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Oz

Konjoint Analizi, tiiketicilerin hizmet veya iiriiniin ¢esitli
Ozelliklerinin kendileri i¢in ne 6l¢lide dnemli olduklarini
Olgen pazar arastirmasi yaklasimi olarak bilinmektedir.
Calismanin  konusu Kocaeli/Gebze ilgesinde konut
seciminde kigilerin tercihlerini etkileyen faktorlerin
konjoint analiz yontemiyle incelenmesidir. Amaci ise konut
secimlerinde etkili oldugu diisiiniilen faktorlerin 6nem
derecesinin  belirlenmesi  ve belirlenen  diizeylerin
demografik o6zelliklere gore nasil degisiklik gosterdiginin
incelenmesidir. Konut seciminde &nemli olan fiyat, net m?,
oda sayisi, bina yasi, bulundugu kat faktorlerinden olusan
kartlar hazirlanmigtir. Bu kartlar analizi kolaylastirmak
amaciyla ortogonal tasarim teknigi ile SPSS paket
programinda olusturulmustur. Anket yontemi ile 24 kisinin
yanitlar1  degerlendirilmistir.  Caligmanin  sonucunda
dairenin bulundugu katin 3, fiyatinin 240.000 TL, net m?
‘nin 93, oda sayismin 3+1, bina yasmin 0-1 araliginda
tercih edildigi ortaya ¢ikmistir. Konjoint modeli sonucu
17.484 birim fayda saglayacagi ortaya ¢ikmustir.

Anahtar kelimeler: Konut se¢imi, Konjoint analizi, SPSS
analizi

1 Giris

Gelisen piyasa kosullart ile konut se¢iminde artan
Ozelliklerle beraber karar verme zorlasabilmektedir.
Kisilerin artik ev sahibi olma istekleri dogrultusunda artis
yasanan konut satislarinda segimleri etkileyen kriterler 6Gnem
tagimaktadir. Konut se¢imi tilkenin ekonomik ag¢idan en 6ne
c¢ikan gostergesi haline gelmistir ve ayrica kisiler i¢inde statii
gostergesi olarak da on planda oldugu diisiiniilmektedir.
Konut se¢imi konusunda iyi analiz, piyasa durumu takibi,
insanlarin daha konforlu yasam siirdiirebilmesi i¢in en uygun
modellerin  gelistirilmesi ~ birgok  problemin  Oniine
gecilmesine fayda saglayacaktir.

Caligmada konut se¢imi igin tercihlerin yapilmasina
yonelik Konjoint analizinden faydalamilmigtir. Literatiirde
konjoint analizi ile ilgili birgok ¢aligma mevcuttur. Ayni
zamanda konut se¢imi ile ilgili ¢alismalarda bulunmaktadir.
Fakat bu calismalar genellikle ¢ok kriterli karar verme
yontemleri ile analiz edilerek incelenmistir. Konjoint analizi
yontemiyle degerlendirilmis konut se¢imi ¢aligmalari ¢ok az
bulunmaktadir.  Caligmanin  bu  konuda  yapilacak
arastirmalara 151k tutacagi 6n goriilmektedir. Hem yontemin

Abstract

Conjoint Analysis, known as the market research approach
to measure the various qualities of consumers' service or
product for themselves. The subject of the study in the
province of Kocaeli/Gebze is the factors that affect the
preferences of the residence election are examined by the
conjoint analysis of the factors that affect the choices of
people. The goal is to be determine the significance of
importance of the factors thought to be effective in the
residence election and the determined levels are examining
hoe age, gender, civil situation, the number of families,
changes in the professional situation. The factors that
matter in the housing election are prepared for the price, net
m?, room number, building age, floor information. These
cards were created by the Orthogonal design technique in
the statistical SPSS statistical software to facilitate analysis.
The poll method of 24 people has been evaluated. The
result of the study, the floor is 3, the price of the apartment
is 240.000 TL, the net m? is 93, the number of rooms is 3+1,
building age is 0-1. Conjoint model results have proven that
17.484 units will benefit.

