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Ozet

Tiirkiye’de, ozellikle Istanbul’da yeni nesil konut sahiplerinin
oncelikli konut tercihlerinin basinda rezidans daireleri gelmektedir. Bunun
nedeni, yogun bir is hayatimin icerisindeki bu neslin giinlik hayatinda
gereksinim duydugu bircok 0zelligi bir arada bulabilmesi, rahat ve daha
konforlu bir yasam siirmesine katki saglamasidir. Insaat firmalar1, 6zellikle
rezidans ingasinda, rekabet edebilir bir fiyat ile optimum &zellikleri bir arada
sunabilme gayreti i¢erisindedir. Hem daire i¢ ve dis alanlarinin sinirli olmasi
hem de ekstra ozelliklerin ek maliyet getirmesi nedeniyle standart daireye
eklenecek oOzelliklerin seciminde miigteri tercihlerinin g6z Oniinde
bulundurulmasi1 6nem kazanmaktadir. Bu calismada Istanbul’da rezidansdaire
seciminde miisteri tercihlerini etkileyen faktorler Konjoint Analizi
kullanilarak incelenmis, farkli konut alternatiflerinin pazar paylar1 ve mevcut
konut alternatifleri tizerindeki yamyamlastirma etkisi iizerinde durulmustur.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul, Miisteri Tercihi, Konjoint Analizi,
Rezidans Daireler

Abstract

In Turkey, especially in Istanbul new generation real estate owners
primarily choose residence apartments. This is because, this generation who
has a busy worklife may find a combination of many features of daily life
together and contribute to a more relax and comfortable life in residence
apartments. Construction firms, especially constructing residences are in
effort to offer optimum features, with competitive prices. When it is
considered both limited inner and outer apartment spaces and cost of each
extra feature added to the standard apartment, it is gaining importance to
understand customer’s choices. In this study, it is examined the factors
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influencing customers’ choices in residence apartment selection by using
conjoint analysis and it is focused on market shares of different apartment
alternatives and cannibalization effect of new alternatives on existing ones.

Keywords: Real Estate, Customer Preferences, Conjoint Analysis,
Residence Apartment

Giris

Istanbul’da iigiincii koprii, hava limani insaatlar1 ve otoyol calismalari
yeni yerlesim alanlarinin ortaya ¢ikmasina neden olmus, depreme dayanikli
yapilar ve yesil bina kavramlar1 gayrimenkuliin hem 6nem hem de degerini

artirmig ve kentsel doniisiimii destekleyen toplu konut projeleri gayrimenkul
sektoriine olan ilgiyi artirmistir.

Kentsel dontigiimiin  hizlanmasiyla 6zellikle biiyiik sehirlerde
gayrimenkul sektorii yatirimlart artis gostermistir. Bu sektordeki yatirimlar
konut, ofis ve ticari bina yatirimlar1 olarak siniflandirilabilir. Konut tipleri ise
daire, rezidans, miistakil ev ve villa olarak cesitlendirilmistir. Bu bina
tiplerinden rezidans daireleri hem kullanim sekli, hem de fiyat-getiri orani
acisindan konut miisterilerinin ilgisini cekmektedir. Rezidans yatirimlarinda
sattis kurumsal ve perakende olarak yapilabilmektedir. Perakende
miigterilerinrezidanssatin alma amaci ise ikiye ayrilmaktadir:

e  Yatirim amaciyla satin alanlar
e  Kullanim amaciyla satin alanlar

Gayrimenkul sektoriindeki isletmeler yeni konut projelerini
tasarlarken miisterilerin degisen ve gelisen istek ve gereksinimlerini dogru bir
sekilde degerlendirmek ve onlarin bu istek ve gereksinimlerini tatmin edecek
miigteri odakli ¢oziimleri kendilerine sunmak zorundadir. Pazardan payini
almak isteyen ingaat firmalarimin irlinde farklilastirma yaratmasi
kacimilmazdir. Farkli tiriinleri (ki burada iiriin insaat ozellikleri) Tiirkiye de
hizla gelisen insaat sayisinda potansiyel alicilar1 ¢ekmenin temel yoludur.
Bunun yaninda merkezi yerlerde bos ve bilyiik arazilerin az olmasi ve
yatirimciya ek maliyet getirmesi merkezi olmayan yerlere yatirimcilar
yoneltmistir. Gokdelenler ve rezidanslarda bulunan baslica 6zellikler yani,
7/24 temizlik, restoran, kuafor, camasirhane, spor salonu gibi yiiksek nitelikli
donat1 ve hizmetleri iceren, giinliik islerle ve ev-is arasinda trafikte vakit
harcamak istemeyen kisilere hitap etmektedir (Tére ve Kozaman Som, 2009).
Kellek¢i ve Berkdz (2006) calismasinda Istanbul Metropoliten Alani’nda
konut kullanicilarinin konut ve c¢evresel kalite memnuniyet diizeyinde etkili
olan; kolay erisilebilirlik, cevresel kalite degiskenleri, cevrenin giivenligi,
komsuluk iligkileri, konut ¢evresi goriiniimii ve ekonomik deger ile ilgili
kavramlarin Onemini ortaya koymustur. Ayricaliklar arttikca, bedeli de
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yikselmekte,  swradan  insanlarmm  bu  alanlara  erisimleri  ise
imkansizlagsmaktadir. (Ozgiir, 2006)

Sektoriin miisteri istek ve gereksinimleri iilkeden iilkeye ve hatta
sehirden sehre degisim gosterdiginden isletmeler miisterilere yerellestirilmis
¢oziimler sunmak durumundadir. Ornegin ABD’de 2013 yilinda Emlakgilar
Ulusal Birligi’nin yapmis oldugu arastirma miisterilerin %78’inin kendine ait
0zel garaji olan ve %65’inin merkezi klima sistemine sahip evleri tercih
ettigini gostermistir. S6z konusu ozellikler Tiirkiye’de sadece en iist gelir
diizeyindeki miisterilerin konut tercihinde etkilidir. Yone ayni calismada
miisterilerin %94’iiniin kablolu televizyon baglantis1 ve interneti hazir evleri
tercih ettigi goriilmektedir, Tiirkiye’de bu faktorler de miisteri tercihinde
etkili olmayan faktorlerdir.

