
  

                                       AVRASYA Uluslararası AraĢtırmalar Dergisi                             

                                Cilt : 7 Sayı : 16 Sayfa: 783 - 796   Mart 2019 Türkiye 

AraĢtırma Makalesi 

 

 
 

Makalenin Dergiye UlaĢma Tarihi:04.02.2019 Yayın Kabul Tarihi: 08.03.2019 

 
 

TÜKETĠCĠLERĠN KONUT TERCĠHĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLERĠNĠN AHP ĠLE  

ÖLÇÜLMESĠ: GĠRESUN ĠLĠ ÖRNEĞĠ 

Dr. Öğr. Üye. Salih MEMĠġ 

  

ÖZ 

Son yıllarda yaĢanan teknolojik geliĢmeler ve artan rekabet koĢulları sonucunda dünya 

büyük bir değiĢim içine girmiĢtir. YaĢanan geliĢmelerin sonucunda bireylerin ihtiyaç ve 

beklentileri de değiĢmiĢtir. Bu bağlamda her sektörde olduğu gibi konut sektöründe de 

değiĢimler yaĢanmıĢtır. Konut sektöründe yaĢanan bu değiĢimler karĢısında rekabet avantajı 

elde etmek isteyen inĢaat iĢletmeleri için de müĢteri ihtiyaç ve beklentilerini belirleyip bu 

doğrultuda ürün ve hizmetleri oluĢturmaları önemli hale gelmiĢtir. Özellikle konut sektöründe 

rekabet ortamından sıyrılabilmenin yolu müĢteri ihtiyaçlarının iyi bir Ģekilde anlaĢılabilmesi ve 

müĢteri odaklı stratejilerin benimsenmesinden geçmektedir. 

Her hane halkının aile yaĢam döngüsünün bir aĢamasında konut tercihi ile ilgili belli 

kararlar alması olasıdır. Hane halkı konut kararları aslında taĢınma kararını ve yeni bir konut 

seçimini içermesine rağmen, bu kararların alınması süreci çok karmaĢıktır. Zira değiĢken 

koĢullar çok fazla sayıda farklı konut kararlarını ortaya çıkarabilir. Konut satın alınabilirliği, 

sadece ekonomik uygulanabilirlik açısından değerlendirilmemesi gereken karmaĢık bir konudur. 

YaĢam kalitesini ve toplumun sürdürülebilirliğini arttırmak için konutun çevresel ve sosyal 

unsurları da dikkate alınması gerekir. Bu çalıĢmada, çeĢitli ekonomik, çevresel ve sosyal 

kriterleri göz önünde bulundurularak konut tercihini etkileyen kriterlerin ağırlıklandırılması 

amaçlanmıĢtır. Bu amaçla belirlenen kriterlerin ağırlıklandırılması AHP yöntemi kullanılarak 

yapılmıĢtır. Yapılan AHP sonuçlarına göre en önemli ana kriterin “Konutun Konumu” olduğu 

tespit edilmiĢtir. Diğer taraftan konut seçimi kriterlerlerine en az etkisi olan ana kriter ise 

“Konutun Çevresel Sürdürülebilirliği” olmuĢtur. 

Anahtar Kelimeler: Konut, Konut Pazarlaması, 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. 

 

1. GiriĢ 

Konut, Maslow’un ihtiyaçlar hiyerarĢisi içerisinde yer alan, insanların temel 

ihtiyaçlarından biri olan barınmayı, sağlıklı ve güvenli olarak sağlayacak fiziksel bir yer 

olmasıyla birlikte, toplumun temel yapı taĢı olan aileyi de bir arada tutan alandır. 

Bununla birlikte, yer olarak konut, insanların iĢ çevrelerinin haricinde, dinlendiği ve 

yeniden üretkenlik kazandığı bir alan olarak ifade edilebilir. Bu bağlamda konutun, 

yalnızca bir barınak değil, ayrıca dayanıklı bir tüketim ürünü, kiĢi ve aileler için bir 

güvence kaynağı, bir yatırım aracı ve yaĢam çevresinin oluĢumunda önemli bir rolü 

bulunmaktadır (Öztürk, 1997:3). 

Bir konutun satın alınması genellikle hane halkının aile yaĢam döngüsüne 

yaptığı en büyük yatırımdır. Hane halkının konut seçim kararını nasıl aldığı, neden belli 

kararlar verdiği ve belirli Ģekillerde davrandığı, düĢünme ve karar verme süreçlerinin 

nasıl olduğu gibi soruların tamamı çok büyük karmaĢıklık ve önem taĢımaktadır (Wong, 

2002: 217). 

