan kiigiik
yaslarda bilingaltina islenmektedir.

Referans Gruplari: Tiiketicinin satin alma davranig siirecinde karar
vericilerin deger yargilarim1 ve diisiincelerini etkileyen insan topluluguna referans
gruplar1 denmektedir.

Karar vericilerin tutum ve davranislarina dogrudan veya dolayli yollarda etki
eden gruplarla olusan referans gruplar1 resmiyetten uzak kisilerdir. Bunlar aile
bireyleri komsu veya akrabalardan olusabilir. (Kotler,2000, s.163) Referans gruplari
tilkketicilerin satin alma kararlarin1 verirken, kendilerine giiven duyduklari, drnek
aldiklari kisiler, aileler, gruplar veya orgiitlerdir. (Karafakioglu, 2005, s.100)

Biitiin referans gruplar1 icerisinde karar vericilerin glivendikleri ve
diisiincelerine  saygir gosterdikleri fikir liderleri mevcuttur. (Karafakioglu,

2005,s.100) Tutum ve davranislar i¢cin kullanilan kiyaslamali referans gruplar
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icerisinde mobilya ve otomobil segimleri gibi hayranlik uyandiran, taklide deger
goriilen arkadaglar olabilir. (Kavas ve Digerleri, 1997, s.168)

Konut pazarlamacilarinin referans gruplarmin tiiketicinin yasam tarzini nasil
etkilendigini i1yi arastirmasi gerekir. Konutlar son yillarda tiiketicinin etrafindaki
kisilere gostermek istegi yiizliniin ortaya koydugu yer olmaktadir. Tiketicinin
imrendigi gruplarin oturduklart yerlerden konut satin almak istedikleri dikkat
cekicidir. Ornegin Istanbul-Bahgesehir konut satin alim yoniinden cazip bir yer
degilken Seda Sayan, Biilent Ersoy gibi iinliilerin buralardan konut satin almasi veya
firmalarin boyle yerleri cazip hale getirebilmek icin bu konutlar1 tinlii kisilere hediye
etmeleri tiiketicinin bolgeye olan talebini arttirmistir. (Senyurt, 2001, s. 57)Konut
satin almak isteyen ist gelir seviyesine sahip kisiler konutlar1 6zellikli iirlin
statiisiinde degerlendirirler. Genellikle alacaklar1 konuttaki standartlar bellidir ve hep
en model konutlar: tercih etmektedirler.

Roller ve Aile: Rol belirli bir statiide olan kisiden beklenen davraniglarin
tiimiine verilen ortak terim olarak adlandirilmaktadir. (Eroglu, 2006, s.81)

Rol hem bireyin hem cevresindeki kisilerin beklentilerine dayanir ve rol
{istlenen kisi belirli bir gorevi yerine getirerek beklentilere cevap verir. Ornegin aile
icerisindeki bireylerin kiiltiir ile farklilasan belirli rolleri vardir. Mesela Tiirk
kiltiiriinde evli bir erkek aile icersinde hem koca hem baba roliinde ailesine kol
kanat germelidir. Bu rolii iistlenen babanin etrafindaki kisilerin beklentileri ile rol
secimi belirlenir. Toplumdaki herkesin belirli bir gurupta veya orgiitte belirli bir rolii
vardir. Kisiler evde ve isyerinde farkli roller {istlendigi i¢in satin alma davranist da
farklilagsacaktir. (Akay, 2003, s.59) Bu ylizden konut pazarlama karmasinin
olusturulmasi agisindan gergek satin almay1 kimin gerceklestirdiginin ve satin alma
kararin1 kimin etkilediginin bilinmesi 6nemlidir. Sonuglarin pazarlama yonetici
tarafindan iyi analiz edilmesi uygun yollar ve pazarlama taktiklerinin belirlenmesi
gerekmektedir.

Aile tiyelerinin konut satin alim kararinda ortak hareket ettigi kabul edilebilir,
fakat konutun fonksiyonel ayriminda baskin olan {iyenin konut satin alim kararini
verdigi sdylenebilir. Bir konutun ¢alisma odasinda erkek baskin olurken s6z konusu
mutfak oldugunda ise kadin baskindir. Konut ailenin ortak ihtiyacini karsilamakla

beraber aile liyelerinin her birinin begenisi 6nem kazanmaktadir.
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Aile ozelliklerinin degigmesi diinyada oldugu gibi Tiikiye'de de konut satin
alim kararini etkilemektedir. Calisan kadinin artmasi, bosanmalarin artmasi, bekar ve
bekar ¢ocuklu ailelerin ortaya ¢ikmasi, genclerin ayri evlerde ikamet etmesi konut
pazarlama yoneticileri i¢in hem tehdit hem firsat olusturmaktadir. Konut
pazarlamacilart degisen aile kompozisyonlarini iyi gézlemlemeli ve olusan tehditleri

firsata doniistiirebilmelidirler.

2.3.1.2 Psikolojik Faktorler

Satin alma davranmisinin  etkilendigi psikolojik faktorler giidiilenme
(motivasyon), algilama, inan¢ ve tutumlar, kisilik ve 6grenmedir.

Giidiilenme (Motivasyon): Motivasyon, bir kisiyi davraniglari sergilemeden
once bir takim etkilere maruz birakarak onun bu etkiler olmadan dnce gosterecegi
davranis1 degistirmektir. Motivasyon kavrami dilimize yabanci dillerden ¢evrilmis
"motive" sozciigiinden tliretilmistir. Motivasyon, davranisin altinda yatan faktorleri
etkileyerek kisilerin enerjilerini farklilagtirarak yogunlagsmasini saglamaktadir.
(Eroglu, 2006,s.245-247)

Giidii, diirtiileri ve arzular1 kapsayan icsel bir giictiir. Insanin fizyolojik olarak
ihtiyag duydugu aglik, susuzluk gibi kavramlara diirtii denmektedir. Insanlarin sosyal
istek olarak adlandirilan basarma istegi gibi yiiksek diirtiilere ihtiya¢ denir. Giidi bu
davranisi igsel olarak baslatir ve davranisin yoniinii belirleyerek kisiyi harekete
gegirir.

Gilidiiden s6z edebilmek i¢in davranisin bir hedefe yonelik olmasi gerekir.
(Ciiceloglu, 1997, 5.230)

Gidiiler, kaynaklandiklar1 hususa gore ii¢ grupta ele alinabilirler.

* Biyolojik giidiiler,

» Psikolojik giidiiler,

* Sosyolojik giidiiler.

Kisiler giinliik hayatlarini = siirdiirebilmeleri i¢in birtakim ihtiyaglarini
gidermek zorundadir. Aglik ve susuzluk gibi insanin metabolizmasini ilgilendiren
biyolojik giidiiler ihtiyaglarin yarattig1 gerilimden kaynaklanarak kisileri harekete
gecirir. Kisilerin tatmin sekilleri toplumdan topluma degisir. Biyolojik giidiiler

insanlarin yasadig1 ¢cevre ve dogalariyla ilgilidir. Insanlarin biyolojik giidiileri disinda
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kalan tiim ihtiyaglar1 psikolojiktir. Sevilmek, saygi duyulmak gibi ihtiyaglar
psikolojik gerginlik hallerinden dogup, ruhsal durumlardan kaynaklanir. Sosyolojik
giidiiler ise toplum ile birlikte ortaya ¢ikar. Toplu halde yasamak tiim insanlarda
ortak iken bir kismai ise kiiltiirden kiiltiire farklilik gosterir. (Akay, 2003, s.36)

Tiiketiciler ~ konut ihtiyaglarim1  belirlerken  konutun  dayaniklilik,
saglamlik,ekonomiklik gibi hem rasyonel giidiileri ile hem de prestij, begenilme gibi
duygusal giidiileri ile hareket etmektedirler. Konut satin alma ya da degistirme
diisiincesini baslatan giidiiler ise gelirin artmasi ya da azalmasi ile agiklanirken,
ailenin biiylimesi, sehrin bozulmasi, is degisikligi, oturulan evin sahibinin degismesi,
saglik durumunda degisim yasanmas1 vb. olarak belirtilebilir. (Eti i¢li,2008, 5.90)

Algillama: Algillama kavrami kisinin herhangi bir nesneyi, olayi, duyu
organlar1 ve sezgileriyle beraber olay: diisiiniip tanimas1 ve analiz etmesi demektir.
(Usal ve Kusluvan, 1998, 5.40)

Algilama kisinin anlamli bir diinya goriintiisii elde etmek i¢in olaylari
diisinme analiz etme ve yorumlama siireci olarak tanimlanabilir. Giidiilenmis
tilkketicinin nasil harekete gecmesi gerektigini belirleyen kavram kisinin algisidir.
Farkli algilama olgusu GESTALT kuramu ile agiklanir. Kisiler uyarici bir nesneyi
bes duyularindan gelen iletisim ile yorumlarlar. Algilama sadece uyarana degil, 0
uyaran1 kapsayan g¢evreye ve kisinin o andaki sartlarina baghdir. Gestalt kurami
geregince insanlarin aynmi uyariciyr farkli algilamalarina iliskin {i¢ siire¢ soz
konusudur

* Tiiketicilerin, uyaranlardan bazilarini eleyip bazilarina dikkat etmeleri,

» Tiketicilerin, gelen bilgileri kendine 6zgii ihtiyaglarina ve Onyargilarina

gorecarpitarak algilamalari,

 Tiiketicilerin, sadece inan¢ ve tutumlarina uygun bilgileri, mesajlar

hatirlamalari. (Basaran, 1998, s.154)

Tiiketiciler konut satin almayi, fazla riskli grupta degerlendirirler. Bunun
nedeni ise konutun fiyatinin yiiksek olmasi ve konutun insan hayati1 boyunca birkag
defa tekrarlanmasindan dolayidir. Konut pazarlamacilarinin tiiketiciler tizerindeki
alg1 ydnetimini iyi yapmalar1 gerekmektedir. Ornegin depremden sonra tiiketicilerde
olusan 'depreme dayanikli ev aliyor muyum'?gibi bir soruyu fark eden konut
pazarlama yoOneticilerinin satacaklari konutun reklam metinlerine konutun zaman etiit

sonuglarini eklemeleri algilamadaki risk faktoriinti engelleyebilmektedirler.
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Konut satin almay1 diislinen tiiketiciler konutun ihtiya¢ duyduklar1 yarari
saglaylp saglamayacagi konusunda hep bir kaygi duyarak risk algilarlar. Ciinkii
tiikketiciler en iyi konutu tercih ederek parasini, zamanini ve ihtiyaclarini en iyi
sekilde degerlendirmek istemektedir. Bu istegi yerine getirirken de hangi konutun en
uygun olacagmi, hangi konutun tatmin saglayacagini belirlemede kararsizlik
yasayabilirler. (Eti Icli, 2008, 5.93)

Inan¢ ve Tutumlar: Inang bir olay karsisinda bilgilerin dogruluguna verilen
ihtimal veya olasiliktir. (Odabas1, 1998, s.74) Inang, tutumlarin bilissel dgesinde yer
alir fakat her inang tutum olusturmaz. Inang, bir bireyin herhangi bir olay hakkindaki
tanimlayic1 bir diisiincesidir. (Kotler 2000, s.174) Inang kisilerin bir diisiince veya
olaya kars1 (olumlu veya olumsuz) degerlendirme, yaklasim ve eylemleridir.(Tek,
1999, 5.211)

Tutum ise bir kisinin bir diigiince veya olay karsisinda sergiledigi olumlu
veya olumsuz yorumlamalari,diisiinceleri ve hareket temaytilleridir. (Kotler, 2000, s.
175)

Konut sektoriinde tiiketicilerin sahip oldugu tutumlar 6nem tasimaktadir.
Konut alicist ¢ok katli bir binada en tist kattaki bir daire i¢in yazin ¢ok sicak, kisin
cok soguk olacagina dair bir inanisa sahipse, manzarasi ne kadar giizel olursa olsun
bu daireyi satin almama tutumunu sergileyebilir. Bu gibi durumda konut
pazarlamacisinin bu dairenin diger dairelerden bir farkinin olmadigini, 1s1 yalitim ve
izolasyonunun varligi konusunda inanilir belgeler sunarak tiiketicinin tutumunda
degisiklik olusturmaya ¢alismalidir. (Eti Igli, 2008, 5.95-96 )

Konut tasarimda konut ireticilerinin dikkat etmesi gereken bazi ayrintilar
vardir. Konutu satacaklari kisilere gore sekillendiren bazi firmalar konutun i¢yapisini
degistirmektedirler. Islam dininin yasandigi {ilkelerde konutlarin igerisinde
abdesthane gibi boliimler yapilmaktadir. Ayrica abdest alma agisindan bu tiir evlere
alaturka tuvalet koyulmaktadir. Tiiketicinin inang¢ ve tutumlarina gore sekillendirilen
bu durumlar firmanin satig karliligini etkileyecek misteri memnuniyetini
arttiracaktir.

