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0z

Bu arastirmada, Tiirkiye'deki bireylerin konut satin alma egilimlerinin sosyoekonomik durumlarina gore
incelenmesi amaglanmistir. Bu itibarla, anket formu Tiirkiye nin farkli illerinde yasayan ve amac¢l érnekleme
yontemi ile secilen 757 katilimciya ¢evrim i¢i uygulanmigtir. Arasturmada konut satin alma egilimi ile
sosyoekonomik degiskenler arasindaki iliskinin incelenmesinde Pearson Ki-Kare uygulanmigtir. Beklenen hiicre
frekanslarimin 5'in altina diistiigii tablolarda ise Fisher'in kesinlik testine bagvurulmustur. Ayrica tiim hipotezler
icin Cramér's V etki biiyiikliigii degerleri hesaplanmistir. Calismaya katilanlarin %51,0°i erkek, %639,1°i 36-45
yas araliginda, %73,8°i evli, %47,7 ’si lisans mezunu, %47,0’si kamu sektorii calisamdr. Katilimcilarin %52,6’s1
oturdugu konutun sahibi olup, kendisi veya esi en az bir konut sahibi olan katilimct oranm %068,6 dir. Konut satin
almayr diigiinenlerin orami %39,4, diisiinmeyenlerin orant %31,2 dir. Konut satin almayr diisiinenlerin
%23,9 unun gerekgesi yatiruim yapma istegidir. Konut satin almay: diigiinmeyenlerin %32,7 'sinin gerekgesi ise
odemeleri yapacak ekonomik giiciiniin olmamasidir. Katilimcilarin egitim diizeyi ve yasanan ilin statiisii
dagilimlarinin daha dengeli olacak sekilde cesitlendirilememesi, konut satin alma egiliminin tek maddeli 6l¢iilmiig
olmast aragtirmanin svirliigini olusturmaktadir. Bireylerin yaslari, egitimleri, gelirleri ve ¢calisma durumlarinin
her biriyle konut satin alma egilimleri arasinda istatistiksel olarak anlamli farkliliklar bulunmustur. Konut sahibi
olmayanlarmm barinma amaciyla edinecekleri konutlar i¢in finansmana erisimlerinin kolaylastirilmasi, Toplu
Konut Idaresi ve Emlak Konutun ozellikle dar ve orta gelir grubu ile konut sahibi olmayan aileler icin konut
tiretimine agwlik vermesi, konutlarn saghk ve dayamiklilik standartlarimin denetlenmesi, konut alim-satim
stirecinin mali, hukuki ve teknik siireglerine iliskin olarak bireylere devlet tarafindan destek olunmasi énerilmigtir.

Anahtar Sozciikler: Konut, konut sahipligi, konut satin alma egilimi

! Bu calisma “Bireylerin On Odemeli Konut Satin Alma Egilimleri, On Odemeli Konut Satislarina iliskin Biling
ve Bilgi Diizeyleri ve Karsilastiklar1 Sorunlar” baglikli yiiksek lisans tezinden {iretilmistir.
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Abstract

This study aims to analyze the housing purchase tendencies of individuals in Tiirkiye according to their
socioeconomic status. In this regard, an online survey was administered to 757 participants living in various
provinces of Tiirkiye, selected through a purposive sampling method. Pearson’s Chi-Square test was employed to
analyze the relationship between housing purchase tendencies and socioeconomic variables. In tables where
expected cell frequencies fell below 5, Fisher’s Exact Test was utilized. Additionally, Cramér’s V effect size values
were calculated for all hypotheses. Among the participants, 51,0% were male, 39,1% were in the 36-45 age group,
73,8% were married, 47,7% were held a bachelor’s degree, and 47,0% were public sector employees. While 52,6%
of the participants owned their current residence, the rate of participants where either themselves or their spouse
owned at least one property was 68,6%. The proportion of those considering a housing purchase was 39,4%, while
31,2% were not considering it. The primary reason for 23,9% of those intending to purchase was the desire for
investment. Conversely, for 32,7% of those not considering a purchase, the reason was a lack of economic power
to meet the payments. The limitations of the study include the inability to diversify the distribution of participants’
education levels and provincial statuses more equitably, and the measurement of housing purchase tendencies
using a single-item scale. Statistically significant differences were found between individuals' housing purchase
tendencies and their age, education, income, and employment status. The study suggests facilitating access to
finance for non-homeowners seeking residential property for housing purposes. Furthermore, it is recommended
that the Housing Development Administration (TOKI) and Emlak Konut prioritize housing production for low-
and middle-income groups and non-homeowner families. Other suggestions include auditing the health and
durability standards of housing and providing state-led support regarding the financial, legal, and technical
aspects of the housing transaction process.

Keywords: Housing, home ownership, tendency to purchase housing
1. GIRIS

Konut, bireyin fiziksel ihtiya¢larindan biri olan barmma ihtiyacinin yani sira giivenlik, toplumsal,
taninma ve kendini gerceklestirme ihtiyaglarini da karsilayan genis kapsamli fiziki bir mekan olarak
tanimlanabilmektedir (Anbarci, Giran, Tiirkan ve Manisali, 2011, s. 291-293). Dolayisiyla, konut,
giinlimiizde, bireylerin yasam tarzlarim belirleme ve toplumsal iliskilerini diizenleme araci olarak da
karsimiza ¢ikmakta (Aydiner Boylu, 2013, s. 147); saglikli konuta ve yerlesim alanina sahip olmak insan
hakki olarak degerlendirilmektedir (Kalkinma Bakanligi, 2018, s. 49). Arastirmalar, konut sahibi
olmanin saglik, mutluluk, sosyal katilim, benlik saygisi, refah lizerinde olumlu etkisini ortaya
koymaktadir (Elsinga ve Hoekstra, 2005, s. 403).

Konuta farkli agilardan bakildiginda nesnel bir gerceklik, fiziksel bir barinak ve yapi, sosyokiiltiirel bir
irtin, yapilandirilmis ¢evrenin 6gesi, mimari ve kiiltiirel bir yapit, ticari degeri olan miilk olarak
nitelendirilebilmektedir (Akdemir Ersoy, 2002, s. 38-41). Konut, bir tiikketim mali olarak bireylerin
barinma gereksinimlerini gidermesinin yani sira, {iretim ve yatirim mali islevi de gormekte, ailenin
toplumsal iligkilerini yeniden iiretmesini saglayan insan tarafindan olusturulmus kiiltiirel bir gosterge
kabul edilmektedir (Tekeli, 1991, s. 99-107). Konut, bireyin yasam sekline uygun olarak tirettigi bir
cevre, yarattig1 bir mekandir (Erdem, 2008, s. 1).

Konut sahibi olma kararinin etkileri, daha konut sahibi olmadan kendini gostermeye baslamakta; birey
veya aile, konut satin almadan once tasarruf tutarlarini, tasarruf davraniglarini veya isgiiciine katilim
durumunu bu karar ekseninde degistirmektedir (Dietz ve Haurin, 2003, s. 404). Dolayisiyla, konut sahibi
olma karari, tasarruf, gelir ve finansman kaynaklar1 ile konut sahibi olmanin ve konutu kiralamanin
karsilikli maliyetleri ile iligkilidir (Mulder ve Wagner, 1998, s. 710; Alkan, 2013, s. 172). Konut sahibi
olmak, hane halkina bazi haklar saglamakta ve yilikiimliilikler getirmekte, vergi ve finansman sistemleri
ile hane halkinin mali durumunu etkilemektedir (Dietz ve Haurin, 2003, s. 438). Diger taraftan, konut
sahipligi bireye ve ailesine yalnizca varlik veya harcanabilir gelir saglamakla kalmamakta, ayni
zamanda bireyin ve ailesinin yasam kalitesini de artirmakta (Mulder ve Wagner, 1998, s. 687) ve aile
serveti olarak bir nesilden digerine aktarilmaktadir (Henretta, 1984: akt. Smits ve Mulder, 2008, s. 919).
Konut varlig1 gliniimiizde, niifusun yaslandigi da géz dniinde bulunduruldugunda, bireylerin ve ailelerin
gelecekteki refahini giivence altina almanin merkezinde yer almaktadir (McKee, 2012, s. 856-857).

Kisinin ev sahibi olmasinin birey ve toplum iizerinde olumlu etkisi oldugu varsayimiyla birgok iilke,
bireylerin konut sahibi olmasimi destekleyen konut politikalar1 yiiriitmektedir (Elsinga ve Hoekstra,
2005, s. 401-403). Konut sahipligini etkileyen faktorlerden biri olan kaynaklara bakildiginda, bankalarin
konut kredisi talebi olan bireylerin egitim seviyesini, bugiin degilse bile gelecekte daha yiiksek bir gelir
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elde etme potansiyeliyle, konut sahipligi siirecine iligkin olarak daha fazla bilgi sahibi olmalariyla ve
konut tercihlerine iliskin tutumlariyla iliskilendirdikleri goriilmektedir (Blaauboer, 2010, s. 443). Diger
taraftan, lilkemizde yerlesmis bir konut kredisi sisteminden bahsedemedigimizden, yeterli birikimi ve
geliri olmayanlarin konut finansmanina erigimi gittikce daha da zorlasmakta (Alkan, 2013, s. 171) buna
karsin konut hane halklari nezdinde bir yatirim araci olarak giivenilirligini siirdiirmektedir (Ozliik, 2014,
s. 64).

Konut sorunu, iilkemizde maalesef dar ve orta gelir gruplarn tarafindan daha derin sekilde
hissedilmektedir (Aydm, 2006, s. 7-147). Konut piyasalarina bakildiginda, 2010 yilindan 2022 yili
sonuna kadar Avrupa Birligi'nde kiralar ortalama %19, konut fiyatlar1 ise %47 artmis ve konut
fiyatlarindaki artis stirekli olarak gelirdeki biliylimeyi geride birakmistir (Housing Europe, 2023, s. 7).
Konut sorununun boyutu, iilkelerin gelismislik diizeylerine bagli olarak degisse de konut sektoriiniin
ekonomilerdeki dikkate deger pay1 yalmizca konut sorununun ortaya ¢iktigr iilkeyi degil tiim diinya
ekonomilerini ciddi sekilde etkilemektedir (Alkan ve Ugurlar, 2015, s. 5-7). Barinmaya ve konut
tiretimine iliskin finansal kaynaklarin planli ve rasyonel sekilde kullanilmamasinin ekonomik krizle
sonuglandigr diinyadan oOrnekler dikkate alindiginda, farkli gelir gruplarmin gereksinimleri
dogrultusunda konut iiretilmesi, buna iliskin politika olusturulmasi ve barinma ihtiyaci bulunan hane
halklarina finansman olanag1 saglanmasi oldukca 6nemlidir (Kiziltepe, 2011, s. 5-60-145). Avrupa’da
sosyal ve uygun fiyatli konut sikintisi, artan enflasyonla miicadelenin zorlagmasi ve yasam maliyetinin
artmasi nedenleriyle en cok, gelirini temel ihtiya¢ mallarina harcama egiliminde olan diisiik gelirli
haneleri etkilemektedir (Housing Europe, 2023, s. 6).