Konut, aslında karmaĢık ve heterojen bir üründür. Zira konut kullanıcılarının 

konut özellikleri için biliĢsel yapıları aynı zamanda seçim davranıĢları kadar 

karmaĢıktır. Seçenekler,  kullanıcıların yaĢam ifadelerinin yansımasıdır. Dolayısıyla 

kullanıcılar, farklı seçimlere dayanarak kim olduklarının yansımalarını sunmaktadırlar. 

Tercih ve seçimler, yaĢam boyu devam eden olgular olup, her insanın, yaĢamın 

alternatiflerinden birini seçme çerçevesinde çalıĢtığı ve yaĢadığı söylenebilir (Mulliner 

vd., 2013: 270). 

1960’lı yıllardan beri konut tercih ve seçim konusu yoğun bir Ģekilde 

araĢtırılmaya devam etmektedir. Ayrıca birçok disiplindeki araĢtırmacıların da bu konu 

ilgi alanındadır. AraĢtırmacılar konuyu çeĢitli açılardan incelemiĢlerdir. Örneğin, 

ekonomistler genellikle, hane halkının seçim kararına varmadan önce konut ihtiyaç ve 

kısıtlamalarını rasyonelleĢtirdiği sürece odaklanır. Öte yandan, sosyologlar hane 

halkının belirli bir biçimde davranmasının nedenlerini araĢtırmaya eğimliyken, 

coğrafyacılar hane halkı konut karar verme sürecine genellikle kentin yapısı ile 

büyümesi arasındaki iliĢkilerden elde edilen konut kararlarının nihai sonuçlarına 

yoğunlaĢmaktadır (Wong, 2002: 217). Dolayısıyla konuyla alakalı çalıĢmalar farklı 

disiplinler tarafından irdelenmekte ve Ģehir planlama aĢamasında plancı ve yöneticiler 
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tarafından değerlendirilmesi gereken girdiler sunmaktadır (Timmermans vd., 1994: 

215). 

Geleneksel yer seçimi teorilerine göre hane halkı yer seçim kararları, kentteki 

arazi kullanımı, konut hizmetleri tercihi ve ulaĢım maliyetleri arasındaki iliĢkilere bağlı 

olarak tespit edilmektedir. Konut yer seçimi araĢtırmaları, ekonomik yaklaĢımların yanı 

sıra toplumsal davranıĢ kalıplarının ele alınması ile konut seçimi, konut pazarı ve 

hareketlilik konuları içinde geliĢtirilmektedir (Özcan, 2006/2: 74). 

Bu çerçevede çalıĢmanın amacı Giresun ilindeki konut tercih kriterlerinin 
belirlenmesi ve belirlenen kriterlerinin AHP yöntemi ile ağırlıklandırılmasının 
yapılmasıdır. ÇalıĢmanın ilerleyen bölümlerinde ise sırasıyla konut tercih ve seçimine 
yönelik literatür üzerinde durulmuĢ, çalıĢmanın yöntemini oluĢturan AHP açıklamaları 
ve yöntemin Giresun ili için uygulanması ele alınmıĢtır. ÇalıĢmanın son bölümünde ise 
sonuç ve gelecek çalıĢmalarla alakalı önerilerde bulunulmuĢtur. 

 

2. Literatür Taraması 

 

1960’lı yıllardan beri konut seçimi ve konut tercihi konusu yoğun bir Ģekilde 
araĢtırılmaktadır. Bununla birlikte, geçmiĢ çalıĢmaların çoğunda konut satın alınabilirliği 
sıklıkla tanımlanmakta ve sadece ekonomik uygulanabilirlik açısından 
değerlendirilmektedir. Konut yeri ve kalitesi gibi diğer önemli konular bazen göz ardı 
edilmektedir. (Mulliner, 2013: 270). Alonso (1974) ortaya koyduğu ödemeye gönüllülük 
fiyatı (bid-rent function) teorisiyle kullanıcıların konut yeri seçimlerinin, baĢka bir ifade 
ile talep yapılarının, modellenmesinde ekonomik analizin temellerini oluĢturmuĢtur. 
Muth (1969)  Alonso’nun kentsel geliĢime uyarladığı yer seçimi teorisini konut pazarına 
uygulayarak Chicago’da konut fiyatlarını irdeleyen araĢtırmasında yaĢ, gelir ve aile 
döngüsünün yer seçimi ve konut talebinin belirleyici unsurlar olduğunu tespit etmiĢ 
ayrıca konut ortamının bölgede kültür ve rekreasyon yerlerinin varlığı, ulaĢım akslarına 
olan mesafe, konutun merkeze olan uzaklığı, konut-iĢyeri arasındaki uzaklık sosyal 
iliĢkiler ve konutun yapısal özellikleri gibi unsurların konut fiyatlarını etkilediğini 
sonucuna ulaĢmıĢtır.  Lowry (1964) çalıĢmasında iĢe ulaĢılabilirlik ekseninde 
kullanıcıların konut seçimlerini modellemiĢtir.  