Kisilik: Kisilik insan hayatinda gegen siire boyunca biyolojik ve kiiltiirel
acidan 6grendikleri duygu diisiince ve farkliliklarin hepsini belirleyen egilim ve

karakterlerin tamamina verilen addir. (Eroglu, 2000, s.139)
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Tiiketicilerin satin alma davranisini gergeklestirirken bu davranisa iten belirli
bir kisiligi vardir. Genellikle bir kimsenin kendine olan giiveni veya diger insanlara
saygili olmasi gibi kavramlarla anlatilan kisilik kavrami, kisilik tipleri olarak
siniflara ayrilir. Arastirmalar kisilik tipleri ile marka sec¢imleri arasinda bir bag
oldugunu gostermektedir. Bu sebepten dolay: firma yoneticilerinin kisilik kavramini
iyi analiz etmeleri dogru satin alicilara dogru {iriinii yonlendirmeleri gerekmektedir.
Boylelikle tiiketici davraniglarini analiz etmek faydali bir degisken olabilir. (Kotler,
2000, s.170)

Kisilik yapist kisilerin oturacaklari konutun tasarimindan bulundugu semte
kadar pek ¢ok alanda belirleyici olmaktadir. Ozgiiveni yiiksek insanlar konut
aliminda diger insanlara gore daha rahat davranirlar ve kendi bilgi, tecriibe ve
diisiincelerine gore hareket ederler. (Eti I¢li, 2008, s. 97-98)

Ogrenme: Insanlar hayatta var olduklar siirece yasamim her aninda siirekli
ogrenme ile karsi karsiyadirlar. Giilmek, konusmak, kisiligin olugmasi, satin alma
kiiltiirli insanlarin belli bir 6grenme sonucu ortaya ¢ikan davranis biitiiniidiir.

Ogrenme, davranislarda meydana gelen kalic1 bir degisiklikler biitiiniidiir.
Ogrenmenin taniminda ii¢ dnemli konu vardir. (Odabasi, 1998, 5.32)

« Ogrenme davranis siirecinde olusan bir koklii bir degisikliktir. Bu degisiklik

1yi davranislar, ya da kotli davraniglar olabilir.

« Ogrenme yagantilar sonucu meydana gelen kendini tekrarlayan bir

degisikliktir. Biyolojik olarak biiylime ve olgunlagsma sonucu meydana gelen

degisiklikler 6grenme degildir.

+ Ogrenme sonucu olan degisikligin miimkiin oldugunca uzun siirdiiriilmesi

gerekir.

Ogrenme kisinin deneyimleri ve bilgisinden kaynaklanan davranis
degisikliklerinden olusmaktadir. Psikologlara gore insan psikolojisini olusturan sey
insanin 6grenme siirecinden elde edilen bilgilerle ve yasanilan olaylarla sekillenir.
Insan her zaman uyariciya tepki vererek Ogrenir. Tepki siirekli olursa zamanla
davranis bi¢imi ortaya ¢ikmaktadir.

Ogrenme, tekrar ve yasantilar sonucu davraniglarda meydana gelen
degismeler olarak nitelendirilmektedir. Konut sektoriinde bankalarin ve konut {ireten
firmalarin  yapmis olduklar1 reklamlar ve akilda kaliciligi arttiran sloganlar

o0grenmeye ornek gosterilebilir. Tekrarlanan reklamlar yoluyla tiiketici hem konutun
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Ozellikleri hakkinda bilgi sahibi olmakta, hem de 6deme kosullart1 konusunda
bilgilendirilmektedir. =~ BoOylece  tekrarlanan  reklamlar  yoluyla  6grenme
gerceklesmekte, ¢agrisim kuvvetlenmekte ve unutma azalmaktadir. (Eti Icli, 2008,
5.89)

Kisisel Faktorler: Kisisel faktor kisinin diger kisiler ile diyaloglar
sonucunda sergiledikleri davraniglarda olusan degisiklikler biitiiniidiir. Kisisel
faktorlerin insanlari ikna edici 6zelikleri bulunmakla beraber kendine 6zgii bir yapisi
vardir. Insanlar hi¢ tanimadiklar1 bir iiriin hakkinda etrafindaki deneyim kazanmis
kisilerden bilgi toplayacaktir. Bunun sonucunda kisi kendi i¢ diinyasinda bunu
tartacak ve karar verme siirecinde satin alma davranisini kisisel etkisini kullanarak
gerceklestirecektir. (Siiriicii, 1998, s.25)

Tiiketicilerin konut satin alim kararini etkileyen kisisel degerlendirmeler
insanin her yas diliminde farklilik gosterebilmektedir. Kisi geng yaslarda oturdugu
konuttan memnunken ileriki yaslarda ihtiyacin1 gérmesine ragmen evin ig¢
mimarisinin daha kalitelisini daha liiksiinii tercih edebilir. Bu da satin alma davranisi
gosteren farkli yaslardaki bireylerin konut satin alma onceliklerinin degistigini
gostermektedir.

Bir kisinin bulundugu sosyal statii ve ekonomik giicii tiiketicinin satin alma
davraniglarina yansimaktadir. Kotler bu durumu sdyle 6zetlemektedir; “Uriin segimi,
harcanabilir gelir, birikim diizeyi, varlik, bor¢, harcama ve biriktirme tutumlar: gibi
ekonomik kosullarindan biiyiik oranda etkilenmektedir.” (Kotler, 2003, s.190)

Bu sebepten dolay1 konut pazarlama yoneticileri, ekonomik verileri iyi analiz
ederek pazarlamaya caligtiklar1  konutta yeniden tasarlamaya, yeniden
konumlandirmaya, yeniden fiyatlandirma ve tutundurmaya giderek deger sunmaya
devam etmeye ¢aligmalidirlar.

Demografik Faktorler: Demografik faktorler yas, cinsiyet, medeni hal, gelir,
egitim ve meslek gibi kisinin karakteristik 6zellikleridir. Demografik faktorler
tiikketicilerin satin alma davraniglarini etkiler.

Ulkelerin pazarlama hacimlerini analiz emek igin bir iilkenin ekonomik
verilerinin yani sira o {lilkenin niifusunu da incelemek gerekir. Bu sebepten dolay1
pazart dogrudan etkileyen niifus sayis1 ve niifus yapismnin niteligi ayrintil
incelenmelidir. Pazar hacmine etki eden niifusun nitelikleri ile ilgili baslica etkenler

sunlardir;
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* Toplam niifusun miktart,

* Niifusun cografi dagilimu,

* Niifusun kentlere ve kirsal alana dagilimi,

* Niifusun yas dagilim,

* Niifusun cinsiyet dagilimi,

* Aile yapisi ve ozellikleri,

* Niifusun diger 6zellikleri (egitim, meslek, calisan, ¢alismayan niifus vb.

dagilimlari).(Mucuk, 2001, s. 66)

Ozellikle tiiketicinin yasi, onu hangi konut stiline ydnelecegini belirler.
Tiiketicinin evli veya bekar olmasi konut satin alma davranisini etkileyecegi gibi evli
tilketicinin ¢ocuklu veya ¢ocuksuz olmasi da konut satin alma davranigini tamamen
degistirmektedir. Buna ek olarak tiiketicinin gelir durumu, sosyal statiisii, egitim
diizeyi yine davranmis belirmede etkilidir. Belirli bir gelire sahip evli veya bekar
birinin konut satin alma davranisi nasil farkliysa, ayn1 gelir diizeyindeki pilot ve
egitimi az, yasam stili farkli bir tiiccarin konut tercihleri de oldukga farkli olacaktir.

Konut pazarlama yoneticileri ayni sektorde kendi iiriinlerinde faaliyet
gosteren meslek gruplar iizerinde calismalar yapmalidirlar. Tugla veya boya gibi
ayni sektorde calisan pazarlamacilar {iriinlerini insaat firmalarina tanitabilir, {iriin
hakkinda bilgi verebilirler. Boylelikle yoneticiler ve belirli meslek gruplart ayr
uzmanlik alanlar1 olusturacak farkli {riinler tasarlayacaklardir. Konut pazarlama
yoneticileri de boylelikle calismalarint demografik 6zelliklerle bagdastirarak niifusun
hangi kesimine ulasacagin belirleyecektir. Konut pazarlama yoneticilerinin dogru
reklamlarla {riiniin dogru kitleye ulagmasim belirlemesi gerekmektedir. Bdoyle
calismalarin daha basarili ve daha etkin olmasi kagmilmazdir.

Durumsal Faktorler: Durumsal faktorler satin alma kararini etkileyen baslica
faktorlerden biridir. Durumsal faktorler anliktir ve karar vericilerin o anki mevcut olan
sartlarim gostermektedirler. Tiiketicilerin sosyal gevresi, bulundugu ortam ve ekonomik
giicii satin alma kavramim etkilemektedir. (Mucuk, 2001, s. 75)

Tiiketicinin satin alma kararini verirken mevcut olan sartlar veya durumlari anlik
olarak degisebilir. Tiiketicinin satin alma karar1 bazen hemen ortaya cikabilir. Mesela
kaza sonucu otomobili kullanilmaz hale gelen siiriiciiniin yeni otomobil almaya karar

vermesi beklenmeyen bir durumda ortaya ¢ikan bir ihtiya¢ halidir. Otomobil almay1
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diisiiniirken, kisinin igini kaybetmesi ve bu kararindan vazgegmesi ise bu durumun tam
tersidir. Kisinin maagina zam almasi, diisiindiigiinden daha iyi bir model otomobil alma
karar1 vermesine neden olabilmektedir. Anlik durumlar satin alma kararinda 6énemli bir
faktordiir. (Akay, 2003, s. 70)

Konut sektorii ile ilgili olarak Amerika'nin California eyaletinde meydana gelen
depremden sonra yapilan arasgtirmada depremin sektore yeni bilgiler tasidig
gbzlenmistir. Depremin piyasalara yansimasi San Francisco'daki emlak sektoriiniin
gelisimine etki etmistir ve konut sektdrii ile ugrasan firmalarin stoklarinda azalma
oldugu tespit edilmistir. (Roger M. Shelon, 1990, s. 335)

Tiirkiye'de yaganan 17 Agustos 1999 Korfez depreminden sonra tiiketiciler konut
satin alma davraniglarin1 ertelemis ve piyasadan bilgi toplamaya baslamislardir.
Tiiketicilerin deprem korkusu anlik durumlarim etkilemis konut satin alma konusunda
farkli durumlar meydana getirmistir. Konut pazarlama yoneticilerinin tiiketicilerin
durumsal faktorlerini 6lgmek igin hangi durumlarda konut satin alim yaptiklarini
bilmeleri gerekir.

Bireylerin konut satin alma kararinin iginde bulunduklari sartlar ile yakin iligkisi
vardir. Ornegin is degisikligi ve terfi nedeniyle kisinin gelirinde meydana gelen artis,
almayr disiindiigli apartman dairesinden vazgegip villa satin almasina sebep
olabilmektedir. 1999 depremi sonrasi da tiiketiciler iginde bulunulan durum nedeniyle
uzunca bir siire konutlarin saglam olmadigina dair giivensizlik yasamiglar ve konut satin
alma kararlarini ertelemislerdir. Deprem yOnetmeliginin yaymlanmasi ile tiiketiciler az
da olsa konut satin alimina tekrar yonelmislerdir. Bu sebeple kisinin i¢inde bulundugu

durum konut satmn alma kararlarinda etkili olmaktadir. (Eti icli, 2008, s. 99)

2. 4 Literatiir Taramasi

Bu boliimde konumuz ile ilgili olan gegmisten giinlimiize kadar yapilmis yurtici
ve yurt dis1 ¢alismalar yayin tarihlerine gore sunularak 6zetlenmeye caligilmustir.