Keywords: Housing selection, Conjoint analysis, SPSS
analysis

nasil yapilacagi hem de konut tercihlerinde dikkat edilmesi
gereken hususlarin  belirtilmesiyle ilgililerine fayda
saglayacag diigiiniilmektedir. Tablo 1°de konjoint analizi ile
yapilmis ¢aligmalar gosterilmistir. Konjoint analizinin konut
seciminde [1, 2, 3], akademisyenlerin kongre tercihlerinde
[4], uygun yatinm aracimin belirlenmesinde [5], kariyer
tercihlerinde [6], tiiketicilerin satin alma kararlarinda [7],
gazete tercihlerinde [8], ofis mobilyast tercihinde [9] ve 6zel
dersane tercihinde [10] kullanildigi goriilmektedir. Ayrica
literatiirde bulunan konut se¢imi ile ilgili aragtirmalara da
kisaca Tablo 2 ‘de deginilmistir. Bu ¢alismalarin Kirgizistan
[1], Erzincan [3], Ankara [11], Konya [12], Isparta [13],
Karaman [14], Amasya [15] ve Bursa [16] illerinde
gerceklestirildigi  goriilmektedir. Yontem olarak AHP-
VIKOR [11], AHP-TOPSIS [12], AHP-Gri liskisel analiz
[13], ki-kare ve yaryans analizi [14, 15] ve Korelasyon
analizi [16] yontemlerinin kullandildig1 goriilmiistiir. Genel
olarak Ozetlemek gerekirse konjoint analiziyle konut
seciminde  degerlendirilen  faktorler; fiyat, altyap,
bulundugu boélge, gelir durumu, konutun bulundugu kat,
biiytikliigii, site durumu yer almaktadir.
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Tablo 1. Konjoint analizi literatiir aragtirmasi

Yazar Calisma Konusu

Elde Edilen Sonug

Vural ve ark., 2019 [1]

Behdioglu ve Cilesiz,
2017 [5]

Konjoint analizi ile en uygun yatirim
Arslan, 2016 [5] aracinin belirlenmesi saglanmustir.

Karaarslan ve Altundas, Kariyer tercihini etkileyen faktor

2016 [6] belirlenmesi saglanmistir.

Karaduman ve Yilmaz,
2015 [2]

Sahinkanat, 2013 [7] analizi ile belirlenmesi saglanmustir.

Konjoint analizi ile gazete tercihlerini
etkileyen faktorlerin belirlenmesi tizerine
arastirma gerceklestirmistir.

Turanh ve ark., 2013 [8]

Konjoint analizi ile saglik ¢calisanlarinin
konut tercihlerinin belirlenmesi
amaglanmustir.

Yavuz ve Cemrek, 2013
[3

Konjoint analizi ile ofis mobilyasi
tiiketicilerinin tercihlerinin belirlenmesi
saglanmistir.

Cevik ve Yigit, 2011 [9]

Sen ve Cemrek, 2004
[10]

Konjoint analizi ve 6zel dersane tercihine
yonelik bir uygulama yapilmistir.

Konut se¢iminde tiniversite genglerine etkili
olan faktdrlerin belirlenmesi saglanmistir.

Akademisyenlerin kongre tercih kriterlerinin
konjoint analizi ile belirlenmesi saglanmustir.

diizeylerinin 6neminin konjoint analizi ile

Rezidans dairesi satisinda miisteri tercihlerin
etkileyen faktorler ve pazar pay1 analizinin
konjoint analizi ile belirlenmesi saglanmistir.

Tiiketicilerin satinalma kararlarinin konjoint

Katilimeilarm cinsiyetine gore para ve altyapi faktorlerinin konut
se¢iminde 6nemli oldugu, ama 6grencinin okudugu bélge, fakiilte
ve aile gelirine gére konut segciminde farklilik olmadig: tespit
edilmistir.

Caligmanin biitiiniine bakildiginda akademisyenlerin kongre
tercihinde en 6nemli faktorlerin eglence ve aktivite oldugu, en
6nemsiz faktoriin ise destinasyon oldugu tespit edilmistir.

Analiz sonucunda fayda fonksiyonu en yiiksek oldugu igin en
uygun yatirim aract olarak doviz belirlenmistir.

Geng bireylerin kendi islerini yapmay terich ettikleri ve kariyer
olarak yiiksek gelir saglayan, dinamik ve zor olan isleri tercih
ettikleri gortilmiistiir. Kariyer tercihini etkileyen en dnemli faktor
olarak gelir faktorii belirlenmistir.