Konut sahipligine karar verme siirecinin konut fiyatlariyla, gelirle ve tasarrufla son derece ilgili olmasi
(Alkan, 2013, s. 172) ve konut gereksiniminin karsilanmasi ihtiyaci ile artan talep, bireylerin konut
sahipligi ve konut satin alma egilimlerine iliskin calismalara deger katmaktadir. Bu nedenle bu
caligmanin amaci, bireylerin konut satin alma egilimlerini sosyoekonomik degiskenlerden cinsiyet, yas,
egitim durumu, medeni durum, ¢alisma durumu ve geliri dikkate alarak incelemektir.

2. KURAMSAL CERCEVE VE LITERATUR OZETi

Bireylerin sosyoekonomik durumu konut satin alma egilimlerini ve kararlarini sekillendiren bir etkendir.
Sosyoekonomik durum, bireyleri veya aileleri meslek, gelir ve egitim gibi gostergelere dayanarak
siniflandiran bir 6lgii olarak tanimlanmaktadir (Marshall, 1999, s. 679). Konut talebinin temel
belirleyicilerinden biri siirekli gelir olup cinsiyet, yas, medeni durum, egitim, ¢alisma durumu da
oldukga etkilidir (Hosseinpour ve Day1, 2024). Bu kapsamda, Konut Miilkiyet Tercihi Teorisi bireylerin
konut satin alma kararlarinda gelirin, ¢aligma giivencesinin, yasin, medeni durumun, ¢ocuk sahibi
olmanin, finansman olanaklarinin ve tasarruf kapasitesinin etkili oldugunu ortaya koymaktadir (Kent,
1984; Kim, 2020). Bu dogrultuda, Kent (1984), bireylerin konut kullanim hakki ve konut sahipligi
tercihlerini etkileyen unsurlarin 1955-1976 yillar arasindaki degisimlerini incelemis ve gelir diizeyinin
konut satin alma egilimi {izerinde son derece belirleyici oldugunu, konut sahipliginin {istiin mal 6zelligi
tagidigini, medeni durumun, ailedeki {iye sayisinin konut satin alma olasiligini artirdigini belirlemistir.

Yasam Dongiisii Teorisi ise bireylerin konut miilkiyeti edinme egilimini evlilik, ¢ocuk sahibi olma,
caligma durumu/emeklilik, yas ile iligkilendirmektedir. Bu kapsamda, Andersen (2011) gelir diizeyi ve
egitim durumunun konut satin alma egilimini artiran en gii¢lii etkenler oldugunu, evli ve ¢ocuklu
ailelerin konut sahibi olma talebini artiran faktorler oldugunu, geng yaslarda konut satin alma egiliminin
arttigin1 ancak ekonomik kisitlarin bu tercihi hayata gegirmekte onemli bir engel oldugunu, yeni
nesillerin satin alma egiliminin 6nceki nesillere gore daha kuvvetli oldugunu ifade etmektedir.

Konut sektdrii, hane halki tarafindan bir yatirim araci olarak goriilmesinin yani sira, besledigi alt
sektorler sebebiyle de 6nemlidir (KPMG, 2020, s. 12). Konut iiretiminin yiiksek oranda yerli iiretime
dayanmasi sektoriin igsizlik oranlarinin diisiiriilmesine ve istihdam saglanmasina énemli derecede katki
saglamaktadir (Ozliik, 2014, s. 35). Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore, Aralik 2023
itibariyla {ilkemizde ticretli ¢alisan sayis1 15.057.373 kisi iken, bu saymin 1.758.424’si insaat sektoriinde
caliganlardir (TUIK, 2024a). Insaat sektdriinde galisan sayisinin Aralik 2023 itibariyla, bir énceki yilin
ayn1 ayina gore %10,1 artig gosterdigi goriilmektedir (TUIK, 2024a). Ocak 2024 itibariyla bakildiginda
iicretli calisan sayisinin ingaat sektoriinde %9,6 arttig1 anlasilmaktadir (TUIK, 2024c).
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TUIK verilerine gore, Tiirkiye’de Ocak 2024 te konut satis sayis1 2023 Ocak ayia gore %17,8 azalarak,
80.308 olarak gergeklesmis olup, bunlarin 5.915°1 ipotekli satis, 25.263’1i ilk satis, 55.045°1 ise ikinci el
satistir (TUIK, 2024b). Bu oran Mart 2026°da sirastyla 25.978, 35.725, 77.642°dir (TUIK, 2026). ilk el
satislar1 bir dnceki yil ayn1 aya gore %1,3 artmus, ikinci el satislari ise %3,6 oraninda diisiis gostermistir
(TUIK, 2026).

Ticaret Bakanliginin Tiirkiye Tiiketici Profili ve Biling Diizeyi Arastirma Raporunda (2024), kendisinin
sahibi oldugu bir konutta yasayanlarin oraninin %56,2 oldugunun tespit edildigi, bu oranin bir dnceki
yila gore yarim puan arttigi, 2024 yilinda konut kredisi kullanma ve 6n 6demeli konut satin alma
oranlarmin diistiigii sonucuna ulagilmstir.

Aragtirmanin konusu agisindan bakildiginda Ergdz Karahan (2009) ¢alismasinda, konut iiretiminde
sosyoekonomik ve sosyokiiltiirel 6zelliklerin géz 6niinde bulundurulmasi gerektigini, bireylerin farkli
yasam bicimleri nedeniyle farkli gereksinimlerinin bulundugunu belirtmistir. Arpact’nin (2011)
caligsmasinda, katilimcilarin konut tercihlerinde sosyoekonomik diizeylerine bagli olarak konutun
kalitesinin, giivenlik sistemlerinin, ¢evresel 6zelliklerinin etkili oldugu sonucuna ulagilmigtir. Alkan
(2013) ise ¢alismasinda, farkli gelir gruplarinin konut sahipligini incelemis ve birikimleri ile konut
sahibi olamayanlar i¢in konut kredilerinin de yiiksek faiz nedeniyle yeterli imkan sunmadig1 sonucuna
ulagmustir.

Tatli (2013) caligsmasinda, kira giderinin ailelerin harcamalarinda ¢ok dnemli bir yer tuttugu, bireylerin
evli ve stirekli gelire sahip olmasi ile yaglarinin ilerlemesinin konut sahibi olmalarini olumlu etkiledigi
sonucuna ulasmistir. Altun’un (2017) konut satin alma kararini belirleyen faktorleri inceledigi
calismasinda, katilimcilarin apartman dairesinde oturmay tercih ettigi, kendi parasiyla pesin konut satin
almayi tercih ettigi ve konut satin alma kararmi etkileyen en 6nemli etmenin konutun saglamlig1 ve
depreme dayaniklilig1 ile konutun fiyatinin oldugu goriilmektedir.

Bas Aras ve Tantekin Celik (2021) ise ¢aligmalarinda katilimcilarin konut satin alma karari ile yaslari,
medeni durumlari, meslekleri ve gelir diizeyleri arasinda anlamli bir iligki bulmamis, depreme dayanikli
konutun en onemli tercih sebebi oldugu sonucuna ulagmislardir. Gilizel ve Sengiin’iin (2022)
caligmalarinda, konut sahipliginde en c¢ok konutun giivenliginin sonrasinda ise imkanlarinin
onemsendigi, katilimeilarin yarisindan fazlasinin konut satin alma niyetinde oldugu, konut basina diigen
kisi sayisinin giin gectikce azaldigi, bunda ailelerdeki ¢oziilmenin de etkisinin oldugu ifade edilmistir.
Yal¢in (2023) calismasinda, Ankara’daki bireylerin konut satin alma davranigina en ¢ok fiyatin etkisinin
oldugunu, medeni durumun, meslegin ve yasin konut alma kararinda etkili oldugunu, cinsiyetin, egitim
diizeyi ve gelir diizeyinin ise anlamli bir etkisinin olmadigini bulmustur.

Hosseinpour ve Day1 (2024) konut talebini etkileyen faktorlere iliskin ¢alismalarinda, gelir diizeyi,
konut fiyati, niifus artis1, faiz orani, kredi kosullar1 ve konut arzi gibi etmenlerin konut talebini etkiledigi,
bu etmenlerin ortaya konulmasimin konut fiyatlarini yiikselten nedenlerin tespit edilmesi agisindan da
onemli oldugu, cinsiyetin, yagin, medeni durumun, meslegin, egitim diizeyinin ve gelir diizeyinin konut
tercihini etkiledigi sonucuna ulasmiglardir. Eken (2025) ise caligmasinda, Ankara’nin Etimesgut
ilgesinde giivenlik, mahremiyet ve dini inanglarin konut tercihlerinde etkili oldugunu, benzer
sosyoekonomik ozelliklere sahip katilimeilarin benzer konut tercihinde bulundugunu belirtmistir.

Karatag, Topsir ve Yolcu (2026) ¢alismalarinda, konut sahibi olma ve mutluluk arasindaki iliskinin gelir
diizeyine gore farklilastigi, diisiik ve orta gelir diizeyinde mutlu olma olasiligini artirdig1 ancak yiiksek
gelir diizeyinde bu olasiligin azaldigi sonucuna ulagsmistir. Kutsal ve Polatoglu (2023) ise
caligmalarinda, iilkemizde konut sorununun dar gelir diizeyindekiler i¢in niceliksel, orta gelir diizeyinde
olanlar i¢in niteliksel bir sorun oldugunu, konut arz1 ve talebi arasindaki uyumsuzlugun son yillarda
yerini konuta erigme sorununa biraktigini, cocuklu aile sayisindaki azalmanin ve pandemiyle birlikte
konutun yagsam alani islevinin belirginlesmesinin konut tercihlerini etkiledigini ifade etmislerdir.

