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Oz: Bu cahsmanin amacy, Bolu ilinde konut satin almay1 planlayan bireylerin konut tercihlerini belirleyen nitelikleri ve bu niteliklerin gorece nem
diizeylerini konjoint analizi ile ortaya koymaktir. Arastirmada bagimli degisken konut tercih puani; bagimsiz degiskenler ise oda sayisi, bulundugu
kat, bireysel garaj varligi, balkon varligi, ebeveyn banyosu/giyinme odasi, toplu tasimaya, okula ve sehir merkezine uzaklik olarak ele almmigtir. Tam
profil yaklasimina dayali olarak tasarlanan 36 konut karti, kolayda 6rnekleme yontemiyle secilen 415 katilimciya ¢evrim ici anket yoluyla sunulmus
ve kartlar 10'lu Likert tipi 6lgek iizerinde puanlanmigtir. Elde edilen veriler konjoint analizi ile degerlendirilmistir. Bulgular, konut tercihlerinde en
yiiksek 6neme sahip 6zelliklerin sirasiyla okula uzaklik, oda sayis1 ve toplu tasimaya uzaklik oldugunu; bunlari bireysel garaj ve balkon varhigimn
izledigini gostermektedir. Katihimcilarin genel olarak alt katlarda yer alan, toplu tasimaya ve sehir merkezine yakin, balkonlu ve bireysel garajli
konutlar1 daha yiiksek puanladig1 belirlenmistir. Ayrica cinsiyet, yas, medeni durum, ¢ocuk sayis1 ve konut edinme amacina gore tercih yapilarinda
anlamli farkhiliklar saptanmugtir. Elde edilen sonuglar, konut gelistiricileri ve yerel yonetimler i¢in balkon, otopark ve ulasim olanaklarina erigsim gibi
ozelliklere 6ncelik verilmesinin ve farkli demografik gruplara yonelik farklilastirilmis konut tiplerinin gelistirilmesinin 6nemine isaret etmektedir.
Anahtar Kelimeler: Konut tercihi, konjoint analizi, miisteri tercihi
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Abstract: This study aims to identify the attributes that shape the housing preferences of individuals planning to purchase a dwelling in the province
of Bolu and to reveal the relative importance levels of these attributes by means of conjoint analysis. In the research design, the dependent variable is
defined as the housing preference score, whereas the independent variables are specified as number of rooms, floor level, presence of an individual
garage, presence of a balcony, presence of an en-suite bathroom/dressing room, and distances to public transport, school and the city centre. A total
of 36 housing profiles were constructed based on the full-profile approach and were presented to 415 participants selected through convenience
sampling via an online questionnaire, where each profile was evaluated on a 10-point Likert-type scale. The data obtained were analysed using conjoint
analysis. The findings indicate that the most influential attributes in housing preferences are, in descending order of importance, distance to school,
number of rooms and distance to public transport, followed by the presence of an individual garage and a balcony. It was determined that participants
generally assign higher scores to dwellings located on lower floors, situated close to public transport and the city centre, and equipped with a balcony
and an individual garage. Moreover, statistically significant differences in preference structures are observed with respect to gender, age, marital
status, number of children and purpose of purchase. The results highlight the importance, for housing developers and local authorities, of prioritising
features such as balconies, parking facilities and access to transport opportunities, and of designing differentiated housing types tailored to distinct
demographic groups.
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1. Giris

Konut sektorii, ekonomik biiytimenin lokomotif alanlarindan biri olmakta, insaat faaliyetleri, istihdam,
finansal piyasalar ve bagh sektorler tizerinden makroekonomik dengeler {izerinde belirleyici bir rol
iistlenmektedir (Duvarci, 2016; Ozliik, 2014). Konut, yalnizca barinma ihtiyacini karsilayan bir fiziksel yapi
olmanin 6tesinde, bireylerin sosyal ve ekonomik statiisiinii yansitan, yasam tarzlarim sekillendiren ve
kentsel mekanin Orgiitlenmesini etkileyen bir unsur olarak degerlendirilmektedir (Aktiirk ve Tekman,
2016; Yalgin ve Aslan, 2017). Tiirkiye’de hizli kentlesme, i¢ go¢ hareketleri, demografik doniisiimler ve
konutun yatirim araci olarak goriilmesi, konut talebinin yapisini ve hanehalklarinin beklentilerini derinden
etkilemektedir (Polat, 2022). TUIK verileri, son yillarda konut satis adetlerinde ve ipotekli satiglarin
payinda gozle goriiliir artislar yasandigini ve konutun hanehalk: portfdyiinde 6nemli bir yer tuttugunu
ortaya koymaktadir (TUIK, 2023).

Konut talebindeki bu artisa karsin, konut {iretiminin ¢ogu zaman arz odakli ve miiteahhit merkezli
yliriitiilmesi, tiretilen konut stogu ile hanehalklarinin gergek ihtiyaglari arasinda uyumsuzluklar
dogurmaktadir (Yilmaz, 2016; Bilmez, 2019). Enerji verimliligi, otopark imkamni, balkon ve agik alanlar,
toplu tasimaya erigim gibi niteliklere yonelik talep artmakta; ancak bu niteliklerin her birine atfedilen goreli
Oonem diizeyi hem gelir gruplar1 hem de yasam bigimleri arasinda farklilasmaktadir. Tiirkiye’de 6zellikle
COVID-19 pandemisi sonrasinda konut tercihlerinde daha genis ve esnek yasam alanlarina, balkon ve
bahge gibi acik mekanlara, ayni1 zamanda deprem riski ve giivenlik algisi ¢ercevesinde daha diisiik katl
yapilara yonelim gozlenmektedir (Durmaz, 2022). Bu baglamda, “hangi konut 6zelliginin hangi hanehalk:
grubu i¢in ne dlglide 6nemli oldugu” sorusu hem konut gelistiricileri hem de politika yapicilar agisindan
temel bir aragtirma problemi olusturmaktadir.

Literatiirde konut talebini ve konut tercihlerini agiklamaya yonelik ¢alismalarin 6nemli bir kisminin
hedonik fiyat modelleri ya da klasik anket analizleri tizerinden ilerledigi, konutun fiziksel, mekansal ve
donanimsal ozelliklerinin biitiinlesik bigimde ele alindig1 tercih temelli galismalarin ise gorece smirh
kaldig1 goriilmektedir (Yildiz, 2006; Kayaci, 2019; Yiyit, 2017). Konjoint analizi, bireylerin birden fazla
Ozellige sahip alternatifler arasinda yaptig1 secimleri esas alarak, her bir &zelligin goreli onemini ve
diizeylere iliskin fayda degerlerini ortaya koyan giiclii bir yontem olmakta; buna karsin Tiirkiye’de konut
piyasasmna uygulanmasina yonelik calismalarin sayisi siurh diizeyde kalmaktadir (Durmaz, 2022).
Ozellikle orta biiyiikliikteki Anadolu kentlerinde, konut tercihlerini belirleyen niteliklerin ve bu niteliklerin
demografik gruplara gore farklilasmasinin birlikte incelendigi ampirik arastirmalara duyulan ihtiyag
devam etmektedir.

Bu calisma, s6z konusu bosluktan hareketle, Bolu ilinde konut satin almay1 planlayan bireylerin konut
tercihlerini belirleyen nitelikleri ve bu niteliklerin gorece dnem diizeylerini konjoint analizi aracihgiyla
ortaya koymay1 amacglamaktadir. Calismada, oda sayisi, bulundugu kat, bireysel garaj varligi, balkon
varlig1, ebeveyn banyosu/giyinme odasi ve toplu tasimaya, okula ve sehir merkezine uzaklik gibi temel
konut 6zellikleri birlikte ele alinmakta; elde edilen tercih yapilari cinsiyet, yas, medeni durum, ¢ocuk sayist
ve konut edinme amaci gibi demografik degiskenlere gore karsilagtirilmaktadir. Boylece, bir yandan konut
gelistiricilerine ve yerel yonetimlere tiiketici beklentileri konusunda somut ve oOlgiilebilir gostergeler
sunulmasi, diger yandan da Tiirkiye konut piyasasinda konjoint analizine dayali konut tercihi
calismalarinin sayisinin artirilarak literatiire kuramsal ve ampirik katki saglanmas: hedeflenmektedir.

2. Konut Sektorii
2.1 Konut Kavrami

Konut, Maslow’un ihtiyaglar hiyerarsisi yaklasiminda fizyolojik ve giivenlik gereksinimlerinin temel
bilesenlerinden biri olarak, bireyin varligimm siirdiirebilmesi igin karsilanmasi gereken en oOncelikli
ihtiyaclar arasinda yer almaktadir (Maslow, 1943; Duvarci, 2016). Bu cercevede konut, bireylerin barinma,
korunma ve giinliik yagsam aktivitelerini siirdiirdiikleri temel mekan olmamnin yaru sira, fiziksel, estetik ve
ekonomik ozellikleri araciligiyla bireylerin sosyal statiisiinii, kimlik algisini ve yasam tarzini yansitan gok
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boyutlu bir yap1 sunmaktadir (Kayaci, 2019). Temel insan ihtiyaclarini siniflandiran diger kuramsal
yaklasimlar da barinmay1 vazgecilmez bir temel ihtiyag¢ kategorisinde degerlendirmektedir.

Farkli toplumsal kesimlere yonelik tasarlanan konut tipleri, biiytikliik, mekansal diizenleme ve donanim
diizeyi bakimindan gesitlenmekte; boylece konut hem bireysel tercihleri hem de gelir ve sinif farkhiliklarimi
goriiniir kilan bir arag haline gelmektedir (Yalgin ve Aslan, 2017). Bireyler icin yalnizca fiziksel bir barinak
olmanin 6tesinde, mahremiyetin saglandigi, giivenli ve rahat bir yasam ortam1 sunan konut, ayn1 zamanda
toplumsal ve ¢evresel etkilesimlerin de merkezinde yer almaktadir (Y1lmaz, 2016).

Konutun zaman iginde degisen ve gelisen bir kavram olmasi, toplumsal, ekonomik ve teknolojik
doniisiimlerle dogrudan iligkili bulunmaktadir. Sanayilesme ve kentlesme siiregleriyle birlikte konutun
mekansal organizasyonu ve kullanim bigimleri yeniden tanimlanmakta; giintimiizde ise enerji verimliligi,
siirdiiriilebilir malzeme kullanimi ve saglikli yasam cevresi gibi unsurlar konut niteliginin ayrilmaz
bilesenleri haline gelmektedir (Aktiirk ve Tekman, 2016; Bilmez, 2019).

Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi'nde herkesin kendisi ve ailesi icin yeterli yagam standardina, buna
konut hakki da dahil olmak {izere, sahip olmas: gerektigi vurgulanmakta; bu vurgu, konutu yalnizca
bireysel bir titketim mali olmaktan ¢ikarip ayni zamanda toplumsal bir hak ve kamu politikas1 konusu
olarak konumlandirmaktadir (Kiigiik, 2019). Kentlesme ile birlikte artan konut ihtiyaci, bir¢ok kentte
gecekondu ve kacak yapilasma sorunlarmi giindeme getirmekte; bu sorunlara kargi kentsel doniisiim
projeleriyle yasam alanlarimin iyilestirilmesi hedeflenmektedir (Seger, 2011). Giiniimiizde konut tiretimi,
altyapr planlamasi ve stirdiiriilebilir yap1 anlayisi ile biitlinciil bicimde ele alinmakta, nitelikli konut
stokunun artirilmasi ve yasam kalitesinin yiikseltilmesi temel hedefler arasinda yer almaktadir.

