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Housing, in addition to fulfilling a basic need like shelter, is a multifaceted phenomenon that
directly affects the quality of life of individuals through its economic, social, and spatial
dimensions. In Turkey, rising housing prices, accessibility issues, earthquake risk, and
changing lifestyles have made housing purchase decisions more complex and multifaceted.
This study examines, from a user perspective, the criteria that participants living in the
Yenimahalle district of Ankara prioritize in the housing purchase process, through questions
posed via an online survey. The results reveal that earthquake safety and structural integrity,
location, price/budget suitability, and security criteria are the primary determinants in housing
purchase decisions for housing users. It is believed that these findings will contribute to the
development of user-oriented housing production processes for housing producers, planners,
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Konut Kullanicilarinin Konut Satin Almindaki Tercihleri Uzerine
Ampirik Bir Arastirma

Ozet

Konut, barinma gibi temel bir ihtiyaci karsilamasinin yani sira, ekonomik, toplumsal ve mekénsal boyutlariyla bireylerin
yasam kalitesini dogrudan etkileyen ¢ok katmanli bir olgudur. Tiirkiye'de artan konut fiyatlari, erisilebilirlik sorunlari,
deprem riski ve degisen yasam pratikleri, konut satin alma kararlarin1 daha karmasik ve ¢ok 6l¢iitlii hale getirmistir. Bu
¢alisma, Ankara'nin Yenimahalle ilgesinde yasayan katilimcilara ¢gevrimigi anket yoluyla yoneltilen sorularla, konut satin
alma siirecinde hangi kriterleri oncelikli olarak dikkate aldiklarini kullanict perspektifinden incelemistir. Sonug olarak
konut kullanicilarinin konut satin alma kararinda deprem giivenligi ve yapisal dayaniklilik, konum, fiyat/biitceye
uygunluk ve gilivenlik kriterlerinin temel belirleyiciler oldugunu ortaya koymaktadir. Elde edilen bulgularin, konut
ureticileri, planlamacilar ve politika yapicilar acisindan kullanici odakli konut iiretim siireglerinin gelistirilmesine katki
saglayacag diisiiniilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Konut; konut satin alma; kullanici; tercih; gayrimenkul

1. Giris

Gayrimenkul, kelime anlami olarak, konut, arsa, is yeri ve ofis gibi farkl tiirleri kapsayan genis bir kavram olarak
tanimlanabilir. Tim gayrimenkul tiirleri, hane halklari, firmalar ve kamu agisindan farkli 6zelliklere ve 6neme sahiptir.
Ancak ticari olarak en fazla giindemde olan ve ekonomik ortamda en ¢ok konu olan gayrimenkul tiirii konuttur (Dagkiran,
2015). Barinmanin en temel ihtiyaglarindan biri olan “konut”, tarih boyunca doga kosullari, toplumsal yap1 ve ekonomik
gelismelerin etkisiyle siirekli degisim ve gelisim gdstermistir. Insanin konuta olan ihtiyaci teknolojik ve sosyal
degisim/doniisiimlere, bireysel/toplumsal algilarina, yasam big¢imlerine, ¢evre olanaklarmma vb. pek cok etkene bagh
olarak evrilmistir (Esen ve Civici, 2022). Giiniimiizde yerlesimler tagidigi mekansal 6zelliklerin yaninda 6znel bir tarihe
sahip, toplumsal iligkilerin kuruldugu sosyo-mekansal olusumlardir (Akis vd. , 2013). Ayni sekilde, konut yalnizca insani
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doga olaylarina ve dis ortamdan gelebilecek tehlikelere karst koruyan bir barinak olmanin 6tesinde, toplumsal yasamin
izlerinin ve kiiltiirel cesitliligin gézlemlenebildigi bir unsur haline gelmistir. Yerlesik yasam kdiltiiriiniin bir tirtinii olarak
konut, degisik iklim kosullar1 ve farkli kiiltlirler sonucunda farkli bolgelerde, farkli yapi malzemesi ve formlarla
giiniimiize kadar gelmistir (Oztiirk ve Yildirim, 2023). Konutun yapildigi cografyanin ve iilkenin gelismislik diizeyi ve
toplumsal yapisini yansitmasi nedeniyle ayni zamanda bir kimlik gdstergesi olarak degerlendirildigi sdylenebilir. Konut,
kentsel anlamda 6nemli gdstergelerden biri olup, yalnizca bir barinma alani olarak degerlendirilmemelidir, ayn1 zamanda
bireyin ve ailenin mahremiyetinin korundugu, kisinin kendini giivende hissettigi ve giinliik yasamin siirdiiriilebilmesi i¢in
fiziksel ve zihinsel olarak yenilendigi bir mekandir. Tiim bu 6zellikleri ile konut, insan yasaminin en 6nemli ve temel
giivencelerinden biri olarak degerlendirilebilir (Bayraktar, 2007). Zaman igerisinde konutun yalnizca bir bariak
olmasinin 6tesinde, toplumsal olarak bir {iretim ve tiiketim nesnesi, ekonomik anlamda bir yatirim ve spekiilasyon araci,
insanlar icin giivence saglayan bir ara¢ ve toplumsal iligkilerin yeniden tanimlandig ve iiretildigi bir ortam oldugu ve
kentsel ¢evrenin olusturulmasinda kiiltiirel bir bilesen haline geldigi soylenebilir (Tekeli, 2010). Konut terimi, giinlimiizde
sadece bir barmak alanimi ifade etmenin 6tesinde daha genis bir anlam tasimaktadir. Iyi bir konut, kullanicisinin refahina
ve mutluluguna katki saglamakta ve bireyin toplum i¢indeki konumunu ve statiisiinii yansitmaktadir. Bu agidan konutun,
ekonomik, estetik ve fiziksel degerlerle iliskilidir (Kellekci ve Berk6z, 2006). Francescato’ya gore kisinin evi; yasadigi
yer, giindelik hayatindaki siginagi, sosyo-eckonomik yapidaki statiisii, kendisinin simgesi ve bir¢ok psikolojik ve sosyal
ozellikleri olan insanlarin yasadiklar ¢evreyle olan duygusal iliskilerinin oldugu yerdir (Francescato, 1998). Bireylerin
kendi yasam alanlarmi ve konut ¢evrelerini degerlendirmeleri gereksinim ve beklentilerinin belirlenmesinde temel
araglardan biridir. Hizli ve kontrolsiiz kentsel gelisim, giiniimiiz kentlerinde kullanicilarin yasam alanlarina iligkin
degerlendirmelerini daha da 6nemli kilmigtir (Karadeniz ve Aydin Tiirk, 2022). Kullanicilar i¢in konforlu, saglikli, estetik
ve ekonomik konutlar tasarlanabilmesi ve iiretilebilmesi igin tasarim siirecinin, fikir agamasindan baslayarak bireysel ve
toplumsal boyutlariyla ele alinmasi gerekmektedir. Giinlimiizde artan kaynak tiiketimi, ¢evresel ve ekolojik degisimler,
aile yapisindaki doniisiimler ile bilgi ve iletisim teknolojilerindeki hizli gelismeler, konut tasarimina yonelik bakis
acilarinda da degisime ve doniisiime neden olmaktadir. Kentlerde niifus artistyla birlikte ortaya ¢ikan gelismeler, kentsel
doniisiim projeleri ve kirsala doniis talepleri, konutlarin bicimlenmesinde de etkili olmaktadir. Bu baglamda, kullanici
beklentilerinin kargilanmas1 ve kullanici ihtiyaglarina uygun ¢oziimler gelistirilmesi, konut tasariminin basarisinda 6nemli
bir kriter olarak 6ne ¢ikmaktadir (Soydag Cakir, 2021).