Kalinkara (1986) Ankara'da Yenimahalle ve Batikent’teki hane halkinin
oturduklar1 konutlara iligkin yaptig1 arastirmada tiiketicilerin tercihlerini belirlemek
amaciyla 300 aile lizerinde ¢aligma yapmustir.Yenimahalle'deki konut sahibi ve kiract
ailelerin evlerinin, aligveris merkezine ve is yerine yakimliktan memnun olduklari

belirlenmis, Batikent’teki ailelerin ise giiriiltii ve hava kirliliginin oturduklar bolgede az
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oldugu ve bu durumdan memnun olduklart belirlenmistir. Sonuglarda komsgularla
iligkilerin her iki yerlesim yerindeki konut sahibi ve kirac aileler agisindan giizel oldugu
cikmustir.

Erel vd. (1988) Ankara ilinde farkli 6grenim durumundaki ailelerin konutlarinin
mevcut durumu ile konut cevresine (fiziksel ve sosyal ¢evre) iliskin memnuniyet
durumlarmi ortaya koymak amaci ile 1478 aile iizerinde bir arastirma yapmislardir.
Arastirmada Ogrenim durumu yiikseldik¢e ailelerden tek kathi konutlarda yasamayi
isteyenlerin oranmin arttig1 (6grenimi yok %42,6 ilkdgrenim %45,6 ortadgrenim ve daha
fazla %48,9) ayrica 6grenim durumuna paralel olarak 5 ve daha fazla odaya sahip olan
ve sahip olmayi isteyen ailelerin oran1 yiikselmektedir. Arastirmada Oncelik sirasina gore
konut ¢evresine iliskin 6zelliklerin, giiriiltiilii olmamasi, is yeri ve aligveris merkezine
yakin olmasi, ulagim kolayligmin bulunmasi olarak siralandigi goriilmiistiir. Sosyal
cevreye iliskin degerlerden ise komsularla olan iligkiler ile arkadas ve akrabalarla
yakinligin 6n sirada yer aldig1 belirlenmistir.

Turner (1998) tek kath ve cift kath konutlarda yasayanlarin demografik
ozellikleri ve yasadiklar1 konutlardan tatmin olmalarmi karsilastirmak amaciyla Kuzey
Carolina’da yaptig1 arastirmada, cift katli konutlarda oturanlarin gelirlerinin daha
yiiksek, ileri yas donemlerinde olduklari ve daha yeni konutlarda yasadiklar
bulunmugtur. Cift kath konutlarda oturanlar ise tek katli konutlarda yasayanlara gore
kiyasla konutlarindan her agidan tatmin olduklarim ifade etmelerine ragmen, her iki
grubun da konutlarmdan sagladiklar1 tatmin diizeyinin yiiksek oldugu saptanmustir.

Yigit (2000) tarafindan ailelerin konut satin almaya yonelik tutum ve
davramiglarmi belirlemek amaci ile planlanan ¢aligmada, Ankara Masa ve Metis ingaat
sirketlerinden yeni konut satin alan 250 aile ile goriistilmiistiir. Ailelerin konut satin
almaya yonelik tutum ve davranislari; ekonomik, tiiketim ve sosyo-psikolojik olarak ii¢
baslk altinda incelenmistir. Degisken olarak; konut tipi, aile yasam donemi, evlilik
stiresi, gelir ve 0grenim durumu kullanilmistir. Arastirma sonuclarina gore; ailelerin
%354,9'unun her ay kira 6deme zorunlulugu kalktig1 i¢in kendilerini huzurlu hissettikleri,
%63,7'sinin konutlarin1 ekonomik bir refah gostergesi olarak algiladiklari, %44,1'inin
yeterli gelire sahip insanlarin kendi evlerini satin almalar1 gerektigini diistindiikleri
belirlenirken, bu goriise yash ailelerin, baslangic doneminde, ¢ocuksuz ve g¢ocuklu
ailelere gore daha az katildiklari anlagilmistir. Ayrica biitiin ekonomik tutumlar {izerinde

Ogrenim diizeyinin ve gelir durumunun etkili olmadig belirlenmistir.
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Jabareen (2005) gelisen kentlerde konut se¢imini belirlemede kiiltiirel 6gelerin
etkisini belirlemek amaciyla planlayarak yiiriittiigli bu arastirmanin verilerini Filistin’in
Gazze kentinde 1269 yetiskinle yiiz yiize goriiserek elde etmistir. Konut segiminde
belirleyici olan baslica kiiltiirel 6geler baslica dini inanglar, kadinlara yonelik tutumlar,
siyasal tutumlar, sosyal iligkiler, akraba iligkileri ve konutun anlamina yonelik tutumlar
gibi konular1 igermektedir. Arastirma sonuglari; yeni bir konut satin almada kiiltiirel
Ogelerin, akrabalik iligkiler1 ve kadinlara yonelik tutumlarin bireyler i¢in ¢ok Onemli
oldugunu gdstermektedir. Ayrica ailelerin %50 'sinin ayn1 binada ¢ocuklariyla yasamayi,
yaklagik %42'sinin benzer ekonomik statiideki ailelerle yasamayi, %8'inin de ayni
binada dindar ailelerle yasamayu tercih ettikleri ortaya konmustur.

Emine Kaba (2008), Konut Alma Kararlarim1 Etkileyen Faktorler ve Alici
Profilini Belirlemeye Yonelik Bir Arastirma baglikli yiiksek lisans tezinde, miifterilerin
konut satin alma kararlarimi etkileyen faktorleri ve konut satin almak isteyenlerin
profillerini belirlemek amaciyla, 157 kisiye anket uygulamigtir. Konut satin alma
kararlarm etkileyen faktorlerin ortalamalarma gore, miisterilerin miiteahhit firmanin
giivenirligine, konutun giivenlikli site icinde olmasina bahge ve oyun ve park alanlarinin
site i¢inde olmasina énem verdigi gorilmiistiir. Miisterilerin demografik 6zellikleriyle
istedikleri konut ozellikleri arasindaki iliskinin incelenmesi amaciyla yapilan testler
sonucunda misterilerin cinsiyetlerine gore satin almak istedikleri konut tipi ve oda sayist
degismezken, miisterilerin medeni durumlartyla istedikleri konutun biiyiikliigli arasinda
iliski bulunmus ve evli miisterilerin m2*si biiyiik olan evleri tercih ettikleri gozlenmistir.
Miisterilerin gelir durumlarina gore konut i¢in diistindiikleri 6deme sekli arasinda
anlaml bir iligki olmadig1 gibi ¢cogu miisterilerinin vadeli ve konut kredili 6demeyi
tercih ettikleri gézlenmistir.

Murat Yiiksel Yildiz (2006), Bolu il Merkezinde Hane Halkinin Konut Tercihine
Etki Eden Faktérlerin Incelenmesi baslikli ¢alismasinda, Bolu ili merkezinde yasamakta
olan hane halkinin konut tercihlerinde etkili olan demografik ve sosyoekonomik
faktorlere bagli olarak konut talebini belirlemek amaciyla 399 adet hane halkindan anket
yoluyla veri toplanmistir. Calismadan elde edilen bulgulara gore, yas, gelir seviyesi, aile
biiyiikliigii ve c¢ocuk sayis1 gibi sosyoekonomik ve demografik faktorlerin hane
halklarinin konut tercihleri lizerinde etkili oldugu saptanmustir. Bu bulgulara ek olarak,
bircok hane halkinin kaliteli, giivenli, kullanisli, kolay satilabilecek olan konutlar1 arzu

ettikleri tespit edilmistir.
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Havva Baran (2007), Ailelerin Konut Satin Alma Tutum Ve Davraniglari
Uzerinde Bir Arastirma baslikli ¢alismasinda, ailelerin konut satin almaya ydnelik tutum
ve davraniglarmi belirlemeyi amaglamistir. Ankara da basit tesadiifi 6rnekleme yontemi
ile belirlenen 300 ailenin dahil edildigi arastirmada, konutun sosyokiiltiirel ve fiziksel
cevresi ile ilgili degerlendirmeler iizerinde cinsiyet degiskeninin 6nemli bir etkiye sahip
oldugu, kadinlarin konutun sosyokiiltiirel ve fiziksel ¢evre ile ilgili degerlendirmelerinin
erkeklerden daha yiliksek bulundugu, gelir diizeyi degiskenine bagli farklilik
gostermedigi goriilmiistlir. Aile yasam donemi degiskeninin 6nemli farklilik yarattigi
daralan aile yagsam doneminde bulunan aile bireylerin ortalama puanlarinin diger aile
yagsam doneminde bulunan bireylere kiyasla fazla oldugu goriilmiistiir. Konutun fiziksel
kosullant dlgegine iliskin degerlendirmelerin cinsiyete gore onemli diizeyde farklilik
gosterdigi, arastirmaya katilan kadmlarin  konutun fiziksel kosullart ile ilgili
degerlendirmelerinin erkeklere gore daha fazla oldugu, gelir diizeyi degiskeninin 6nemli
bir etkiye sahip olmadigi, aile yasam donemi degiskeninin ise 6nemli diizeyde farklilik
gosterdigi ve arastirmaya katilan daralan aile yasam donemindeki bireylerin konutun
fiziksel kosullar1 ile ilgili degerlendirmelerde degisiklik gosterdigi sonucuna varilmistir.

Hayri Abar ve Abdulkerim Karaaslan (2013), Konut Talep Edenlerin
Ozellikleriyle Talep Edilen Konutun Ozellikleri Arasindaki Iliskinin Coklu Uyum
Analizi Yontemi ile Incelenmesi: Atatiitk Universitesi Personeli Ornegi bashklh
aragtirmasi ile konuta ait 6zellikler olan personellerin tercih ettigi il, konut tipi, konut
genisligi, oda sayisi ile personele ait 6zellikler olan yas, gorev, gelir, lojmanda oturma
durumu, 6demek istedigi taksit ve pesinat tutarlari degiskenleri arasindaki iliskiler
belirlenmistir. Konutun tercih edildigi il acisindan akademik personel ile idari personel
arasinda keskin bir ayrim olup geliri daha fazla olan akademik personeller Istanbul ve
Ankara'da idari personellerin ise Erzurum'da konut talep ettigi gozetilmistir. Konut
biiyiikliigii ile gelir arasinda dogru orantili bir iliski gbze carpmustir. Gelir arttikca talep
edilen konutun biiyiikliigii artmistir. Gorevlerine gore personeller tercih edilen konut
biiylikliigli agisindan kiigiikten biiyiige dogru is¢i, idari ve akademik personel seklinde
siralanmustir. Gelir ile 6denmek istenen pesinat ve taksit tutarlar arasinda dogru orantili
bir iliski belirlenmistir. Yas ile tercih edilen konut tipi degiskenleri arasindaki iliski
diistiniildiiglinde, yasc¢a biiyiik personellerin miistakil tipi konut tercih etme egiliminde

oldugu goriilmektedir
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Literatiir taramasi ile alakali gecmiste yapilan akademik ¢alismalar tarih sirasina
gore yukarida verilmistir. Yukarida belirtilen ¢aligmalarda konut satin alma siireclerinde
tilketicinin konut satin alma davraniglar1 {izerine bir¢ok calisma yapilmistir. Bu
calismanin amaci diger ¢alismalardan farkli olarak 1999 depreminden sonra yeniden insa
edilen Diizce ilindeki yapilan evlerde oturan tiiketicilerin memnuniyet derecelerini
Olgmektir. Ayrica bu tez ev sahibi olan tiiketicilerin firmadan almis oldugu hizmeti de

Olcerek diger calismalardan ayr1 6zgiin bir yapiya sahiptir.
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BOLUM 111

DUZCE iL MERKEZINDE YASAYAN AILELERIN 1999 YILI
DEPREMINDEN SONRA YAPILAN BINALARDAN MENUNIYETLERI
UZERINE BIiR CALISMA

3.1 Konusu ve Amaci

Diinyadaki gelismeler, insanlarin beklentileri ve siirekli gelisen teknoloji her
sektorli oldugu gibi konut sektdriinli de zamanla etkilemistir. Nitekim bu durumun
yansimasinda  egemenlik, konut saticisinin  egemenliginden  miisterilerin
egemenligine gecmistir. Insanlarin ekonomik sosyal ve Kkiiltiirel alanda siirekli
gelisim gostermesi, konut istek ve begenilerini etkilemekte, konut yapimindaki
degisimleri de beraberinde getirmektedir. Konut kavraminin ¢ok yonlii olmast yerel
ve merkezi yonetimler tarafindan her zaman 6nemini korumustur.