Sonug olarak literatiirde konut sahipligine (Gyourko ve Linneman, 1997; Mulder ve Wagner, 1998;
Aaronson, 1999; Dietz ve Haurin, 2003; Elsinga vd., 2005; Fennell, 2008; Smits ve Mulder, 2008;
Blaauboer, 2010; McKee, 2012; Alkan, 2013; Tath, 2013; Wu, Stephens, Du ve Wang, 2019; Karatas
ve ark., 2026); bireylerin ve ailelerin konut satin alma tutum ve davranislarina (Yigit, 2000; Baran, 2007;
Bas Aras ve Tantekin Celik, 2021; Yalgm, 2023), konuta iligkin tercihlerine (Giil, 2015; Giizel ve
Sengiin, 2022; Eken, 2025), konut satin alma kararin1 etkileyen faktorlere (Demir, 2018; Baytan, 2019;
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Hosseinpour ve Day1, 2024); konutun kalitesine (Arpaci, 2011; Yilmaz, 2019); konut memnuniyetine
(Sekeroglu, 2016); konut arz ve talebi ile bunlar1 belirleyen etkenlere (Ergéz Karahan, 2009; Anbarci
ve ark., 2011; Lebe ve Akbas, 2014; Ozliik, 2014; Coskun, 2016; Altun, 2017; Bilik ve Aydin, 2019;
Kutsal ve Polatoglu, 2023); konuta iliskin analizlere (Erdem, 2008); konut sektorii ve sektdre bakiga
iligkin analizlere (Ertem ve Yilmaz, 2014; Yalgin ve Aslan, 2017); konut finansmanina (Barakova,
Bostic, Calem ve Watcher, 2003; Aydin, 2006; Kalender, 2015; Kumbasar, 2016; Akkaya ve Tepeli
2018; Meral, 2019; Sen ve Sen, 2019; Yilmaz, 2019), bu yontemlerin konut politikalarina etkilerine
(Kiziltepe, 2011); konut satin aliminda kurumsal sosyal sorumlulugun, reklamlarin, marka algisinin ve
bilinilirligin etkisinin birey, tiiketici veya aile odakli incelenmesine (Koca, 2016; Moral, 2018), konut
politikalarina (Coban, 2012; Ugur ve Balci, 2014; Alkan ve Ugurlar, 2015; Akalin, 2016), bireylerin
tasarruf egilimlerine (Wan, 2011; Colak ve Oztiirkler, 2012) iliskin calismalar yer almaktadir.
Caligmanin genis 6rneklemli gilincel saha verisine dayanmasi nedeniyle ileride yapilacak ¢alismalar
acisindan karsilastirma potansiyeli barindirdigi degerlendirilmektedir.

3. ARASTIRMANIN HiPOTEZLERI

Arastirmanin amaci géz 6niinde bulundurularak bu ¢aligmada asagidaki hipotezler incelenmistir:
H1: Bireylerin cinsiyetleri ile konut satin alma egilimleri arasinda anlamli farklilik vardir.

H2: Bireylerin yaslar1 ile konut satin alma egilimleri arasinda anlamli farklilik vardir.

H3: Bireylerin egitim durumlari ile konut satin alma egilimleri arasinda anlamli farklilik vardir.
H4: Bireylerin medeni durumlari ile konut satin alma egilimleri arasinda anlamli farklilik vardir.
HS5: Bireylerin ¢alisma durumlari ile konut satin alma egilimleri arasinda anlamli farklilik vardir.
Hé6: Bireylerin gelir diizeyleri ile konut satin alma egilimleri arasinda anlamli farklilik vardir.

4. ARASTIRMA GEREC VE YONTEMI

4.1.Evren ve Orneklem

Ornekleme ydntemi olarak farkli sosyoekonomik diizeydeki bireylerin farkli bakis agilarini yansitmak
amactyla Amagl Ornekleme tercih edilmis olup, 0,05 hata pay1 dikkate alindiginda, evreni belli olmayan
veya 100 binin lizerinde evreni bulunan 6rneklem tahmininde 384 kisiye ulasilmasi gerekmektedir
(Saunders, Lewis ve Thornhill, 2009, s. 219). Calisma kapsaminda anket formu hem Ankara’da bulunan
bir devlet {iniversitesi akademik ve idari personeline, hem de e-mail Instagram, Facebook ve Whatsapp
gibi sosyal medya araglar1 ve Tiirkiye Konutla Dolandirilan Hak Sahipleri Platformu araciligiyla
ulagilan 757 katilimciya uygulanmistir. Katilimcilarin cogunlugunun egitiminin lisans ve {istii diizeyde
oldugu ve biiyiik kisminin biiyiiksehirde yasadigi g6z 6niinde bulunduruldugunda bu dagilimlarin farkl
egitim diizeyleri ve il statiileri agisindan daha dengeli olacak sekilde ¢esitlendirilememesi, konut satin
alma egiliminin tek maddeli soru ile Ol¢lilmiis olmasi arastirmanin smirliligini olusturmaktadir.
Katilimcilara rastgele ulasilmamasi 6rneklem yanliligini olusturmakta ve sonuclar Tiirkiye niifusuna
genellenememektedir. Bulgular benzer sosyoekonomik 6zelliklere sahip bireyler igin egilim olarak
degerlendirilebilir. Ayrica, bazi katilimcilara Tiirkiye Konutla Dolandirilan Hak Sahipleri Platformu
aracilifiyla ulagilmasi sektérde sorun yasayan katilimcilarin konut sahipligi konusunda da isteksiz
kalmig olmasina neden olmus olabilir. Sonuglar betimsel ve kesfedici olarak deger tasimaktadir.

4.2.Olcme Araclar

Arastirma verileri, tiiketici magduriyetleri (TBMM, 2020), Ticaret Bakanliginin arastirma raporunda
yer alan soru ve ifade tipleri (Ticaret Bakanligi, 2020) ve konut satin alma davranigini inceleyen ulusal
ve uluslararas1 literatiir taranip; ilgili ¢alismalardan yararlanilarak arastirmaci tarafindan gelistirilen
anket formu araciligiyla elde edilmistir. Anket formunun uygulama asamasina gecilmeden once,
Hacettepe Universitesi Sosyal ve Beseri Bilimler Arastirma Etik Kurulundan izin alinmistir. Anket
formu gonilli katilimcilara 18.4.2022-6.11.2023 tarihleri arasinda ¢evrim igi olarak uygulanmigtir.
Anket formuna son sekli verilmeden once farkli illerde yasayan ve farkli sosyoekonomik diizeyde yer
alan 15 kisiye pilot test yapilarak, anketin anlagilirhik diizeyi analiz edilmis ve sorularda gerekli
diizeltmeler yapilmigtir. Kapsam gegerliginin degerlendirilmesi amaciyla anket formu, alaninda uzman
akademisyenlere sunulmus ve goriisleri dogrultusunda gerekli diizenlemeler yapilmistir.
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Anket formunda birinci boliim genel bilgileri icermekte olup, katilimcilara ait demografik bilgilerden
olusan 9 soru (yas, cinsiyet, medeni durum, aile biiyiikliigii, egitim diizeyi, meslek, gelir diizeyi, gelir
diizeyini algilama ve yasanan il) bulunmaktadir. Tkinci boliimde katilimcilarin konut sahipligine iliskin
ozelliklerini 6lgmeyi amaglayan 7 soru (oturulan konutun tipi, oturulan konuta sahip olma durumu,
konut sahipligi, sahip olunan konut sayisi, sahip olunan konutun bulundugu il, konutu edinme sekli,
banka kredisi kullanma durumu); iigiincii boliimde katilimcilarin konut satin alimina iliskin bilgilerini
Olcmeyi amaglayan 6 soru (konut satin almay1 diisiinme, konut satin almay1 diisiinme ve diislinmeme
nedenleri, satin alinmak istenen konut tiirli, konut satin alirken dikkat edilecek kriterler, konut fiyatina
etki edecegi diisiiniilen kriterler) bulunmaktadir.

4.3. Verilerin Analizi

Aragtirmadan elde edilen veriler SPSS 23.0 istatistik paket programina aktarilmistir. Katilimeilara ait
sosyoekonomik bilgiler ile diger bilgileri iceren verilerin tanimlayic istatistikleri kategorik degiskenler
icin siklik ve yiizde ile (Tablo 1, 2, 3) siirekli degiskenler i¢in ise ortalama standart sapma, minimum ve
maksimum Olglimleri ile incelenmis (Tablo 1, 2, 3) ve yorumlanmigtir. Arastirmada bagimli degisken
olan konut satin alma egilimi (Evet/Hay1r/Bilmiyorum-Belki) kategorik nitelik tasimakta olup bagimsiz
degiskenler de (cinsiyet, yas, egitim, medeni durum, c¢alisma durumu, gelir) yine kategorik
degiskenlerdir. Analizlerde iki kategorik degisken arasindaki iliskinin incelenmesinde uygun parametrik
olmayan test olan Pearson Ki-Kare testi uygulanmistir. Beklenen hiicre frekanslarinin 5'in altina diistiigii
tablolarda ise Pearson Ki-Kare testinin temel varsayimi karsilanamadigindan Fisher'in kesinlik testine
bagvurulmustur. Pearson Ki-Kare analizlerine ek olarak tiim hipotezler icin Cramér's V etki biiylikligi
degerleri hesaplanmistir (Tablo 4, 5, 6, 7, 8, 9). Elde edilen gruplar arasindaki farkliliklar %95 giiven
diizeyinde ve p=0.05 anlamlilik diizeyinde degerlendirilmistir.

Incelemelerin anlaml1 olabilmesi ve gruplar arasindaki farkliliklarin istatistiksel olarak incelenebilmesi
icin katilimcilarin yaglart (35 ve alti, 36-45 arasi, 46-55 arasi ve 56 ve iistii), gelirleri (840 dolar alti,
840-1470 dolar, 1470 dolar istli), medeni durumlar1 (evli ve evli olmayanlar) smiflandirilmistir.
Katilimcilarin gelir diizeyi, ankete katilim ve analiz siirecindeki enflasyon etkisinden bagimsiz inceleme
yapabilmek amaciyla katilimcilarin anketi cevapladiklari tarihin denk diistiigii ayin ortalama dolar alig
kuru (SBB, 2024) dikkate alinarak siniflandirilmigtir. Katilimeilarin gelir diizeyi smiflandirmasi
bulgulara aktarilirken, aktarmanin gerceklestigi 29.3.2024 tarihindeki TCMB dolar alis kuru (1
USD=32,34 TL) (TCMB, 2024) dikkate alinarak Tiirk Lirasina ¢evrilmistir.

Katilimcilarin mesleklerine iligkin veriler istatistiki agidan anlamli sonuglar alabilmek i¢in kamu
sektorii, 0zel sektor, emekli ve calismayan olarak, yasadiklan il ve konut satin aldiklar1 il’e iligkin
sorulara verilen cevaplar biiyiliksehir, sehir veya yilin bazi aylar1 yurtdisi olarak gruplandirilmistir.
Katilimeilarin oturduklar1 konutun tipine iliskin soruya belirtilen secenekler diginda olduk¢a farkli
sekillerde cevap verdikleri goriilmiis, ancak sonuglarin esas olarak iki cevapta toplandig1 anlagilmistir.
Bu nedenle, katilimcilarin oturduklar1 konutun tipi daire ve miistakil ev olmak {izere gruplandirilmistir.

