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OZET

Konut satin alim1 sadece ekonomik parametrelerle degerlendirilemeyecek kadar karmasik
bir konudur. Yasam kalitesini ve toplumun siirdiiriilebilirligini arttirmak ic¢in konutun
cevresel ve sosyal siirdiiriilebilirligi de dikkate alinmalidir. Bu ¢alisma, hanehalki refah
diizeyini etkileyen ekonomik, ¢evresel ve sosyal kriterleri dikkate alarak farkli yerlesim
yerlerinin alim giiclinlin stirdiiriilebilirligini ¢ok kriterli karar verme yaklagimlariyla
degerlendirmektedir. Konusunda uzman kisilere yapilan goriismeler neticesinde alternatif il
ve bu alternatiflerin degerlendirilmesinde kullanilacak olan kriterler belirlenmistir.
Anketlerden elde edilen verilerden agirliklar hesaplanmis ve sonrasinda Cok Kriterli Karar
Verme tekniklerinden Diizeltilmis AHP, TOPSIS, COPRAS ve ELECTRE yontemleri
kullanilarak karsilastirmali degerlendirme yapilmistir.
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SIMGELER VE KISALTMALAR

Xiv

Bu calismada kullanilmis simgeler ve kisaltmalar, agiklamalar1 ile birlikte asagida

sunulmustur.
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A
Cn
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Ki
Qi
Pi
Si
Sit
Si

Wi

Kisaltmalar
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AHP
CKKV
RAHP
TOKI
TUIK
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Uygun Alternatifler

Sehirler

Degerlendirilen Kriterler

Ideal Coziime Goreli Yakinlik

Kriterler

Goreceli Onem Degeri
Performans Indeksi

Alternatifin Performans Degeri

Ideal Uzaklik

Negatif ideal Uzaklik
Kriter Agirlig:

Aciklamalar

Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi
Analitik Hiyerarsi Siireci

Cok Kriterli Karar Verme
Diizeltilmis Analitik Hiyerarsi Stireci
Toplu Konut Idaresi

Tiirkiye Istatistik Kurumu

UAVT Ulusal Adres Veri Tabani



1. GIRIS

Konut kavrami, Onceleri barmmma ihtiyac1 olarak nitelendirilse de gelisen toplumlar
sayesinde sosyal bir yasam alani olusturma amacina doniismiistiir. Ulkemizde toplu konut
projelerinin amaci; bir yasam alani olusturmak ve toplumun gelistirilmesine yardimci
olmaktir. Toplu konut projelerinde ayni yasam alanmi paylasan topluluklarin
yakinlagsmasiyla, etkilesimleriyle ve topluluk bilincinin olugmasiyla yasam biitliinliigii
saglanmaktadir. Bu sebeple bu yasam alanlarmin siirekliligi bu topluluklarin da basarili bir

sekilde olugmasina biiyiik katki saglayacaktir.

Diinyanin herhangi bir yerinde, insanlarin yasam alanlarini tasarlarken ve olustururken
dikkate alman kriterlerden biri siirdiiriilebilirlik digeri ise ekonomikliktir. Kiiresel olarak
milyonlarca insan ekonomik sikintilardan dolay1 ya hi¢ konut satin alamiyor ya da bu
insanlarin yasadiklari konutlar kaliteli bir hayat igin elverisli durumda degildir. Kaliteli bir
yasam igin elverigli olmayan konutlar genellikle kotii bir yalitima sahiptir. Bu nedenle;
enerji maliyetleri artmakta ve 1sinma, pisirme gibi gilinlik faaliyetler i¢in zorluklar

olusmaktadir.

Diger yandan, diinyanin dort bir yanindaki milyonlarca insan, istedikleri tiim konforu
saglayan kaliteli konutlarda yasamaktadir. Bu konutlar; giinliik hayatin ihtiyaglarini

karsilamada siirdiirtilebilir olmak i¢in fazla biiyiik olmakta ve kiiciiltiilmesi gerekmektedir

[1].

Cevresel strdiiriilebilirlik; sosyal esitlik ve ekonomik konut olusumunu saglamak igin hem
verimlilige hem de 6z kaynaga ihtiyag duymaktadir. Buna goére, ekonomik konut
gelistirebilmek i¢in ele almmasi gereken sadece konut maliyeti degildir. Basarili ve
stirdiiriilebilir yasam cevresi/ortami yaratmak i¢in imkanlara erisim kolayliklari, tesislere
erisimin ve konutun enerji verimliligi gibi konularin iyilestirilmesi gerekmektedir [2,3].
Geleneksel olarak satin alinabilirlik 6l¢timii tek boyutludur ve degerlendirmenin temeli

yalnizca ekonomik kriterlere odaklanir [4,5,6].

Arastirmacilar, karsilanabilir konutu o6lgmenin ve tanimlamanin geleneksel yolunun
hanehalk: gideri ve geliri arasindaki iliskiyle sinirli oldugunu ileri siirmektedir. Buna gore,

basarili konut ¢iktilar1 elde etmek i¢in; biitiinsel konut alim giicli degerlendirme araglarini



stirdiiriilebilirlik endiseleri ile hane refahin1 aynmi siraya koyarak gelistirmenin daha uygun

oldugu degerlendirilmistir [1].

Diinya genelinde bir¢ok iilkede konut alim giicii ve siirdiiriilebilir kalkinma biiytlik
zorluklarla kars1 karsiyadir. Bu nedenle; siirdiiriilebilirlik ve konut alim giicii endiseleri
birlikte tartisiimakta ve birbirleri i¢in 6nemli olduklar1 kabul edilmektedir [1,7]. Konut
alim giicti; siklikla ekonomik (finansal kapasite/ ekonomik uygulanabilirlik) canlilik
acisindan degerlendirilir ve tanimlanir. Siirdiiriilebilirlik i¢in konut konumu ve Kkalite gibi

diger 6nemli konular bazen goz ard1 edilir [1].

Erisilebilir konutlar, farkli gelir gruplarindaki topluluklarin yasam alanlarinda bulunmali
ve topluluklar igin siirdiiriilebilir ve uygun maliyetli olmalidir [7]. Yani basarili toplumlar
ve aileler olusturmak i¢in yalnizca uygun fiyatli konut yeterli degildir. Bunun yaninda
konut alim giicii ile siirdiiriilebilirlik konusunu birlikte ele almak gerekmektedir. Ciinkii
toplum; giivenli, toplu tagima olanaklar1 iyi olan, kaliteli ¢evrelere sahip, ekonomik, temiz

ve kaliteli konuta ihtiya¢ duyarak bu konutlara yonelmektedir [1].

Uluslararas1 alanda konut alim giicinii 6lgmenin ve tanimlamanin en yaygm yolu
hanehalkr geliri ve konut gideri arasindaki iliskinin karsilastirilmasidir. Kimi ev halk,
gelirinin belirli bir orandan daha fazlasina karsilik gelen, finanse etmekte zorlandigi
konutlarda yasamaktadir. Konut alim giicii degerlendirmesinin baslangici, 19. yiizyildaki
hanehalk: biitce caligmalarindaki “1 aylik kira i¢in 1 haftalik {icretini 6de” anlayisina

dayanan bagparmak kuralidir [8].

Ingiltere, Yeni Zelanda, Kanada, Avustralya, Amerika, Cin ve diger Avrupa iilkelerinde
alim giiclinii 6lgmek i¢in yogun olarak konut maliyetlerinin gelire oran1 uygulanir. Konut
alim giiciinii 6lgmek icin gelismis iilkelerdeki uluslararast konut politikalarinda bu oran
yaklagimi tartismasiz olarak kabul edilir. Genellikle kolay erisilebilen birkac¢ degiskene
dayanir ve hesaplanmasi kolaydir. Ancak konut giderlerinin gelire orani baz1 arastirmacilar
tarafindan elestiri konusu olmustur. Bu oranin elestirilmesi; konut kalitesi gibi konulardaki
yetersizligi, normatif dogas1 ve rastlantisal olusundan kaynaklanmaktadir. Ancak, bugiin
bile konutta ekonomiklik degerlendirmesi i¢in kullanilan ¢ogu metotta; konut kalitesi,
lokasyonu, mahalle 6zellikleri ya ¢ok az dikkate alinmis ya da hi¢ dikkate alinmamistir
[8,9,10,11].



Buna gore, basarili konut sonuglarina ulasmak i¢in stirdiiriilebilirlik endiseleri ve hanehalki
refahi ile daha uyumlu ve daha biitiinsel bir degerlendirme aracinin gelistirilmesine ihtiyag
duyulmustur. Konut alim gilicii degerlendirilmesindeki sinirlamalar, geleneksel
yontemlerden daha genis bir Olgiit yelpazesini hesaba katabilen yoOntemlerin

kullanilmastyla ortadan kaldirilabilir.

Bu ¢alismanin amact; konut alim giiciinde daha ekonomik, gevresel ve sosyal igerikli hane
refah dilizeyini etkileyen biitiinsel ve genis yelpazede kriterleri kapsama yetenegi olan
stirdiirtilebilir konut degerlendirme metodolojilerinden bazilarini test etmek ve bu

bulgularin tilkemizdeki bes sehir iizerindeki sonuglarinin kargilagtirmaktir.

Cok sayida Cok Kriterli Karar Verme (CKKV) metodu olmasina ragmen, her tiirlii karar
verme durumu i¢in tek bir yontemin en uygun olmadig diisiiniilmektedir [12]. Bu nedenle
stirdiiriilebilir konut alim giici degerlendirilmesi i¢cin CKKV metotlarindan, diizeltilmis
analitik hiyerarsi siireci (RAHP), TOPSIS (Technique for order preference by similarity to
ideal solution), COPRAS (Complex proportional assessment) ve ELECTRE (Elimination
and choice translating reality) yontemleri kullanilmistir. Alternatiflerin siralamasi ve Kriter

agirliklarinda degisme toleransi, segilen bu yontemler arasinda karsilastirilmistir.

Calisma yedi boliimden olugmaktadir. Konu ile ilgili genel bir bakis agis1 ortaya
koyulduktan sonra ikinci boliimdeki literatiir taramasinda konut alim giicii ve
stirdiiriilebilirlik konular1 hakkinda yapilan arastirmalar ile benzer ¢alismalarda kullanilmis

olan ¢ok kriterli karar verme tekniklerinden bahsedilmistir.

Ugiincii boliimde, karar teorisi bashg altinda karar verme ve karar verme siireci

anlatilmistir.

Dordiincii boliimde, CKKV ve ¢alismada kullanilan diizeltilmis AHP, TOPSIS, COPRAS
ve ELECTRE yontemleri hakkinda detayl bilgi verilmistir.

Besinci bolimde, diinyada ve iilkemizdeki genel konut verileri 1s18inda konut ihtiyaci,
uygun fiyath ve erisilebilir konut kavramlarindan bahsedilerek siirdiiriilebilir konut alim

giicli aciklanmistir.


https://translate.googleusercontent.com/translate_f#9

Uygulamaya yer verilen altinci boliimde ise konut sektoriindeki uzmanlara yapilan anket
sonuglarina dayali kriterler belirlenmis ayrica alternatifler de ortaya konulmustur. Kriter
agirliklar1 hesaplanmig ve alternatiflerin kriterler bazinda degerlendirilmesi i¢cin CKKV
metotlart kullanilmig ve karsilastirmalar yapilmistir. Bu farkli metotlardaki karsilagtirma
analizi siirdiiriilebilir konut satin alma degerlendirmesinde en uygun alternatifi bulmaya

yardimc1 olmustur.

Sonu¢ ve degerlendirmelerin ortaya konuldugu calismanin yedinci boliimiinde yapilan
analiz ile farkli CKKV yontemleri ile en iyi alternatif belirlenmis olup ele alinan veriler ve

kullanilan yontemler dogrultusunda yapilmis olan analiz sonuglar1 sunulmustur.

Sonuglarin illerdeki siirdiiriilebilir konut planlamasina yardimci olabilecegi ve kullanilan

metodun farkli illerde ve farkli ¢calismalarda uygulanabilecegi diisiiniilmektedir.



2. LITERATUR TARAMASI

Uluslararast alanda konut satin alinabilirligi, siirdiiriilebilirlik, ¢ok kriterli karar verme
tekniklerinin uygulamalar1 ve konut sektoriine iliskin pek ¢ok calismaya rastlanmaktadir.
Ulkemizde ise bu konu iizerine yapilan calismalarm daha kisith oldugu goriilmiistiir.
Derinlemesine yapilan literatiir taramasi sonucunda konuyla ilgili hatir1 sayilir ¢aligmalara

asagida yer verilmistir.

Konut satin alabilirlik, en basit haliyle, bireylerin mevcut gelirleri dogrultusunda, piyasa
konutlart i¢inden ihtiya¢ duyduklari konutu satin alabilme durumu olarak tanimlanabilir.
Her ne kadar boyle bir tanimlama yapilmis olsa da tiim bireylerin mevcut piyasa
kosullarinda ve gelirleri dogrultusunda ihtiyag duyduklari konutu satin alabilmesi miimkiin
degildir. Ciinkii ideal durum varsayimmin gercek durumla Ortiistiigli sOylenemez. Ne
ekonomik diizlemde, ne konut stokunun mekansal dagilimi diizleminde ne de stokun
niteliksel 6zellikleri diizleminde ideal kosullarin saglanmasi ne yazik ki olanakli degildir

[13].

Diger bir ¢alismada, ¢ok kriterli karar verme analizi basta isletme ve finansal yonetim
olmak iizere bir¢ok farkli alanda basari ile uygulanmaktadir. Konut sektorii, finansal yonti,
istihdama etkileri ve diger sektorlerle olan dogrudan ve dolayl iligkileri nedeniyle
incelenmesi gereken alanlardan biridir. Giinlimiizde, konut satin alma egilimlerinin, sosyal
gereksinimleri karsilayan, yiiksek giivenlikli siteler seklinde oldugu gozlenmektedir. Onan
calismasinda; Izmir ili Karsiyaka ilgesinde satisa sunulan konutlari; konfor, biiyiikliik, oda
sayis1, sehir i¢ci konum gibi 6zelliklerini kullanarak ¢ok kriterli karar verme yontemlerinden
PROMETHEE yontemi ve GAIA diizlemi kullanarak degerlendirmistir. Caligmada sekiz
farkli konut projesi; fiyat, biiyiikliik, oda sayisi, aligveris merkezlerine yakinlik, konfor,

sehir i¢i konum ve giivenlik gibi kriterlere dayali olarak degerlendirilmistir [14].

Diger bir ¢alismada, yasanilabilir iller; ekonomi, egitim, saglik, giivenlik, kent hayati,
kiiltiir, sanat gibi kriterler dogrultusunda hem ayr1 ayr1 hem de genel bir degerlendirme
yapilarak siralanmistir. Calismada seksen bir il, s6z konusu alt1 ana kriter dahilinde SAW,
TOPSIS ve Gri Iliskisel Analiz yontemleri kullanilarak siralanmis ve sonuglar hem
yontemler arasinda hem de CNBC-e Business Dergisinin yapmis oldugu siralama ile

kargilastirilmigtir.  Bir anlamda en yasanabilir iller altt kriterin biitlin olarak



degerlendirilmesi sonucunda ortaya konulmustur. Yontemlerin uygulanmasindan elde
edilen bulgular sonucunda seksen bir ili kapsayan siralamada Ankara, Antalya ve Eskisehir

ilk ti¢ sirada; Mus, Bitlis ve Hakkari ise son ii¢ sirada yer almistir [15].

Incelenen diger bir ¢alismada, yapilan anketlerin degerlendirilmesinde mekansal sonuglar
acikca algilayabilecek olan bulanik ¢ok kriterli karar verme tekniklerinden bulanik
DEMATEL ve bulanik TOPSIS’i kullanilmistir. Calismada agirliklandirma ve siralama
odakli her iki yontem birlikte degerlendirilerek insan diisiinme tarzina en yakin sonuglarin
elde edilmesi hedeflenmistir. Bu dogrultuda Kayseri ilindeki toplu konut alanlarinin
gelisimi ve TOKI uygulamalari incelenmis, bulanik ¢ok kriterli karar verme teknikleri ile
hane bazinda konut memnuniyeti endeksi hesaplanmis ve CBS tabanli geo-istatistik analiz

yontemiyle memnuniyet haritasina ulagilmasi hedeflenmistir [16].

Diger taraftan, Tirkiye’nin dokuz sehrinin siirdiiriilebilirlik performanslar1 ¢ok kriterli
karar verme yontemlerinden biri Kullanilarak degerlendirmek amaglanmistir. Caligmada
cevre, enerji ve sosyo-ekonomi alanlarindan segilen on bir kriter, uzman goriislerine bagh
olarak agirliklandirilmistir. Bu agirlik degerleri illerin kriterlere gore verileri ile ¢ok kriterli
karar verme yontemlerine gore aralik degerlendirme yapilarak belirsizliklerin daha kolay
ortadan kaldirilabildigi Bulanik Analitik Hiyerarsi Proses (BAHP) yonteminde kullanilmis
ve sonuca ulasilmistir. Uzman goriislerine bagli olarak en belirleyici 6neme sahip olan
kriter “mutsuzluk” olarak hesaplanmistir. Degerlendirilen iller arasindan en 1yi

stirdiirtilebilirlik performansina sahip olan il Afyonkarahisar olmustur [17].

En c¢ok niifus barindiran dolayisiyla da en ¢ok kaynak tiiketen biiyiik sehirleri,
strdiirtilebilirlik kriterler agisindan inceleyerek gelecekte yapilacak sehir planlamalarinin
strdiirtilebilirlik boyutuna dair yol gosterici bilgiler sunulmaktadir. Bu ¢alismada
Tiirkiye’deki 30 biiyiik sehir, siirdiiriilebilirlik kavramiin ekonomik, sosyal ve cevresel
boyutlarini agiklayan temel gostergeler yardimiyla ¢ok kriterli karar verme problemi olarak
modellenmistir. Bu karar problemi TOPSIS yontemi ile analiz edilmistir. Bunun yani sira
illerin stratejik planlar1 incelenmis ve stratejik amaclar ile siirdiiriilebilirlik boyutlar:
iligkilendirilmeye c¢alisilmigtir. Calismanin sonucunda ortaya ¢ikan siralamalar ekonomik,

sosyal ve ¢evresel boyutlarda ayr1 ayr1 ve genel olarak yorumlanmigtir [18].



Malezya’da 1980’lerin sonlarindan bu yana hizli kentlesme ve ekonomik gelisme, kentsel
alanlarda konut gelisiminin énemli dl¢giide artmasina neden olmustur. Konut fiyatlarindaki
artig, bu iilkede konut sektoriiniin gelecekteki yonii hakkinda daha fazla kamuoyu endisesi
uyandirmistir. Ucuz ve diisiik kaliteli evler genellikle uygun fiyatlh konutlarla
iliskilendirilmistir. ~ Ancak siirdiiriilebilirlik ~ dikkate alindiginda bunun  dogru
olmayabilecegi kanisina varilmistir. Stirdiiriilebilir konut satin alinabilirligi ile ilgili olarak,
herhangi bir alanda mevcut olan en iyi alternatif veya seceneklerin belirlenmesinde
tartilacak faktorlerin veya kriterlerin gerekli oldugu agiga ¢ikmistir. Bu ¢alisma, COPRAS
yontemi kullanilarak Malezya'nin Klang Vadisi'ndeki bes kentsel alan esas almarak
yapilmistir. Bulgular, yiiksek kullanim derecesine sahip olan alanin, siirdiiriilebilir uygun
konut fiyatlandirma faktorlerine uyan en iyi alan oldugunu gostermektedir. Ayni sekilde,
fayda derecesinde daha diisiik bir dereceye sahip olan bir alan, siirdiirtilebilir uygun konut
fiyatlandirma faktorlerine uyumu agisindan en kotii performans gosteren alan olarak
tanimlanabilecegi degerlendirilmistir. Bu arastirma, Malezya'da siirdiiriilebilir konut satin
alinabilirligi konusunda COPRAS yontemi kullanarak bu gibi konular1 ele alan ilk
caligmadir. Yasam kalitesini ve siirdiiriilebilirligi arttirmak i¢in konutun ¢evresel ve sosyal

stirdiirtilebilirliginin de dikkate alinmas1 gerekliligi sonucuna vartlmigtir [19].

Cok kriterli karar verme metotlarindan COPRAS segilerek ii¢ yerlesim alaninda
stirdiirtilebilir konut alim giiciiniin degerlendirilmesi yapilmistir. Calismanin sonucunda,
cesitli sosyal ve gevresel kriterleri goz dniinde bulundurmanin, yalnizca finansal niteliklere
odaklanmaya kiyasla, bir bolgenin alim giicliniin hesaplanmasin etkileyebilecegini ortaya
konulmustur. COPRAS, degerlendirme igin etkili bir yontem olarak bulunmus ve diger

bolgelerde veya uluslararasi alanda uygulanabilecegi diistiniilmektedir [7].