2.2 Konutun Tarihsel Gelisimi

Konut, tarih boyunca toplumlarin sosyo-ekonomik yapisi, {iretim bigimi, siyasal diizeni ve kiiltiirel
degerleri dogrultusunda siirekli degisim gosteren bir kurum niteligi tasimaktadir (Kayaci, 2019). Avci—
toplayici donemlerde magara ve kovuk gibi dogal barinaklar temel konut bigimi olurken, yerlesik hayata
gecisle birlikte kerpig, tas ve ahsap kullanilarak insa edilen basit barinaklar ortaya ¢ikmaktadir. Tarimsal
iiretimin gelismesiyle birlikte, avlu etrafinda Orgiitlenen tek veya iki kathh kirsal konut tipleri
yayginlasmakta; kullanilan malzeme ve plan tipleri, yerel iklim kosullar1 ve iiretim iligkileriyle yakindan
iligkili olmaktadir.

Antik donem kentlerinde tas ve tuglanin kullanimi artmakta, cok kath yapilar ve i¢ avlulu konut tipleri
goriilmekte; konut, ayn1 zamanda toplumsal statii ve zenginlik gostergesi haline gelmektedir. Orta Cag’da
glivenlik kaygilar1 6n plana ¢ikmakta, sur ici yerlesimler, kaleler ve savunma unsurlariyla biitiinlesmis
konut dokular1 gelismektedir. Sanayi Devrimi’yle birlikte hizli kentlesme, is¢i sinifina yonelik yogun ve
diisiik standartl konut alanlarini, kiralik odalar1 ve ¢ok aileli apartman tiplerini ortaya ¢ikarmakta; konut,
ilk kez kitlesel bir “sosyal sorun” olarak tartisiimaya baslanmaktadir (Campbell, 2017).

Yirminci ytizyilda betonarme teknolojisinin gelismesi ve altyap: olanaklarinin yayginlasmasiyla birlikte
apartmanlasma siireci hizlanmakta; modernist planlama anlayis: cercevesinde yiiksek bloklardan olusan
sosyal konut alanlar ve toplu konut projeleri giindeme gelmektedir (Suta, 2016). Yiizyilin ikinci yarisindan
itibaren ise kentsel yayilma, 6zel miilkiyete dayali toplu konut alanlari, kapal siteler ve giivenlikli konut
yerlesimleri yayginlasmakta; konut giderek hem bir tiiketim mali hem de finansal bir yatirim araci olarak
Onem kazanmaktadir (Bilmez, 2019; Ozliik, 2014).

Tiirkiye’de 6zellikle 1950'lerden sonra hizlanan kirdan kente gog, biiyiik sehirlerde plansiz ve altyapisi
yetersiz gecekondu alanlarinin olusmasina yol agmakta; bu siireg, konut arzimin niceliksel olarak artmasina
karsin niteliksel sorunlari da beraberinde getirmektedir (Ocak, 2006). 1980 sonrast déonemde toplu konut
uygulamalar: ve kamu destekli projelerle konut agiginin giderilmesi hedeflenmekte; son yillarda ise kentsel
doniisim projeleri, afet riski altindaki yapr stokunun yenilenmesi ve daha dayaruikli, deprem
yonetmeliklerine uygun konutlarin {iretilmesi acisindan 6n plana ¢tkmaktadir (Yilmaz, 2016; Sari, 2022).
Giintimiizde konutun tarihsel gelisim ¢izgisi, bir yandan giivenli, dayarkl ve enerji verimli yap1 iiretme

——
IS QR WV EE R EI BT @S dats]  hitps://dergipark.org.tr/tr/pub/esad

475



Hakan Tahiri MUTLU- Merve CECAN

¢abasiyla, diger yandan da finansal piyasalarla giderek daha fazla biitiinlesen bir yatirim araci olma
ozelligiyle karakterize edilmektedir.

2.3 Konut Thtiyact

Konut ihtiyaci, en genel anlamiyla bireylerin mevcut barinma kosullarinin fiziksel, sosyal veya ekonomik
acgidan yeterli olmadig1l durumlarda ortaya cikan talep olarak tanimlanmaktadir (Kayaci, 2019). Konut
literatiiriinde bu ihtiyag, niceliksel (quantitative) ve niteliksel (qualitative) olmak tizere iki temel bilesen
altinda ele alinmaktadir. Niceliksel konut ihtiyaci, hanehalki sayisina gore yeterli sayida konutun
bulunmamasi durumunu, bagka bir ifadeyle yeni konut iiretimi geregini ifade etmektedir. Niteliksel konut
ihtiyact ise mevcut konutlarin biiyiikliik, fiziksel dayaniklilik, altyapi, 1s1l konfor, enerji verimliligi ve
cevresel kosullar bakimidan yetersiz kalmasi ve yasam standartlarinin yiikseltilmesine yonelik iyilestirme
gereksinimini kapsamaktadir (Ovchinnikova vd., 2020).

Teorik yaklasimlar, konut ihtiyacini yalnizca piyasa talebine indirgememekte, ayni zamanda temel bir
insan hakki ve sosyal devlet yiikiimliiliigii olarak degerlendirmektedir. Refah devleti perspektifinde konut,
egitim ve saglikla birlikte “temel sosyal hizmetler” arasinda sayilmakta; yeterli ve saglikli konuta erigim,
sosyal adaletin ve toplumsal biitiinlesmenin 6n kosullarindan biri olarak ele alinmaktadir (Yal¢in ve Aslan,
2017; Kiglik, 2019). Buna karsilik neo-liberal yaklagimlar, konut piyasasinin serbestlesmesini ve finansal
araglarla desteklenmesini savunmakta; bu durum, konutun bir “barinma hakki” olmaktan ¢ok “yatirim ve
spekiilasyon araci” olarak goriilmesine de zemin hazirlamaktadir (Kodalbas, 2017; Ozliik, 2014).

Konut ihtiyaci, ekonomik, demografik ve mekansal degiskenlerden giiglii bicimde etkilenmektedir. Gelir
dagilimindaki esitsizlik, niifus artisi, hanehalk: biiytikliglindeki degisim, i¢ ve dis go¢ hareketleri ile
kentlesme hizi, konut talebinin diizeyini ve bilesimini belirleyen temel unsurlar arasinda yer almaktadir
(Polat, 2022; Duvarci, 2016). Finansal piyasalarin derinlesmesi, konut kredilerinin yayginlasmasi ve faiz
oranlarindaki degisimler de hanehalklarinin konut sahibi olma kararlarini dogrudan etkilemektedir
(Kodalbas, 2017; Sari, 2022). Tiirkiye baglaminda, bir yandan konut sahibi olma oranlarinin gorece yiiksek
seyretmesi, diger yandan eski ve deprem riski tasiyan yap1 stokunun fazlaligi, niteliksel konut ihtiyacinin
niceliksel konut ihtiyacina gore daha belirgin hale geldigini gostermektedir (Yildiz, 2006; Bilmez, 2019).

Bu cercevede, konut ihtiyacinin dogru bicimde tanimlanmas: ve Olciilmesi hem konut iiretim
politikalarnin hem de kentsel doniisiim, kira destekleri ve sosyal konut programlari gibi araclarin
tasarlanmasi agisindan kritik 6nem tagimaktadir. Bu ¢alisma, s6z konusu ihtiyacin hangi konut nitelikleri
tizerinden somutlastigini ve hanehalklarinin bu niteliklere atfettikleri goreli dnem diizeylerini ortaya
koyarak, konut ihtiyacina iliskin teorik tartismalarin yerel Olcekteki yansimalarmi ampirik olarak
incelemeyi amaclamaktadir.

2.4 Konut Stoku

Konut stoku, belirli bir tarihte kullanilabilir durumda bulunan tiim konut birimlerinin toplami olarak
tanimlanmaktadir. Konut stokunun diizeyi ve bilesimi, bir iilkenin barinma ihtiyacin1 karsilama
kapasitesini ve mekansal gelisim dinamiklerini dogrudan etkilemektedir. Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun
idari kayitlara dayal verilerine gore 2021 yilinda iilkede yaklasik 25,3 milyon hanehalk: bulunmakta, 2017
yili Ulusal Adres Veri Tabani kayitlarina gore ise toplam konut sayist 32,7 milyon diizeyinde
seyretmektedir (TUIK, 2022; Konut Politikalar1 OIK Raporu, 2018). Bu gostergeler, konut iiretiminin
niceliksel olarak yiiksek oldugunu, ancak stokun mekansal dagilimindaki dengesizlikler nedeniyle
barinma sorununun tam anlamiyla ¢6ziilemedigini ortaya koymaktadir. il bazinda yapilan hesaplamalar,
2014-2020 doéneminde 100 bin kisiye diisen konut stoku degerlerinin iller arasinda 6nemli farkliliklar
gosterdigini; bazi illerde stok fazlasi, bazi illerde ise belirgin bir konut agiginin bulundugunu ortaya
koymaktadir (Tanrivermis ve Mendes, 2023).

Tiirkiye’de konut stokunun yeterliligi, arz ve talebin bolgesel dagilimina, yapilarin yas: ve niteligine ve
kentsel dontisiim politikalarimin etkinligine bagli olarak degismektedir. Biiyiiksehirlerde konut arzi mutlak
olarak yiiksek olmasina ragmen, talep dengesizligi ve gelir dagilimindaki esitsizlikler nedeniyle baz1 konut

——
Ekonomik ve Sosyal Arastirmalar DergisiiitanstR0Li (Se-s1sz14 Ao d-Ru vhn fgslelolExTal

476



Miisterilerin Konut Ahminda Dikkat Ettikleri Hususlarin Konjoint Analizi ile Tespit Edilmesi: Bolu Ili Ornegi

birimleri atil durumda kalmakta, kirsal ve gelismekte olan bolgelerde ise nitelikli konut {iretimi yetersiz
kalmaktadir (Kayaci, 2019; Sari, 2022). Bunun yaru sira, eski ve diisiik kaliteli yap1 stokunun fazlaligi
kentsel doniisiim projelerini zorunlu kilmakta, enerji verimliligi ve siirdiiriilebilir yap1 anlayisin1 merkeze
alan modernizasyon calismalar: aracihgryla konut stokunun hem fiziksel dayaniklihi§imin hem de yasam
kalitesine katkisinun artirilmasi hedeflenmektedir (Ozlﬁk, 2014; Ovchinnikova vd., 2020).

2.5 Konut Arz ve Talebini Etkileyen Faktorler

Konut talebi, bireylerin barinma ihtiyaglarim kargilamak amaciyla konuta yonelmesiyle ortaya gikarken,
konut arzi ise ingaat sektorii tarafindan iiretilen konutlar1 ifade etmektedir. Konut talebi; fiyat, gelir
seviyesi, niifus artis;, gog, kentlesme, demografik yapr ve hukuki diizenlemeler gibi bir¢ok faktdrden
etkilenmektedir (Durmaz, 2022; Oztiirk ve Fitoz, 2009).

Fiyat, konut talebini dogrudan etkileyen unsurlarin basinda gelmektedir. Yiiksek konut fiyatlari, alim
gliclinii diisiirerek talebi azaltirken, uygun fiyat politikalar1 konut piyasasini canlandirmaktadir (Ozliik,
2014: 40). Gelir seviyesi arttik¢a bireylerin konut tercihleri de degismekte ve daha kaliteli yasam alanlarina
yonelim s6z konusu olmaktadir (Seger, 2011).

Konut finansmani, konut arz ve talebini dogrudan etkileyen bir diger onemli faktordiir. Bankalar
tarafindan saglanan konut kredileri ve faiz oranlari, bireylerin konut sahibi olma siireclerini belirleyen
temel degiskenler arasinda yer almaktadir (Kodalbas, 2017).

Niifus artisi ve kentlesme siireci de konut piyasasini dogrudan etkilemektedir. Artan niifus ve i¢ gog
hareketleri, belirli bolgelerde konut talebinin yogunlasmasina neden olmaktadir (Polat, 2022). Ayrica,
sehirlerde yasanan hizhi biliyiime ve go¢ dalgalari, konut arzinda planlama eksikliklerini ortaya
cikarabilmektedir (Ocak, 2006).

