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oz

Son yillarda yasanan teknolojik gelismeler ve artan rekabet kosullari sonucunda dinya
bliyuk bir dedisim igine girmistir. Yasanan gelismelerin sonucunda bireylerin ihtiya¢c ve
beklentileri de degismistir. Bu baglamda her sektérde oldugu gibi konut sektérinde de
degisimler yasanmistir. Konut sektériinde yasanan bu degisimler karsisinda rekabet avantaji
elde etmek isteyen insaat isletmeleri icin de musteri ihtiyac ve beklentilerini belirleyip bu
dogrultuda driin ve hizmetleri olusturmalari énemli hale gelmistir. Ozellikle konut sektériinde
rekabet ortamindan siyrilabilmenin yolu musteri ihtiyaglarinin iyi bir sekilde anlasilabilmesi ve
musteri odakli stratejilerin benimsenmesinden gegmektedir.

Her hane halkinin aile yasam déngusinin bir asamasinda konut tercihi ile ilgili belli
kararlar almasi olasidir. Hane halki konut kararlari aslinda tasinma kararini ve yeni bir konut
secimini icermesine ragmen, bu kararlarin alinmasi slreci ¢ok karmasiktir. Zira degisken
kosullar ¢ok fazla sayida farkh konut kararlarini ortaya c¢ikarabilir. Konut satin alinabilirligi,
sadece ekonomik uygulanabilirlik agisindan degerlendiriimemesi gereken karmasik bir konudur.
Yagsam Kkalitesini ve toplumun sirdirulebilirligini arttirmak igin konutun cevresel ve sosyal
unsurlari da dikkate alinmasi gerekir. Bu calismada, cesitli ekonomik, cevresel ve sosyal
kriterleri g6z 6nunde bulundurularak konut tercihini etkileyen kriterlerin agirliklandiriimasi
amaclanmistir. Bu amagcla belirlenen kriterlerin agirliklandiriilmasi AHP yontemi kullanilarak
yapimistir. Yapilan AHP sonuglarina gére en 6nemli ana kriterin “Konutun Konumu” oldugu
tespit edilmistir. Dider taraftan konut secimi kriterlerlerine en az etkisi olan ana kriter ise

“Konutun Cevresel Surdurilebilirligi” olmustur.

Anahtar Kelimeler: Konut, Konut Pazarlamasi, Konut Tercihi, AHP.

MEASUREMENT OF THE FACTORS AFFECTING THE HOUSING PREFERENCE
OF CONSUMERS BY AHP: A CASE OF GIRESUN PROVINCE
ABSTRACT

As a result of technological developments in recent years and increasing competition
conditions, the world has undergone a major change. The needs and expectations of individuals
have changed as a result of the developments. In this context, housing sector has experienced
changes as in every field. It has become important for the construction companies that want to
gain competitive advantage against these changes in the housing sector by identifying customer
needs and expectations and creating products and services accordingly. The way to stand out
among the rivals especially in the housing industry is to understand customer demands well and
to follow customer-oriented strategies.

It is possible that each household will make certain decisions about housing
preference at a stage of family life cycle. Although the housing decisions of the households
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actually involve the decision to move and the choice of a new house, the process of making
these decisions is very complex. Because the variable conditions can reveal a large number of
different housing decisions. Housing affordability is a complex issue that should not be
evaluated only in terms of economic viability. In order to increase the quality of life and the
sustainability of the society, the environmental and social aspects of the housing must also be
taken into consideration. In this study, it is aimed to weight the criteria that affect housing
preference by considering various economic, environmental and social criteria. For this
purpose, weighted criteria were determined by using AHP method. According to the results of
AHP, the most important main criterion is was “Location of the House". On the other hand, the
main criterion that has the least effect on housing selection criteria is was “Environmental
Sustainability of Housing”.

Keywords: Housing, Housing Marketing, Housing Preference, AHP.

Giris

Konut, Maslow’un ihtiyaclar hiyerarsisi icerisinde yer alan, insanlarin temel
ihtiyaglarindan biri olan barinmayi, saglikli ve guvenli olarak saglayacak fiziksel bir yer
olmasiyla birlikte, toplumun temel yapi tasi olan aileyi de bir arada tutan alandir.
Bununla birlikte, yer olarak konut, insanlarin is cevrelerinin haricinde, dinlendigi ve
yeniden Uretkenlik kazandigi bir alan olarak ifade edilebilir. Bu baglamda konutun,
yalnizca bir barinak degil, ayrica dayanikh bir tiketim Grln0, kisi ve aileler igin bir
glvence kaynagi, bir yatirrm araci ve yasam c¢evresinin olusumunda énemli bir rolG
bulunmaktadir (Oztlrk, 1997:3).

