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Oz

Konut secim karari, yasamlan bolge ve ihtiyaglara gore
degisiklik ~gosterebilecek bircok alternatif barmdiran
karmagik bir problemdir. Bu ¢alisma turistik bir belde
olan Akgay (Balikesir)'da satin alinacak konut seciminde
aranan  kriterlerin  onceliklendirilmesi ~ amaciyla
yapilmigtir. Calismanmn analizinde cok kriterli karar
verme (CKKV) tekniklerinden olan Analitik Hiyerarsi
Prosesi (AHP) yontemi kullamlmgstir. Bu kapsamda
konut secimini etkileyen 4 kriter ile 15 alt kriter
belirlenmistir. Kriterlerin onceliklendirilmesinde uzman
Qoriisii (emlakg1) alinarak degerlendirmeler yapilmigtir.
Galismanin sonucunda Akcgay’'da satin almacak konut
segiminde etkili olan oncelikli kriterin konuta ait cevresel
ozellikler kapsaminda deZerlendirilen konutun denize
yakinlik mesafesi oldugu sonucuna varilmstir. Ikinci
dnemli kriterin ise konutun finansal ozellikleri icerisinde
yer alan fiyat alt kriteri oldugu tespit edilmistir. Bu
calismanin konut satin almak isteyen bireylerin ihtiyag
ve beklentilerinin karsilanmasinda, konut sektoriinde
aktif rol alan konut iireticileri, emlak¢i, gayrimenkul
uzmant ve danigmanlarina yol gdsterecegi ve literatiire
katki sunacag: diisiiniilmektedir.
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Abstract

Housing selection decision is a complex problem that
varies according to the region and needs and has many
alternatives. This study was carried out to prioritize the
criteria for the selection of housing to be purchased in
Akcay (Balikesir), which is a touristic town. Analytical
Hierarchy Process (AHP) method, which is one of the
multi-criteria decision making techniques, was used in
the analysis of the study. 4 criteria and 15 sub-criteria
affecting the housing selection were determined. Expert
opinion (real estate agent) was taken while prioritizing
the criteria. As a result of the study, the primary
criterion that is effective in the selection of housing to be
purchased in  Akcay has been  environmental
characteristics. The sub-criterion was the proximity to
the sea. The second important criterion was financial
characteristics. Price was the sub-criterion. This study
will guide the housing producers, real estate agents, real
estate experts and consultants who take an active role in
the housing sector in meeting the needs and expectations
of those who want to buy a house and contribute to the
literature.
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1. GIRIS

Maslow’un ihtiyaglar hiyerarsisi incelendiginde birinci asamada fizyolojik, ikinci asamada
glvenlik, ti¢lincli asamada sosyal, dordiincii asamada sayginlik ve son asamada kendini
gerceklestirme ihtiyact bulunmaktadir. Barinma ihtiyaci temel bir insan hakki olan, birinci
basamakta yer alan ve zorunlu bir ihtiya¢ olan fizyolojik ihtiyaglar igerisinde
tanimlanmaktadir. Giliniimiizde barinma amacl olarak kullanilan konutlar temel yasam
alani konumunun yani sira gevresel ve sosyal ihtiyaclarin da karsilanabilecegi bir yap:
anlamimi kazanmistir. Ozellikle igcinde bulundugumuz dénemde siirekli artan fiyatlar,
konutlar: ihtiya¢ olmaktan gikarip cazip bir yatirim araci haline dontistiirmiistiir. Ayrica
sosyal gevre tarafindan kabul gorme, toplumda yer edinme gibi nedenlerle de konut satin
alimlar1 giderek artis gostermektedir (Coskun, 2016: 202).