Hukuki diizenlemeler de konut piyasasi iizerinde belirleyici bir etkiye sahiptir. Ozellikle vergi politikalari,
imar mevzuatlari ve devlet destekli konut projeleri, konut sektdriiniin yonlendirilmesinde 6nemli bir rol
oynamaktadir (Yiyit, 2017).

2.6 Tiirkiye’de Konut Sektorii

Tiirkiye’de konut sektorii, ekonomik biiyiime, kentlesme hizi ve demografik yap: ile yakindan iliskili
dinamik bir yapiya sahip bulunmaktadir. Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun konut satis istatistiklerine gore,
son yillarda iilke genelinde yillik konut satislar1 1 milyonun tizerinde seyretmekte, ancak yiiksek enflasyon
ve finansman maliyetlerindeki artisa paralel olarak satis hacminde dalgalanmalar gézlenmektedir (Yilmaz,
2008; TUIK, 2023). Satiglarin énemli bir béliimiinii ikinci el konutlar olusturmakta, ipotekli satiglarin pay1
ise artan kredi faiz oranlari nedeniyle gorece sinirli kalmaktadir. Bu durum, hanehalklarmmin konut
ediniminde pesin ya da alternatif finansman yontemlerine yonelmekte oldugunu gostermektedir.

Konut sektoriiniin finansman yapisi, bankacilik sistemi tarafindan saglanan konut kredileri, devlet destekli
kampanyalar, vergi tegvikleri ve makro ihtiyati politikalar ile dogrudan baglantih bulunmaktadir
(Kodalbas, 2017; Sari, 2022). Kredi faizlerindeki artig, 6zellikle ilk kez konut edinmek isteyen orta gelir
gruplarinin talebini baskilamakta, buna karsin yatirim amagh alimlarin belirli donemlerde 6ne ¢ikmasina
yol agmaktadir. Biiyiiksehirlerde arsa maliyetleri ve konut fiyatlarindaki hizh artis, hanehalklarinin daha
kiigiik metrekareli, cevre ilgelerde veya uydu kentlerde yer alan konutlara yonelmesine neden olmaktadar.
Bu cergevede, Tiirkiye’de konut sektorii bir yandan ekonomik biiyiimeye ve istihdama katki saglarken,
diger yandan erisilebilirlik, konut finansmami ve mekéansal esitsizlikler bakimindan &nemli politika
tartismalarini glindemde tutmaktadir.

Konut piyasasindaki bu makro dinamikler, tiiketicilerin konut tercihlerini de dogrudan etkilemektedir.
Fiyat diizeyi, krediye erigim imkanlari, konutun bulundugu boélgenin altyap: ve ulagim olanaklar ile
deprem giivenligi gibi unsurlar, hanehalklariin konut seciminde 6ne ¢ikan baglica kriterler arasinda yer
almaktadir. Bu nedenle, Tiirkiye’de konut talebinin yalnizca niceliksel biiyiikliikler iizerinden degil, ayru
zamanda konutun niteligi ve kullanicilarin beklentileri agisindan da degerlendirilmesi gerekmektedir.
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2.7 Bolu’da Konut Sektorii

Bolu, Istanbul ve Ankara gibi iki biiyiik metropol arasinda konumlanmasi, ulagim olanaklarinin gorece
gliclii olmasi ve dogal gevre 6zellikleri nedeniyle konut talebinin siirekli canli oldugu bir il konumunda
bulunmaktadir. TUIK verileri, Bolu’da son yillarda yillik konut satislarinin birkag bin ile sekiz bin bandi
arasinda degistigini ve 2019 yilinda satig sayisinin belirgin bicimde yiikseldigini gostermektedir (Taner,
2014; TUIK, 2023). Satislarin 6nemli bir kismi merkez ilgede yogunlasmakta, ipotekli satislarin pay: ise
Tiirkiye geneline benzer bigimde simirli kalmaktadir. Bu goriiniim, Bolu’da konut talebinin hem oturum
hem de yatirnm amaciyla siirdiigiine isaret etmektedir.

1999 Marmara Depremi sonrasinda, Bolu’da diisiik katli, depreme dayanikli ve miihendislik hizmeti almis
yap1 stokuna yonelik talep giiclenmis, bu durum yeni konut projelerinin tasariminda giivenlik ve yap1
kalitesi unsurlarmin 6ne ¢ikmasina neden olmustur (Yildiz, 2006). Ayrica {iniversitenin varlig1 ve artan
Ogrenci sayisi, basta kiralik konut piyasasi olmak {izere konut talebinin mekansal dagilimimi etkilemekte;
merkez ilge ile kampiise yakin bolgelerde daha yogun bir talep olusmasina yol agmaktadir.

Son yillarda konut fiyatlarindaki artis ve arsa arzinin kisitlihigl, ozellikle sehir merkezinde nitelikli
konutlara erisimi giiclestirmekte, hanehalklarini daha periferik bolgelerdeki projelere yoneltmektedir.
Buna ragmen, ulasim baglantilar giiglii, altyap: yatirimlar: tamamlanmus ve sosyal donatilari yeterli konut
alanlarinin talep gordiigii gozlenmektedir. Bu baglamda, Bolu'daki konut piyasasinin hem giivenlik ve
kalite kriterleri hem de yatirnm potansiyeli acisindan farkl: tiiketici profillerini ¢ektigi, dolayisiyla konut
tercihlerini belirleyen niteliklerin ayrintili bicimde analiz edilmesinin 6nem tasidig1 degerlendirilmektedir.

3. Yontem
3.1 Problemin Tanimlanmasi ve Arastirma Amacinin Belirlenmesi

Konut, hanehalklarinin hem barinma gereksinimini karsilayan temel bir ihtiya¢ hem de finansal agidan
uzun vadeli bir yatirim araci olarak degerlendirilmektedir (Duvarci, 2016; Yildiz, 2006; Ozliik, 2014). Konut
tercihlerinin; yas, medeni durum ve hanehalki biiytiikliigii gibi demografik 6zelliklerin yari sira, konutun
fiziksel nitelikleri, cevresel ve konumsal Ozellikleri ile finansman kosullarindan etkilendigi cesitli
calismalarda ortaya konulmaktadir (Kayaci, 2019; Aktiirk ve Tekman, 2016; Polat, 2022). Bu gergevede,
tiiketicilerin konut tercihlerinde hangi nitelikleri onceliklendirdiginin, bu niteliklere atfettikleri goreli
onem diizeylerinin ve tercih yapilarinin demografik gruplar arasinda nasil farklhilastiginin belirlenmesi,
hem konut politikalar: hem de konut gelistiricilerinin pazarlama stratejileri agisindan 6nemli bir arastirma
problemi olusturmaktadir.

Bu calisma, Bolu ili 6zelinde konut satin almay1 planlayan bireylerin konut tercihlerine yon veren nitelikleri
ve bu niteliklerin gorece 6nem diizeylerini ortaya koymay1 amaglamaktadir. Arastirmada, konutun oda
say1si, bulundugu kat, bireysel garaj varligi, balkon varligi, ebeveyn banyosu/giyinme odasi, toplu
tasimaya, okula ve sehir merkezine uzaklik gibi fiziksel ve konumsal 6zellikleri temel agiklayici degiskenler
olarak ele alinmakta; s6z konusu ozelliklere verilen énem diizeylerinin yas, cinsiyet, medeni durum,
egitim diizeyi gibi demografik degiskenlere gore farklilagip farklilasmadig1 incelenmektedir (Yildiz, 2006;
Taner, 2014; Kayaci, 2019). Boylelikle, konut satin alma siirecinde bireylerin en fazla énem verdigi
niteliklerin belirlenmesi ve bu niteliklerin demografik gruplar bazinda karsilastirilmasi hedeflenmektedir.

COVID-19 pandemisi sonrasinda uzaktan calisma uygulamalarinin yayginlasmast ve bireylerin
konutlardan bekledigi yasam alani Ozelliklerinin degismesi, konut tercihlerini yeni bir boyuta
tasimaktadir. Bu donemde balkon ve acik alan varligi, konut i¢i mekansal esneklik, enerji verimliligi ve
ulagim olanaklarina erisim gibi unsurlarin éneminin arttig1 vurgulanmaktadir (Ovchinnikova vd., 2020;
Durmaz, 2022). Bu baglamda, ¢alismada tam profilli derecelendirmeye dayali konjoint analizi yontemi
kullanilarak, Bolu’da yasayan bireylerin konut tercihlerini sekillendiren s6z konusu niteliklere yonelik
egilimleri nicel olarak ortaya konulmakta ve farkli demografik gruplar agisindan karsilastirmali bicimde
analiz edilmektedir.
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3.2 Arastirmanin Onemi

Bu calisma, konutlar1 sadece fiziksel yapilar olarak degil, ayn1 zamanda bireylerin yasam kalitesini
etkileyen bir {iriin olarak ele almaktadir. Bolu ilinde gerceklestirilen anket calismasi ile bireylerin konut
satin alma kararlarini etkileyen faktorler detayl sekilde analiz edilmistir.

Arastirmadan elde edilen bulgular, konut iireticileri, ingaat firmalar1 ve sehir planlamacilar1 igin yol
gosterici olmay1 hedeflemektedir. Tiiketicilerin beklenti ve tercihlerinin belirlenmesi, konut projelerinin
tasariminda daha bilingli kararlar alinmasim saglayacaktir. Ayrica, konut arz ve talebini etkileyen
unsurlarin belirlenmesi, konut sektoriinde pazarlama ve satis stratejilerinin gelistirilmesine de katki
saglayacaktir.

3.3 Arastirmanin Kapsami ve Kisitliliklar:

Arastirma, Bolu ili ve ilgelerinde ikamet eden, halihazirda konut sahibi olsun ya da olmasin, konut satin
alma niyetine sahip veya orta vadede konut satin almay: planlayan 18 yas ve iizeri bireyleri kapsamaktadur.
Calismanin evreni igin giincel ve erisilebilir bir 6rnekleme cergevesi bulunmadigindan, uygulamada
siklikla tercih edilen olasilikli olmayan Ornekleme yaklasimlarindan kolayda ornekleme yoOntemi
kullanilmis ve g¢evrim ici anket formu araciligryla 415 katilimcidan veri toplanmistir. Bu yaklasim, saha
kosullar1 ve erisim imkanlar1 dikkate alindiginda calismanin uygulanabilirligini artirmakta, ancak
orneklemin evreni tam olarak temsil edememesi nedeniyle bulgularin genellenebilirligini simirlamaktadar.

Arastirmanin baslica kisiti, veri toplama siirecinin tamamen ¢evrim ici anketler {izerinden yiiriitiilmiis
olmasidir. Zaman ve maliyet kisitlar1 nedeniyle yiiz yiize veri toplama imkan bulunmamakta, bu durum
ozellikle internet erisimi sinirli olan veya ¢evrim ici anketlere katilma egilimi diisiik bireylerin 6rneklem
disinda kalmasima neden olmaktadir. Ayrica aragtirmanin yalnizca Bolu ili ve ilgeleriyle smirh tutulmasi,
elde edilen bulgularin farkl: sosyo-ekonomik ve mekansal 6zelliklere sahip illere dogrudan genellenmesine
imkan vermemektedir. Bu nedenle, ¢alisma sonuglari Bolu ili baglaminda yorumlanmakta; diger bolgelere
yonelik c¢ikarimlar dikkatle ve karsilastirmali calismalarla desteklenerek yapilmaktadir. Gelecekteki
aragtirmalarda, miimkiin oldugu odlciide tabakali ya da amagh ornekleme gibi temsiliyeti giliclendiren
ornekleme tasarimlarinin kullanilmasi 6nerilmektedir.