Ekonomik araĢtırmalara odaklanan ilk modellerden sonra kullanıcıların yer 

seçiminin yalnızca ekonomik unsurlarla araĢtırılamayacağı Ģeklindeki eleĢtirilerle hane 

halkının özellikleri de yer seçimi modellerinde unsur olarak ele alınmaya baĢlamıĢtır. 

Rossi (1955) ilk kez yeni konut seçiminde davranıĢsal ve aile yaĢam döngüsü 

paradigmasını kavramsal olarak tartıĢmaya açmıĢtır. Kendig (1982) mülkiyetteki 

değiĢim ile yaĢam döngüsünün yakın iliĢkisi üzerinde durmuĢ ve yaĢ arttıkça kariyer, 

yüksek ücretle çalıĢma imkânı ve para tasarrufu Ģansının artacağını belirtmiĢtir. 

Tremblay ve Dillman (1983) kiĢilerin konut tseçimlerini etkileyen sosyo–

ekonomik unsurları üç grupta irdelemiĢtir. Ġlk grupta gelir düzeyi bulunmaktadır. Bu 

doğrultuda yüksek gelir grubundaki kiĢilerin konut tercihlerini etkileyen faktörler düĢük 

gelir gruplarına göre daha karmaĢık ve kapsamlıdır. Ġkinci grupta yer alan unsur eğitim 

düzeyidir. Eğitim düzeyi yüksek olan kiĢilerin konut tercihleri uluslararası yönelim ve 

geliĢmelere daha eğilimlidir. Üçüncü grupta ise, meslek unsuru yer almaktadır. Buna 

göre ise mavi yakalılar çalıĢma saatlerinin daha uzun ve yorucu olması sebebiyle iĢ 

alanına daha yakın konutlarda yaĢamayı tercih ederken, beyaz yakalılar ise kent 
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merkezinden uzak, göreceli olarak sessiz ve huzurlu alanlar olan yerlerde yaĢamayı 

tercih etmektedirler (Tremblay ve Dilman, 1983: 59). 

Kang ve Gardner (1989) yaptıkları çalıĢmada satıĢ fiyatı, liste fiyatı, konut 

özellikleri, konut pazar koĢulları ve pazarlama zamanı arasındaki karmaĢık iliĢkiyi 

incelemiĢlerdir. Yapılan çalıĢma sonucunda eĢit kalitedeki evler için pazarlama süresi 

sözleĢme kredi oranlarının seviyesine göre değiĢtiğini tespit edilmiĢtir. Bununla birlikte 

satıcıların yaptığı yüksek fiyatlandırma politikalarının, evlerin genelde nispeten hızlı bir 

Ģekilde satıldığı pazar koĢulları altında bile baĢarılı bir strateji olmadığı sonucuna 

ulaĢılmıĢtır. 

Clark ve Onaka (1993) yaptıkları araĢtırmada kullanıcıların konut yerlerindeki 

hareketliliklerini istem dıĢı ve isteğe bağlı olarak nitelendirmiĢ ve isteğe bağlı 

hareketliliği de uyarılmıĢ ve düzenlenmiĢ hareketler Ģeklinde ifade etmiĢlerdir. 

Hofman ve diğerleri (2006) çalıĢmalarında yeni konut alıcılarının konut 

alımlarında hangi unsurlara öncelik verdiklerini belirlemeye yönelik 304 potansiyel alıcı 

ile anket çalıĢması yapmıĢlardır. Yapılan çalıĢma sonucunda yeni konut alıcılarının 

konut tercihinde dikkat ettikleri unsurlar sırasıyla; konutun teknik sistemi, iç cephe 

kaplaması, kat planı, evin büyüklüğü ve çevresi olarak belirlenmiĢtir. 

Jin ve Zeng (2007) yaptıkları araĢtırmada faiz kazancı ile yatırım eksenli konut 

teĢviklerinin etkisini irdelemiĢlerdir. AraĢtırma sonucuna göre yatırım eksenli konut 

alımlarına uygulanan teĢvikler arttığı zaman, yatırım amaçlı konut alımları yükselmekte, 

hane halkının konut talebi düĢmekte ve istihdam da artmaktadır. TeĢvik oranı 

yükseldikçe konut fiyatları da yükselmektedir.  

Fisher ve diğerleri (2009) konut uygun fiyatının önemli bir yönünün, hanelerin 

refahını etkileyen belirli yerleĢim yerlerine dayanan olanaklara bağlı olduğunu öne 

sürmektedir. ÇalıĢmaları satın alınabilirliği, okul kalitesi, iĢ eriĢilebilirliği ve güvenlik gibi 

bir alanın sahip olduğu bir nitelikler paketi açısından ele almıĢlardır.  