Satin alinabilirlik geleneksel olarak ekonomik agidan degerlendirilirken diger bir
caligmada bir ailenin yasam kalitesini etkileyen ekonomik, sosyal ve ¢evresel kriterleri goz
oninde bulundurularak siirdiiriilebilirlikle daha yakin baglantilar olusturan yeni bir
degerlendirme  yontemi test edilmistir.  Siirdiiriilebilir  konut alinabilirliginin
degerlendirilmesi amaciyla alt1 farkli ¢ok kriterli karar verme yaklasiminin ampirik bir
uygulamasi ve kullanilan yontem karsilagtirmalarinin sunuldugu ¢alismada agirlikli ¢arpim
model (WPM), agirlikli toplam model (WSM), diizeltilmis AHP, TOPSIS ve COPRAS

performanslari incelenmistir [1].



Konutun karsilanabilirliginin, yalnizca bireysel haneleri etkilemekle kalmayan, ayni
zamanda istihdam, saglik ve siirdiiriilebilirlik gibi ¢evresel ve ekonomik etkilere sahip olan
bir konu oldugunu, bu nedenle de uygun fiyath konut saglamanin sadece ucuz ve kaliteli
evler ile ilgili olmadigini vurgulamistir. Mulliner ve Maliene tarafindan baz1 bolgelerdeki
konutlarin diisiik fiyatlar1 nedeniyle uygun olarak nitelendirilmesi elestirilmistir. Zira
Mulliner ve Maliene’e gore uygun konut, konutun kalitesi veya konutun bulundugu gevre
hakkinda hicbir sey ifade etmez. Satin alinabilirlik, yalnizca konut maliyetlerinden ve
hanehalki gelirlerinden degil, ayn1 zamanda bir evin yasam kalitesini de etkileyen daha
genis bir kriter yelpazesinden etkilenmektedir. Calismada siirdiiriilebilir konut satin
alinabilirligini temsil eden bir kriter sistemi gelistirilmis ayrica 6nemli olan kriterleri
dogrulamak ve onceliklendirmek amaciyla konut ve planlama uzmanlarinca yanitlanan
anketlerden elde edilen bulgular ¢ok kriterli karar verme yontemleriyle degerlendirilmistir
[20].

Ulkemizde konut anlaminda ihtiya¢ analizleri ve durum tespitlerinin yeterli sekilde
yapilmadigi, kentsel politikalarin hedeflerine ulasip ulasmadiginin takip edilmedigi ve bu
politikalarin ne tiir etkiler yarattiginin izlenemedigi vurgulanmistir. Calismanin bulgularina
gore Istanbul bdlgesi; konut iiretim diizeyi, hanehalk sayisi artigi, konut harcamalarmin
hanehalkina getirdigi yiilk bakimindan bagi ¢ekerken Kuzeydogu Anadolu bolgesi hem
diger bolgelere kiyasla diisiik konut iiretim seviyesi hem de hanehalki sayisindaki artisa
gore daha az konut iiretimi ile dikkat ¢ekmistir. Yaptiklar1 analizler sonucunda ortaya
¢ikan en temel konu, konut {liretiminin artmasi ile hane halklarimin konuta ekonomik
erisebilirliginin iyilesmesinin birbiri ile her durumda iliskili olmadigi ortaya konulmustur.
Arzdaki artisin konut fiyatlarim1 diistirmesi ve dolayisiyla erisebilirligi arttirmasi
beklenirken ulasilan sonuglara gore boyle bir durumun s6z konusu olmadigi belirtilmistir.
Konuta ekonomik erisebilirligin 6l¢iimiinde pay1 olan konuta dair harcamalar (artan bakim
onarim masraflari, gorece yeni konutlarin yiiksek aidat tutarlari, kredi ve kira 6demeleri)

kadar paydayi olusturan gelir degiskeninin de tartisilmasi gerekliligi vurgulanmustir [21].

Incelenen diger bir ¢alismada, konut piyasasinda, her bir %20’lik gelir dilimine mensup
hanehalklarinin 100 m? standart kabul edilen yeni bir konutu satin alinabilirlik diizeyleri ve
bunun yillar iginde nasil degistigini konut satin alinabilirlik indeksi ile ortaya konmustur.
2006-2014 yil1 verileriyle bes farkli bolge i¢in hesaplanmis bu indekse gore, konut tiretimi

artmasina ragmen, dar gelir gruplarinin mevcut finansal araglarla yeni konut arzi i¢cinden



standart bir konutu satin alabilirliklerinin olanakli olmadigini tespit etmislerdir. Bu indeks
ile konut satin alabilirlik diizeylerinin bolgelere gore farkliliklar gosterdigini ve niifus
hareketlerinin yogunlastigi, dolayisiyla konut talebinin daha yiiksek oldugu bolgelerde
indeks degerlerinin dar gelirliler aleyhine bir seyir izledigi analiz edilmistir. Bu kapsamda
Ozellikle dar gelir gruplar i¢in uygun ve yasanabilir konutlara erisebilirlik adina yerel
ozellikler, mekansal farkliliklar, degisen konut fiyat1 ve Ozellikle de gelir diizeylerine
odaklanilarak planlama yapilmasi ve konut politikalarinin bunlara goére gelistirilmesi

gerekliligi savunulmustur [13].

Calismada segilen iller i¢in konut satin alinabilirligin siirdiiriilebilirlik degerlendirmesi ele
alimmistir. Yapilan literatlir aragtirmasi 1s18inda, birden ¢ok alternatif i¢in siirdiiriilebilir
konut alimini belirleyen karar kriterlerinin ¢ok sayida ve ¢eliskili olmasi sebebiyle CKKV
yontemleri ile degerlendirmenin uygun olacagi diisliniilmiistiir. Ayrica uzman goriislerinin
dahil edilebilmesine, hem pozitif hem de negatif kriterlerin kullanilmasina elverisli olmasi
nedeniyle diizeltilmis AHP, ELECTRE, hem fayda hem de maliyet kriterlerini ayn1 anda
dikkate almasi sebebiyle TOPSIS ve COPRAS yontemlerinin kullanilmasma karar

verilmistir.
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3. KARAR TEORISIi

Karar teorisi, karar vermede genel bir yaklagimi ifade etmektedir. Yagamin her alaninda
karsilagilan karar problemlerinde farkinda olmadan karar teorisi kullanilmaktadir.
Bireylerin, isletmelerin ve organizasyonlarin her alanda karar verme problemlerini
cozmeleri gerekir. Karar teorisi olay akislarini daha iyi kavranmasina, kararlarin nasil

verilmesi gerektiginin daha sistematik olarak algilanmasina yardimci olmaktadir.

Isletmeler ayakta kalabilmek ve hayatlarini siirdiirebilmek icin birgok seviyede farkli
kararlar almak zorundadirlar. Bu kararlar1 alirken, karar vericiler dogru ve giivenilir
verilere ve degerlendirme siireclerine ihtiya¢ duyarlar. Bu yiizden karar verme siireclerine
bilimsel tekniklerin dahil edilmesi sonuclarin daha gilivenilir olmasma ve siibjektif

kararlardan uzaklagilmasina yardimce1 olur.

Karar verme ve karar tanmimlart genellikle birbirleriyle karigtirilmaktadir. Ancak

aralarindaki belirgin fark karar verme davraniginin bir siirece sahip olmasidir [6].

Karar, insanin her an kars1 karsiya kaldig: alternatifler igerisinden yaptig1 se¢imlerin genel
bir ifadesidir. Karar icin, “Gergek hayata iliskin bir problemde elimizdeki kit kaynaklarin
kalict olarak tahsisidir” seklinde bir tanimlama da yapilabilir. Karar verici karsilastigi doga
durumuna iligkin alternatif se¢eneklere sahip oldugunda bir karar problemi s6z konusudur

[22,23].

3.1. Karar Verme

Karar verme kavrami; mevcut alternatifler arasindan en uygun/en iyi olani tercih etmektir.
Bir amaca veya hedefe ulasabilmek i¢in var olan kosullar g6z 6nilinde bulundurularak en
uygun secenegi tercih etmektir. Karar verme, her tiirlii problemi ¢ozmek i¢in atilmasi

gereken bir adimdir.

Karar problemlerinin iki temel kosulu vardir; 1) Bir karar probleminin varliginin ve bu
probleme karar verilebilmesinin ilk kosulu, birgok davranis yolunun bulunmasidir. En az
iki veya daha fazla davranis bi¢iminin var oldugu, ancak sadece birinin se¢iminin soz

konusu oldugu problemlerde karara gereksinim duyulur. Sonuca ulagsmak i¢in sadece bir
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secenek varsa, o zaman secim islemine gerek yoktur. Ciinkii sonug bellidir. 2) Birden ¢ok
sayida davranig bi¢iminin karar verici agisindan Onemli sayilacak derecede farkli

sonuc¢larmin bulunmasidir [24].

Karar verme gerek yonetsel bir islev gerekse orgiitsel bir siirectir. Karar verme yonetseldir;
¢linkli yoneticinin genel sorumlulugu karar vermedir. Karar verme diger yandan, orgiitsel
bir siirectir. Clinkii modern orgiitlerde karar verme bireysel yoneticiyi asan grup, ekip ve
hatta bilgisayar iriinii bir siirectir. Yukarida belirtilen tanimlar1 toparlayacak olursak, karar
verme, karsilasilan durum ile ilgili olarak arzu edilen sonuglara ulagabilmek ig¢in yol
gosterici bilgilerin toplanmasi, bu bilgiler 1s181inda sistematik, bilimsel ve mantikli bir akil
yiirlitme ile secenekler olusturup bunlarin iginden en uygun olaninin segilerek uygulamaya

konmasidir [25].

3.2. Karar Verme Siireci

Karar verme siireci, karar vericinin mevcut bir problemi karmagik bir se¢cim yapma durumu
ile ¢ozmek zorunda kaldiginda baglamaktadir. Karar verme ¢alismalarinda; normatif veya
kuralct bir yaklagimla belirli bir karar verme problemi i¢in en iyi se¢imin ne oldugu sorusu

ele alinmaktadir.

Karar verme siirecinin temel adimlari; problemin veya sorunun tanimlanmasi, amag veya
amagclarin belirlenmesi, alternatiflerin saptanmasi, karar problemini etkileyen verilerin ve
bilgilerin elde edilmesi, karar problemi modelinin kurulmasi, modelin ¢6ziilmesi ve amaca
ulagmay1 saglayacak uygun alternatiflerin belirlenmesi ile modelin tutarliliginin test
edilmesi, sonuglarinin yorumlanmasi ve en uygun alternatifin segilerek uygulamaya

konulmasidir [24].

Karar eylemi 6 elemandan olusur. Bunlar karar veren, amag, karar kriteri, alternatifler,

olaylar ve sonuctur.

Karar veren: Mevcut secenekler arasindan tercih yapan kisi veya organizasyondur. Karar
verme durumunda olan kisiler/organizasyonlar amaglarina gére ekonomik kisi ve yonetsel

kisi olarak ayrilir.
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Amag: Karar veren kisinin veya organizasyonun karar sonucunda elde edecegi sonuclardir.

Karar Kriteri: Karar veren kisi veya yoneticinin kararini olustururken kullandigi 6lgiit
degerleridir. Ornegin gelir, kar ve faydanin maksimizasyonu; maliyet, gider vb. degerlerin

minimizasyonunu kapsayacaktir.

Alternatifler: Karar veren kisinin veya organizasyonun tercih edecegi farkli seceneklerdir.
Bu alternatifler, karar verenin kontrolii altindaki kaynaklara baglidir ve kontrol edilebilir

degiskenlerdir.

Olaylar: Karar veren kisinin veya organizasyonun kontrolii altinda olmayan faktorlerdir.
Ileride gergeklesmesi olasi olaylara “doga durumlari” ad: verilmektedir. Bu degiskenlerin
timii cevresel degiskenlerdir. Bu nedenle doga durumlari; ¢evre durumlari, cevre

degiskenleri, olaylar, diinya durumlar1 gibi degisik adlarla da bilinmektedir.

Sonug: Her bir alternatif ve olaydan ortaya ¢ikan degeri yansitir. Sonuglarin matris ya da
bir aga¢ diyagrami bi¢ciminde diizenlenmesi gerekir. Boylece, problemin yapisi sistematik

olarak a¢iga kavusmaktadir [24].

Karar vericiler, tizerinde ¢alistiklar1 konunun uzun 6miirlii olmas1 ve en isabetli olan karara
varilmasi i¢in bir¢cok diizeyde cesitli kararlar alirlar. Bu kararlar1 alirken, karar vericiler
dogru ve giivenilir bilgilere ve analiz siireglerine gereksinim duyarlar. Bu sebeple karar
verme siireglerinde bilimsel metotlarin kullanilmasi, sonuglarin daha giivenilir olmasina ve

slibjektif kararlardan uzaklasilmasina yardim eder [26].

CKKYV teknikleri, karar vericiler i¢in birden ¢ok kriter kullanilarak alternatif arasindan en
uygun alternatifi segme imkan1 saglamasiyla dikkat ¢gekmektedir. Bu nedenle bu ¢alismada

ele alinan CKKV ve CKKYV yontemleri bir sonraki boliimde incelenmistir.
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4. COK KRiTERLi KARAR VERME

Glinliik hayatta karsilagilan bircok problemi ¢ozmek i¢in alinmasi gereken kararlar birden
fazla alternatif arasindan, ¢ogunlukla birbirleriyle gelisen 6zellikler/kistaslar temel alinarak
secim yapmayl gerektirmektedir. Bilgi ¢cag1 ve teknolojik gelismeler ile birlikte karar
vericilerin goz Oniine almas1 gereken veri/kistas/6zelliklerin hem miktar arttigi, hem de
yapist ge¢mise oranla daha karmasik hale geldiginden karar verme sureci daha da
giiclesmektedir. Karar verilen konu ne olursa olsun, karar vericiler kendilerine tahsis
edilmis kisithh kaynaklar1 yonlendirmek maksadiyla se¢cim yaparken kullandiklar1 yontem

belirli bir rasyonel iliskiyi biinyesinde barindiran, analitik bir metoda dayanmalidir.

Cesitli karar problemleri ile kars1 karsiya kalan yoneticiler i¢in zor problemlerden biri de,
alternatifler kiimesinden uygun alternatifin se¢ilmesidir. Bu se¢im prosediiriiyle ¢elisen ve
fazla sayida kriterin dahil oldugu geleneksel se¢im prosediirlerinin kullanilmas1 gergekgi
bir ¢6ziim sunmamaktadir. Bu nedenle, CKKV yontemleri giinlimiizde bir¢cok calismada

kullanilmaktadir [27].

CKKYV ile ¢oklu ve birbiriyle gelisen kriterler goz 6niinde bulundurularak arzu edilen
amaca ulasilmak istenir. CKKV, alternatiflerin kesikli kiime icerisinde en iyisinin se¢ildigi
alandir [28]. CKKV yaklagimlarinin baslica amaglarindan birisi karar vericilere karar
verme hakkinda giivenli ve rahat hissetmeleri yoniinde bilgiyi organize ve sentez etmek ile
tim kriterlerin doyurulmasi ve karar sonrasi pismanligi en aza indirmek i¢in yardim

etmektir [29,30].
CKKYV igin literatiirde ¢esitli tanimlamalar mevcuttur;

Karar vericilerin sonlu sayidaki alternatifler arasindan iki ve/veya daha fazla kistas1 temel
alarak yapmis olduklart se¢imdir [26]. Genellikle birbirleriyle g¢elisen birden fazla karar
verme kistasindan faydalanarak mevcut alternatiflerden en iyisini se¢me faaliyetidir [31].
Bircok olasilik arasindan degisik birimlere sahip bir¢ok kistasi kullanarak en iyi olani

se¢me yontemidir [32].

Cok kriterli karar verme; teorik gelisimi ile birlikte pratik uygulamalar1 agisindan da karar

analizi alaninda ¢ok hizli bir gelisme gostermistir. Giiglii bir mantik yapisi ile karar
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tespitlerindeki basarisiyla kendini kabul ettirmis, genis bir uygulama alanma sahip

olmustur [15].

Cok kriterli karar verme yontemleri, Kriterlere iliskin agirlik bilgisini kullanarak, catisan
niteliklere sahip karmasik problemlerin  ¢oziilmesini saglamaktadir. Ilk olarak
alternatiflerin ve niteliklerin tanimlamasi yapilir. Sonrasinda her bir alternatifin ayr1 ayri,
her kritere gore Olgiimleri elde edilir, kriterlere gore agirliklari atanir. Atanan Kriter
agirhiklar1 ve alternatiflerin tek kriterli deger 6lgtimleri bir biitiinciillestirme modeli ile bir
araya getirilerek alternatiflerin biitiinsel degerleri saptanir. Son olarak duyarlilik analizleri

gergeklestirilir ve sonug onerileri ile degerlendirmeleri ortaya konulur.

CKKYV vyaklagimi, genellikle Amerikali aragtirmacilar tarafindan ¢ok kriterli karar alma
(Multicriteria Decision Making- MCDM), Avrupali arastirmacilar tarafindan ise g¢ok
kriterli karar verme destegi (Multicriteria Decision Aid-MCDA) olarak adlandirilmakta
olup, birden fazla kriter dikkate alinarak bir 6rnek kiimesi iginde objektif bir siniflandirma
gergeklestirmeyi amaclamaktadir. CKKV yaklasimi, 1970°1i yillarda baslangi¢ olarak
yoneylem arastirmasi ve karar teorisi alanlarinda kullanilmis ve daha sonralari iktisadi ve

mali alanlara da uygulanmistir [33].

Cok kriterli karar verme yaklasimlari; ¢ok nitelikli karar verme ve ¢ok amagli karar verme
olmak tizere iki smifa ayrilmaktadir. Eger problem bir takim 6zelliklere puanlar verilerek
alternatiflerin degerlendirilmesi ve en iyisinin segilmesi esasina dayali ise bu tip
problemlere ¢ok nitelikli karar verme problemi denmektedir. Cok amagli karar verme
problemi ise bir dizi gelisen hedefe dayali en iyi alternatifin secimi ile ilgilidir.
Hem ¢ok nitelikli karar verme hem de ¢ok amagli karar verme problemleri, tek karar verme

problemleri veya grup karar problemleri olabilir [15,34].

Bu yontem nicel ve nitel kriterleri géz 6niinde bulundurabilir. Nicel degiskenlere dayanan
kriterler uzmandan bagimsiz olsa da, nitel degiskenler uzmana bagimlidir ve 6znel olabilir,
clinkii nitel degiskeni CKKV metodolojisi ile uyumlu nicel birimlere doniistiirmek igin
siralama, puan veya diger sistemler gibi farkli yaklasimlar kullanilabilir. Bu yontemlerle
kalitatif degiskenler, uzman tasarimli gostergeler ve birimler kullanilarak nicel
degiskenlere donistirilir [1]. Cok kriterli karar verme analizi; ilgili kriterlerin ve

alternatiflerin belirlenmesi, belirlenen kriterlere ve alternatiflere etkilerine goére 6nem
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derecelerinin saptanmasi ve her bir alternatifin siralanmasi igin sayisal degerlendirme

olmak iizere ti¢c adimdan olusmaktadir [35].

4.1. Cok Kriterli Karar Verme Problemlerinin Yapisi ve Ogeleri

CKKYV probleminin girdileri “karar verici ”ye bir kararin verilmesi gerekliligini anlatan ve
karar verme siirecini baslatan bir isaret ve “karar durumu”nun agiklanmasina yardimci olan
verilerden olusur. Ciktist bir “karar”dir ve en-iyi uzlasik ¢oztim veya alternatiflerin
derecelendirilmis (siralanmig) bir listesi seklinde olabilir.

CKKYV probleminin agiklanmasi ve ¢6ziimiinde asagidaki dgeler agikca belirlenir:

e Karar Verme Birimi veya Karar Vericinin kim ya da kimler olacag,

e Bir Amaglar/Kriterler kiimesi ve Amaglar (Kriterler)-Nitelikler arasindaki iliskiler ve

bunlarin hiyerarsik bir gosterimi,

e Uygun Alternatifler Kiimesi,

X: x karar degiskeninin N boyutlu vektorlerinden olusan oOrtiik kiime veya

A:{ay,a3,..,2;,..,a;,} acik - belirgin alternatifler (aksiyonlar) kiimesi,

e Degerlendirme i¢in uygun amag fonksiyonlar1 veya nitelikler kiimesi, F; : f1, f2, ..., fn

XjiXq, Xz, s Xp

e Veri bir alternatif x i¢in her bir kriterin degerleri, f;(x),fo(x), ..., f(x) veya

veri bir alternatif a; igin her bir kriterin degerleri (¢iktilar veya sonuglar); X;(a;) = x;;

e Alternatifler kiimesinin tanimi, karar degiskenlerinin ve niteliklerin tiirii, bunlarin 6l¢iim
diizeyleri/6lgekleri, problemin dogal durumu, nedensel ve arag ile amag iliskilerinin

trd,
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e Karar kuralinin ne olacagi veya Karar vericinin tercih yargilarinin modellenmesi igin

ihtiya¢ duyulan bilgisinin tiirti,

Bir CKKYV problemi matris formatinda asagidaki sekilde gosterilmektedir [36].

c, C .. C,
A [X11 X12  X1n
A le x22 'Ll xzn

p=""1"0 vy (4.1)
ApXn1 Xn2 oo X

CKKYV problemlerinin 6gelerinin detayli anlatimi asagida yer almaktadir [37].