. Ozellikle erkek miisterilerin sonuglarinda ilgi ¢ekici veriler ortaya

¢ikmakta, bazi alternatiflerin mevcut daire tiplerinin pazar payini
sifirladigt, yani yamyamlastirici etkiye sahip oldugu
goriilmektedir.

Tiiketicilerin cep telefonu se¢imi i¢in en 6nemli 6zellikler, nem
sirasina gore fiyat, pil 6mrii, marka bilinirligi, navigasyon ve 3G
ozelligi olarak belirlenmistir.

Arastirma sonuglari 6zellikle gazete tercihinde 6nemli olan
faktorlerin cinsiyete gore farklilik gosterip gostermedigi, farkli
kriterlere 6nem verilip verilmedigi tespit edilmeye ¢alisilmistir.

Konut tercihlerinde en ¢ok dnemli degiskenin, konutun bulundugu
kat degiskeni oldugu ve en ¢ok tercih edilen konut tipinin ise 150-
180 m? biiyiikliigiinde, sehir merkezinde bulunan, 3. Katta olan,
merkezi 1sitma sistemine sahip, site igerisinde bir konut olarak
belirlenmistir.

Analiz sonucunda, ofis mobilyalarinda satin almay1 etkileyen en
onemli faktor olarak iiriinde kullanilan malzeme ve is¢ilik
belirlenmistir.

Ozel dersane tercihinde 6ncelikle dersane tarafindan 6grencilere
sunulan kaynak ve dékiimanlarin en énemli faktdr oldugu
goriilmiistiir.

2 Materyal ve metot

Konjoint analizi bir¢ok alanda siklikla kullanilmaktadir.
Bu alanlardan O6nde gelenleri ise $Oyle siralanabilir:
Yapilacak yeniliklerin etkilerini belirlenmesinde gerekli

olan yeni {riinlerin planlamasi, mevcut bagarilarin
iyilestirilmesi ¢alismalari, fiyatlandirma politikalarinin
belirlenmesi ¢aligmalari, reklam c¢aligmalari, dagitim

planlamasi ¢aligmalari, kontrol etme faaliyetleri ve pazar
bolimlendirme galigmalari [9].

Avantajlart: Tiiketicilerin bir tiriiniin veya hizmetin her
bir 6zelligine verdikleri nem derecesinin belirlenmesine ve
her bir 6zelligin her bir diizeyine yonelik tercih derecelerini
6lgmeye imkan tanimaktadir. Belirlenen tercih dereceleri
kullanilarak her bir bireyin 6zellikler arasinda tercihlerinin
dogrudan kiyaslanmasini miimkiin kilmaktadir.

Dezavantajlari: Ozellik ve diizeylerin tiimii arastirma
oncesinde bilinmedigi durumlarda tutarsiz sonuglar elde
edilebilmektedir. Ozellik ve diizeylerin ¢ok fazla olmasi
durumunda da arastirma karmagik bir hal alabilmektedir [7].

Yontemin agamalari asagidaki gibidir [17].

1.Degiskenlerin ve diizeylerinin belirlenmesi.

Bu asamada ilgili mal veya hizmetle ilgili tercihi
belirlemede etkili olabilecek tiim faktorlerin/ degiskenler
tespit edilir. Bu degiskenleri belirlerken hem tiiketici hem de
iretici yoniinden bakmak yararli olacaktir. Bu agsamada
ayrica belirlenen ozelliklerin herbiri i¢in anlamli olacak
diizeyler de belirlenir.

2. Degisken-diizey kombinasyonunun belirlenmesi.

Bu asamada ise degiskenlerin diizeylerine
kombinasyonlar1 i¢eren tablolar olusturulur.

3. Anket formunun hazirlanmasi.

Bu asamada ilk iki asamada ozellikler/degiskenler ve
diizeylerin ve kombinasyonlarinin belirlenmesinden sonra
veri toplamak iizere anket formu olusturulur. Anket
sorularinin agik, net ve kisa olmasina dikkat edilmelidir.

4. Verilerin toplanmasi.

Bu asamada olusturulan anket hedef kitleye uygulanir ve
veriler toplanir.