Opoku ve diğerleri (2010) yaptıkları çalıĢmada Suudi Arabistan’da düĢük gelirli 

tüketicilerin konut tercihleri incelenmiĢtir. Yapılan araĢtırma sonucunda düĢük gelir 

düzeyine sahip katılımcıların konut tercihinde önem verdikleri faktörler sırasıyla 

finansal, özel yaĢam alanı ve konutun estetik yönü olarak tespit edilmiĢtir.  

Zorlu ve Sağsöz (2010) müstakil konut sitelerinde kullanıcı tercihlerini 

belirlemeye yönelik yaptıkları araĢtırmada konutlarda oturulan süre, gelir düzeyi, aile 

fert sayısı ve konutun kullanımında en etkin kiĢi olan ev hanımının eğitim durumu, 

meslek ve yaĢın konutta yapılan değiĢikliklerin çeĢidi ile hedeflenen özellikler arasında 

doğrudan bir iliĢki saptanamamıĢtır. Bununla birlikte yapılan çalıĢmada konutlarda en 

sevilen özelliklerin sıralamasında dıĢ özellikler arasında yer alan özel açık mekânın 

varlığı birinci sırada gelen bir tercih özelliği olarak belirlenmiĢtir 

Tosun ve Fırat (2012) Bursa kentinde kullanıcıların konut tercihlerini etkileyen 

unsurların neler olduğunu tespit etmek amacıyla 1328 kiĢi ile anket çalıĢması 

yapmıĢlardır. Yapılan çalıĢma sonucunda kiĢilerin konut çevresi dikkate alındığında 

konut seçimlerini etkileyen en önemli kriterler; konutun fiyatı (%29,8), konuttaki 

güvenlik önlemleri (%14,9) ve konutun depreme dayanıklılığı (%13,7) olarak tespit 

edilmiĢtir. 
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Mulliner ve diğerleri (2013) yaptıkları çalıĢmada Çok Kriterli Karar Verme 

Tekniklerinden olan Complex Proportional Assessment (COPRAS) yöntemini 

kullanarak konut yeri seçimini belirlemeye çalıĢmıĢlardır. Yapılan çalıĢmada 

Liverpool’daki üç alternatif konut alanı (Princes Park, Childwall ve Allerton-Hunts 

Cross) 20 ağırlıklı karar kriterine bağlı olarak karĢılaĢtırılmıĢtır. Analiz sonucunda üç 

alandan biri olan Childwall en düĢük konut fiyatına sahip alan olmamasına karĢın 20 

ağırlıklı karar kriteri göz önünde bulundurularak en uygun konut alanı olarak seçilmiĢtir. 

MemiĢ (2018) yaptığı çalıĢmada tüketicilerin konut tercihlerini etkileyen faktörler 

analiz edilmeye çalıĢılmıĢ ve araĢtırma sonucunda yapılan frekans analizinde 

tüketicilerin en çok konutun güneĢ görmesine önem verdiği, faktör analizinde ise 

tüketicilerin konut tercihlerinde en çok önem verdikleri faktörün “sosyal olanaklar” 

olduğu tespit edilmiĢtir. Ayrıca yapılan analiz sonucunda demografik özelliklerden yaĢ, 

medeni durum, gelir durumu ve cinsiyetin tüketicilerin konut seçimini etkilediği 

sonucuna ulaĢılmıĢtır. 

Sonuç olarak, yukarıda bahsedilen konut tercihine yönelik olarak daha önce 

yapılan çalıĢmaların büyük bir kısmı tüketicilerin bireysel karar verme aĢamalarına 

odaklanmıĢtır.  Bu çalıĢmada konut tercihi ve seçimine yönelik olarak konut sektöründe 

uzman görüĢüne baĢvurularak Çok Kriterli Karar Verme Teknikleri yöntemi 

kullanılmıĢtır. Bu karar verme teknikleri içinde kullanılan AHP yöntemiyle ölçülmesine 

yönelik bir çalıĢmanın olmaması konunun önemini artıran bir olgu olarak karĢımıza 

çıkmaktadır. Bu nedenle bu çalıĢmanın literatüre katkı sağlayacağı 

değerlendirilmektedir. 

3. AraĢtırmanın Yöntemi 

3.1. Analitik HiyerarĢi Süreci (AHP) 

Thomas L. Saaty tarafından 1977 yılında geliĢtirilen AHP, matematiksel bir teori 

olarak ölçme ve karar verme için kullanılan bir yöntemdir. AHP Yöntemi kullanılarak 

çözülecek problemlerin mümkün olduğunca ayrıntılı bir Ģekilde tanımlanarak belirli bir 

öncelik hiyerarĢisine göre oluĢturulmuĢ olması gerekmektedir. AHP Yöntemi ile en az 

üç seviyeden oluĢan bir hiyerarĢik yapı kurulduğunda hiyerarĢinin en üst seviyesine 

ana hedef ve en alt seviye de ise karar alternatifleri bulunmalıdır (Saaty ve Niemira, 

2006: 1). 