3.4 Arastirmanin Metodolojisi

Arastirma, nicel aragtirma yaklasimina dayali kesitsel bir tasarimla yiiriitiilmekte ve konut tercihlerini
belirleyen niteliklerin goreli énemini ortaya koymak amaciyla konjoint analizi kullamlmaktadir. Bu
dogrultuda, konutun farkli 6zelliklerinden olusan alternatif konut profilleri kartlar halinde katihmcilara
sunulmakta ve katilimcilardan her bir kart1 1-10 arasinda puanlamalar1 istenmektedir. Elde edilen puanlar,
katilimalarin ilgili konut profiline yonelik tercih diizeyini yansitmakta ve konjoint analizinde bagimli
degiskeni olusturmaktadir (Green ve Srinivasan, 1978; Erdogan, 2006; Tuncali, 2007).

Analiz siirecinde, katihmci degerlendirmelerinden hareketle her bir 6zelligin ve diizeyin kismi fayda (part-
worth) degerleri tahmin edilmekte, ardindan bu degerler kullanilarak ozelliklerin 6nem katsayilar:
hesaplanmaktadir. Boylece, konut satin alma kararinda hangi niteliklerin daha belirleyici oldugu ve bu
niteliklerin bir araya gelmesiyle ortaya ¢ikan konut profillerinin tercih edilebilirlik diizeyi nicel olarak
ortaya konulmaktadir (Yalcin, 2016; ngagll, 2020; Satici, 2019).
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3.5 Arastirmanin Modeli

Aragtirma modelinde bagimh degisken, katilmcilarin her bir konut kartina verdikleri konut tercih
puanudir. Bagimsiz degiskenler ise literatiirde konut tercihini etkileyen temel nitelikler arasinda siklikla
vurgulanan ve Bolu ili 6zelinde yapilan 6n goriismelerle dogrulanan sekiz 6zelliktir: oda sayisi, bulundugu
kat, bireysel garaj varligi, balkon varligi, ebeveyn banyosu/giyinme odasi varligi, toplu tasimaya uzaklik,
okula uzaklik, sehir merkezine uzaklik.

S6z konusu Ozellikler ve diizeyleri, konut talebine iliskin ulusal literatiirdeki calismalar (Yildiz, 2006;
Kayaci, 2019; Durmaz, 2022; Taner, 2014) ile konjoint analizine dayali tiiketici tercih arastirmalar: (Erdogan,
2006; Tuncali, 2007; Yalgin, 2016; Ozgagh, 2020; Yigit, 2008) incelenerek belirlenmekte; ayrica Bolu’'da
faaliyet gosteren emlak sektoriinden uzmanlarla ve ilgili akademisyenlerle yapilan 6n goriismelerle
uygulama baglamina uyarlanmakta ve nihai haline getirilmektedir. Boylece modelde yer alan tercih
kriterlerinin hem kuramsal hem de pratik agidan gegerli ve anlamli olmasi amaglanmaktadir.

Modelde, siirekli veya sirali nitelik gosteren degiskenler i¢in ideal vektor modeli, kategorik nitelik gosteren
degiskenler igin ise kismi fayda modeli kullanilmaktadir. Ideal vektér modelinde degisken diizeyleri ile
tercih puanlar1 arasinda dogrusal bir iliski oldugu; kismi fayda modelinde ise diizeyler ile tercihler
arasindaki iliskinin dogrusal olmak zorunda olmadig: varsayilmaktadir. Oda sayisi, bulundugu kat, toplu
tasimaya uzaklik, okula uzaklik ve sehir merkezine uzaklik degiskenleri ideal vektdr modeli ile; balkon
varlig1, bireysel garaj varligi ve ebeveyn banyosu/giyinme odas: varlig: ise kismi fayda modeli ile analiz
edilmektedir.

Bu model aracihigiyla, bireylerin konut tercihlerini sekillendiren nitelikler arasindaki goreli 6nem
siralamasi ortaya konulmakta; ayrica demografik alt gruplar temelinde model parametreleri
karsilastirilarak farkh tiiketici segmentlerinin hangi 6zelliklere daha fazla 6nem verdigi belirlenmektedir.

3.6 Konut Sec¢imini Etkileyen Faktorler ve Degisken Se¢imi

Konut tercihlerinde etkili olan faktorlerin sistematik bicimde ortaya konulmasi, tiiketicilerin satin alma
siirecindeki onceliklerini ve karar mekanizmalarini anlamak agisindan biiyiik 6nem tasimaktadir. Konjoint
analizinin saglikli bicimde uygulanabilmesi igin, oncelikle tiiketici kararlarini etkiledigi kabul edilen
niteliklerin ve bu niteliklere ait diizeylerin agik ve Olg¢iilebilir bicimde tanumlanmas: gerekmektedir. Bu
dogrultuda, ulusal ve uluslararasi literatiirde konut tercihlerini inceleyen ¢alismalar gdzden gegirilmis,
Bolu ilinde faaliyet gOsteren emlak sektdrii temsilcilerinin ve ilgili akademisyenlerin goriislerinden
yararlanilmis ve pilot uygulamadan elde edilen geri bildirimler dikkate alinmistir. Yapilan bu 6n
degerlendirmeler sonucunda, konut tercihinde belirleyici oldugu diisiiniilen sekiz temel 6zellik arastirma
modeline dahil edilmigtir. Bu 6zellikler; dairenin bulundugu kat, oda sayzsi, bireysel garaj varligi, balkon
varlig1, ebeveyn banyosu/giyinme odasi varligi, toplu tagimaya uzaklik, okula uzaklik ve sehir merkezine
uzaklik olarak tanimlanmistir. Arastirmada izlenen konjoint analiz siireci, nitelik ve diizeylerin
belirlenmesi, deney tasariminin olusturulmasi, veri toplanmasi ve model tahmini asamalarindan
olusmakta olup, Sekil 1’de sematik olarak 6zetlenmektedir.

Belirlenen sekiz 6zellik i¢in toplam yirmi {i¢ diizey tanimlanmustir. Bu diizeylerden hareketle teorik olarak
olusturulabilecek toplam kombinasyon sayisi 3.456 olarak hesaplanmistir (4 x 4 x 2 x 2 x2 x 3 x3 x 3 =
3.456). Konjoint analizinin uygulanmasi asamasinda her bir degisken igin tercih fonksiyonunun bi¢iminin
de belirlenmesi gerekmektedir. Bu ¢alismada iig tiir fonksiyonel tanimlama kullamlmistir. “Linear more”
tipi, bir 6zelligin diizeyinin artmasiyla birlikte algilanan faydanin da artacagini; “linear less” tipi, dzelligin
sayisal degeri arttikca faydanin azalacagini; “discrete” tipi ise ilgili 6zelligin kategorik yapida oldugunu ve
diizeyler arasinda belirli bir yon varsayilmadigini ifade etmektedir. Bu ¢ercevede, arastirma modelinde
oda sayisi, bulundugu kat, toplu tasimaya uzaklik, okula uzaklik ve sehir merkezine uzaklik degiskenleri
icin dogrusal (linear) fonksiyonlar; balkon varligi, bireysel garaj varli§1 ve ebeveyn banyosu/giyinme odasi
varligi icin ise kategorik (discrete) fonksiyonlar kullanilmistir. Bu tanimlamalar, sonraki alt basliklarda her
bir 6zelligin diizeyleri ile birlikte ayrintili olarak aciklanmaktadir.
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Bulundugu Kat: Konut tercihlerinde dairenin bulundugu kat, giivenlik, deprem riski, manzara, giiriiltii
seviyesi, erisim kolaylig1 ve kiiciik cocuk giivenligi gibi bircok faktorii dogrudan etkileyen bir unsur olarak
one gitkmaktadir. Tiiketicilerin tercihlerinde 6nemli bir degisken olan bu faktdr, analizde dort diizey olarak
ele alinmugtir.

Oda Sayisi: Oda sayisy, konut tercihinde belirleyici unsurlardan biridir. Hanede yasayan kisi sayisina ve
bireylerin ihtiyaglarina bagl olarak tercih edilen oda sayis1 degisiklik gostermektedir. Yapilan analizde bu
degisken dort diizey olarak belirlenmistir.

Bireysel Garaj: Son yillarda bireysel garajlara duyulan ihtiyag artmus, 6zellikle apartman ve site yasaminda
otopark sorunlar1 nedeniyle kisiye 6zel garajlar konut tercihinde 6nemli bir kriter haline gelmistir.
Arastirmada bireysel garaj varlig1 iki diizeyde incelenmistir.

Balkon Varligi: Balkon, tiiketicilerin konut aliminda dikkate aldigi 6nemli faktorlerden biri olarak
degerlendirilmistir. Ozellikle COVID-19 pandemisi sonrasi balkonlu konutlara olan talebin arttig
gozlemlenmistir. Arastirmada balkon varlig1 degiskeni iki diizeyde ele alinmuistir.

Ebeveyn Banyosu/Giyinme Odasi: Ebeveyn banyosu ve giyinme odasi, genis ailelerin ve cocuklu hanelerin
konfor agisindan 6nem verdigi faktorlerden biridir. Kisisel kullanim alam sagladigi icin tiiketicilerin konut
seciminde belirleyici bir etken olarak degerlendirilmistir. Arastirmada ebeveyn banyosu/giyinme odasi
varligi iki diizeyde ele alinmistir.

Toplu Tasimaya Uzaklik: Ulasim, ozellikle calisan bireyler i¢in konut seciminde biiyiik rol oynayan
faktorlerden biridir. Giinliik ulasim siiresini en aza indirmek isteyen tiiketiciler icin toplu tasimaya olan
mesafe, konut tercihlerini dogrudan etkileyen unsurlar arasinda yer almaktadir. Arastirmada bu degisken
ti¢ diizeyde ele alinmuistir.

Okula Uzaklik: Egitim ¢agindaki ¢ocuklar: olan aileler i¢in okul yakinligi konut segciminde 6nemli bir kriter
olarak 6ne ¢ikmaktadir. Okul gevresinde konut sahibi olma istegi, 6zellikle ebeveynlerin ¢ocuklarinin
egitimine daha kolay erisim saglamasi agisindan belirleyici olmaktadir. Bu nedenle, arastirmada okula
uzaklik faktorii {i¢ diizeyde degerlendirilmistir.

Sehir Merkezine Uzaklik: Sehir merkezi, sosyal yasam, ulasim, egitim ve saglik hizmetlerine erisim
agisindan konut tercihlerinde kritik bir faktordiir. Sehir merkezine yakin konutlar, imkanlara daha kolay
ulasim saglamasi nedeniyle bazi tiiketiciler tarafindan tercih edilirken, daha sakin ve diisiik maliyetli
olmasi agisindan sehir merkezine uzak konutlar1 tercih eden tiiketiciler de bulunmaktadir. Arastirmada
sehir merkezine uzaklik degiskeni ii¢ diizeyde ele alinmuistir.

Yukarida belirtilen degiskenler ve diizeyler kullanilarak, konut tercihlerine yonelik konjoint analizi
gerceklestirilmistir. Bu analiz sayesinde, tiiketicilerin konut tercihleri tizerinde en fazla etkili olan faktorler
belirlenmis ve tiiketicilerin hangi kriterlere daha fazla 6nem verdigi detaylandirilmustir.

3.7 Verilerin Toplanmasi

Bu calismada veri toplama araci olarak iki béliimden olusan yapilandirilmis bir anket formu kullanilmastir.
Anketin ilk boliimiinde katilimcilarin yas, cinsiyet, medeni durum, egitim diizeyi, cocuk sayis1 ve konut
edinme amaci gibi demografik ve sosyo-ekonomik 6zelliklerini belirlemeye yonelik sorular yer almaktadar.
Bu sorular, konut talebi ve konut tercihleri literatiiriine dayal:1 olarak gelistirilmistir (Y1ldiz, 2006; Kayaci,
2019; Taner, 2014; Durmaz, 2022; Polat, 2022). Ikinci boliimde ise konjoint analizine konu olan sekiz
ozelligin (oda say1si, bulundugu kat, bireysel garaj varligi, balkon varligi, ebeveyn banyosu/giyinme odast,
toplu tasimaya, okula ve sehir merkezine uzaklik) farkli diizeylerinden olusturulan konut kartlar1 yer
almaktadir. Kartlarda kullanilan ozellik ve diizeyler, konjoint analizi uygulamalarini ele alan
calismalardan yararlanilarak belirlenmistir (Green ve Srinivasan, 1978; Erdogan, 2006; Tuncali, 2007;
Yalgin, 2016; Ozgagh, 2020; Yigit, 2008).
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Anket formunun kapsam ve goriiniis gegerliligini giiclendirmek amaciyla, taslak form iki alan uzmani
akademisyene ve konut piyasasinda faaliyet gosteren iki uzmana sunulmus, alinan geribildirimler
dogrultusunda ifadelerde sadelestirme ve dil diizeltmeleri yapilmistir. Ayrica, sorularin anlagilirligini ve
anket siiresini test etmek amaciyla simurli sayida katilimer ile bir 6n uygulama gergeklestirilmis, 6n
uygulama sonrasinda gerekli goriilen kiiciik diizenlemeler yapilmstir.