Miisterilerin konut tercihi finansal durumu ile dogrudan baglantilidir.
Satin alinacak konutun konumu, alani, oda sayis1 gibi 6zellikleri dogrudan
miigterinin finansal durumu, medeni hali, cocuk sayis1 vb. demografik
degiskenlerden etkilenmektedir. Bu nedenle, konut tipi olarak sadece
rezidans dairelerini inceleyen bu ¢aligmaya bu 6zellikler dahil edilmemistir.

Yeni konut insasinda konutun tasarimim etkileyen faktorler genel
olarak cevresel, toplumsal, yasal, kiiltiirel, sosyal ve bireysel etkenler olarak
gruplandirilabilir. (Giir, 2000; Zorlu ve Sagsdz, 2010) Bu etkenlerin her
birinin miisteri {izerinde bir yansimasi olmaktadir. Miisteri yaptig1
degerlendirme sonucu mevcut alternatiflerden kendisi i¢in en uygun
alternatifi se¢meye yonlenmektedir.

Konsierj (consierge) hizmetleri, daire i¢i konfor o6zellikleri, ek
kullanim alani tasarimi, giivenlik sistemleri ve spor olanaklar1 gibi dzellikler
ise hangi finansal kosullarla, nerede ve ne biiyiikliikte bir rezidansdaire satin
alacag1 konusunda hélihazirda karar vermis olan miisterilerin konut tercihini
sekillendirmektedir. Insaat firmalarimin ¢esitli  ozellikler kullanarak
olusturacaklar1 alternatiflerden potansiyel miisterinin hangisini tercih
edecegi, yiiksek yatirim gerektiren insaat projeleri i¢in hayati oneme sahiptir.

Bu calismada konutun fiyati, yeri ve biiylikligii konusunda karar
vermis olan ve kullamim amaciyla konut satin almayi planlayan potansiyel
miigterilerin satin alma tercihini hangi faktorlerin yonlendirdigi incelenmistir.
Bu incelemenin yapilabilmesi i¢in Oncetarihi verilerin incelenmesi, uzman
gorlisiine bagvurulmasi ve odak grup calismasi yOntemleriylerezidans
tercihinde konut secimini yonlendiren 6zellikler ve bu 6zelliklerin diizeyleri
belirlenmis, ardindan bu o6zellik ve diizeylerin yardimiyla olusturulan
alternatif rezidans daire tipleri katilimcilar tarafindan puanlama yontemiyle
degerlendirilmistir. Uygulamada toplanan veriler, Marketing Engineering For
Excel yaziliminin 2.0 stirimii kullanilarak analiz edilmistir. Yapilan
analizlerin sonucunda her bir o6zellik ve diizeyin parca degerleri tespit
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edilmis, hipotetik olarak olusturulan standart konut tipleri ile karsilagtirmali
potansiyel pazar paylar1 degerlendirilmis ve alternatiflerin sahip olmasi
beklenen pazar paylar1 ve yeni alternatiflerin mevcut daire tipleri iizerindeki
yamyamlagtirma etkisi tizerinde durulmustur.

1. istanbul’da Gayrimenkul Sektoriinde Kullanom Amach
Perakende Rezidans Dairesi Satisinda Miisteri Tercihlerini
Etkileyen Faktorler

Miisterilerin konut tercihini etkileyen faktorlerin belirlenmesine
yonelik olarak yapilmisg simirli akademik calisma bulunmakta olmasina
ragmen bu konuda insaat sektorii tarafindan yogun pazarlama arastirmalari
yapilmaktadir. Ancak akademik altyapiyla yeterince desteklenmeyen bu
calismalarin yer yer dogru olmayan sonuglara yonlendirmesi de
kacimilmazdir. Asagidaki tabloda Tiirkiye’de konut sektoriinde miisteri
tercihleri konusunda yapilan ¢aligsmalardan ikisi goriilmektedir.

Tablo 1. Tiirkiye’de Konut Sektoriinde Miisteri Tercihleri
Konusunda Yapilan Calismalar

Yazary/Yazarlari Makalenin Ad1 Yaymlandigs ]?ergl’ Uygulanan
Say1 ve Tarihi Yontem
Kentsel Mekandaki Business and
Tosun ve Firat Degisimler ve Kisilerin | Economics Research Tanimlayict
Konut T;ycihleri: Bursa Journal, Vol.3 No.1, Analizler
Ornegi 2012
Miistakil Konut
Sitelerinde Kullanict Tanmlavict
Zorlu ve Sagsoz Tercihine Bagl Fiziksel METU JFA 2010/2 Ay
. Analizler
Miidahaleler: Trabzon
Ornegi

Yukaridaki ¢aligmalar incelendiginde de miisteri tercihlerinin
belirlenmesine yonelik olarak tamimlayici analizlerin disinda herhangi bir
yonteme basvurulmadigr goriilmektedir. Winston (2014) miisteri tercihlerini
belirlemeye yonelik olarak kullanilan temel yontemleri konjoint analizi,
lojistik regresyon analizi ve ayrik secim analizi olarak siralamistir. Nitel
bagimli degiskenlerin varliginin s6z konusu oldugu durumlarda lojistik
regresyon analizinin kullanimi tercih edilmektedir. Miisterinin satin alma
veya almama kararinin sorgulanmasinda bu analizin tercih edildigine siklikla
yer verildigi goriilmektedir. Misteri icin hangi iriin 6zelliginin daha 6nemi
oldugunun siralanmasinda ise ayrik secim analizine bagvurulmaktadir.
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Rohr ve arkadaslar1 (2010) posta hizmetlerinde miisteri tercihlerini
belirlemeye yonelik calismalarinda ayrik secim analizini, Haque ve
arkadaslar1 (2009) ise Malezyali miisterilerin Islam bankasi tercih olgiitlerini
belirlemede lojistik regresyon analizini kullanmistir. Konjoint analizi
kullanilan ¢aligmalara ise asagida ayrintili olarak yer verilmistir.