Bir konutun satin alinmasi genellikle hane halkinin aile yasam dongusune
yaptigi en blyuk yatinmdir. Hane halkinin konut se¢im kararini nasil aldigi, neden belli
kararlar verdigi ve belirli sekillerde davrandigi, disinme ve karar verme sureglerinin
nasil oldugu gibi sorularin tamami ¢ok blyuk karmasiklik ve dnem tagimaktadir (Wong,
2002: 217).

Konut, aslinda karmasik ve heterojen bir Grindir. Zira konut kullanicilarinin
konut o&zellikleri icin bilissel yapilari ayni zamanda seg¢im davraniglari kadar
karmasiktir. Segenekler, kullanicilarin yasam ifadelerinin yansimasidir. Dolayisiyla
kullanicilar, farkh segimlere dayanarak kim olduklarinin yansimalarini sunmaktadirlar.
Tercih ve secimler, yasam boyu devam eden olgular olup, her insanin, yagsamin
alternatiflerinden birini segme gergevesinde galistigi ve yasadigi sdylenebilir (Mulliner
vd., 2013: 270).

1960’l1 yillardan beri konut tercih ve segim konusu yogun bir sekilde
arastirlmaya devam etmektedir. Ayrica birgok disiplindeki arastirmacilarin da bu konu
ilgi alanindadir. Arastirmacilar konuyu cesitli acilardan incelemislerdir. Ornegin,
ekonomistler genellikle, hane halkinin se¢im kararina varmadan once konut ihtiyac ve
kisitlamalarini  rasyonellestirdigi stirece odaklanir. Ote yandan, sosyologlar hane
halkinin belirli bir bicimde davranmasinin nedenlerini arastirmaya egimliyken,
cografyacilar hane halki konut karar verme surecine genellikle kentin yapisi ile
blylimesi arasindaki iliskilerden elde edilen konut kararlarinin nihai sonuglarina
yogunlagsmaktadir (Wong, 2002: 217). Dolayisiyla konuyla alakal c¢alismalar farkli
disiplinler tarafindan irdelenmekte ve sehir planlama asamasinda planci ve ydneticiler
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tarafindan degerlendiriimesi gereken girdiler sunmaktadir (Timmermans vd., 1994:
215).

Geleneksel yer secimi teorilerine goére hane halki yer secim kararlari, kentteki
arazi kullanimi, konut hizmetleri tercihi ve ulasim maliyetleri arasindaki iligskilere bagl
olarak tespit edilmektedir. Konut yer sec¢imi arastirmalari, ekonomik yaklasimlarin yani
sira toplumsal davranis kaliplarinin ele alinmasi ile konut seg¢imi, konut pazari ve
hareketlilik konulari icinde gelistirilmektedir (Ozcan, 2006/2: 74).

Bu cercevede calismanin amaci Giresun ilindeki konut tercih Kkriterlerinin
belilenmesi ve belirlenen kriterlerinin - AHP  yontemi ile agirliklandiriimasinin
yapilmasidir. Calismanin ilerleyen bolimlerinde ise sirasiyla konut tercih ve segimine
yonelik literatlr Uzerinde durulmus, calismanin yontemini olusturan AHP agiklamalari
ve yontemin Giresun ili igin uygulanmasi ele alinmigtir. Calismanin son bélimunde ise
sonug ve gelecek calismalarla alakali 6nerilerde bulunulmustur.

Literatiir Taramasi

1960’h yillardan beri konut secimi ve konut tercihi konusu yogun bir sekilde
arastirilmaktadir. Bununla birlikte, gegmis calismalarin gogunda konut satin alinabilirligi
siklikla  tanimlanmakta ve sadece ekonomik uygulanabilirik  acisindan
degerlendiriimektedir. Konut yeri ve kalitesi gibi diger énemli konular bazen g6z ardi
edilmektedir. (Mulliner, 2013: 270). Alonso (1974) ortaya koydugu 6demeye gonulltluk
fiyati (bid-rent function) teorisiyle kullanicilarin konut yeri segimlerinin, bagka bir ifade
ile talep yapilarinin, modellenmesinde ekonomik analizin temellerini olusturmustur.
Muth (1969) Alonso’nun kentsel gelisime uyarladidi yer segimi teorisini konut pazarina
uygulayarak Chicago’da konut fiyatlarini irdeleyen arastirmasinda yas, gelir ve aile
doénglsundn yer segimi ve konut talebinin belirleyici unsurlar oldugunu tespit etmis
ayrica konut ortaminin bolgede kuiltur ve rekreasyon yerlerinin varligi, ulasim akslarina
olan mesafe, konutun merkeze olan uzakhgi, konut-igyeri arasindaki uzaklik sosyal
iliskiler ve konutun yapisal o6zellikleri gibi unsurlarin konut fiyatlarini etkiledigini
sonucuna ulasmistir. Lowry (1964) calismasinda ise ulasilabilirlik ekseninde
kullanicilarin konut segimlerini modellemistir.