5.Analizin yapilmasi.

Verilerin toplanmasindan sonra verilerin analizi igin
uygun yontem belirlenir. Bu asamada siralama, puanlama,
ikili karsilagtirma metotlarindan uygun olan segilir ve tahmin
metotlar1 uygulanarak analiz tamamlanir.

gore
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Tablo 2. Konut se¢imi literatiir arastirmasi

Kullanilan

Alternatif

Calismanin

Yazar Véntem Degerlendirme Kriteri Sayist Yapildig Yer Elde Edilen Sonug
Ev satinalmada en 6nemli kriterler
Fiyat, biyikliik, bina yasi, kat evin ﬁyatl', bu}fuklug}l ve gu Venh}(,
. ; en Onemsiz kriterler ise sirasiyla i¢
Es ve Yilmaz, AHP tabanl durumu, giines cephesi, 10 konut Ankara izellik. manzara ve evin cemhesi
2020 [11] VIKOR yo6ntemi giivenlik-kapici, otopark, alternatifi guzellik, manzara ve evin cepnes
I olarak tespit edilmistir. En iyi
manzara, evin i¢ 6zellikleri. . LT
alternatifler yedinci, tigiincii ve
dordiincii alternatifler belirlenmistir.
Fiyat, kullanim alani, yast,
Alkan ve AHP temelli "bulundugu kat, oda sayisi, 5 konut Bes fgrkh konut_lg_:erl_smde en iyi
Durduran, TOPSIS véntemi S0nes alan cephe sayisi, 1sitma alternatifi Konya tercih olarak birinci alternatif
2020 [12] yonte sistemi ve kent merkezine belirlenmistir.
uzaklik.
En iyi alternatif olarak en yiiksek gri
iligkisel katsaytya sahip olan konut
fpek ve Sahin, AI-|P~temeII| gri Kon‘utun'ﬁzlkl o'zellll‘(lerl7 fiyat, 15 konut 11 numaral} glt‘ema‘tlf bellrlerimlstllj.
iliskisel analiz bina/site 6zellikleri, sosyal . Isparta Konut tercihini etkileyen en 6nemli
2018 [13] i . alternatifi P
yontemi. alanlara uzaklik, satici. ozellikler konutun net alani, oda
say1s1, otopark, 1sitma sistemi, yesil
alan miktar1 belirlenmigtir.
Konut satin almay1 etkiledigi
Ki-Kare, t ve Ev tipi, genislik, oda sayisi, diisiiniilen en E)nemhv faktr olarak
Altun, 2017 i . 2 konutun saglamligy, fiyati ve
tekyonlii varyans ~ 6deme tercihi, fiyat, konutun Karaman L, . .
[14] L . - . istenildigi zaman satilabilmesi
analizi kimden alinacagi, muhiti vb. Lo -
faktorlerinin 6n plana ¢iktigt
gOrilmustiir.
Konut satin aliminda oturulan evden
Ki-kare analizi, Kirlilik, altyap1 ulagim, hizmet memnuniyet iizerinde 6nemli
Giiremen, 2016 tek yonlii varyans  alma kolayhigi, beklentilere 9 konut Amasva derecede pozitif etkiye sahip
[15] analizive LSD  uygunluk, sosyal yasam, agik alternatifi 4 kriterler olarak, konutun
testi alanlar. kullanilabilir mekanin yeterliligi ve
kullanighilig1 kriterleri belirlenmistir.
A Konut biiyiikliigi, yesil alan,  Konut igin 3 Aqkete katilan klsllerlp k ?ndllerl
Tosun ve Firat, Korelasyon otopark. fivat sessizlik béloe Bursa icin en uygun konut tipinin 3+1
2012 [16] analizi park, Tiyat, ' g konutlar oldgu, en 6nemli kriterinde

aligveris kolaylhigi, giivenlik vb.

alternatifi

fiyat oldugu goriilmiistiir.

6.Sonuglarin degerlendirilmesi.

Bu asamada elde edilen sonuglar yorumlanir. Burada en
onemli husus elde edilen analiz sonuglarinin dogru bir
sekilde yorumlanmasidir. Bu da biiyiik 6l¢lide aragtirmacinin
deneyimine ve konusu hakkindaki bilgi diizeyine baghdir.