2. Konjoint Analizinin Miisteri Tercihlerinin Belirlenmesinde
Kullanim

Konjoint analizi ozellikle tiiketicilerin Uiriin tercihini sekillendiren
iiriin  karakteristiklerinin belirlenmesinde tercih edilen bir yOntemdir.
(Winston, 2014) Ornegin yeni bir cep telefonu satin alirken tiiketiciye marka,
fiyat, performans, stil, pil omrii, isletim sistemi vb. iiriin 6zelliklerinden
hangisi daha 6nemlidir sorusunun yaniti konjoint analiziyle aranir. Konjoint
analizinde ilk once her iiriin kendi 6zellikleri ve bu o6zelliklerin diizeyleri
acisindan tammlanir. Uriin ozellikleri iiriinii tanimlayan degiskenler, iiriin
ozelliklerinin diizeyleri ise bu degiskenlerin alabilecegi olas1 degerlerdir.

Cooper (2001) tarafindan yapilan c¢aligma, {iriiniin yeni {iriin
tasariminin ilk agamalarinda iirliniin agik¢a tanimlanmasinin basar1 olasiligim
3,3 kat artirdigim gostermistir. Konjoint analizi de isletmelere daha keskin
iiriin tanimlar1 yapabilmeleri ag¢isindan yardimeci olmaktadir. (Lilien vd.,
2013)

Temeli daha eskilere dayansa da Debreu (1960) tarafindan ortaya
atilan konjoint analizi Luce ve Tukey (1964) tarafindan yapilan calisma ile
literatiire kazandirilmistir. Teorinin pazarlama bilimi agisindan kullanimi ve
gelistirilmesinde Green ve Wind (1975) tarafindan yazilan makale ile Green
ve Srinivasan (1978) tarafindan yazilan kitap onciiliik etmistir. Caligmada bir
hali temizleme makinesi tercihi s6z konusudur. Bu calisma miisterilerin
ambalaj tasarimi, marka, fiyat, garanti ve bir ev temizligi dergisinin onay
verip vermemesi Ozelliklerinden hangisine ne derece dnem verdigini ortaya
koymustur.

Konjoint analizinde bagimsiz degiskenlerin bagimli degisken
iizerindeki etkileri Olciilmektedir. Konjoint analizi ¢ok diizeyli bagimlh
degiskenlerin modellenmesinde kullanilan bir yontemdir. (Aktas vd., 2012)

Konjoint analizinin isletmeler acisindan asil Oonemi pazarin {iriin
tercihlerine gore boliimlendirilebilmesidir. Boylelikle her pazar boliimiine
uygun irliniin  dretimi ve pazarlanmasi ile igletmenin basarisi
artirilabilmektedir. Yontemin en biiyiik sakincasi ozellik ve diizey sayist
arttikca karmagik bir hal almasidir. Ozellik ve diizeylerin azalmasi ise
analizin gercek pazar kosullarindan uzaklagsmasina neden olmaktadir.
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Tiirkiye’de konjoint analizi kullanilarak yapilan akademik calismalar
Tablo 2’de siralanmustir.

Tablo 2. Tiirkiye’de Konjoint Analizi Kullamlan Calismalar

Yazary/Yazarlari Makalenin Adi Yaymlandigr ]?ergl’ Uygulapan
Say1 ve Tarihi Analiz
.. o Stileyman  Demirel
Giirbiiz ve g:l?ggmpaé?;hm(j;;mgla%ﬁ Universitesi  [IBF Konjoint
Kaygisiz (2004) Cal Dergisi Y.2004 C.9 Analizi
asma S.15.139-148.
Cok diizeyli bagiml degisken | ; .
Aktas, Akkus ve | modellemesinde kosullu lojit [§tgnbul. . Ticaret Konjoint
< e R Universitesi Fen ..
Osmanoglu ve  konjoint  analizlerinin - . .. Analizi
. Bilimleri Dergisi,
(2012) performanslart iizerine . .
. Yil:11, Say1:21
uygulamali bir ¢caligma
Efr?’lj)eirrfe ve Slgili(rtr(l)élt r;ﬁz Yonetim ve Ekonomi Konjoint
Ceylan (2013) Jont . . | Dergisi, Y11:2013 Analizi
Analizi Ile Fayda Temelli Cilt20 Sav:1
Pazar Boliimlendirme m ayt:
Akmnc.  Bacanl Uyarlamali Konjoint Analizi | Dogus Universitesi Konjoint
ve Klr(;‘lu (2007) ve Istanbul indirim Marketleri | Dergisi, 8 (1) 2007, Analizi
& Uzerine Bir Uygulama 1-11
Istanbul Universitesi
Turanhi, Taspmar | Konjoint Analizi ile Gazete | Iktisat Fakiiltesi Konjoint
Cengiz, Isik | Tercihlerini Etkileyen | Ekonometri ve Analizi
(2013) Faktorlerin Belirlenmesi Istatistik Dergisi
Say1:19 2013 1-26.
Miisteri Tercihleri Icin Sosval Bilimler Konjoint
Sonmez (2006) Konjoint Analizi Uygulamasi: yal Analizi
o - Dergisi 2006/2
Ev Bilgisayar1 Nasil Secilir
Konjoint Analizi fle Saghk | Atk Universitesi Konjoint
Yavuz ve Cemrek Sosyal Bilimler ..
Calisanlarinin Konut e .. Analizi
(2013) Tercihlerinin Belirlenmesi Enstitiisi Dergisi
) 2013 17 (2): 379-396
Endiistride Satin Alma | Akademik Bakis Konjoint
Soykan (2009) Kararlarinda Konjoint Analizi | Dergisi Sayi: 16 Yil: Analizi
ve Bir Uygulama NISAN 2009