Insanlarmn giderek degisen ihtiyaglari, niifus artigi, teknolojik ilerlemeler, ekonomik kosullar,
kirsaldan kentlere yerlesimin artis1 gibi durumlar bireylerin konut satin alirken ki tercihlerini
degistirmistir. Cekirdek aileler kullanim alani diisiik konutlar: tercih edebilirken kalabalik
aileler daha genis konutlara yonelebilmektedir. Ekonomik kosullarda ki degisiklikler,
beklenmeyen toplumsal saglik sorunlar1 gibi nedenler ise ailelerin ihtiyaglarmi
karsilayabilmeleri i¢in bir arada yasamas: gerekliligini dogurarak konut satin aliminda farklh
kriterlere yoOnelmelerinde etkili olacaktir. Teknolojideki degisim ve gelisim sonucunda
bireylerin yasamlarini kolaylastiracak farkli ve yeni tip Ozelliklere sahip konutlar tercih
konusu olabilecektir (Memis, 2019: 783).

Balikesir Edremit Korfezinin kuzeyinde yer alan Akgay, sahip oldugu plaj ve kumsallariyla,
bin pmarl ida daglar1 olarak bilinen Kazdaglariyla, zeytini, termali ve deniz turizmi ile
onemli agidan yer tutmaktadir. Ozellikli olarak yaz aylarinda hem yerli hem yabana
turistlerin tercihi olan beldenin sahip oldugu giizelliklerle orantili olarak niifusu da artis
gostermektedir. Akcay’a gosterilen ilginin artmas1 konut piyasasini da etkilemistir. Farkl
sehirlerden farkl kiiltiirlere sahip bireylerin gog ettigi bu tatil beldesinde konut satin alacak
bireylerin se¢im kriterleri de farklilik gosterecektir.

Bu ¢alismanin amaci Akgay (Balikesir)'da satin alinacak konutlarda aranan kriterlerin AHP
yontemi kullanilarak onceliklendirilmesidir. Bu onceliklendirme ile karmasik bir karar
verme siireci olan konut se¢iminde, sektorde aktif rol oynayan konut tiireticileri, emlakgi,
gayrimenkul uzmani ve danigmanlarina yol gostermesi hedeflenmektedir. Bu kapsamda
konut secimini etkileyen 4 kriter ile 15 alt kriter belirlenerek kriterler bolgede faaliyet
gosteren uzman (emlakgi) goriisii ile degerlendirilmistir. Satin alinacak konut se¢imini
etkileyen Oncelikli kriter ile alt kriterlere dair ¢ikarimlarda bulunulmustur. Calisma
kapsaminda o©ncelikle konuyla iliskili literatiir incelenmis, tiglincii boliimde yontem
hakkinda bilgi sunulmus, dordiincii boliimde ¢alismanin uygulama bdliimiine yer verilerek
bulgular yorumlanmis, son boliimde genel degerlendirmenin ardindan c¢alisma
sonlandirimistir.

2. LITERATUR TARAMASI

flgili konuya iligkin literatiir incelendiginde konut segimini etkileyen faktorlerin arastirildig:
bir¢ok ¢alismaya (Wong, 2003; Tosun ve Firat, 2012; Memis, 2018; Vural vd., 2019; Karadag,
Giltekin ve Mutlu, 2019; Thanaraju vd., 2019; Yakut, 2020; Hassan, Ahmad ve Hashim, 2021)
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rastlanilmistir. CKKV yontemlerinden yararlanilarak, 6zellikle ¢alismanin da yontemi olan
yalnizca AHP yontemi kullanilarak ve AHP temelli CKKV yontemlerinin biitiinlesik
kullanildig: gesitli ¢alismalara rastlanmis olup ¢alismalarla ilgili bilgiler asagidaki paragrafta
sunulmustur.