4.1.1. Analist, karar vericiler ve karar verme birimi

CKKYV problemlerinde karar vericiler (alicilar); bir problem igin dogrudan veya dolayli
olarak uygun alternatifleri siralamada kullanilacak son deger yargisini ortaya koyan ve “en
Iyi" se¢imin saptanmasini saglayan bireyler, varliklar, topluluklar tanimlamasi yapilabilir.
Ayrica, kararin alinmasinda aktif olarak katilmayan, ancak sonuglarindan etkilenen ve
tercihleri yapmasi gerekenler (vatandaslar, vergi miikellefleri, yaslilar, sirket personeli,
tiniversite Ogrencileri, tiiketiciler, vb.) vardir. Bu paydagslar karar verilirken dikkate
alinmalidir. Karar problemlerinin ¢6ziimiine katilan tiim bu 6geleri igine alan terim karar

verme birimidir.

Karar verme siireci bazi durumlarda ¢ok karmasik olup karar vericiler karar islemini
gerceklestirecek altyapiya sahip olmayabilirler. Boyle durumlarda altyapiya sahip
“Analist” devreye girer. Karar almada onerilerde bulunan kisiye “analist”, kendisine karar

almasinda yardimc1 olunan kisiye “karar verici” denmektedir [37,38].

4.1.2. Alternatifler kiimesi

Alternatifler kiimesi, karar vericinin kullanabilecegi farkli segeneklerini temsil eder.
Genellikle, alternatifler kiimesi, birkag tane olabilecegi gibi yiizlerce de olabilir ve degisen
sonlu oldugu varsayilir. Alternatiflerin gosterilmesi, onceliklendirilmesi ve en sonunda

siralanmasi gerekmektedir [39].
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Alternatifler ya agikga belirgin olarak ya da ortiik olarak tanimlanabilir. Birinciye ornek,
herhangi bir ise basvuran adaylar olabilir. Bu sayede agikga belirlenebilen bir alternatifler
kiimesi, Aj = {a1,a, ...ai,....am) gosterimiyle belirtilebilir. Ortiik duruma 6rnek, nedensel
iligkilerle ve mevcut kaynaklar tizerinde tanimlanan kisitlilik denklemlerinden olusan bir
matematiksel programlama yapisindadir. Bu duruma ise sistem modelleme ve analiz
degerlendirme ile karar durumu asamalarmin iKisini de igerir. Boylece alternatifler,
X = n-boyutlu x karar degiskenlerinin olusturdugu kiime olarak tanimlanirlar. Birincisine
gore ikinci durumda daha karmasik matematiksel modeller kullanilir ve ¢6ziim igin
niceliksel prosediirler izlenir. Sistem miihendisligi ve yoneylem arastirmasi alanlart bu

tipte ayrintili analizler i¢in uygun araglar sunmaktadir [37].

4.1.3. Nitelik, amag, hedef ve kriter kavramlari

Cok kriterli karar verme problemi birden fazla nitelik ile iliskilidir. Performans
parametreleri, bilesenleri, faktorleri, ozellikleri niteligin es anlamlilaridir. Nitelik, bir
hedefin seviyelerini degerlendirme Olgiitii saglamahidir [40]. Nitelikler, alternatiflerin
gosterilebilecegi farkli boyutlar1 temsil eder. Nitelik sayisi fazla oldugunda (6rnegin,
birka¢ diizineden fazla), hiyerarsik bir sekilde diizenlenebilir. Yani, baz1 nitelikler biiyiik
orana sahip olabilir. Her ana nitelik birkag alt nitelik ile iliskilendirilebilir. Benzer sekilde,
her bir alt nitelik, birkag alt nitelikle iligkilendirilebilir [39].

Nitelikler tanimlandiktan ve Oolgiildiikten sonra karar verici, hangi niteliklerin hangi
seviyelerde minimize ve maksimize edilecegine, hangi seviyeler i¢in niteliklere sahip

alternatiflerin tercih edilecegine karar vermelidir.

Amag, ulasilmas1 ve gergeklestirilmesi i¢in ugras verilen unsurdur. Amag iki yonli de
olabilir; "maksimize"/"minimize" ya da "daha ¢ok"/"daha az". Iyi tanimlanmis bir amaglar
kiimesi, genellikle hiyerarsik bir yap1 sergiler veya amagclar kiimesini, hiyerarsik bir yap1
icerisinde incelemek analiz i¢in faydali olur. Amaglarin hiyerarsik yapist genel

gosterimiyle asagidaki gibidir:
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Alt Amacg 1 Alt Amag 2 Alt Amag j Alt Amag n

Sekil 4.1. Amaglarin hiyerarsik yapisi

Hiyerarsik dizilimin en tstiinde yer alan iist amag, CKKV probleminin baslangi¢ noktasini
ifade eder. Ust amaglar, genellikle belirsiz ifadelerdir ve bu sebeple operasyonel olmaktan
uzaktirlar. Hiyerarside alt seviyelere dogru inildik¢e amaglar isttekilere gore daha net
olarak tanimlanirlar ve bunun sonucu olarak daha operasyoneldirler. Bu nedenle alttaki
amaglar Usttekilerin sonuca ulasabilmesi icin birer ara¢ olarak da tanimlanabilir. Bu iliski
arag¢ - amag iligkisi olarak nitelendirilebilir. Sonug olarak en alt seviyede bulunan amaglar
en belirli ve en fazla operasyonel olanlardir. Bir amacin operasyonel olmasi, onun
basarilma derecesinin degerlendirilebilir olmast demektir. Bunun varligin1 saglayabilmek
icin en alt seviyedeki amaglara karsilik belirli nitelikler atanir boylece her bir alt amag bir
veya daha cok nitelikten olusur. Bir {ist amag ise birden fazla alt amag ile belirlenebilir
[37].

Hedef, olas1 degerleri veya istek seviyelerini tam anlamiyla ve paralel bir yapi iginde
tamimlamaktadir. Hedefler ulasilabilir ya da ulasilamazdir. Bu yargi, eldeki alternatifler
kiimesinden bagimsizdir. Hedefler, alternatif kiimesini sinirlandirmak ve siirlamak igin
olusturulduklarindan genellikle kisitlar olarak degerlendirilmektedir. Hedefler, net bir
sekilde tanimlanip belirlenmis bir referans noktay: gosterdiklerinden alternatifler arasinda
bu hedefleri saglayan biri olmayabilecegi gibi, tasarlanan bir 6zellik hedeflenen seviyeye
ulastirilamayabilir. Bu nedenle hedef ama¢ kavramindan ayrilir.  Amaglar verili bir
alternatif seti referans alindiginda basarilabilir ve verili bir alternatif seti mevcutsa, her
zaman gergeklestirilebilir. Eldeki alternatifler i¢inde en iyisi, en uzunu, en hizlis1 veya

tanimlanan bir niteligin maksimumu veya minimumu her zaman bulunabilir [37,40].
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Kriter, bir performansin etkinliginin 6l¢iisiidiir ve degerlendirmek i¢in esastir. Kriterler,
asil sorun ortamindaki bir nitelik veya amag sekli olarak ortaya ¢ikmaktadir. Problemin

ortaya konulusuna gore Kriter; nitelik ya da amag bigimlerinden birini almaktadir.

Gergek bir karar durumunda, bir dizi kriteri tanimlamak ¢ok 6nemli bir gorev olabilir.

Diistiniilen kriterler i¢in asagidaki sartlar yerine getirilmelidir [41]:

o Eksiksizlik: Kriterler, karar vericinin degerlendirmesi gereken tiim hususlari
kapsamalidir. Eksiksizligin saglanmasi i¢in gerekli olan kosul, karar vericinin ayni
sonuclara sahip olan alternatif konusunda tarafsiz olmasi gerekliligidir.

e Giivenilirlik: Her kriter analiz edecegi durumu kesin olarak dl¢ebilmelidir.

e Uygun Duyarlilik: Her kriter, dlglilmesi gereken durumu gerektigi 6l¢iide hassasiyetle
olemelidir.

o Karsilikli Essizlik: Her kriter yalnizca sorunun baska bir kriter tarafindan dl¢iilmeyen
yonlerini 6l¢melidir. Bu, 6zelliklerin ¢ift sayilmasini dnlemek i¢indir.

e Bagimsizlik: Literatiirde farkli bagimsizlik tiirleri géz ontinde bulundurulur. Asil ifadesi
zayif tercih bagimsizhigr olarak bilinir. Eger bir kriterin degerlendirmesi, diger tiim
kriterlerin degerlerinden bagimsiz ise o kriter diger kriterlerden bagimsiz olarak zayif
bir tercih olarak adlandirtlir.

e Artiksizlik: Ekonomik nedenlerinden otiirii, kriter kiimesinin miimkiin oldugu kadar
kiiclik olmas1 gerekir. Eger bir kriter, bir alternatif ¢iftini karsilastirmaya etki etmiyorsa
0 kriter gereksizdir ve Karar verici tarafindan silinme karar1 alinabilir.

e Kapsayicilik: Amaca ne kadar ulasildigini anlayabilmek i¢in kriterlerin diizeyi
bilinmelidir.

e Olgiilebilirlik: Kriterin her diizeyi igin karar vericinin dncelikleri bilinmelidir.

e Minimallik: Karar verme problemi, miimkiin olan en basit sekilde ifade edilebilmelidir.
4.1.4. Tercihler
Cok kriterli karar verme probleminde karar vericinin dogrudan alternatiflere degil

alternatiflerin sonuglarina bakarak karar verdigi varsayilmaktadir. Bu nedenle karar

vericinin tercihleri sonu¢ alaninda tanimlanmastir.
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Oncelikle alternatiflerin birbirlerine gére dnem dereceleri saptanir. Bir alternatifin toplam
puani, o alternatiflerin kriterler tizerinden aldigi puanlarin toplamidir. Bu nedenle ¢ikti
kiimesinde karar vericinin tercihleri tanimlanmistir. Tercih iligkileriyle yapilan 6nemli
varsayimlardan biri tercih iliskilerinin biitiinligiidiir. Bu biitiinliikk, uygun sonuglar
kiimesinde tam bir diizen iliskisi bulunmasi ve mantikli bir karar verilebilmesi olarak

aciklanabilir. Analizden gelen sonug karar vericinin degerlendirmesine sunulur [41,42].

4.1.5. Kararlar

Bir karar problemi, gesitli sekillerde ortaya ¢ikabilir, ancak en ¢ok rastlananlari; se¢im,
kiimeleme ve siralama problemleridir. Se¢im problemi, en sik karsilasilan karar verme
problemlerinden biridir [41] . Kiimeleme problemi en uygun ¢6ziim kiimesinin bir dizi alt
kiimelere ayrilmasi olarak tanimlanabilir. Bu problemler genellikle daha karmagik bir karar

verme siirecinin bir alt bileseni olarak ortaya ¢ikmaktadir [42].

Siralama problemleri genellikle daha karmagik bir karar siirecinin bir agamasinda ortaya
cikar. Siralama probleminde, alternatiflerin siralanmasi istenen sonugtur. Bu tiir
problemler, daha karmasik bir karar siirecinin de bir asamasi olabilir. Matematiksel bir
bakis acisiyla, kiimeleme ve siralama problemleri se¢im problemi olarak yeniden
diizenlenebilir. Ornegin bir siralama problemi, uygulanabilir kiimeyi, orijinal alternatif
kiimesinin tiim boliimlerinin  kiimesi olarak tanimlayarak bir se¢im problemine
doniistiiriilebilir. Buna gore, siralama problemi i¢in, uygulanabilir kiime, alternatiflerin tim

siralamalarinin kiimesi olarak tanimlanabilir.

Karar vericinin degerlendirmesiyle gerekli noktalarda degisiklikler yapilir. Duyarlilik
analizi 6zellikle yakin sonuglarda hangi kriter puan degeri degisikliklerinde sonucun yani

se¢imin farklilasacagini gostermektedir [42].

Gergek hayatta karsi karsiya kalinabilecek karar verme durumlarinda, ¢ok kriterli karar
vermenin bireylerin, isletmelerin ve organizasyonlarin faaliyetlerinde 6nemli bir yeri
oldugu ortaya konmustur. Bu nedenle literatiirde yer alan ¢alismalarda bir¢ok karar verme

metodu uygulanmistir.
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4.2. COPRAS Y ontemi

Cok kriterli karar verme yontemi olan COPRAS (Complex PRoportional ASsessment)
yontemi Zavadskas ve Kaklauskas (1996) tarafindan Vilnius Gediminas Teknik
Universitesindeki arastirmalar1 sonucunda alternatiflerin se¢iminde etkili bir ydntem olarak

literatiire kazandirilmistir [43].

COPRAS, hem fayda hem de maliyet kriterlerinin degerlendirilmesine izin vermektedir.
Pozitif ve negatif kriterler normalize edilir boylece farkli 6l¢iim birimleri kullanilabilir ve

karsilastirilabilir.

COPRAS yontemi, karmagsik kriterler ve ¢ok sayida alternatif igeren problemlere
kolaylikla uygulanabilmektedir. COPRAS yontemi karmasik siire¢leri nicel ¢ok Olgiitlii
yontemlerle degerlendiren uzmanlar tarafindan yaygm olarak kullanilmaktadir. Ornegin;
farkli sehir/ilgelerde konut satin alnabilirliklerinin degerlendirilmesinde [7], otel
alternatiflerinin degerlendirilmesinde [44], en iyl bulut depolama hizmet saglayicisinin
se¢iminde [45], komiir isletmelerinin performanslarinin degerlendirilmesinde [46], Avrupa
Birligi iilkeleri ve Tiirkiye’nin havayolu ulagiminin performans degerlendirmesinde [47],
iilkelerin yasanabilirlik diizeylerinin karsilastirilmasinda [48], kritik altyapilarin risk
analizi degerlendirmesinde [49], Vilnius Gediminas Teknik Universitesi’nin ana bina
pencerelerinin degistirilmesinde gorev alacak miiteahhit firmanin se¢iminde [50], 23
Avrupa iilkesinden en etkin insaat pazari gelisimine sahip olan iilkenin se¢iminde [51],
yatirim projelerinin se¢iminde [52], tedarik¢i se¢ciminde [53,54], malzeme segiminde [55],
emlak piyasa degerlerinin belirlenmesinde [56], Vilnius sehrinde yerlesim alanlarinin
stirdiiriilebilirliginin  degerlendirilmesinde [57], sirdiiriilebilir sehir yogunlugunun

oOlgiilmesinde [58], vb. birgok literatiir calismasinda COPRAS yontemi kullanilmstir.
COPRAS yo6nteminin asamalar1 asagidaki gibi siralanmaktadir [44,59,60].
Modeldeki degiskenler;

A;=i'nci alternatif i=12,..,m

K; =j'nci degerlendirme olgiitii j=12,..,n

W, =j'nci degerlendirme 6l¢litiiniin 6nem diizeyi j=12,..,n
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Xij=J nci degerlendirme élgiitii acisindan i. alternatifin degeridir.

Adim 1: Oncelikle Esitlik 4.2°de goriildiigii gibi karar matrisi olusturulur. D ile gdsterilen

karar matrisi x;; degerlerinden olusmaktadir.

Ay X111 X122 X13 - Xin
Ay | X211 X220 X23 . Xop
Az | X31 X3z X33 . X3
D= "3 (4.2)
Am L Xm1 Xm2 Xm3 - Xmnd

Adim 2: Daha sonra, Esitlik 4.3 yardimiyla karar matrisi normalize edilmis karar matrisine

doniistiiriiliir.

* xij
X:: =
Yoo XR, xij

Vji=12..,n (4.3)

Adim 3: Her bir degerlendirme kriterinin agirlik degeri (w;) ile normalize edilmis karar
matrisi kullanilarak, D' olarak simgelenen ve d; elemanlarini igeren agirliklt normalize
edilmis karar matrisi olusturulur. Agirlikli normalize edilmis karar matrisi olusturma iglemi
Esitlik 4.4 yardimiyla yapilir.

D'=d;; = xj; . w; 4.4
Adim 4: Faydali kriterler, amaca ulagsmada daha yiiksek degerlerin daha iyi durumu
gosterdigi kriterleri ifade etmekte iken, faydasiz kriterler amaca ulagsmada daha diistik
degerlerin daha iyi durumu gosterdigi kriterleri ifade etmektedir [60]. Faydali kriterler ve
faydasiz kriterler igin agirlikli normalize edilmis karar matrisindeki degerlerin toplami1
hesaplanir. Faydali kriterler i¢in agirlikli normalize edilmis karar matrisindeki degerlerin
toplam1 Si4 , faydasiz kriterler i¢in agirlikli normalize edilmis karar matrisindeki degerlerin

toplam1 S;- olarak gosterilir. Si+v ve Si- degerlerinin hesaplanisi sirasiyla Es. 4.5 ve

Es. 4.6’da goriilmektedir.

Sir = Yfordyy  j=12,..,k faydal kriterler (4.5)
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Si- =Xjeks1dij j=k+1, k+2,..,n faydasiz kriterler (4.6)

Adim 5: Her alternatif i¢in Q; olarak simgelenen goreceli 6nem degeri Es. 4.7 kullanilarak

hesaplanir.
ity Si
Qi = Si + #11 (47)
Si- . ?;1:

En yiiksek goreceli onem degeri en iyi alternatifi gosterecektir.

Adim 6: En yiiksek goreceli oncelik degeri Es.4.8 yardimiyla bulunur.

Qmax = en biyik{Q;} Vi=1.2,..,m (4.8)

Adim 7:Her bir alternatif i¢in P; olarak simgelenen performans indeksi Es. 4.9 kullanilarak

hesaplanir.
P, = % 100% (4.9)
Qmax

P; olarak simgelenen performans indeksi 100 olan alternatif en iyi alternatiftir.
Alternatiflerin tercih siralamasi performans indeks degerlerinin biiylikten kii¢iige dogru

siralanmis halidir.

4.3. Diizeltilmis Analitik Hiyerarsi Proses Yontemi

Analitik Hiyerarsi Proses, L. Saaty tarafindan 1970’li yillarin sonlarina dogru bir model
olarak gelistirilen ve c¢ok kriterli karar verme teknikleri arasinda en ¢ok tercih edilen
yontemlerden biridir. AHP, bir problemin kriterlerini bir hiyerarsi i¢inde belirlemeyi ve
temsil etmeyi saglayarak, problemi daha kiiciik parcalara ayiran ve kriterler ile secenekleri
ikili karsilastirmalarla ¢6zen mantiksal bir siiregtir [61]. Karmasik karar problemlerini
analiz etmek ve yapilandirmak i¢in yogun olarak kullanilmistir. Sekil 4.2’de AHP’nin
hiyerarsik yapis1 yer almaktadir.
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Amag Amag
Kriterler Ana Kriter 1 Ana Kriter j Ana Kriter k
Alt Kriterler | Cy; Cir Cit Cis Ci Cit

Alternatifler

Sekil 4.2. Hiyerarsik yap1

AHP modelinin yapisi, ters bir aga¢ modelidir. Agacin tepesinde karar verme probleminin
amacin1 temsil eden tek bir amag, hemen altinda hem niteliksel hem de niceliksel

ozellikleri belirten kriterler ve alt kriterler, en altta da alternatifler yer almaktadir [62].

AHP metodu, karar kriterleri ile ilgili alternatifleri karsilastirmak i¢in ikili
karsilagtirmalarin kullanilmasina dayanmaktadir [63]. Eger kriter degerleri ve agirliklar
dogrudan elde edilemezse, ikili karsilastirmalara dayanan bir yontem kullanilmalidir. Bu
durumda, kriter agirliklart AHP kullanilmadan uzman yontemle 6nceden belirlenmistir. Bu
calismada AHP' nin sadece son asamalari, yani sayisal degerlerin islenmesi gerekmistir.
AHP’ deki son adim, alternatiflerin her kriter agisindan goreceli 6nemini kullanarak bir M
x N matrisinin olusturulmasidir (burada M alternatiflerin sayis1 ve N kriterlerin sayisini
ifade etmektedir.) [35]. WSM ile benzer olmasina ragmen, AHP yontemindeki temel fark,

karar matrisinin degerlerinin “1”e normallestirilmesidir.

Belton ve Gear orijinal AHP yonteminde bir sorun gozlemlemistir; mevcut olanla 6zdes bir
alternatif sunuldugunda AHP alternatiflerin siralamasini tersine g¢evirebilmektedir. Bu
nedenle revize edilmis bir versiyon dnermislerdir; alternatiflerin goreceli degerlerinin bire
kadar toplamina sahip olmas1 yerine, her goreceli deger goreceli degerlerin maksimum

degerine boliinmektedir [64,65].

Diizeltilmis AHP yontemi iki farkli sekilde test edilmistir:
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Diizeltilmis AHP 1. Sadece degerlendirme icindeki fayda kriterleri degerlerini
kullanmaktadir [66].

Diizeltilmis AHP 2: Hem fayda hem de maliyet kriterlerinin degerlerini kullanmaktadir.
Maliyetler, ilk matris i¢inde negatif agirliklar olarak dahil edilerek analizde tutulmaktadir.

Bunu yapmak i¢in, maliyet kriterleri agirliklar: “-1” ile carpilmaktadir.