Ekonomik arastirmalara odaklanan ilk modellerden sonra kullanicilarin yer
seciminin yalnizca ekonomik unsurlarla arastirilamayacagi seklindeki elestirilerle hane
halkinin 6zellikleri de yer sec¢imi modellerinde unsur olarak ele alinmaya baslamistir.
Rossi (1955) ilk kez yeni konut seciminde davranigsal ve aile yasam ddéngusu
paradigmasini kavramsal olarak tartismaya acmistir. Kendig (1982) milkiyetteki
degisim ile yasam dongusinin yakin iliskisi Uzerinde durmus ve yas arttikga kariyer,
yuksek Ucretle galisma imkani ve para tasarrufu sansinin artacagini belirtmistir.

Tremblay ve Dillman (1983) Kkisilerin konut tsecimlerini etkileyen sosyo-—
ekonomik unsurlari Gi¢ grupta irdelemistir. ilk grupta gelir diizeyi bulunmaktadir. Bu
dogrultuda yuksek gelir grubundaki kisilerin konut tercihlerini etkileyen faktorler disuk
gelir gruplarina gére daha karmasik ve kapsamlidir. ikinci grupta yer alan unsur egitim
duzeyidir. Egitim dlzeyi ylksek olan kigilerin konut tercihleri uluslararasi yénelim ve
gelismelere daha egilimlidir. Uglincii grupta ise, meslek unsuru yer almaktadir. Buna
gbre ise mavi yakalilar calisma saatlerinin daha uzun ve yorucu olmasi sebebiyle is
alanina daha yakin konutlarda yasamayi tercih ederken, beyaz yakalilar ise kent
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merkezinden uzak, gdreceli olarak sessiz ve huzurlu alanlar olan yerlerde yasamayi
tercih etmektedirler (Tremblay ve Dilman, 1983: 59).

Kang ve Gardner (1989) yaptiklari galismada satis fiyati, liste fiyati, konut
Ozellikleri, konut pazar kosullari ve pazarlama zamani arasindaki karmasik iligkiyi
incelemiglerdir. Yapilan ¢alisma sonucunda esit kalitedeki evler igin pazarlama suresi
s6zlesme kredi oranlarinin seviyesine goére degistigini tespit edilmistir. Bununla birlikte
saticilarin yaptigi yuksek fiyatlandirma politikalarinin, evlerin genelde nispeten hizl bir
sekilde satildigi pazar kosullari altinda bile basarili bir strateji olmadigi sonucuna
ulasilimigtir.

Clark ve Onaka (1993) yaptiklari arastirmada kullanicilarin konut yerlerindeki
hareketliliklerini istem digi ve istege bagll olarak nitelendirmis ve istege bagli
hareketliligi de uyarilmis ve dizenlenmis hareketler seklinde ifade etmislerdir.

Hofman ve digerleri (2006) c¢alismalarinda yeni konut alicilarinin  konut
alimlarinda hangi unsurlara éncelik verdiklerini belirlemeye yénelik 304 potansiyel alici
ile anket calismasi yapmiglardir. Yapilan c¢alisma sonucunda yeni konut alicilarinin
konut tercihinde dikkat ettikleri unsurlar sirasiyla; konutun teknik sistemi, i¢ cephe
kaplamasi, kat plani, evin buyukliugu ve cevresi olarak belirlenmistir.

Jin ve Zeng (2007) yaptiklari arastirmada faiz kazanci ile yatinm eksenli konut
tesviklerinin etkisini irdelemiglerdir. Arastirma sonucuna goére yatirim eksenli konut
alimlarina uygulanan tesvikler arttig1 zaman, yatirnm amacli konut alimlari yukselmekte,
hane halkinin konut talebi dismekte ve istihdam da artmaktadir. Tegvik orani
yukseldikge konut fiyatlari da ylukselmektedir.