Bu aragtirmada Kocaeli’'nde Gebze ilgesinde ev almak
isteyen kisilerin tercihleri degerlendirilerek ve pazar
aragtirmas1 yaparak uygun tercihin belirlenmesi amaciyla
Konjoint analizinden yararlanilmigtir. Onceden yapilmis
caligmalar incelendiginde konut se¢imine yonelik konjoint
analizi ile yapilmis ¢ok fazla ¢aligma olmamasindan dolay1
bu alandaki arastirmalara katki saglamak hedeflenmektedir.
Fiyat, net m?, oda sayis, bina yasi ve bulundugu kat faktorler
olarak belirlenmistir. Alt diizeyleri olarak bilgiler Tablo 3’de
yer almaktadir. Faktorler ve diizeyleri belirlenirken tercih
edilen en 6nemli dncelikler baz alinmstir. Bu dncelikler hem
yapilmis ¢aligmalar incelenerek hem de uzman kisilerin
gorlislerinden elde edilen bilgiler 1s18inda belirlenmistir.
Ayrica giiniimiiz sartlar1 goz 6niine alinarak da belirlenmeler
saglanmustir.

Tablo 3. Degiskenlere ait diizeyler

Fiyat Oda  Bina Bulundugu
Net m?

(1000 TL) sayist  yasi kat
240 93 1+1 0 Giris kat
285 105 2+1 2 1
325 115 3+1 3 2
400 130 4 3
425 5--10

Analizlerin yapilmasi igin veriler anket toplama
yontemiyle elde edilmistir. 24 kisiye elektronik ortamda
anketler iletilmistir. Katilimer  sayisinin  yeterliligi
konusunda yapilmis ¢aligmalar incelendiginde Karaduman
ve Yilmaz [2]’in yaptiklari arastirmayla Orneklem
biiytikliigii yeterli oldugu diistiniilmektedir.

Kiginin konut seciminde etkili oldugu diisiiniilen
faktorlerin  6nem derecesinin  belirlenmesi, belirlenen
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diizeylerin demografik 6zellikler ile incelenmesi igin yas,
cinsiyet, medeni durum, aile sayisi, meslek durumu olmak
iizere 5 demografik bilgi belirlenmistir. Tercihin
belirlenmesi i¢in Konjoint Analizi kullanilmistir.

3 Bulgular ve tartisma

Bu ¢alisma, Kocaeli ilinin Gebze ilgesinde ev almak
isteyen kisilerin tercihleri degerlendirilerek ve pazar
aragtirmas1  yapilarak uygun tercihin  belirlenmesine
yoneliktir.

1. Adim. Degiskenlerin ve diizeylerinin belirlenmesi:

Degiskenler: Fiyat, net m? oda sayisi, bina yast ve

bulundugu kat faktorler olarak belirlenmistir. Diizeyler:
Fiyat (bin tl): 240, 285, 325, 400, 425; Net m?: 93, 105, 115,
130; Oda sayist: 1+1, 2+1, 3+1; Bina yast: 0, 2, 3, 4, 5-10;
Bulundugu kat: Giris kat, 1, 2, 3 olmak {izere belirlenmistir.
Demografik bilgiler: Yas: 22-27, 28-33, 34-39, 40-46, 47
ve istli; Cinsiyet, Medeni durum, Aile sayisi, Meslek
durumu: ev hanimi, emekli, is¢i, mimar, mithendis olmak
iizere 5 bagslik belirlenmistir.
2. Adim. Degisken-diizey kombinasyonunun belirlenmesi:

Anket teknigi agisindan tiim olast kombinasyonlarinin
stralanmasi miimkiin olmadigindan dolayi her bir 6zellik ve
diizeylerinin  se¢iminin birbirinden bagimsiz oldugu
varsayimt ile sadece ana Ozelliklerin dikkate alindigt
“ortogonol diizen” ad1 verilen deney diizeni kullanilmaktadir
[31. Bu dizen SPSS  paket programi ile
gerceklestirilmektedir.  Kriterlere  gére  yer  alan
kombinasyonlar1 5*4*3*5*3 =1200 adet olmaktadir. Bu
aragtirma kapsami i¢in 1200 olasi kombinasyon oldukga
yiiksektir ve bu yiizden saglikli bir sekilde siralanmasi
miimkiin degildir. Bundan dolay1 tiim olast durumlarin
ortogonal bir alt kiimesi olusturulmustur. Orthogonal
tasarimda 29 CardID olugmustur. Olusan kartlarin kisa bir
boliimii Tablo 4’de yer almaktadir.