5. BULGULAR VE TARTISMA

Caligmada bireylerin konut sahipligi ve konut satin alma egilimleri incelenmis olup katilimcilarin
sosyoekonomik durumlarini gosteren degiskenler yas, cinsiyet, egitim diizeyi, medeni durum, ¢aligma
durumu, aylik gelir, algilanan gelir diizeyi, birlikte yasadig1 aile iiyesi sayisi, yasanan ildir.

Katilimcilar 19-85 yas araliginda olup, yas ortalamalar1 X =43,6°dir (ss=10,47). Yas gruplandirmasi 35
yas ve alti, 36-45 yas araligi, 46-55 yas araligi, 56 yas ve istii seklinde yapilmis olup, 36-45 yas
araliginda olanlar 6nde gelmektedir. Katilimcilarin %51,0°1 erkek, %49,0’u ise kadindir. Katilimcilarin
medeni durumuna bakildiginda ¢ogunlugunun evli (%73,8), %17,2’sinin bekar oldugu goriilmektedir.
Katilimcilarin kendileri dahil birlikte yasadiklar aile iiyesi sayisina bakildiginda, dort kisi yasadigini
belirtenler 6nde gelmekte olup (%32,0), bunu ii¢ (%29,2) ve iki kisi (9%20,3) yasadigini belirtenler
izlemektedir. Katilimcilarin egitim diizeylerine gére dagilimina bakildiginda, yartya yakininin (%47,7)
lisans mezunu oldugu, %25,3’liniin yiiksek lisans ve doktora diizeyinde egitim aldigi, %14,1’inin
ortaokul mezunu oldugu anlasilmaktadir. Katilimcilarin meslekleri kamu sektoriinde c¢aligan, 6zel
sektorde calisan, emekli ve g¢aligmayan seklinde gruplandirilmis olup, buna gore katilimcilarin
%47,0’sinin kamu sektoriinde, %31,3’linlin 6zel sektorde calistigi, %15,1’inin emekli oldugu,

2181



Giingér Ozgelebi, D. — Copur, Z., 2176-2199

%6,6’smin ise c¢alismadigl saptanmistir. Katilimcilarin toplam aylik hane gelirine bakildiginda

katilimeilarin en diisiik sifir, en yiiksek 727.000 TL gelir diizeyinde oldugu, gelir ortalamasmin X
=47.475 TL (ss=1.745,23) oldugu goriilmektedir. Katilmcilarin gelir diizeyleri 27.000 TL ve alti,
27.001 TL-47.500 TL aralig1, 47.501 TL ve iistii olarak gruplanmis olup, katilimcilarin %33,8°1 47.501
TL ve iistii gelir grubunda, %33,6’s1 27.000 TL ve alt1 grubunda, %32,6’s1 ise 27.001 TL- 47.500 TL
grubunda yer almaktadir. Katilimcilarin %48,5°1 gelir diizeylerini ortalama diizeyde, %?25,7’si
ortalamanin altinda, %13,2’si ortalamanin tstiinde, %11,4 ortalamanin ¢ok altinda ve %1,2’si ise
ortalamanin ¢ok iistiinde olarak degerlendirmistir. Katilimcilarin %94,7’sinin biiyliksehirde, %4,1’inin
sehirde, %1,2’sinin ise yilin bazi aylarinda yurtdisinda yasadig1 goriilmektedir (Tablo 1).

Sonug olarak, katilimcilarin cinsiyetlerinin ve gelir diizeyi gruplarinin dengeli dagildigi; yaklasik dortte
ticiiniin evli oldugu; ailedeki birey sayisinin ii¢ veya dort oldugu ailelere mensup katilimeilarin tim
katilimcilarin %61,2’sini, calismakta olan katilime1 sayisinin tiim katilimcilarin %78,3iinii olusturdugu;
tamamina yakiinin bilyliksehirde yasadigi; yariya yakiinin gelir diizeyini ortalama olarak gordiigi;
%47, 7’sinin lisans mezunu oldugu, %73,0’linlin ise lisans ve lisansiistii seviyede egitim aldigi,
dolayisiyla katilimcilarin egitim seviyesinin oldukea yiiksek oldugu anlasilmaktadir.

Tablo 1. Katimcilarin Sosyoekonomik Durumlarima Goére Dagilim

Degiskenler n %
35 ve alt1 176 23,3
36-45 arasi 296 39,1
46-55 arasi 172 22,7
Yas 56 ve listi 113 14,9
Toplam 757 100,0
Minimum Maksimum Ortalama Standart
sapma
19 85 43,575 10,4747
Kadin 371 49.0
Cinsiyet Erkek 386 51,0
Toplam 757 100,0
Evli 559 73,8
Bekar 130 17,2
. Bosanmis 52 6,9
Medeni durum Esi vefat etmis 13 1,7
Ayr1 yasiyor 3 0,4
Toplam 757 100,0
1 81 10,7
2 154 20,3
Birlikte 3 221 29,2
yasanan aile | 4 242 32,0
iiyesi sayisi 5 46 6,1
(Kendisi dahil) | 6 9 1,2
7 4 0,5
Toplam 757 100,0
Tlkokul mezunu 19 2,5
Ortaokul mezunu 107 14,1
Lise mezunu 22 2,9
Egitim diizeyi On lisans mezunu 57 7.5
Lisans mezunu 361 47,7
Yiiksek lisans mezunu 149 19,7
Doktora mezunu 42 5,6
Toplam 757 100,0
Cahisma Calismayan 50 6,6
durumu Emekli 114 15,1
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Kamu sektdrii 356 47,0
Ozel sektor 237 31,3
Toplam 757 100,0
27.000 TL ve alt1 254 33,6
27.001 TL-47.500 TL 247 32,6
Toplam ayhik 47.501 TL ve iistii 256 33,8
hane seliri Toplam 757 100,0
g Standart
Minimum (TL) Maksimum (TL) Ortalama (TL) sapma
0 727.000 47.475 1.745,233654
Ortalamanin ¢ok altinda 86 11,4
Ortalamanin altinda 195 25,7
Gelir diizeyini | Ortalama diizeyinde 367 48,5
degerlendirme | Ortalamanin iistiinde 100 13,2
Ortalamanin ¢ok {istiinde 9 1,2
Toplam 757 100,0
Biiyiiksehir 717 94,7
Yasanan ilin | Sehir 31 4,1
statiisii Yilin bazi aylarinda yurtdist 9 1,2
Toplam 757 100,0

Ankette katilimcilarin oturdugu konutun tipine, oturdugu veya bagka bir konutun sahipligine, sahibi
oldugu konut sayisina, bu konutlarin bulundugu illere, konut edinmek icin banka kredisi kullanip
kullanmadiklarina, baska bir konut satin almak isteyip istemediklerine ve verdikleri cevabin gerekcesine
iliskin sorular sorulmustur.

Katilimcilarin %93,8’inin apartman veya site dairesinde, %5,9’unun miistakil ev veya villada oturdugu,
%0,3’linlin ise soruya cevap vermedigi anlasilmaktadir. Katilimcilarin %52,6’s1 oturdugu konutun
sahibi oldugunu, %47,4’1 ise sahibi olmadigini belirtmistir. Kendisinin veya esinin sahip oldugu bir
konutlar1 bulunup bulunmadigina iliskin soruya, katilimeilarin %68,6’s1 konutunun bulundugu, %31,4’i
ise konutunun bulunmadig1 cevabini vermistir. Konut sahibi olan 519 katilimcidan 486’s1 “Konut sahibi
iseniz ka¢ konutunuz var?” sorusuna cevap vermistir. Buna gore, konut sahibi olan katilimcilar
%62,2’sinin bir konutu, %22,9’unun iki konutu, %8,4’{iniin ise {i¢ ve iizeri sayida konutu bulundugu
saptanmigtir. Katilimcilarin %6,3’{i bu soruyu cevapsiz birakmigtir. Katilimeilarin sahibi olduklar
konutlarm bulundugu ilin statiisiine dair dagilima baktigimizda, 485 katilimcinin soruya cevap verdigi,
%88,2’sinin biiyiiksehir statiisiindeki illerde konutu bulundugu, %4,6’sinin sehirde konut sahibi oldugu,
9%0,6’sinin yurtdiginda konut sahibi oldugu, %6,6’sinin ise soruyu cevapsiz biraktigi belirlenmistir.
Katilimcilarin sahip olduklar1 konutu edinme yontemleri incelendiginde, %84,6’s1 konutu satin alma
yoluyla edindigini belirtmis olup, konutunu miras yoluyla edindigini belirtenlerin oran1 %9,2, kat
karsilig1 insaat s6zlesmesi ile edindigini belirtenlerin orani ise %2,5’tir. Konut sahibi oldugunu belirten
519 katilimcidan 19’u (%3,7) soruya cevap vermemistir. Konut sahibi olan katilimcilarin konut satin
alirken banka kredisi kullanma durumlari incelendiginde, %62,4’{ konut satin alirken banka kredisi
kullandigini, %36,6’s1 banka kredisi kullanmadigini belirtmistir. 5 katilime ise (%1,0) soruyu cevapsiz
birakmistir (Tablo 2).

Katilmcilarin tamamma yakinmin apartman dairesinde oturdugu goriilmekte olup, katilimcilarin
neredeyse ligte ikisinin 45 yas alt1 oldugu, yaklasik dortte ii¢liniin evli oldugu, yariya yakininin kamuda
calistigi ve ortalama gelir diizeyinde bulundugu algisina sahip oldugu, tamamina yakininin
biiyliksehirde yasadigi géz oniinde bulunduruldugunda bu durumun katilimcilarin sosyoekonomik
ozellikleri ile uyumlu oldugu degerlendirilmektedir. Ayrica, oturulan konuta sahip olma oraninin konut
sahibi oranindan diisiik oldugu, bu durumun konut sahiplerinin hepsinin kendi konutunda ikamet
etmemesinden kaynaklandig1 anlasilmaktadir. Konut sahiplerinin beste dordiinden fazlasinin konutu
dogrudan satin aldigi, dolayisiyla konutu miras veya benzeri sekillerde edinmedigi yaklasik {igte ikisinin
ise kredi kullandig1 goriilmektedir. Ticaret Bakanliginin arastirmasinda (2024) ise konut kredisi
kullananlarin orant %13,0 olarak belirlenmis olup bu oran ¢alisma kapsamindaki oranin oldukca
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altindadir. Bu duruma son yillarda faiz oranlarindaki artisin ve enflasyon nedeniyle tasarruflarda ve
birikimlerdeki azaligin etkisinin oldugu degerlendirilmektedir. Bu ¢alismadan farkli olarak, Baran
(2007) calismasinda, katilimcilarin %79,3’linlin konut sahibi olmak i¢in tasarruflarini kullandigini,
%12,3’{iniin ise banka kredisi kullandigini belirlemistir. Erdem (2008) katilimcilarin %50,7’sinin yeterli
geliri olanlarm ilk diisiinecegi seyin konut sahibi olmak oldugu sonucuna ulagmistir. Altun (2017) ise
katilimeilarin ¢cogunlugunun konutu tasarruflariyla pesin olarak satin almay: tercih ettigini belirlemistir.