Her iki yaklasimda da sonraki agamalar ayni bigimde yapilmaktadir. Diizeltilmis AHP 'nin
normalizasyon prosediirii, her goreceli kriter degerinin, géreceli degerlerin maksimum olan
degerine boliinmesini icermektedir. Daha sonra, normalize edilmis her deger, agirhigi ile
carpilmaktadir. Alternatif i¢in nihai bir puan elde etmek maksadiyla her alternatifin tiim
normalize edilmis 6lgiit degerlerinin toplami hesaplanir. En iyi alternatif (tiim kriterler

maksimize edildiginde), Es. 4.10°da ki gibi gosterilir [1]:

Axggp=max; XYy qijw; i =1,2,3,.., M icin (4.10)
4.4. TOPSIS Yontemi

TOPSIS, ideal alternatifin ideal ¢oziimden en kisa mesafeye sahip olmasi gerektigi ve
negatif ideal ¢coziimden en uzak mesafeye sahip olmasi gerektigi diisiiniilerek bir CKKV
problemine yaklagsmaktadir. TOPSIS hem maksimize etme (fayda) hem de minimize etme

(maliyet) kriterlerine uygulanabilir [67].

TOPSIS yontemi 6 asamadan olusan bir hesaplama siirecine sahiptir. Bu agamalar

asagidaki sekilde agiklanmistir [68].
Asama 1. Karar matrisinin normallestirilmesi:
TOPSIS yonteminde Oncelikle karar vericiler yardimiyla karar matrisi olusturulur. Karar

matrisinin satirlarinda karar alternatifleri, siitunlarinda ise problemde kullanilacak kriterler

bulunmaktadir. Karar matrisi Es. 4.11°deki gibi olusturulur.
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aj;;  4p Ain
a21 a22 aes aZn
Am1 Am2 Amn

A;; matrisinde m karar alternatifi sayisini, n ise problemde yer alan kriter sayisin1 belirtir.

Asama 2. Normalize edilmis karar matrisinin (r) olusturulmas:

Normalize edilmis karar matrisi, A matrisinin elemanlar1 kullanilarak Es.4.12 yardimiyla
olusturulur. Normalizasyon islemi, Verileri farkli birimlerden olma ihtimallerine kargin “0”
ile “1” arasinda standart bir degere kavusturmay1 amaglamaktadir.

a; j

nj=——— (=12,.....mvej=12,....,p) (4.12)

m 2
i=1 4ij

Asama 3. Agirlikli normalize karar matrisinin (v) olusturulmasi:

Bu asama da normalize edilmis karar matrisi kriterlere iliskin dnem katsayilar1 (w; ) ile
carptlir ve agirliklandirma islemi yapilir. Bu noktada dikkat edilmesi gereken w;
degerlerinin toplaminin “1”i vermesidir. Es.4.13 yardimiyla olusturulan v matrisi agagidaki
gibidir.

Uij = rij Wl] (413)

Asama 4. Pozitif ideal (A") ve negatif ideal (A") ¢oziimlerin elde edilmesi:

TOPSIS yonteminin temelini olusturan pozitif ideal ¢dziime yakinlik ve negatif ideal
coziime uzaklik kosuluna ulasilmasi i¢in oncelikle bu degerlerin elde edilmesi gerekir.
Cozimlerin elde edilmesinde agirliklandirilmis karar matrisi degerleri referans alinir.
Pozitif ideal ¢dzlimiin elde edilmesinde V matrisinin siitun degerlerinin en yiiksegi (ilgili
oOl¢iit maliyet yonlii ise en diisiigii), negatif ideal ¢oziimiin elde edilmesinde ise siitun
degerlerinin en diisiigii (ilgili 6lciit fayda yonlii ise en yiiksegi) secilir. Pozitif ideal ve

negatif ideal ¢6zlimlerin belirlenmesinde Es.4.14 ve Es.4.15 kullanilir.
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e Pozitif ideal ¢6ziim igin:
A* = {(maxwy; |j €]),  (minwy;| j )} (4.14)
AT =i vf, v
e Negatif ideal ¢6ziim igin:

A = {(minivij |j E]), (maxivl-j | j E]')} (4.15)
A” ={v{,vy, ..., }

Yukarida bulunan her iki formiilde de fayda ve maliyet degerini gostermektedir. Hem
pozitif ideal ¢oziim kiimesi hem de negatif ideal ¢6ziim kiimesi degerlendirme faktorii

sayis1 olan m elemandan olugmaktadir.
Asama 5. Ayirim 0lgiilerinin hesaplanmast:

Yontemde en uygun alternatifin belirlenmesinde her bir karar alternatifinin pozitif ideal ve
negatif ideal ¢Oziim noktalarina olan uzakligina bakilmaktadir. Bu uzaklik degerleri
Oklidyen uzaklik yardimiyla elde edilirken pozitif ideal ¢oziime uzaklik S;" ve negatif ideal
¢oziime uzaklik S;° olarak adlandirilir. Pozitif ideal ¢oziime uzaklik degerinin (S;i*)
hesaplanmasi i¢in Es.4.16 kullanilirken, negatif ideal ¢oziime uzaklik degerinin (Si)

hesaplanmasi i¢in ise Es.4.17 kullanilmaktadir.

Si+ = \]zj_l(vij —Vj+)2 (4.16)

Si = \/zj_l(vij —v)? (4.17)

Bu adimda hesaplanan (S;*) ve (Si") degeri, karar alternatifi sayis1 kadardir.

Asama 6. Ideal ¢dziime gdrece yakinlik degerinin hesaplanmast:
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Her bir karar alternatifinin ideal ¢dziime gorece uzakligmin hesaplanmasi C; isleminde
pozitif ideal ¢dziime uzaklik (S;") ve negatif ideal ¢oziime uzaklik (S;) degerlerinden

yararlanilmaktadir. C;" degerinin hesaplanmasinda asagidaki esitlik kullanilmaktadir.

S
CF = ! 4.18
boST+ St (4.18)

Bu adimda hesaplanan degeri C;* “0” ile “1” arasinda bir deger almakla birlikte C;"=1 karar
alternatifinin pozitif ideal ¢oziime, C;'=0 ise alternatifinin negatif ideal ¢dziime olan
mutlak yakinligin1 gostermektedir. TOPSIS yonteminde son olarak elde edilen degerler

biiylikten kii¢iige dogru siralanarak karar alternatiflerinin performanslart degerlendirilir.

4.5. ELECTRE Yontemi

Roy (1977, 1978), karar vericilerin bulanik kosullardaki tercihlerini modellemek i¢in agik
ve net iliskilerini genisleterek ELECTRE III' i gelistirmistir. A = (a, b, c,..., n) bir dizi
alternatif ve (91, 92,..., gm) CKKV probleminde kriterler kabul edildiginde, g;(a;), alternatif

a € A’nin g;j kriterindeki performansini veya degerlendirmesini temsil etmektedir [69].

Temel olarak yoOntem, c¢esitli alternatiflerin, belirlenen kriterlere uyum ya da
uyumsuzluklarinin her bir kriter i¢in belirlenen esik degerleri araciligiyla degerlendirildigi
bir teknik olarak ortaya ¢ikmistir. Zaman igerisinde, yapilan uygulamalardaki ihtiyaca gore
evrimlesen yontemin, alternatifler arasinda se¢im yapmaya, alternatifleri siralamaya veya
alternatifleri gruplamaya yonelik olarak ¢esitli tiirleri gelistirilmisti. ELECTRE
yonteminin enerji, finans, proje se¢imi, ulastirma, tarim ve askeriye gibi bir¢ok uygulama

alan1t mevcuttur [70].

ELECTRE yonteminin adimlari agagidaki gibidir [71]:

Adim 1. Karar matrisinin (A) olusturulmasi:

Bu yontemin ilk adiminda karar matrisi olusturulur. Karar matrisinin satirlarinda

ustiinlitkleri siralanmak istenen alternatifler, siitunlarinda ise karar vermede kullanilacak
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kriterler yer alir. A matrisi karar verici tarafindan olusturulan baslangic matrisidir ve Es

4.19°daki gibi gosterilir:

a1 a1, K ag
a1 Ay K azy

A M M M M (4.19)
Am1  Gm2 K Amn

A;; matrisinde m alternatif sayisini, n degerlendirme faktdrii sayisini verir.

Adim 2. Normalize karar matrisinin (X) olusturulmast:

Normalize Karar Matrisi, A matrisinin elemanlarindan yararlanilarak hesaplanir. Maliyet
ve fayda kriteri i¢in farkli normalizasyon formiilleri kullanilir. Maliyet kriteri i¢in Es.4.20

kullanilirken, fayda kriteri i¢in Es.4.21 kullanilir.

X =——a—— i=12Km j=1,2Kn (4.20)

i=12Km j=1,2,K.n (4.21)

Hesaplamalar sonunda X matrisi Es. 4.22°de gosterildigi gibi elde edilir:

X11 X1z K x4
%21 x2 K X2

Xl-j— M M M M (4.22)
Xm1  Xm2 K Xmn

Adim 3. Agirlikli normalize karar matrisinin olugturulmasi:

Degerlendirme faktorlerinin karar verici agisindan 6nem dereceleri farkli olabilir. Bu 6nem
farkliliklarint ELECTRE ¢6zlimiine yansitabilmek i¢in Y matrisi hesaplanir. Karar verici

oncelikle degerlendirme faktorlerinin agirliklarin1  (w;) belirlemelidir. Daha sonra
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normalize edilmis X matrisinin her bir stitunundaki elemanlar ilgili w; degeri ile ¢arpilarak
agirlikli normalize matris (Y) olusturulur. Agirlikli normalize matris (Y) Es. 4.23’deki gibi

ifade edilir:

WiXyp WpXpp Ko wpxgy
y. = | WiXa1  WaXz2 K wpXon (4.23)
L M M M M '
W1Xm1 W2Xmz K WpXpp

Adim 4. Uyum ve uyumsuzluk kiimelerinin belirlenmesi:
Uyum kiimelerinin belirlenebilmesi i¢in Y matrisinden yararlanilir, karar noktalar
birbirleriyle degerlendirme faktorleri agisindan kiyaslanir. Her ikili alternatif kiyaslamasi

igin kriterler iki ayr1 kiimeye ayrilir. Ap ve Ag (1,2,K ,m ve p # q ) uyum kiimesinde Ap ve

Aq ’ya tercih edilir.

C(p' CI) = {]' Upj = vqi} (424)

Ap ve A, ’dan daha kot bir alternatif ise uyumsuzluk kiimesi olusturulur.

D(p' CI) = {]' Upj < vqi} (425)

ELECTRE yonteminde her uyum kiimesine, bir uyumsuzluk kiimesi karsilik gelir. Diger

bir deyisle uyum kiimesi sayis1 kadar uyumsuzluk kiimesi sayis1 vardir.
Adim 5. Uyum ve uyumsuzluk indekslerinin hesaplanmasi:

Uyum matrisinin (C) olusturulmasi i¢in uyum kiimelerinden yararlanilir. C matrisinin

elemanlar1 Es. 4.26’°de gosterilen iliski yardimiyla hesaplanir.

Cpq = ij* (4.26)
j*
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j* uyum kiimesi C(p, q) da yer alan faktdrlerdir. Ornegin C1,={1,4} ise C matrisinin Cy,
elemanmnin degeri, C12= Wy + Wy olacaktir. C matrisi Es. 4.27°de gosterildigi gibi ifade

edilir;

C= (4.27)

Uyumsuzluk matrisinin (D) elemanlari ise Es. 4.28’deki formiil yardimiyla hesaplanir:

_ (Zj=o|ij° = VgD

Ot = Vo~ VaiD 429)

j* uyumsuzluk kiimesi D (p, q) da yer alan faktorlerdir. D matrisi Es. 4.29°da gosterilmistir:

- d12 d13 K dlm

d A K d
p =% 23 2m (4.29)

Adim 6. Ustiinliik karsilagtirmasinin yapilmast:

C ve D degerlerinin ortalamalar1 alinarak C ve D degerleri hesaplanir. Eger C,q > C ve

Dpq <D ise Ay ﬁAq’dir.

Yani p. birim . birime gore iistlindiir. ELECTRE ile secilen alternatiflerin Kernel

(¢ekirdek) olusturma durumlari incelenir.

Adim 7. Net uyum ve uyumsuzluk indeksleri hesaplanmasi:

Net uyum (C,) ve uyumsuzluk (D) indeksleri hesaplandiktan sonra, C,, degerleri biiyiikten
kiigiige, D,, degerleri ise kiiglikten biiyiige siralanir ve bdylece nihai siralama elde edilmis

olur.



(4.30)

(4.31)
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5. KONUT VE SURDURULEBILIR ALIM GUCU

Bu boliimde konut kavramindan, konuta iliskin verilerden, konut ihtiyaci ve siirdiirtiilebilir

konut alim kavramindan ayrintili bigcimde bahsedilmistir.

5.1. Konuta Bakis

Insanca yasamanin bir geregi olarak daha nitelikli, giivenli, dayanikli, erisilebilir,
ekonomik olarak karsilanabilir, temel sosyal ve teknik hizmetleri saglanmis konut ve konut
cevrelerine ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu cergevede konut, Anayasamizin 57. maddesinde de
belirtildigi gibi bir sosyal ve ekonomik hak olarak ele alinmakta, ¢agdas yasam

cevrelerinin olusturulmasi ile birlikte degerlendirilmektedir.

Birlesmis Milletler ’in Siirdiiriilebilir Kalkinma Hedefleri kapsaminda “2030'a kadar,
herkesin yeterli, giivenli ve ekonomik olarak karsilanabilir konuta ve temel hizmetlere

erisiminin saglanmasi ile gecekondu alanlarinin iyilestirilmesi” hedeflenmektedir.

“Herkese yeterli konut ve insan yerlesmelerinin siirdiiriilebilir geligmesinin saglanmasi,
giderek artan oranda kiiresel ekonominin etkisi altindadir” sekliyle Habitat 11’ de (1999)
yer alirken I1l. Habitat konferansi sonucunda ortaya ¢ikan “Yeni Kentsel Glindem” konut
politikalarmin olusturulmasiyla ilgili uluslararasi alandaki en giincel belgedir. Yeni Kentsel
Glindemde; siirdiiriilebilir ve kapsayici kentsel ekonomiler, c¢evresel siirdiiriilebilirlik
ilkeleri benimsenmis, konutun bir insan hakki oldugu ele alinmistir. Yoksullugun sona
ermesi, herkese esit hak ve firsatlarin taninmasi, yasanabilirlik, sosyal ve fiziki altyapiya
ve hizmetlere esit erisimin saglanmasi, insanca yagsamaya uygun ve ekonomik olarak

ulasilabilir konut kavramlari vurgulanmigtir [72].

5.1.1. Konuta iligkin veriler

Kentlerde halen 980 milyon hanehalkinin uygun konuta sahip olamadigi, buna 2030 yilina
kadar 600 milyon hanehalkinin da eklenecegi tahmin edilmektedir [73].

TUIK’ e ait 2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore
Tiirkiye niifusu; 80 milyon 810 bin 525 kisi iken 2018-2080 donemi niifus
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projeksiyonlarina gore; bu niifusun 2023 yilinda 86 milyon 907 bin 367 kisiye, 2040
yilinda ise 100 milyon 331 bin 233 kisiye ulagsmas1 ongoriilmektedir. Bu durumda 2018 yili
itibariyle Oniimiizdeki 6 yil i¢inde niifusumuzun yaklasik 6 milyon kisi daha artacagi

tahmin edilmektedir [74].

Ulkemizde kentlesme orani yiikselirken hanehalki biiyiikliigii azalma egilimini
stirdiirmektedir. Bu oran 2011 yilinda 3,8’e, 2012 yilinda 3,7’ye inmis; azalma egilimine
2017 yilinda da devam ederek 3,4’e diismistiir [75]. Bu veriler dikkate alinirsa, sadece
niifus artisi kaynakli konut ihtiyacinin 6niimiizdeki donemde yaklagik 1 milyon 765 bin

olacagi tahmin edilmektedir.

Ulkemizdeki niifus artis1, iller ve bolgeler arasinda yasanan gogler, afet riski, konut

stokunun niteligi gibi unsurlar konut ihtiyacini artirmaktadir.

Ulkemizde son 10 yilda iiretilen konut sayis1 6,6 milyondur. 2009 yilinda yap1 kullanma
izni alan konut sayis1 469 bin iken, 2018 yili sonu itibariyle bu rakam yaklasik 870 bine
yiikselmistir. 2009 yilinda yapi ruhsati alan konut sayist 518 bin iken, 2017 yilinda 1
milyon 377 bine yiikselmis, 2018 yilinda ise 643 bine gerilemistir [76].

TUIK verilerine gore 2017 yili maddi yoksunluk oran1 % 28,7 olarak gerceklesmistir [77].
Bu oran dikkate alindiginda tilkemizde halen 2,3 milyon yoksul hanede yaklasik 7 milyon
kiginin yasadigi Ongoriilmektedir. Bu gelir grubundaki hanehalkinin konut edinme

sisteminden faydalanmasi gerekliligi dnemle vurgulanmaktadir.

Ulkemizde konut sahipligi oran1 % 60 civarindadir. Bu rakam Almanya’da % 51,8,
Hollanda’da % 56,5, Fransa’da % 61,4, ingiltere’de % 63,4 civarindadir. 2014 yili
verilerine gore, Isvicre'de kiralanmis konutlarda yasayanlarn oran1, konut sahibi

konutlarda yasayanlarin oranindan daha fazladir. Yani niifusun % 55'1 kiracidir.

AB fiiyeleri i¢inde niifusun yarisindan fazlasi krediyle veya ipotekle alinmis konutlarda
yasamaktadir. Isve¢’te bu oran % 63,4, Hollanda da % 60,1, Izlanda’da % 62,8 ve
Norveg’te % 61,9°dur [78].
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5.1.2. Diinya’da konut iiretimi ve ihtiyaci

Birlesmis Milletlerin yaptig1 tahminlere gore bugiin diinyada iiretilen konut miktar1 yilda
yaklagik 1 milyon civarindadir. 2050 yilina kadar ise 350-400 milyon yeni ev insa edilmesi
gerekmektedir. 2050 yilinda kirsalda 3,5 milyar, kentlerde 5,5 milyar insan yasayacagi da

Birlesmis Milletlerin 6ngoriileri arasindadir.

Konut tiretiminin en biiyilk kismi biitiin diinyada oldugu gibi tlilkemizde de 6zel sektor
tarafindan karsilanmaktadir. Konut ingaat ruhsatlarinda 6zel sektoriin payr yillara gore

degisiklik gostermekle birlikte yaklasik yiizde 90 civarlarindadir.

Bu konutlarin yiizde 3,5 ile yiizde 4’liniin kurumsal firmalar (markali projeler) tarafindan
uretildigi varsayilmaktadir. Kalan kisim ise kii¢iik ve orta o6lgekli firmalar tarafindan
tiretilen ve ¢ogunlugu 12 ile 15 arasinda degisen daireli binalardan olusan konutlardir.

Uretilen konutlarm yiizde 9 ila 10’u TOKI tarafindan iiretilmektedir.

Sosyal konut iiretimi biitiin diinya iilkelerinde bagvurulan temel bir sosyal politikadir.
Ornegin Hollanda sosyal konut agisindan Avrupa’daki en biiyiik stoklardan birine sahiptir
ve konut sahipliligini artirmaya yonelik politikalara ragmen Avrupa’daki en yiiksek sosyal
konut ortalamalarindan birini olusturur. Hollanda’da bulunan toplam 6,8 milyon konutun
2,4 milyonu sosyal konut olarak iiretilmistir. Bu rakam Hollanda’daki toplam konut

stokunun %37’s1 demektir.

Yine kisi basina diisen milli geliri yiiksek tilkelerden biri sayilan Avusturya’da toplam
konut stokunun %25°i sosyal konutlardan olusmaktadir. Yaklasik 950 bin konut bulunan
Viyana’da 220 bin konut sosyal konut bi¢iminde {iretilmistir. Yine Avusturya’da

konutlarin %50’s1 kamusal destek almaktadir.

Danimarka’da sosyal konutlarda oturanlarin oran1 %21, Ingiltere’de %18, Fransa’da %17,
Irlanda’da % 8, Almanya’da %6°dir. Isveg’te 1965-1974 yillar1 arasinda yaklasik 370 bin
sosyal konut iiretilmistir. Bircok Avrupa iilkesinde de benzer sosyal konut uygulamalari

yapilmis ve yapilmaya devam etmektedir.
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Sosyal konuttan kastedilen, yoksul, dar ve orta gelirli vatandaslarimiza y6nelik devletin ve
yerel yonetimlerin yani kamunun irettigi konutlar anlagilmakla birlikte bircok Avrupa
ilkesinde konut insa eden insaat sirketlerine getirilen zorunluluklarla birlikte yaptiklart
projeler icinde sosyal konutlara da yer verilmeye baglanmustir.

Bu dogrultuda, diinyada oldugu gibi iilkemizde de kentsel alanlarda yogunlasan konut
sorunu icin etkili ¢oziimler iiretilmesi, siirdiirilebilir, giivenli, dayanikli, erisilebilir,
yasanabilir ve ekonomik olarak karsilanabilir konut sunumunu saglamak amaciyla politika

ve programlarin gelistirilmesi 6ncelikli goriilmektedir.