AHP Yönteminin çözüm aĢamaları aĢağıda belirtilmiĢtir (Korucuk ve Erdal, 2018: 

286-288, Erdal ve Korucuk; 2018: 103-105): 

Adım 1: HiyerarĢik Modelin OluĢturulması 

Bu adımda, kriterler ve alternatifler verilmektedir. En üst seviyede ulaĢılmak 

istenen hedef, orta seviyede bu hedefe ulaĢmak için kullanılacak değerlendirme 

faktörleri yani kriterler ve en alt seviyede ise alternatifler yani karar noktaları bulunacak 

Ģekilde bir yapı elde edilir (Saaty, 2008: 85). 

Adım 2: Ġkili KarĢılaĢtırma Matrislerinin Hazırlanması  

AHP Yönteminde hiyerarĢik model kurulmasından sonra tüm elemanların birbiri 
üzerindeki göreceli önemlerinin tespiti için ikili karĢılaĢtırma matrisleri oluĢturulması 
gerekmektedir. Bu matrisler oluĢturulurken karar verici her ikili karĢılaĢtırma matrisi için 
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önem derecelerini ayrı ayrı belirlemektedir.  Bu kapsamda Tablo 1.’ de verilen 1-9 
önem ölçeği (karĢılaĢtırma cetveli)  literatürde sıkça tercih edilmektedir. 

 

Tablo 1. AHP Ölçeği Önem Dereceleri Tablosu 

 

 

 

 

 

 

 

 

Kaynak: Saaty, 2008: 85-86. 

 

Adım 3: Özvektörün (Göreli Önem Vektörünün) Belirlenmesi  

Kriterlerin yüzde önem dağılımlarını belirlemek için, karĢılaĢtırma matrisini 

meydana getiren sütun vektörlerinden yararlanılır Denklem (1) ile hesaplanır. 





n

i

ij

ij

ij

a

a
b

1

 
(1) 
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gösterilen C matrisi oluĢturulur. 





























nnnn

n

n

ccc

ccc

ccc

C

...

..

..

..

...

...

21

22221

11211

 

 

n

c

w

n

j

ij

i





1

 

(2) 

Adım 4: Tutarlılık Oranının Hesaplanması 

AHP, edilen Tutarlılık Oranı (CR) ile bulunan öncelik vektörünün, kriterler 

arasında yapılan birebir karĢılaĢtırmaların tutarlılığın test edilebilmesi olasılığını 

Önem 

Derecesi 

Tanım Açıklama 

1 Eşit derecede önemli Her iki faktör aynı öneme sahiptir. 

3 Orta derece önemli Tecrübe ve yargılara göre bir faktör diğerine 

göre biraz daha önemlidir. 

5 Kuvvetli derecede önemli Bir faktör diğerinden kuvvetle daha 

önemlidir. 

7 Çok kuvvetli derecede önemli Bir faktör diğerine göre yüksek derecede 

kuvvetle daha önemlidir. 

9 Mutlak derecede önemli Faktörlerden biri diğerine göre çok yüksek 

derecede önemlidir. 

2,4,4,8 Ara değerler İki faktör arasındaki tercihte yukarıdaki 

açıklamalarda bulunan derecelerin ara 

değerleridir. 
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sağlamaktadır.  Bu oran 0,10’dan küçük olmak zorundadır. Aksi takdirde tutarsızlığa yol 

açar. 
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Denklem (3)’de tanımlandığı Ģekliyle, bulunan D sütun vektörü ile W sütun 

vektörünün karĢılıklı olarak elemanlarının bölümünden her bir değerlendirme kriterine 

ait temel değer (E) elde edilir. Bu değerlerin aritmetik ortalaması (Denklem 4) ise 

karĢılaĢtırmaya ait temel değeri () sağlar.  

i

i
i

w

d
E 

ni ,...,2,1  (3) 

n

E
n

i

i
 1

 

(4) 

 hesaplanmasıyla birlikte Tutarlılık Göstergesi (CI), Denklem (5)’den 

faydalanılarak hesaplanır. 

1




n

n
CI


 (5) 

Son olarak ise CI, Random Gösterge (RI) Ģeklinde adlandırılan standart 

düzeltme değerine bölünerek (Denklem 6) CR değerine ulaĢılır. 

RI

CI
CR   (6) 

4. Uygulama 

ÇalıĢmada en uygun konut seçim kriterleri belirlenmesi için uzman görüĢleri ve 

literatür taramasından yararlanılmıĢtır. Belirlenen kriterler eĢit öneme haiz 

olmadığından, kriterlerin ağırlıklandırılmasına ihtiyaç duyulmuĢtur. Bu çerçevede, AHP 

yöntemi ile belirlenen kriterler ağırlıklandırılmıĢtır.  