Ball ve Srinivasan (1994), satin alinacak konutlar1 AHP yontemi kullanarak siralamistir.
Schniederjans, Hoffman ve Sirmans (1995), konut se¢imi karar siirecinde fayda saglayacak
bir model sunmak amaciyla optimal bir konut se¢imi karar1 vermek i¢in AHP yontemini
kullanarak bir Hedef Programlama modeli sunmustur. Lin ve Lin (2013), Taipei’de ki konut
se¢iminde konut satin alanlarin tercihlerinin ortaya g¢ikarilmasi amaciyla Cografi Bilgi
Sistemleri ve AHP yontemlerini birlikte kullanmuistir. ipek ve Sahin (2018), cekirdek bir
ailenin satin alacagi konut seceneklerini siralamak amaciyla Gri Iligkisel Analiz ile AHP
yontemlerini kullanmistir. Memis (2019), Giresun Ili icin konut tercihini belirleyen kriterleri
agirhiklandirmada AHP yontemini kullanmistir. Konutun konumu 6ncelikli kriter olarak
tespit edilmistir. Alkan ve Durduran (2020), Mugla, Milas’ta yasayacaklar i¢in optimal konut
se¢iminin belirlenmesinde AHP temelli TOPSIS yontemini kullanmistir. Calismanin
sonucunda konut se¢ciminde en etkili olan kriter kent merkezine uzaklik kriteri olmustur. Es
ve Yilmaz (2020), Ankara, Cankaya’da kiralik konut se¢imini etkileyen kriterleri belirlemek
amaciyla AHP tabanli VIKOR yo6ntemini kullanmistir. Evin fiyati, biliyiikligi, glivenligine
iliskin kriterlerin oncelikli kriterler oldugu sonucuna varilmistir. Yertutan ve Cetinyokus
(2021), AHP, TOPSIS, COPRAS, ELECTRE yontemlerini kullanarak niifus ve konut talebinin
en fazla oldugu bes sehirde siirdiiriilebilir konut alimi igin kriter seti olusturmak amaciyla
bir ¢alisma ytiriitmustiir. Fiyat, saglik hizmetine erisim, sug orani, faiz gibi kriterler yiiksek
onem derecesi tasiyan kriterler kategorisine girmigtir. Alkan ve Durduran (2021),
Antalya’'min Alanya ilgesinde tasinmazlarin yapisal ve konumsal kriterlerini belirlemek
amaciyla Cografi Bilgi Sistemi ile AHP yontemlerinden faydalanmistir. Calismaya gore oda
sayist ve saghk alanina uzaklik kriterleri oncelikli kriterler olarak tespit edilmistir. Yee vd.
(2021), Kuala Lumpur'da konut satin almaya karar verenlerin kararlarin1 kolaylastiracak
faktorleri belirlemek amaciyla AHP yonteminden faydalanmistir. Calismada fiyat, konum ve
konut tipinin, kararlar1 etkileyen 6nemli kriterler oldugu sonucuna varilmigtir. Digkaya ve
Emir (2022), Istanbul Ilinde konut secimi icin AHP, VIKOR ile Kiimeleme Analizi
yontemlerini biitiinlesik olarak kullanmistir. Konutun fiyatina iliskin kriterin oncelikli kriter
oldugu sonucuna varilmistir.

Toplumlarin giderek degisim gosteren ihtiyaglar: igerisinde konut sektorii de degisime
ugramistir. Konutlar temel yasam alani statiisiinden farkli kriterler barindiran yapilara
dontismiistiir. Farkli kriterlere sahip konut seceneklerinin varlig1 satin alma kararlarimi1 da
karmasiklastirmaktadir. Bu dogrultuda bir turizm beldesi olan Balikesir Akgay’da satin
almacak konut secimini etkileyen faktorler uzman (emlak¢r) goriisii ile AHP yontemi
kullanilarak belirlenmeye calisilmistir. Calismada genel kabul goren kriterlerin diginda ele
alinan bolgenin 6zellikleri de dikkate alinarak kriter ve alt kriterlerin belirlenmesi ¢alismanin
0zgiin yoniinii belirtmektedir.
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3. YONTEM
3.1. Analitik Hiyerarsi Prosesi (AHP)

Karar verme siirecinde bircok alternatifi nicel ve nitel 6zellikleri ile beraber degerlendiren
matematiksel bir teknik olan AHP yonteminin temelini ikili karsilastirma matrisleri
olusturmaktadir. Bu yontemde kriterler karsilagtirilarak birbirlerine gore oncelik dereceleri
elde edilmektedir (Alkan ve Durduran, 2020: 179). AHP yo6nteminin uygulama asamalar1
sirastyla asagidaki paragraflarda anlatilmistir.