Diger taraftan, bu arastirma sonuglarini destekler nitelikte Ticaret Bakanliginin (2024) ¢alismasinda da
tiiketicilerin %56,2sinin oturdugu konutun miilkiyetine sahip oldugu, TUIK in verilerine gére (TUIK,
2025) oturulan konuta sahip olma oraninin %57,1 oldugu goriilmektedir. Ayrica daha 6nce yapilan
arastirmalarin sonuglarina bakildiginda, bu aragtirmanin sonuglarini destekler nitelikte Yigit’in (2000)
caligmasina gore de katilimcilarin ¢ogunlugu (%72,8) apartmanda, %27,2’si ise dubleks konutlarda
oturmaktadir. Baran’in (2007) calismasinda da katilimcilarin %59,0’unun konut sahibi oldugu
belirlenmistir. Erdem’in (2008) ¢alismasinda katilimcilarin  %44,7’sinin  konut sahibi oldugu,
%62,0’sinin konutunun apartman dairesi oldugu, %38,0’inin miistakil konut oldugu goriilmektedir.
Ergoz Karahan (2009) 30 aile ile gerceklestirdigi goriismesinde 21 ailenin (%70,0) konut sahibi oldugu;
Arpact (2011) 621 katilimcr ile gerceklestirdigi ¢aligmasinda, %77,2’sinin apartman dairesinde yasadigi
sonucuna ulagsmistir. Alkan (2013) Ankara’da 1.296 katilimci, Tiirkiye’de 18.278 katilimer ile yiirtittiigii
caligmasinda, Ankara’da katilimcilarin %62,0’sinin, iilke genelinde ise katilimcilarin %65,0’inin konut
sahibi oldugunu ifade etmistir. Tatlh (2013) 410 hane halki reisi ile gergeklestirdigi calismasinda,
katilimcilarin %56,8’inin kendisine ait konutta oturdugu sonucuna ulagmstir. Giil (2015) ¢alismasinda,
katilimeilarin %69,7’sinin oturdugu konutun sahibi oldugunu; %44,9’unun apartman dairesinde,
%55,1’inin miistakil evde oturdugunu belirlemistir. Altun (2017) calismasinda, katilimcilarin {igte
ikisinin konut sahibi oldugu sonucuna ulagsmistir. Demir (2018) ¢alismasinda, konut fiyatinin konut
talebini etkiledigini; Baytan (2019) calismasinda, katilimcilarin %55,0’inin konut sahibi oldugunu
belirlemistir. Gilizel ve Sengiin (2022) calismalarinda konut satin alinirken en ¢ok fiyata dikkat
edildigini, konutun tasarimmin ikinci sirada geldigini belirlemistir. Eken’in (2025) c¢alismasinda
katilimeilarin %28,0’inin miistakil evi, %72,0’sinin ise apartman veya rezidans dairesini tercih ettigi
goriilmektedir. Karatas ve digerlerinin (2026) ¢caligmasinda ise konut sahiplerinin daha ekonomik yagsam
kosullarina sahip oldugu sonucuna ulagtlmistir.

Tablo 2: Katihmcilarin Konut Sahipligi Bilgilerinin Dagilim

Degiskenler n %o
Daire 710 93,8
. . | Miistakil ev veya villa 45 5,9
Oturulan konutun tipi Cevapsiz 5 0.3
Toplam 757 100,0
. Konutun sahibiyim 398 52,6
Oturullan l;onuta sahip Konutun sahibi degilim 359 474
olma urumu Toplam 757 100,0
Katihmeinin veya esinin | Hayir 238 31,4
bir konut sahibi olma Evet 519 68,6
durumu Toplam 757 100,0
Yarim hisse 1 0,2
1 323 62,2
2 119 22,9
3 30 5.8
. 4 6 1,2
Sahip olunan konut sayisi 5 4 0.8
8 2 0,4
10 1 0,2
Cevapsiz 33 6,3
Toplam 519 100,0
Biiyiiksehir 458 88,2
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Sahibi olunan konut veya | Sehir 24 4,6
konutlarin bulundugu Y1lin bazi aylarinda yurtdisi 3 0,6
iller Cevapsiz 34 0,6

Toplam 519 100,0

Satin aldim 439 84,6
Miras kaldi 48 9,2

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi

Konutu edinme yontemi e edindim 13 2,5
Cevapsiz 19 3,7
Toplam 519 100,0
. . Evet 324 62,4
Konut satin almak icin
. Hayir 190 36,6
banka kredisi kullanma
durumu Cevapsiz 5 1,0
Toplam 519 100,0

Katilimcilarin %39,4’1 konut satin almay1 veya bir konut daha satin almay1 diigiindiigiinii belirtmis olup,
%31,2’si konut satin almay1 veya bir konut daha satin almay1 diigiinmezken, %29,4’i ise bu soruya
bilmiyorum/belki cevabini vermistir. Konut satin almay1 veya bir konut daha satin almay1 isteme
nedenlerine iliskin soruya katilimcilarin %23,9’u ilk sirada yatirim yapmak i¢in, %19,1°1 konut sahibi
olmay1 istedigim icin, %17,3’{i daha iyi ve yeni bir konutta oturmak istedigim i¢in, %15,9’u kira 6demek
istemedigim icin, %12,0’si depreme dayaniklt bir konutta oturmak istedigim icin ve %11,8’1
cocuklarimu veya aile iiyelerimi oturtmak i¢in cevabini vermistir. Katilimcilarin konut satin almay1 veya
bir konut daha satin almay1 istememe nedenlerine bakildiginda ise sirasiyla, %32,7’sinin 6demeleri
yapacak gilicii olmadigini, %24,8’inin yeterli pesinati olmadigmi, %13,3’linlin bor¢clanmay1
sevmedigini, %7,8’inin kredi kullanmaya uygun olmadigini, %7,1’inin birikimini konuta yatirmak
istemedigini, %5,8’inin ev sahibi olmanin hayal oldugunu, %3,9’unun konut sahibi olmanin masrafli
oldugunu, %2,6’sinin sabit bir isi bulunmadigini, %0,8’inin ev sahibini ve konutunu sevdigini,
%0,6’s1n1n esit oranla sik sik taginma plan1 yaptigini ve kiraci olmay1 konut sahibi olmaya tercih ettigini
belirttigi saptanmistir. Katilimcilarin ne tiir bir konut satin almak istediklerine iliskin cevaplara
bakildiginda sirasiyla %30,9’unun tek kath miistakil ev, %24,9’unun site icinde daire, %23,0’iliniin
apartman dairesi, %14,8’inin villa, %3,2’sinin rezidans, %3,2’sinin ise diger konut tiplerini tercih ettigi
anlagilmaktadir. Katilimcilarin konut satin alirken Oncelikle dikkat edecekleri ti¢ kritere iligkin
cevaplarina bakildiginda ilk sirada %17,7 orantyla ulasim kolayliginin geldigi goriilmektedir. Bunu
%17,1 orant ile depreme dayaniklilik, %15,3 orani ile fiyat takip etmektedir. Bunlara ek olarak, lokasyon
(%10,8), sosyal ¢evre, (%10,2), yesil alan (%7,9), giivenlik (%7,4), sosyal imkanlar (%5,3), yeni olmasi
(%4,2), otoparkinin olmasi (%4,1) cevaplarinin verildigi goriilmektedir. Katilimcilarin konut fiyatina
oncelikle etki edecegini diisiindiigii ii¢ kritere iliskin soruya verdikleri cevaplar incelendiginde, ilk sirada
%19.1 oraniyla ulasim kolayligi cevabini verdikleri goriilmektedir. Bunu %17,5 oram ile lokasyon,
%14,4 oram ile yeni olmasi takip etmektedir. Bu cevaplan sirasiyla depreme dayaniklilik (%10,1),
sosyal imkanlar (%38.9), sosyal ¢evre (%8,3), arsa fiyat1 (%7,2), giivenlik (%35.9), yesil alan (%4,4) ve
otoparkinin olmasi (%4,1) cevaplarinin izledigi belirlenmistir. Sorularda katilimcilara birden fazla kriter
tercih etme imkani tanindigindan, sorulara verilen cevaplarin toplamlarina tabloda dagilim toplami
olarak yer verilmistir (Tablo 3).

Daha 6nce yapilan arastirmalarin sonuglarina bakildiginda bu arastirmanin bulgularini destekleyen
sonuclara ulasildigi goriilmektedir. Alkan (2013) ¢alismasinda, konut sahibi olmada kullanim kadar
yatirnm amacinin da onde geldigi, 6zellikle ikinci konut alimlarinda yatirim faktoriiniin 6ne ¢iktigi
sonucuna ulasmistir. Yigit’in (2000) calismasinda, ailelerin %49,2’sinin konut sahibi olduklar1 ve kira
0demek zorunda kalmadiklari i¢in mutlu oldugunu, %50,0’sinin konut sahibi olmanin ailenin en énemli
ekonomik hedefi oldugunu, %60,8’inin konut sahibi olmanin ailenin ekonomik refahinin gostergesi
oldugunu, %49,6’smin ise konut sahibi olmanin ailelere ekonomik giivence sagladigini belirttigine yer
verilmistir. Moral (2018) 81 katilimer ile gerceklestirdigi calismasinda, katilimcilarin %38,0’inin
yatirim, %62,0’sinin oturum amach konut edindigi; Baytan (2019) 400 katilimciyla gergeklestirdigi
caligmasinda, katilimeilarin %72,0’sinin oturmak amaciyla konut edindigi sonucuna ulagmustir.
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Konut satin almay1 diisiinmeyenlerin veya “bilmiyorum” cevabi verenlerin en ¢ok tercih ettigi neden
O0demeleri yapacak ekonomik gii¢lerinin bulunmamasidir (%32,7). Bunu yeterli pesinatin olmamasi
(%24,8) izlemektedir. Goriilecegi iizere, konut satin almay1 istemeyenlerin en ¢ok tercih ettigi iki yanit
bireylerin ekonomik durumlarina iligkindir. Katilimcilarin yaklasik %40,0’min konut satin almayi
diislindiigli ancak bunun en 6nemli nedeni olarak yatirim yapma isteginin gosterildigi, ikinci sirada ise
konut sahibi olma isteginin geldigi, iilkemizin en 6nemli sorunlarindan biri olan deprem gercegine karsin
depreme dayanikli konutta oturmak isteme nedeninin ancak besinci sirada yer bulabildigi goriilmektedir.
Ancak, katilimcilarin konut satin alirken oncelikle dikkat edecekleri ii¢ kritere iliskin soruya verdikleri
cevaplar incelendiginde, ulagim kolaylig1 (%17,7) ve depreme dayaniklilik (%17,1) en 6nemli iki kriter
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Depreme dayanikliliginin her iki soruda da ilk neden olmamasinda 757
katilimeinin 676’sinin 6 Subat 2023 depreminden once anket formunu cevaplamis olmasimin etkisi
oldugu degerlendirilmektedir. Nitekim depremden sonra arastirmaya katilan ve konut satin alirken
oncelikle dikkat edecekleri ii¢ kritere iliskin soruya cevap vermis 81 katilimcidan 44’iiniin depreme
dayanikli bir konutta oturmak istedigini belirttigi goriilmektedir.