Fisher ve digerleri (2009) konut uygun fiyatinin dnemli bir yéninin, hanelerin
refahini etkileyen belirli yerlesim yerlerine dayanan olanaklara bagh oldugunu 6ne
surmektedir. Calismalari satin alinabilirligi, okul kalitesi, is erisilebilirligi ve guvenlik gibi
bir alanin sahip oldugu bir nitelikler paketi agisindan ele almiglardir.

Opoku ve digerleri (2010) yaptiklari calismada Suudi Arabistan’da diguk gelirli
tuketicilerin konut tercihleri incelenmistir. Yapilan arastirma sonucunda dusuk gelir
dizeyine sahip katiimcilarin konut tercihinde 6nem verdikleri faktorler sirasiyla
finansal, 6zel yagam alani ve konutun estetik yonl olarak tespit edilmistir.

Zorlu ve Sags6z (2010) miustakil konut sitelerinde kullanici tercihlerini
belirlemeye yodnelik yaptiklari arastirmada konutlarda oturulan sire, gelir dizeyi, aile
fert sayisi ve konutun kullaniminda en etkin kisi olan ev haniminin egitim durumu,
meslek ve yasin konutta yapilan degisikliklerin ¢cesidi ile hedeflenen 6zellikler arasinda
dogrudan bir iliski saptanamamistir. Bununla birlikte yapilan ¢alismada konutlarda en
sevilen 6zelliklerin siralamasinda dis 6zellikler arasinda yer alan 6zel agcik mekanin
varli§i birinci sirada gelen bir tercih 6zelligi olarak belirlenmistir

Tosun ve Firat (2012) Bursa kentinde kullanicilarin konut tercihlerini etkileyen
unsurlarin neler oldugunu tespit etmek amaciyla 1328 Kkisi ile anket calismasi
yapmiglardir. Yapilan ¢alisma sonucunda kigilerin konut cevresi dikkate alindiginda
konut secimlerini etkileyen en &énemli kriterler; konutun fiyati (%29,8), konuttaki
glvenlik onlemleri (%14,9) ve konutun depreme dayanikliligi (%13,7) olarak tespit
edilmistir.
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Mulliner ve digerleri (2013) yaptiklari ¢aligmada Cok Kriterli Karar Verme
Tekniklerinden olan Complex Proportional Assessment (COPRAS) yoéntemini
kullanarak konut yeri segimini belirlemeye calismiglardir. Yapilan c¢alismada
Liverpool'daki Ug¢ alternatif konut alani (Princes Park, Childwall ve Allerton-Hunts
Cross) 20 agirlikh karar kriterine bagli olarak karsilastirilmistir. Analiz sonucunda Ug¢
alandan biri olan Childwall en disuk konut fiyatina sahip alan olmamasina karsin 20
agirlikh karar kriteri g6z 6niinde bulundurularak en uygun konut alani olarak segilmistir.

Memis (2018) yaptigi ¢alismada tiketicilerin konut tercihlerini etkileyen faktorler
analiz edilmeye calisilmis ve arastirma sonucunda vyapilan frekans analizinde
tlketicilerin en ¢ok konutun gines goérmesine 6nem verdigi, faktor analizinde ise
tuketicilerin konut tercihlerinde en cok 6nem verdikleri faktérin “sosyal olanaklar’
oldugu tespit edilmigtir. Ayrica yapilan analiz sonucunda demografik 6zelliklerden yas,
medeni durum, gelir durumu ve cinsiyetin tlketicilerin konut segimini etkiledigi
sonucuna ulasilmigtir.

Sonug¢ olarak, yukarida bahsedilen konut tercihine yonelik olarak daha 6nce
yapilan calismalarin blylk bir kismi tiketicilerin bireysel karar verme asamalarina
odaklanmigtir. Bu ¢alismada konut tercihi ve segimine yonelik olarak konut sektérinde
uzman gorugune basvurularak Cok Kriterli Karar Verme Teknikleri yodntemi
kullaniimistir. Bu karar verme teknikleri icinde kullanilan AHP ydntemiyle 6lgliimesine
yonelik bir ¢calismanin olmamasi konunun 6nemini artiran bir olgu olarak karsimiza
¢ikmaktadir.  Bu nedenle bu c¢alismanin literatire katki  saglayacagi
degerlendirilmektedir.

3. Arastirmanin Yontemi
3.1. Analitik Hiyerarsi Siireci (AHP)

Thomas L. Saaty tarafindan 1977 yilinda gelistirilen AHP, matematiksel bir teori
olarak 6lgcme ve karar verme icin kullanilan bir ydntemdir. AHP Yoéntemi kullanilarak
¢ozulecek problemlerin mimkuin oldugunca ayrintili bir sekilde tanimlanarak belirli bir
oncelik hiyerargisine gore olusturulmus olmasi gerekmektedir. AHP Yontemi ile en az
Uc seviyeden olusan bir hiyerarsik yapi kuruldugunda hiyerarsinin en st seviyesine
ana hedef ve en alt seviye de ise karar alternatifleri bulunmalidir (Saaty ve Niemira,
2006: 1).