Bu arastirmanin ana amaci; Diizce ili Merkezinde depremden sonra yapilan
evlerdeki hane halkinin memnuniyet derecelerini 6lgmektir.Hizmet kalitesini de
Olcen bu ¢aligmanin yan amaci ise demografik 6zelliklerine gére, memnuniyetin bir
degisim gosterip gostermedigini ortaya ¢ikarmaktir. Arastirmada konut, sadece
fiziksel bir {riin olarak degil, getirdigi fayda ve tatminler de goz Oniine alinarak
degerlendirilmistir. Diizce ili merkezde yapilan anket uygulamasiyla, tiiketici istek
ve ihtiyaglarini belirleyerek tiiketici satin alma davranislar1 belirlemeye calisiimas,
memnuniyet dereceleri degerlendirilmistir.

Bu yiizden bu calisma Diizce il merkezinde konut alicilarinin depremden
sonra yapilan evlerdeki memnuniyet derecelerini 6lgerek satin alim sonrasi etkilenen
kaliteyi, hizmeti ele almaya ¢alismistir. Daha 6nceki ¢alismalar konut satin almada
karar verme siireclerinin bir¢ok yOniinii arastirirken, 1999 depremi sonrasi Tirkiye'
de memnuniyet derecelerini 6lgen, konut nitelikleri belirleyen ve satin alim sonrast

hizmeti birlikte ele alan bir ¢alisma literatiirde bulunamamustir.
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Bu arastirma konut iireten firmalara, tretecekleri konutun hedef kitle
seciminde, bireyi en iyi sekilde tatmin edecek konutlarin iiretilmesine 151k tutacaktir.
Ayrica konut pazarlama kararlarinin alinmasinda firmalara yol gosterecek veriler
elde edilmeye calisilmistir. Bu calismanin sonuglar1 konut iirlinleri iiretimi yapan,
firmalari, potansiyel ev alicilarini,ve hiikiimet politika diizenleyicilerine kadar her

kesimi ilgilendirmektedir.

3.2 Calismanin Modeli ve Hipotezleri

Arastirmanin modeli caligmanin amaci ¢ergevesinde bireylerin demografik
Ozelliklerinin konut tercihini ve bireylerin satin alma kararini etkileme boyutunu
belirlemeye dayandirilmis olup, s6z konusu model asagida sematize edilmistir.
Konutun i¢ 6zellikleri, dis 6zellikler, konumu ve alinan hizmet kalitesi kisilerin yas,

cinsiyet, egitim ve meslegi ile irdelenerek oturduklari konutlardan memnuniyet

dereceleri dlglilmeye ¢alisilmistir.

Sekil 12:Diizce il Merkezinde Konutlarda Oturan Ailelerin Memnuniyet Modeli
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Arastirmanin hipotezleri asagida verilmistir.
H1: Depremden sonra yapilan evlerden ev sakinleri memnundur.

H 2: Depremden sonra yapilan evlerden memnuniyet demografik yapiya gore
degismektedir.

H 2a: Depremden sonra yapilan evlerden memnuniyet cinsiyete gore degismektedir.
H 2b: Depremden sonra yapilan evlerden memnuniyet yasa gore degismektedir.

H 2c: Depremden sonra yapilan evlerden memnuniyet egitim durumuna gore
degismektedir.

H 2d: Depremden sonra yapilan evlerden memnuniyet meslege gore degismektedir.

H 2e: Depremden sonra yapilan evlerden memnuniyet medeni duruma gore
degismektedir.

3.3. Calismanin Yontemi

3.3.1 Orneklem

Arastirmada sectigimiz yontem pazarlama aragtirmalarinda en ¢ok kullanilan
yontemlerden olan ihtimalsiz Ornekleme yontemlerinden kolayca orneklemedir.
Kolayca  Orneklemede  birimlerin  se¢imi  bilyilk  Olgiide  goriismeciye
birakilmaktadir.(Nakip ve Yaras, 2017 s. 259)

N: Hesaplanmasi diisiiniilen 6rnek hacmi

Z: Standart hata seklinde ifalendirilen giiven diizeyi

P: Incelenen olaym goriiliis siklig1 (gergeklesme olasiligr)

Q: Incelenen olayin goriilmeyis siklig1 ( gerceklesmeme olasiligr)

E: Kabul edilen 6rnekleme hatasi

N= N.(gp).Z%/ (N-1).E?>+ (pq).Z2(Nakip ve Yaras, 2017 s. 295)

N= (377.610).(0.07).(0.3).(1.65)%/(377.610-1).(0.04)>+(0.7).(0.3).(1.65)? = 357

Diizce i1l merkezi siirlar i¢inde yasayan kisi sayist 2017 yili verilerinde
377.610 olarak belirlenmistir.(TUIK, 2017)Ana kiitlerinin homojen olmasi ve

aragtirmanin kesfedici bir yapiya sahip olmasi nedeniyle ihtimalsiz Ornekleme
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yonteminden olan kolayca 6rnekleme yontemi segilerek Diizce il merkezinde oturan

370 kisiye anket uygulanmistir.

3.3.2 Anket Formu

Ihtiyac duyulan verilerin toplanmasini saglayacak anket sorularinin
hazirlanmasi sirasinda daha 6nce bu konuda uygulanmis anket formlart incelenmistir.
Anket yoluyla elde edilmesi amaglanan veriler, toplam 39 sorudan olusup 3 grupta
toplanmustir:

1. Ailelere Ait Demografik Ozellikler: Bu grupta yer alan degiskenler
yoluyla, 6rnek kiitlenin demografik ve sosyo-ekonomik ozelliklerinin belirlenmesi
amaclanmugtir.

2. Yasanan Konutun Ozelliklerine Iliskin Sorular: Bu grupta yer alan
degiskenler yoluyla, ornek kiitlenin yasadigi konutun o&zelliklerini, yasadiklari
konuttan memnun olup olmadiklarin1 ve nasil bir konutta oturmak istediklerini
belirlemeyi amaglanmustir.

3. Ailelerin Konutlarindan Memnuniyet Derecelerine Iliskin Sorular: Bu
grupta yer alan degiskenler 4 baslik altinda toplanmistir. Bunlar konutlara ait i¢
ozellikler, dis 6zellikler, konutun bulundugu konum ve hizmet Kalitesidir. Ankette
yer alan likert 6l¢ekleri sorular1 1 cok memnuniyeti, 2 memnunlugu, 3 Kararsizligi, 4
memnun olunmadigini, 5 ise hi¢ memnun olunmadigini gostermektedir. Hizmet
kalitesindeki sorular sadece ev sahiplerinin doldurdugu alan olup depremden sonra
aliman binalar iireten firmalarin sunmus oldugu hizmet kalitesini 6lgen sorulardir.
Sorular ile hane halkinin sahip olduklar1 konutta hangi faktorlerden ne derece
memnun olduklarmi belirlemek amacglanmaktadir. Anket formunda hazirlanan
sorularin kisa ve kolay anlasilir olmasmna 6zen gosterilmistir. Uygulamada
karsilasilacak sorunlart 6nlemek amaciyla 6n test yapilarak, anket formu hedef Kitle
ile benzer 6zelliklere sahip 20 cevaplayiciya doldurtulmustur. Bu cevaplayicilarin
sorular hakkinda yorum ve Onerileri dinlenmistir. Bu bilgiler dogrultusunda anket

formundaki eksiklikler giderilmistir.
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3.2.3 istatistiksel Analiz

Pazarlama arastirmalarinda sikga rastlanan olaylardan biri de iki ayr kiitlenin
karsilastirilarak aralarinda fark olup olmadigidir. Istatistiksel analiz yoluyla ortaya
citkan bu fark bagimli degiskenler iizerinde bulunan bagimsiz degiskenler
karsilastirarak bulunabilir. Istatiksel analizlerde kullanilan varyans analizlerinde
amac faktorlerin ¢esitli diizeylerinin bagimli degiskenler tizerindeki derecelerini
6lgmektir. (Nakip ve Yaras, 2017 5.471)

Pazarlama arastirmalarinda kiitlelerin karsilastirilmasinin bazi ydntemleri
vardir. Varyans analizlerinden olan tek yonlii varyans analizi, tek faktoriin cesitli
diizeylerinin belirli bir bagimli degiskenin tizerindeki 6l¢iimiinde kullanilir. (Nakip
ve Yaras, 2017 s.471) Arastirmada tek yonli varyans analizi kullanilarak veriler

yorumlanmustir.

Arastirmada Diizce il merkezindeki oturan 370 kisiye uygulanan anket
formundan elde edilen veriler lizerinde frekans, ylizde analizleri ile arastirmanin
hipotezlerini test etmek amaciyla katilimcilarin oturduklar1 evlerin i¢ ozellikleri, dig
ozellikleri, konum ozellikleri ve hizmet kalitesi baglamindaki memnuniyet diizeyleri
ile cinsiyetleri, yaslari, egitim durumlari, meslekleri ve medeni durumlar: arasindaki
farkliligi ortaya g¢ikarmak amaciyla ¢ok degiskenli MANOVA varyans analizi
yapilmistir. MANOVA analizini yapmamizin amaci demografik 6zellikleri test edip
farkliliklar1 ortaya g¢ikarmaktir. Calismanin ve 6rneklemin yapist dikkate alinarak
tiim karakteristik kokler arasindaki genel farklilig1 hesaba kattig1 icin Hotelling Trace

testi degerleri incelenerek yorumlanmaistir.

3.3 Bulgular

Bu boliimde arastirmaya katilan ev sakinlerinin demografik ozellikleri ile
oturduklar1 evlere iliskin memnuniyet durumlarina iliskin bulgulara yer verilmistir.
Demografik ozelliklere iligkin bulgular anketin kisisel bilgiler bdliimiindeki
ozellikleri igermektedir ve demografik bulgular basligi altinda verilmistir.
Katilimeilarin evlerine iliskin memnuniyet diizeyleri de arastirmanin hipotezleri ile

tutarli olacak bigimde memnuniyete iliskin bulgular baslig altinda verilmistir.
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3.3.1 Demografik Bulgular

Tablo 8: Katilimcilarin Cinsiyetleri Gére Dagilimi

Cinsiyet Frekans Gegerli Yiizde% Kiimilatif Yiizde %
Bayan 201 54,3 54.3

Erkek 169 45,7 100.0
Toplam 370 100,0

Tablo 8’e gore arastirmaya katilan kisilerin yaklasik yariya yakinini (%54,3)

kadinlar olustururken, erkek katilimcilar biitiintin %45,7’sini olusturmaktadir.

Tablo 9: Katilimeilarin Yaglaria Goére Dagilimi

Yas Frekans Gegerli Yiizde% Kiimiilatif Yiizde %
25 yasg ve alt1 105 28,5 28.5

26-35 yas arast 130 35,2 63.7

36 yas ve yukarisi 135 36,3 100.0
Toplam 370 100,0

Tablo 9’a gore aragtirmaya katilan kisilerin yas gruplarinin dagilimi
verilmistir. Tabloya gore arastirmaya katilanlarin yaklasik onda doérdi (%36,3) 36
yas ve yukarisinda iken, %35,2’si 26-35 yas araligindadir. 25 ve daha asagisindaki

yas araligindaki katilimcilar biitiiniin %28,5’ini olusturmaktadir.

Tablo 10: Katilimcilarin Medeni Durumlarina Gére Dagilimi

Medeni Durum Frekans Gegerli Yiizde% Kiimiilatif Yiizde %
Bekar 135 36,5 36.5

Evli 215 58,1 94.6

Dul 20 54 100.0
Toplam 370 100,0
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Tablo 10’a gore arastirmaya katilan kisilerin medeni durumlarinin dagilimi
verilmistir. Tabloya gore arastirmaya katilanlarin yaklasik onda altis1 (%58,1) evli

iken, yaklasik onda dordii ise (%36,5) bekardir. Dul olanlarin orani ise %5,4 tiir.