3. Adim. Anket formunun hazirlanmast:

Uygun anket formu hazirlanarak katilimcilara online
olarak ulastirilmistur. {1k tercih edecekleri karta 1 vererek son
tercih edecekleri karta dogru siralama yapilmasi istenmistir.
Ayrica demografik bilgilerinde girilmesi saglanmistir.

4. Adum. Verilerin toplanmas:

Anket sonucunda veriler Dbirlestirilmistir. 24  kisi
tarafindan anket doldurulmustur.
5.  Adim. Analizin yapilmasi:

Elde edilen bilgiler excelde birlestirilmistir. SPSS paket
programi ile analizler gerceklestirilmistir.

Demografik bilgilerin analizleri incelenecek olursa,
Tablo 5’de ankete katilanlarin cinsiyete gore dagilimi
gorlilmektedir. Cevaplar incelendiginde ankete katilanlarin
c¢ogunlugunu  %70.8 ile  kadinlarin  olusturdugu
gozlenmektedir.

Ankete katilanlarin yasa gore dagilim Tablo 7°de
goriilmektedir. Cevaplar incelendiginde ¢ogunlugu %45.8
ile 28-33 yag arasinin olusturdugu gézlenmektedir. En az
katilim ise %4.2 ile 22-27 yas aralig1 olusturmaktadir. Diger
degiskenlerden 34-39 ve 40-46 yas arasi katilimcilar esit
miktarda bulunmustur. 47 yas ve istii katilimei ise %4 ile
bulunmustur.

Ankete katilanlarin  meslek dagilimi  Tablo 8’de
goriilmektedir. Cevaplar incelendiginde ¢ogunlugu %41.7
ile miihendislerin olusturdugu gézlenmektedir. En az katilim
%4.2 ile mimar segeneginde bulunmustur. Ev hanimi
katilimcilar ise en biyiik ikinci kismi olusturmaktadir.
Akabinde isciler ve emekli katilimcilar siralamayi takip
etmektedir.

Tablo 4. Ortogonal tasarim sonucu elde edilen kartlar

Kart . Net Oda Bina -
ID Fiyat m2 sayist yast Bulundugu kat
1 400 105 1+1 4 2
2 240 105 2+1 2 3
3 325 115 1+1 0 2
4 325 93 1+1 3 3
5 425 115 2+1 4 3
6 425 93 2+1 0 Giris kat
7 325 130 2+1 2 Giris kat
8 325 105 3+1 5-10 Giris kat
9 425 105 1+1 3 Giris kat
10 325 93 2+1 4 1
11 400 115 2+1 5-10 Girig kat
12 240 130 1+1 4 Girig kat
13 425 93 3+1 2 2
Tablo 5. Cinsiyet degiskenine gore analiz
Gegerli  Frekans % Cinsiyet % Kiimiilatif %
Kadin 17 70.8 70.8 70.8
Erkek 7 29.2 29.2 100.0
Total 24 100.0 100.0

Tablo 6. Medeni durum degiskenine gére analiz

Gegerli Frekans % Medeni Durum %  Kiimiilatif %

Evli 18 75.0 75.0 75.0
Bekar 6 25.0 250 25.0
Total 24 100.0 100.0

Tablo 7. Yas degiskenine gore analiz

Gegerli Frekans % Yas % Kiimiilatif %
22-27 1 42 4.2 4.2
28-33 11 45.8 45.8 50.0
34-39 4 16.7 16.7 66.7
40-46 4 16.7 16.7 83.3

47 ve stil 4 4 16.7 100.0
Total 24 100.0  100.0
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Tablo 8. Meslek degiskenine gore analiz

Gegerli Frekans % Meslek % Kiimiilatif %
Mimar 1 42 42 915
Emekli 2 8.3 8.3 100
Isci 4 16.7 16.7 458
Ev Hanimi 7 29.2 29.2 29.2
Miihendis 10 41.7 417 87.5
Toplam 24 100 100

