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OZET

Bu calismada, ¢ok kriterli karar verme yontemlerinden biri olan Analitik Hiyerarsi
Yontemi’nin insaat sektOriinde proje yatirimlarinin degerlendirilmesi alaninda
uygulanabilirligi arastirilmistir. Bu amagla aligveris merkezi, sosyal konut ve liikks konut
yatirim projeleri alternatiflerinin  bulundugu bir uygulama ele alinmistir. AHP
yonteminin uygulanmasi i¢in; finansal durum, satis ve pazarlama, konum, firmaya
saglayacagl katki ana kriterleri ve iligkili alt kriterler ile ikili karsilastirma matrisleri

olusturulmustur. Bu matrisler kullanilarak AHP ¢6ziimii yapilmis ve irdelenmistir.

Sonug olarak AHP yonteminin ingaat sektoriindeki yatirim amagh proje alternatiflerinin
seciminde kolaylikla kullanilabilecegi ve insaat firmalarinin karar verme organlari i¢in

cok yonlii karar verme olanaklari saglayabilecegi tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Analitik hiyerarsi yontemi, ¢ok kriterli karar verme, ingaat yatirim

projelerinin degerlendirilmesi
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SUMMARY

In this study, applicability of the multi criteria decision making tool Analytic Hierarchy
Process method for evaluating investment projects in the construction sector has been
examined. For this purpose, shopping centers, public housing and luxury housing
project investment alternatives where an application has been taken. For the
implementation of (AHP) method, financial situation, sales - marketing, location and
contribution to company main criteria and related sub-criteria have been used for
forming paired comparison matrix. AHP solution has been made using this matrix and

the results have been examined.

As a result, AHP method in the construction sector can be easily used in the selection of
alternative investment projects and construction firms for their decision-making
departments may provide multi-faceted decision-making opportunities have been

identified.

Keywords : Analytic hierarchy process method , multi criteria decision-making,

evaluation of construction project investments
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BOLUM 1

GIRIS

Karar verme problemi en genel anlamda; bir se¢enek kiimesinden en az bir amag
veya Olglite gore en uygun secenegin se¢imi seklinde tanimlanabilir. Aragtirmalar, pek
cok giinliik kararin sezgisel olarak alinmasinin yeterli olmasina ragmen, karmasik ve
hayati kararlar i¢in bu yolun tek basina yeterli olmadigin1 gostermektedir. Bir karar
verme probleminde, ulasilmak istenen hedefi bir cok parametrenin belirledigi ve se¢im
icin degerlendirilecek alternatiflerin her birinin kendine has avantajlariin bulundugu
durumlarda karar verme isi ¢ok zor bir durum alacaktir. Boyle durumlarda karar1 verecek
olan kisi ya tim bu kararsizlik sikintisindan kurtulmak icin, saglikli olup olmadigini
onemsemeden, bir karara varacak; ya da uzun ve rasyonel olmayan analizler sonunda
kusku igerisinde bir karara varacaktir. Cok kriterli karar verme yontemleri'ni
kullanmaktaki amag alternatif ve kriter sayilarinin fazla oldugu durumlarda karar verme
mekanizmasini kontrol altinda tutabilmek ve karar sonucunu miimkiin oldugu kadar

kolay ve cabuk elde etmektir.

Cok kriterli karar vermede en yaygin olarak kullanilan baslica yontemler, Agirlikl
Toplam Yontemi (WSM-The Weighted Sum Method), Agirlikli Carpim Yontemi (WPM-
The Weighted Product Method), ELECTRE Yontemi, TOPSIS Yoéntemi ve Analitik
Hiyerarsi Siireci (AHP-Analytic Hierarchy Process) yontemidir.

Analitik Hiyerarsi Siireci Yontemi, Thomas L. Saaty tarafindan 1977 yilinda
gelistirilen, belli bir ama¢ dogrultusunda ¢ok sayida alternatifin belirlenen kriterler
aracilifiyla karsilastirilmasini saglayan bir ¢ok kriterli karar verme yontemi olup, karar

vericiler tarafindan karmagik problemlerin ¢6zlimiinde yaygin olarak tercih edilmektedir.

Insaat firmalarinin giiniimiiz rekabet kosullar1 icinde varligini siirdiirebilmesi
acisindan yatirim kararlar1 ¢ok biiylik 6nem arz etmektedir. Bu kararlarin alinmasinda
bilimsel karar destek sistemlerinin kullanilmasi, karar siirecine c¢ok biiyiik bir katki

saglayacaktir. Karar almada, karar destek sistemlerinden, bilimsel karar verme



yontemlerinden ve bilgi teknolojilerinin imkanlarindan yararlanan insaat firmalar1 daha
hizli, daha giivenilir ve daha etkin kararlar alabilmekte, globallesen diinyada is iligkilerini
rekabet edebilecek seviyeye tasiyarak diger firmalara karst bir dstiinlik elde

etmektedirler.