5.1.3. Hanehalki gelirinin konuta etkisi

Hanehalki Biitge Arastirmasi’nin 2014, 2015 ve 2016 yillarina ait verilerinin birlestirilmis
sonuclarina gore; toplam tiikketim harcamalarinin biiyiik boliimiinii konut ve kira, gida ve

alkolsiiz icecekler ile ulastirma harcamalari olusturmaktadir.

2017 TUIK Hanehalki Tiiketim Harcamasi Dagilimi’na bakildiginda; Tiirkiye genelinde
hanehalkinin tiiketim amagli yaptigi harcamalar iginde en yiiksek pay1 yiizde 24,7 ile konut
ve kira harcamalar1 olusturmaktadir. Bunlar1 ulastirma, lokanta ve oteller, ¢esitli mal ve

hizmetler, haberlesme, eglence ve kiiltiir, egitim ve saglik hizmetleri izlemektedir.

Buna gore temel gelir kaynagi maas, licret, yevmiye geliri olanlarin konut ve kira
harcamalarina %?24,7, miitesebbis geliri olanlarin konut ve kira harcamalarina %23,2,
gayrimenkul ve menkul kiymet geliri olanlarin konut ve kira harcamalarina %29,2,

emeklilik geliri olanlarin ise konut ve kira harcamalarina %30 ayirdig1 goriilmektedir [79].

Tiirkiye’de ortalama yillik esdeger hanehalki kullanilabilir fert geliri 19 bin 308 TL’dir
[80]. Toplam esdeger hanehalki kullanilabilir fert gelirleri icerisinde en yiiksek payr %48,9

ile maas ve ticret gelirleri olusturur [81].

Tiirkiye’de konut finansmaninin temel kaynagi kisisel tasarruflardir. Ailelerin ortalama
tasarruf oran1 da yaklasik %16-20 arasindadir. Bu durumda, alt gelir grubunda olanlarin
gelirlerinin %10°’u, %15°1 ve %25°1 kadar bir 6deme ile yani kira dder gibi konut sahibi

olmalar1 ancak mimkundiir.
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Arastirmalarda niifusun %14,3’1 yoksulluk smirinin altindadir. Halkin %17,4'0 konut
masraflarinin hanelerine ¢ok yiik getirdigini beyan etmektedir. Maddi yoksunluk orami
%32,9’dur [73].

Konut ayn1 zamanda bir kalkinma problemidir. Denetimsiz, giivensiz alanlarda ciddi sosyal
problemlere neden olabilmektedir. Hizl1 ve plansiz kentlesme, konut ve kira fiyatlarmin
hizla yiikselmesine, altyapi, trafik, artan su¢ oranlar1 gibi sorunlarin ortaya ¢ikmasina

neden olmaktadir.

Konut alim giicii degerlendirmesinde; konut degerinin hane gelirine orani, konut
harcamasinin hane gelirine orani, konut ve ulagim harcamasinin hane gelirine orani
gostergeleri ile miilkiyet, gelir gruplari, hanehalki tipleri, konut tipleri gibi kirilimlar da

incelenebilir.

5.1.4. Yeterli ve erisilebilir konut

TUIK 31 Aralik 2017 tarihli Ulusal Adres Veri Tabani1 (UAVT) verilerine gore Tiirkiye’de
toplam konut sayis1 (konut, lojman, yazlik/mevsimlik konut, kapici dairesi) 32,7

milyondur.

Tiirkiye’de kurumsal olmayan niifus i¢inde 15,7 milyon kisi veya 3,7 milyon hanehalki
kiraci statiisiindedir. Diisiik gelir grubunda 925 bin hanehalki, orta gelir grubunda 1.55

milyon hanehalk: ve tist gelir grubunda 1.22 milyon hanehalki kiract konumundadir.

Tiirkiye’de konut sahipligi halen diisiik olarak degerlendirilmektedir. Konut sahipligi
kapsaminda sahip olunan konutlarin nitelikleri de dikkate alindiginda 6zellikle diisiik gelir
gruplarinin sahip oldugu konutlarin 6nemli bir boliimii ruhsatsiz, altyapt ve temel
hizmetlere erisimden yoksun veya asgari yasam standartlarinin altinda bulunan

konutlardan olusmaktadir.

Bu nedenle ekonomik olarak karsilanabilir konut kavraminin énemi artmaktadir. Saglikli,
engelsiz, giivenli ve ¢evre dostu konut alanlarinin yayginlastirilmas: icin yasal, idari ve
finansal mekanizmalarin giiglendirilmesi gerekmektedir. Diisiik gelir gruplart i¢in konut

iiretimini desteklemek {izere iyilestirilmeler yapilmasi gerekliligi dogmaktadir.
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Kentsel gelismislik diizeyinin arttirilmasi igin daha yasanabilir, ekonomik olarak
karsilanabilir, dayanikli, siirdiiriilebilir, tiim yas ve gelir gruplarmin ihtiyaglarini

karsilayan, insan odakli konutu merkeze alan ¢evrelerin olusturulmasi gerekmektedir.

5.2. Siirdiirilebilir Konut Alimi

Bu boliimde uygun fiyatli konut kavrami ve siirdiiriilebilir ile iligkisinden bahsedilmistir.

5.2.1. Uygun fiyath konut tanmimi

Literatiirde “housing affordability” olarak gecen Tiirk¢e calismalarda “konut edinebilirligi”
sekliyle anilan kavram bu g¢aligmada “konut satin alimi veya konut alim giicii” olarak
gececektir. Konut alim giicii, genellikle uygun fiyatli konut olarak ifade edilir. Bazen konut
satin almaya yetenegi olmak ile birbirinin yerine kullanilabilir olsa da, “uygun fiyath
konut” terimi politika belirleyiciler tarafindan, dar veya orta gelirli aileler icin piyasa
sartlarinda ki diistik kirali konut veya diistik fiyath konutlara atifta bulunmak i¢in kullanilir
[82].

Uygun fiyath konutlar, TOKI &nderliginde veya konut kooperatifleri tarafindan yapilan
projeler yoluyla genellikle piyasa degerinin altinda fiyatlandirilan ve bu sekilde
edinilebilen miilklerdir. Uygun fiyatlh konut tanimi hiikiimet ve yerel yOnetim

politikalaria bagl olarak uluslararasi platformlarda farklilik gosterebilmektedir.

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasas1 57. maddesinde yer alan “Devlet, sehirlerin 6zelliklerini
ve cevre sartlarini gbzeten bir planlama ¢ergevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak
tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler” hiikmiinden de anlasilacagi

tizere bir sosyal konut politikasina sahiptir.

Hiikiimetin  sosyal konut politikasi; piyasa kosullarinda konutlarin  fiyatlarmi
kargilayamayan topluluklar i¢in ev sahipligini daha erisilebilir ve uygun fiyatli hale

getirmektir.

Konut politikalar1 konut ihtiyaci olanlar igin iyi ve uygun fiyathh konut saglanmasi gibi

hedefler barindirir. Konutun ekonomik kabul edildigi bir senaryoda konutun erisilebilir
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olmasi, hanehalki geliri ile o bolgede yer alan konut fiyatlartyla belirlenir. Sunulan
konutlarin, ortalama geliri olan insanlara diisiik maliyetle ve taksitle karsilanmasi

ongoriilerek planlanmaktadir.

Tiirkiye'de ekonomik konut, kamu eliyle yapilan ve satilan, taksitler halinde 6demelerin
yapildig1 ve taksitlerin bitimiyle 6zellesen bir konut saglama bi¢imine evirilmistir. Bu
konutlar ozellikle alt ve orta gelir grubundan baslayarak her kesime hitap edebilen bir

yelpaze ile sunulmus ve sunulmaktadir.

5.2.2. Uygun konut fiyatinin tammlanmasi ve kavramsallagtirilmasi

1980'lerin sonlarinda ¢ogu gelismis iilkede yetersiz konut arzi geleneksel konut
sorunlarmin yerini almistir [82]. Whitehead’e gore Ingiltere konut politikasinda "maliyette
uygunluk™ énemli bir terim haline gelmistir. Maliyette uygunluk zamanla daha 6nemli bir
politika konusu olmaya da devam etmistir. Bununla birlikte, hem Ingiltere hem de baska
tilkelerde konut karsilanabilirligi konusunda pek ¢ok arastirma olmasina ragmen, uygun

maliyetli konutun tam olarak bir tanimi bulunmamaktadir [83].

Stone’a gore uygun fiyatli konut diye bir sey yoktur. Ekonomikligin konutun dogal bir
ozelligi olmadig1; maliyet, hanehalk: geliri ve standart bir konut arasindaki iligki oldugu
vurgulanmistir. Uygun fiyatli konut terimi, kimin konut temin edip edemedigi konusundaki
temel sorular1 yok saydig1 veya gizledigi i¢in yaniltict olmaktadir. Bu nedenle diisiik fiyatl

konut ifadesini kullanmanin daha dogru olacag ifade edilmektedir [84].

Literatiir analizi, satin alinabilirligin nasil tanimlanmas1 ve Olciilmesi gerektigi konusunda

akademisyenler ve uzmanlar arasinda fikir birligi bulunmadigini ortaya koymaktadir.

Linneman ve Megbolugbe’e gore uygun fiyatli konutun dogru bir sekilde tanimlanmasinin
belirsiz oldugu vurgulanmaktadir. Dahasi, Bramley’ye gore (1994) uygunluk taniminin net
olmamasi konutun karsilanabilirligindeki belirsizlikleri yansitmaktadir. Bu kaygilar 6n
plana ¢iktiktan sonra on yili askin bir siiredir Stone hem akademik hem de politika
cevrelerinin uygun fiyatlilik kavramiyla ¢elistigi sonucuna varmustir. Bununla birlikte,
terim hala uluslararasi alanda ¢ogunlukla anlami pek dikkate alinmadan kullanilmaktadir.

Buna gore konut karsilanabilirligi kavraminin yerel, bolgesel, ulusal ve uluslararasi
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seviyelerde akademik ve politik ortamlar tarafindan Onerilen konut tanimlarma iligkin

birgok farkli tanim1 vardir [83,85,86].

Hem akademik hem de politik literatiirde ¢esitli konut karsilanabilirligi tanimlar1 yer
almaktadir. Birlesik Krallikta konutta ekonomiklik konusunda resmi bir tanim
bulunmamakla birlikte, Birlesik Krallik hiikiimetleri siklikla, satin alinabilirlik gostergesi
olarak alt ¢eyrekteki ev fiyatlarinin alt ¢eyrekteki kazanglara oranina deginmektedir [87,
88].

Topluluklar ve Yerel Yonetimler Dairesi’nin Stratejik Konut Piyasast Degerlendirmeleri
Uygulama Kilavuzu'na gore, konut sahibi olunmasi ancak tek haneli olmayan hanehalki
icin hanehalki yillik briit gelirinin 3.5 katina, tek haneli hanehalki i¢in hanehalki yillik briit
gelirinin 2.9 katina mal olmas: halinde uygun kabul edilebilmektedir [89]. Ayrica,
hanehalkinin kiraladigi konut i¢in 6denmesi gereken yillik kira bedeli yillik briit gelirin

yiizde 25'inden fazlasini olusturmamalidir [90].

Ozellikle gelismis iilkelerde, konuta gelirin yiizde 25 ile 35 arasinda degisen oranlarda
harcanmasimim makul oldugunu savunulmaktadir. Amerika Birlesik Devletleri Konut ve
Kentsel Gelisim Boliimii, briit gelirin ylizde 30'undan fazlasinin konut giderleri igin

harcanmadigi durumlarda konutun makul olarak degerlendirildigini ifade etmektedir [91].

Avustralya ve Yeni Zelanda'da kisi basina diisen milli gelirin yiizde 40'min altinda yasayan
hanehalki i¢in konut maliyeti briit gelirinin yiizde 30'unu astig1 durumda uygun fiyatlilik
konusu endise yaratmaktadir [92]. Ayrica uygun fiyatlilik tamamen konut maliyetleri ve
gelir hesaplamalar1 ile ilgili degildir. Konut edinme ayni zamanda konut sahipligini
koruma ve temel ihtiyaglar1 karsilamak igin yeterli kalici gelir elde etme becerisini de
icermektedir [9]. Kanada'da gelirinin ylizde 30'undan fazlasin1 konutta harcayan aileler

¢ekirdek konut ihtiyacina sahip aileler olarak tespit edilmeye ¢alisilmistir [93].

Oran yaklagimi, agirlikli olarak Avustralya, Kanada, irlanda, Yeni Zelanda, Birlesik
Kralllk ve Amerika’da bulunan kentteki konut piyasalarimi kapsayan Demografi
Uluslararas1 Konut Uygunluk Arastirmasi tarafindan benimsenmistir. Ankette, uygun
fiyath konut pazarinin yalmizca Amerika'da bulundugu ve agirlikli olarak satilamayan

konut pazarinin basta ingiltere, Amerika ve Avustralya’da bulundugu belirtilmistir [9,94].
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Bu degerlendirme uygun fiyathh konutun konumu ve kalitesi bakimindan nasil olduguna

dair net bir bilgi vermemistir [88].

Chaplin, karsilanabilirlik tanimlarmin yalnizca konut maliyetini degil konut standartlarin
ve yasamin diger ihtiyaglarinin bedelini de hesaba katmasi gerektigini belirtmektedir [89].
Ayrica karsilanabilir konut; konut yoksunlugundan ve barinma standartlarindan ayri

diistiniilemeyecegi de savunulmaktadir [92].

Konut satin alabilme kriterleri, konut fiyatinin gelire orani gibi konutun finansal yiikiine
odaklanmaktadir [95]. Konut satin alinabilirligi kavrami iki farkli sekilde Olgiilebilir.
Bunlardan ilki hanehalki geliri ile konut maliyetleri arasindaki iligkiyi, ikincisi konut
maliyetleri karsilandiktan sonra kalan gelir ile konut standartlar1 ve konut dis1 tiiketim
konularim1 degerlendirmektir [88]. Ideal bir satin almabilirlilik degerlendirmesi, hanelerin
konut maliyetlerini diisiirmek i¢in ulagim, kamu hizmetlerine erisim, saglik ve giivenlik
gibi konulardan feragat ederek olusturduklart dengeyi agiklamaktadir [10]. Buna ragmen,
arastirmalarda genellikle hanehalkinin konuta harcadigi paraya karsilik olarak konutun
konumu, cevre oOzellikleri, faaliyetlere erisim gibi konularin dikkate alinmasi gerekirken

yalnizca ekonomik kriterler dikkate alinmaktadir [96].

Uygun fiyatli konut, konutlarin belirli hanehalki gruplar1 tarafindan karsilanip
karsilanmadiginin bir dlgiisiidiir. Ekonomik konut, ana konut piyasasinin digindaki belirli

tirtinleri ifade etmektedir [88].

Konut alim giiciiniin geleneksel yolla 6l¢iilmesine ve tasarlanmasina karsin Stone, konut
standartlar1 ile konut alim giiciniin ayrilamayacagimi kabul etmistir. Stone’a gore konut
baglaminda fakirligi 6nlemek soyle tanimlanmistir: Hem gerekli konut dig1 maliyeti hem
de konut maliyetini kapsayan hane gelirinin yeterliligini dikkate alarak alim giicii

degerlendirmesi icin yeterli yasam standardini siirdiirme arayisidir.

Bu Onlem; konut maliyetleri karsilandiktan sonra arta kalan artik gelir iizerine
odaklanmaktadir. Ancak bu artik gelir yaklagimi; konutun yetersizligi ve konum Kalitesi

gibi baz1 eksik 6l¢iim oranlarini paylasmaktadir [88].
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5.2.3. Uygun konut imkéam iizerine akademik perspektifler

Stone; hanehalki ile konutun ekonomik agidan uygunluk iligkisinin parasal olarak
belirledigini savunmustur [97]. MacLennan ve Williams; satin alinabilirlik konusunda
konut standardini veya diger standartlar1 bir fiyata veya bir kira bedeline yansitiyor olmak
hiikkiimet goziinde hanehalki geliri {izerinde anlamsiz bir yiik olusturdugunu ifade etmistir

[98].

Bramley; hanehalkinin sosyal konut normlarina uyan konutlari, yoksulluk standartlarinin
altina diismeden yasamak icin yeterli bir gelir elde etmesini saglayacak bir kira ile

karsilayabilmesi gerektigini savunmustur [99].

Hancock; uygun fiyath kirayi; kiranin 6denmesinden sonra kalan kismu ile tiiketiciye hem
konut hem de konut dis1 tilketimin kabul edilebilir standartlar1 saglamasiyla sekli olarak
tanimlamistir. Chaplin, Karsilanabilirlik tanimlarinin, yalnizca konut maliyetini degil konut
standartlarini ve yasamin diger ihtiyaglarinin bedelini de hesaba katmasi gerektigini
belirtmektedir [11].

Freeman ve digerleri maliyet tanimlamalarinda, konut harcamalar: ile hanehalk: gelirleri
arasindaki iliskiye yogunlagmakta; konutu yiikksek bir gelir standardi olarak

tanimlanmaktadir [100].

Field; uygun fiyatli bir konutun kira veya sahiplik maliyetleri i¢in 6denmesi gereken

gelirin oran1 hakkinda normatif degerlendirmeler yapilmasi gerektigini savunmaktadir

[101].

Kutty ve Whitehead’e gore kira veya sahiplik icin yapilan konut harcamalari ile hanehalki
geliri arasindaki iligkiyi karsilastirmak, konut karsilanabilirli§ini tanimlamak ve ifade

etmek i¢in en yaygin yontemdir. [95,102].

Eger hanehalki, standart olmayan konutlarda, giivensiz bir mahallede ya da isinden uzakta
yastyorsa, konutun kendisinin diigiik maliyetli oldugu diisiiniiliirse, uygun fiyatlilik birgok

standart tanimlariyla bir karsilanabilirlik sorunu olarak gériilmemelidir.
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Stone ve digerlerine gore Karsilanabilir konut; konut yoksunlugundan ve barinma
standartlarindan ayr1 diisiiniilemez. Eger bir hanehalki elverissiz kosullarda, glivensiz veya
erisilemeyen bolgelerde yasiyorsa bu gergek karsilanabilirlik veya yalnizca ekonomiklik

olamaz [92].

Rowley ve Ong, maliyet agisindan uygun kabul edilen konutun uygunlugunu
degerlendirirken bir mahalledeki yasam kalitesinin ne derece dikkate alindig1 sorusunu dile
getirmistir [103]. Bu gergege dayanarak, satin alinabilirlik kavrami daima inceleme ve

yeniden yoruma agik olacagi degerlendirilmistir [93].

Chaplin ve digerleri, konut karsilanabilirliginin farkli insan gruplarina farkli seyleri ifade
ettigini vurgulamistir. Ornegin; bazi hanehalklar igin, en azindan makul bir yasam

standardina iliskin asgari sartlar1 saglayacak geliri elde etmek yeterli olmaktadir [104].

Hikiimetler veya politika yapicilar, uygun konut standartlarinin  maliyetlerini
hanehalklarinin karsilayabilmesi i¢in ne kadar siibvansiyon saglanmasi gerekliligi ile

ilgilenmektedirler.

Bazi ekonomistler, karsilanabilirlik sorunlarmin 6nde gelen nedenlerini, hiikiimet
diizenlemeleri ile konut arzin1 6nlemek veya konut arzindaki artis1 yavaslatmak olduguna

inanmaktadirlar [105].

Uygun konut kavramu iki farkl sekilde ifade edilmistir. ki gelirle iliskili olarak konut
maliyetleri tizerine odaklanmakta iken digeri de konut ve konut dis1 tiiketim giderleri ile

konut maliyetleri karsilandiktan sonra kalan gelir {izerinde yogunlasmaktadir.

Bogdon ve Can, uygun fiyatlh konutun durumu, konumu ve mahalle 6zelliklerinden ziyade
konut fiyatina odaklanmas1 sebebiyle mevcutta yer alan literatiirii elestirmektedir. Bununla
birlikte, uygun fiyatlilik halen yaygin olarak tanimlanmakta ve konut kalitesi, mevki ve
mabhalle 6zellikleri bakimindan konut i¢in harcadiklar1 paranin karsiliginda hangi hanelerin
kazang elde ettiklerini az ya da hi¢ dikkate almadan oOncelikli olarak mali yliklere

odaklanarak belirlenmektedir [106].
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Avustralya'daki arastirmacilar, satin alinabilirlik kavramini g¢evresel siirdiiriilebilirlikle
iliskilendirmeye baslamiglardir. Bu, ger¢ek uygun fiyatliligin yalnizca kiralamak veya satin
alma masraflarin1 degil ayni zamanda hanelerin karsilagtigt daha genis bir maliyet

yelpazesini de hesaba katilmasi gerektigini savunmuslardir [107].

Buna paralel olarak Pollard, uygun fiyathi konutlar insa ederken konut maliyetlerinin yani

sira ulagimin da ele alinmasi gerektigini 6nermektedir [108].

Fisher ve digerleri, uygun fiyatli konut politikasinin amacinin yalnizca yeterli konutu
saglamakla degil giivenli alanlarda isyerleri ve erisilebilir iyi okullar, konut yerlesiminden
dolayr hanehalklarinin karsilastigi firsat maliyetlerinin de goz Oniinde bulundurulmasi

gerektigini ileri stirmektedir [96].