Tablo 3: Katihmeilarin Konut Satin Ahmina iliskin Bilgilerinin Dagilimi

Degiskenler n %
Konut satin almayi veya Hayw 236 31,2
bir konut daha satin EYlet' /Belki ;gg ;g’j
almay diisiiniip Imiyorutvbel :
diisiinmeme Toplam 757 100,0
Konut sahibi olmak isterim 107 19,1
Kira 6demek istemem 89 15,9
Konut satin almayi veya Sc(atlri(r? Zlilgl)lmak isterim - 134 23,9
bir konut daha satm | 7o oo veya - atle 66 11,8
. . | lUyelerimi oturtmak isterim
almay isteme nedenleri — —
Daha iyi veya yeni bir 97 173
konutta oturmak isterim ’
Depreme  dayamikli  bir
konutta oturmak isterim 67 12,0
Toplam 560 100,0
Yeterli pesinatim yok 178 24,8
Odemele;m o yapacak 235 32.7
ekonomik giiciim yok
Kl‘?dl kullanmaya uygun 56 7.8
degilim
Bor¢lanmay1 sevmem 96 13,3
igl;an I;lk tasinma  plani 4 0.6
Konut satin almay veya g\ 07 - Soim vok 19 2.6
bir konut daha satin N ~
. Benim i¢in ev sahibi olmak
almayi istememe . 42 5,8
. hayaldir
nedenleri T
Birikimimi konuta yatirmak 51 71
istemem ’
Konut sahibi olmak 73 3.9
masraflidir
Kiract olmay1 konut sahibi
. . 4 0,6
olmaya tercih ederim
Ev sahibimi ve konutumu 6 0.8
severim ’
Toplam 719 100,0
Satin almak istenilen Apartman dairesi 174 23,0
konut tipi Site dairesi 189 24,9
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Rezidans 24 3,2
Tek katli miistakil ev 234 30,9
Villa 112 14,8
Diger 24 3,2
Toplam 757 100,0
Ulagim kolaylig 400 17,7
Sosyal cevre 231 10,2
Depreme dayaniklilik 388 17,1
Lokasyon 245 10,8
Konut satin alirken Otoparkinin olmasi 93 4,1
oncelikle dikkat Fiyat 346 15,3
edecekleri ii¢ kriter Yesil alan 178 7.9
Sosyal imkanlar 121 5,3
Giivenlik 168 7.4
Yeni olmasi 94 4,2
Toplam 2264 100,0
Ulasim kolayligi 434 19,1
Sosyal ¢evre 189 8,3
Depreme dayaniklilik 229 10,1
Lokasyon 398 17,5
Konut fiyatina oncelikle | Otoparkinin olmasi 93 4,1
etki edecegini Yesil alan 99 4,4
diisiindiikleri ii¢ kriter Sosyal imkanlar 202 8,9
Giivenlik 134 5,9
Yeni olmasi 326 14,4
Arsa fiyati 164 7,2
Toplam 2268 100,0

Katilimcilarin konut veya bir konut daha satin almayi1 diisiinme durumlari cinsiyete gore incelendiginde,
birbirine yakin oranlarda hem erkeklerde (%39,9) hem de kadinlarda (%38,8) “evet” cevabi verenler
onde gelmektedir. Katilimcilarin konut satin alma egilimi ile cinsiyet arasinda anlamli bir farklilik
bulunmamig (p>0.05), H1 hipotezi reddedilmistir (Tablo 4, Sekil 1). Bu ¢alismanin sonuglarini destekler
nitelikte Yal¢in (2023), Bas Aras ve Tantekin Celik (2021), Baytan (2019) da ¢aligsmalarinda konut satin
alma davranist ile cinsiyet arasinda anlamli fark bulunmadig1 sonucuna ulagsmislardir.

Tablo 4: Katihmcilarin Konut Satin Alma Egilimlerinin Cinsiyete Gére Dagilim

Cinsiyet —

Degiskenler Erkek (n=386) Kadin (n=371) Toplam (N=757) Test (p)

n % n % N % 0.869

(0.648)

Hayir 124 32,1 112 30,2 236 31,2

Konut satin almay1 veya fhmal

bir konut daha satin Edilebilir
almay diisiinme Evet 154 39,9 144 388 298 394 Etki

Bilmiyorum/Belki 108 28,0 115 31,0 223 29,4 (0,034)
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Sakil 1. Eonut Satim Alma EGiliminin Cinsiyete Gare Dagilmms
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Katilimcilarin konut satin alma egilimlerinin yas gruplarina gore dagilimina bakildiginda katilimeilarin
konut satin alma egilimlerinin yaglar ilerledik¢e azaldig1 anlagilmaktadir. Konut ya da bir konut daha
almamay1 diislinen katilimcilarin genellikle daha biiyiik yas gruplarinda oldugu goriilmekte olup, 35 yas
ve alt1 grubunda (%19,3) en diisiik orana ulagmaktadir. Konut satin almay1 diisiinen katilimcilarin 35
yas ve alt1 (%48,3) ve 46-55 yas grubunda (%40,7) diger yas gruplarina gore daha yiiksek oranda oldugu
goriilmektedir. Katilimcilarin konut alimina iligskin egilimlerinin yasa gore gosterdigi farklilik
istatistiksel olarak da anlamlidir (p<0.05). Dolayisiyla H2 hipotezi kabul edilmistir (Tablo 5, Sekil 2).
Bu ¢alismanin sonuglarini destekler nitelikte Yal¢in (2023) da ¢alismasinda konut satin alma davranisi
ile yas arasinda anlamli bir fark bulmustur. Tatli (2013) da yasin konut sahipligi {izerinde olumlu etkisi
oldugu sonucuna ulagmistir.

Tablo 5: Katihhmcilarin Konut Satin Alma Egilimlerinin Yas Gruplarina Goére Dagilim

Yas Gruplan
Toplam
Degiskenler (N=757) Test (p)
<=35 yas 36-45yas | 46-55 yas >=56 yas
(n=176) (n=296) (n=172) (n=113)
n % n % n % n % N % 33.807
(<0.001)
Konut satin Hayir 34 19,3 88 | 29,7 | 57 | 33,1 57 50,5 | 236 | 31,2
almay1 veya bir Kiiciik-
konut daha Evet 85 483 | 112 | 37,9 | 70 | 40,7 31 27,4 | 298 | 39,4 Og;ta
satin almayr Bilmiyorum/ Etki
diisiinme Belki 57 324 | 96 | 32,4 | 45 | 26,2 25 22,1 | 223 | 29,4 (0,149)
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Katilimcilarin konut satin alma egilimlerinin egitim diizeyine gore dagilimi incelendiginde, konut satin
almay1 ya da bir konut daha satin almay1 diigiinen katilimcilarin genellikle daha yiiksek egitim diizeyinde
oldugu (lisans=%39,6, lisansiistii=%46,6), lisans alt1 egitim diizeyinde (%38,5) ise konut satin almay1
diisiinmeyenlerin 6nde geldigi goriilmekte olup, bu fark istatistiksel olarak da anlamli bulunmusg
(»<0.05) ve H3 hipotezi kabul edilmistir (Tablo 6, Sekil 3). Bu ¢alismanin sonuglarindan farkli olarak
Yal¢m (2023) calismasinda konut satin alma davranisi ile egitim diizeyi arasinda anlamli fark
bulunmadig1 sonucuna ulagsmustir. Tatli (2013) da egitimin konut sahipligi tizerinde olumlu etkisi oldugu
sonucuna ulagmistir. Karatas ve digerlerinin (2026) ¢caligmasinda ise konut sahibi olanlarin olmayanlara
gore yasca daha biiyiik oldugu, kiracilarin ise daha gen¢ grup oldugu sonucuna ulasilmistir.

Tablo 6: Katihmcilarin Konut Satin Alma Egilimlerinin Egitim Diizeyine Goére Dagilimi

Egitim Diizeyi Toplam
Degiskenler Lisans alt1 Lisans Lisansiistii (N=757) Test
(n=205) (n=361) (n=191) (1))
n % n % n % N %
11.293
Hayir 79 38,5 109 | 30,2 | 48 | 25,1 | 236 | 31,2 (0.023)
Konut satin almayi veya bir ’
konut daha satin almay1 Evet 66 32,2 143 | 39,6 | 89 | 46,6 | 298 | 394 -
diisiinme Bilmiyorum/ K];ltgl:(l:k
Belki 60 293 109 | 30,2 | 54 | 28,3 | 223 | 29,4 (0,086)

Skl 3. Komit Satim &lres EQilimindn EQitim Doreyine Gore Duagelima
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Katilimcilarin konut satin alma egilimleri medeni durumlarina gore incelendiginde hem evli olanlarda
(%38,5) hem de evli olmayanlarda (%41,9) konut satin almay1 diisiinenler 6nde gelmektedir. Medeni
durumun, aile olmanin konut satin alma egilimi agisindan bir fark yaratacagi degerlendirilmesine karsin,
egilimin katilimcilarin medeni durumuna goére istatistiksel olarak anlamli farklilik gostermedigi
goriilmiis (p>0.05) ve H4 hipotezi reddedilmistir (Tablo 7, Sekil 4). Bu ¢aligmanin sonuglarindan farkli
olarak Yalgin (2023) ve Baytan (2019) calismalarinda konut satin alma davranigi ile medeni durum
arasinda anlamli fark bulundugu sonucuna ulagsmislardir. Tatli (2013) da evli olanlarin konut
sahipliginin daha yliksek oldugu sonucuna ulagsmistir. Karatas ve digerlerinin (2026) calismasinda ise
konut sahibi olanlarin olmayanlara gore egitim diizeyinin daha diisiik oldugu sonucuna ulasilmistir.
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Tablo 7: Katimcilarin Konut Satin Alma Egilimlerinin Medeni Durumlarina Gore Dagilimi

Medeni Durum Toplam
<. Evli Olmayan Evli _
Degiskenler (n=198) (n=559) (N=757) Test (p)
n % n % N %

Hayir 52 26,3 184 32,9 236 31,2 3.027

Evet 83 41,9 215 38,5 298 39,4 | (0.220)
Konut satin almayi veya .