AHP Ydnteminin ¢6zim asamalari asagida belirtilmistir (Korucuk ve Erdal, 2018:
286-288, Erdal ve Korucuk; 2018: 103-105):

Adim 1: Hiyerarsik Modelin Olugturulmasi

Bu adimda, kriterler ve alternatifler verilmektedir. En Ust seviyede ulasiimak
istenen hedef, orta seviyede bu hedefe ulasmak icgin kullanilacak degerlendirme
faktorleri yani kriterler ve en alt seviyede ise alternatifler yani karar noktalari bulunacak
sekilde bir yapi elde edilir (Saaty, 2008: 85).

Adim 2: ikili Karsilastirma Matrislerinin Hazirlanmasi

AHP Yoénteminde hiyerarsik model kurulmasindan sonra tim elemanlarin birbiri
Uzerindeki goéreceli dnemlerinin tespiti icin ikili kargsilastirma matrisleri olusturulmasi
gerekmektedir. Bu matrisler olusturulurken karar verici her ikili karsilastirma matrisi igin
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onem derecelerini ayri ayri belirlemektedir. Bu kapsamda Tablo 1. de verilen 1-9
onem Olcegdi (karsilastirma cetveli) literatlirde sikca tercih edilmektedir.

Tablo 1. AHP Olgegi Onem Dereceleri Tablosu

Onem Tamm Aciklama
Derecesi
1 Esit derecede 6nemli Her iki faktor ayni 6neme sahiptir.
3 Orta derece 6nemli Tecriibe ve yargilara gore bir faktor digerine
gore biraz daha 6nemlidir.
5 Kuvvetli derecede dnemli Bir faktor digerinden kuvvetle daha
onemlidir.
7 Cok kuvvetli derecede 6nemli Bir faktor digerine gore yliksek derecede
kuvvetle daha 6nemlidir.
9 Mutlak derecede dnemli Faktorlerden biri digerine gore ¢ok yiiksek
derecede dnemlidir.
2,448 Ara degerler iki faktor arasindaki tercihte yukaridaki
agiklamalarda bulunan derecelerin ara
degerleridir.

Kaynak: Saaty, ZUUg:. 8o-80.

Adim 3: Ozvektériin (Goreli Onem Vektdriiniin) Belirlenmesi

Kriterlerin yizde 6nem dagihimlarini belirlemek igin, karsilastirma matrisini
meydana getiren sutun vektorlerinden yararlanilir Denklem (1) ile hesaplanir.

i a (1)
. g

n sayida B sidtun vektord, bir matris iceriginde birlestirildiginde asagida
gOsterilen C matrisi olusturulur.

G Cp Cin

C21 C22 CZn
C=

Ci Cn2 Chn

5

C,
! 2

) (2)

w, = -

n
Adim 4: Tutarlilk Oraninin Hesaplanmasi

AHP, edilen Tutarliik Orani (CR) ile bulunan oncelik vektérinin, Kkriterler
arasinda yapilan birebir karsilastirmalarin tutarhligin test edilebilmesi olasiigini
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saglamaktadir. Bu oran 0,10’dan kuguk olmak zorundadir. Aksi takdirde tutarsizliga yol
acar.

ay 9 Ay | | Wy
ay ay ayn | | W,
D= X
_anl an2 ann_ _Wn_

Denklem (3)'de tanimlandidi sekliyle, bulunan D sutun vektoru ile W sutun
vektorindan karsilikli olarak elemanlarinin bélimunden her bir dederlendirme kriterine
ait temel deger (E) elde edilir. Bu degerlerin aritmetik ortalamasi (Denklem 4) ise
karsilastirmaya ait temel degeri (1) saglar.

_dii=12..,n
E, “w 3)
R @
n

LA hesaplanmasiyla birlikte Tutarhlik Gostergesi (Cl), Denklem (5)den
faydalanilarak hesaplanir.
A-n
Cl=—— 5
1 ()
Son olarak ise Cl, Random Gésterge (RI) seklinde adlandirilan standart
dizeltme dederine bdllinerek (Denklem 6) CR degerine ulagilir.

e

CR=—
RI

(6)

4. Uygulama

Calismada en uygun konut secim kriterleri belirlenmesi igin uzman gorusleri ve
literatir taramasindan yararlaniimigtir. Belirlenen kriterler esit ©6neme haiz
olmadigindan, kriterlerin agirliklandiriimasina ihtiya¢c duyulmustur. Bu ¢ercevede, AHP
yontemi ile belirlenen kriterler agirliklandiriimigtir.