Kriterler belirlenirken uzman görüĢleri, literatür taraması, emlak Ģirketlerinden 

faydalanılarak aĢağıdaki tablo oluĢturulmuĢtur. 

Tablo 2. Karar Kirterleri 

Ana Kriterler Alt Kriterler Kaynak  

  

 

GüneĢ alması (K11) MemiĢ (2018) 

Denize yakın olması (K12) MemiĢ (2018) 
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Konutun Konumu  (K1) UlaĢım kolaylığı (K13) Wong (2002), 
Jesus vd. (2007),  
Opoku vd. (2010),  
MemiĢ (2018) 

Bulunduğu semt ve Konutun 
Manzarası (K14) 

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

Konutun Finansal 
Durumu(K2) 

Konutun Fiyatı (K21) Wong 
(2002),Öztürk ve 
Fitöz (2009), 
Opoku vd. (2010), 
MemiĢ (2018) 

Konutun Krediye Uygunluğu 
(K22) 

Öztürk ve Fitöz 
(2009), MemiĢ 
(2018) 

Konutun gelecekteki getirisi 
(K23) 

Öztürk ve Fitöz 
(2009), MemiĢ 
(2018) 

 

 

Konutun Ġç Fiziki 
Özellikleri (K3) 

Konutun büyüklüğü ve 
kullanıĢlılığı (K31) 

Opoku vd. (2010), 
MemiĢ (2018) 

Oda, Banyo ve balkon sayısı 
(K32) 

Opoku vd. (2010), 
MemiĢ (2018) 

Konutun iç dekorasyonunun 
kalitesi ve görselliği (K33) 

Jesus vd. (2007), 
Bako ve Jusan 
(2011), MemiĢ 
(2018) 

Isıtma, aydınlatma ve 
havalandırma özelliklerinin 
yeterliliği (K34) 

Opoku vd. (2010), 
MemiĢ, 2018 

ĠnĢaatta kullanılan 
malzemelerin kalitesi (K35) 

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

 

Konutun DıĢ Fiziki 
Özellikleri (K4) 

Konutun Güvenliği (K41) Wong (2002),  
Jesus vd. (2007), 
MemiĢ (2018) 

Konutun çevresel 
düzenlemesi  (K42) 

Mulliner vd. (2013),  
MemiĢ (2018) 

Konutun dıĢ görünüĢü (K43) Opoku vd. (2010), 
MemiĢ (2018) 

Alt Yapısı ve Doğal Afetlere 
KarĢı Uygunluğu (K44) 

MemiĢ (2018) 

Konutun Çevresel Konutun yenilenebilir enerji Mulliner vd. (2013),  
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4.1. Kriterlerin Ağırılıklandırılması 

AHP yönteminden faydalanılan bu süreçte kriterlerin değerlendirilmesi için ikili 

karĢılaĢtırma anketi düzenlenmiĢtir. Giresun ilinde faaliyet gösteren, Giresun Ticaret ve 

Sanayi Odası ile Esnaf ve Sanatkârlar Odasına kayıtlı toplam 48 emlak iĢletmesi 

çalıĢmanın ana kütlesi olarak belirlenmiĢtir. Konunun paydaĢları olan bu emlak 

iĢletmesindeki uzmanlara ilgili anket sunulmuĢ ve bu uzmanlardan 33 kiĢinin görüĢü 

alınmıĢtır. Tablo 1. de verilen AHP önem ölçeğine göre ikili karĢılaĢtırma matrisi 

düzenlenmiĢ, bu matrisler ile kriterlerin ağırlıkları hesaplanmıĢ ve Tablo 3’de 

gösterilmiĢtir. Bundan hareketle ikili karĢılaĢtırma matrisinin tutatrlık analizi yapılmıĢ, 

CR değeri 0,08564 olarak saptanmıĢtır. CR’nin 0,10’dan küçük olması matris 

karĢılaĢtırmalar sonucunun tutarlı olduğunun göstergesidir. 