Tablo 11: Katilimeilarin Egitim Diizeylerine Gore Dagilimi

Egitim Diizeyi Frekans Gegerli Yiizde% Kimiilatif Yiizde %
[lkokul-ortaokul 123 33,2 33.2
Lise 137 37,0 70.2
Lisans ve Uzeri 110 29,8 100.0
Toplam 370 100,0

Tablo 11’e gore arastirmaya katilan kisilerin egitim durumlarinin dagilimi
verilmigtir. Tabloya gore aragtirmaya katilanlar igerisinde en biiylik grubu (%37) lise
mezunlar1 olusturmaktadir. Oran olarak lise mezunlarimi %33,2 ile ilkokul-ortaokul
mezunlari, %29,8’1lik oranla katilimcilar arasinda lisans ve iistli mezunlarin Orani ise

en dusiiktir.

Tablo 12: Katilimcilarin Mesleklerine Gore Dagilimi

Meslek Frekans Gegerli Yiizde% Kiimiilatif Yizde %
Issiz 48 13,0 13.0

isci 163 44,1 57.1
Memur 106 28,6 85.7
Sanayici 2 5 86.2

Ciftci 6 1,6 87.1
Esnaf-Zanaatkar 5 1,4 89.2

Emekli 6 1,6 90.8

Diger 34 9.2 100.0
Toplam 370 100,0
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Tablo 12’ye gore arastirmaya katilan kisilerin mesleklerinin  dagilimi
verilmistir. Tabloya gore arastirmaya katilanlarin en kalabalik grup %44,1 ile
iscilerdir. Oran olarak iscileri %28,6 ile memurlar, %13 ile issizler takip etmektedir.
Bunlarin disinda kalan meslek gruplarindaki kisiler (sanayici, emekli, ¢iftgi, esnaf,

diger) ise biitiiniin %14,3’lini olusturmaktadir.

Tablo 13: Katilimcilarin Yasadiklar1 Aile Tipine Gore Dagilimi

Aile Tipi Frekans Gegerli Yiizde% Kimiilatif Yiizde %
Cekirdek Aile 296 80,1 80.1
Genis Aile 74 19,9 100.0
Toplam 370 100,0

Tablo 13’e gore arastirmaya katilan kigilerin yaklasik onda sekizi (%80,1)
anne, baba ve cocuklardan olusan cekirdek ailede yasarken, kalan yaklasik diger
onda ikilik (%19,9) kesim biiyiik ebeveynlerin de oldugu genis aile tipinde

yasamaktadir.

Tablo 14: Katilimcilarin Ailelerindeki Kisi Sayisina Gore Dagilimi

Ailedeki kisi sayist Frekans Gegerli Yiizde% Kiimiilatif Yiizde %
1-3 kisi 120 32,4 324
4-5 kisi 184 49,7 82.1
6 ve daha fazla kisi 66 17,9 100.0
Toplam 370 100,0

Tablo 14'e gore katilimcilarin ailelerindeki  kisi sayilarinin  dagilimi
verilmistir. Tabloya gore arastirmaya katilanlar arasinda ailesinde 4-5 kisi olanlar en
kalabalik grubu (%49,7) olusturmaktadir. Ailesinde 1-3 kisi bulanlarin oran1 %32,4

iken, ailesinde 6 kisi veya daha fazla kisi bulunanlarin oram1 %17,9’dur.

70



Tablo 15: Katilimcilarin Ailelerindeki 18 Yas Alt1 Cocuk Sayisina Gore Dagilimi

Ailedeki ¢ocuk sayisi Frekans Gegerli Yiizde% Kiimiilatif Yiizde %

0 ¢ocuk 120 32.4 32.4
1 ¢ocuk 119 32.2 64.6
2 cocuk 97 26.2 90.8
3 ¢ocuk 23 6.2 97.0
4 cocuk 10 2.7 99.7
5 ve lizeri ¢ocuk 1 3 100.0
Toplam 370 100.0

Tablo 15’e¢ gore katilimcilarin ailelerindeki 18 yas alti ¢cocuk sayilarinin
dagilimi verilmistir. Tabloya gére 0 ¢ocuklu olan aileler yiizde % 32,4ile en biiyiik
grubu olustururken, 1 c¢ocuklu aileler yiizde % 32,2 ile en biiyiik ikinci grubu
olusturmaktadir. 2 cocuklu aileler ylizde % 26,2 ile iiglincii grupta, 3 cocuklu
aileler% 6,2 ile dordiincii grupta, 4 ¢ocuklu aileler %2,7 ile besinci grupta, 5 ve tizeri

cocuklu aileler ise % 0,3 liik pay ile altinci grupta yer almaktadir.

Tablo 16: Katilimcilarin Ailelerindeki Calisan Kisi Sayisina Gére Dagilimi

Ailede ¢alisan kisi Frekans Gegerli Yiizde% CimilAtE Yiizde %
sayi1sl

0 kisi 15 4.1 4.1

1 kisi 128 34.6 38.7

2 kisi 187 50.5 89.2

3kisi 25 6.8 96.0

4 kisi 12 3.2 99.2

5 ve iizeri 3 8 100.0

Total 370 100.0
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Tablo 16’ya gore katilimcilarin ailelerindeki ¢alisan kisi sayilariin dagilimi
verilmistir. Tabloda aile igerisinde 2 kisi ¢alisan grup % 50,5 ile en biiyiik birinci
grubu olustururken, aile igerisinde 1 kisi ¢alisan grup ise % 34,6 ile ikinci biiyiik
grubu olusturmaktadir. Aile igerisinde 3 kisi ¢alisan grup % 6,8 ile tiglincii grupta yer
alirken ailede hi¢ ¢aligmayan grup % 4,lile dordiincii grupta, 4 kisi ¢alisan grup %
3,2 ile besinci grupta,bes ve iizeri ¢alisan kisilerden olusan grup % 0,8 ile altinci

grupta yerini almaktadir.

Tablo 17: Katilimcilarin Ailenin Toplam Gelirine Gore Dagilimi

Ailenin toplam geliri Frekans Gegerli Yiizde% Kiimiilatif Yiizde %
1300-2900 TL aras1 107 29,0 29.0
2901-3900 TL arast 148 40,0 69.0
4000 TL ve uizeri 115 31,0 100.0
Toplam 370 100,0

Tablo 17°ye gore katilimcilarin ailelerinin aylik toplam gelirlerinin dagilimi
verilmigtir. Katilimcilar arasinda ailelerinin aylik geliri 2901-3900 lira aras1 olanlar
en biiylik grubu olusturmaktadir. Bu grup biitiiniin %40'1m1 olusturmaktadir. Gelire
gore ikinci bilyiik katilimer grubu ailelerinin aylik geliri 4000 lira ve tizerinde
olusturmaktadir (%31,0). Ailesinin geliri 1300-2900 lira arasinda olanlar ise biitiiniin
%29’unu olusturmaktadir.

Tablo 18: Katilimcilarin Ev Sahibi Olma Durumlarina Gére Dagilimi

Ev sahibi olma durumu  Frekans Gegerli Yiizde% Kiimiilatif Yiizde %
Evet 246 66,5 66,5

Hayir 124 335 100.0
Toplam 370 100,0

Tablo 18'e gore katilimcilarin oturduklart evin sahibi olma durumlarinin
dagilimi verilmistir. Tabloya gore katilimcilarin yaklagik onda yedisi (%66,5) evin
sahibi oldugunu sdylerken, katilimcilarin %33,5’1 ise ev sahibi olmadiklarini

belirtmislerdir.

72



Tablo 19: Katilimcilarin Evlerin Genisligine Gore Dagilimi

Evin genisligi Frekans Gegerli Yiizde% Kiimiilatif Yiizde %
60-100 m2 arasi 131 35,4 35.4
101-120 m?2 arasi 119 32,1 67.5
120 m2 yukarisi 120 32,5 100.0
Toplam 370 100,0

Tablo 19’a gore katilimcilarin oturduklari evin boyutlarmin  dagilimi
verilmistir. Tabloya gore katilimcilarin %35,4'tevlerinin dar ev smifinda oldugunu
sOylerken, evlerinin orta biiylikliikte oldugu sodyleyenler %32,1,evlerin genis

oldugunu soyleyenler %32,5'tir.

Tablo 20: Katilimeilarin Oturmak istedikleri Evin Biiyiikliigiine Gére Dagilimi

Oturmak istenilen evin Gegerli Yiizde% Kiimiilatif
Frekans

biyiikliigii Yiizde %

60-128 m2 97 26,3 26.3

129-145 m2 100 27,0 53.3

145 m2 tizeri 173 46,7 100.0

Toplam 370 100,0

Tablo 20’ye gore katilimcilarin oturmak istedikleri evlerin metrekare
cinsinden biiyiikliiklerin dagilimi verilmistir. Tablo incelendiginde katilimcilarin
yaklasik yarist (%46,7) 146 metrekare veya daha biiyiik evde oturmak istedigini
sOylerken, %27°si 129-145 metrekare arasi biiylikliikte bir evde oturmak istedigini
ifade etmistir. 60-128 metrekare arasi bir evde oturmak isteyenlerin orani ise

%26,3’tiir.
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Tablo 21: Katilimcilarin Oturmak Istedikleri Evin Oda Sayisina Gére Dagilimi

Oturmak istenilen evin oda Gegerli Yiizde% Kiimiilatif
Frekans

sayisi Yiizde %

1-4 oda 201 54.4 54.4

5-8 oda 169 45.6 100.0

Toplam 370 100,0

Tablo 21’e gore katilimcilarin oturmak istedikleri evlerde ka¢ oda olmasini
istediklerine iligskin bulgular verilmistir. Tabloya gore katilimcilarin yaklasik yarisi
(%54,4) 1-4 aras1 odaya sahip evde kalmak isterken, 5 ve daha fazla sayida odasi

olan evde kalmak isteyenlerin orant %45,6’dir.
3.3.2 Memnuniyete iliskin Bulgular

Bu kisimda arastirmanin iki temel hipotezine iliskin bulgular incelenmistir:
1. Depremden sonra yapilan evlerden ev sakinleri memnundur,
2. Depremden sonra yapilan evlerden memnuniyet demografik yapiya gore

degismektedir.
3.3.2.1. Evlerden Memnun Olma Durumu

Bu kisimda H1 hipotezi test edilerek, katilimcilarin oturduklar evlere iligkin

memnuniyet durumu verilmistir.
H1: Depremden sonra yapilan evlerden ev sakinleri memnundur.

Arastirmada HI hipotezini test etmek amaciyla
2= (L —"HO"y /(O ;\n)tek srmeklem 7 testi uygulanmistir.
Fo: ana kiitle ortalamasi=3 (Besli likert Olge§inin ortast ne memnunum ne de

memnun degilim )

o: ana kiitle standart sapmasi=1.359

74



n: orneklem biyiikligi= 311
z: Oorneklem ortalamasi= 2.437
Bu durumda hipotezimiz su sekilde olacaktir.
Ho: X =3
Hi: X< 3
Anket formunda 1 ve 2 numara memnun olarak hesaplandig1 i¢in z degerinin
sonucu tablo degerinin altinda kaldigi zaman o6rnek kiitlenin memnun oldugunu

,ustiinde kaldig1 zaman memnun olmadigin1 gdsterecektir.

Ulagilan degerler formiilde yerine konuldugunda z degeri -7,21 olarak
hesaplanmustir.
Bir hipotez testinde; z< za ise; hipotez kabul edilir.
z=-7,21 < 2005 = -2,33 --> H1 Hipotezi Kabul edilmistir
Ev sakinlerinin depremden sonra yapilan evlerden memnun olup olmadigini
belirlemek amaciyla yapilan tek orneklem Z testi sonucuna (-7,21) gore H1
hipotezinin kabul edildigini dolayisiyla ev sakinlerinin oturduklar1 evlerden memnun

oldugunu s6ylemek miimkiindiir.

Aragtirmaya katilan Diizce sakinlerinin oturduklart evden memnun olma
durumlart Tablo 22'de, evlerinden memnun olmayanlarin hangi nedenlerle memnun

olmadiklar1 da Tablo 23’de verilmistir:

Tablo 22: Katilimcilarin Oturduklart Evden Memnun Olma Durumlari

Gegerli Yiizde% Kiimiilatif Yiizde
Frekans
Evden memnun olma %
Evet 250 67.8 67.8
Hayir 120 32.2 100.0
Toplam 370 100,0

Tablo 22’de katilimcilarin evlerinden memnun olma durumlarinin dagilimi
verilmistir. Tabloya gore katilimcilarin %67,8' oturduklar evden memnun iken,

%32,2'si ise oturduklart evden memnun degildirler. Bu bulgulara dayali olarak
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katilimcilarin  genel olarak oturduklart evden memnun olduklar1 dolayisiyla H1
hipotezinin kabul edildigi soylenebilir.