. Thmal
bir konut daha satin Bilmiyorum/ Edilebi
almay diigiinme Belki 63 31,8 | 160 | 28,6 | 223 | 294 | . g
(0,063)
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Katilimcilarin konut satin alma egilimlerinin ¢alisma durumuna gore dagilimi incelendiginde, konut
satin almay1 ya da bir konut daha almay1 diisiinen katilimcilarin genellikle kamu (%42,4) ya da 6zel
sektor (%40,5) calisani oldugu, ¢aligmayan ya da emekli olanlarin (%31,1) ise konut satin alma gibi
diisiincelerinin digerlerine gore daha diisiik diizeyde oldugu goriilmektedir. Bu fark istatistiksel olarak
anlamli oldugundan (p<0.05) H5 hipotezi kabul edilmistir (Tablo 8, Sekil 5). Bu ¢aligmanin sonuglarini
destekler nitelikte Yalgin (2023) ¢alismasinda konut satin alma davranisi ile ¢alisma durumu arasinda
anlamli fark bulundugu sonucuna ulagmistir. Bireylerin ¢aligma hayatina katilimi ve diizenli gelir elde
edecek bir ige sahip olmasinin konut satin alma egilimlerini etkilemesi beklenen bir sonugtur. Karatag
ve digerlerinin (2026) ¢aligmasinda ise konut sahibi olanlarin olmayanlara gére emekli olma oraninin
daha yiiksek, calisma oraninin daha diisiik oldugu, ayrica konut sahiplerinin daha ekonomik yasam
kosullarina sahip oldugu, kiracilarin ise ¢aligma hayatina aktif katilan grup oldugu sonucuna ulasilmustir.

Tablo 8: Katilmcilarin Konut Satin Alma Egilimlerinin Calisma Durumuna Goére Dagilim

Calisma Durumu Toplam
- Cahsmyor- Kamu Ozel _ Test
Degiskenler Emekli (n=164) (n=356) (n=237) (N=757) ®
n % n % n Y% N %

Hayir 74 | 451 96 270 | 66 | 279 | 236 | 31,2 10962(?16
Konut satin almay1 veya bir (0.001)
konut datla"satm almay1 Evet 51 31,1 151 04 96 40,5 208 394 Kicitk

diisiinme e
glelﬁlilyomm/ 39 23,8 109 30,6 75 31,6 223 | 294 | (0,113)
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Sokil 5. Eonut Sabin Alma Egilirmimin Calipms Durumuonas Gars Dagrlims
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Katilimcilarin konut satin alma egilimlerinin gelir gruplarina gore incelendiginde, beklendigi gibi gelir
diizeyi yiikseldikce yeni bir konut satin alma veya bir konut daha satin alma isteginin arttig1 goriilmekte
olup, bu fark istatistiksel olarak da anlamlidir (27.000 TL ve altinda %31,1, 27.001 TL-47.500 TL
%39,3, 47.501 TL ve iistii %47,7) (p<0.05) ve H6 hipotezi kabul edilmistir (Tablo 9, Sekil 6). Bu
arastirmanin sonuglarindan farkli olarak, Yal¢in (2023), Bas Aras ve Tantekin Celik (2021)
caligmalarinda konut satin alma davranisi ile gelir diizeyi arasinda anlamli fark bulunmadig1 sonucuna
ulagmislardir. Bu ¢alismanin sonuglarini destekler nitelikte, Tatli (2013) ise gelirin konut sahipligi
iizerinde olumlu etkisi oldugu sonucuna ulagsmigtir. Giil (2015) ¢alismasinda, gelir durumu ile oturulan
konut tipi arasinda istatistiksel agidan anlamli bir farklilik oldugunu belirlemistir. Altun (2017) gelirin
konut sahipligi {izerinde etkisi bulundugu sonucuna ulagsmistir. Demir (2018) konut fiyatinin ve
bireylerin gelirinin konut talebini etkiledigini, diizenli geliri olanlarin daha kolay konut sahibi
olduklarini belirlemistir.

Katilimcilarin gelir diizeyi, ankete katilim ve analiz siirecindeki enflasyon etkisinden bagimsiz inceleme
yapabilmek amaciyla katilimeilarin anketi cevapladiklari tarihin denk diistiigii ayin ortalama dolar alig
kuru (SBB, 2024) dikkate alinarak siiflandirlmistir. Katilimcilarin gelir diizeyi siniflandirmasi
bulgulara aktarilirken, aktarmanin gerceklestigi 29.3.2024 tarihindeki TCMB dolar alis kuru (1
USD=32,34 TL) (TCMB, 2024) dikkate alinarak Tiirk Lirasina ¢evrilmistir.

Tablo 9: Katihmcilarin Konut Satin Alma Egilimlerinin Gelir Gruplarina Gore Dagilim

Gelir Gruplari Topl
Degiskenler <=27.000 TL >27.000 TL - >47.500 TL (;372'7‘; Test
& (1=254) | <=47.500 TL (n=247) (n=256) )
n % n % n % N Y%

Konut satm |1y 93 | 36,6 80 324 63 24,6 236 | 31,2 | 15.944
almayi veya  |-£¥< 79 | 31.1 97 39,3 122 477 298 | 394 | (0.003)

bir konut daha o -
sat almayr | DUmiyorum/ | gy | 55 3 70 283 71 277 | 223 | 204 | KIUK

diisiinme Belki tki
(0,103)
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Yagin, egitimin, calisma dur ve gelirin konut satin alma egilimlerine (H2, H3, H5 ve H6) etki biiyiikliigii kiiciik diizeyde kalmaktadur. Ozellikle yas
(H2) en giiglii tlzskzyz ( V=0.1 49) sergilemektedir. Cinsiyetin ve medeni durumun etki biiyiikliigii ise ihmal edilebilir diizeydedir. Hipotezlere iligkin test sonuglart
sagrdaki tablod, (Tablo 10).
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Tablo 10: Hipotezlere iliskin Test Sonuclar1 Ozeti

Hipotez v D Cramér's V Etki Biiyiikliigii
Hl 0.869 0.648 0.034 Ihmal Edilebilir
H2 33.807 <0.001 0.149 Kiiciik-Orta
H3 11.293 0.023 0.086 Kiigiik
H4 3.027 0.220 0.063 Ihmal Edilebilir
H5 19.206 0.001 0.113 Kiigiik
Hé6 15.944 0.003 0.103 Kiigiik

6. SONUC VE ONERILER

Arastirma, 757 katilimciya iliskin konut sahipligi ve konut satin alma egilimleri kapsaminda giincel
verilerin analizini icermesi bakimindan énemlidir. Arastirmanin siirliligi, katilimeilarin bir kisminin
Ankara’da bir devlet {iniversitesinin idari ve akademik personeli olmasi nedeniyle egitim diizeyi ve
yasganan ilin statiisii dagilimlarinin daha dengeli olacak sekilde ¢esitlendirilememesi, konut satin alma
egiliminin tek maddeli soru ile dl¢iilmesidir. Konut satin alma egilimi tek maddeli soru ile dl¢me tercihi,
soz konusu degiskenin arastirmada odak noktasi olmaktan ziyade sosyoekonomik farkliliklarin
baglamini belirleyen bir siniflandirma 6lgiitii olarak kullanilmasindan kaynaklanmaktadir. Ayrica, bazi
katilimcilara Tiirkiye Konutla Dolandirilan Hak Sahipleri Platformu araciligiyla ulasilmasi sektdrde
sorun yasayan katilimcilarin konut sahipligi konusuna da isteksiz yaklasmis olmalarina neden olabilir.

Aragtirma sonuglara gore, 36-45 yas araligindaki, erkek, evli, ailesinde dort iiye bulunan, lisans
mezunu, kamu ¢aligant ve 47.501 TL ve iistii tutarda geliri bulunan katilimcilarin ¢gogunlukta oldugu
goriilmektedir. Katilimcilar gelir diizeylerini ¢ogunlukla ortalama olarak degerlendirmekte olup,
tamamina yakini biiyiiksehirde ve apartman veya site dairesinde yagamaktadir. Katilimcilarin ¢ogunlugu
konut sahibi olup, konutlar1 yiiksek oranda biiyiiksehirde bulunmaktadir. Katilimcilarin yarisindan biraz
fazlast oturdugu konutun sahibidir. Yarisindan fazlasinin bir adet konutu bulunmaktadir. Biyiik
cogunlugu konutunu satin alma yoluyla edinmis olup, yaridan fazlasi banka kredisi kullanmustir.
Katilimcilar arasinda konut satin almayi diigiinenlerin oran1 6nde gelmekte olup, yatirnm yapmak
amaciyla konut satin almak istedigini belirtenler ilk siradadir. Konut satin almay diisiinmeyenlerin en
onemli gerekcesi 6demeleri yapacak giiciiniin olmamasidir. Katilimcilarin yaklagik tigte biri miistakil
evde oturmak istemektedir. Katilimcilarin konut satin alirken dikkat edecekleri ilk ii¢ kriter sirasiyla,
ulasim kolayligi, depreme dayaniklilik ve konutun fiyatidir. Katilimcilarin konut fiyatina dncelikle etki
edecegini diislindiigii li¢ kriter ise sirasiyla, ulasim kolayligi, lokasyon ve konutun yeni olmasidir.

Arastirma sonuglarina gore, bireylerin konut satin alma egilimleri ile yaslari, egitim durumlari, gelirleri
ve ¢aligsma durumlari arasinda istatistiksel olarak anlamli farklilik oldugu bulunmustur. Ancak bireylerin
konut satin alma egilimleri ile cinsiyetleri ve medeni durumlar arasinda istatistiksel olarak anlamli
farklilik bulunmamistir. Bu sonuglara gore, arastirmanin H2, H3, HS ve H6 hipotezleri kabul edilmis,
H1 ve H4 hipotezleri reddedilmistir. Bu sonu¢ Konut Miilkiyet Tercihi Teorisi ve Yagam Dongiisii
Teorisini kismen destekler niteliktedir.