Tablo 3. Ana Kriterlere ve Alt Kriterlere Ait Ağırlık Değerleri 

Ana Kriter Alt Kriter Ağırlıklar 

K1 = 0,489 K11 

K12 

K13 

K14 

0,246 

0,032 

0,141 

0,070 

K2 = 0,085 K21 

K22 

K23 

0,007 

0,024 

0,054 

K3 = 0,230 K31 

K32 

K33 

K34 

K35 

0,034 

0,106 

0,025 

0,013 

0,052 

K4 = 0,145 K41 

K42 

K43 

K44 

0,073 

0,006 

0,022 

0,044 

K5 = 0,051 K51 0,014 

Sürdürülebilirliği (K5)  olanaklarının mevcudiyeti  
(K51) 

MemiĢ (2018) 

Konutun Atık Yönetim 
Olanaklarının Mevcudiyeti 
(K52) 

Mulliner vd. (2013),  
MemiĢ (2018) 

Konutun Enerji Verimliliği (K53) Mulliner vd. (2013),  
MemiĢ (2018) 
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K52 

K53 

0,004 

0,033 

 

Tablo 3’e göre konut seçimi kriterleri için en önemli ana kriterin “Konutun 

Konumu” olduğu tespit edilmiĢtir. Öte yandan konut seçimi kriterlerine en az etki eden 

ise “Konutun Çevresel Sürdürülebilirliği” ana kriteri olmuĢtur. 

“Konutun Konumu” ana kriteri irdelendiğinde, bu ana kriter açısından modele en 

çok etki eden alt kriter “GüneĢ Alması” olarak belirlenmiĢtir. “Konutun Finansal 

Durumu” ana kriteri bakıldığında, bu ana kriter açısından modele en çok etki eden alt 

kriter “Konutun Gelecekteki Getirisi” olduğu belirlenmiĢtir. “Konutun Ġç Fiziki Özellikleri” 

ana kriteri bakıldığında, bu ana kriter açısından modele en çok etki eden alt kriter “Oda, 

Banyo ve Balkon sayısı” olduğu saptanmıĢtır. “Konutun DıĢ Fiziki Özellikleri” ana kriteri 

bakıldığında, bu ana kriter açısından modele en çok etki eden alt kriter “Konutun 

Güvenliği” olduğu görülmüĢtür. Bir diğer ana kriter olan “Konutun Çevresel 

Sürdürülebilirliği” ana kriteri bakıldığında, bu ana kriter bakımından modele en çok etki 

eden alt kriter ise “Konutun Enerji Verimliliği” olduğu tespit edilmiĢtir.  

5. Sonuç ve Öneriler 

Son yıllarda yaĢanan teknolojik geliĢmeler ve artan rekabet koĢulları sonucunda 

dünya büyük bir değiĢim içine girmiĢtir. YaĢanan geliĢmelerin sonucunda bireylerin 

ihtiyaç ve beklentileri de değiĢmiĢtir. Bu kapsamda her alanda olduğu gibi konut 

sektöründe de değiĢimler yaĢanmıĢtır. Konut üreticileri arasında yaĢanan büyük 

rekabet, piyasada varlığını sürdürmek ve büyüyerek pazar paylarını artırmak isteyen 

konut üreticilerinin müĢterileriyle daha sıkı bir iliĢki kurmalarını zorunlu kılmıĢtır. Konut 

sektöründe müĢteri memnuniyetinin yükseltilmesinin en önemli öğelerinden biri 

müĢterinin ihtiyaç ve gereksinimlerini karĢılayacak konut projelerinin müĢterilere arz 

edilmesidir. Bu noktada müĢterilerin konut tercihinde etkili olan faktörleri bilmek önemli 

bir hadisedir. 

ÇalıĢmada Giresun ilinde faaliyet gösteren emlak iĢletmelerine ve uzman kiĢilere 

anket yapılmıĢtır. Yapılan anketler neticesinde Giresun ilindeki konut tercihini etkileyen 

faktörler tespit edilmiĢtir. Bu konut seçimini etkileyen kriterler içinde en önemli ana 

kriterin “Konutun Konumu” olduğu tespit edilmiĢtir. Bu kapsamda “Konutun Konumu” 

kriteri MemiĢ (2018), Opoku vd. (2010) çalıĢmalarıyla örtüĢtüğü tespit edilmiĢtir. Öte 

yandan konut seçimi kriterlerine en az etki eden ana kriter ise “Konutun Çevresel 

Sürdürülebilirliği” olmuĢtur. Bu durum ise Mulliner vd. (2013) çalıĢmalarıyla 

benzeĢmediği belirlenmiĢtir. 

“Konutun Konumu” ana kriteri bakıldığında, bu ana kriter açısından modele en 

çok etki eden alt kriter “GüneĢ Alması” olarak tespit edilmiĢtir. “Konutun Finansal 

Durumu” ana kriteri bakıldığında, bu ana kriter açısından modele en çok etki eden alt 

kriter “Konutun Gelecekteki Getirisi” olduğu belirlenmiĢtir. “Konutun Ġç Fiziki Özellikleri” 

ana kriteri bakıldığında, bu ana kriter açısından modele en çok etki eden alt kriter “Oda, 

Banyo ve Balkon sayısı” olduğu saptanmıĢtır. “Konutun DıĢ Fiziki Özellikleri” ana kriteri 

bakıldığında, bu ana kriter açısından modele en çok etki eden alt kriter “Konutun 

Güvenliği” olduğu görülmüĢtür. Bir diğer ana kriter olan “Konutun Çevresel 
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Sürdürülebilirliği” ana kriteri bakıldığında, bu ana kriter bakımından modele en çok etki 

eden alt kriter ise “Konutun Enerji Verimliliği” olduğu tespit edilmiĢtir.  