Tablo 23: Katilimcilarin Oturduklari Evden Memnun Olmama Nedenlerine
Gore Dagilimi

Evden memnun olmama Kimiulatif
) Frekans Gegerli Yiizde%

nedenleri Yiizde %

Odemelerin fazla olmasi 22 19,8 19.8

Yeterince genis degil 38 34,2 54.0

Bah¢esinin olmamasi 15 13,5 67.5

Kullanisli olmamasi 21 18,9 86.4

Site icerisinde olmamasi 4 3,6 90.0

Depreme dayaniklilik 11 10,0 100.0

acisindan giivenilir

olmamasi

Toplam 111 100,0

Tablo 23’degogunlugu (259 kisi) evlerinden memnun iken, memnun olmayan
(9%30,1) 111 katilimcinin oturduklar1 evden memnun olmama nedenlerinin dagilimi
verilmistir. Tablo incelendiginde oturduklar1 evden memnun olmayanlarin %34,2'si
evlerini yeterince genis bulmazken, %19,8'i aidat, site gideri gibi 6demeleri fazla
bulmaktadir. Memnuniyetsizlik ifade eden katilimcilarin %18,9'u evlerini kullanish
bulmamaktadirlar. Bunlar1 oran olarak, evin bahgesinin olmamasi, depreme

dayaniksiz olmasi ve site igerisinde olmamasi nedenleri takip etmektedir.

3.3.2.2. Evlerden Memnun Olma Durumunun Demografik Ozelliklere Gore

Farkhlasma Diizeyleri

Bu kisimda H2 hipotezi test edilerek, katilimcilarin oturduklar: evlere iliskin
memnuniyet durumlarinin cinsiyetlerine, yaslarina, egitim durumlarina, mesleklerine

ve medeni durumlarina gore farklilasma diizeylerine iligskin bulgular verilmistir.
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H2: Depremden sonra yapilan evlerden memnuniyet demografik yapiya gore

degismektedir.
3.3.2.2.1. Cinsiyet — Evlerden Memnuniyet Durumu

Hipotez H2a: Depremden sonra yapilan evlerden memnuniyet cinsiyete gore
degismektedir

Katilimeilarin cinsiyetlerine gore oturduklar1 evlerin i¢ dzellikleri, dig
ozellikleri, konum ozellikleri ve hizmet kalitesine iligkin goriisleri Tablo 24°de

verilmistir.

Tablo 24: Katilimcilarin Cinsiyetlerine Gore Evlerine Iliskin Goriisleri

Cinsiyet X Std. Sapma N
Kadin 1.9544 .89268 79
I¢ 6zellikler ~ Erkek 2.0810 95301 79
Toplam 2.0177 .92258 158
Kadin 2.1899 .99944 79
Dis o6zellikler Erkek 2.3089 93743 79
Toplam 2.2494 .96768 158
Konum Kadin 1.8228 .89442 79
szellikleri Erkek 2.0810 .87209 79
Toplam 1.9519 .88998 158
Hizmet Kadin 2.0506 .98786 79
kalitesi Erkek 2.3291 1.03777 79
ozellikleri Toplam 2.1899 1.01950 158

Tablo 24’e gore farkli cinsiyetlerdeki katilimcilar oturduklari evlerin i¢
ozellikleri, dis ozellikleri, konum ozellikleri ve hizmet kalitesine iligkin goriisleri
baglaminda benzer puan ortalamalar1 elde etmislerdir. Bu tabloda goriildiigii gibi
dort ozellikte de kadinlar erkeklere nazaran daha memnun goriinmektedir. Ancak
MANOVA analizi sonuglarina goére bu fark anlamli bulunmamistir. Puan
ortalamalar1 arasindaki farklarin istatiksel olarak anlamli olup olmadigini belirlemek
amaciyla yapilan ¢ok degiskenli istatistik (Manova) sonucunda elde edilen bulgular

Tablo 25°de verilmistir:
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Tablo 25: Cinsiyetlerine Gore Katilimcilarin Depremden Sonra Yapilan Evlere
[liskin Memnuniyet Diizeyleri Arasindaki Farklar

Hipotez Hata
Etki Deger  F  Serbestlik Serbestlik ~amilik
. . Duzey1
Derecesi  Derecesi
Pillai's Trace 875 268.121° 4.000 153.000 .000
Wilks' Lambda ~ .125 268.121°  4.000  153.000  .000
Intercept HCtelling’s 7010 268.121° 4000  153.000  .000
Trace
Roy's Largest b
7.010 268.121°  4.000  153.000  .000
Root
Pillai's Trace 030 1.180° 4000  153.000  .322
Wilks' Lambda  .970 1180  4.000  153.000  .322
Cinsiyet otelling's 031 1.180° 4000 153000 322
Trace
Roy's Largest b
moot 031  1.180 4000  153.000  .322

Hotelling Trace testi sonucuna gore elde edilen anlamlilik diizeyi (.322)

p>.05’den biiylik ¢ikmistir. Bu bulgudan hareketle katilimcilarin oturduklar: evlere

iligkin memnuniyet kriterlerinden elde ettikleri puanlar arasinda istatiksel olarak

anlaml farkliliklar gozlenmemistir. Diger bir deyisle erkek ve kadin katilimcilarin

oturduklar evlere iliskin memnuniyet diizeyleri cinsiyetlerine gore farklilagsmadigi,

dolayistyla H2a hipotezinin reddedildigi sdylenebilir.

3.3.2.2.2. Yas — Evlerden Memnuniyet Durumu

Hipotez H2b: Depremden sonra yapilan evlerden memnuniyet yasa gore

degismektedir

Katilimcilarin yaslarina gore oturduklari evlerin i¢ ozellikleri, dis ozellikleri,

konum ozellikleri ve hizmet kalitesine iliskin goriisleri Tablo 26°da verilmistir.
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Tablo 26: Katilimcilarin Yaslarina Gore Evlerine Iliskin Goriisleri

Yas X Std. Sapma N
25 yas ve alti 2.0435 .96969 46
o 26-35 yas 2.0031 03367 64
I¢ 6zellikler  arasi
36 yas ve 2.0340 87608 47
yukarisi
Total 2.0242 92191 157
25 yas ve alt1 2.3957 97478 46
ifais yas 2.2969 1.06487 64
D1s ozellikler 36vasve
yas ve 2.0638 79357 47
yukarisi
Total 2.2561 96711 157
25 yag ve alt1 1.9957 94421 46
26-35 yas 2.0031 00044 64
Konum st g
ozellikleri 20 Y38 Ve 1.8340 83647 47
yukarisi
Total 1.9503 .89261 157
25 yas ve alt1 2.0565 .95188 46
ifasls yas 23219 09944 64
Hizmet kalitesi36—
ozellikleri yas ve 2.1532 1.11450 47
yukarisi
Total 2.1936 1.02167 157

Tablo 26’ya gore farkli yaslardaki katilimcilar oturduklari evlerin ig
ozellikleri, dis ozellikleri, konum ozellikleri ve hizmet kalitesine iligkin goriisleri
baglaminda benzer puan ortalamalar1 elde etmislerdir. Puan ortalamalar1 arasindaki
farklarin istatiksel olarak anlamli olup olmadigini belirlemek amaciyla yapilan ¢ok

degiskenli istatistik (Manova) sonucunda elde edilen bulgular Tablo 27°de

verilmistir:
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Tablo 27:Yaslarina Gore Katilimcilarin Depremden Sonra Yapilan Evlere Iliskin
Memnuniyet Diizeyleri Arasindaki Farklar

Hipotez Hata

Etki Deger  F Serbestlik  Serbestlik /iamilik
. . Duzey1
Derecesi  Derecesi
Pillai's Trace 872 256.094° 4.000 151.000 .000
Wilks' Lambda ~ .128 256.094P 4.000 151.000 000
Intercept HCtelling’s 6.784 256.004 4.000 151.000 000
Trace
Roy's Largest b
6.784 256.094 4.000 151.000 000
Root
Pillai's Trace 103 2.069 8.000 304.000 039
Wilks' Lambda ~ .898  2.080° 8.000 302.000 038
yag  Hotelling’s 111 2.090 8.000 300.000 037
Trace
Roy's Largest .
moot 093 3523 4.000 152.000 009

Hotelling Trace testi sonucuna gore elde edilen anlamlilik diizeyi (.037)
p<.05’den kiiciik ¢ikmistir. Bu bulgudan hareketle katilimcilarin yaslarina gore
oturduklar1 evlere iliskin memnuniyet kriterlerinden elde ettikleri puanlar arasinda
istatiksel olarak anlamli farkliliklar gozlenmistir. Diger bir deyisle farkli yaslardaki
katilimcilarin - oturduklari evlere iliskin memnuniyet diizeyleri yaslarina gore
farklilastig1, dolayisiyla H2b hipotezinin kabul edildigi sdylenebilir. Gézlenen farkin
hangi gruplar arasindaki farkliliktan kaynaklandigini belirlemek i¢in yapilan LSD

testine ait veriler Tablo 28’de verilmistir.
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Tablo 28:Yaslarina Gore Katilimcilarin Evlerinden Memnun Olma Durumlaria
[liskin Puan Ortalamalar1 Arasindaki Farklarin Kaynaklari

Bagiml Anlamli Farklilik
Degisken () Yas grubu (J) Yas grubu (1)
26-35 yas arast .0404
25 yag vealu 36 yas ve yukarisi .0094
I¢ 6zellikler 26-35 yas arasi 25 yas ve alt1 .0404
36 yas ve yukarisi .0309
36 yas ve yukarist 25 yag ve alt1 .0094
26-35 yas arast .0309
26-35 yas arast .0988
25 yas ve alt 36 yas ve yukarisi .3318
. 11 26-35 yas arasi 25 yas ve alt1 .0988
Dis ozellikler 36 yas ve yukarisi .2330
36 yas ve yukarisi 25 yas ve alt1 .3318
26-35 yas arast .2330
26-35 yas arasi .0075
25 yag ve alt 36 yas ve yukarisi 1616
26-35 yas arasi 25 yag ve alt1 .0075
Konum 36 yas ve yukarisi 1691
ozellikleri 36 yas ve yukarisi 25 yas ve alt1 1616
26-35 yas arast 1691
26-35 yas arast .2654
25 yas ve alt 36 yas ve yukarisi .0967
Hizmet Kalitesi 26-35 yas arasi 25 yas ve alt1 .2654
Szellikleri 36 yas ve yukarisi .1687
36 yas ve yukarisi 25 yas ve alt1 .0967
26-35 yas arast .1687

Tablo 28incelendiginde yaslarma gore katilimcilarin puan ortalamalari

arasindaki farkin kaynagi olarak, i¢ Ozellikler olgiitiinde tiim yas aralifindaki

katilimcilarin ortalamalarindan, konum 6zellikleri Olgiitiinde ise 25 yas ve alti

katilimcilar ile 26 ve 35 yas arast katilimcilarin puan ortalamalari arasindaki

farkliliktan kaynaklandig1 goriilmektedir. ¢ 6zellikler dlgiitiinde 25 yas ve altindaki

katilimcilar 26-35 yas arasindakiler ile 36 yas ve iizerindekilere gore evlerinden daha

fazla memnun iken, aym Ol¢iitte 36 yas ve {lizerindeki katilimcilarin memnuniyet

durumu 26-35 yas araligindakilerden daha fazladir. I¢ 6zellikler dlciitiinde yaslarina

gore katilimcilarin memnuniyet siralamasi yapildiginda sdyle bir sonu¢ ortaya

¢ikmaktadir:

26-35 arasi yastakiler < 36 ve iizeri yastakiler < 25 ve asag yastakiler
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Diger taraftan konum Ozellikleri oOlgiitlinde ise katilimcilarin  puan
ortalamalar1 arasindaki anlamli diizeydeki farkin 25 yas ve altindakiler ile 26-35 yas
arasindakilerin puan ortalamalarindan kaynaklandigi goriilmektedir. Degerler
incelendiginde evlerinin konum 6zelliginden 25 yas ve altindakiler, 26-35 arasi

yastakilerden daha fazla memnundurlar. Bunu su sekilde formiile edebiliriz:

26-35 arasi yastakiler < 25 ve asagi yastakiler

Buradan hareketle yaslarina gore katilimcilarin  evlerine iligskin
memnuniyetlerinin i¢ Ozellikler ile konum &zellikleri Olglitlerinde farklilastig

sOylenebilir.
3.3.2.2.3. Egitim Diizeyi — Evlerden Memnuniyet Durumu

Hipotez H2c: Depremden sonra yapilan evlerden memnuniyet egitim
diizeyine gore degigsmektedir

Katilimcilarin egitim diizeylerine gore oturduklar evlerin i¢ ozellikleri, dis
ozellikleri, konum ozellikleri ve hizmet kalitesine iliskin gorisleri Tablo

29’daverilmistir.