Yukaridaki tablodan da goriildiigii gibi konut tercihini incelemek
iizere yapilan caligmalar hem say1 olarak yetersizdir hem de miisteri tercihini
etkileyen faktorleri incelemeye yonelik olarak yontemsel bir calisma
bulunmamaktadir. Ayrica konjoint analizi kullanilarak yapilan ¢aligmalarin
say1 olarak azligi da uzun yillardir yogun bir uygulama alanina sahip olan

akademik

yontemin Tiirkiye’de
gostermektedir.

olarak yeterli ilgiyi goérmedigini
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3. Konjoint Analizinin Uygulanmasi ve Elde Edilen Bulgularin
Degerlendirilmesi

Bu calismada gayrimenkul sektoriinde rezidansdairelerisatin alma
kararinda miisteri tercihlerini etkileyen faktorlerin incelenmesi amaciyla
konjoint analizi yontemi kullanilmistir. Analizin asagida ayrintili olarak
aciklanan ilk asamasinda arastirma tasarlanmig, ikinci asamada veriler
toplanmig ve iiclincli asamada toplanan veriler Marketing Engineeringfor
Excel yaziliminin 2.0 siiriimiiniin Conjoint Analysis modiilii kullanilarak
analiz edilmistir.

Konjoint analizinde tim 6zellikler ve 6zelliklerin alabilecegi diizeyler
miigterinin tercihine sunulabiliyorsa buna Tam Profil Konjoint Analizi (Full
Profile Conjoint Analysis) adi verilmektedir. Ancak yukaridaki tabloda ilk
alt1 ozelligi degerlendirmek igin yapilacak bir calismada miisteriden
3x4x7x3x4x2=2016 farkli alternatifi degerlendirerek siralama yapmasi
istenmek durumunda kalinacaktir. Bu da sonu¢ almayr olanaksiz hale
getirecektir. Bu durumda Addelman ve Kempthorne (1961) tarafindan
gelistirilen ortogonal tasarim kullanilarak miisteriye sunulacak secenek sayisi
azaltilmakta, ya da tamamen rastgele olusturulmus birlesimlerin secildigi
indirgenmig tasarim uygulanmaktadir. Aktas vd. (2012) indirgenmis
birlesimlerin sayisinin 20’yi ge¢gmemesi gerektigini vurgulamaktadir. Tam
profilkonjoint analizinin Kullanimi 6zellik sayisi besin iizerinde oldugu
durumlarda tercih edilmemektedir. Ozellik diizeylerinin
ortogonalkombinasyonlar1 degerlendirmeye alinacak {iriin profillerinin
sayisin1 azaltmaya yardimct olurken, ayni zamanda her ozelligin fayda
fonksiyonuna bagimsiz katkilarinin hesaplanabilmesi i¢in de yeterli olacaktir.

Konjoint analizinin ilk basamaginda degerlendirilecek {iriin
ozelliklerinin dogru bir sekilde secimi ©nemlidir. Uriin ya da hizmet
ozelliklerinin sec¢ilmesinde uzman goriislerinden faydalanma, miisterilerden
olusturulan odak grup c¢alismasi ya da eski calismalardan yararlanma
yontemlerine bagvurulabilir. Bu c¢alisma kapsaminda iirlin 6zelliklerinin
tespitinde emlak danigmanlarinin ve insaat sirketi yoOneticilerinin uzman
goriisiine bagvurulmus, daha Once yapilmis arastirmalarin sonuglari
incelenmis ve miisteri adaylarindan olusan 10 kisilik bir grupla odak grup
caligmas1 gerceklestirilmistir. Ozelliklerin belirlenmesi asamasinda elde
edilen sonuglar Tablo-3’dedir.

A Grubunda yer alan ozellikler dogalar1 geregi calisma kapsamina
alinmazken, miisterinin tercihini etkileyen diger faktorleri
degerlendirebilmek icin biiyiikliigii ve tipi ne olursa olsun B ve C grubunda
bulunan ozelliklerden birer tanesinin c¢alismaya dahil edilmesi tercih
edilmemis ve calisma D grubunda yer alan oOzellikler kullanilarak
gerceklestirilmistir. Ayrica yatinm amacl konut almak isteyenlerin tercih
faktorleri ile kullamim amacgh konut almak isteyenlerin tercih faktorleri
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birbirinden ayrildigindan bu calismada sadece kullanim amacl konut satin
almak isteyenlere yer verilmistir. Bu iki durum c¢alismanin kisitlar1 olarak

degerlendirilebilir.