5.2.4. Uygun konut fiyatinin él¢iilmesi

Bu konuda uluslararasi alanda en fazla bilinen ve taninan iki yontem mevcuttur. ki konut
maliyetlerine (oran o6l¢ili) harcanan gelirin oranii belirlerken digeri konut giderleri
odendikten sonra diger temel yasam giderleri i¢in geriye kalan gelir miktarini (artik 6lgii)

inceler [88].

Oran olciisii

Uygun konut fiyati, genellikle konut i¢in ne ddenmesi gerektigi (kira veya satin alma)
varsayimlarina dayanmaktadir [88]. Degerlendirmeler genellikle konut giderleri igin
harcanan hanehalki gelir oraniyla iligkilendirilir. Karsilanabilirlik gdstergesi ev fiyatinin
gelire oranina denir. Alternatif olarak, kira-gelir orani, konut satin almak yerine kiralayan
hanelerin uygun fiyatliligin1 belirlemek icin kullanilabilir. Konut masraflari, konutu
kullanma siiresine gore degisir. Konut sahipleri i¢in konut maliyetleri, taksit ddemeleri ve
tamir bakim ticretlerini icerebilirken, kiracilar i¢in maliyetler genellikle kira 6demeleri ile

siirlidir, ancak bazi hizmet ticretlerini de icerebilir [90].

Gelir, briit veya net olarak olgiilebilir ve bireysel veya hanehalki geliri olarak
diistintilebilir. Bir hanehalkinin, konut edinmek i¢in gelirinin belli bir yiizdesini asmasi

durumunda bir konut Kkarsilanabilirlik problemi oldugu soylenebilir. Dolayisiyla



47

hanehalkinin konut maliyetlerine belirli bir ylizde oranindan daha fazla harcamasi uygun

olmayan konutlarda yasadigini géstermektedir.

Bu yaklagim, hanehalk: biitgesine iliskin 19. yiizyildaki ¢aligmalarda yer alan basparmak
kuralina dayanmaktadir. Bu da "bir haftalik gelir bir aylik kira bedeline esittir” kabuliidiir.
Bununla birlikte, bu temel yaklasim, hane halklarinin konut iizerinde ortalama ne kadar
harcama yaptiklar1 ya da ne kadar harcama egiliminde olduklar1 hakkindaki varsayimlara
dayanmaktadir. Oran metodunun niceliksel bir gosterge olarak kullanildiginda gecerli

olabilecegi sonucuna varilmistir [8].

Kabul gérmiis olan oran 6l¢iisii, konut karsilanabilirligini uluslararasi diizeyde 6lgmek i¢in
yaygin olarak kullanilan bir yaklagim olmustur [109]. Oran metodunun kullanilmasi Diinya
Bankasi ve Birlesmis Milletler tarafindan tavsiye edilmektedir; bu veri Birlesmis Milletler

Habitat veri tabaninda mevcuttur.

Artik Olcii

Oran yaklasimi hanehalkinin konut i¢in gercekte ne 0Odedigine odaklanirken, artik

yaklagimi hanehalkinin konut 6demesine odaklanmaktadir [110].

Konut satin alindiginda kalan gelirin mutlak miktar1 olarak tanimlanabilir. Haneler bu
standardin altina diiserse, bu hanelerin tim konut masraflarini karsilamalarini ve gelirlerini
gelir destek seviyesine uygun hale getirmelerini saglamak icin Ingiltere'de konut fayda
sistemi uygulanmaktadir [85]. Artik metoduna dayanarak konut maliyetlerini 6deyerek
konut dis1 ihtiyaclarim1 sosyal acidan kabul edilebilir bir minimum seviyede
karsilayamamiglarsa, hanehalkina barmmak yoksullugu standardini gelistirmistir. Artik
yonteminin daha genis kapsamli karsilanabilirlik sorunlarini ortaya koymadigini, aksine,
karsilanabilirlik sorunlarimin dagilimmnin diisiik gelirli hanehalklar1 ve daha biiyilik

hanehalklar1 arasinda daha yaygin oldugunu ortaya koymustur [84].

Artik yaklasimi, oran yaklagimindan daha tutarli oldugunu savunulmustur. Artik o6lgii
kavrami, genel olarak oran yaklasimi {izerinde tercih edilir, ancak Birlesik Krallik ‘ta
konutun Kkarsilanabilirliginin degerlendirilmesinde yalnizca eski yaklagimin simurlt bir

kabulii yapilmistir. Birgok akademisyen oran Olgiisiine bir alternatif olarak artik olgiitiin
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kullanilmasi talep etmistir [11,86,99]. Uygun fiyatliligin arz ve talep faktorlerini de
icermesi gerektigini savunulmaktadir, ¢iinkii bu bir piyasa sonucudur. Bununla birlikte,

oran ve artik gostergeler yalnizca konut karsilanabilirliginin talep tarafina odaklanmaktadir
[88].

5.2.5. Uygun fiyath konut kavraminin siirdiiriilebilirlikle iliskilendirilmesi

Konut herkes i¢in temel bir gereklilik olmakla birlikte tek basina konut sahibi olmak iyi bir
yasam kalitesi saglamak i¢in yeterli olmamaktadir. Konut sahibi olmak, hanehalki refahini,

hissedilen deger duygusunu, aileye ve topluma olan baglari pozitif yonde etkilemektedir.

Is imkanlarinin yoksunlugu, giivenlik endisesi ve temel hizmetlere erisimin kisitli olmasi
hanehalkinin hayat kalitesini diisiirmektedir. Kaliteli egitime, iyi saglik kuruluslarina ve is
alanlarina daha kolay erisim saglayan daha iyi konutlarda ikamet etmek daha fazla fayda
saglama olasiligini arttirmaktadir. Konutun gevresi ve g¢evre imkanlar1 yasam kalitesinin

onemli belirleyicileri olarak kabul edilmektedir.

Uluslararas1 alanda siirdiiriilebilir gelisme; simdiki nesillerin ihtiyaglarini dikkate alarak,
gelecek nesillerin ihtiyaglarin1 dngorerek gelecegi tehlikeye atmadan kargilanmas: olarak

tanimlanir [88]. Bu sebeple kiiresel 6l¢ekte siirdiiriilebilirlik konusu 6nem kazanmaktadir.

Baslangigta siirdiiriilebilirlik; cevre, karbon emisyonlari, kiiresel 1sinma ve kaynaklarin
tiikenmesindeki endiseleri yansitmaktayken zamanla arastirmacilar siirdiiriilebilirligi farkli
alanlarda da vurgulamak igin c¢evresel, ekonomik ve sosyal faktorlere iliskin bazi

tanimlamalarda bulunmustur.

Toplumlarin siirdiiriilebilirligi; mevcut ve gelecekteki cesitli ihtiyaglarini karsilamak,
yiiksek yasam kalitesi i¢in dogal kaynaklarin etkin kullanimini saglamak, daha iyi bir
yasam gevresi gelistirmek, sosyal biitiinlik ve ekonomik refahi giiclendirmek suretiyle
olusturulabilir. Siirdiiriilebilir konut gevreleri i¢in yedi anahtar bilesen tespit edilmistir.
Bunlar yonetim, ulagim, hizmetlere erisim, gevre, ekonomi, sosyal ve kiiltiirel yapili konut
cevreleridir. Bunlara ek olarak kapsayici, giivenli, etkin, ¢evreye duyarli, iyi gelisen,

baglantili, tasarlanmig ve herkes i¢in adil hizmet sunulmalidir [88].
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Ekonomik, sosyal ve ¢evresel faktorler olan daha uygun fiyatli konut, isyerlerine daha iyi
erisim, tasarruflu isletmeler, ulasimda daha kisa mesafeler, daha verimli binalar, hava ve su
temizleyicilerinin varligi, gelistirilmis saglik hizmetleri, gelismis ekonomik rekabet giicii
ve biiylime hizi, daha iyi ¢alisma imkanlari ve daha kaliteli bir yasam siirdiiriilebilir

gelisimin faydalarini vurgular [108].

Ekonomiklik ve siirdiiriilebilirlik arasindaki baglantilar ¢ok yonlii olmakla birlikte
yakindan iligkilidir. Konut tasarimlarinin iyilestirilmesi maliyetli olarak goriilebilirken bu
tasarimlar sonucunda daha fazla enerji tasarrufu ile verimli konut olusturulabilir ve bu
durum uzun vadede diisiik isletme maliyetleri saglamaktadir. Ayrica toplu tasimaya tesvik
ve servis imkanlariyla is yerlerine daha kolay erisim ile daha az harcamaya yardimci
olacaktir. Sonu¢ olarak siirdiiriilebilir konutlar, altyapt maliyetleri ve ekolojik etkileri

azaltmaya yardimc1 olurken ve sosyal siirdiiriilebilirligi de artirmay1 saglamaktadir.

Stirdiiriilebilirligi yansitmak i¢in uygun fiyath konut kavramimin kapsamini genisleterek

toplum refahini ve ¢evresel faktorleri de ele almak gerekecektir.

Satin alinabilirlik degerlendirmesinde ¢ok sayida celiskili faktorlerin varligi g6z Oniine
alindiginda cok kriterli karar verme yontemleri 6zellikle uygun goriilmiis ve bu ¢alismanin

temeli olarak kullanilmistir [89].

Calismada ele alinan probleme iliskin veri toplama, analiz ve kullanilan farkli yontemlere

iligkin degerlendirme agamalar1 bir sonraki boliimde incelenmistir.
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6. UYYGULAMA

Stirdiiriilebilir  konut alim giicii ile ilgili literatiir arastirmasinda uygulayicilarin
degerlendirmelerini birbirinden farkli pek cok kriter ile yaptig1 gozlemlenmistir. Bu
konudaki standartlarin iilkeler arasinda farklilik gostermesi nesnel kriterler belirlemeyi
zorlastirmaktadir. Bu konuda kriter sayisinin fazlaligi ve bunlarin birbirleri ile geliskili
durumlar arz etmesi uygulamay1 ¢ok kriterli karar verme yontemleri ile analiz edilebilir
kilmaktadir.

Uygulamada Tiirkiye’de konut talebinin en yogun oldugu bes il segilmis olup bu iller i¢in
stirdiiriilebilir konut alinabilirligine dair kriterler belirlenerek farkli ¢ok kriterli karar verme
teknikleri uygulanmistir. Uzmanlar ile yapilan goriismeler neticesinde siirdiiriilebilir konut
satin alimini etkileyen Kriterler belirlenmis ve bu dogrultusunda bes alternatif il iizerinde
uygulama yapilmasi karar1 alinmistir. Yapilan literatiir taramasi sonucunda gelirle iliskili
ev fiyatlari, gelirle iliskili kira maliyetleri, istihdama ulasilabilirlik, su¢ orani, alt yapi
hizmetleri, sosyal yasama erisim, ¢evre sorunlari, okullara ulasabilirlik, saglik hizmetlerine

erisilebilirlik ve faiz olmak {izere on ana kriter belirlenmistir.

6.1. Veri Toplama ve Analiz

Veri toplama, kriter se¢imi ve analiz siirecinde Mulliner, Malys ve Maliene (2015)
“Stirdiirtilebilir konut satin alinabilirliginin degerlendirilmesi i¢cin CKKV yontemlerinin
karsilagtirmali analizi” ile Mulliner, Smallbone ve Maliene (2012) “Siirdiiriilebilir uygun
konut maliyetliliginin CKKV yontemi kullanilarak degerlendirilmesi” makalelerinde yer

alan yaklasimdan faydalanilmistir [1,7].

Veri toplama iglemi asagidaki asamalar1 icermektedir:

e Siirdiiriilebilir konut alma giicii kriterlerini tanimlama: Literatiir aragtirmalar1 ve uzman
goriislerine gore toplamda on tane siirdiiriilebilir konut alim giicii degerlendirme Kriteri
tanimlanmistir. Segilen kriterler Cizelge 6.1°de gosterilmektedir.

e Kiriter agriliklarin1 belirleme: Uzmanlara yapilan anket degerlendirmesiyle Cizelge

6.2°de gosterildigi gibi her bir kriterin agirligi tanimlanmistir.
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e Karsilastirma i¢in karar alternatiflerinin se¢imi: Siirdiiriilebilir konut alim gliciiniin
degerlendirilmesi i¢in farkli bolgelerdeki sehirler alternatif olarak ele alinmistir. Secilen
iller Harita 6.1°de gosterilmektedir.

e Her alternatif igin kriter degerlerini hesaplama

e Karar verme matrisini olusturma

Kriterleri agirliklandirmak ve dogrulamak i¢in iki asamali bir yaklasim benimsenmistir.
Baslangicta stirdiiriilebilir konut alma giiclinii tanimlamak igin bir literatiir taramasi ve
TOKI’ de konunun uzmanlaryla goriismeler yapilmistir. Bu goriismeler ve literatiir
taramasi neticesinde toplam 10 kriter tespit edilmistir. Cizelge 6.1°de Kkriterler yer
almaktadir. Daha sonra anket yoluyla kriterler dogrulanmis ve agirliklandirilmistir. Anket

caligmasi konut uzmanlar1 ve konut sahibi olan kisilerle yapilmistir.

Cizelge 6.1. Kriterler ve agiklamalari

Kriterler Agiklama
Gelirle Tliskili Konut maliyetleri ve hanehalki geliri konut alim giiclinii tanimlamada
Eellsr. © ﬂl$ ™ anahtar kelimelerdir [111]. Konut alim giicii siklikla hanehalki geliri ve
VAR yonut satin alma maliyeti arasindaki iliskiyle agiklanir [89,90]. Gelirle
Gelirle fliskili iligkili ev kiralama veya satin alma maliyeti konuta erisilebilirligi
chrie Hiskiil dogrudan etkilemektedir. Kiralama fiyatinin gelire oraninin daha yiiksek
Kira SR
. . olmasi bazi hanehalkinin konuta erisilebilirliginin daha az olmasima
Maliyetleri
neden olmaktadir.
Istihdam firsatlarinin olmasi bir alanin iyi bir yasam alani olmasi ve
_ stirdiiriilebilir toplumlar olusturmay1 desteklemek icin ¢ok Onemli bir
Isttihdama o e o ; - R
... .. | faktordiir [96,112]. Bir bolgedeki mevcut istihdam seviyesi ddenen
Ulagsilabilirlik | .. . L . N .
ticretlerin seviyesini belirlemekte ve hanehalkinin gorev siiresini,
konutun biiytikliigiinii ve lokasyonunu etkilemektedir [90].
Emniyet, bir alan1 1yi bir yasam alani olmasini saglayan en énemli faktor
olarak tanimlanmaktadir. Yiiksek su¢ oranlari hanehalkinin evin iginde
ve disinda kendini savunmasiz hissetmesine neden olabilir ve konut alimi1
tizerinde olumsuz etkisi olabilir. Yiiksek su¢ oranlarinin oldugu yerlerde
Su¢ Orani . -
yasayan hanehalki, diisiik su¢ oranlarinin oldugu yerlerde yasayan
hanehalk: ile karsilastirildiginda giivenlik ve emniyet konularinda
kazanglarinin daha fazlasini harcama ihtiyact duyarlar. Siirdiiriilebilir
konut i¢in giivenli bir ¢evrede yasanmalidir [113].
Refah diizeyi yliksek toplumlar olusturmak icin yasanabilir alanlari
Alt Yap1 olusturmada iyi ulasim/alt yap1 hizmetlerine erisim temel bir gostergedir.
Hizmetleri Zengin alt yapi/ulasim hizmetlerinin varhigi hanehalkinin net geliri
tizerinde pozitif etkisi vardir [27,108].
Sosyal Hem yetiskinler hem de ¢ocuklar i¢in saglikli yasam stilini destekleyen
Yasama aktivitelere katilmak ve bos zamanlarin1 gecirebilecekleri alanlara erigim
Erigim saglamak hanehalki i¢in 6nemli bir faktordiir. Bu tarz alanlar toplumunda
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Cizelge 6.1. (devam) Kriterler ve agiklamalari

sosyal uyumunu arttirir.
Yeterli konut uygun c¢evre Kkalitesini gerektirir [28]. Sirdiirilebilir
Gevre kalkinma, konutl i lere sahip cazi kezi haline gel
Sorunlart alkinma, konutlarin temiz gevrelere sahip cazibe merkezi haline gelen
yerlesimlerde bulunmasini gerektirir [89,113].
Basarili ve siirdiiriilebilir toplumlar iyi okullara kolay erisebilmelidir
Okullara [89,112]. lyi okullara erisim kisilerin bir bdlgede yasamaya karar
Ulasabilirlik vermesinde karakteristik bir dneme sahiptir [96,114,115]. Iyi bir egitime
3 erisim kisilerin gelecekteki bakis agisin1 ve yasam kalitesini dogrudan
etkilemektedir.
- Konutun lokasyonu diisiiniildiigiinde potansiyel konut satin alanlar igin
Saglik - . . .. " L. . e -
. . saglik hizmetlerine erisim Onemli bir faktdrdiir [115]. Saglk
Hizmetlerine | .. . e gt g e o .
Erisilebilirlik hlzmetler}ne er}slleblllrllk, surdumleblllr toplumlar ve iyi yagam alanlari
olusturabilmeyi destekleyen 6nemli bir faktordiir [89,112].
Faiz oranlar1 konut satin almada anahtar rol oynamaktadir [116]. Faiz
Faiz oranlar1 ve kredi O6demeleri hanehalkinin tasarruf oranmi dogrudan
etkiler ve gelecekteki konut igin yaptiklart harcamalari arttirir [117].

Kriterler 1°den 10’a kadar agirliklandirilmis olup 1 degeri “6nemsiz” olarak, 10 degeri ise
“en onemli” olarak nitelendirilmistir. Anket yontemiyle elde edilen 6nem dereceleri ve

kriterler agirliklar1 Cizelge 6.2°de gosterilmistir.

Cizelge 6.2. Kriterlerin agirliklar ve ortalama degerleri

Kriterler Ortalama A;rrllltlf{g'(rl %)

Gelirle iliskili Ev Fiyatlar1 9,4 12,12
Gelirle Iliskili Kira Maliyetleri 75 9,66
Istihdama Ulasabilirlik 6,8 8,79
Su¢ Orani 8,4 10,79
Alt Yap1 Hizmetlerinin Varlig 7,3 9,4
Sosyal Yasama Erisim 7.4 9,53
Cevre Sorunlarinin Varligt 6,8 8,82
Okullara Ulasabilirlik 7,2 9,31
Saglik Hizmetlerine Erisilebilirlik 8,5 10,95
Faiz 8,2 10,63

Toplam 100

Ulkemizde niifus ve konut talebinin en yogun oldugu bes sehir Istanbul, Ankara, izmir,
Bursa ve Antalya’dir. Alternatif olarak farkli bolgelerde yer alan bu sehirler karsilagtirma

icin secilmistir. Caligmada bu illerin secilmesinin temel nedenleri; niifusun ve konut
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talebinin fazlaligi olmakla beraber bu illerin biiyiiksehir olmasi, segilen Kriterlerin ortak
analiz edilebilirligi ve veriye ulasimin daha kolay olmasi g6z 6niinde bulundurulmustur.
Birinci alternatif; Ankara, ikinci alternatif; Istanbul, Giciincii alternatif; Izmir, dordiincii

alternatif; Bursa, besinci alternatif; Antalya’dir. Alternatifler Harita 6.1°de gosterilmistir.

s g
Py,

Harita 6.1. Segilen alternatif illerin gosterilmesi

Bazi kriter degerlerinin nasil hesaplandigina dair rnekleri asagidaki gibidir.

1. Kriter / Gelirle Iliskili Konut Fiyatlari: Bu kriter ortalama konut fiyatinin gelire orani
baz alinarak olusturulmustur. Bu oran hanehalki gelirinin ortalama ev fiyatina
boliinmesiyle hesaplanmigtir. TUIK verilerine gore Istanbul igin 2014 yili ortalama geliri
43.645,16 TL iken Ankara igin 2014 yili ortalama geliri 36.679,67 TL’dir. TOKI’ de
yapilan goriismeler sonucunda uzmanlardan edinilen bilgilere gore iller bazinda 2014 yili
ortalama ev fiyatlar1 bilgisine ulagilmistir. Ev fiyatlarindan kast edilen dar ve orta gelirli
vatandaglar icin yapilan sosyal konutlarin ortalama degeridir. Bu kriter i¢in alternatiflere

gore hesaplanan degerler Cizelge 6.3°te gosterilmistir.

Cizelge 6.3. Gelirle iliskili ev fiyatlar

Iller Ev fiyatlar1 (TL) Hanehalki1 Geliri (TL) Ev fiyati/Gelir

Ankara 119.729 36.679,67 3,26
[stanbul 193.007 43.645,16 4,42
[zmir 118.055 31.178,66 3,79
Bursa 124.663 29.946,39 4,16
Antalya 95.410 29.692,54 3,21

Ortalama 3,77
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2. Kriter / Gelirle Iliskili Kira Fiyatlar1: Ortalama kira fiyatlarmm hanehalk: gelirine orani
baz alimmistir. TUIK verilerine gore Istanbul i¢in 2014 yili hanehalk: aylik geliri 3.637,10
TL iken ortalama aylik kira bedeli 795 TL olup aylik kira bedeli aylik hanehalki gelirinin
%21,86’s11 olusturmaktadir. Bu kriter i¢in alternatiflere gore hesaplanan degerler Cizelge

6.4’te gosterilmistir.