Konut, bir yandan barinma ihtiyacini karsilayan bir tiiketim mali olup, diger yandan kira getirisi ve deger artis1 beklentisi
nedeniyle bir yatirim araci olarak da 6ne ¢ikmaktadir. Konutu diger mallardan ayiran temel 6zelligi ise uzun omiirlii,
taginmaz ve heterojen bir yapiya sahip olmasidir (Biiyiikduman, 2014). Konutlarin 6zelliklerini sinirlandirmak miimkiin
degildir. Konutun her bir 6zelliginin konut fiyatina etki derecesi farkli olmaktadir. Bir konutun temel maliyetleri; arsa
maliyeti, ingaat malzeme maliyeti ve iscilik maliyetleridir. Bu maliyetlerden arsa maliyeti her semte gore farklilik arz
edebilir. Ancak ingaat malzemesi ve is¢ilik maliyetlerinde ayn1 doneme gore ciddi farklarin olmasi beklenmez. Konutun
homojen bir iiriin olmamasi nedeniyle ayni1 apartmanda bile farkli 6zellikler géstermesi miimkiindiir (Muti ve Dursun,
2022). Konut talebi, genis bir alan1 kapsayan ve ¢ok sayida disiplini ilgilendiren genis kapsamli bir arastirma alanidir.
Uretim faktdrlerine olan ihtiyag ve yatirimlarin carpan etkisi sayesinde konut sektdriiniin istihdam basta olmak iizere iilke
ekonominin bir¢ok alanini canlandirabilecek bir giicii bulunmaktadir. Demir-gelik, ¢cimento, seramik, boya, ahsap, tugla
ve kiremit olmak tizere pek ¢ok iiretim endiistrisiyle giiclii bir iliski i¢indedir. Tiirkiye’de ise toplam ingaat sektoriiniin
biiylik boliimiini, yaklasik %80 oraniyla, konut iiretimi olugturmaktadir (Celik ve Kiral, 2018). Biiyiiyen ekonomisi ve
geng niifusu ile Tirkiye, son yillarda 6nemli bir gelisim siirecinden ge¢mistir. Ancak bu siire¢ gayrimenkul piyasasinda;
degere etki eden ¢ok sayida faktoriin olmasi sebebiyle fiyat olusum siireglerini karmasik hale getirmekte ve sektoriin
dinamikleri birtakim zorluklar yaratmaktadir (Deligdz, 2025). Gayrimenkul sektoriinde, alict ve satici agisindan verimli
bir konut piyasasi olusturulabilmesi i¢in, i¢ mekan nitelikleri ile ¢evre kalitesini uyumlu bir bigimde bir araya getiren
optimal bir konut fiyatinin olugmasi hedeflenmektedir (Oztiirk, 2023). Konut fiyatlari ise arz ve talep dengesi tarafindan
sekillenir; yiliksek konut fiyatlar: genellikle konut talebini azaltirken, daha diigiik fiyatlar talebi artirabilir. Bu baglamda,
konut piyasasi iizerinde hem kisa vadeli hem de uzun vadeli etkiler yaratan bu gesitli faktorlerin etkilesimi, piyasanin
genel dinamiklerini ve ekonomik geligsmeleri anlamada kritik bir rol oynamaktadir (Han, 2025). Konut fiyatlarindaki
dalgalanmalar, hane halkinin tiikketim ve yatirim kararlarini etkilemenin Stesinde, ekonominin genel yapisi iizerinde de
belirleyici bir rol oynamaktadir. Amerika Birlesik Devletleri’nde 2005°te baslayan ve 2007°de derinlesen mortgage krizi,
kiiresel ¢apta gelisen finansal krizin baslica nedenlerinden biri olmus, konut piyasasindaki istikrarsizligin finansal sistem
iizerindeki etkisini agikca gostermistir. Bu nedenle, konut piyasasinin ekonomi iizerindeki hem dogrudan hem de dolayli
etkilerinin diizenli olarak takip edilmesi bir zorunluluktur (Kangalli Uyar ve Yayla, 2016).

Insanlarin yasamlar1 boyunca yaptiklari en biiyiik harcamalardan biri konut satin almak olup, hem bireylerin temel
barmma ihtiyacinin saglanmasini hem de bir yatirrm araci olarak kullanilmasini saglamaktadir. insanlarm hayatlarinda
her zaman ihtiya¢ duyduklari, satin alma veya kiralama yolu ile ihtiyaclarini giderebildikleri, gelir diizeyi ne olursa olsun
herkesin muhakkak sahip oldugu varliklardan biri de konuttur. Dolayisiyla diger sahip olunan varliklardan farkli olarak
konut i¢in satin alma davraniglar tiiketiciler arasinda ¢ok farkli faktorlere gore degiskenlik gosterebilecektir (Yalgin,
2023). Turkiye gibi ekonomik krizlerin siklikla yasandig: iilkelerde konut, yalnizca bir tiikketim mali degil, ayn1 zamanda
zaman igindeki deger artisina bagli olarak bir giivence araci olarak da 6ne ¢ikmaktadir. Bu durum, konut talebinin farkl
amaglara bagli olmasina ve piyasanin olduk¢a dinamik bir yap1 kazanmasina yol agmaktadir. Tiirkiye’de konut piyasasi
¢ogu zaman arz ve talep dengesinin diginda sekillenmektedir. Ozellikle farkli sehirlerde gelistirilen benzer projeler,
ihtiyagtan c¢ok genel egilimlere dayali iiretim taleplerine bagli olup, konut piyasasindaki dengesizlikleri daha da
artirmaktadir. Klasik ekonomik yaklasima gore konut fiyatlariin arz ve talep dengesiyle belirlenmesi beklenirken,
sektorde cok sayida degiskenin etkili olmasi, konut fiyat dengesini ve fiyat olusumunu daha da karmagik hale
getirmektedir (Alkan Gokler, 2017). Konut talebinin belirlenmesinde en onemli unsurlardan biri yerel piyasa
dinamikleridir. Inga edilecek konut sayisi, biiyiikliigii, tiirii, satis ya da kira fiyatlarmin 6ngoriilmesinde tiiketicilerin
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demografik 6zellikleri belirleyici rol oynamaktadir (Schmitz ve Brett, 2007). Tiirkiye’de ekonomik, sosyal ve teknolojik
gelismeler konut tercihlerini etkileyen en dnemli etkendir. Ancak konut ireticileri tarafindan bireylerin talebine gore
konut gelistirilmesi durumunda, maliyet ve karlilik baskilar1 nedeniyle, cogu zaman fiyatlar tiiketicilerin alim giiciiniin
asilmasina neden olmaktadir. Bakirci ve Akgemci’ye gore konut talebini belirleyen baslica unsurlar; fiyatlar, kredi
kosullari, aile yapisi, kentlesme hizi ve yatirimin getirisi olup, bu etkenlerin talep lizerinde yarattigi baski konut sorununu
giderek derinlestirmektedir (Bakirci ve Akgemci, 2023).