Ankete katilanlarin aile niifusuna gore dagilimi Tablo
9’da goriilmektedir. Cevaplar incelendiginde aile niifusu 4
kisiye sahip bireylerin %33.3 ile ¢ogunlugu olusturdugu
gozlenmektedir. En az katilim %4.2 ile 5 kisilik bir aile
yapisina sahip segenek oldugu ortaya ¢ikmustir. 3 kisilik
aileye sahip katilm %29.2 olarak bulunmustur. Onu en
yakin 1 ve 2 kisilik aileye sahip katilimcilar olugturmustur ve
%4’liik kisma sahiptir.

Tablo 9. Aile niifus degiskenine gére analiz

Gegerli  Frekans % Aile Nifus % Kimiilatif %
1 4 16.7 16.7 16.7
2 4 16.7 16.7 33.7
3 7 29.2 29.2 62.5
4 8 333 333 95.8
5 1 4.2 4.2 100.0
Toplam 24 100.0 100.0

Syntax ile gerekli tanimlamalar yapilmistir. Ve program
caligtirilarak Tablo 10’da yer alan analiz tablolar1 elde
edilmistir.

Tablo 10. Konjoint analizi fayda

Fayda Std.
Tahmini Hata
Giris kat -0.980 0.703
1 1.004 0.870
Bulundugu kat
2 -1.375 0.870
3 1.351 0.870
240 -0.286 0.325
. 285 -0.573 0.649
Fiyat
325 -0.859 0.974
400 -1.145 1.298
93 -0.184 0.394
105 -0.368 0.787
Net m?
115 -0.553 1.181
130 -0.737 1.574
1+1 1.056 0.613
Oda sayist 2+1 2.113 1.227
3+1 3.169 1.840
0-1 -0.438 0.325
2 -0.876 0.649
Bina yas1 3 -1.314 0.974
-1.752 1.298
5-10 -2.189 1.623
Sabit 13.872 1.347

Katilimeilarin  kararlarindaki ilk 6nemli faktér evin
bulundugu kat onu sirasiyla fiyat, net m?, oda sayis1 ve bina
yasi takip etmektedir.

Bu faktorlerin  diizeylerinin  fayda  katsayilari
incelendiginde cevaplayicilar icin en iyi tercihler sirasiyla;
bulundugu kat 3 (1.351), fiyat kriteri 240 (-0.286), net m? 93
(-0.184), oda say1s1 3+1 (3.169), bina yas1 0-1( -0.438) olarak
tahmin edilmistir ve tabloda yer almaktadir.

Konjoint modeli: 13.872 + (1.351) bulundugu kat +
(-0.286) fiyat kriteri + (-0.184) net m? + (3.169) oda sayis1 +
(-0.438) bina yas1 seklindedir. En iyi kriterlere ait modelin
sonucu 17.484 birimlik fayda saglamaktadir.

Regresyon denkleminin katsayilar1 Tablo 11°de yer
almaktadir.

Tablo 11. Regresyon denklemi

Beta katsayisi/ Tahmin

Fiyat -0.286
Net m? -0.184
Oda sayist 1.056
Bina yas1 -0.438

Tablo 12. Korelasyon analizi

Deger p
Pearson's R 0.642 0.000
Kendall's tau 0.490 0.000

Tablo 13’de ters etki gosteren degerlerin frekansini
vermektedir. 9 secim net m? ters tercihte bulunmustur. 7
secim fiyat ile ters tercihte bulunmustur. Bunlar yiiksek
fiyatli  evleri  tercih  etmistir  seklinde  yorum
yapilabilmektedir.

Tablo 13. Ters etki gosterenler

Faktor Ters sayis1
Net m? 9
Fiyat 7
Bina yas1 6
Oda sayis1 5
Bulundugu kat 0

Arastirmada yapilan korelasyon analizinde degiskenler
arasindaki iligkinin, miktarinin Pearson’s R=0.642, p=0.000,
Kendall’s Tau=0.490, p=0.000 oldugu tesit edilmistir.
Dolayistyla, kurulan konjoint modeli ile gézlenen sonuglar
arasinda pozitif yonde orta dereceli bir iliski oldugunu Tablo
12 analiz edilerek sdylenebilir.