Arastirma bulgulari incelendiginde, konut ediniminin biiyiik oranda satin alma yoluyla gergeklestigi ve
konutunu satin alma yoluyla edinenlerin biiyiik ¢cogunlugunun banka kredisi kullandigi géz oniinde
bulunduruldugunda, 6zellikle konut sahibi olmayanlarin barinma amaciyla edinecekleri konutlar i¢in
finansmana erigimlerinin kolaylastirilmasinin saglanmasi ve ailelerin oturacaklar1 ilk konutlarinin
finansmani i¢in diisiik faizli ve uzun vadeli kredi olanaginin sunulmasinda yarar goriilmektedir.

Katilmcilarin konut satin alirken dikkat edecekleri ve konut fiyatina etki edecegini diisiindiikleri
oncelikli kriterler arasinda 6zellikle depreme dayaniklilik, fiyat, konutun yeni olmasinin sayildigi ve
iilkemizin deprem bolgesinde yer aldigi dikkate alindiginda, konut talebi agisindan saticilarin bu
kriterleri dikkate alarak konut iiretmesi gerektigi degerlendirilmektedir. Bu durumun konut arz-talep
dengesini koruyacagi, ihtiyaca yonelik konut iiretimini destekleyecegi ve konut fiyatlariin da dengede
kalmasima katki saglayacag diisiiniilmektedir. Toplu Konut idaresi ve Emlak Konutun 6zellikle dar ve
orta gelir grubu ile konut sahibi olmayan aileler i¢in konut iiretimine agirlik vermesinin barinma
sorununun ¢dziimiinde etkili olacag1 degerlendirilmektedir. ilgili kamu kurumlarinca konutlarm saglik
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ve dayaniklilik standartlarinin denetlenmesi de oldukca 6nem arz etmektedir. Ayrica, konut sahipligine
iligkin karar bireylerin refah1 ve yasam doyumu ile yakindan iligkili oldugundan konut alim-satim
siirecinin mali, hukuki ve teknik siireglerine iliskin olarak bireylere devlet tarafindan destek olunmasi
gerektigi degerlendirilmektedir.

Son olarak, konut satin alma egiliminin tek maddeli bir soru ile 6l¢iilmiis olmas1 nedeniyle gelecek
arastirmalarda lojistik regresyon gibi ¢cok degiskenli modellerin kullanilmasi, ¢ok maddeli 6lgek
gelistirilmesi ve yap1 gegerliligi ile giivenirlik analizlerinin yapilmas1 onerilmektedir.
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Extended Summary
Introduction

Housing is defined as a comprehensive physical space that meets an individual's needs for security,
social recognition, and self-actualization, in addition to the fundamental need for shelter. Consequently,
in contemporary society, housing emerges as a tool that determines individuals' lifestyles and organizes
social relations. Research conducted to date highlights the positive impact of homeownership on health,
happiness, social participation, self-esteem, and general well-being.

As a consumer good, housing not only satisfies the shelter requirements of individuals but also functions
as a production and investment asset. It is considered a human-made cultural indicator that enables the
family to reproduce social relations. The effects of the decision to own a home begin to manifest even
before the purchase is made; individuals or families adjust their savings amounts, saving behaviors, or
labor force participation based on this decision. Therefore, the decision to own a home is highly
correlated with savings, income, and financing sources, as well as the mutual costs of owning versus
renting. Homeownership provides individuals and families with more than just an asset or disposable
income; it enhances the quality of life and is passed down through generations as family wealth.

Regarding resources—one of the factors influencing homeownership—it is observed that banks
associate the education level of loan applicants with the potential for higher future income, greater
knowledge of the homeownership process, and specific attitudes toward housing preferences. On the
other hand, since a well-established mortgage system is lacking in our country, access to housing finance
is becoming increasingly difficult for those without sufficient savings and income. Nevertheless,
housing maintains its reliability as an investment vehicle in the eyes of households.

The socioeconomic status of individuals is a primary factor shaping their housing purchase tendencies
and decisions. Socioeconomic status is defined as a measure that classifies individuals or families based
on indicators such as occupation, income, and education. Permanent income is a fundamental
determinant of housing demand, while gender, age, marital status, education, and employment status are
also highly influential. In this context, Housing Tenure Choice Theory suggests that income, job
security, age, marital status, presence of children, financing opportunities, and savings capacity are
effective in housing purchase decisions. Life Cycle Theory, on the other hand, associates the propensity
for homeownership with marriage, having children, employment/retirement status, and age.
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The fact that the decision-making process for homeownership is deeply linked to housing prices, income,
and savings, combined with the increasing demand for shelter, adds value to studies on housing
ownership and purchase tendencies. Therefore, the aim of this study is to examine individuals' housing
purchase tendencies by considering socioeconomic variables such as gender, age, educational status,
marital status, employment status, and income.

Method

In this study, individuals' housing purchase tendencies were examined considering gender, age,
educational status, marital status, employment status, and income. Research data were obtained through
a survey form developed by the researcher. The survey was administered to 757 participants living in
different provinces of Tiirkiye, reached through the academic and administrative staff of a state
university in Ankara, social media tools (E-mail, Instagram, Facebook, WhatsApp), and the " Tiirkiye
Right Owners Platform of Defrauded with Housing Sales." Data from the 22-item survey were included
in the analysis. A purposive sampling method was preferred, and data were collected online.

The data obtained were transferred to the SPSS 23.0 statistical software package and prepared for
analysis after necessary checks. Given that the majority of participants had a bachelor's degree or higher
and lived in metropolitan areas, the inability to diversify these distributions more equitably across
different education levels and provincial statuses, along with the measurement of housing purchase
tendencies through a single-item question, constitutes the limitations of the research. The non-random
reach to participants creates sampling bias, and the results cannot be generalized to the entire Turkish
population.

Descriptive statistics for the socioeconomic and other participant data were examined using frequency
and percentage for categorical variables, and mean, standard deviation, minimum, and maximum for
continuous variables. In the study, the dependent wvariable, housing purchase tendencies
(Yes/No/Maybe-Don't Know), is categorical, as are the independent variables (gender, age, education,
marital status, employment status, income). Pearson’s Chi-Square test, a suitable non-parametric test,
was used to examine the relationship between categorical variables. In tables where expected cell
frequencies fell below 5, Fisher’s Exact Test was used since the basic assumption of the Chi-Square test
was not met. In addition to Chi-Square analyses, Cramér’s V effect size values were calculated for all
hypotheses. Differences between the groups were evaluated at a 95% confidence level and a significance
level of p=0.05.

The following hypotheses were examined in this study:
H1: There is a significant difference between individuals' gender and their housing purchase propensity.
H2: There is a significant difference between individuals' age and their housing purchase propensity.

H3: There is a significant difference between individuals' educational status and their housing purchase
propensity.
H4: There is a significant difference between individuals' marital status and their housing purchase
propensity.
HS5: There is a significant difference between individuals' employment status and their housing purchase
propensity.
H6: There is a significant difference between individuals' income level and their housing purchase
propensity.

Conclusion, Discussion and Recommendations

The participants ranged in age from 19 to 85, with a mean age of X =43.6 (ss=10.47). Participants were
grouped as 35 and under, 36-45, 46-55, and 56 and older, with the 36-45 age group being the most
prominent (39,1%). Slightly more than half of the participants were male (51,0%). The majority (73,8%)
were married, and families consisting of four members (32,0%) were the most common. Nearly half
(47,7%) were university graduates, and it was determined that the total of bachelor's and postgraduate
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education degrees constituted the majority (73,0%). Additionally, 94,7% of the participants lived in
metropolitan areas.

Regarding employment status, those working in the public sector (47,0%) predominated, followed by
the private sector (31,3%) and the retired/unemployed group (21,7%). Income levels ranged from zero

to 727.000 TL, with a mean income of X =47.475 TL (ss=1.745,23). 33,8% of the participants were in
the 47.501 TL and above income group, 33,6% were in the 27.000 TL and below group, and 32,6% were
in the 27.001-47.500 TL range. 48,5% of participants evaluated their income as average, while 37,2%
considered it below or much below average.

In conclusion, it was observed that the distribution of gender and income groups was balanced; nearly
three-quarters were married; 61,2% belonged to families with three or four members; 78,3% were
currently employed; nearly all lived in metropolitan areas; and the education level was quite high (73,0%
with at least a bachelor’s degree). A limitation of the study is the lack of diversification in education
levels and provincial status.

Regarding homeownership, 93,8% lived in apartments or residential complexes, 68,6% owned a home,
and 52,6% owned the residence they currently occupied. While 39,4% stated they were considering
purchasing a home (or another home), 31,2% were not, and 29,4% answered "maybe/don't know." The
primary reasons for wanting to purchase were: investment (23,9%), the desire to be a homeowner
(19,1%), wanting a better/newer home (17,.3%), avoiding rent (15,9%), wanting earthquake-resistant
housing (12,0%), and providing for children or family members (11,8%). The top three criteria for
purchasing were transportation accessibility (17,7%), earthquake resistance (17,1%), and price (15,3%).

Although approximately 40,0% of participants considered buying a home, the primary driver was
investment. Interestingly, earthquake resistance ranked only fifth as a primary reason, despite the seismic
reality of Tiirkiye. However, it appeared as the second most important criterion (17,1%) for selection.
This discrepancy is attributed to the fact that 676 out of 757 participants completed the survey before
the February 6, 2023, earthquake. Among the 81 participants who joined after the earthquake, 44
specifically cited the desire for an earthquake-resistant home as a priority.

The results are consistent with previous literature. Analysis shows that H1 and H4 were rejected, while
H2, H3, HS5, and H6 were accepted. Significant differences were found between housing purchase
propensity and age, education, employment status, and income.

The effect sizes for age, education, employment, and income (H2, H3, H5, and H6) remained at a small
level. Notably, age (H2) exhibited the strongest relationship (V=0.149). The effect sizes for gender and
marital status were negligible. The hypothesis test results are summarized in the table below:

Hypothesis %2 p Cramér's V Effect Size
H1 0.869 0.648 0.034 Negligible
H2 33.807 <0.001 0.149 Small-Medium
H3 11.293 0.023 0.086 Small
H4 3.027 0.220 0.063 Negligible
H5 19.206 0.001 0.113 Small
Heé 15.944 0.003 0.103 Small

Considering that earthquake resistance, price, and the age of the building are priority criteria, developers
should produce housing with these factors in mind. This would balance supply and demand and support
needs-based production. It is recommended that TOKI (Housing Development Administration) and
Emlak Konut focus on housing production for low and middle-income groups and non-homeowners. It
is also crucial for relevant public institutions to audit the health and durability standards of housing.
Furthermore, given that homeownership is closely related to well-being, the state should provide
financial, legal, and technical support during the housing transaction process.

Finally, since housing purchase tendencies was measured with a single-item question, future research
should utilize multivariate models such as logistic regression, develop multi-item scales, and conduct
construct validity and reliability analyses.
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