Alkan Gokler, Tiirkiye’de lokomotif sektorlerinden biri olan insaat sektoriinde ¢ok sayida farkli dinamigin etkisiyle konut
fiyatlar1 ve proje ¢esitliligin sekillendigini ve konut piyasasinin alt piyasalara ayristigim belirtmektedir. Ankara, bu
yapinin belirgin bigimde gozlendigi kentlerden biri olup, ilge ve mahalle dlgeginde farklilasan konut arzi gesitli alt
piyasalarin olusmasina neden olmustur (Alkan Gdokler, 2017). Deveci ve Yilmaz, kentin farkli mahallelerinin, sosyo-
ekonomik gruplarin tercihleri dogrultusunda konut alanlarina ayrigtigin, alicilarin gelir diizeyi, sosyal statiisii ve bireysel
onceliklerin konut se¢iminde belirleyici oldugunu belirtmektedir. Yesil alanlara yakinlik, ¢evre kalitesi veya egitim
kurumlarma erisim gibi farkli tercihler, tasinmaz degerlerini dogrudan etkilemektedir (Deveci ve Yilmaz, 2009).
Aydin’a gore, konut, gereksinimlerin karsilanamamasi durumunda ortaya ¢ikan ¢ok boyutlu bir problem alanidir. Bu
nedenle konut sorunu ele alinirken, basta niifus artis1 olmak iizere cesitli yapisal ve toplumsal etkenlerin birlikte
degerlendirilmesi gerektigine vurgu yapmaktadir. Planli ve biitiinciil bir yaklagim benimsenmeden yalnizca kaynak
ayrilmasi, konut sorununu tek basina ¢ézmek igin yeterli degildir (Aydin, 2003). Cetin, konutun, barinma ihtiyacinin
karsilanamamas1 durumunda bir “sorun” haline geldigini ifade etmektedir. Bu durum giiniimiizde yalnizca yerel degil,
kiiresel olgekte ele alinan, uluslararasi ¢6ziim arayislarina konu olan ve kalkinma planlarmin énemli bir pargasi haline
gelen bir sorundur (Cetin, 2012). Usanmaz ise konut sorununu, bireylerin yasam kalitesini dogrudan etkileyen ve
ekonomik yapi i¢inde dnemli bir yer tutan temel bir sosyal ve ekonomik problem olarak tanimlamaktadir (Usanmaz,
2021). Kara’ya gore konut sorunu, kentlesme ve niifus artisiyla birlikte iki boyutta ele alinabilir. Yeterli sayida konutun
saglanmasi konutun nicel boyutunu, konutlarin ve gevresinin yasanabilir ve saglikli olmasi ise konutun nitel boyutunu
olusturmaktadir (Kara, 2010). Kutsal ve Polatoglu’na gore kentlesmenin 6niine ge¢mek veya kiiresel etkilerini geri
alabilmek miimkiin olmayip kentlesmenin en biiyiik itici giicii olan niifus artiginin da tiim diinya da devam edecegi bir
gercektir (Kutsal ve Polatoglu, 2023). Istanbul gibi biiyiik sehirlerde 6zellikle niifus artisiyla birlikte ani ve yogun konut
talebinin ortaya ¢iktig1 mevcut konut stogunun bu talebi karsilamaya yeterli gelmedigi, bu donemde artan issizlik ve gelir
dagilimindaki toplumsal esitsizligin bu sorunun daha da derinlesmesine neden oldugunu belirtilmektedir (Kutsal ve
Polatoglu, 2023).

Konut, Tiirkiye’nin kentlesme siirecinde daima sorun olmustur. Istanbul, Ankara ve Izmir gibi biiyiik sehirlerde zellikle
1950’lerden itibaren artan konut ihtiyaci, ¢ogu zaman illegal iiretim bigimleriyle karsilanmustir. Onceleri bireysel
¢oziimler 6ne ¢ikarken, 1960’lardan itibaren kentlesmenin hizlanmasi ve gog¢iin artmasiyla konut tiretimi ekonomik bir
faaliyet ve yatirim araci haline gelmistir. Buna ragmen Tiirkiye’de konut sorunu biiyiik dl¢iide erisilebilirlik problemi
olarak varligimi siirdiirmiis, 6zellikle diisik ve orta gelirli kesimler bu durumdan daha agir etkilenmistir. Gelir
dagilimindaki esitsizlikler ise bu sorunun daha kalici hale gelmesine neden olmustur (Kutsal ve Polatoglu, 2023).

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii konut satig verilerine gore 2000-2022 yillar1 arasinda yaklasik on yedi milyon adet
konut satis1 gerceklesmistir (Kapusuz ve Tanrivermis, 2024). Bu baglamda konut, gayrimenkul piyasasi i¢inde en yogun
bicimde ticarete konu olan ve iizerine en fazla analiz yapilan tiir olarak 6ne ¢ikmaktadir. Barinma ihtiyacinin tarihsel
stirekliligi, konutu yalnizca fiziksel bir “sigmak” olmaktan ¢ikarip giivenlik, mahremiyet, yasam kalitesi, kimlik ve
toplumsal statii iiretimiyle iliskili ¢ok katmanli bir yapiya donistiirmiistiir. Ayn1 zamanda konut; tiikketim mali olma
niteligini, kira geliri ve deger artisi beklentisiyle yatirim mali olma niteligiyle birlestiren heterojen ve tasmmaz bir
varliktir. Bu 6zellikleri nedeniyle konut piyasasindaki dalgalanmalar hane halklarmin tiiketim-yatirim kararlarini
etkiledigi gibi, insaat sektoriiniin ¢arpan etkisi tizerinden ulusal ekonomiyi ve finansal istikrart da dogrudan
etkileyebilmektedir. Kentlesme ve niifus artisiyla belirginlesen nicel ve nitel konut acig1, 6zellikle biiyiik sehirlerde
hizlanan talep, esitsizlik ve erisilebilirlik sorunlartyla birlikte konut problemini giincel ve ¢ok boyutlu bir toplumsal
mesele haline getirmektedir.

Bu aragtirmanin amaci, konut satin alma kararinin hangi dlgiitler {izerinden sekillendigini kullanici perspektifinden
incelemek ve konut satin alma siirecinde kullanicilarin (hane halklarinin) tercih 6nceliklerini ve bu dncelikleri belirleyen
faktorleri ¢ok boyutlu bicimde ortaya koymaktir. Anket ¢aligmasi, konutun hem tiikketim hem yatirim niteligi tagidigi
Tiirkiye baglaminda; fiyat/biitge baskisi, kredi kosullari, konum-ulagilabilirlik, ¢cevre kalitesi (yesil alan, sosyal donati),
i¢ mekan ozellikleri (metrekare, oda sayisi, depolama, balkon vb.) ve yapisal giivenlik dayanimi gibi degiskenlerin satin
alma kararindaki goreli nemini 6lgmeyi hedeflemektedir. Boylece, hem konut tireticileri ve planlama/konut politikalari
acisindan kullanic1 odakli ¢ikarimlar {iretmek hem de konut talebinin yerel piyasa dinamikleriyle kurdugu iligkiyi daha
goriiniir kilmak amaglanmaktadir.

2. Materyal ve Yontem

2.1. Arastirma Tasarimi

Bu calisma, betimsel arastirma yaklasimi benimsenerek yiiriitiilen kesitsel bir anket ¢aligmasidir. Konut kullanicilarinin
satin alma tercihlerini ve bu tercihlere etki eden faktorleri belirlemek amaciyla nicel veri toplama teknigi olarak ¢evrimigi
anket yontemi kullanilmistir. Anketin gevrimigi bicimde uygulanmasi, genis bir katilimcr kitlesine ulagilmasina ve
katilimeilarin rahatsiz edilmeksizin arastirmaya dahil edilmesine imkan saglamistir.

2.2. Arastirma Alami ve Orneklem

Aragtirma, Ankara'nin Yenimahalle il¢esinin Pamuklar mahallesinde ikamet eden bireyler {izerinde yiiriitiilmiistiir. Anket,
2025 yilmin Aralik ayinda uygulanmis olup ¢alismaya toplam 55 katilimcr dahil edilmistir. Katilmeilarin biiyiik
cogunlugu orta-iist yas grubundan (45-54 yas) olugmakta; cinsiyet dagilimi agisindan %60 erkek, %40 kadindan meydana
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gelmektedir. Katilimcilarin yaklagik %42'si iiniversite mezunu olup %83,7'si evlidir. Aylik hane geliri agisindan en biiyiik
pay %23,6 ile 75.001-100.000 TL aralifina aittir; orta ve iist gelir gruplar1 (50.001-150.000 TL) katilimcilarin yaklasik
%60'm1 olusturmaktadir. Katilimeilarin %75'1 hélihazirda konut sahibidir ve %92,7'si 3+1 veya 4+1 konutlarda ikamet
etmektedir.