Arastirma icin Bolu Abant Izzet Baysal Universitesi Sosyal Bilimlerde Insan Arastirmalar1 Etik
Kurulu'ndan 27.06.2022 tarihli ve 2022/262 protokol numarali karar ile etik onay alinmistir.

Veri toplama siireci, etik kurul onayimmin ardindan 01.07.2022-31.08.2022 tarihleri arasinda gevrim igi
ortamda yiiritiilmiistiir. Anket formu Google Forms {izerinden hazirlanmis ve baglanti, goniilliiliik
esasina dayali olarak sosyal medya gruplari ve e-posta listeleri araciligiyla potansiyel katilimcilarla
paylasilmistir. Katiimcilara g¢alismanin amaci, veri kullanim bicimi ve gizlilik ilkeleri hakkinda bilgi
verilmis, ankete baslamadan &nce aydinlatilmis onamlari alinmigtir. Tim katilimlar anonim olarak
gerceklestirilmis, kisisel kimlik bilgisi talep edilmemistir.

Konjoint tasariminda sekiz 6zellik ve yirmi ii¢ diizeyin tiim kombinasyonlar1 3.456 farkli konut profilinden
olusmaktadir (4 x 4 x 2 x 2 x 2 x 3 x 3 x 3=3.456). Bu kadar yiiksek sayida profilin her bir katiima tarafindan
degerlendirilmesi pratik olmadigindan, katilimcr yiikiinii azaltmak ve daha yonetilebilir bir anket
tasarlamak amaciyla SPSS yaziliminin “Orthogonal Design” modiilii kullanilarak ortogonal bir tasarim
olusturulmustur. Bu islem sonucunda, temel etkileri temsil edecek sekilde 36 konut kartindan olusan bir
deney seti elde edilmistir.

Veri toplama agsamasinda, olusturulan 36 kart katilimcilara rastgele bir sirayla sunulmus ve katilimcilardan
her bir konut kartin1 1 (kesinlikle tercih etmem) ile 10 (kesinlikle tercih ederim) arasinda degisen 10'1u
Likert tipi bir dlgek {izerinde puanlamalari istenmistir. Her katilimc tiim kartlar: degerlendirmistir. Eksik,
tutarsiz veya yanitlari biiyiik dl¢iide eksik olan anketler veri setinden ¢ikarilmis, analizler 415 gegerli anket
tizerinden gergeklestirilmistir. Bu siire¢ sonucunda, katiimcilarin konut tercihlerini sekillendiren
niteliklere iliskin degerlendirmeleri konjoint analizine uygun bir veri yapist haline getirilmistir.
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Tablo 1: Konjoint Analizi Kombinasyon Kartlar:

Bulundugu Oda Bireys‘el Balkon s::;sz:/ Toplu Tasimaya Okula Uzaklik Sehir Merkezine
Kat Sayis1  Garaj L. Uzaklik Uzaklik
Giyinme Odasi

1 2. Kat 4+1 Yok Yok Yok 0-10 dk 0-10 dk 11-20 dk

2 1. Kat 3+1 Yok Var Var 11-20 dk 21 dk ve tizeri 0-10 dk

3 3. Kat 1+1 Var Var Yok 11-20 dk 0-10 dk 11-20 dk

4 2. Kat 3+1 Yok Var Var 11-20 dk 0-10 dk 0-10 dk

5 2. Kat 1+1 Yok Yok Yok 0-10 dk 21 dk ve tizeri 0-10 dk

6 2. Kat 2+1 Yok Var Var 21 dk ve tizeri 11-20 dk 11-20 dk

7 1. Kat 3+1 Var Yok Yok 21 dk ve tizeri 11-20 dk 0-10 dk

8 4. Kat 1+1 Yok Yok Var 21 dk ve tizeri 21 dk ve tizeri 11-20 dk

9 3. Kat 2+1 Var Yok Var 0-10 dk 0-10 dk 0-10 dk

10 4. Kat 1+1 Var Var Yok 11-20 dk 11-20 dk 21 dk ve tizeri

11 3. Kat 3+1 Var Yok Var 0-10 dk 11-20 dk 11-20 dk

12 4. Kat 3+1 Var Yok Var 0-10 dk 0-10 dk 21 dk ve tizeri

13 3. Kat 2+1 Yok Var Yok 0-10 dk 0-10 dk 0-10 dk

14 2. Kat 3+1 Var Yok Yok 21 dk ve tizeri 0-10 dk 0-10 dk

15 1. Kat 4+1 Var Var Var 0-10 dk 21 dk ve tizeri 11-20 dk

16 2. Kat 4+1 Var Var Var 0-10 dk 0-10 dk 21 dk ve tizeri

17 1. Kat 1+1 Yok Yok Yok 0-10 dk 0-10 dk 0-10 dk

18 4. Kat 4+1 Var Var Yok 21 dk ve tizeri 0-10 dk 0-10 dk

19 3. Kat 1+1 Yok Yok Var 21 dk ve tizeri 0-10 dk 21 dk ve tizeri

20 4. Kat 4+1 Yok Yok Var 11-20 dk 0-10 dk 0-10 dk

21 4. Kat 2+1 Var Yok Var 0-10 dk 21 dk ve tizeri 0-10 dk

22 1. Kat 2+1 Yok Var Var 21 dk ve tizeri 0-10 dk 21 dk ve tizeri

23 1. Kat 2+1 Var Yok Yok 11-20 dk 0-10 dk 11-20 dk

24 3. Kat 4+1 Yok Yok Var 11-20 dk 11-20 dk 0-10 dk

25 3. Kat 4+1 Var Var Yok 21 dk ve tlizeri 21 dk ve tizeri 0-10 dk

26 2. Kat 2+1 Var Yok Yok 11-20 dk 21 dk ve tizeri 21 dk ve tizeri

27 4. Kat 2+1 Yok Var Yok 0-10 dk 11-20 dk 0-10 dk

28 3. Kat 3+1 Yok Var Yok 0-10 dk 21 dk ve tizeri 21 dk ve tizeri

29 1. Kat 4+1 Yok Yok Yok 0-10 dk 11-20 dk 21 dk ve tizeri

30 4. Kat 3+1 Yok Var Yok 0-10 dk 0-10 dk 11-20 dk

31 2. Kat 1+1 Var Var Var 0-10 dk 11-20 dk 0-10 dk

32 1. Kat 1+1 Var Var Var 0-10 dk 0-10 dk 0-10 dk

33 3. Kat 1+1 Yok Var Var 0-10 dk 11-20 dk 0-10 dk

34 3. Kat 1+1 Yok Yok Yok 21 dk ve tizeri 21 dk ve tizeri 21 dk ve tizeri

35 2. Kat 2+1 Var Yok Var 0-10 dk 11-20 dk 11-20 dk

36 4. Kat 2+1 Var Var Yok 11-20 dk 21 dk ve tlizeri 0-10 dk

3.8 Verilerin Analizi

Arastirma Icin Tercih Fonksiyon Tiiriiniin Belirlenmesi: Arastirmanin 6zellik ve diizeyleri tespit edildikten
sonra tercih fonsiyonunun tespit edilmesi gerekmektedir. Konut 6zellikleri i¢in dogrusal artan ve dogrusal
azalan fonksiyonlari ve kategorik diizeyler igin pargali fonksiyondan yararlanilmistir. Calismada
kullanilacak 6zelliklerin ve tercih puanlari arasindaki iliskinin yonii asagidaki sekildedir:

¢ Bulundugu Kat: Dogrusal artan

¢ Oda Sayisi: Dogrusal artan

o Bireysel Garaj: Kategorik

e Balkon: Kategorik

¢ Ebeveyn Banyosu/Giyinme Odasi: Kategorik
e Toplu Tasimaya Uzaklik: Dogrusal azalan

¢ Okula Uzaklik: Dogrusal azalan
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e Sehir Merkezine Uzaklik: Dogrusal azalan

Konjoint analizinin analiz asamasindaki baslangig adimu tercih fonksiyonunun belirlenmesidir. Ozellikler
ve diizey bazinda incelenecek olursa vektor, ideal nokta ve parcali fonksiyondan hangisi ile uyumlu
olabilecegi konusu tartismaya agiktir. Toplu tasimaya erisim i¢in vektor fonksiyonu en uygun segenek iken
oda sayist i¢in de ideal nokta fonksiyonu daha uygundur. Her 6zelligin davranisi birbirinden farkh olacag:
i¢in en uygun fonksiyon parcali fonksiyon modeli olarak belirlenmisgtir.

Arastirmada tercih modeli olarak ideal vektdr ve kismi fayda modelleri tercih edilmistir. Ideal vektor
modelinde i. degiskenin diizeyleri ile o degiskenin se¢imi arasinda dogrusal artan veya azalan bir iligki
oldugu tahmin edilmektedir. Kismi fayda modelinde ise degiskenin diizeyleri ile o degiskenin se¢imi
arasinda bir iligki belirlenmemektedir.

Tablo 2: Model Tanimi

Diizey Sayis1 Diizey Tipi

Bulundugu Kat 4 Linear (more)

Oda Sayis1 4 Linear (more)
Bireysel Garaj 2 Discrete
Balkon 2 Discrete
Ebeveyn Banyosu 2 Discrete

Toplu Tasima 3 Linear (less)

Okula Uzaklik 3 Linear (less)

Sehir Merkezine Uzaklik 3 Linear (less)

Tiim faktorler ortogonaldir.