4 Sonuclar

Konjoint Analizi, tiiketici davranislarimin 6zelliklerini
belirlemek igin tercih edilen ¢ok degiskenli analiz
tekniklerinden birisidir [8]. Konut sahibi olmak hem kisileri
belirli bir statii sahibi yapmaktadir hem de kisinin kendi
evinin oldugunu bilmek psikolojik olarak kisiyi giivende
hissettirmektedir. Caligmada tercih edilmesi gereken
konutlara yonelik belirlenmis olan degiskenler ve diizeyler:
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Fiyat (bin tl): 240, 285, 325, 400, 425, Net m?: 93, 105, 115,
130, Oda sayisi: 1+1, 2+1, 3+1, Bina yast: 0, 2, 3, 4, 5-10,
Bulundugu kat: Giris kat, 1, 2, 3, Demografik bilgiler: Yas:
22-27, 28-33, 34-39, 40-46, 47 ve isti, Cinsiyet, Medeni
durum, Aile sayisi, Meslek durumu: ev hanimi, emekli, isci,
mimar, miihendis seklinde yer almaktadir.

Katilimeilarin  kararlarindaki ilk 6nemli faktér evin
bulundugu kat onu sirasiyla fiyat, net m?, oda sayis1 ve bina
yas1 takip etmektedir.

Bu faktorlere ait diizeylerin fayda katsayilan
incelendiginde cevap verenler i¢in en iyi tercihler sirasiyla;
bulundugu kat olarak 3 (1.351), fiyat kriteri 240 (-0.286), net
m?2 93 (-0.184), oda say1s1 3+1 (3.169), bina yas1 0-1( -0.438)
tahmin edilmistir ve Tablo 10’da yer almaktadir. Kadin
katilimcilarin fazla olmasiyla evin bulundugu katin tercih
siralamasinda ilk kriter olmasi birbiriyle iliskili olabilir.
Bunun sebepleri arasinda kadinlarin kendilerini yiiksek
katlarda daha giivenli hissetmeleri olabilir. 28-33 yas arast
katilimcilarin fazla olmasiyla fiyat olarak diisiik biitceli ev
tercih edilmesi arasinda da baglanti olabilir. Ciinkii kisilerin
belirtilen yas araliginda daha yiiksek fiyatli evleri
satinalmaya gii¢leri yetmeyebilir. Aile niifusu olarak 4
kisilik bir aileye sahip katilimeilarin fazla olmasida 3+1 oda
sayisina sahip evlerin tercih edilmesine sebep olmus olabilir.

Konjoint modeli:

13.872 + (1.351) bulundugu kat + (-0.286) fiyat kriteri +
(-0.184) net m? + (3.169) oda sayist + (-0.438) bina yas:
seklindedir. En iyi kriterlere ait modelin sonucu 17.484
birimlik fayda saglar. Arastirmada yapilan korelasyon
analizinde degiskenler arasindaki iliskinin, miktarinin
Pearson’s R=0.642, p=0.000, Kendall’s Tau=0.490, p=0.000
oldugu tesit edilmistir. Dolayisiyla, kurulan konjoint modeli
ile gozlenen sonuglar arasinda pozitif yonde orta dereceli bir
iligski oldugunu soyleyebiliriz.

Onceden yapilmis olan konjoint analiziyle konut
secimindeki arastirmalarda evin bulundugu katin ilk kriter
olmas! bu ¢alismada da 6n plana ¢ikmustir. Fiyat ve net m?
secimleri arasinda tercih sirasi diger ¢aligmalarda degigse de
bu caligmada fiyat kriteri daha 6n plana ¢ikmistir. Bazi
caligmalarda yer alan giivenlik, konum, site durumu, sosyal
imkanlar gibi faktorler ile bu arastirmada yer alan faktorler
birlestirilip ¢alisma alaninin genisleterek daha farkli
analizler yapilabilmesi tavsiye edilmektedir. Ve bu ¢alisma
ile yapilacak caligmalara katki saglamak hedeflenmektedir.

Cikar catismasi
Yazarlar ¢ikar ¢atismasi olmadigini beyan etmektedir.
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