2.3. Veri Toplama Araci

Arastirmada kullanilan anket formu birden fazla boliimden olugmaktadir: Demografik bilgiler; 16 konut satin alma
kriterinin 5'li Likert 6lgegiyle 6nem siralamasi; 11 i¢ mekan kriterinin 5'li Likert dlgegiyle degerlendirilmesi; En ¢ok
onceliklendirilen 5 kriterin ¢oklu secim yontemiyle belirlenmesi; Fiyat ve 6zellikleri esit olan iki konut arasindaki karar
belirleyicisini 6lgen senaryo sorusu; Biitge kisitliligi durumunda ilk vazgecilecek 6zelligi belirlemeye yonelik soru;
Birbirine z1t iki segenek arasinda tercih yapildig1 bes ikilem senaryosu; Bina yasi, 6deme bi¢imi, hukuki dikkat ve emlakg1
kullanim egilimine iligkin sorular; Tiirkiye'deki konutlarda en ¢ok eksik goriilen 6zellige dair soru ve acgik uglu goriis
sorusu.

2.4. Veri Analizi

Toplanan veriler betimsel istatistik yontemleriyle analiz edilmistir. Analizlerde frekans dagilimlari, yiizdeler ve 5'li Likert
Olcegine dayali ortalama 6nem puanlari hesaplanmistir. Sonuglar tablolar araciligiyla sunulmus; tercih hiyerarsisi hem
onem puanlart hem de senaryo/ikilem sorularindan elde edilen gergek tercih davranisi {izerinden yorumlanmustir.

3. Bulgular

3.1. Konut Satin Alma Kriterlerinin Onem Siralamasi

Asagidaki tabloda, katilimcilarin konut se¢iminde en ¢ok O6nemsedigi ve en az 6nemsedigi 16 kriterin 5 {izerinden
ortalama puanlarinin azalan sekilde siralamasi verilmistir.

Tablo 1. Konut Satin Alma Kriterlerinin Onem Siralamasi.

Sira Kriter Ort. Onem Puam (5 Uzerinden)
1 Deprem Yo6netmeligi / Yapisal Dayaniklilik 4,55
2 Otopark Imkani 4,55
3 Yatirim Degeri / ileride Deger Kazanma Potansiyeli 4,33
4 Giivenlik (Site Giivenligi, Cevre Giivenligi) 4,29
5 Fiyat / Biit¢eye Uygunluk 4,27
6 Konum (Merkeze, Ise, Okula Yakinlik) 4,25
7 Mabhalle / Komsuluk Profili 4,20
8 Manzara / Cephe 4,18
9 Ulasim Olanaklar1 (Metro, Otobiis, Ana Arterlere Yakinlik) 4,11
10 Binanin Yas1 4,11
11 Mimari / Estetik Tasarim 4,04
12 Cevredeki Sosyal Donatilar (Park, Okul, Saglik Ocagi vb.) 4,02
13 Konutun Biiyiikligii (m?) 4,00
14 Aidat Tutar1 3,91
15 Engelli / Yasli Erisimine Uygunluk 3,87
16 Site I¢i Sosyal Alanlar (Havuz, Spor Salonu, Cocuk Oyun Alani vb.) 3,31

Katilimeilar igin en 6nemli kriterlerin, temel giivenlik ve pratik yasam kalitesini dogrudan etkileyen unsurlarm oldugu
gorililmiistiir. "Deprem Yonetmeligi / Yapisal Dayaniklilik" secenegi, can giivenligi ve yapisal biitiinliik ile ilgili kriter
olarak 4,55 puan ile listenin en iist siralarinda yer almaktadir. Bu durum, Tiirkiye'deki konut alicilarinin temel kaygilarinin
glivenlik ve yapisal riskler oldugunu net bir sekilde gostermektedir.

"Otopark Imkan1" segenegi 4,55 puanla en yiiksek ortalamay1 paylasmaktadir. Yapisal dayaniklilik ile esit dneme sahip
¢ikarak, modern sehir yasaminda ara¢ sahipliginin ve sehir yasaminda otoparkin vazgecilmez bir ihtiya¢ haline gelmesi
bu secenegin neredeyse temel bir gereklilik olarak goriildiigiinii vurgulamaktadir. "Yatirim Degeri" secenegi 4,33 puan
ve "Giivenlik" segcenegi 4,29 puanla ilk beste yer alarak, konutun sadece barinma degil, ayn1 zamanda giivenli ve degerini
koruyan bir yatirim araci olarak goriildiigiinii gostermektedir. "Fiyat / Biitge Uygunlugu" segenegi 4,27 puan ve "Konum"
secenegi 4,25 puanla geleneksel temel kriterler olarak, yiiksek puana sahip olmalarina ragmen, bu analizde gorece alt
stralarda yer almistir. "Site I¢i Sosyal Alanlar" — havuz, spor salonu gibi site i¢i sosyal donatilar — segenegi 3,31 puanla,
listedeki en diisiik ortalama puana sahiptir.
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3.2. i¢ Mekan Kriterlerinin Onem Siralamasi
Asagidaki tabloda, katilimcilarin konut se¢iminde i¢ mekan kriterlerine verdigi nemin 11 kriteri esas alarak, 5 lizerinden

ortalama puanlarinin azalan sekilde siralamasi verilmistir.

Tablo 2. i¢c Mekan Kriterlerinin Onem Siralamasi.

Sira I¢c Mekan Kriteri Ort. Onem Puam (5 Uzerinden)
1 Is1 Yalitim 4,65
2 Kaliteli Malzeme (Mutfak, Kap1, Zemin) 4,53
3 Glines Alma / Dogal Isik 4,49
4 Balkon / Teras Olmasi 4,45
5 Ses Yalitimi1 4,42
6 Mutfak Biiyiikligii ve Yerlesimi 4,40
7 Planin Kullanigliligi (Oda Dagilim1) 4,35
8 Depolama Alanlar1 (Gomme Dolap, Kiler) 4,20
9 Yiksek Tavan / Ferahlik Hissi 4,18
10 Ebeveyn Banyosu 4,02
11 Akill1 Ev / Teknolojik Donanim 3,47

"Ist Yaliim1" se¢enegi 4,65 puanla tiim i¢c mekan kriterleri arasinda en yiiksek puana sahiptir. Bu, enerji verimliligi ve
dort mevsim konforun alicilar igin birinci 6ncelik oldugunu net bir sekilde ortaya koymaktadir. "Kaliteli Malzeme"
secenegi 4,53 gibi yiiksek bir puan alarak kullanicinin, konutun estetik ve dayaniklilik agisindan kalitesine verdigi 6nemi
vurgulamaktadir. "Giines Alma / Dogal Isik" segenegi 4,49 puan alarak, bir konutta yeterli dogal 151k ve giines aliminin
katilimeilar icin temel bir ihtiya¢ ve yiiksek bir yagam kalitesi gostergesi olarak kabul edildigini agik¢a gostermektedir.
"Balkon / Teras Olmas1" segenegi 4,45 puanla {ist siralarda yer almasi, 6zellikle COVID-19 sonrasi donemde evde
gegirilen siirenin artmasiyla birlikte, dis mekan erigiminin ne kadar kritik hale geldigini gdstermektedir. "Akilli Ev /
Teknoloji" segcenegi 3,47 puanla tiim i¢ mekan kriterleri arasinda agik ara en diisiik puani almistir. Bu durum, teknolojik
ozelliklerin hentiiz Tiirk konut alicilari i¢in "olmazsa olmaz" bir kriter seviyesine ulasmadigini gostermektedir.