Cizelge 6.4. Gelirle iliskili kira fiyatlar

Hanehalki Yillik =~ Hanehalki Aylik  Aylik Ortalama

ler Geliri (TL) Geliri (TL)  KiraBedeli (TL) Y uzdesi
Ankara 36.679,67 3.056,64 552 18,06
fstanbul 43.645,16 3.637,10 795 21,86
Tl 31.178,66 2 508,22 662 25,48
Bursa 29.946,39 249553 473 18,95
Antalya 29.692,54 247438 491 19,84
Ortalama 20,84

3. Kriter / Istihdama Ulasilabilirlik: Is yerlerine toplu tasima araclariyla ulasim siireleri
degerlendirilmistir. Bu degerlendirmede Moovit uygulamasinin verileri esas alinmistir. Bu
verilerdeki her 10 dakikalik ilave siire bir kirilim olarak degerlendirmeye alinmistir. En
kisa ulasim siiresi 62 dakika, en uzun ulagim stiresi ise 91 dakika olup 62-71, 72-81 ve 82-
91 siireleri skorlandirilmistir. Cizelge 6.5°te isyerine olan ulasim stiresiyle iliskili skor

degerleri yer almaktadir.

Cizelge 6.5. Isyerine ulasim siiresi ile iliskili skorlar

Ulagim siiresi Tgili Skor
Isyerine toplu tasima araglari ile 82-91 dakikada ulasim
Isyerine toplu tasima araglari ile 72-81 dakikada ulasim

Isyerine toplu tasima araglari ile 62-71 dakikada ulasim

Alternatiflere gore isyerine ulasimda gegen siireler ve skorlar Cizelge 6.6’da yer
almaktadir. Cizelgede de goriildiigl ilizere isyerlerine erisim i¢in gegen siirenin en fazla
oldugu il 91 dakika ile Istanbul’dur. Bu ile 1 skor derecesi verilmistir. Bu ili 71 dakika ile
Ankara, 63 dakika ile Antalya, 62 dakika ile izmir ve Bursa illeri izlemektedir. Bu illere de

ulagim stirelerine karsilik gelen skor dereceleri verilmistir.
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Cizelge 6.6. Illere gore isyerlerine erisim igin gecen siire

Isyerlerine Ulasimda

Hler Gegen Siire (dakika) Skor
Ankara 71 2
Istanbul 91 1
[zmir 62 3
Bursa 62 3
Antalya 63 3

4. Kriter / Su¢ Orani: TUIK tarafindan 2015 yilinda yaymlanan illerde yasam endeksinin
glivenlik baglig1 alt kirtlimi1 olan cinayet oranlarinin (bir milyon kiside) illere gore dagilimi
verisi esas alinmistir. Her ne kadar tiim sug¢ oranlarinin illere gére dagilimina dair bir veri
setine ulasilamamis olsa da cinayet ve genel su¢ oranlarinin paralel olacagi varsayilmistir.

Bu varsayim CNBC-e Business dergisi tarafindan yapilan “Tiirkiye’nin en yasanilabilir
kentleri” arastirmasi ile de dogrulanmaktadir. Zira bu sonuglara gére degerlendirmeye esas
alinan illerde genel sug¢ oranlari ile cinayet oranlari paralellik gostermektedir. Bir milyon
kiside cinayet orani degerlendirmeye alindiginda Tiirkiye ortalamasi %o 25,5°tir. Bu
cinayet orani skorlamasinda ortalama deger olarak alinmigtir. Cizelge 6.7 kullanilarak her
alternatif i¢in su¢ oran1 (bir milyon kigide cinayet oran1) iilke ortalamasiyla
kargilastirilmigtir. 0-12,6 ve alti ortalamanin ¢ok altinda, 12,7-25,4 degerleri arasi
ortalamanin altinda, 25,6-38,35 aralig1 ortalamanin iistiinde, 38,36 lizeri ise ortalamanin

cok tstiinde olarak skorlandirilmistir.

Cizelge 6.7. Sug oranlar ile iligkili skor

Sug Oram Igili Skor

Ortalamanin ¢ok iistiinde
Ortalamanin istlinde
Ortalama

Ortalamanin altinda
Ortalamanin ¢ok altinda

R NN Wk o

Illere goére sug oranlari ile iliskili skor degerleri Cizelge 6.8’de yer almaktadir. Goriildiigii
{izere Antalya ili en fazla sug oranina sahip olan il olmustur. Onu Istanbul ili 21,4 oraniyla
izlemigtir. Tirkiye ortalamasi 25,5 oldugundan Antalya ilinin skor degeri 3 olmustur.
Ortalamanin altinda kalan illere &rnegin Ankara, Istanbul, izmir ve Bursa illerine 2 skor

degeri verilmistir.
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Cizelge 6.8. Illere gore sug oranlar

Mler Sug Oranlari Skor
Ankara 19,2 2
Istanbul 22,5 2
[zmir 21,4 2
Bursa 16,9 2
Antalya 27,9 3
Tirkiye Ortalamast 25,5 3

5. Kriter / Altyap1 Hizmetleri: 2015 yilma ait TUIK illerde yasam endeksi il siralamalar1 ve
endeks degerleri kullanilarak hesaplama yapilmigtir. Cizelge 6.9 kullanilarak Cizelge
6.10’da her alternatif icin altyap1 hizmetleri endeksi tilke ortalamasiyla karsilastirilmustir.

Skorlama islemi su¢ orani degerlendirmesindeki yontemle benzer bigimde yapilmistir.

Cizelge 6.9. Altyap1 hizmetleri ile iligkili skor

Alt Yap1 Hizmetleri Ilgili Skor

Ortalamanin ¢ok altinda ise
Ortalamanin altinda ise
Ortalama (0,4368)

Ortalamanin ustiinde ise

g~ WD B

Ortalamanin ¢ok istiinde ise

Cizelge 6.10. Illerde yasam endeksi il siralamalar1 ve endeks degerleri

Alt Yap1 Hizmetleri

Iller Endeksi Skor
Istanbul 0,9592 5
Ankara 0,7355 5
Bursa 0,6521 4
[zmir 0,7483 5
Antalya 0,6237 4
Tiirkiye Ortalamasi 0,4368 3

6. Kriter / Sosyal Yasam Hizmetlerinin Varligi: 2015 yilna ait TUIK illerde yasam endeksi
il siralamalar1 ve endeks degerleri kullanilarak olusturulmustur. Cizelge 6.11 kullanilarak
Cizelge 6.12°de her alternatif icin sosyal yasam endeksi ke ortalamasiyla
karsilastirilmigtir.  Skorlama islemi su¢ orani degerlendirmesindeki yontemle benzer

bicimde yapilmustir.
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Cizelge 6.11. Sosyal yasamla ile iligkili skor

Sosyal Yasama Erisim fgili Skor
Ortalamanin ¢ok altinda ise
Ortalamanin altinda ise
Ortalama (0,4233)
Ortalamanin iistiinde ise

o~ W DN e

Ortalamanin ¢ok {istlinde ise

Cizelge 6.12. Sosyal yasam hizmetlerinin varlig

Sosyal Yasam

Iller Endeksi Skor
Istanbul 0,6747 4
Ankara 0,6279 4
Bursa 0,5903 4
[zmir 0,5100 4
Antalya 0,3975 2
Tiirkiye Ortalamasi 0,4233 3

7. Kriter / Cevre Sorunlarinin Varligi: Bu kriter ¢evre kosullar1 ve yasanabilirligi temsil
eden bir gosterge olarak degerlendirilir. Yasanabilirligin ¢evresel problemleri 6zellikle

asagidaki hususlarla ilgilidir [88].

e Bakim: Ozel ve kamusal alan ve binalarin bakimi, yonetimi veya suistimalini kapsar.
Spesifik olarak pis veya ihmal edilmis binalar, kotii kosullara sahip konutlar, pis
bahgeler veya kotii peyzaj, ¢op veya ¢opliik, hayvan digkilari, sokak park yerinden
kaynaklanan rahatsizliklar olarak tanimlanabilir,

e Kullanim: Miilkiin terk edilmesi veya konut dis1 kullanilmasidir,

e Trafik: Spesifik olarak kullanigsiz otoyollar ve anayollar, demiryolu veya ugak

giiriiltiileri, yogun trafik ve diisiik hava kalitesi gibi tanimlanabilir.

2015 yilina ait TUIK illerde yasam endeksi il siralamalar1 ve endeks degerleri kullanilarak
hesaplama yapilmistir. Cizelge 6.13 kullanilarak Cizelge 6.14°te her alternatif i¢in ¢evre
endeksi iilke ortalamasiyla  karsilagtirilmistir.  Skorlama  iglemi su¢  orani
degerlendirmesindeki yonteme benzer bigcimde yapilmigtir. Ortalama deger 3 ile
skorlandirilmistir. Ortalama degerin altinda olanlar 2 ile {stiinde olanlar 4 ile

skorlandirilmistir.
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Cizelge 6.13. Cevre sorunlarinin varlig ile iligkili skor

Cevre Sorunlarinin Varligi Ilgili Skor
Ortalamanin ¢ok altinda ise 1
Ortalamanin altinda ise 2
Ortalama (0,5906) 3
Ortalamanin iistiinde ise 4
Ortalamanin ¢ok iistiinde ise 5
Cizelge 6.14. Cevre sorunlarinin varlig
Iller Cevre Endeksi  Skor
[stanbul 0,6219 4
Ankara 0,5462 2
Bursa 0,5958 4
[zmir 0,6233 4
Antalya 0,6665 4
Tiirkiye Ortalamasi 0,5906 3

8. Kriter / Egitim Hizmetlerine Erisim: Kisilerin kaliteli okullara erisimi konut satin alma
veya kiralamada 6nemli unsurlardan biri oldugundan bu kriter esas alinmistir. Egitim
hizmetlerine kolay ulasilabilir yasam alanlarinin olmasi, kisilere ait zamandan ve

kaynaklardan tasarrufu saglarken hayati kolaylastiran bir unsur olmaktadir.

2015 yilina ait TUIK illerde yasam endeksi il Siralamalari ve endeks degerleriyle
hesaplama yapilmistir. Cizelge 6.15°teki ilgili skorlar kullanilarak Cizelge 6.16’da her

alternatif i¢in egitim endeksi iilke ortalamasiyla karsilastirilmigtir.

Cizelge 6.15. Cevre sorunlarinin varlig

Egitim Hizmetlerinin Varlig Igili Skor
Ortalamanin ¢ok altinda ise
Ortalamanin altinda ise
Ortalama (0,5324)
Ortalamanin iistiinde ise

g~ W N

Ortalamanin ¢ok {istlinde ise

Ortalama deger 3 ile skorlandirilmis olup ortalamanin iistii 4, ortalamanin alti 2 ile

skorlandirilmastir.
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Cizelge 6.16. Egitim endeksi ile iliskili skor

[ller Egitim Endeksi Skor
Istanbul 0,5163 2
Ankara 0,5523 4
Bursa 0,6048 4
[zmir 0,6042 4
Antalya 0,6437 4
Tirkiye
Ortalamasi 0,5324 3

9. Kriter / Saglik Hizmetlerine Erigim: Bireylerin genel saglik durumu, saglik altyapisi ve
imkanlarin yeterliligi, saglik hizmetlerine kolay erisimi ve memnuniyeti, yasam kalitesiyle
dogrudan ilgili olan saglik endeksini olusturmaktadir. Bireylerin konut aliminda, konut
lokasyonu sec¢iminde bdlgenin saglik hizmetlerine erisilebilirligi siirdiiriilebilir yasami
dogrudan etkilemesi nedeniyle 6nemli bir rol oynamaktadir. Skorlama islemi sug¢ orani

degerlendirmesindeki yonteme benzer bicimde yapilmaistir.

Cizelge 6.17. Saglik hizmetlerine ulasilabilirlik ile iliskili skor

Saglik Hizmetlerine Ulasilabilirlik Igili Skor
Ortalamanin ¢ok altinda ise 1
Ortalamanin altinda ise 2
Ortalama (0,5943) 3
Ortalamanin tistiinde ise 4
Ortalamanin ¢ok iistiinde ise 5
Cizelge 6.18. Saglik hizmetlerine erigim

[ller Saglik Endeksi Skor
[stanbul 0,6471 4
Ankara 0,7379 4
Bursa 0,6404 4
[zmir 0,6819 4
Antalya 0,6249 4
Tirkiye Ortalamasi 0,5943 3

10. Kiriter / Faiz: Tirkiye de kredi faiz oranlar1 sehirden sehire farklilik gostermemesine

ragmen siirdiiriilebilir konut alim giiciinii etkileyen 6dnemli bir faktordiir. Faiz oranlarinin
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yiiksek olmasi bireylerin kredi kullanmak yerine konut kiralamasina ya da siirdiriilebilir
yasam ortamlari olmayan bolgelerde konut sahibi olmasimna neden olabilmektedir. Faiz

orani her il i¢in sabit alinmistir.

6.2. Kullanilan Yontemler

CKKV’ ye yonelik ana elestiri, aynt probleme farkli yontemler uygulandiginda farkli
sonuglar verebilecegidir [12]. Literatiirde yer alan farkli CKKV yontemlerinin bir dizi

karsilagtirmali analizinin sunulmasi bu noktada fayda saglayacaktir.

Omegin bir CKKV probleminde, toplamli agirliklandirma (SAW), carpimsal iistel
agirhiklandirma (MEW), TOPSIS, ELECTRE ve AHP' nin dort farkli versiyonunu igeren
sekiz CKKV yontemi test edilmis ve bu yontemler arasindan toplamli agirliklandirma ve
carpimsal istel agirliklandirmanin en uygun yontemler oldugu, ardindan TOPSIS ve AHP
yontemlerinin bunlart takip ettigi ELECTRE’den ise en kotii sonuglarin alindig: ifade
edilmistir [118].

Bir diger calismada CKKV yontemlerinden SAW, PROMETHEEII, uzlasma
programlamasi, ELECTRE ve AHP karsilastirildiginda segilen problem i¢in en uygun

yontemin SAW oldugu sonucuna vartlmigtir [119].

Bir binanin yagam dongiisiiniin analiz edildigi ¢alismada COPRAS, SAW ve TOPSIS
yontemleri kullanilmis ve her ne kadar COPRAS ydnteminin, her alternatifin 'fayda
derecesini' hesaplayabilmesi nedeniyle ek bir avantaja sahip oldugu diisiiniilse de bu

calisma igin li¢ yontemin de esit alternatif siralamasi tirettigi gozlemlenmistir [120].

Veri toplama siirecini takiben ¢ok Kkriterli karar verme degerlendirmesi yapmak igin bir
karar verme matrisi hazirlanmalidir. Bir matris formati CKKV problemini kolayca ifade
eder [35]. Cizelge 6.19’da gosterilen matris siirdiiriilebilir konut alma giiciinii belirleyen,
kriter agirhiklarini, karar alternatiflerini ve her bir alternatif icin kriter degerlerini
gostermektedir. Matris olusturulduktan sonra degerler ile uygun bir karar verme yontemi
kullanilmaktadir. Bu ¢alismada secilen bes alternatif il icin CKKV yontemlerinden
diizeltilmis AHP, COPRAS, TOPSIS ve ELECTRE yontemleri kullanilarak karsilastirmali

degerlendirme yapilmistir.
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Cizelge 6.19. Cok kriterli karar verme i¢in baslangi¢ matrisi

Olgme

Alternatifler

Kriterler o Ankara | Istanbul | Izmir | Bursa | Antalya
Degerleri | Agirlikl
: S (A | ) | () | ()| (A9

Gelirle Migkili Ev Oran 1212 | 326 | 442 |379| 416 | 321
Fiyatlar1
Gelirle Higkili % 9,66 | 18,06 | 21,86 |2548|18,95 | 19,84
Kira Maliyetleri
Istihdama
Ulagabilirlik Skor 8,79 2 sttt
Su¢ Orani Skor 10,79 2 1 2 5 1
Alt Yapi
Hizmetlerinin Skor 9,40 5 5 5 4 4
Varlig
Sosyal Yagama Skor 9,53 4 4 | 4| 4 2
Erisim
Cevre
Sorunlarinin Skor 8,82 2 4 4 4 4
Varligi
Okullara
Ulasabilirlik Skor 9,31 4 2 4 4 4
Saglik
Hizmetlerine Skor 10,95 4 4 4 4 4
Erisilebilirlik
Faiz Skor 10,63 1 1 1 1 1
6.2.1. COPRAS yontemi kullamlarak siirdiiriilebilir konut alm giiciiniin

degerlendirilmesi

Her tiirlii karar verme durumu i¢in ¢ok sayida CKKV metodu olmasina ragmen, tek bir

yontemin uygunlugundan s6z etmek miimkiin degildir. Bu nedenle, Guitouni ve Martel,

uygun bir CKKV yontemini segmek i¢in kavramsal bir ger¢eve onermistir [12]. Belirli bir

karar verme durumu igin ¢esitli metotlarin potansiyel olarak gecerli olabilecegi kabul

edilmekle birlikte her zaman bir teknigi digerine tercih etmek igin ¢ok biiyiik bir sebep

yoktur [118]. Siirdiiriilebilir konut alim giicii degerlendirmesinde asagida yer alan bir dizi

faktor nedeniyle COPRAS''!m uygun bir yontem olacagr degerlendirilmektedir. Bu

faktorler;
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e Yontem seffaftir ve kullanimi kolaydir. AHP ve TOPSIS gibi diger CKKV
yontemlerine gore hesaplama siiresi diisiiktiir [121]. Bu nedenle, bu yontem kolaylikla
benimsenebilir.

e COPRAS alternatiflere tam bir siralama saglar,

e Yontemde hem nicel hem de nitel kriterler ele alinabilir,

e COPRAS, ayr ayr1 degerlendirilebilecek hem pozitif (maksimize eden) hem de negatif
(minimize eden) degerlendirme kriterlerini agiklayabilme yetenegine sahiptir,

e Diger mevcut CKKV yontemlerine géore COPRAS ydntemini {istiin kilan 6nemli bir
ozellik; alternatiflerin fayda derecesini tahmin edebilmek ve yiizdesel olarak
gosterebilmek ve bir alternatifin karsilastirmaya alinan diger alternatiflerden ne oranda
daha iyi ya da daha kétii oldugunu agiklayabilmesidir,

e COPRAS yontemi, planlama ve siirdiiriilebilirlik ile ilgili problemlere siklikla ve
basarili bir sekilde uygulanmustir [7].

Uygulamada yer alan COPRAS metodu 5 adimdan olugmaktadir.

1. Adim: Cok kriterli karar verme yontemlerinin ilk adimi olan karar matrisinin
normallestirilme islemi gergeklestirilir. Bunun igin Cizelge 6.19° da verilen baslangi¢
matrisi kullanilarak normallestirilmis karar matrisi olusturulmustur.

2. Adim: Cizelge 6.20’de verilen normallestirilmis karar matrisi her bir kriterin anketlerle
elde edilmis agirliklart ile ¢arpilarak Cizelge 6.21’de verilen agirlikli normalize Kkarar

matrisi olusturulmustur.

Cizelge 6.20. Normalize karar matrisi

. Alternatifler
Kriterler z
A A, As A, As
Gelirle iliskili Ev Fiyatlar1 - 10173 0,173 | 0,173 | 0,173 | 0,173
Gelirle Iliskili Kira Maliyetleri + | 0,173 (0,173 | 0,173 | 0,173 | 0,173
Istihdama Ulasabilirlik + | 0,250 | 0,250 | 0,250 | 0,250 | 0,250
Sug Orant - 10182 | 0,182 | 0,182 | 0,182 | 0,182
Alt Yap1 Hizmetlerinin Varlig + | 0,217 | 0,217 | 0,217 | 0,217 | 0,217
Sosyal Yasama Erisim + | 0,222 | 0,222 | 0,222 | 0,222 | 0,222
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Cizelge 6.20. (devam) Normalize karar matrisi

Cevre Sorunlarinin Varligi - 0,111 | 0,211 | 0,111 | 0,111 | 0,111
Okullara Ulasabilirlik 0,222 | 0,222 | 0,222 | 0,222 | 0,222
Saglik Hizmetlerine Erisilebilirlik 0,200 | 0,200 | 0,200 | 0,200 | 0,200
0,200 | 0,200 | 0,200 | 0,200 | 0,200

+ |+ |+

Faiz

Cizelge 6.21. Agrilikli normalize karar matrisi

Alternatifler

A1 Az As A4 As

Gelirle iliskili Ev Fiyatlar1 - 2,10 | 2,84 | 2,43 | 2,68 | 2,07
Gelirle iliskili Kira Maliyetleri 167 | 203 | 236 | 1,76 | 1,84
Istihdama Ulasabilirlik 2,20 3,30 1,10 1,10 1,10
Su¢ Orani - 1,96 0,98 1,96 491 0,98
Alt Yap1 Hizmetlerinin Varligi 2,04 2,04 | 2,04 1,64 1,64
Sosyal Yasama Erisim 2,12 2,12 2,12 2,12 1,06
Cevre Sorunlarinin Varligi - 0,98 1,96 1,96 1,96 1,96
Okullara Ulasabilirlik 2,07 | 1,03 | 2,07 | 2,07 | 2,07
Saglik Hizmetlerine Erisilebilirlik 2,19 2,19 2,19 2,19 2,19
Faiz 2,13 | 2,13 | 2,13 | 2,13 | 2,13

Kriterler z

+ |+

+ |+

+ |+ |+

3. Adim: Agirlikli normalize edilmis karar matrisi kullamlarak pozitif kriterler S;* ve
negatif kriterler S;° degerleri her bir alternatif i¢in hesaplanmis olup Cizelge 6.22°de

gosterilmistir.