AHP yonteminin, ingaat sektoriinde yatirim kararlari, malzeme ve tedarik¢i se¢imi,
ihale degerlendirme, yer se¢imi gibi alanlarda yapilmis uygulamalari mevcuttur. Gencer
(2003) “4734 sayili kamu ihale kanununa alternatif olarak en ekonomik teklifin analitik
hiyerarsi stireci ile se¢imi” konulu ¢alismasi ile AHP yonteminin ihale degerlendirme
siirecine katkisini ele almistir. Aytekin vd. (2009) AHP yontemini hazir beton tesisi arazi
se¢imi problemine uygulayarak, yontemin yap1 isletmesi alaninda uygulamasina katkida

bulunmuslardir.

Insaat firmalarinin karsilastiklar1 yatirim problemlerinin ¢6ziimii i¢in ¢ogu zaman
sadece nicel verilere dayali karar verme yontemleri yetersiz kalabilmektedir. Bu nedenle
nitel ve nicel verilerin kullanimina birlikte izin verecek, kriterlerin analiz edilerek karar
verme siirecine dahil edilmesini saglayacak karar verme yontemlerinin gelistirilmesi

geregi ortaya ¢ikmistir.

Insaat proje yatirimlar1 gibi 6nemli bir karar problemi karsisinda sezgisel olarak
karar vermek yerine, bilgi toplama ve analiz siireci i¢in zaman ayrilmasi ve detayli bir
arastirma yapilmasi, ¢oziim siireci i¢in de gelismis karar yontemlerinden en uygun olanini

kullanmalar1 gerekmektedir.

Bu caligmada, ¢ok kriterli karar verme yontemlerinden ve modern karar destek
yontemlerinden biri olan AHP yoOntemi, ingaat sektoriinde yatirnrm projelerinin
degerlendirilmesi asamasinda kullanimi1 incelenmistir. AHP yonteminin ¢alisma konusu
olarak secilmesindeki amag, karar vericilere pek c¢ok karmasik karar probleminin
¢cozlimiinde yardimci olacak, anlasilmasi ve uygulanmasi kolay bir yontem sunmasidir.
Karar destek sistemleri, ¢ok kriterli karar verme yontemleri Bolim 2’de, Bu calismada

¢Ooziim yontemi olarak belirlenmis Analitik Hiyerarsi Siireci (AHP) yodnteminin



kullanimi, uygulama alanlari, bu alanda yapilan ¢aligmalar ile yontemin iistiin ve eksik

yonleri Boliim 3°de sunulmustur.

Insaat yatirim projelerinin 6énemi ve firmalarin degerlendirme kriterleri Boliim 4’de
incelenmistir. Boliim 5°de aligveris merkezi, sosyal konut ve liiks konut alternatiflerinin
olusturdugu bir yatirnm karar1 icin AHP yontemi uygulanmistir. Finansal, pazarlama,
konum ve firmaya katki ana kriterleri ve bunlarla iligkili alt kriterlerin olusturdugu
hiyerarsi diizenlenerek karara etki oranlarin1 gérmek amaciyla ikili karsilagtirma matrisi
diizenlenmis ve goreli dnem vektdrleri hesaplanmistir. Her bir alternatife ait hesaplanan

goreli 6nem vektorii Boliim 6’da verilmis ve elde edilen sonuglar degerlendirilmistir.

Yapilan uygulamadan alinan sonuglar, Analitik Hiyerarsi Siireci (AHP) Yonteminin
esneklik, kullanim kolaylig1 ve giivenilirligi nedeniyle insaat sektoriinde, 6zellikle yatirim
projelerinin degerlendirilmesinde basarilt bir sekilde kullanilabilecek en 6nemli ¢ok

kriterli karar verme yontemlerinden biri oldugunu gostermistir.



BOLUM 2

KARAR VERME PROBLEMIi VE COK KRITERLI KARAR VERME

2.1. Karar Verme Problemi

Dogadaki tiim canlilar, hayatlarinin her aninda ¢esitli kararlar vermek zorundadir.
Verdikleri kararlar bu canlilarin faaliyetlerini, davranisglarini ve yasamlarini etkilemekte
ve yonlendirmektedir. Ornegin, is basvurularinin degerlendirilmesinde, iiniversite
se¢iminde, otel, restoran, hastane gibi kuruluglarin yer se¢ciminde, yeni bir ev, araba ya da
bilgisayar aliminda, yasamak icin en iyi sehirlerin siralanmasinda ve vergi alaninda
uygun vergi kombinasyonunun se¢iminde karar verme durumuyla karsilagilir
(Hacikoylii,2006) . Basta bireyler olmak {izere hiikiimetler, sirketler ve benzeri
kuruluslarin iglerinin devamliligini saglayabilmeleri, etkinligini artirabilmeleri, gelecek

yillarda basariy1 yakalayabilmeleri dogru kararlar1 alabilmelerine baghdir (Erikan,2002).