Birinci asama: Ilk olarak, temel problem bir hiyerarsiye doniistiiriiliir. Hiyerarsinin her
diizeyi bir dizi kriterden olusur ve her kriter sirayla hiyerarsinin bir sonraki diizeyi igin alt
kriterlere boliiniir. Bir problemi hiyerarsik bigimde yapilandirmak, karmasiklikla basa
¢ikmanin ve problemin ilgili bilesenlerini tanimlamanin verimli ve sezgisel bir yoludur (Ball
ve Srinivasan, 1994: 71).

Ikinci asama: Bu asamada kriterler ile alternatifler kendi aralarinda degerlendirilir.
Degerlendirmenin yapilabilmesi igin ikili karsilastirma matrisleri meydana getirilir. Kriter ve
alternatiflerin karsilastirilmasi birbirlerine kiyasla sahip olunan 6nem derecelerine gore
karsilikli olarak yapilir (Es ve Yilmaz, 2020: 1236). Karsilastirma matrisleri Tablo 1'de ki
Saaty tarafindan gelistirilen tercih 6lgegi kullanilarak yapilir (Saaty, 1980, 54).

Tablo 1. AHP Tercih Olgegi

Onem Derecesi Tanim

1 Esit onem

3 Orta 6nem

5 Kuvvetli 6nem

7 Cok kuvvetli onem
9 Son derece 6nemli
2,4,6,8 Ara degerler

Kaynak: Saaty, 1980: 54.

Uciincii asama: Bu asamada 6nem derecelerini (%) belirlemek icin karsilastirma matrisindeki
her elemanin ilgili siitun toplamina bdliinmesi ile normallestirilmis matrisler elde edilir.
Normallestirilmis matrisin her bir satirinin ortalamasmin alinmasiyla 6nem dereceleri
hesaplanmis olur.

Dérdiincii asama: Bu asamada tutarlilik test edilir. Tutarliligy (CR) belirlemek amaciyla
Tutarhilik Indeksi (CI) ile Rassal indeks (RI) hesaplanir. RI degeri i¢in Tablo 2’de sunulan
rassallik gostergesinden faydalanilir.
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Tablo 2. Rassallik Gostergesi

n |1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 |11 |12 |13 |14 |15

0 0 05|08 |11 |12 (13 |14 |14 |14 |15 |15 |15 |15 |15

I 2 9 1 5 5 0 5 9 2 4 6 7 9
Kaynak: Saaty, 2008: 129.

Tutarlilik CI= (Amax-n)/(n-1); CR=CI/RI denklemleri ile hesaplanir. Tutarliligin (CR) 0.10
dan kiiciik olmasi gerekmektedir. (Diskaya ve Emir, 2022: 285).