3.3. En Cok Tercih Edilen Kriterler
Asagidaki tablo, anket katilimcilarinin konut satin aliminda en ¢ok aradigi/6nemsedigi kriterleri ¢oklu se¢im seklinde
isaretledigi yanitlarindan olusmaktadir.

Tablo 3. En Cok Segilen Konut Satin Alma Kriterleri — Coklu Segim.

Sira Kriter Secim Sayisi Toplam Sec¢ime
Oram (%)

1 Konum 51 %17,7

2 Fiyat 43 %14,9

3 Deprem giivenligi 39 %13,5

4 Balkon / agik alan 33 %11,5

5 Mutfak biiytikligii 31 %10,8

6 Site/Mahalle giivenligi 30 %10,4

7 Sessiz / sakin ¢evre 20 %6,9

8 Yatirim degeri 16 %S5,6

9 Kapali otopark 15 %S5,2

10 Diisiik aidat 9 %3,1
Not: Toplam 288 secim tizerinden hesaplanmustir.

"Konum" 51 se¢im ile katilimcilar tarafindan agik ara en ¢ok segilen kriter olmustur. Bu, merkeze, ise veya okula yakinlik
gibi faktorlerin, diger tiim teknik ve yapisal 6zelliklerden daha dnce geldigini gdstermektedir. "Fiyat" 43 secim ile ikinci
sirada ve "Deprem Giivenligi" 39 se¢im ile hemen arkasindan gelerek, alim kararinda biit¢e uygunlugu ve yapisal riskin
en temel eleme kriterleri oldugunu pekistirmektedir. "Balkon / agik alan" 33 ve "Mutfak biiytlikligii" 31 adet ile yiiksek
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frekansla secilerek, konutun i¢ ve dis yasam alanlarinin kalitesinin alicilar i¢in hayati oldugunu gostermektedir. "Diisiik
aidat" 9 secim ile en temel ve konfor kriterlerine gore daha az siklikla segilmistir.

3.4. Esdeger Konutlar Arasindaki Karar Belirleyicisi
Asagidaki tabloda fiyatlar1 ve diger tiim 6zellikleri ayni olan iki daire arasinda satin alma kararini belirleyen faktorlere

iligkin analiz verilmistir.

Tablo 4. Fiyat ve Ozellikleri Esit iki Konut Arasinda Karar Belirleyicisi.

Sira Belirleyici Kriter Kisi Sayis1 Yiizde (%)
1 Konumun merkezi olmasi ve ulasim kolaylig1 29 %352,7
2 Mabhalle / ¢gevrenin giivenilirligi 20 %36,4
3 Projenin / sitenin sundugu sosyal imkéanlar 3 %S5,5
4 Bina yas1 3 %S5,5
Toplam 55 %100

Katilimcilarin yarisindan fazlasi (%52,7) iki konutun fiyat ve 6zelliklerinin ayni olmasi durumunda, "Konumun merkezi
olmasi ve ulasim kolaylig1" seceneginin karar verdirici oldugunu belirtmistir. Bu, alicilarin konutun kendisi ile ilgili
ozellikler esitlendiginde, konutun gevresi ve sundugu pratiklik ile ilgilenmeye basladigini gostermektedir. Ikinci en
yiiksek oran %36,4 ile "Mabhalle / ¢evrenin giivenilirligi" kriterine aittir. "Sosyal imkanlar" ve "Bina yas1" gibi faktorler,
diger tiim ozellikler esit oldugunda dahi, toplamda sadece %11 oraninda belirleyici olarak secilmistir.

3.5. Biitce Kisithhginda ilk Vazgecilen Ozellik
Asagidaki tabloda, katilimcilara biitge kisitliligi durumunda ilk vazgecilecek 6zellige iliskin sorunun analizi verilmistir.

Tablo 5. Biitce Kisithlig1 Durumunda i1k Vazgegilen Ozellik.

Sira Ozellik Kisi Sayisi Yiizde (%)
1 Site i¢i sosyal donatilar (havuz, spor salonu vb.) 23 %41,8
2 Kapal1 otopark 12 %21,8
3 Manzara / cephe 6 %10,9
4 Mimari / estetik tasarim 4 %7,3
5 Yiiksek tavan / ferahlik hissi 4 %7,3
6 Akaillt ev / teknolojik donanim 3 %S5,5
7 Engelli / yash erisimine uygunluk 3 %S5,5
Toplam 55 %100

Katilimeilarin %41,8 gibi biiyiik bir ¢ogunlugu biitge kisitliligi durumunda ilk olarak "Site i¢i sosyal donatilar"dan
vazgegecegini belirtmistir. Bu sonug, 6nceki analizlerde site i¢i sosyal alanlar kriterinin en diisiik ortalama énem puanina
(3,31) sahip olmasiyla tamamen tutarlidir. Ikinci en gok vazgegilen 6zellik %21,8 ile "Kapali otopark” olmustur. Onceki
analizde "Otopark Imkani" kriteri cok yiiksek (4,55) bir 6neme sahipken, biitce kisitlandiginda alicilarin bu konfor
unsurundan vazge¢meyi tercih ettikleri goriilmiigtiir.

3.6. Senaryo Tabanh ikilem Analizi
Asagida konut senaryolarma dayali tercih analizlerinin sonuglar verilmistir. Bu senaryolar, katilimeilarin birbirine zit iki

ozellikten birini se¢mek zorunda kaldiginda hangi kritere dncelik verdigini net bir sekilde gostermektedir.

Tablo 6. Senaryo Tabanli Tkilem Tercihleri.

Senaryo Cogunluk Tercihi n Yiizde (%)
Kiigiik-merkezi konut mu, biiyiik-sehir dist konut mu? Kii¢iik ama merkezi konumda 34 %61,8
konut
Balkonlu kii¢iik daire mi, balkonsuz biiyiik daire mi? Balkonlu ama kiigiik daire 40 %72,7
Aidat1 yiiksek site mi, aidat1 diisiik apartman m1? Aidat1 yiliksek ama site i¢inde 29 %52,7
konut
Otoparksiz yeni bina mi, otoparkl: eski bina m1? Kapali otoparksiz ama yeni 41 %74,5
bina
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Senaryo Cogunluk Tercihi n Yiizde (%)
Biiyiik mutfakli (kilersiz) mu, kiiglik mutfakli (kilerli) Biiyiik mutfakli, kilersiz daire 49 %89,1
mi?

Katilimeilarin biiyiik ¢ogunlugu (%61,8) daha biiyiik metrekare gibi bir alandan fedakarlik etme pahasina bile olsa
merkezi konumun sagladig: erisilebilirligi ve pratikligi mutlak 6ncelik olarak gérmektedir. Konut alicilar1 dairenin toplam
metrekare biiyiikliigiinden fedakarlik ederek, balkon/teras gibi agik alan konforunu ¢ok daha yiiksek bir 6ncelik olarak
belirlemistir (%72,7). Katilimcilarin %74,5'i kapali otopark gibi énemli bir konfor ve giivenlik 6zelliginden vazgegme
pahasina dahi olsa yeni binay1 yagamay: tercih etmektedir. Katilimeilar ezici bir cogunlukla (%89,1) bilylik mutfag: tercih
etmektedir; depolama (kiler) ihtiyaci, biiyiik mutfak arayisinin gerisinde kalmigtir.

3.7. Bina Yasi Tercihi
"Bina yas1 kag yil1 gecince satin almaktan vazgegersiniz?" sorusuna verilen yanitlar agagidaki tabloda gosterilmektedir.

Tablo 7. Bina Yas1 Sinir1 Tercihi: Satin Almadan Vazge¢me Esigi.