82



Tablo 29:Katilimeilarm Egitim Diizeylerine Gore Evlerine iliskin Goriisleri

Egitim Diizeyi X Std. Sapma N

[lkokul-ortaokul 1.9000 1.07703 36
I¢ 6zellikler  Lise 1.9219 .80760 64

Lisans ve uzeri 2.1966 92717 58

Toplam 2.0177 .92258 158

[lkokul-ortaokul 1.8722 .90982 36

Lise 2.2406 .84791 64
D1s ozellikler

Lisans ve lizeri 2.4931 1.06109 58

Toplam 2.2494 .96768 158

[lkokul-ortaokul 1.7611 1.05702 36

Lise 1.9563 77784 64
Konum

Lisans ve ilizeri 2.0655 .88922 58
ozellikleri

Toplam 1.9519 .88998 158

[lkokul-ortaokul ~ 1.9556 1.06058 36

Lise 2.1438 .97945 64
Hizmet kalitesi

Lisans ve uzeri 2.3862 1.01764 58
ozellikleri

Toplam 2.1899 1.01950 158

Tablo 29’agore dort ayri egitim diizeylerindeki katilimcilar oturduklar
evlerin i¢ ozellikleri, dis ozellikleri, konum oézellikleri ve hizmet kalitesine iliskin
gorisleri baglaminda benzer puan ortalamalar1 elde etmislerdir. Fakat ortalamalarina
bakildiginda egitim diizeyi arttitkca memnuniyetsizlik artmaktadir. Ancak istatistiksel
olarak bir fark bulunamamustir. Puan ortalamalari arasindaki farklarin istatiksel
olarak anlamli olup olmadigini belirlemek amaciyla yapilan ¢cok degiskenli istatistik

(Manova) sonucunda elde edilen bulgular Tablo 30’ da verilmistir:
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Tablo 30: Egitim Diizeylerine Gore Katilimeilarin Depremden Sonra Yapilan Evlere
[liskin Memnuniyet Diizeyleri Arasindaki Farklar

Hipotez Hata

Etki Deger F Serbestlik  Serbestlik Anl?mhl.lk
. . Duzey1
Derecesi  Derecesi
Pillai's Trace 868 249.505" 4.000 152.000 000
Wilks Lambda ~ .132 249.595 4.000 152.000 000
Intercept OEINg's 6.568 249.595 4.000 152.000 000
Trace
Roy's Largest b
6.568 249.595 4.000 152.000 000
Root
Pillai's Trace 080  1.598 8.000 306.000 125
Wilks' Lambda 921  1.601° 8.000 304.000 124
yag  Hotelling’s 085  1.604 8.000 302.000 123
Trace
Roy's Largest .
e 070 2.666 4.000 153.000 035

Hotelling Trace testi sonucuna gore elde edilen anlamlilik diizeyi (.123)
p>.05’den biiylik ¢cikmistir. Bu bulgudan hareketle katilimcilarin egitim diizeylerine
gore oturduklar1 evlere iliskin memnuniyet kriterlerinden elde ettikleri puanlar
arasinda istatiksel olarak anlamli farkliliklar gbézlenmemistir. Yani egitimin
ozellikleri algilamada etkili olmadigin1 séylemek miimkiindiir. Ancak Hottelling t
testi sonuglarinin 0,123 diizeyinde gegerli olmasi diger analizlere gore bir farklilik
gostermistir. Bu durum egitim faktoriiniin {izerinde durulmasinmi gerekli kilmaktadir.
Ortalamalara bakildiginda egitim diizeyinin yiikselmesiyle memnuniyetsizlik artis

gostermistir.
3.3.2.2.4. Meslek — Evlerden Memnuniyet Durumu

Hipotez H2d: Depremden sonra yapilan evlerden memnuniyet meslege gore
degismektedir

Katilimcilarin  mesleklerine gore oturduklart evlerin i¢ ozellikleri, dis
ozellikleri, konum ozellikleri ve hizmet kalitesine iligkin goriisleri Tablo

31’deverilmistir.
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Tablo 31:Katilimcilarin Mesleklerine Gore Evlerine Iliskin Gériisleri

Meslek X Std. Sapma N

Isci 1.9048 91410 42
I¢ dzellikler ~ Memur 1.8967 .82379 60

Diger 2.2321 1.00311 56

Toplam 2.0177 92258 158

fsci 2.1905 196166 42

Memur 2.1600 .86185 60
Dis ozellikler

Diger 2.3893 1.07495 56

Toplam 2.2494 96768 158

fsci 1.9714 199518 42

Memur 1.8067 12716 60
Konum —~
Szellikleri Diger 2.0929 .95496 56

Toplam 1.9519 .88998 158

Isci 2.1667 1.04243 42

_ ~ Memur 2.0267 .86001 60

Hizmet kalitesi-py o 2.3821 1.13860 56
ozellikleri

Toplam 2.1899 1.01950 158

Tablo 31’e gore isci, memur ve diger meslek dallarindaki (issiz, sanayici,

ciftci, esnaf-zanaatkadr, emekli ve digerleri) katilimcilar oturduklar1 evlerin i¢

ozellikleri, dis ozellikleri, konum ozellikleri ve hizmet kalitesine iligkin goriisleri

baglaminda benzer puan ortalamalari elde etmislerdir.Ortalamalara bakildiginda is¢i

ve memurlarin diger mesleklere gore yapilardan daha memnun olduklari goriinmekte

ancak istatistiksel sonug¢lar bunu teyit etmemektedir. Puan ortalamalar1 arasindaki

farklarin istatiksel olarak anlamli olup olmadigin1 belirlemek amaciyla yapilan ¢ok

degiskenli istatistik (Manova) sonucunda elde edilen bulgular Tablo 32’de

verilmistir:

85



Tablo 32: Mesleklerine Gore Katilimcilarin Depremden Sonra Yapilan Evlere
[liskin Memnuniyet Diizeyleri Arasindaki Farklar

Hipotez Hata

Etki Deger ~ F  Serbestlik Serbestlik ‘iamhih
. . uzeyl
Derecesi  Derecesi

Pillai's Trace 874 263.347° 4.000 152.000 .000
Interc Wilks' Lambda 126 263.347° 4.000 152.000 .000
ept  Hotelling's Trace 6.930 263.347" 4.000 152.000 .000
Roy's Largest Root  6.930 263.347° 4.000 152.000 .000
Pillai's Trace .045 879 8.000 306.000 535

as Wilks' Lambda 955 .878° 8.000 304.000 .536
Hotelling's Trace .046 877 8.000 302.000 .536

Roy's Largest Root .039 1.509° 4.000 153.000 202

Hotelling Trace testi sonucuna gore elde edilen anlamlilik diizeyi (.536)
p>.05den biiyiikk ¢ikmistir. Bu bulgudan hareketle katilimcilarin mesleklerine gore
oturduklar1 evlere iligkin memnuniyet kriterlerinden elde ettikleri puanlar arasinda
istatiksel olarak anlamli farkliliklar gozlenmemistir. Diger bir deyisle is¢i, memur ve
diger meslek dallarindaki (issiz, sanayici, ¢iftgi, esnaf-zanaatkar, emekli ve digerleri)
katilimcilarin oturduklart evlere iliskin memnuniyet diizeylerinin farklilagmadigi,

dolayistyla H2d hipotezinin reddedildigi sdylenebilir.
3.3.2.2.5. Medeni Durum — Evlerden Memnuniyet Durumu

Hipotez H2e: Depremden sonra yapilan evlerden memnuniyet medeni

duruma gore degismektedir

Katilimcilarin medeni durumlarina gore oturduklar1 evlerin i¢ ozellikleri, dis
ozellikleri, konum ozellikleri ve hizmet kalitesine iliskin gorisleri Tablo

33’deverilmistir.
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Tablo 33:Katilimcilarin Medeni Durumlaria Gére Evlerine Iliskin Goriisleri

Medeni Durum X Std. Sapma N

Evli 1.9536 88060 69

I¢ dzellikler — Bekar 20148 91202 81
Dul 2.6000 1.27391 8
Toplam 2.0177 92258 158
Evli 2.2086 84688 69
Bekar

Dis 6zellikler 2.1704 1.03204 81
Dul 2.6250 1.26689 8
Toplam 22494 06768 158
Evii 1.9275 89045 69
Bekar

Konum — 1.9407 .85408 81

u

ozellikleri 2.2750 1.26463 8
Toplam 1.9519 88998 158
Evli 2.0841 02317 69
Bekar

Hizmet kalitesi — 2.2321 1.05426 81

u

ozellikleri 2.6750 1.38950 8

Toplam 2.1899 1.01950 158

Tablo 33’egore evli, bekar ve dul katilimcilar oturduklart evlerin ig
ozellikleri, dis ozellikleri, konum ozellikleri ve hizmet kalitesine iligkin goriisleri
baglaminda benzer puan ortalamalar1 elde etmislerdir. Puan ortalamalar1 arasindaki
farklarin istatiksel olarak anlamli olup olmadigini belirlemek amaciyla yapilan ¢ok

degiskenli istatistik (Manova) sonucunda elde edilen bulgular Tablo 34’deverilmistir:
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Tablo 34:Medeni Durumlarina Gore Katilimcilarin Depremden Sonra Yapilan
Evlere Iliskin Memnuniyet Diizeyleri Arasindaki Farklar

Hipotez

Hata

Etki Deger  F Serbestlik  Serbestlik /iamilik
. . Duzey1
Derecesi  Derecesi
Pillai's Trace 749 113.111° 4.000 152.000 .000
Wilks' Lambda ~ .251 113.111° 4.000  152.000 000
Intercept HCtelling’s 2.977 113.111° 4.000 152.000 000
Trace
Roy's Largest b
2977 113.111 4.000 152.000 000
Root
Pillai's Trace 071 1416 8.000 306.000 189
Wilks' Lambda ~ .930  1.414° 8.000 304.000 190
yag  Hotelling’s 075 1413 8.000 302.000 190
Trace
Roy's Largest .
moot 058  2.229 4.000 153.000 068

Hotelling Trace testi sonucuna gore elde edilen anlamlilik diizeyi (.190)

p>.05"den biiyiik ¢ikmistir. Bu bulgudan hareketle katilimcilarin medeni durumlarina

gore oturduklar1 evlere iliskin memnuniyet kriterlerinden elde ettikleri puanlar

arasinda istatiksel olarak anlamli farkliliklar gozlenmemistir. Diger bir deyisle evli,

bekar ve dul katilimcilarin oturduklart evlere iligkin memnuniyet diizeylerinin

farklilasmadigi, dolayisiyla H2e hipotezinin reddedildigi sdylenebilir.
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SONUC VE ONERILER

Bu arastirmada, ana kiitlerinin homojen olmasi ve arastirmanin kesfedici bir
yapiya sahip olmasi nedeniyle ihtimalsiz 6rnekleme yontemlerinden olan kolayca
ornekleme yontemiyle Diizce il merkezinde depremden sonra yapilmis evlerde
oturan 370 kisinin katilimct olarak segilmesi ve bu kisilere arastirma kapsaminda
gelistirilmis anket formunun uygulanmas: ile elde edilmis verilerin istatiksel olarak
coziimlenmesi ile ulagilan bulgular yorumlanmustir.

Elde edilen verilerin ¢oziimlenmesi sonucunda; arastirmaya katilan ev
sakinlerinin biiyiik ¢ogunlugunun c¢ekirdek ailelerden olustuklari ve evlerinde
ortalama 4-5 kisinin bulundugu gozlenmistir. Ayrica evde bulunan kisilerden en az 2
kisinin calistig1 gelirlerinin ise ortalama 2901-3900 lira oldugu goézlemlenmistir.
Arastirmaya katilan bireylerin ailelerindeki 18 yas alt1 cocuk sayisinin evlerde 2 veya
3 olmasi Diizce niifusunun geng¢ bir yapiya sahip oldugunun gostergesi olup
gelecekte olusacak konut talebine olumlu etki yaratacagi diisiiniilmektedir.
Katilimcilarin  gogunlugunun genellikle dar diye nitelendirebilecegimiz 60-100
metrekare evlerde oturmasi ve oturmak istedikleri evlerin 146 metrekare iistii ve 4
izeri odal1 daire istemeleri insanlarin evlerinde 4 ve 5 kisi yasamalarini ve evlerinin
alaninin genis olmadigini kanitlar niteliktedir.