Tablo 3. Miisteri Tercihine Etki Eden Ozelliklerin Belirlenmesi

gf:’llll:l]: Belirlenen Ozellik Cahsmada Kullanim ile ilgili Degerlendirme
Miisterinin fiyat konusundaki karari finansal durumu
Dairenin Fiyati ile baglantih oldugundan c¢alisma kapsamindan
cikarilmgtir.
A Depreme Dayaniklilik Yasal zorunluluk oldugundan calisma kapsamindan
cikarilmgtir.
DaireninDrs Giivenligi Yaﬁsalar 1}; glivence altina alindigindan c¢aliymada
degerlendirilmemistir.
B Dairenin Alant (m2) Konutun oda sayisiyla i¢sel korelasyona sahiptir.
Dairenin Oda Sayist Konutun alani ile i¢sel korelasyona sahiptir.
C Yap: Tipi Konut tipi ile i¢sel korelasyona sahiptir.
Konut Tipi Sadece rezidansDiizeyleri degerlendirmeye alinmistir.
Konsiyerj Hizmetleri Rezidans sak%nlerme 'SL.mulan genisletilmis resepsiyon
ve kapicilik hizmetleridir.
Rezidans  Sakinlerine  Cat Spor tesisleri ve sosygl t§s1sler gibi ortak Kullanuﬂn
. alanlarindan tercih edilenin ¢ati katinda yer alacagi
Katinda Sunulan Hizmetler
varsayilmistir.
) B Her bir ek konfor 6zelligi daire fiyatini etkilediginden
D Daire I¢i Ek Konfor Ozellikleri miisterinin hangisine daha c¢ok deger verdigi 6nem
kazanmaktadir.
Daire icinde Ek  Kullamim Dal.re iclerinde bulunan “ek _Kullamm_ alar}mm ne
sekilde tasarlanmasinin miisteri tercihini etkileyecegi
Alaninin Tasarimi 7 <
onemlidir.
) Miisterilerin dairede oOncelikli olarak hangi tiir bir
Daire I¢i Giivenlik Sistemleri giivenlik  sistemi  bulunmasmi  tercih  ettikleri
arastirnlmustir.

Satin alacag: rezidans dairelerinin yerini, biiyiikliigiinii ve tipini tespit
etmis olan miisterinin, tercihine etki edecek olan diger konut 6zelliklerinin
tespit edilmesinin ardindan bu 6zelliklerin diizeyleri belirlenmistir. Belirlenen

diizeyler Tablo-4’dedir.

Tablo 4. Ozelliklerin Diizeyleri

Ozellik Diizeyi
- . ’ . . Daire 7/24 Teknik Saglik
Konsiyerj Hizmetleri Vale Hizmeti Temizligi Destek Damgmanhi:
Cati1 Kat1 Tesisleri Spor Salonu Sal;[; ve Kapali Havuz Restoran
Daire I¢i }.Ek Kgntor Jakuzi Somine Iklimlendirme Ev Jeneratorii
Ozellikleri
e 0.Yangin Hirsiz Akl Daire I¢i
Giivenlik Sistemi e Giivenlik ve . .
Sondiirme Alarm ; . . Kamera Sistemi
Thbar Sistemi
Ek Kullanim Alant Giyinme Odast ngiilr Kiler Esya Deposu
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Katilimcilar iiriin profillerini farkli yontemlerle degerlendirebilir. ikili
degerlendirme (Greenand Srinavasan, 1978) yonteminde profiller konjoint
kartlar1 seklinde hazirlanarak ikiser ikiser katilimciya gosterilir ve “kesinlikle
birinci iiriinii tercih ediyorum” ile “kesinlikle ikinci iiriinii tercih ediyorum”
secenekleri arasinda Likert 6lgegine dayali bir tercih yapmasi beklenir. Bu
yontem 18 iiriin profili oldugu kabul edildigi durumda katilimcmin 153
kargilagtirma yapmasin1  gerektireceginden zor ve karmasik bir hal
almaktadir.

Diger bir yontem tiim segeneklerin katilimciya sunulmasi ve bunlar
arasindan bir secim yapmasinin istenmesidir. Ancak on sekiz secenegi bir
siraya sokmak da katihmeilar i¢in kolay olmamakta, dzellikle ara tercihleri
katilimcilar gelisigiizel siralamaktadir.

Ugiincii yontem ise her bir secenegin 100 iizerinden puanlanmasini
istemektir. Bu yontemde kartlar tek tek ya da toplu olarak katilimciya
verilebilir. Uygulamalar bu yontem Oncesinde katilimciya tercihlerin toplu
bir listesinin gosterilmesinin ve ardindan kendisine tek tek sunulan kartlara
puan vermesinin istenmesinin etkin sonu¢ verdigini gostermistir. Aksi
takdirde ilk ve son kartlar arasinda degerlendirme farkliliklari meydana
gelebilmektedir.

Bu caligmada Marketing Engineering For Excel yazilimi tarafindan
ortogonal tasarim kullanilarak 1024 alternatif daire arasindan biitiinii temsilen
25 daire alternatifi se¢ilmis ve miisterilere yapilan sunumda bu dairelerin her
birine 100 iizerinden puan vermeleri istenmistir. Secilen daire alternatifleri
Tablo 5’tedir.