Bina Yas Arahigi Kisi Sayis1 Yiizde (%)
6-10 y1l 5 %09,1
11-15 y1l 13 %23,6
16-20 y1l 12 %21,8

20 y1l ve lizeri 25 %45,5

Katilimeilarin %45,5 oranla neredeyse yarisi, bir konutun yas1 20 yili gegtiginde o konutu satin almaktan kesinlikle
vazgegecegini belirtmistir. 11-20 yi1l araligindaki binalar i¢in vazgegme egilimi toplamda %45,4 seviyesindedir. Sadece
%09, 1'lik kiigiik bir kesim 6—10 y1l yas araligin1 vazgegme sinir1 olarak gérmektedir. Genel olarak katilimcilarin biiyiik bir
¢ogunlugu icin kritik esik 10 yildan sonra baglamakta ve 20 yil ve {izeri yas, en biiyiik vazgegme nedeni olmaktadir.

3.8. Odeme Yontemi Tercihi
"Konut satin alirken hangi 6deme bigimini tercih edersiniz?" sorusuna verilen yanitlar asagidaki tabloda gosterilmektedir.

Tablo 8. Odeme Yontemi Tercihi.

Odeme Bicimi Kisi Sayis1 Yiizde (%)
Yar1 pesin + kredi 19 %34,5
Pesin 18 %32,7
Taksitli / miiteahhit 6deme plani 10 %18,2
Kredi ile 8 %14,5

Odeme bicimi tercihinde katilimeilarin en ¢ok tercih ettigi ddeme bigimi %34,5 ile "Yar1 pesin + kredi" segenegi olmustur.
%32,7 oranla "Pesin" 6deme tercihi hemen arkasindan gelmektedir. Sadece "Kredi ile" 6deme yapmak isteyenlerin oram
listenin en sonunda %14,5 ile yer almaktadir. Bu diisiik oran, Tiirkiye'deki konut alicilarinin yiiksek faiz oranlari, faiz
maliyeti veya banka kredisine bagimlilik nedeniyle krediyi tek bagina bir 6deme araci olarak kullanmaktan kagindigini
gostermektedir.

3.9. Diger Sorular

Tapu, iskan ve proje uygunlugu gibi hukuki konularda katilimcilarin %63,6 oranla iicte ikisinden fazlasi, bu konulari
mutlaka kendilerinin kontrol ettigini belirtmistir. Emlak¢1 kullanim egiliminde katilimeilarin %47,3 oran ile neredeyse
yarist "Miimkiinse dogrudan sahibinden alirim" se¢enegini isaretlemistir. Katilimcilarin %87,3 ile biiylik ¢ogunlugu,
tercih sansi verilse miistakil/villa tipi konutta yasamak istedigini belirtmistir.

3.10. Tiirkiye Konutlarinda Eksik Gériilen Ozellikler

"Size gore Tiirkiye'de satilan konutlarda en ¢ok eksik olan 6zellik nedir?" sorusunun yanit dagilimi asagidaki tabloda
sunulmaktadir.

Tablo 9. Tiirkiye'de Satilan Konutlarda Eksik Gériilen Ozellikler.

Sira Eksik Goriilen Ozellik Kisi Sayisi Yiizde (%)
1 Deprem giivenligi / yapisal dayaniklilik 18 %32,7
2 Kaliteli malzeme ve is¢ilik 12 %21,8
3 Uygun fiyatl konut bulunabilirligi 8 %14,5

7
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Sira Eksik Goriilen Ozellik Kisi Sayisi Yiizde (%)
4 Planm kullanighlig1 (m*nin verimli kullanimi) 7 %12,7
5 Komsuluk / mahalle dokusuna uygunluk 3 %S5,5
6 Gergek m? ve bilgilerin seffaf verilmesi 3 %S5,5

%32,7 oranla katilimcilarin tigte birinden fazlasi, konutlarda en ¢ok eksik olan 6zelligin "Deprem giivenligi / yapisal
dayaniklilik" oldugunu belirtmistir. ikinci en biiyiik eksiklik ise %21,8 ile "Kaliteli malzeme ve is¢ilik" ¢ikmustir. "Uygun
fiyathi konut bulunabilirligi" %14,5 ile {igiincii sirada yer almaktadir. "Planin kullanishiligi" %12,7 ile diger bir 6nemli
eksiklik olarak one ¢ikmistir. "Ger¢cek m? ve bilgilerin seffaf verilmesi" ve "Komsuluk / mahalle dokusuna uygunluk"
secenekleri %5,5 ile son siralarda yer almaktadir.

Ankette son olarak katilimcilara agik uglu bir soru yoneltilmistir. Toplam 55 katilimcidan yalnizca 3'i bu alana bir goriis
belirtmistir. Gelen yorumlar {i¢ tema etrafinda kiimelenmektedir: binalarda ses yalitimi eksikligi ve yliksek katli binalarda
banyolarda koku sorunu gibi yapisal kalite sorunlari; fiyat ile {irlinliin gergek degeri arasindaki ugurum; yalitim ve
metrekare kullanimimin Tiirkiye'deki konutlarda 6nemli eksiklikler olduguna dair vurgu.

3.11. istatistiksel Analizler

Betimsel bulgulara ek olarak anket verileri iizerinde bagimli 6rneklem t-testi (Paired Samples T-Test), bagimsiz 6rneklem
t-testi (Independent Samples T-Test), tek yonlit ANOVA ve Pearson korelasyon analizleri IBM SPSS Statistics yazilimiyla
gerceklestirilmistir.

3.11.1. T-Testi Bulgular:

Tablo 10. Katilimcilarin "Mahalle/Komsuluk Profili" ile "Site I¢i Sosyal Alanlar” tercih karsilastiriimast.

Ortalama Fark N P
. 4,20 55
Mahalle/Komsuluk Profili 0.89 0,000
Site I¢i Sosyal Alanlar 3,31 55

Katilimcilar "Mahalle/Komsuluk Profili" (X = 4,20) ile "Site I¢i Sosyal Alanlar" (X = 3,31) kriterlerine verdikleri puanlar
bagimli drneklem t-testiyle karsilastirilmgtir. Tki kriter arasindaki fark %99 giiven diizeyinde istatistiksel olarak anlamli
bulunmustur (p = 0,000). Bu sonug, katilimcilarin mahalle 6l¢egindeki sosyal dokuya, havuz veya spor salonu gibi site
ici imkanlardan ¢ok daha fazla 6nem atfettigini sayisal olarak dogrulamaktadir.

Tablo 10.1 Cinsiyete gore "Mutfak biiyiikliigii ve yerlesimi" tercihinin karsilagtirilmasi.

Ortalama Fark N P
4,73
Kadm 0,55 55 0,011
1
Erkek 4,18 55

Cinsiyete gore tercih farkliliklart bagimsiz 6rneklem t-testiyle incelenmistir. Mutfak biiyiikligii ve yerlesimi agisindan
kadin katilimcilarin ortalamasi (X = 4,73) erkek katilimcilarin ortalamasindan (X = 4,18) belirgin bi¢cimde yiiksek ¢ikmuis;
iki grup arasindaki fark %95 giiven diizeyinde anlamli bulunmustur (p = 0,011).

Tablo 10.2 Cinsiyete gore "Cevredeki sosyal donatilar (park, okul, saglik ocagi vb.)" tercihinin karsilastiriimast.

Ortalama Fark N P
4,32
Kadin 0,5 55 0,080
1
Erkek 3,82 55

Cevredeki sosyal donatilar (park, okul, saglik ocagi vb.) kriterinde de kadinlar (X = 4,32) erkeklere (X = 3,82) kiyasla
daha yiiksek 6nem puan1 vermistir (p = 0,080). Orneklem biiyiikliigiiniin kisitli olmas1 (22 kadin, 33 erkek) goz 6niinde
bulunduruldugunda bu sonu¢ %90 giiven diizeyinde anlamli kabul edilmistir.
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3.11.2. ANOVA Bulgular

Tablo 11. Yas gruplarina gore "Konut Biiytikliigii" tercihi.