4. UYGULAMA VE BULGULAR

Konut secimini etkileyen kriter ve alt kriterler ipek ve Sahin (2018), Memis (2019), Alkan ve
Durduran (2020), Es ve Yilmaz (2020) tarafindan yapilan ¢alismalardan ve karar vericilerin
(emlakg1) goriislerinden faydalanilarak belirlenmistir. Calisma yapilan bolgeyi iyi taniyan,
gayrimenkul ve emlak konusunda bilgi sahibi, bolgede ikamet eden ve satis ofisi bulunan
uzman (emlak¢l) ile yar1 yapilandirilmis miilakat teknigi kullanilarak ¢alisma
yluritiilmistiir. Bu goriisme ve literatiir taramas1 sonucunda toplam 4 kriter ile 15 alt kriter
calisma kapsaminda degerlendirilmistir. Kriterler sirasiyla konuta iliskin fiziki 6zellikler,
cevresel Ozellikler, yapisal 6zellikler ile finansal 6zelliklerdir. Fiziki 6zellikler (F) kapsaminda
ele alinan alt kriterler oda sayis1 (F1), bulundugu kat (F2), cephe (F3) ve manzara (F4) dur.
Cevresel 6zelliklere (C) iliskin alt kriterler denize yakinlik (C1), alisveris merkezi ve markete
yakinlik (C2), ulasim kolaylig1 (C3) ve oyun alani veya yesil alan (C4) varhigidir. Yapisal
ozellik (Y) kriterine bagl alt kriterler bina yas1 (Y1), 1sitma sistemi (Y2), otopark (Y3) ve
asansor (Y4)'diir. Finansal 6zellikler (Z) kapsaminda ise fiyat (Z1), krediye uygunluk (Z2) ve
O0deme kosullar1 (Z3) olarak alt kriterler belirlenmistir. Kriterlere iliskin agiklamalar
asagidaki paragraflarda sunulmustur.

Oda sayis1 (F1): Stidyo, 1+1, 240, 2+1, 3+1 ve {izeri gibi konuta ait oda sayisini
belirtmektedir.

Bulundugu kat (F2): Konutun bulundugu zemin, ara kat, dubleks, miistakil, son kat gibi kat
durumunu ifade etmektedir.

Cephe (F3): Konutun bulundugu cepheyi (giiney, kuzey, dogu, bati yonleri)
tanimlamaktadir.

Manzara (F4): Konutun deniz, bina, oyun alani, yesil alan gibi manzaraya sahip nitelikte
olmasidir.

Denize yakinlik (C1): Konutun yiiriiylis mesafesinde deniz, sahil ve plajlara yakin olmasini
ifade etmektedir.

AVM / markete yakinlik (C2): Konuta yakin mesafede alisveris merkezi, market, bakkal gibi
isletmelerin varligini tanimlamaktadir.

Ulasim kolayligr (C3): Konutun gidilecek cesitli yerlere (banka, saglik kurulusu, market)
ulagimin kolay olmasidir.

Oyun alani/yesil alan (C4):Konutun gevresinde cesitli oyun alanlar1 ile yesil alanlarin
varligini belirtmektedir.
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Bina yas1 (Y1): Konutun bulundugu binanin 1-5, 5-10, 11-15 ve {iizeri yillarda kullanim
stiresini ifade etmektedir.

Isitma sistemi (Y2): Dogalgaz kombi, klima, merkezi 1sitma, 1s1 pay Olger, soba gibi 1sitma
sistemlerine ait segenekleri belirtmektedir.

Otopark (Y3): Konut alicisinin araclarini giivenli bir ortamda park edecekleri uygun alan
ifade etmektedir.

Asansor (Y4): Binada kalic1 hizmet veren asansoriin bulunmasidir.
Fiyat (Z1): Konut alicisinin 6demeye katlandigi konut fiyatini ifade etmektedir.

Krediye wuygunluk (Z2): Satin alinacak konutun krediye uygunluk durumunu
belirtmektedir.

Odeme kosullar1 (Z3): Soz konusu konutun satin aliminda taksit imkaninin saglanip
saglanmadigimn ifade etmektedir.

Konut se¢imini etkileyen faktorlerin belirlenmesi amaci dogrultusunda Sekil 1’de sunulan
hiyerarsik yap1 olusturulmustur. Ana kriterler fiziki 6zellik, ¢evresel 6zellik, yapisal 6zellik
ve finansal Ozelliklerdir. Alt kriterler olarak fiziki Ozellikler kriteri altinda oda sayisi,
bulundugu kat, cephe ve manzara; gevresel Ozellikler kriteri altinda denize yakinlik,
AVM/markete yakinlik, ulasim kolayligi, oyun alani/yesil alan; yapisal 6zellik kriteri altinda
bina yasi, 1sitma sistemi, otopark ve asansor; finansal 6zellik kriteri altinda fiyat, krediye
uygunluk, 6deme kosullar1 olarak belirlenmistir.