4. Bulgular
4.1 Aragtirmaya Katilan Kisilerin Demografik Ozellikleri

Sunum teknigi olarak bilinen, e-mail, bilgisayarl1 anket ve yiiz yiize anket yontemlerinden elektronik mail
yolu ile anketler katilimcilara sunulmustur. E-mail yonteminin segilmesinin nedeni anket asamasinin hizl
bir sekilde bitirilme amacinin varligindandir. Anket Google Forms aracilig ile olusturulup katilimcilara
sunulmustur. Toplamda 42 sorudan olusan anket 6 demografik soru ve 36 adet iiriin kartindan
olusmaktadir. Ankette gorsel ile desteklenecek herhangi bir kavram olmadig: igin s6zel sunum teknigi
kullanilmistir. Demografik sorularin sayist ve kirilimlari katiimciy: yormamak amaciyla kisa tutulmustur.
Ankette 6zellik ve diizeyler kisa ve 6z bir sekilde kartlar sunulurken agiklanmistir. Ozellik ve diizeyde
gecen kavramlar herkesin hakim olabilecegi spesifik olmayan kavramlardir. Anketteki demografik sorular
ve siklar su sekildedir:
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Ekonomik ve Sosyal Arastirmalar DergisiiitanstR0Li (Se-s1sz14 Ao d-Ru vhn fgslelolExTal

484



Miisterilerin Konut Ahminda Dikkat Ettikleri Hususlarin Konjoint Analizi ile Tespit Edilmesi: Bolu Ili Ornegi

Tablo 3: Katilimcilarin Demografik Ozellikleri

N %
Cinsiyet Erkek 277 66,7
Kadin 138 33,3
Medeni Durum Evli 194 46,7
Bekar 221 53,3
20-29 aras1 195 47,0
30-39 aras1 122 29,4

Yas

40-49 aras1 59 14,2

50 ve tistii 39 9,4
Lise ve alt1 60 14,5
Onlisans 57 13,7
Egitim Diizeyi Lisans 198 47,7
Yiiksek Lisans 73 17,6

Doktora 27 6,5
Yok 275 66,3

Bir Cocuk 39 9,4
Cocuk Sayist iki Cocuk 54 13,0
Ug veya iizeri Cocuk 47 11,3
Ikamet etme amactyla 212 51,1
Ev Alma Amaci Yatirim amagh 78 18,8
Her ikisi de 125 30,1

Katilimailarin 277’si (%66,7) erkek, 138’1 (%33,3) ise kadindir. Ankete katilanlan kisilerden 221'i (%53,3)
bekar, 194’1 (%46,7) evlidir. Katihmcilardan 195’i (%47,0) 20-29 yas arasinda, 122’si (%29,4) 30-39 yas
arasinda, 59'u (%14,2) 40-49 yas arasinda, 39'u (%9,4) ise 50 yas ve tizerindedir. Calismaya katilanlarin
yaklasik tigte ikisini geng bireyler olusturmaktadir. Egitim diizeyine bakildiginda 100 kisi (%24,1)
lisansiistil egitim, 198 kisi (%47,7) lisans mezunu, 57 kisi (%13,7) 6n lisans mezunu, 60 kisi ise (%14,5) lise
ve daha diisiik derecelerde egitim gormiislerdir. Katihmci sayisindaki lisans ve iistii egitim oram ytiiksektir.
Katilimcilardan 275 kisinin (%66,3) hi¢ cocugu yoktur. Geri kalan 140 kisi (%33,7) en az bir ¢ocuk sahibidir.
Bir cocuk sahibi olanlar 39 kisi (%9,4), iki ¢ocuk sahibi olanlar 54 kisi (%13,0) ve ii¢ ¢ocuk ve tizeri sahibi
olanlar ise 47 kisi (11,3)'dir. Konut almaktaki amaciniz nedir? sorusuna verilen cevaplarda ikamet etmek
i¢in konut satin alanlar 212 kisi ile %51,1’lik kesimi olusturmaktadir. Sadece yatirim amagh konut satin
alanlar 78 kisi ile %18,8lik bir oranla yer almaktadir. Burada sadece yatirirm amagli konut alanlarin oram
diisiiktiir ancak hem ikamet hem de yatirim amagl: satin alian konutlar 125 kisi ile %30,1'lik orandadar.
Dolayist ile katilimcilarin ¢ogu konutlarin satin alma amacimin hem ikamet hem de yatirim amach
oldugunu belirtmislerdir.

4.2 Genel Analiz Sonuglan
Kullanilan 6zellikler ile konjoint modeli:

Fayda = sabit + oda say1st + bireysel garaj + balkon+ ebeveyn banyosu/giyinme odast + bulundugu kat +
toplu tasimaya olan uzaklik + okula uzaklik + sehir merkezine uzaklik

seklinde kurulmustur.

Korelasyon degerlerini ortaya koymak amaciyla yapilan analiz sonucunda hesaplanan ve Tablo 4 de ifade
edilen Pearson’s r ve Kendall’s tau degerleri incelendiginde iki degerinde 0,40'in iizerinde oldugu
goriilmektedir ve bu degerler modelin temsiliyet giiciiniin orta seviyede oldugunu ifade etmektedir (Tutar
vd., 2024). Kartlar1 degerlendirme yontemi skor belirleme yontemi ile yapildigindan dolay1 Pearson’s r
degerini dikkate almak daha Oonemli olacaktir ve iligki katsayisi ortalamanin tizerindedir. Tablo 4’de
goriildiigli gibi Pearson’s r degeri 0,647 olarak bulunmustur. Ayrica p-degerleri ise 0,000 olarak elde
edilmistir.
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Tablo 4: Genel Analiz Sonuglarinin Korelasyon Degerleri

Korelasyonlar Value Sig.
Pearson's R ,647 ,000
Kendall's tau ,460 ,000
Kendall's tau for Holdouts -,333 ,248

Tiiketicilerin konut se¢imindeki tercihleri i¢in ¢alismada belirlenen faktorler: Bulundugu kat, oda sayisi,

bireysel garaj, balkon varligi, ebeveyn banyosu, toplu tasimaya uzaklik, okula uzaklik ve sehir merkezine
uzakliktir. Konjoint analizinde bu 6zelliklerin 6nem katsayilar1 hesaplanmistir.

Tablo 5: Genel Analiz Sonuglarina Gore Ozelliklerin Onem Katsayilari

Ozellikler Onem Katsayilari
Okula Uzaklik 22,069
Oda Sayisi 20,193
Toplu Tagima 15,983
Bireysel Garaj 11,551
Balkon 10,247
Sehir Merkezine Uzaklik 8,583
Bulundugu Kat 7,166
Ebeveyn Banyosu 4,026

Tablo 5'te sunulan 6nem katsayilari, her bir 6zelligin konut tercihine yaptigi gorece katkiy1 ortaya
koymaktadir. Buna gore, katilimcilarin karar siirecinde en belirleyici nitelik okula uzaklik olup, 22,069'Tuk
degeriyle diger tiim Ozelliklerin 6niine gegmektedir. Bunu sirasiyla oda sayis1 (20,193) ve toplu tasimaya
uzaklik (15,983) izlemektedir. Yani konutun mekénsal konumu ve biiyiikliik algisi, tercih yapisinin
merkezinde yer almaktadir. Bireysel garaj (11,551) ve balkon varlig1 (10,247), 6nem katsayis1 bakimindan
orta diizeyde etkili nitelikler olarak 6ne ¢ikmakta; sehir merkezine uzaklik (8,583) ve bulundugu kat (7,166)
gorece daha diisiik ama yine de anlamli bir agirliga sahiptir. Ebeveyn banyosu/giyinme odasi ise 4,026 ile
en diisiik 6nem katsayisina sahip olup, diger ozelliklere kiyasla daha ikincil bir konfor unsuru olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Bu yapi, katihmecilarin konut tercihini sekillendirirken 6ncelikle erisilebilirlik ve
temel islevsellige odaklandigini, ardindan otopark ve balkon gibi yasam kalitesini artiran donatilara
yoneldigini gostermektedir. Bununla birlikte, tercih yapisinin daha ayrintili olarak anlasilabilmesi icin
yalnizca 6zelliklerin 6nem katsayilar: degil, her bir niteligin diizeylerine iliskin kismi fayda katsayilarimin
da incelenmesi gerekmektedir. Bu amagla, konut kartlarinda yer alan tiim 6zellik diizeyleri i¢in tahmin
edilen fayda katsayilar1 ile bu katsayilara ait standart hata degerleri Tablo 6’da 6zetlenmektedir. Tablo’da
yer alan katsayilar, her bir diizeyin referans kategoriye gore konut tercihinde ne ol¢iide artis ya da azalisa
neden oldugunu ortaya koymaktadir.
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Tablo 6: Genel Analiz Sonuglarinin Fayda Tahmin Degerleri

Ozellik Diizey Fayda Tahmini Std. Hata
1+1 ,196 ,193
2+1 ,108 ,193
Oda Sayis1 341 027 193
4+1 -,276 ,193
. . Yok ,135 ,112
Bireysel Garaj Var 135 112
Yok -, 120 ,112
Balkon Var 1120 112
Yok ,049 ,112
Ebeveyn Banyosu Var _ 049 112
1. Kat -,056 ,100
2. Kat - 112 ,200
Bulundugu Kat 3. Kat 167 300
4. Kat -,223 ,400
0-10 dk -,187 ,135
Toplu Tasima 11-20 dk -,374 ,269
21 dk ve tizeri -,560 ,404
0-10 dk ,258 ,135
Okula Uzaklik 11-20 dk ,516 ,269
21 dk ve tizeri 774 ,404
0-10 dk -,100 ,135
Sehir Merkezine Uzaklik 11-20 dk -,201 ,269
21 dk ve tizeri -,301 ,404
(Sabit) 5,622 491

Tablo 6’da, her bir 6zelligin diizeyine iliskin kismi fayda (part-worth) katsayilari yer almakta ve bu
degerler, ilgili diizeyin konut tercihinde fayday1 ne yonde ve ne dlciide degistirdigini gostermektedir. Oda
sayisinda 1+1 ve 2+1 daireler pozitif kismi fayda ile dne ¢ikarken (0,196 ve 0,108), 3+1 ve ozellikle 4+1
dairelerde katsayilarin negatife dénmesi (0,027 ve —0,276), 6rneklemde daha kompakt konutlara yonelik
bir egilime isaret etmektedir. Balkon igin, balkonsuz konutlarin negatif (-0,120), balkonlu konutlarin ise
pozitif (0,120) kismi faydaya sahip olmasi, balkonun tercihleri artiran bir nitelik oldugunu agikca
gostermektedir. Buna karsilik bireysel garaj ve ebeveyn banyosu/giyinme odasi i¢in katsayilar birbirine ¢cok
yakin ve zit isaretli (garaj yok: 0,135, var: —0,135; ebeveyn banyosu yok: 0,049, var: —-0,049) oldugundan, bu
iki 6zelligin modelde sinurl1 ve zayif bir etkiye sahip oldugu, tercihi belirlemede ikincil kaldig1 s6ylenebilir.

Kat diizeylerine bakildiginda, tiim katlarda kismi fayda negatif olmakla birlikte, kat yiikseldik¢e bu
negatifligin arttig (1. kat: —0,056’dan 4. kat: —-0,223’e) goriilmektedir; bu da daha diisiik katlarin daha cazip
oldugunu gostermektedir. Uzaklik degiskenleri arasinda, toplu tasimaya ve sehir merkezine uzaklik
arttik¢a kismi faydanin giderek daha negatife dénmesi, erisim olanaklarina yakinligin konutun gekiciligini
belirgin bi¢cimde artirdigimi ortaya koymaktadir. Buna karsilik, okula uzaklik icin tersi bir desen s6z
konusudur: 0-10 dakikalik uzaklikta 0,258 olan kismi fayda, 21 dakika ve tizeri i¢in 0,774 e yiikselmektedir.
Bu sonug, bu 6rneklem 6zelinde okula daha uzak konutlarin daha yiiksek fayda tirettigini gostermekte;
dolayistyla okula uzakligin hem yiiksek 6nem katsayisina hem de yonii itibariyla dikkat ¢ekici, “alisilmisin
tersi” bir igleyige sahip oldugunu ortaya koymaktadir. Iki tablo birlikte okundugunda, bir yandan hangi
ozelliklerin tercih {izerinde daha baskin oldugu, diger yandan da bu 6zelliklerin diizeyleri arasinda tercih
yoniiniin nasil sekillendigi biitiinciil bi¢imde anlagilmaktadir.

Katilimcilardan elde edilen ortalama puanlar asagida verilmistir.
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Tablo 7: Genel Analize Gore Kartlarin Fayda Tahmin Degerleri

5 ) Ebeveyn Toplu Sehir Kartlarin Degerlendirme
Buh;l:tugu S?;Ileg?r’Z;lBalkon Banyosu/ Tasimaya  Okula Uzaklik Merkezine Sonucu
Giyinme Odas1 Uzaklik Uzaklik Min. Maks. Ort. Std. Sap.