Kriterler belirlenirken uzman goérigleri, literatir taramasi, emlak sirketlerinden
faydalanilarak asagidaki tablo olusturulmustur.

Tablo 2. Karar Kirterleri

Ana Kriterler Alt Kriterler Kaynak
Gunes almasi (Ky1) Memis (2018)
Denize yakin olmasi (Ky,) Memis (2018)
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Konutun Konumu (K,)

Ulagsim kolayh@i (Ki3)

Wong (2002),
Jesus vd. (2007),
Opoku vd. (2010),
Memis (2018)

Bulundugu semt ve Konutun
Manzarasi (Ki4)

Owusu (1999),
Jesus vd. (2007),
Opoku vd. (2010),
Memis (2018)

Konutun Finansal
Durumu(Ky)

Konutun Fiyati (Kz1)

Wong
(2002),0ztiirk ve
Fit6z (2009),
Opoku vd. (2010),
Memis (2018)

Konutun Krediye Uygunlugu
(K22)

Oztiirk ve Fitdz
(2009), Memis
(2018)

Konutun gelecekteki getirisi
(Kza)

Oztiirk ve Fitdz
(2009), Memis
(2018)

Konutun ig Fiziki
Ozellikleri (K3)

Konutun buyuklugu ve
kullanighhg (Ks;)

Opoku vd. (2010),
Memis (2018)

Oda, Banyo ve balkon sayisi
(Ks2)

Opoku vd. (2010),
Memis (2018)

Konutun i¢ dekorasyonunun
kalitesi ve gorselligi (Kssz)

Jesus vd. (2007),
Bako ve Jusan
(2011), Memis

(2018)
Isitma, aydinlatma ve Opoku vd. (2010),
havalandirma 6zelliklerinin Memis, 2018

yeterliligi (Kaa)

insaatta kullanilan
malzemelerin kalitesi (Kss)

Bako ve Jusan
(2011), Mulliner vd.
(2013), Memis
(2018)

Konutun Dig Fiziki
Ozellikleri (K,)

Konutun Guvenligi (Ks1)

Wong (2002),
Jesus vd. (2007),
Memis (2018)

Konutun gevresel
dizenlemesi (Kj,)

Mulliner vd. (2013),
Memis (2018)

Konutun dis gorinisi (Kas)

Opoku vd. (2010),
Memis (2018)

Alt Yapisi ve Dogal Afetlere
Karsi Uygunlugu (Kys)

Memis (2018)

Konutun Cevresel

Konutun yenilenebilir enerji

Mulliner vd. (2013),
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Sirdiirilebilirligi (Ks)

olanaklarinin mevcudiyeti

(Ks1)

Memis (2018)

Konutun Atik Yonetim

Olanaklarinin Mevcudiyeti

(Ks2)

Mulliner vd. (2013),
Memis (2018)

Konutun Enerji Verimliligi (Ksz)

Mulliner vd. (2013),
Memis (2018)

4.1. Kriterlerin Agiriliklandiriimasi

AHP ybénteminden faydalanilan bu suregte kriterlerin degerlendiriimesi igin ikili
karsilastirma anketi dizenlenmigtir. Giresun ilinde faaliyet gésteren, Giresun Ticaret ve
Sanayi Odasi ile Esnaf ve Sanatkarlar Odasina kayitli toplam 48 emlak isletmesi
¢alismanin ana kultlesi olarak belirlenmistir. Konunun paydaslari olan bu emlak
isletmesindeki uzmanlara ilgili anket sunulmus ve bu uzmanlardan 33 kisinin gortsu
alinmigtir. Tablo 1. de verilen AHP 6nem olgcedine goére ikili karsilastirma matrisi

dizenlenmis, bu matrisler ile kriterlerin agirliklari

hesaplanmis ve Tablo 3'de

gosterilmistir. Bundan hareketle ikili karsilastirma matrisinin tutatrlik analizi yapiimis,
CR degeri 0,08564 olarak saptanmistir. CR’nin 0,10’dan klglUk olmasi matris

karsilastirmalar sonucunun tutarli oldugunun géstergesidir.