Konut Secimini Etkileyen Faktorlerin Belirlenmesi

Fiziki Ozellik Cevresel Ozellik Yapisal Ozellik Finansal Ozellik
Oda say1st Denize yakinlik Bina yas1 Fiyat
Bulundugu kat AVM/Markete Isitma sistemi Krediye
yakinlik uygunluk
Cephesi Ulagim Otopark Odeme
kolaylig1 kosullar1
Manzara Oyun Asansor
alani/yesil alan

Sekil 1. Konut se¢im hiyerarsisi
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Hiyerarsik yap1 olusturulduktan sonra uzman (emlakcr) goriisii almarak yapilan
degerlendirmenin neticesinde kriter ve alt kriterler ile 6ncelik degerlerine iliskin elde edilen
sonuglar Tablo 3’te sunulmustur.

Tablo 3. Kriter ve alt kriterlerin karsilastirilmasi ile oncelik degerleri

F C Y V4 OD ATV ATV/OD
F 1,00 0,33 3,00 0,33 0,16 0,63 4,04
C 3,00 1,00 5,00 2,00 0,46 1,91 4,14
Y 0,33 0,20 1,00 0,25 0,07 0,29 4,05
Z 3,00 0,50 4,00 1,00 0,31 1,30 4,18
Amax =4,10 CI=0,03 RI=0,89 CR=0,04 (CR<0,10 oldugundan karsilagtirmalar tutarlidir.)
F1 F2 F3 F4 OD ATV ATV/OD
F1 1,00 0,33 4,00 5,00 0,29 1,23 4,32
F2 3,00 1,00 5,00 6,00 0,54 2,34 4,35
F3 0,25 0,20 1,00 3,00 0,12 0,48 4,03
F4 0,20 0,16 0,33 1,00 0,05 0,24 4,05
Amax = 4,19 CI=0,06 RI=0,89 CR= 0,07 (CR<0,10 oldugundan karsilagtirmalar tutarlidir.)
C1 C2 C3 C4 OD ATV ATV/OD
C1 1,00 4,00 4,00 6,00 0,57 2,42 4,27
C2 0,25 1,00 0,50 3,00 0,15 0,59 4,02
C3 0,25 2,00 1,00 4,00 0,22 0,91 4,14
C4 0,16 0,33 0,25 1,00 0,06 0,26 4,04
Amax = 4,12 CI= 0,04 RI=0,89 CR= 0,04 (CR<0,10 oldugundan karsilastirmalar tutarhdir.)
Y1 Y2 Y3 Y4 OD ATV ATV/OD
Y1 1,00 4,00 5,00 2,00 0,48 1,97 4,16
Y2 0,25 1,00 2,00 0,25 0,11 0,54 4,66
Y3 0,20 0,50 1,00 0,20 0,07 0,27 3,76
Y4 0,50 4,00 5,00 1,00 0,34 1,40 4,14
Amax = 4,18 CI= 0,06 RI=0,89 CR=0,07 (CR<0,10 oldugundan karsilagtirmalar tutarlidir.)
Z1 72 73 OD ATV ATV/OD
Z1 1,00 4,00 7,00 0,70 2,15 3,06
72 0,25 1,00 3,00 0,21 0,64 3,01
73 0,14 0,33 1,00 0,09 0,25 3,00
Amax = 3,02 CI=0,01 RI=0,52 CR=0,02 (CR<0,10 oldugundan karsilastirmalar tutarldir.)