Bu sonuçlara göre Giresun ilinde konut faaliyetlerinin planlanmasında ilk olarak 

“Konutun Konumu” faktörünün ele alınmasını ve inĢaat iĢletmelerinin konut projelerinde 

öncelikli olarak dairelerin güneĢ alan cephe veya cephelere sahip olmasına dikkat 

etmesini gerektirmektedir. Konutlarda güneĢ alan cephenin varlığı, evin ısısına katkı 

sağlamasıyla birlikte aynı zamanda evin yakıt giderinde de azalma göstermektedir. 

Ayrıca güneĢ alan cephenin varlığı konutu daha aydınlık yapmaktadır. Bu durum Doğu 

Karadeniz bölgesinde bulunan Giresun ilinde yaĢayayan insanlar için bölgenin iklim 

Ģartlarından da dolayı tercih sebebi olması söz konusudur. 

  

Söz konu çalıĢmada, konunun tarafları olduğu düĢünülen emlak iĢletmeleri ve 

uzmanlar ile görüĢülmüĢtür. Söz konusu çalıĢma gelecekte diğer çok kriterli karar 

verme ve / veya parametrik veya parametrik olmayan diğer yöntemler ile bulanık 

mantık ilave edilerek geliĢtirilebilir ve sonuçlar kıyaslanarak tartıĢılabilir. 
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EKLER 

EK: 1 

EK.1. Ana Kriterler için Karar Matrisi Ağırlıklar ve Tutarlılıklar 

 K1 K2 K3 K4 K5 Ağırlıklar 

(W) 

Tutarlılık Oranı 
(CR) 

K1 1 5 3 5 6 0,489  

0,08564  

<0,010 tutarlı 

K2 1/5 1 1/3 1/3 3 0,085 

K3 1/3 3 1 3 3 0,230 

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

K5 1/6 1/3 1/3 1/4 1 0,051 

 

EK: 2  

Ek 2.Konutun Konumu Ana kriterine ait Alt Kriterler için Karar Matrisi ve Tutarlılık 

 K11 K12 K13 K14 Ağırlıklar 

(W) 

Tutarlılık 
Oranı (CR) 

K11 1 5 3 3 0,504  

0,07418 
<0,010 tutarlı 

K12 1/5 1 1/5 1/3 0,065 

K13 1/3 5 1 3 0,288 

K14 1/3 3 1/3 1 0,143 

 

EK: 3 

Ek 3.Konutun Finansal Durumu Ana kriterine ait Alt Kriterler için Karar Matrisi ve 

Tutarlılık 

 K11 K12 K13 Ağırlıklar 

(W) 

Tutarlılık 
Oranı (CR) 

K21 1 1/5 1/6 0,078  

0,09040 

<0,010 tutarlı 

K22 5 1 1/3 0,287 

K23 6 3 1 0,635 
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EK:4 

Ek 4. Konutun Ġç Fiziki Özellikleri Ana kriterine ait Alt Kriterler için Karar Matrisi 

ve Tutarlılık 

 K31 K32 K33 K34 K35 Ağırlıklar 

(W) 

Tutarlılık 
Oranı (CR) 

K31 1 1/5 3 3 1/3 0,150  

0,09751 

<0,010 tutarlı 

K32 5 1 3 5 3 0,459 

K33 1/3 1/3 1 3 1/2 0,110 

K34 1/3 1/5 1/3 1 1/3 0,057 

K35 3 1/3 1/2 3 1 0,224 

 

EK:5 

Ek 5. Konutun DıĢ Fiziki Özellikleri Ana kriterine ait Alt Kriterler için Karar Matrisi 

ve Tutarlılık 

 K41 K42 K43 K44 Ağırlıklar 

(W) 

Tutarlılık 
Oranı (CR) 

K41 1 7 3 3 0,506  

0,09307 

<0,010 tutarlı 

K42 1/7 1 1/5 1/9 0,042 

K43 1/3 5 1 1/3 0,148 

K44 1/3 9 3 1 0,304 

 

EK:6 

Ek 6. Konutun Çevresel Sürdürülebilirliği Ana kriterine ait Alt Kriterler için Karar 

Matrisi ve Tutarlılık 

 K51 K52 K53 Ağırlıklar 

(W) 

Tutarlılık 
Oranı (CR) 

K51 1 5 1/3 0,279  

0,06239 

<0,010 tutarlı 

K52 1/5 1 1/7 0,072 

K53 3 7 1 0,649 

 

 