73



Tablo 5. Katihmcilarin Tercihine Sunulan Daire Alternatifleri

Ozf Hlikler Dairel Daire2 Daire3 Daire4 Daire5
/Diizeyler
I.(OHSICU . Vale Hizmeti Vale Hizmeti Vale Hizmeti Vale Hizmeti Vale Hizmeti
Hizmetleri
Cat1 Kat1 Spor Salonu Sauna ve Spa Kapali Havuz Restoran Spor Salonu
Daire Ici Jakuzi Somine iklimlendirme | Ev Jeneratorii Jakuzi
Konfor
Giivenlik O.Yangin O.Yangin - Akﬂ.h Daire Ici
. . e Hirs1z Alarm A Giivenlik ve Kamera
Sistemi Sondiirme Sondiirme . . . X .
Thbar Sistemi Sistemi
Ek Kullanim Giyinme Camasir . Giyinme
Alam Tasarim Odas1 Odasi Kiler Odas1 Depo Alan
Daire6 Daire7 Daire8 Daire9 Dairel0
Konsierj Daire Daire Daire Daire Daire
Hizmetleri Temizligi Temizligi Temizligi Temizligi Temizligi
Cat1 Kat1 Spor Salonu Sauna ve Spa Kapali Havuz Restoran Spor Salonu
Daire I¢i Somine iklimlendirme | Ev Jeneratorii Jakuzi Jakuzi
Konfor
Giivenlik " Akll‘h Daire lei O.Yangin . 0O.Yangin
X X Giivenlik ve Kamera A Hirsiz Alarmu R
Sistemi : . . X . Sondiirme Sondiirme
Ihbar Sistemi Sistemi
Ek Kullanim . Giyinme Giyinme Camasir
Alani Tasarimi Kiler Odast Depo Alam Odast Odast
Daire 11 Daire 12 Daire 13 Daire 14 Daire 15
Konsierj 7/24 Teknik 7/24 Teknik 7/24 Teknik 7/24 Teknik 7/24 Teknik
Hizmetleri Destek Destek Destek Destek Destek
Cat1 Kat1 Spor Salonu Sauna ve Spa Kapali Havuz Restoran Spor Salonu
Daire Igi iklimlendirme | Ev Jeneratorii Jakuzi Jakuzi Somine
Konfor
Giivenlik O.Yangin - Akﬂ.h Daire Ici O.Yangin
. . Hirs1z Alarm R Giivenlik ve Kamera R
Sistemi Sondiirme : . . . . Sondiirme
Ihbar Sistemi Sistemi
Ek Kullanim Giyinme Camasir . Giyinme
Alani Tasarimi Depo Alant Odast Odast Kiler Odast
Daire 16 Daire 17 Daire 18 Daire 19 Daire 20
Konsierj Saglk Saghk Saghk Saglk Saghk
Hizmetleri Danigmanligi Danigmanhigi Danigmanhigi Danigmanligi Danigmanhigi
Cat1 Kat1 Spor Salonu Sauna ve Spa Kapali Havuz Restoran Spor Salonu
Daire Ici Ev Jeneratorii Jakuzi Jakuzi Somine iklimlendirme
Konfor
Giivenlik Daire I¢i 0O.Yangin O.Yangin " Akll.h
. . Kamera A Hirsiz Alarmu . Giivenlik ve
Sistemi . . Sondiirme Sondiirme ; . .
Sistemi Thbar Sistemi
Ek Kullanim Camasir . Giyinme i Giyinme
Alam Tasarim Odas1 Kiler Odasi Depo Alami Odasi
Daire 21 Daire 22 Daire 23 Daire 24 Daire 25
Konmerj . Vale Hizmeti Vale Hizmeti Vale Hizmeti Vale Hizmeti Vale Hizmeti
Hizmetleri
Cat1 Kat1 Spor Salonu Sauna Ve Spa | Kapali Havuz Restoran Spor Salonu
Daire I¢i Jakuzi Jakuzi Somine iklimlendirme | Ev Jeneratorii
Konfor
Giivenlik O.Yangin - Akﬂ.h Daire Ici O.Yangin
. . A, Giivenlik ve Kamera A, Hirs1z Alarm
Sistemi Sondiirme : . . X X Sondiirme
Ihbar Sistemi Sistemi
Ek Kullanim Giyinme Giyinme Camasir .
Alani Tasarimi Odast Depo Alant Odast Odast Kiler

74



Veri toplama asamasinda tiim katilimcilarla yiiz ylize goriisiilmiis,
yontemin anlagilmazligin1 azaltarak sonuglarin kalitesini artirma amaciyla
degerlendirilecek daire tipleri ve yapacaklari degerlendirme katilimcilara
ayrintili olarak anlatilmistir. 50 erkek ve 50 kadin olmak iizere toplam 100
katilimcidan veri toplanmig ve yazilim araciligiyla her bir 6zelligin parga
deger fonksiyonlar1 olusturulmustur.

Tablo 6. Arastirmada Kullanilan Ozelliklerin Onem Yiizdeleri

Ozellikler Diizeyler Pa{ € Ozelligin ?eger Ozelligin Onemi
Degeri Arah@
Vale Hizmeti 9.58
Konsiyerj Daire Temizligi 19.19
Hom o 4 Tokk Deiek 055 19.19-9.58=9.61 | 9.61/29.49 x 100 =%32.59
Saglik Hizmeti 12.91
%aitzlnlfeattil Spor Salonu 13.83
Sauna ve Spa 5.64 13.83.5.64=8.19 8.19/29.49x100=%27.77
Kapali Havuz 8.62
Restoran 6.62
Daire I¢i Ek
_Konfor Jakuzi 7.35
Ozellikler — 11.38-7.35=4.03 4.03/29.49=%13.67
Somine 11.38
iklimlendirme 9.13
Ev Jeneratorii 8.58
Ek Kullanim
Alani Giyinme Odas1 13.52
Tasarimi
Camagir Odast 586 13.52-5.86=7.66 7.66/29.49=%25.97
Kiler 10.36
Depo Alani 6.99
Deger Araligt

Toplami: 29.49

Yukaridaki tabloda her bir 6zelligin parca degerleri kullanilarak 6nem
yiizdeleri hesaplanmistir. Bu duruma goére daire ici ek konfor 6zellikleri diger
ozelliklere gore goreceli olarak daha diisiik 5neme sahip goriilmektedir. Yine
daire icinde olan ek kullanim alam tasariminda da Onem yiizdesi %25.97
diger oOzelliklerden diisiiktiir. Buradan da anlasilan rezidans dairesi
miisterilerinin daire i¢i Ozelliklerden daha c¢ok daire disindaki ozelliklere
Oonem verdigidir.
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Arastirmanin bir sonraki asamasinda Tablo 7’de goriilen satista
mevcut ii¢ daire tipinin Konjoint analizi verilerine gore hesaplanan pazar pay1
yiizdeleri Sekil 1°dedir.