Karsilagtirilan Yas Gruplari P
25-34 yas grubu ile
35—44 yas grubu 0,027
Konut Buyuklugu I 1
3544 ile
55 ve lizeri yag grubu 0,004

Yas gruplar arasindaki tercih farkliliklarini belirlemek amaciyla tek yonlit ANOVA uygulanmistir. Konut biiyiikligi
kriterinde 25-34 ile 3544 yas gruplari arasinda %95 giiven diizeyinde (p = 0,027), 3544 ile 55 ve iizeri yas gruplart
arasinda ise %99 giiven diizeyinde (p = 0,004) anlaml1 fark saptanmistir.

Tablo 11.1. Yas gruplarina gore " Bina Yas1 " tercihi.
Karsilastirilan Yas Gruplari |

25-34 yas grubu ile
35-44 yas grubu 0,015
Bina Yas1 . i
35-44 yasg grubu ile
45-54 yag grubu 0,046

Bina yas1 tercihinde 25-34 ile 35-44 (p = 0,015) ve 3544 ile 45-54 (p = 0,046) yas gruplar1 arasinda %95 giiven
diizeyinde farkliliklar tespit edilmistir.

Tablo 11.2. Yas gruplarina goére "Ulasim Olanaklar1” tercihi.
Karsilagtirilan Yas Gruplari P

25-34 yas grubu ile
35-44 yas grubu 0,000

25-34 yas grubu ile

Ulasim Olanaklari 45-54 yas grubu 0,005

25-34 yas grubu ile
55 ve lizeri yas grubu 0,008

Ulasim olanaklari, yas gruplart arasinda en keskin ayrigmanin yasandigi kriter olmustur. 25-34 yas grubunun bu kritere
verdigi 6nem, 35—44 (p = 0,000), 4554 (p = 0,005) ve 55 ve lizeri (p = 0,008) yas gruplarinin tamamindan %99 giiven
diizeyinde istatistiksel olarak anlamli bigimde farklilagsmaktadir. Bu bulgu, geng katilimcilarin ulasim erisilebilirligine
diger yas gruplarina kiyasla ¢ok daha yiiksek dncelik verdigini gostermektedir.

Varyans homojenligi varsayiminin karsilanmadigt degiskenler i¢in Robust ANOVA testi tercih edilmistir.

Tablo 12. Yas gruplarina gore "Manzara/Cephe" tercihi.
Karsilagtirilan Yas Gruplari P

35-44 yas grubu ile
45-54 yas grubu 0,028
Manzara/Cephe . 1
35-44 yas grubu ile
55 ve lizeri yas grubu 0,007

Manzara/cephe kriterinde 35-44 ile 45-54 yas gruplari arasinda %95 (p = 0,028), 3544 ile 55 ve {izeri yas gruplari
arasinda %99 giiven diizeyinde (p = 0,007) anlamli fark bulunmustur.

Tablo 12.1. Yas gruplarina gore "Yatirim Degeri Potansiyeli" tercihi.
Karsilagtirilan Yas Gruplari P

25-34 yas grubu ile
35-44 yas grubu 0,034
Yatirim Degeri Potansiyeli . i
35-44 yas grubu ile
45-54 yas grubu 0,028
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Yatirim degeri potansiyeli bakimindan 25-34 ile 35—44 (p = 0,034) ve 35-44 ile 45-54 (p = 0,028) yas gruplar1 arasinda
%95 giiven diizeyinde farkliliklar gézlemlenmistir.

Tablo 12.2. Yas gruplarina gore "Engelli/yash erisimine uygunluk" tercihi.
Karsilagtirilan Yas Gruplari P

. L 25-34 yas grubu ile 0,040
Engelli/yaslt erigimine uygunluk 45-54 yas grubu
Engelli/yasl erisimine uygunluk kriterinde 25-34 ile 45-54 yas gruplar arasinda %95 giiven diizeyinde anlamli fark
tespit edilmistir (p = 0,040).

Tablo 12.3. Yas gruplarina gére "Mahalle/Komsuluk Profili" tercihi.
Karsilastirilan Yas Gruplari |

25-34 yas grubu ile
35—44 yas grubu 0,018
Mahalle/Komsuluk Profili . i
35—44 yas grubu ile
45-54 yag grubu 0,038

Mabhalle/komsuluk profili degiskeninde ise 25—34 yas grubunun puanlart hem 3544 (p =0,018) hem de 45-54 (p =0,038)
yas grubundan %95 giiven diizeyinde anlamli bigimde ayrismaktadir.

3.11.3. Pearson Korelasyon Bulgulari
Kriterler arasindaki iliskilerin yoniinii ve siddetini belirlemek amaciyla Pearson korelasyon analizi yapilmistir.

Tablo 13. "Ses Yalitimi" ve "Is1 Yalitim1" tercihi korelasyonu.

Is1 Yalitimi P
Pearson Correlation 0,712 0,000
Ses Yalitimi N 55

I¢c mekan kriterleri arasinda ses yalitimi ile 1s1 yalitimi arasinda %99 giiven diizeyinde giiglii ve anlamli bir korelasyon

tespit edilmistir (r = 0,712, p = 0,000).

Tablo 13.1. "Mutfak Biiyiikliigii " ve "Depolama Alanlar1" tercihi korelasyonu.

Depolama Alanlar: P
Pearson Correlation 0,633 0,000
Mutfak Biiyiikliigii N 55

Mutfak biyiikligi ile depolama alanlari arasindaki %99 giiven diizeyinde gii¢lii ve anlamli bir korelasyon tespit
edilmistir.(r = 0,633, p = 0,000)

Tablo 13.2. "Konut Biiyiikliigii" ve "Planin Kullaniglilig1" tercihi korelasyonu.

Planin Kullamishhg: P
Pearson Correlation 0,611 0,006
Konut Bityiikliigii N 55

Konut biiyiikligii ile planin kullanighiligi arasinda %99 giiven diizeyinde giiclii ve anlamli bir korelasyon tespit edilmigtir

(r=0,611, p=0,006).

Tablo 13.3. "Konum" ve "Ulasim Olanaklar1" tercihi korelasyonu.

Ulasim Olanaklari P
Pearson Correlation 0,487 0,000
Konum N 55

Konum ile ulagim olanaklari arasinda %99 giiven diizeyinde gii¢lii ve anlaml1 bir korelasyon tespit edilmistir. (r = 0,487,

p = 0,000)

Tablo 13.4. "Konum" ve "Mahalle/Komsuluk Profili" tercihi korelasyonu.

Mabhalle/Komsuluk P
Profili
Pearson Correlation 0,634 0,000
Konum N 55
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Konum ile mahalle/komsuluk profili arasinda %99 giiven diizeyinde gii¢lii ve anlamli bir korelasyon tespit edilmistir. (r
=0,634, p=0,000)

Tablo 13.5. "Manzara/Cephe" ve "Giines Alma" tercihi korelasyonu.

Giines Alma P
Pearson Correlation 0,548 0,000
Manzara/Cephe N 55

Manzara/cephe ile giines alma arasinda %99 giiven diizeyinde giiclii ve anlamli bir korelasyon tespit edilmistir. (r = 0,548,
p =0,000)

Sonug olarak belirtilen kriterler arasindaki iligkilerin yoniinii ve siddetini belirlemek amaciyla yapilan Pearson korelasyon
analizlerinin tiimiinde %99 giiven diizeyinde gii¢lii ve anlamli bir korelasyon tespit edilmistir.