Arastirmada ayrica katilimecilarin  demografik o6zellikleri ile oturduklar
evlerden memnun olma durumlarina yonelik kurulan H1 ve H2 hipotezleri test
edilmistir. Veriler incelendiginde katilimcilarin biiylik cogunlugunun oturduklar
evlerden memnun olduklar1 dolayisiyla H1 hipotezinin kabul edildigi goriilmustiir.
Fakat egitim diizeyinin arttikca memnuniyetsizligin arttigimin gézlemlenmesi dikkat
cekicidir. Bunun yam sira evlerinden memnun olmayan 111 katilimcimin hangi
konularda memnuniyetsizlik yasadiklarin1 belirlemek i¢in yapilan istatiksel
coziimlemede, katilimcilarin %34,2'si evlerini yeterince genis bulmamistir. Daha
once verilen istatistiklerde katilimcilarin evlerini genis bulmamalar1 ve genis evlerde
oturmak istediklerini sonucuna varmistitk. Memnuniyetsizligin diger sebepleri

arasinda katilimcilar %19,8'i aidat, site gideri gibi 6demeleri fazla bulmaktadir.
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Memnuniyetsizlik ifade eden katilimcilarin  %18,9'u  evlerini  kullanigh
bulmamaktadirlar. Yine yukarida belirtildigi gibi evlerin kii¢likliigli ve kullanigsizlig
yinelenmektedir. Bunlara oran olarak, evin bahgesinin olmamasi, depreme
dayaniksiz olmasi ve site igerisinde olmamasi nedenleri takip etmektedir.

H2 hipotezi katilimcilarin evlerinden memnun olma durumlarint demografik
Ozelliklerine gore degistigini ifade etmektedir. H2 hipotezini test etmek amaciyla
elde edilen iizerinde ¢ok degiskenli varyans ¢oziimlemesi (Manova) yapilmis ve
demografik ozelliklerden yas grubunda katilimcilarin evlerinden memnun olma
durumlarimin farklilastigi, farkliligin i¢ ozellikler 6lgiitiinde tiim yas araligindaki
katilimcilarin ortalamalarindan, konum o6zellikleri Olgiitiinde ise 25 yas ve alti
katilimcilar ile 26 ve 35 yas arast katilimcilarin puan ortalamalar1 arasindaki
farkliliktan kaynaklandigi goriilmektedir. Buradan hareketle yaslarina gore
katilimcilarin evlerine iligkin memnuniyetlerinin i¢ 6zellikler ile konum o6zellikleri
Olgiitlerinde farklilagtigi sdylenebilir. Diger taraftan katilimcilarin evlerinden
memnun olma durumlarinin cinsiyetlerine, mesleklerine, egitim diizeylerine ve
medeni durumlarina gore farklilasmadigir gozlenmistir. Buraya kadar olan bulgular
H2 hipotezinin a, ¢, d ve e alt hipotezlerinin red, b hipotezinin ise kabul edildigini
gostermektedir.

Sonu¢ olarak; Diizce ilinde deprem sonrasi yapilan evlerde ikamet eden
katilimcilarin  genel olarak oturduklari evlerden memnun olduklari, memnuniyet
durumlariin kisisel 6zelliklerine gore birbirine benzer oldugunun yani sira evlerine
iliskin memnuniyet derecelerinin yaslarina gore farklilastigi soylenebilir. Fakat
egitim diizeyi arttikga katilimcilarin memnuniyetsizliginin artmast bu g¢aligmanin
baska bir calismaya yol gosterici nitelikte oldugunu kanitlamaktadir. Katilimcilarin
konum ve i¢ Ozelliklerde vermis olduklar1 cevaplarda yaslara gore farkli sonuglar
c¢ikmas1 konut pazarlamacilarinin farkli yas gruplarina farkli iirlinler sunmalari
gerektigini gostermistir. Katilimcilarin cevap vermis oldugu verilerden hareketle
evlerindeki kisi sayisinin 4 ve {izeri olmas1 kisilerin konutlarmin yeterince genis
olmadigint  gostermektedir. Konut ireticilerinin bu analizler dogrultusunda
yapacaklar1 konutlarin daha genis olmasi satiglarin1 kolaylastiracaktir.

Calismanin amacinda deprem konusu irdelenmis Diizce gibi depremi ac1 bir
seklide yasamig bir ilin yikimdan sonra yapilan evlerin saglamligi ve oturulan

evlerdeki memnuniyet dereceleri sorgulanmistir. Ayrica bu tezde konut iireticilerinin
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1999 depreminden sonra iirettikleri konutlarin hizmet kaliteleri 6l¢iilmiis, depremden
sonra alman aci tablolarin yasanmamasi i¢in firmalara yol gosterici teknik bilgiler
verilmistir. Deprem sonrasi yeniden insa edilen Diizce'de yapilan evlerdeki
memnuniyetsizlik ve konut firmalarinin sergilemis olduklar1 kalitesiz hizmet,
gozlemlenerek yola cikilan bu calismada katilimcilarin vermis olduklar1 cevaplar
istatistiksel olarak kabul edilebilir, fakat egitim diizeyi arttik¢a insanlarin vermis
olduklar1 cevaplar dikkate alindiginda aslinda baska bir ¢alismayla bu sonuglarin
degisebilecegi dusiliniilmektedir. Tim bunlardan hareketle arastirmanin ilgili
alanlardaki yazinlar igin 6nemli sayilabilecek sonuglara sahip oldugu ve ankete
katilacak kisilerin egitim seviyelerine sinirlama getirilerek yapilacak baska bir
caligmadan farkli bir sonucun ¢ikabilecegi diisiiniilmektedir. Bu ¢aligma gelistirilerek
baska illerde veya Diizce'de 1999 depreminden 6nce evlerinde oturan tiiketiciler ile
1999 depreminden sonra evlerinde oturan tiiketicilerin memnuniyet dereceleri
kiyaslanabilir. Calismanin yapilacak ilgili arastirmalara yol gosterici olabilecegi

sOylenebilir.
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EKLER

EK 1: ANKET SORULARI

ANKET FORMU

(BU ANKETI DUZCE IL MERKEZINDE YASAYAN 1999 DEPREMINDEN
SONRA YAPILAN EVLERDE OTURAN KiSiLER DOLDURACAKTIR.)

I. AILELERE AIT DEMOGRAFIK OZELLIKLER
A) Ankete Cevap Verene Ait Bireysel Ozellikler. ( Size uygun secenekleri liitfen
(X) isareti ile isaretleyiniz.)
1.Cinsiyetiniz:[ ]Bayan [ ]Erkek
2.Yasiniz............
3.Medeni Haliniz:[ ]Bekar [ JEvli [ ]Dul
4.Egitim Durumunuz:[ ]ilkokul-Ortaokul [ JLise [ ]Lisans veya iistii

5. Isiniz: [ Jissiz [ ] Is¢i [ ] Memur [ ] Sanayici [ ] Cift¢i[ JEsnaf-Zanaatkar [ JEmekli
[ ] Diger.

B) Ailenin Demografik Ozellikleri

1.Aileniz ne tip bir ailedir?
[ ]Cekirdek Aile (Anne-Baba Cocuklar)

[ ]Genis Aile (Dede, Nine, Anne, Baba, Cocuklar)
2.Allenizde siz dahil kag kisi yasamaktadir? ........
3.Ailenizde, sizinle birlikte yasayan,18 yas alt1 cocuk sayis1 kagtir? ......
4.Ailenizde kag kisi caligmaktadir? .......

5.Ailenizin aylik toplam geliri ne kadardir? .......
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II. YASANAN KONUTUN OZELLIKLERINE ILISKIN SORULAR

1.Hangi Mahallede Yasamaktasiniz?
........................... Mabhallesi.

2.Yasadiginiz ev kendinizin mi? [ ]Evet [ |[Hay1r
3.ikamet ettiginiz evin ortalama genisligi...............

4 Ne tiir bir evde ikamet etmektesiniz?
[ JApartman Dairesi [ ]Site i¢inde apartman dairesi| |[Miistakil ev

5.Yasadiginiz evden genel olarak memnun musunuz: [ JEvet [ [Hayir
6.Yasadiginiz evden memnun degilseniz asagidaki sebeplerden en 6nemlisini
isaretleyiniz?

( Sadece 1 tane isaretleme olacak )

[ ]Odemelerinin (kira, aidat, vergi vs.)fazla olmas1 [ ]Yeterince genis degil

[ ]Bahgesinin olmamasi [ ]Kullanigh olamamasi| ] Site i¢erisinde Olmamasi
[ ] Depreme dayaniklilik agisindan giivenli olmamasi

8.Kag odal1 bir konuta sahip olmak istersiniz? ......................c.oeeee.
9. Hangi mahalleden ev almak istersiniz......................cooveeinin.
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(Dairenizde bulunmayan bir 6zellik veya bir iiriin icin isaretleme yapmayiniz)

EVINiZIiN OZELLIKLERIi

Memnunum
Memnunum
Memnun
Degilim
Hic
Memnun
Degilim

Cok
Kararsizim

i¢ Ozellikler

1.1. Evimin zemin etiidii ve mimari yapisindan

1.2 .Evimin mutfak ve yemek odas1 boyutundan

1.3. Evimde alaturka tuvaletin yapili olmasindan

1.4 .Evalirken ankastre seti ve kombinin takili
olmasindan

1.5. Firmanin yapim agsamasinda kullanilacak
malzemeyi se¢tirmesinden

Dis Ozellikler

2.1. Binamin dig cephesindeki goriiniimii ve
mimarisinden

2.2. Binamda kapali1 ve acik otopark
bulunmasindan

2.3. Binamin ses yalitimindan

2.4. Evin s181nag1 ve ayri deposunun olmasindan

2.5.Binamin depreme dayanikli ve saglam
olmasindan

Konum Ozellikleri ve Hizmetleri

3.1. Evimin okullara ve kreslere yakin olmasindan

3.2. Evimin saglik ocagi ve hastaneye yakin
olmasindan

3.3. Evimin aligveris merkezine yakin olmasindan

3.4. Evimin sehir merkezine yakin olmasindan

3.5. Evimin igyerime yakin olmasindan

Hizmet Kalitesi
(KiRACIYSANIZ DOLDURMAYIN)

4.1. Firmanin vaat edildigi gibi hizmet
sunmasindan

4.2. Miiteahhit firmanin zamaninda konutu teslim
etmesinden

4.3. Miiteahhit firmanin satis sonrasi vermis oldugu
garantiden

4.4. Evlerin ihtiyaclarini anlayan ¢alisanlarin
olmasindan

4.5. Konutu satarken sunmus oldugu vade
segencklerinden
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EK 2: OZGECMIS

KIiSISEL BiLGILER

Soyisim, Isim

Uyrugu

Dogum Tarihi ve Yeri
Medeni Hali

: SENGUL, Semih
:T.C

: 1988 — Yenimahalle
- Evli

Tel : 0 (546) 896 06 25
E-Posta :semih_0625@hotmail.com
EGITIM
DERECE KURUM MEZUNIYET TARIHI
Yiiksek Lisans Cankaya U. IISBF. 2018
Uluslararas: Ticaret ve
Lojistigi (2.93)
Lisans Anadolu Universitesi 2013
Isletme (3.82)
Lise Omer Seyfettin Lisesi 2006
Tiirkge-Matematik (2.51)
iS DENEYIMI
YIL YER POZISYON
2017- Diizce Halkmar Muhasebe ve Finans
2015 Batikent Doga Koleji YoOnetici
2013 Denizbank Pazarlama Uzmam
STAJ DENEYIMIi

Stajyer, , KUVEYTTURK, Haziran 2011

ONURLAR

Yiiksek Onur Belgesi, Anadolu Universitesi, Isletme Béliimii, 2012-2013

YABANCI DiL

Ingilizce

HOBILER

Sinema, Miizik, Futbol.
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