1 2.Kat 4+1 Yok Yok Yok 0-10 dk 0-10 dk 11-20 dk 1,00 10,00 4,34 3,05
2 1. Kat 3+1 Yok Var Var 11-20 dk 21 dk ve tizeri 0-10 dk 1,00 10,00 5,69 2,80
3 3.Kat 141 Var Var Yok 11-20 dk 0-10 dk 11-20 dk 1,00 10,00 547 2,82
4 2. Kat 3+1 Yok Var Var 11-20 dk 0-10 dk 0-10 dk 1,00 10,00 4,96 2,81
5 2. Kat 1+1 Yok Yok Yok 0-10 dk 21 dk ve tizeri 0-10 dk 1,00 10,00 6,40 2,65
6 2. Kat 2+1 Yok Var Var 21 dk ve tizeri 11-20 dk 11-20 dk 1,00 10,00 5,73 2,62
7 1. Kat 3+1 Var Yok Yok 21 dk ve tizeri 11-20 dk 0-10 dk 1,00 10,00 5,60 2,75
8 4. Kat 1+1 Yok Yok Var 21 dk ve tizeri 21 dk ve tizeri 11-20 dk 1,00 10,00 5,53 2,71
9 3. Kat 2+1  Var Yok Var 0-10 dk 0-10 dk 0-10 dk 1,00 10,00 5,49 2,51
10 4.Kat 1+1 Var Var Yok 11-20 dk 11-20 dk 21 dk vetizeri 1,00 10,00 4,47 2,90
11 3.Kat 3+1 Var Yok Var 0-10 dk 11-20 dk 11-20 dk 1,00 10,00 5,21 2,73
12 4. Kat 3+1 Var Yok Var 0-10 dk 0-10 dk 21 dk ve tizeri 1,00 10,00 5,17 2,74
13  3.Kat 2+1 Yok Var Yok 0-10 dk 0-10 dk 0-10 dk 1,00 10,00 5,37 2,73
14 2.Kat 3+1 Var Yok Yok 21 dk ve tizeri 0-10 dk 0-10 dk 1,00 10,00 4,88 2,70
15 1.Kat 4+1  Var Var Var 0-10 dk 21 dk ve tizeri 11-20 dk 1,00 10,00 6,06 2,49
16 2.Kat 4+1 Var Var Var 0-10 dk 0-10 dk 21 dk ve izeri 1,00 10,00 5,44 3,03
17  1.Kat 1+1 Yok Yok Yok 0-10 dk 0-10 dk 0-10 dk 1,00 10,00 6,44 2,67
18 4.Kat 4+1 Var Var Yok 21 dk ve {izeri 0-10 dk 0-10 dk 1,00 10,00 4,58 2,94
19 3.Kat 1+1 Yok Yok Var 21 dk ve tizeri 0-10 dk 21 dk ve tizeri 1,00 10,00 5,34 2,84
20 4.Kat 4+1 Yok Yok Var 11-20 dk 0-10 dk 0-10 dk 1,00 10,00 5,23 2,81
21 4. Kat 2+1  Var Yok Var 0-10 dk 21 dk ve tizeri 0-10 dk 1,00 10,00 4,84 2,89
22 1.Kat 2+1 Yok Var Var 21 dk ve tizeri 0-10 dk 21 dk ve tizeri 1,00 10,00 5,38 2,68
23 1.Kat 2+1  Var Yok Yok 11-20 dk 0-10 dk 11-20 dk 1,00 10,00 4,85 2,82
24 3. Kat 4+1 Yok Yok Var 11-20 dk 11-20 dk 0-10 dk 1,00 10,00 4,89 2,77
25 3.Kat 4+1  Var Var Yok 21 dk ve tizeri 21 dk ve tizeri 0-10 dk 1,00 10,00 5,65 2,80
26 2. Kat 2+1  Var Yok Yok 11-20 dk 21 dk ve lizeri 21 dkveiizeri 1,00 10,00 5,88 2,65
27  4.Kat 2+1 Yok Var Yok 0-10 dk 11-20 dk 0-10 dk 1,00 10,00 6,93 2,59
28 3.Kat 3+1 Yok Var Yok 0-10 dk 21 dk ve tizeri 21 dk ve tizeri 1,00 10,00 5,73 2,60
29 1.Kat 4+1 Yok Yok Yok 0-10 dk 11-20 dk 21 dk ve tizeri 1,00 10,00 5,25 3,02
30 4.Kat 3+1 Yok Var Yok 0-10 dk 0-10 dk 11-20 dk 1,00 10,00 6,17 2,73
31 2. Kat 1+1 Var Var Var 0-10 dk 11-20 dk 0-10 dk 1,00 10,00 6,84 2,85
32 1.Kat 1+1  Var Var Var 0-10 dk 0-10 dk 0-10 dk 1,00 10,00 4,67 2,88
33 3.Kat 1+1 Yok Var Var 0-10 dk 11-20 dk 0-10 dk 1,00 10,00 4,34 3,05
34 3.Kat 1+1 Yok Yok Yok 21 dk ve tizeri 21 dk ve tizeri 21 dk vetiizeri 1,00 10,00 4,96 2,81
35 2.Kat 2+1 Var Yok Var 0-10 dk 11-20 dk 11-20 dk 1,00 10,00 4,88 2,70
36 4. Kat 2+1  Var Var Yok 11-20 dk 21 dk ve tizeri 0-10 dk 1,00 10,00 4,58 2,94

Tablo incelendiginde, kart ortalamalarinin yaklasik 4,30 ile 6,90 arasinda degistigi goriilmektedir. En
yliksek fayda tahmin degerine sahip ti¢ kart sirasiyla kart 27 (X=6,93), kart 31 (X=6,84) ve kart 17'dir
(X=6,44). Kart 27, 4. katta yer alan, 2+1 oda say1sina sahip, bireysel garaji ve ebeveyn banyosu/giyinme odasi
bulunmayan ancak balkonu olan; toplu tasimaya 0-10 dakika, okula 11-20 dakika ve sehir merkezine 0-10
dakika uzakliktaki bir konutu tanimlamaktadir. Kart 31 ise 2. katta, 1+1 daire tipinde, bireysel garaj ve
balkon ile ebeveyn banyosu/giyinme odasina sahip; toplu tasimaya 0-10 dakika, okula 11-20 dakika ve
sehir merkezine 0-10 dakika uzaklikta konumlanmis bir konutu ifade etmektedir. Kart 17 ise 1. katta, 1+1
oda sayisina sahip, bireysel garaj, balkon ve ebeveyn banyosu/giyinme odasi bulunmayan; buna karsin
toplu tasimaya, okula ve sehir merkezine 0-10 dakika uzaklikta yer alan bir konutu temsil etmektedir. Bu
ti¢ profil birlikte degerlendirildiginde, katihmcilarin 6zellikle toplu tasimaya, okula ve gehir merkezine
yakin, kiiciik ve orta biiytikliikteki (1+1, 2+1) dairelere yoneldigi; balkon ve bireysel garaj gibi olanaklarin
ise bazi profillerde tercihi giiglendirdigi, ancak erisilebilirlik unsurlariyla birlikte degerlendirildiginde
anlam kazandig1 sylenebilir.

En diisiik fayda tahmin degerine sahip ti¢ kart ise kart 1 (X=4,34), kart 33 (X=4,34) ve kart 10’dur (X=4,47).
Kart 1, 2. katta yer alan, 4+1 oda sayisina sahip, balkonsuz, bireysel garaji ve ebeveyn banyosu/giyinme
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odas1 bulunmayan; toplu tasimaya ve okula 0-10 dakika, sehir merkezine ise 11-20 dakika uzakliktaki bir
konutu tanimlamaktadir. Kart 33, 3. katta, 1+1 daire tipinde, balkonu ve ebeveyn banyosu/giyinme odasi
bulunan ancak bireysel garaji olmayan; toplu tasimaya 0-10 dakika, okula 11-20 dakika ve sehir merkezine
0-10 dakika uzakliktaki bir konutu temsil etmektedir. Kart 10 ise 4. katta, 1+1 daire tipinde, bireysel garaj
ve balkon bulunan fakat ebeveyn banyosu/giyinme odasi olmayan; toplu tasimaya ve okula 11-20 dakika,
sehir merkezine ise 21 dakika ve tizeri uzakliktaki bir konutu ifade etmektedir. Bu diisiik skorlar, tek tek
ozellikler agisindan olumlu nitelikler (balkon, garaj vb.) bulunsa bile, yiiksek katlarda yer alma, sehir
merkezine ve ulagim olanaklarina gorece uzak konumlanma ya da orneklemin genel egilimleriyle tam
ortiismeyen oda sayisi-donati bilesimlerinin, konutun genel cekiciligini sinirladigim gostermektedir.
Baska bir ifadeyle, bireysel konut 6zellikleri tek basina yeterli olmay1p, kat diizeyi, erisilebilirlik ve daire
tipinin bir arada olusturdugu biitiinsel profil, katihmcilarin nihai degerlendirmesinde belirleyici
olmaktadir.

4.3 Tercih Edilen Konut Ozelliklerinin Demografik Degiskenlere Gére Dagilimi

Aragtirmanin bu kisminda katilimcilarin tercih ettikleri konut tiirlerinin cinsiyet, medeni durum, yas,
egitim diizeyi, ¢ocuk sayisi, ev alma amaci gibi demografik 6zelliklere gore nasil degistigi incelenmistir.

Tercih edilen konut tiiriiniin cinsiyete gore dagilim
Katilimcilarin konut alirken tercih ettikleri 6zelliklerin cinsiyete gore degisimi incelenmistir.
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Sekil 1: Tercih edilen konut 6zelliklerinin cinsiyete gore degisimi

Elde edilen sonugclar incelendiginde erkeklerin ¢cogunlukla 31 numaral kart;; kadinlarin ise 27 numaral
kart1 tercih ettikleri goriilmiistiir. Erkekleri en ¢ok etkileyen degiskenlerin bireysel garaj ve ebeveyn
banyosu/giyinme odas1 oldugu ortaya gikmistir. Erkeklerin araglara olan ilgileri nedeniyle bireysel garaji
bulunan ve ebeveyn banyosu/giyinme odast olan konutlar1 daha ¢ok tercih ettikleri goriilmdiistiir.
Kadinlarda ise oda sayisinin fazlaligi degiskeninin etkili oldugu sonucuna ulasilmistir. Ayrica her iki
tarafinda balkon varligi, toplu tasimaya, okula, sehir merkezine uzaklik 6zellik tercihleri ayn olmustur.
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Tercih edilen konut tiiriiniin medeni duruma gore dagilum

Katilimcilarin konut alirken tercih ettikleri 6zelliklerin medeni duruma gore degisimi incelenmistir.
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Sekil 2: Tercih edilen konut 6zelliklerinin medeni duruma gore degisimi

Elde edilen sonuglar incelendiginde evlilerin cogunlukla 31 numarali karti; bekarlarin ise 27 numarali karti
tercih ettikleri goriilmiistiir. Bekarlarin tercihlerinde oda sayisi degiskenine daha ¢ok onem verdigi
goriilmiistiir. Aksine evlilerin oda sayist az olan konutlar1 daha ¢ok tercih ettikleri ortaya ¢ikmistir. Bunun
nedeni olarak evlilerin konutlar1 yatirim amagh tercih ettigi soylenebilir. Evli katilimcilar bireysel garjt
bulunan konutlar1 daha ¢ok tercih ederken bekarlarin daha az tercih ettikleri tespit edilmistir. Evli kisilerin
ebeveyn banyosu/giyinme odast 6zelligi bulunan konutlar: daha fazla 6n planda tuttugu goriilmektedir.