Tablo 7. Mevcut Daire Tipleri

{&t.tnbutes / Satistaki Daire Tipi | Satistaki Daire Tipi Satis1 Planlanan
Existing Product . . .
1 2 Daire Tipi 3
Profiles
Konsierj Hizmetleri 7/24 Teknik Destek Vale Hizmeti Daire Temizligi
Roof Kat1 Spor Salonu Kapali Havuz Kapali Havuz
Daire I¢i Konfor Somine Jakuzi iklimlendirme
Giivenlik Sistemi Akalli Giivenlik ve Otomatik Yangin Akall Giivenlik ve
uventix sistemt Ihbar Sistemi Sondiirme [hbar Sistemi
Ek Kullanim Alant Kiler Giyinme Odast Kiler
Tasarimi1

Sekil 1. Mevcut Daire Tiplerinin Konjoint Pazar Pay1 Projeksiyonu

= Satigi Planlanan Daire
Tipil

B SatigiPlanlanan Daire
Tipi2

@ Satigi Planlanan Daire
Tipi 3
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Konjoint analizi sonucunda miisteriler tarafindan degerlendirilen her
bir daire tipinin, mevcut {i¢ daire tipinin pazar pay1 lizerindeki etkileri
incelenmigtir. Tablo 8’de her bir alternatifin pazar paymi nasil etkiledigi

goriilmektedir.

Tablo 8. Daire Alternatiflerinin Pazar Pay1 Projeksiyonu

Scenario / Profiles Daire Tipi 1 Daire Tipi 2 Daire Tipi 3 Pazar Pay:
PazarPaylar1 40% 30% 30% n/a
Alternatif Dairel 29% 12% 27% 32%
Alternatif Daire2 31% 22% 24% 23%
Alternatif Daire3 37% 28% 28% 7%
Alternatif Daire4 33% 20% 21% 26%
Alternatif Daire5 36% 25% 29% 10%
Alternatif Daire6 17% 22% 22% 39%
Alternatif Daire7 36% 25% 28% 11%
Alternatif Daire8 32% 14% 16% 38%
Alternatif Daire9 32% 24% 24% 20%
Alternatif Dairel10 25% 14% 23% 38%
Alternatif Dairel1 18% 25% 18% 39%
Alternatif Dairel2 35% 22% 29% 14%
Alternatif Dairel3 37% 29% 30% 4%
Alternatif Dairel4 39% 30% 29% 2%
Alternatif Dairel5 10% 21% 24% 45%
Alternatif Dairel6 37% 18% 26% 19%
Alternatif Dairel7 31% 20% 25% 24%
Alternatif Dairel8 37% 19% 22% 22%
Alternatif Daire19 28% 17% 21% 34%
Alternatif Daire20 21% 21% 19% 39%
Alternatif Daire21 29% 12% 27% 32%
Alternatif Daire22 33% 24% 26% 17%
Alternatif Daire23 38% 20% 28% 14%
Alternatif Daire24 36% 25% 28% 11%
Alternatif Daire25 33% 21% 25% 21%
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Analiz sonuglar1 gostermektedir ki 14 numarali daire alternatifi (7/24
teknik destek, restoran, jakuzi, daire i¢i kamera sistemi, kiler) sadece %2
pazar pay: alabilmektedir. Ancak buna karsilik 15 numarali daire alternatifi
(7/24 teknik destek, spor salonu, somine, otomatik yangin sondiirme sistemi
ve giyinme odasi) pazar paymin %45’ini kendi {istiinde toplayarak
kendisinden sadece iki farki bulunan (otomatik yangin sondiirme sistemi
yerine akilli giivenlik sistemi, giyinme odasi yerine kiler) 1 nolu satistaki
daire tipinin pazar paymnin %29’unu calabilmektedir. %39pazar payina sahip
olabilecek 11 ve 20 nolu daire alternatifleri ise mevcut alternatiflerden
goreceli olarak esit oranlarda pazar pay1 calmaktadir.

Calismanin bir sonraki agamasinda cinsiyet faktoriiniin daire tercihleri
iizerindeki etkisi incelenmistir. Katilimcilarin 50’si kadinlardan olugmaktadir
ve sadece kadinlardan toplanan verilerin analiz edilmesi sonucunda her bir
daire tipinin Pazar pay1 Tablo 9’da, sadece erkeklerden olusan durum ise
Tablo 10’da goriilmektedir.

Tablo 9. Kadin Miisterilerin Tercihlerine Gore Pazar Paylari

Scenario / Product Satisi Satisi Satisi Yeni Daire
Profiles Pl‘anlal.la‘n Pl‘anlal.la‘n Pl‘anlal.la‘n Tipinin
Daire Tipi 1 Daire Tipi 2 Daire Tipi 3 Pazar Pay1
g;ﬁi?le“ Pazar 21% 53% 26% n/a
AlternatifDaire 1 6% 24% 22% 48%
Alternatif Daire 2 6% 36% 14% 44%
Alternatif Daire 3 17% 49% 24% 10%
Alternatif Daire 4 11% 36% 10% 43%
Alternatif Daire 5 14% 45% 24% 17%
Alternatif Daire 6 4% 40% 10% 46%
Alternatif Daire 7 17% 45% 22% 16%
Alternatif Daire 8 12% 26% 14% 48%
Alternatif Daire 9 16% 47% 22% 15%
Alternatif Daire 10 8% 28% 18% 46%
Alternatif Daire 11 19% 49% 24% 8%
Alternatif Daire 12 16% 41% 24% 19%
Alternatif Daire 13 18% 51% 26% 5%
Alternatif Daire 14 20% 53% 26% 1%
Alternatif Daire 15 11% 41% 24% 24%
Alternatif Daire 16 15% 29% 17% 39%
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Alternatif Daire 17 4% 32% 16% 48%
Alternatif Daire 18 19% 35% 18% 28%
Alternatif Daire 19 3% 29% 12% 56%
Alternatif Daire 20 11% 39% 14% 36%
Alternatif Daire 21 6% 24% 22% 48%
Alternatif Daire 22 8% 41% 18% 33%
Alternatif Daire 23 16% 33% 22% 29%
Alternatif Daire 24 15% 43% 24% 18%
Alternatif Daire 25 12% 36% 16% 36%