Tablo 3. Ana Kriterlere ve Alt Kriterlere Ait Agirhk Degerleri

Ana Kriter | Alt Kriter Agirliklar
K;=0,489 | Ky 0,246
Kiz 0,032
Kis 0,141
Kig 0,070
K,=0,085 | Ky 0,007
K2z 0,024
Kas 0,054
K3=0,230 | Kz 0,034
Ks2 0,106
Kss 0,025
Kz 0,013
Kss 0,052
Ks=0,145 | Ky 0,073
Kz 0,006
Kas 0,022
Kaa 0,044
Ks=0,051 | Kg 0,014
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Ks, 0,004
Kss 0,033

Tablo 3’e gbére konut segimi kriterleri igin en 6nemli ana kriterin “Konutun
Konumu” oldugu tespit edilmistir. Ote yandan konut secimi kriterlerine en az etki eden

o ey

ise “Konutun Cevresel Sirdurulebilirligi” ana kriteri olmustur.

“Konutun Konumu” ana kriteri irdelendiginde, bu ana kriter agisindan modele en
cok etki eden alt kriter “Glnes Almasi” olarak belirlenmistir. “Konutun Finansal
Durumu” ana kriteri bakildiginda, bu ana kriter agisindan modele en ¢ok etki eden alt
kriter “Konutun Gelecekteki Getirisi” oldugu belirlenmistir. “Konutun i¢ Fiziki Ozellikleri”
ana kriteri bakildiginda, bu ana kriter agisindan modele en ¢ok etki eden alt kriter “Oda,
Banyo ve Balkon sayisI” oldugu saptanmistir. “Konutun Dis Fiziki Ozellikleri” ana kriteri
bakildiginda, bu ana kriter agisindan modele en ¢ok etki eden alt kriter “Konutun
Guvenligi” oldugu gorilmugtur. Bir diger ana kriter olan “Konutun Cevresel

Sdrdarulebilirligi” ana kriteri bakildiginda, bu ana kriter bakimindan modele en ¢ok etki

eden alt kriter ise “Konutun Enerji Verimliligi” oldugu tespit edilmistir.
5. Sonug ve Oneriler

Son yillarda yasanan teknolojik gelismeler ve artan rekabet kosullari sonucunda
dinya blyuk bir dedisim igine girmistir. Yasanan gelismelerin sonucunda bireylerin
ihtiyac ve beklentileri de degismistir. Bu kapsamda her alanda oldugu gibi konut
sektorinde de degisimler yasanmigtir. Konut Ureticileri arasinda yasanan blyuk
rekabet, piyasada varligini strdlirmek ve blylyerek pazar paylarini artirmak isteyen
konut Ureticilerinin musterileriyle daha siki bir iligki kurmalarini zorunlu kilmistir. Konut
sektorinde musteri memnuniyetinin yukseltimesinin en 6nemli 6gelerinden biri
masterinin ihtiyag ve gereksinimlerini karsilayacak konut projelerinin musterilere arz
edilmesidir. Bu noktada musterilerin konut tercihinde etkili olan faktorleri bilmek dnemli
bir hadisedir.

Galismada Giresun ilinde faaliyet gésteren emlak isletmelerine ve uzman kigilere
anket yapilmistir. Yapilan anketler neticesinde Giresun ilindeki konut tercihini etkileyen
faktorler tespit edilmistir. Bu konut secimini etkileyen kriterler icinde en énemli ana
kriterin “Konutun Konumu” oldugu tespit edilmistir. Bu kapsamda “Konutun Konumu”
kriteri Memis (2018), Opoku vd. (2010) ¢alismalariyla ortiistigu tespit edilmistir. Ote
yandan konut secimi kriterlerine en az etki eden ana kriter ise “Konutun Cevresel
Sdrduralebilirligi”  olmustur. Bu durum ise Mulliner vd. (2013) calismalariyla
benzegmedigi belirlenmistir.

“Konutun Konumu” ana kriteri bakildiginda, bu ana kriter agisindan modele en
cok etki eden alt kriter “Glnes Almasi” olarak tespit edilmistir. “Konutun Finansal
Durumu” ana kriteri bakildiginda, bu ana kriter agisindan modele en ¢ok etki eden alt
kriter “Konutun Gelecekteki Getirisi” oldugu belirlenmistir. “Konutun i¢ Fiziki Ozellikleri”
ana kriteri bakildiginda, bu ana kriter agisindan modele en ¢ok etki eden alt kriter “Oda,
Banyo ve Balkon sayisi” oldugu saptanmistir. “Konutun Dis Fiziki Ozellikleri” ana kriteri
bakildiginda, bu ana kriter agisindan modele en cok etki eden alt kriter “Konutun
Guvenligi” oldugu gorulmastir. Bir diger ana kriter olan “Konutun Cevresel
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Sardurulebilirligi” ana kriteri bakildiginda, bu ana kriter bakimindan modele en ¢ok etki

o ey

eden alt kriter ise “Konutun Enerji Verimliligi” oldugu tespit edilmistir.