4. Adimm: Daha 6nceki adimda hesaplanmis olan S;j degerleri kullanilarak alternatif yerlesim
alanlarinin dnceliklendirilmesinin yapilabilmesi i¢in Q; degeri hesaplanmistir. Bu durumda
en uygun alternatifin Qmax degerinin yiiksek olmasi gerekmektedir. Cizelge 6.22” de yer
alan Q; degerleri karsilastirildiginda en yiiksek Q; degerlerinin sirastyla Aj, Ay, Az, As Ve
Ay oldugu goriilmektedir.

Cizelge 6.22. COPRAS degerlendirme sonucu

A A As Ay As
S 14,42 14,84 14,01 12,99 12,02
S 5,04 5,78 6,36 9,54 5,01
Qi 21,97 21,42 20 16,98 19,62
Oncelik 1 2 3 5 4
N; 100 97 91 77 89
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5. Adim: Son asama, siirdiiriilebilir konut satin alinabilirligini en iyi sekilde karsilayan
alternatifin belirlenmesidir. Analiz edilen alternatifin Onceliginin artmasi/azalmasi ile
birlikte fayda derecesi de artar/azalir. Proje fayda derecesi, analiz edilen her alternatifin en
etkili olan alternatif ile karsilastirilmasi ile belirlenir. %100’e esit en yiiksek N; fayda
derecesi olan yerlesim bolgesi siirdiiriilebilir konut alim giicii Kriterlerine gére en uygun
yerlesim yeri olarak ifade edilir. Degerlendirilen alternatiflerle ilgili tiim fayda degerleri en
kotli veya en iyi alternatif arasinda ve %0 - %100 araliginda degismektedir [7]. Bu
degerlendirmede N; degeri en yiiksek olan alternatif yerlesim yeri A; olarak ifade edilen

Ankara ili olarak belirlenmistir.

6.2.2. Diizeltilmis AHP yontemi Kkullamilarak siirdiiriilebilir konut alim giiciiniin
degerlendirilmesi

Bu kisimda sadece diizeltilmis AHP’nin son asamalari olan sayisal degerlerin
hesaplanmas1 yapilmistir. Baslangic matrisi olarak CKKV’de daha once olusturulan
cizelge kullamilmistir (Bkz. Cizelge 6.19). Bu yontemde hem pozitif hem de negatif
degerler dikkate alinmistir. Negatif kriterler baslangic matrisine negatif agirliklar olarak
dahil edilmistir. Bunu yapmak icin negatif degerler -1 ile carpilarak pozitif degerlere
dontstiirilmiistiir. Negatif kriterleri pozitif degerlere dontistiirerek olusturulan baslangig

matrisi Cizelge 6.23’te verilmistir.

Cizelge 6.23. Tiim kriterlerin pozitife doniistiiriildiigii baslangic matrisi

) 5 Alternatifler

Kriterler z | Agirliklar A A As AL As
Gelirle Iliskili Ev Fiyatlar1 - 0,121 4,4 3,2 3,8 3,5 4.4
Gelirle iliskili Kira Maliyetleri + 0,097 18,1 | 21,9 | 2555 | 19,0 | 19,8
Istihdama Ulasabilirlik + 0,088 2 3 1 1 1
Su¢ Orani - 0,108 4 5 4 1 5
Alt Yap1 Hizmetlerinin Varlig + 0,094 5 5 5 4 4
Sosyal Yasama Erisim + 0,095 4 4 4 4 2
Cevre Sorunlariin Varlig - 0,088 4 2 2 2 2
Okullara Ulasabilirlik + 0,093 4 2 4 4 4
Saglik Hizmetlerine Erisilebilirlik | + 0,110 4 4 4 4 4
Faiz + 0,106 1 1 1 1 1
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Diizeltilmis AHP’nin normalizasyon prosediirii her bir nispi kriter degerinin nispi kriter
degerlerinin maksimumuna boliinmesini igerir. Boylece her satirdaki en biiyiikk kriter
degeri normallestirilmis matriste 1 puan elde etmistir. Normalize matrisi Cizelge 6.24’te

verilmistir.

Cizelge 6.24. Normalize edilmis matris

Kriterler/Alternatifler Aq A, Az A4 As
K1: Gelirle iliskili Ev Fiyatlari 099 | 0,73 | 0,87 | 0,79 | 1,00
K2: Gelirle iliskili Kira Maliyetleri 0,71 | 0,86 | 1,00 | 0,74 | 0,78
K3: Istihdama Ulasabilirlik 0,67 | 1,00 | 0,33 | 0,33 | 0,33
K4:Su¢ Oran1 0,8 1 0,8 0,2 1
K5:Alt Yap1 Hizmetlerinin Varligi 1 1 1 0,8 0,8
K6:Sosyal Yasama Erisim 1 1 1 1 0,5
K7: Cevre Sorunlarinin Varligi 1 0,5 0,5 0,5 0,5
K8: Okullara Ulasabilirlik 1, 0,5 1 1 1
K9: Saglik Hizmetlerine Erisilebilirlik 1 1 1 1 1
K10: Faiz 1 1 1 1 1

Elde edilen normalize edilmis matris (Bkz. Cizelge 6.24) kriter agirliklar ile ¢arpilarak en
yiikksek puana sahip alternatif bulunur. En yiiksek puana sahip alternatif, alternatifler
arasindaki en iyi segenektir. Normalize edilmis matrisin kriter agirliklar ile ¢arpilarak her

bir alternatifin elde edilen puani Cizelge 6.25’te gosterilmektedir.

Cizelge 6.25. Alternatiflerin siralamasi

Ankara | Istanbul [zmir Bursa Antalya
Si 0,920 0,863 0,860 0,741 0,809
Siralama 1 2 3 5 4

Diizeltilmis AHP yonteminin sonucunda en iyi alternatifin S; degeri en yliksek olan Ankara
ili oldugu sonucuna varilmistir. Ankara ilini 0,863 S; degeri ile Istanbul izlemistir.
Istanbul’u 0,860 S; degeri ile izmir, 0,809 S; degeri ile Antalya ili izlemistir. En son siray1
0,741 S; degeri ile Bursa ili almistir.

Bu yontem sonucunda siirdiiriilebilir konut alim giicli degerlendirmesinde Ankara ili ilk

sirada yer almaktadir.
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6.2.3. TOPSIS yontemi Kkullanillarak siirdiiriilebilir konut alim giiciiniin
degerlendirilmesi

TOPSIS, karar matrisindeki her bir kriter degerinin kendi normuna boliindiigi kriter
degerlerinin normallestirilmesi ile baglamaktadir. Norm, araliktaki tiim 6zellik degerlerinin

karelerinin toplaminin karekokiinii temsil eder.

Ardindan agirlikli normalize karar matrisini olusturulmustur. Bu, normalize edilmis her bir
matris deger rjj’nin atanan agirlik Wjile carpilmasiyla elde edilir. Daha sonra pozitif-ideal /
en iyi ¢oziimden (A*) ve negatif-ideal / en kotii (A”) ¢oziim setleri olusturulur. A* seti igin
agirlikli normalize karar matrisinin her bir siitunundaki maksimum deger A" i¢in en kiiciik

deger kullanilarak uzaklik belirlenir. Ideal noktaya en yakin secenek en iyisidir [1].

Bu calismada SANNA Programi kullanilarak ve TOPSIS yontemine gore problem

¢ozilmis olup elde edilen agirlikli normalize karar matrisi Resim 6.1°de yer almaktadir.

MIN MAX MAX MIN MAX MAX MIN MAX MAX MIN
Gelirle ilikil Gelirle iliskil istihdama ul: Sug Alt yapt hizm Sosyal Yagam Cevre sorunl Okullara ulas Saghik hizmei Faiz
Ankara | 004654 | 003715 | 0,04394 | 0,03648 | 004545 | 004623 | 0,02139 | 0,04514 | 004898 | 0,04754
istanbul | 006306 | 00449 | 0,06591 | 0,01824 | 0,04545 | 0,04623 | 004279 | 002257 | 0,04898 | 0,04754

lzmir | 0,05399 | 005241 | 002197 | 0,03648 | 0,04545 | 0,04623 | 0,04279 | 0,04514 | 004898 | 0,04754
Bursa | 0,05936 | 0,03898 | 0,02197 | 0,09121 | 0,03636 | 0,04623 | 0,04279 | 004514 | 0,04858 | 0,04754

Antalya | 004582 | 004081 | 0,02197 | 0,01824 | 003636 | 002312 | 004279 | 0,04514 | 0,04898 | 0,04754
vihy 012116 009661 008788 010792 009402 009532 008821 009305 010353  0,10630

Idedlni 004582 005241  0,06591 001824 004545 004623 002139 00454 004898  0,04754
Bazdlni 006306 003715 002197 009121 003636 002312 004279 002257  0,04898  0,04754

Resim 6.1. Agirlikli normalize karar matrisi ekran ¢iktisi

Resim 6.1’de yer alan EXCEL programinin Sanna eklentisi ile elde edilen pozitif ve
negatif ¢oziime olan uzakliklar kullanilarak alternatiflerin ideal ¢o6ziime goreceli

yakinliklar1 hesaplanmis ve alternatif siralamalar1 bulunmustur (Bkz. Resim 6.2).



68

di- ci
Ankara 0,07303 0,69279
istanbul 0,08907 0,71030
izmir 0,06660 0,55779
Bursa 0,03257 0,26502
Antalya 0,07838 0,58312

Resim 6.2. Pozitif ideal ve negatif ideal ¢oziim vektorleri ekran ¢iktisi

Resim 6.2°de goriildiigii gibi C; degeri yiiksek olan 2. alternatif olarak belirtilen Istanbul ili
TOPSIS yontemi tarafindan en iyi alternatif olarak sunulurken Bursa ili ise en son sirada

sunulan alternatif olmustur.

6.24. ELECTRE yontemi kullamlarak siirdiiriillebilir konut alm giiciiniin
degerlendirilmesi

Diger CKKV yontemlerinde olusturulan baslangi¢ matrisi (Bkz. Cizelge 6.19) ELECTRE
yonteminin siirdiiriilebilir konut alim giiciiniin degerlendirilmesinde de kullanilmigtir.
Baslangic matrisi EXCEL programinin Sanna eklentisine girilerek ELECTRE Il
yonteminin uygulama sonucu elde edilmistir. ELECTRE metoduna gore olusturulan

karsilastirma matrisi Cizelge 6.26’da yer almaktadir.

Cizelge 6.26. Karsilastirma matrisi

Ankara Istanbul [zmir Bursa Antalya
Ankara 0,00000 0,30242 0,29725 0,49919 0,36543
Istanbul 0,29241 0,00000 0,19580 0,38643 0,37383
[zmir 0,09661 0,31082 0,00000 0,41971 0,28595
Bursa 0,09661 0,21422 0,00000 0,00000 0,09532
Antalya 0,32569 0,21422 0,22908 0,32569 0,00000

Karsilagtirma matrisi ve kriterlerin agirliklar1 kullanilarak elde edilen alternatiflerin
uygunluk siralamasinit gosteren EXCEL Sanna ¢iktisi Resim 6.3’te yer almaktadir.
Programdan elde edilen sonuglara gore ELECTRE III yonteminde Ankara ili alternatifler

arasinda en uygun il olarak belirlenirken Bursa ili ise siralamada en sonda yer almaktadir.
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Ind. Trida Varianta

Ankara

istanbul

Antalya

Resim 6.3. Sanna yazilimindan elde edilen uygunluk siralamasi ekran ¢iktisi

6.3. Uygulanan CKKYV Yontemlerinin Sonuclarimin Karsilastirilmasi

Yapilan caligmada dort farkli CKKV yontemi olan; revize edilmis AHP, TOPSIS,
COPRAS ve ELECTRE i¢in uygulamalar yapilmis ve sonuglari karsilagtirilmistir. Dort
CKKV yonteminin uygulanmasiyla elde edilen nihai sonuglar Cizelge 6.27°de

gosterilmektedir.

Cizelge 6.27. Farkli yontemlere gore alternatiflerin puanlari

Yonidh Alternatifler
Al A2 A3 A4 A5
21,97 21,42 20,00 16,98 | 19,62
COPRAS siralama 1 5 3 : 4
RAHP siralama 0,9196 0,8625 0,8600 | 0,7414 | 0,8095
1 2 3 5 4
TOPSIS siralama 0,6928 | 0,7103 | 05578 | 0,2650 | 0,5831
2 1 4 5 3
ELECTRE III siralama 1 3 2 5 4

Farkli yontemlere gore alternatiflerin siralamasi / oOncelik siras1 Cizelge 6.28°de

gosterilmektedir.

Uygulanan dort yontemden COPRAS, RAHP ve ELECTRE III yontemlerinde Ankara ili
birinci sirada yer alirken sadece TOPSIS yénteminde Istanbul ili birinci sirada yer almistir.
Buna gore, tim CKKYV yontemlerinde tutarh bir sekilde en uygun alternatifin Ankara ili

oldugu sonucuna varilmistir.
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Cizelge 6.28. Farkli yontemlerle elde edilen alternatiflerin siralamasi

Siralama Yontemler
COPRAS RAHP TOPSIS ELECTRE Il
L Al Al A2 A]_
2 A A A, As
3 AS A3 A5 AZ
4 As As Az As
5 Ay Ay A, A

Kullanilan tiim CKKV yontemlerinde Bursa alternatifi ise 5. sirada yer alan il olmustur.
COPRAS ve RAHP yontemleri degerlendirmeye alinan 5 alternatif i¢in de ayni siralama
sonucunu vermigtir. ELECTRE III yontemi ise degerlendirmeye alinan alternatiflerin (5
alternatif) %60 i¢in COPRAS ve RAHP ile aym siralama sonucunu vermistir. TOPSIS
yontemi alternatiflerin 6nceliklendirilmesi agisindan uygulanan diger yontemlere gore en
tutarsiz olan sonucu vermistir. TOPSIS yontemi, diger yontemlerle sadece en koti

performans gosteren alternatifin Bursa ili olmas1 konusunda benzerlik gostermistir.

Konuya iligkin sonug ve degerlendirme bir sonraki boliimde yapilmistir.
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7. SONUC VE DEGERLENDIRME

Calismada siirdiirtilebilir konut alim1 hakkinda kapsamli bir degerlendirme igin Kriter seti

olusturmak ve bu kriterleri farkli CKKV yontemleri ile test etmek amaglanmistir.

Konut aliminda temel olarak konut maliyeti, gelir ve faiz gibi ekonomik faktorlerin basrol
oynadig1, ancak pek ¢ok arastirmacinin vurguladigi gibi siirdiiriilebilirlik ve kalite gibi
daha genis bir dizi faktor {lizerinde de durulmasi gerektigi literatiirde sik¢a goze
carpmaktadir. Tek boyutlu olmayan konut satin alinabilirligi ile ilgili birden fazla unsurdan
olusan bir kombinasyonun, konu hakkinda daha iyi fikir verecegi muhakkaktir. Bu
kombinasyon igerisinde konutun lokasyonu, cesitli hizmetlere ulasim ve giivenlik kaygisi
da yer almaktadir. Yapilan aragtirmalarin pek c¢ogunda satin alim giicliniin ve

siirdiiriilebilirligin yakin igbirligi gerektiren dnemli konular oldugu sonucuna varilmistir.

Calismada literatiirde karsilagilan ve konut uzmanlar ile yapilan goriismeler neticesinde
konunun analiz edilebilirligine en uygun on Kriter, degerlendirme modelinin temeli olarak
belirlenmistir. Segilen kriterler agisindan sadece konut maliyetleri ve hanehalki gelirleri
degil, ayn1 zamanda yasamuin siirdiiriilebilirligini ve Kkalitesini saglayan c¢ok cesitli
ekonomik, ¢evresel ve sosyal etkiler de géz oniinde bulundurulmustur. Segilen kriterler,
konut uzmanlariyla yapilan nicel arastirmalar yoluyla 6nem diizeylerini yansitmak icin
agirhiklandirlmistir. Bu arastirma i¢in Ankara ve Istanbul illerinde bulunan konut

uzmanlarindan 120 yanit alinmustir.

Siirdiiriilebilir konut alimini belirleyen karar kriterlerinin sayisiz ve celiskili olmasi
nedeniyle, degerlendirme modeli olarak CKKYV yontemleri se¢ilmistir. Ayrica bu secimin
yapilmasinda kriterlerin ¢ok boyutlu olmasi ve degisken 6nem derecelerinin dikkate

alinmasina olanak saglanmasi tercih sebebi olmustur.

Barinma ihtiyaci olan konut, gelisen toplumlarda bu amacin Gtesine gegerek sosyal yasam
alam olarak evirilmistir. Son dénemde iilkemizde de dzellikle TOKI onderliginde yasam
kalitesinin ve dolayisiyla refah seviyesinin arttirilmasi amaciyla sosyal konut projelerine
hiz verilmistir. Yasam alanlarinin hizli bir sekilde rehabilite edilmesi, go¢ ile olusmus

carpik kentlesmenin ve yiiksek olan dogal afet riskinin bertaraf edilmesi noktasinda 6nem
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arz etmektedir. Bu baglamda siirdiiriilebilir konut, daha kaliteli sosyal yasam alanlarinin

olusmast ve bu sayede toplumun refah diizeyinin hizla yiikseltilmesi agisindan degerlidir.

Yapilan ¢aligmada Tiirkiye’de siirdiiriilebilir konut alim giiciinii degerlendirmesine yonelik
bir bakis agis1 sunulmaya calisilmistir. Ornek olayda bes il icin degerlendirme yapilmis
olup benzer degerlendirmeler farkli iller i¢in de uygulanabilir. Vaka c¢alismasi verileri;
alternatif iller, olgiit degerleri ve farkli iller icin degistirilerek tekrar analiz edilebilir.
Kriterler sistemi de esnektir, kriterler eklenebilir veya kaldirilabilir. Alternatif olarak,
taraflarin gereksinimlerine goére kriterlerin agirliklandirilmasi degistirilebilir veya karar
verme matrisinden ¢ikarilabilir. Bu nedenle bu degerlendirme farkli bakis acilarinin

ihtiyaglarini karsilamak i¢in de uygulanabilir.

Bu arastirma bulgularinin, taraflara konut alim giiciine dair siirdiiriilebilirlige ve kaliteye
daha fazla odaklanma ile konuyu daha biitiinsel degerlendirme imkani1 saglayacagi timit
edilmektedir. Calismanin konut alim giicii ve siirdiiriilebilirlik kavramlarina katki

saglayacagi timit edilmektedir. Bu katkilar;

e Siirdiirtilebilirlik kavramini ele alip baglantilar kurarak geleneksel satin alinabilirlik
kavramina farkli bir boyut kazandirilmistir. Bu ¢alismada; konut satin almabilirlik
probleminin, hanehalkinin konutun maliyetini karsilama kabiliyetinden daha fazlasini
icerdigini belirtilmektedir. Hanehalki refahini etkileyen sorunlarin sosyal ve ¢evresel
stirdiiriilebilirlik konulariyla iligkili oldugu ortaya konulmustur.

e Biitiinsel bir kriter kiimesi kullanilarak siirdiiriilebilir alim giici kavramini gelistirmek
amaclanmistir. Degerlendirme, konut se¢iminin ekonomik sonuglarinin yanmi sira
stirdiiriilebilirlik ve refah ile ilgili nitel yonleri de dikkate almistir. Bu nedenle, ¢alisma
aynt zamanda konut satin alnabilirliginin daha genis tanimina da katkida

bulunmaktadir.

Siirdirilebilir konut satin alinabilirligine dair farkli degerlendirilmeler, merkezi
hiikiimetler, yerel makamlar, politika gelistiriciler ve karar alicilar dahil olmak {izere ulusal
ve uluslararasi diizeyde ilgilenen birgok taraf i¢in faydali olacaktir. Ayrica karar alicilar

veya tiiketiciler, bu tiir ¢alismalarin iirettigi sonuglardan yararlanabileceklerdir.
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Ortaya koyulan bu yaklasim, siirdiiriilebilir topluluklar1 ve haneler i¢in yiiksek yasam
kalitesini tesvik etmek icin uygun fiyatli konut gelisimini izlemeyi kolaylastiracagi
diistiniilmektedir. Bu ¢alismanin esneklik seviyesinin yiiksek olmasi genis yelpazedeki

konut politikast uygulamalarinda da kullanilabilecegi anlamina gelmektedir.

Calismada tretilen sonuglar, konut alicilarinin veya Kiralayanlarin alternatif konut
cevreleri/mahalleleri arasinda secim yaparken, farkli ihtiyag ve tercihlerini en iyi sekilde
yonlendirmeye yardimci olarak, hanelerin karsilagtigi zorluklarin iistesinden gelinmesini

saglayacaktir.
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