Tablo 10. Erkek Miisterilerin Tercihlerine Gore Pazar Paylar

Scenario / Product Satisi Satis Satisi Yeni Daire
profiles Planlanan Planlanan Planlanan Tipinin
Daire Tipi Daire Tipi 2 Daire Tipi 3 Pazar Pay1
Ongoriilen Pazar 591% 7% 349
Paylar n/a
Alternatif Daire 1 51% 0% 32% 17%
Alternatif Daire 2 55% 7% 34% 4%
Alternatif Daire 3 57% 7% 32% 4%
Alternatif Daire 4 549 4% 32% 10%
Alternatif Daire 5 57% 5% 34% 4%
Alternatif Daire 6 30% 4% 34% 32%
Alternatif Daire 7 55% 4% 34% 7%
Alternatif Daire 8 529% 2% 18% 28%
Alternatif Daire 9 48% 0% 26% 26%
Alternatif Daire 10 1% 0% 28% 31%
Alternatif Daire 11 16% 0% 12% 72%
Alternatif Daire 12 549 2% 33% 11%
Alternatif Daire 13 56% 7% 34% 3%
Alternatif Daire 14 57% 7% 32% 4%
Alternatif Daire 15 9% 0% 24% 67%
Alternatif Daire 16 59% 7% 34% 0%
Alternatif Daire 17 57% 7% 34% 20
Alternatif Daire 18 55% 3% 26% 16%
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Alternatif Daire 19 529 5% 30% 13%
Alternatif Daire 20 31% 3% 23% 43%
Alternatif Daire 21 51% 0% 32% 17%
Alternatif Daire 22 57% 6% 349 3%
Alternatif Daire 23 59% 7% 34% 0%
Alternatif Daire 24 57% 7% 32% 4%
Alternatif Daire 25 54% 6% 33% 7%

Kadin miisterilerin %56’s1 saglik damigmanlidi, restoran, sOmine,
otomatik yangin sondiirme ve depo alanina sahip 19 numarali alternatif
daireyi tercih etmektedir. 7/24 Teknik destek, restoran, jakuzi, daire igi
kamera sistemi ve kilerden olusan 14 no’lu alternatif ise sadece %1°lik pazar
pay1 yakalayabilmektedir.

Erkek miisterilerin tercihlerine gore 1, 9, 10, 15 ve 21 no’lu
alternatiflerin satis1 planlanan 2 no’lu daire tipinin pazar payr iizerinde
yamyamlagtirict etkisi vardir. Ayni alternatiflerin kadinlarin tercihindeki
pazar payi ise oldukga yiiksektir. 16 ve 23 numarali alternatiflerin ise pazar
pay1 olusmamaktadir.

Sonuc ve Oneriler

Bu calismada Tirkiye’de gayrimenkul sektoriinde kullanim amach
rezidans dairesi satislarinda miisteri tercihleri konjoint analizi kullanilarak
belirlenmistir. Calismada miisteri tercihine sunulmak iizere her biri dorder
farkli diizeye sahip bes daire 6zelligi kullanilarak olusturulan 1024 daire
alternatifinden ortogonal tasarimla biitiinii temsil edecek sekilde segilen 25
daire alternatif belirlenmistir.

Oncelikle her bir dzelligin parca degeri belirlenmistir. Buna gore en
yiiksek degere sahip Ozellik konsiyerj hizmetleridir. Caligmada alternatif
daire tiplerinin miisteri tercihlerine gore pazar paylari belirlenmis ve daha
sonra pazar paylarinin durumu cinsiyete gore yeniden degerlendirilmistir.
Toplam tercihler ve erkeklerin tercihlerinde 7/24 teknik destek en ¢ok istenen
konsiyerj hizmetiyken, kadinlar saglik danmismanhigim tercih etmektedir.
Calismada parca deger analiziyle ortaya konulan sonuc¢ maliyet kisit1 altinda
parca degeri %13.67 olan daire ici ek konfor ozelliklerinin gozard:
edilebilecegini gostermektedir. Bu da miisterinin kendi inisiyatifiyle
dairesinde olusturabilecegi oOzellikleri Onceden satin almayr mantikli
bulmadig: seklinde yorumlanabilir.

Ozellikle erkek miisterilerin sonuclarinda ilgi cekici veriler ortaya
cikmakta, bazi alternatiflerin mevcut daire tiplerinin pazar payint sifirladig,
yani yamyamlastirici etkiye sahip oldugu goriilmektedir. Yine erkek
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miisterilerde hi¢ pazar payina sahip olamayan alternatifler de bulunmaktadir.
Ancak bu alternatiflerin varliginin bilinmesi mevcut ii¢ daire tipinin pazar
paylarinin  degismesine neden olmaktadir. Ornegin 16 no’lu alternatif
herhangi bir pazar paymna sahip olamamasina ragmen mevcut daire
tiplerinden ilkinin Pazar payi %40’tan %59’a ¢ikarmaktadir. Bu durum
konjoint analizi ile yapilan uygulamanin miisterinin fikrini degistirmesinde
de etkisinin oldugunu gostermektedir.

Calisma sonucunda konjoint analizi uygulamasiyla elde edilen
sonucglar, oOzellikle yeni {riin lansmaninda iirlinlin pazar payimin
ongoriimlenmesinin yani sira mevcut iirlinlerin pazar pay1 lizerine yapacagi
etkiyi gorme ag¢isindan da Onemlidir. Yontem, isletmelerin karmasik yeni
iirtin alternatiflerini, mevcut alternatifleri de dahil edecek sekilde ve
basitlestirilmis bir sekilde analiz edebilmelerine olanak saglamakta ve bir
karar destek sistemi rolii gormektedir.

Miiteakip caligmalarda arastirmacilarin  cografi, demografik,
davranigsal ve psikografik boliimlendirmeye yonelik olarak katilimcilart
gruplara ayrilabilecegi ve bu ¢aligmada sadece cinsiyet temel alinarak yapilan
degerlendirmenin diger pazar bolimlendirme oOlgiitlerinin de kullanimiyla
duruma daha genis bir bakis acisindan bakma olanagi saglayabilecegi
degerlendirilmektedir.
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