Bu sonugclara gore Giresun ilinde konut faaliyetlerinin planlanmasinda ilk olarak
“Konutun Konumu” faktérinin ele alinmasini ve insaat isletmelerinin konut projelerinde
oncelikli olarak dairelerin gines alan cephe veya cephelere sahip olmasina dikkat
etmesini gerektirmektedir. Konutlarda gunes alan cephenin varligi, evin isisina katki
saglamasiyla birlikte ayni zamanda evin yakit giderinde de azalma gdéstermektedir.
Ayrica gunes alan cephenin varligi konutu daha aydinlik yapmaktadir. Bu durum Dogu
Karadeniz bdlgesinde bulunan Giresun ilinde yasayayan insanlar igin bolgenin iklim
sartlarindan da dolay! tercih sebebi olmasi s6z konusudur.

So6z konu calismada, konunun taraflari oldugu disuinuilen emlak igletmeleri ve
uzmanlar ile gérusulmustir. S6z konusu calisma gelecekte diger cok kriterli karar
verme ve / veya parametrik veya parametrik olmayan diger yontemler ile bulanik
mantik ilave edilerek gelistirilebilir ve sonuglar kiyaslanarak tartisilabilir.
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EKLER
EK: 1
EK.1. Ana Kriterler igin Karar Matrisi Agirhklar ve Tutarliliklar
Ki K, Kz Ky Ks Agirliklar Tutarhhik Orani
(W) (CR)

K1 1 5 3 5 6 0,489

K> 15 |1 1/3 |13 |3 0,085 0,08564

Ks 1/3 |3 1 3 3 0,230 <0,010 tutarl

K4 1/5 |3 173 |1 4 0,145

Ks 16 |13 |13 |14 |1 0,051

EK: 2

Ek 2.Konutun Konumu Ana kriterine ait Alt Kriterler i¢gin Karar Matrisi ve Tutarlihk

K11 K2 Kis Kis | Agirhklar Tutarlihik
(W) Orani (CR)
K11 1 5 3 3 0,504
Kiz 1/5 1 1/5 1/3 | 0,065 0,07418
Koo 173 5 1 3 0.288 <0,010 tutarh
Ky | 1/3 3 1/3 1 0,143
EK: 3
Ek 3.Konutun Finansal Durumu Ana kriterine ait Alt Kriterler igin Karar Matrisi ve
Tutarhihik
K11 K Kz Agirhiklar Tutarhlik
(W) Orani (CR)
K2 1 1/5 1/6 |0,078
Ky |5 1 1/3 |0,287 0,09040

Koz 6 3 1 0,635 <0,010 tutarli
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EK:4
Ek 4. Konutun ig Fiziki Ozellikleri Ana kriterine ait Alt Kriterler igin Karar Matrisi
ve Tutarlihik
Ka1 Kss | Ksz | Kas | Kss | Agirhiklar | Tutarhhk
(W) Orani (CR)
Kaz 1 1/5 3 1/3 | 0,150
Kz |5 1 5 3 0,459 0,09751
Kss | 1/3 1/3 3 1/2 | 0,110 <0,010 tutarh
Kas 1/3 /5 |13 |1 1/3 | 0,057
Kss |3 1/3 |12 |3 1 0,224
EK:5
Ek 5. Konutun Dig Fiziki Ozellikleri Ana kriterine ait Alt Kriterler igin Karar Matrisi
ve Tutarhihk
Kap K2 Kaz Ks | Agirhiklar Tutarhlik
(W) Orani (CR)
Ka 1 7 3 3 0,506
Kaz 1/7 1 1/5 1/9 | 0,042 0,09307
Kas 1/3 5 1 1/3 0,148 <0,010 tutarh
Kag | 1/3 9 3 1 0,304

EK:6

Ek 6. Konutun Gevresel Surdurilebilirligi Ana kriterine ait Alt Kriterler i¢in Karar
Matrisi ve Tutarlilik

Ks1 Kss Kss Agirhiklar Tutarhlik

Orani (CR
(W) (CR)
Ksy 1 5 1/3 0,279

Kso 1/5 1 1/7 0,072 0,06239

Kss |3 7 1 0,649 <0,010 tutarh