[lk olarak 4 ana kriter Saaty’nin énem 6lgegine uygun olarak uzman goriisii dogrultusunda
puanlanmis ve onem agirliklar: belirlenmistir. Yapilan analiz sonucunda %46 ile gevresel
ozellikler (C) oncelikli kriter iken oncelik derecesi ikinci olan kriter %31 ile finansal 6zellikler
(Z), oncelik derecesi en diisiik olan kriter ise konuta iliskin yapisal 6zellikler (Y) olmustur.
Bu durumda Akcay’da konut satin alacaklarin konut se¢iminde en etkili olan faktoriin
konutun igerisinde yer aldig1 ¢evresel 6zellikler oldugu sonucuna varilmistir.

Ana kriterler karsilastirildiktan sonra yapilan bir diger karsilastirma her bir ana kritere bagh
olan alt kriterlerin karsilastirilmasidir. Ik olarak fiziki 6zellik alt kriterlerinin &nem
agirliklarina bakilmistir. Buna gore %54 ile konutun bulundugu kat (F2) oncelikli kriter
olmustur. Sirasi ile bu kriteri %29 ile oda sayist (F1), %12 ile konutun cephesi (F3), %5 ile
konutun manzaras: (F4) izlemistir. Yapilan goriismeler sonucunda boélgede konut satin
almak isteyen bireylerin bolgedeki iklim kosullari, 1sinma sorunlar1 gibi nedenlerle ara kat
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konutlar1 satin almak istedigi ve konutun bulundugu katin 6zellikle bir se¢im kriteri oldugu
sonucuna varilmigtir.

Fiziki ozelliklere iligkin alt kriterler degerlendirildikten sonra gevresel 6zellikler kapsaminda
ki alt kriterlerin kiyaslamalar1 yapilarak onem agirliklar: saptanmistir. Cevresel ozellikler
kapsaminda degerlendirilen alt kriterler kiyaslandiginda sirasiyla %57 ile denize yakinlk
(C1), %22 ile ulasim kolaylig1 (C3), %15 ile AVM/markete yakinlik (C2), %6 ile oyun/yesil
alan varhigina (C4) iliskin Onem dereceleri tespit edilmistir. Calisma kapsaminda
degerlendirilen bolgenin turizm beldesi olmasi ve yaz aylarinda hem yerli hem yabanc
bircok turistin bolgeyi tercih etmesi satin almnacak konutlarin denize yiiriiylis mesafesinde
yakin olmasi kriterini &n plana c¢ikartmugtir. Tkinci 6nem derecesine sahip kriter ulasim
kolayligidir. Beldede siirekli olarak ikamet eden niifusun 6nemli bir ¢cogunlugu yash niifusu
olusturmakta olup yaz aylarinda orta ve genc niifus artig gostermektedir. Bu sebeple, yash
niifus banka, saglik kurulusu, market gibi mekanlara bulundugu konuttan kolay ulasim
saglamak istemektedir.

Cevresel oOzellikler kapsaminda degerlendirilen alt kriterlerden sonra yapisal 6zelliklere
iliskin alt kriterlerin 6nem agirliklar1 hesaplanmistir. Binanin yast (Y1) %48 ile en dncelikli
faktor olmustur. Bu kriteri sirasiyla %34 asansor (Y4), %11 1sitma sistemi (Y2), %7 otopark
(Y3) izlemistir. Bulunulan bolgenin deprem boélgesi olmasi bina yasina iliskin faktoriin konut
satin almak isteyenlerin 6nem verdikleri en 6ncelikli faktor olmasinda etkili olmaktadar.

Son olarak cevresel Ozelliklerden sonra ikinci onem derecesine sahip olan konuta iliskin
finansal Ozelliklerin alt kriterleri de 6nem agirliklarina gore incelenmistir. Konutun fiyati
(Z1) %70 ile en Oncelikli degere sahip olurken %21 ile krediye uygunluk (Z2) ikinci sirada %9
ile 6deme kosullar1 (Z3) tglincii sirada yer almustir. Icinde bulunulan ekonomik kosullar
icerisinde giderek artan konut fiyatlari, konut sahibi olmak isteyen bireylerin tercihinde
etkide bulunan 6nemli bir kriterdir.