Tercih edilen konut tiiriiniin yasa gére dagilimi

Katilimailarin konut alirken tercih ettikleri 6zelliklerin yasa gore degisimi incelenmistir.
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Sekil 3: Tercih edilen konut 6zelliklerinin yasa gore degisimi

Elde edilen sonuglar incelendiginde 20-29 aras: yastaki bireylerin ¢ogunlukla 27 numarali karti; 30-49 arast
yastaki bireylerin ¢ogunlukla 31 numarali kart1 ve 50 ve iistii yastaki bireylerin ise 5 numarali kart1 tercih
ettikleri goriilmiistiir. 20-29 yas ve 30-49 yasindaki bireylerde okula uzaklik mesafesi ve balkon varlig:
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tercihlerde 6nemli bir kriter olurken 50 ve {istii yasindaki bireylerde daha az énemli oldugu goriilmdistir.
Ayrica bireysel garaj bulunan konutlarin varlig 6zelligi de 30-49 yas araligindaki bireylerin tercihlerinde
daha 6n plana gkmaktadir. 50 ve istii yas arahigindaki kisilerin bireysel garaj, balkon, ebeveyn
banyosu/giyinme odast bulunmayan, oda sayisi az olan konutlar1 daha ¢ok tercih ettikleri goriilmiistiir.
Bunun nedeni olarak da 50 ve yas {istii kisilerin konut satin alirken konut tercihlerini daha ¢ok yatirim
amagcli yaptiklar tespit edilmistir.

Tercih edilen konut tiiriiniin egitim diizeyine gore dagilumi

Katilimcilarin konut alirken tercih ettikleri 6zelliklerin egitim diizeyine gore degisimi incelenmigtir.
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Sekil 4: Tercih edilen konut 6zelliklerinin egitim diizeyine gore degisimi

Elde edilen sonuglar incelendiginde lise ve altt mezunu bireyler ile doktora mezunu bireylerin ¢ogunlukla
31 numarali karti, 6n lisans mezunu bireylerin ¢ogunlukla 17 numaral karti, lisans ve yiiksek lisans
mezunu bireylerin ¢ogunlukla 27 numarali kart1 tercih ettikleri gortilmiistiir. Egitim diizeyi sonuglar1
incelendigi zaman lisans ve yiiksek lisans diizeyinde olan bireylerin oda sayisi fazla olan konutlar1 daha
cok tercih ettikleri ortaya ¢ikmistir. Ayrica ebeveyn banyosu/giyinme odasi 6zelligini ¢ok fazla tercih
etmedikleri tespit edilmistir. Lise ve alt1 — doktora mezunu kisilerin tercihlerinde ise bireysel garaj, balkon
ve ebeveyn banyosu/giyinme odasi bulunan konutlarin daha fazla tercih edildigi goriilmiistiir. On lisans
mezunu kisiler ise tercihlerinde balkon, ebeveyn banyosu/giyinme odasi ve bireysel garaj etmenlerine
onem vermemislerdir. On lisans mezunu kisilerinde konut aliminda yatirim amagh konut talep ettikleri
sOylenebilir.
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Tercih edilen konut tiiriiniin ¢cocuk sayisina gére dagilimi

Katilimcilarin konut alirken tercih ettikleri 6zelliklerin ¢ocuk sayisina gore degisimi incelenmistir.
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Sekil 5: Tercih edilen konut 6zelliklerinin ¢ocuk sayisina gore degisimi

Elde edilen sonuglar incelendiginde ¢cocugu olmayan bireylerin ¢ogunlukla 27 numaral karts; 1 ve iizeri
¢ocuk sahibi olan bireylerin ise ¢ogunlukla 31 numarali kart1 tercih ettikleri goriilmiistiir. Cocuk sahibi
olmayan kisiler bireysel garaj ve ebeveyn banyosu/giyinme odas1 bulunan konutlar: daha az tercih ederken
1 ve tizeri ¢ocuk sahibi kisilerin bireysel garaj ve ebeveyn banyosu/giyinme odasi bulunan konutlar1 daha
cok tercih ettigi goriilmiistiir. Ayrica ¢ocuk sahibi olmayan kisiler {ist katlar1 daha ¢ok tercih ederken, ¢cocuk
sahibi olan katilimcilar alt katlar1 daha ¢ok tercih etmislerdir. Bu da ¢ocugu olan kisilerin {ist katlar: risk
bulundurdugu i¢in daha az tercih ettikleri sonucunu ortaya ¢ikarmaktadir.

Tercih edilen konutun edinme amacina gore dagilimi

Katilimcilarin konut alirken tercih ettikleri 6zelliklerin ev alma amagclarina gore degisimi incelenmistir.
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Sekil 6: Tercih edilen konut 6zelliklerinin ev alma amacina gore degisimi

Ev Alma Amaci
W ikamet etme amaciyla
M ¥ atinm amagh
M Her ikisi de
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Elde edilen sonuglar incelendiginde ikamet etmek veya yatirim amaciyla konutu aldigini belirten bireylerin
cogunlukla 27 numarali kart1 hem ikamet etmek hem de yatirim amaciyla konut aldigini belirten bireylerin
ise 31 numaral kart1 tercih ettikleri goriilmiistiir. Tercih edilen 6zelliklerin konut alma amacina gore
dagilimlar1 incelendiinde ikamet veya yatirirmdan birini tercih edenlerin konutun 2+1 oda sayisi ile
tercihlerinde oda sayis1 Ozelligine énem verdikleri goriilmiistiir. Bunlarin aksine ebeveyn banyosu ve
bireysel garaj 6zelliklerini 6nemli bulmamuislardir. Hem ikamet hem yatirim amaciyla ikamet etmek
isteyenler secimlerinde bireysel garaj varligi, balkon varligi, ebeveyn odasi/giyinme odasi bulunan
konutlar1 daha ¢ok tercih etmislerdir. Yani hem ikamet edip hem yatirim amagh olarak kullanacaklar1 icin
bireysel garaji, balkonu, ebeveyn odasi/giyinme odasi bulunan konutlara daha ¢ok énem vermislerdir.

5. Sonug, Tartisma ve Oneriler

Bu arastirma, Bolu ili ve ilcelerinde yasayan bireylerin konut tercihlerine etki eden nitelikleri ve bu
niteliklerin gorece onem diizeylerini konjoint analizi ile incelemeyi amaglamaktadir. Elde edilen bulgular,
konut tercihinin yalnizca fiziksel bir barinma gereksinimi olmadigini; ulasilabilirlik, yasam kalitesi ve
sosyo-ekonomik statii gibi ¢ok boyutlu unsurlarin birlikte degerlendirildigi karmasik bir karar siireci
oldugunu gostermektedir. Bu sonug, konutun bireylerin sosyal konumunu ve yasam tarzini yansitan bir
titketim mal1 olarak ele alinmasi gerektigini vurgulayan calismalarla ortiismektedir (Kayaci, 2019; Yilmaz,
2016; Desagis, 2006).

Konjoint analizi sonuglarina gore, arastirma kapsamindaki bireyler i¢in okula uzaklik, oda sayis1 ve toplu
tasimaya uzaklik en yiiksek 6nem katsayilarina sahip nitelikler olarak 6ne ¢tkmaktadir. Bu bulgu, konum
ve erisilebilirlik degiskenlerinin konut talebinde belirleyici oldugunu ortaya koyan literatiirle paralellik
gostermektedir. Ornegin Yavuz ve Cemrek’in saglik gcahsanlari iizerinde gergeklestirdigi konjoint
analizinde, dairenin bulundugu kat ve merkeze yakinlik en Onemli se¢im Olgiitleri arasinda rapor
edilmektedir; s6z konusu ¢alismada konum bilesenlerinin 6ne ¢tkmasi, bu arastirmada okula ve toplu
tasimaya yakinhigin kritik goriilmesiyle uyum gostermektedir. Bununla birlikte, Yavuz ve Cemrek’in
calismasinda konut biiyiikliigii (m?) daha belirleyici iken, bu arastirmada oda sayisinin 6n plana ¢ikmasi,
farkli 6rneklemlerde konut biiytikliigiiniin farkli bicimlerde temsil edilmesinden kaynaklanan bir farklilik
olarak degerlendirilmektedir.

Arastirma bulgulari, balkon varligimin da 6nemli bir tercih kriteri oldugunu gostermektedir. Pandemi
sonrasi donemde agik ve yar1 agik mekanlara yonelik talebin arttigini ve balkon, teras gibi alanlarin konut
kalitesinin ayrilmaz bir parcast haline geldigini vurgulayan galismalarla bu sonu¢ uyum igindedir.
Literatiirde, kullanicilarin konutu yalnizca i¢ mekan ozellikleriyle degil, ayni zamanda giindelik yasamda
nefes alma olanag1 sunan acik alanlarla birlikte degerlendirdigi belirtilmektedir. Bu ¢alismada balkonlu
konutlarin daha yiiksek fayda degerlerine sahip olmasi, s6z konusu egilimi ampirik olarak
desteklemektedir.

Calismada elde edilen bir diger 6nemli bulgu, okula uzaklik diizeyi arttikca fayda tahmin degerlerinin
yiikselmesidir. Tlk bakista beklenenin tersine goriinen bu sonug, drneklemin dnemli bir boliimiiniin gocuk
sahibi olmayan, geng¢ ve bekar bireylerden olusmasiyla aciklanabilir. Literatiirde, hanede ¢ocuk
bulunmasinin konuta iligkin mekansal beklentileri anlamli bigimde degistirdigi, egitim kurumlarina
yakinhigin ozellikle ¢ocuklu hanelerde kritik bir tercih kriteri haline geldigi ifade edilmektedir
(Ovchinnikova vd., 2020; Polat, 2022). Bu baglamda, mevcut calisma bulgular: literatiirle celigkili
goriinmemekte; aksine, demografik yapi farkliliklarinin konut tercihlerini nasil yeniden sekillendirdigine
dair ek bir 6rnek sunmaktadir.

Demografik degiskenlere gore yapilan analizler, cinsiyet, yas, medeni durum ve ¢ocuk sayist gibi
faktorlerin konut tercih yapisinda anlamli farkliliklara yol agtigini gostermektedir. Bu sonug, konut
talebinin homojen bir yap1 gostermedigini, aksine mikro Slgekli demografik kiimelere gore degisen bir
pazar yapisina sahip oldugunu ortaya koyan calismalarla tutarlidir. Ornegin bazi aragtirmalarda erkek
katilimallarin otopark ve arag giivenligine, kadin katihmcilarin ise konut i¢ mekan biiyiikliigii ve oda
sayisina daha fazla 6nem verdigi rapor edilmektedir. Bu ¢calismada da erkeklerin bireysel garaj ve ebeveyn
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banyosu/giyinme odasi1 gibi 6zelliklere daha fazla énem vermesi; bekar ve geng bireylerin ise oda sayis1
fazla, list katlarda yer alan konutlar tercih etmesi, s6z konusu bulgular: destekler niteliktedir.

Arastirmanin sonuglari konut sektorii ve yerel yonetimler agisindan 6nemli pratik ¢ikarimlar sunmaktadir.
Oncelikle, yeni konut projelerinde balkon varligi, ulasim olanaklarina erisim ve oda sayisi gibi niteliklere
oncelik verilmesi, tiiketici beklentileri ile arz yapisinin daha uyumlu hale gelmesini saglayacaktir. Ayrica,
demografik gruplar arasinda gozlenen belirgin tercih farkliliklari, tek tip konut iiretimi yerine hedef kitleye
0zel konut tiplerinin gelistirilmesini gerekli kilmaktadir. Geng ve bekar bireylere yonelik projelerde oda
sayist yiiksek fakat metrekare agisindan daha kompakt konut tipleri 6ne ¢ikarilabilirken, ¢ocuklu ailelere
doniik projelerde bireysel garaj, ebeveyn banyosu ve daha alt katlarda konumlanan giivenlik odakli konut
tipleri tasarlanmasi daha uygun goriinmektedir.

Bu ¢alisma, Bolu 6rnegi tizerinden konut tercihine etki eden nitelikleri hiyerarsik olarak ortaya koymakta
ve bulgular: literatiirdeki calismalarla karsilastirarak tartismaktadir. Gelecekte farkli sehirlerde, farkh
sosyo-ekonomik profillere sahip orneklemlerle gergeklestirilecek konjoint analizleri, konut piyasasinin
dinamiklerini daha kapsamli bi¢cimde ortaya koymaya ve mekansal planlama ile konut politikalarmnin
kanita dayal sekilde gelistirilmesine katk: saglayacaktir.
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