4. Tartisma

Yapilan anket calismasinin bulgulari, konut satin almayi planlayan kullanicilarin tercihlerini birka¢ temel kriterin
sekillendirdigini acikca ortaya koymustur. Katilimeilarin konut segiminde oncelikli olarak giivende hissetme,
erigilebilirlik ve ekonomik denge arayisinda oldugu goézlemlenmistir. Bu ¢er¢evede giivenlik, konum ve fiyat ekseninde
yogunlagan unsurlar, satin alma kararina yon veren baslica faktorler olarak 6ne ¢ikmaktadir. Ayni zamanda, yasam
konforunu dogrudan etkileyen i¢ mekan &zellikleri de (6rnegin balkon, genis ve kullanish bir mutfak gibi) 6nemli birer
tercih belirleyicisi olarak dikkat ¢ekmektedir.

Ozellikle konumun merkezi olmasi ve ulasim kolayligi kriterinin katilimeilar tarafindan en kritik tercih 6lgiitii olarak
belirlendigi goriilmiistiir. Iki konut tiim diger 6zellikler bakimindan esit oldugunda, katilimeilarin yaridan fazlasi (%52,7)
kararin1 merkezi konum lehine vermektedir. Bu bulgu, ise, okula ve kentsel olanaklara yakinligin, konutun fiziksel
nitelikleri denk olsa bile alicilar i¢in belirleyici bir avantaj sagladigini ortaya koymaktadir. Fiyat/biitceye uygunluk ise
beklendigi lizere bir diger temel belirleyicidir. Katilimcilar biitcelerini asan konutlari en bagtan eleme egilimindedir.
Bulgular giivenlik boyutunun iki ana diizlemde vazgecilmez oldugunu ortaya koymaktadir. Bunlardan ilki, yapisal
giivenliktir. Katilimcilar deprem yonetmeligine uygunluk ve yapisal dayanikliligt neredeyse oybirligiyle en iist derecede
onemsediklerini belirtmislerdir. Nitekim katilimeilarin yaklasik dortte iigii, kapali otoparki olsa bile eski bir binadansa,
kapali otopark imkani olmayan yeni bir binay1 tercih edecegini ifade etmistir. Benzer sekilde, ankete katilanlarin
neredeyse yarist (%45,5) bina yasi 20 yili astiginda o konutu satin almaktan kesinlikle vazgececegini belirtmistir.
Giivenlik konusunun ikinci diizlemi ise yasanilan ¢evrenin emniyeti ile ilgilidir. Katilimcilarin %36,4'0, tiim kosullar esit
oldugunda "mahallenin giivenilirligi" faktoriinii nihai kararinda belirleyici gormistiir.

Bunun yan1 sira bulgular, konutun sagladigi yasam konforu ve i¢ mekan kalitesinin de tercihlerde ayirt edici bir rol
oynadigimi gostermektedir. Ozellikle balkon/teras gibi bir acik alanin varligi calismada garpict bicimde 6ne ¢ikmustir.
Katilimeilarin biiytik bir ¢ogunlugu, genis fakat balkonsuz bir daire yerine balkonu olan daha kii¢lik bir daireyi tercih
edebilecegini belirtmistir. Benzer sekilde, i¢ mekanin ferahligi ve kalite unsurlart da alicilar i¢in 6nemlidir. Ankette 1s1
yalitimi, kaliteli malzeme kullanimi, dogal 1g1k alim1 gibi kriterler yiiksek ortalamalarla degerlendirilmis; genis bir mutfak
alani ise katilimcilarin en ¢ok istedigi 6zelliklerden biri olmustur.

Demografik kirilimlar incelendiginde, konut tercihlerinde bazi farkliliklar oldugu da goriilmiistiir. Orneklem grubunun
agirlikli olarak orta-iist gelir grubunda ve evli-gocuklu ailelerden olusmasi, onceliklerin bu profile 6zgii ihtiyaglar
etrafinda sekillendigine isaret etmektedir. Bu baglamda daha genis hanehalkina sahip katilimcilar, daha biiyiik metrekareli
(3+1, 4+1) konutlari tercih etmekte ve ¢ocuk odasi, ebeveyn banyosu, depolama alanlar1 gibi aile yagamini kolaylastiran
ozelliklere ekstra onem vermektedir. Bununla birlikte, caligma bulgular1 genelinde giivenlik, konum ve makul fiyat
t¢liisliniin, tiim gelir gruplar ve demografik kesimlerde ortak payda oldugu sdylenebilir.

Bu aragtirma ayni zamanda katilimcilarin hangi 6zelliklerden vazgecebilecegi ile hangilerinin onlar icin mutlak 6ncelik
tasidig1 arasindaki ayrimi da net bigimde ortaya koymaktadir. Genel olarak alicilar, biitce kisitlandiginda veya zorunlu bir
tercih yapmak durumunda kaldiklarinda 6ncelikle liikks sayilabilecek veya yasam kalitesini nispeten daha az etkileyen
unsurlardan feragat etmeye yatkindir. Katilimcilarin %41,8'1 kisith bir biitge durumunda ilk olarak site i¢i sosyal tesisler
gibi ekstralardan vazgegecegini belirtmistir. Ote yandan, deprem giivenligi, saglamlik, konum, uygun fiyat, yeterli oda
say1st ve balkon gibi kriterler alicilarin "olmazsa olmaz" olarak goérdiigii unsurlar olarak dne ¢ikmaktadir.

5. Sonug

Sonug olarak, elde edilen veriler konut piyasasinda kullanici tercihlerinin hangi eksenlerde yogunlasti§ina dair dnemli
ipuclar1 sunmaktadir. Konut treticileri ve gelistiriciler acisindan, kullanic1 odakli tasarim ve planlama yaklagimlarinin
onemi bir kez daha vurgulanmistir. Yeni konut projelerinde deprem yonetmeligine tam uygunluk, kaliteli malzeme ve
is¢ilikle yapisal giivenligin saglanmasi alicilarin giivenini kazanmanin énkosulu haline gelmistir. Bunun yani sira, proje
lokasyonunun merkezi noktalara, ulasim arterlerine ve temel hizmetlere yakin secilmesi, giiniimiiz alici profilinin
"konuma prim veren" tutumuna yanit verecektir. Konut iginde balkon, yeterli bilyiikliikte mutfak, iyi yalittim ve otopark
gibi talep edilen donatilar1 sunmak da pazarda énemli bir avantaj saglayacaktir.

Ote yandan, site i¢i havuz, sosyal tesis gibi maliyeti artiric1 fakat tercih siralamasinda geri planda kalan unsurlarin, hedef
kitleye gore opsiyonel tutulmasi veya makul diizeyde tutulmasi, proje biitcesinin daha verimli kullanilmasina katki
yapabilir. Calismamizin bulgulari, yerel yonetimler ve kent planlamacilari i¢in de yol gostericidir. Kent genelinde saglikli
ve glivenli mahalleler olusturmak, ulasim altyapisini iyilestirmek ve merkez-ceper dengesini gozeterek konut arzini
planlamak, kullanic1 talepleriyle ortiisen adimlar olacaktir. Ozellikle orta gelirli ailelerin yogun talep gosterdigi
bolgelerde, uygun fiyatl ancak saglam ve kullanisl konutlarin tiretimini tesvik etmek 6nem kazanmaktadir. Son tahlilde,
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bu arastirma konut kullanicilarinin satin alma tercihlerine 151k tutarak hem 6zel sektér hem de kamusal planlama igin
kullanic1 merkezli stratejilerin gelistirilmesine veri temelli bir zemin saglamaktadir.

Tesekkiir
Bu arastirma, kamu, ticari veya kar amaci giitmeyen sektorlerdeki herhangi bir finansman kurulusundan 6zel bir hibe
almamugtir.

Cikar Catismasi
Yazarlar, herhangi bir ¢ikar ¢atigsmasi bildirmemektedir.
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