Calismaya iliskin her kriter ve alt kriterle ilgili tutarlilik oranlar1 da hesaplanmis ve bu
oranlarin 0.10’dan diisiik olmasindan dolayr AHP i¢in kabul edilebilir tutarlilik orani olarak
gozlemlenmistir.

5. TARTISMA VE SONUC

Barmma hakki, Maslow’un ihtiyaclar hiyerarsisinde fizyolojik ihtiyac kategorisinde
tanimlanan temel bir insan hakkidir. Giintimiizde konutlar bu temel yagsam alam
konumundan daha ¢ok cevresel ve sosyal ihtiyaglarin karsilanabilecegi bir yapiya
dontismektedir. Sosyal gevre tarafindan kabul gorme, toplumda yer edinme, cazip bir
yatirim araci olarak gorme gibi nedenlerle konut satin alimlar: giderek artis gostermektedir.

Konut se¢im karari, yasanilan bolge ve ihtiyaglara gore degisiklik gosterebilecek birgok
alternatif barindiran karmasik bir problemdir. Bu ¢alismada Balikesir ilinin turistik bir
beldesi olan Akgay’da satin alinacak konut secimini etkileyen faktorlerin dnceliklendirilmesi
amaciyla AHP yonteminden faydalanilmistir. Calismanin sonucunda %46 ile gevresel
Ozellikler konut seciminde oncelikli kriter olurken %31 ile finansal 6zellikler ikinci 6nemli
kriter, oncelik degeri en diisiik kriter konuta iliskin yapisal 6zellikler olarak tespit edilmistir.
Oncelikli kriter olarak tespit edilen gevresel dzelliklere iliskin alt kriterler arasinda %57 ile
denize yakinlik kriteri en yiiksek oncelik degerine sahiptir. Bir turizm beldesinde ¢alismanmn
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ylriitiilmiis olmasi, 6zellikle yaz aylarinda birgok turistin bolgeyi tercih etmesi, satin
alinacak konutlarin denize yiiriiyiis mesafesinde yakin olmasi kriterini 6n plana ¢ikartmustir.

Turizm sektorii ile 6n plana ¢ikan sehirlerde yapilan gegmis ¢alismalar incelendiginde konut
seciminde Ipek ve Sahin (2018), Isparta’da yiiriitiilen caligmalarinda fiyat, semt algisi, konut
alanu faktorleri yiiksek 6nem derecesine sahip ¢ikarken, Alkan ve Durduran (2020), Mugla
Milas’ta yiiriittiigti calismada kent merkezine uzaklik kriteri 6n plana ¢ikmis, Alkan ve
Durduran (2021), Antalya’min Alanya ilgesinde yaptiklar1 calismada oda sayisi, saglik
alanma uzaklik gibi kriterler 6nem kazanmistir. Digskaya ve Emir (2022), Istanbul Ilinde
konut tercihinde 6nemli derecede etkili olan faktoriin fiyat faktorii oldugunu belirlemistir.
Yapilan calismalar, bulunulan bolgenin yapisal, cevresel, fiziksel ve iklimsel gibi pek ¢ok
ozelligin konut se¢iminde etkili olacak 6nceliklerde de degisiklik yarattigini gostermektedir.

Bu calismada kullanilan kriter ve yontemin ileride yapilmasi planlanan calismalara 1sik
tutacagr ve konut sektdriinde aktif rol oynayan konut iireticileri, emlakg¢i, gayrimenkul
uzmani ve danigsmalarina yol gosterecegi diisiiniilmektedir. Turizm sektoriinde 6n plana
¢ikan yerlesim yerlerinde yapilacak konut se¢imi galismalar: i¢in de ilgili arastirmacilara
rehberlik edecektir. fleride yapilmasi planlanan galismalarda emlakgi sayisinin artirilarak ve
konut satin alan ailelerin de goriislerinin alindig1 farkli yontemlerle faktorlerin analiz
edildigi calismalarin yapilmasi onerilebilir.
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