Bir karar bir ¢ok segenek arasindan segilen bir eylemi ya da eylemler dizisini
belirtir. Karar verme, “belirli bir amaca veya bir probleme yonelik olarak secenekler

icinden en uygun olanini segmek™ olarak tanimlanabilir.

Karar verme olayinin gerceklesebilmesi icin Oncelikle birden fazla secenegin
mevcut olmasi gerekmektedir. Bu segeneklerin dogru sekilde belirlenebilmesi i¢in de
problem en iyi sekilde tanimlanmalidir. Problem genelde karmasik bir yapiya sahiptir ve
birden fazla kriter icermektedir. Karar verici, belirledigi segenekler arasinda se¢im
yaparken tek bir kritere gore degerlendirme yapiyorsa, sorun yoktur, en fazla fayday:
saglayan secenek secilir. Ancak cok sayida kriter s6z konusuysa, ki gercek hayatta,
uygulamada s6z konusu olan budur, karar vermek i¢in tiim segenekler ve ilgili kriterler
ayn1 anda degerlendirilmelidir. Burada sorun, bir segenek bir kriter i¢in maksimum
faydayr sagliyorken, diger bir segenegin farkli bir kriterde aymi fayda diizeyini

saglayabilmesidir.



Iyi bir karar, matematiksel temele dayanmali, eldeki tiim verileri ve muhtemel
secenekleri dikkate almali ve bunlara kantitatif bir yaklasim getirebilmelidir (Render and
Stair, 1991). Karar alirken birden fazla niceliksel ve niteliksel faktor géz Oniinde
bulundurulur. Secim siirecine birbiriyle g¢elisen ve cok fazla kriter dahil oldugunda
geleneksel karar verme siirecleri ile gercekeci sonuglara ulasilamaz. Karar verme
modellerinde, daha dogru sonuglara ulasabilmek i¢in, kurulan modeller sadece sayisal
olarak elde edilebilen degiskenlerden ibaret olmamalidir. Bu dogrultuda gergekei kararlar
verebilmek i¢in kurulan modellerde, sayisal olan veya olmayan, degerleri elde edilebilir

olan veya olmayan, tiim kriterler yer almalidir (Satty, 1980).

2.1.1. Karar Verme lle ilgili Temel Kavramlar

» Karar Verici : Amag¢ yada amaclara uygun alternatiflerden birini segerek, bu
secimden kaynaklanacak sonuglarin sorumlulugunu kabul eden, karar verme

yetkisine sahip birey yada topluluktur.

» Amag : Karar vericinin karar verme siirecindeki faaliyetleri neticesinde ulasmak

istedigi sonugtur.

» Karar Kriteri : Karar vericinin alternatifleri degerlendirmek ve karsilagtirmak
icin kullandig1 kural, ara¢ yada standarttir. Karar verme siirecini yonlendirir.

Alternatifler arasindan se¢im yada siralama yapilmasini saglar.

> Olgiit : Amaca ne kadar ulasildigim1 gosteren dl¢ii yada seceneklerin temel

ozellikleri, kaliteleri veya verimlilik parametresidir.

» Secenekler / Alternatifler : Sayilar1 en az iki veya daha fazla olan, karar vericinin
belirleyebilecegi, karar verme silirecinde analiz edilen nesneler veya eylemlerdir.
Segenekler kontrol edilebilen degiskenlerdir. Ancak burada 6nemli olan amaca
uygun tiim seceneklerin belirlenebilmesidir. Bu nedenle de bu segeneklere;

gecmiste kullanilan yaklasgimlar veya geleneksel segenekler, kendiliginden



ortaya ¢ikan secenekler, seceneklerin birlesimi, segeneklerin degisimi ve 6zgiin

veya yeni secenekler dahil edilmelidir.

» Karar Verme Siireci : Karar vericilerin sorunlarini ¢ézmek i¢in uyguladiklar
karar vermeye yonelik cesitli faaliyetleridir. Bir bagka ifadeyle amag¢ yada

amaglart gerceklestirecek cesitli secenekler arasindan birini se¢gme stirecidir.

» Karar Verme Teknigi : Karar verme siirecinin yliriitilmesini saglayan, bu

slirecin i¢ine girecegi yontemin ayrintilarini ortaya koyan bir biitlindiir.

2.1.2.Karar Analizi

Karar analizi, karar problemlerinin matematiksel modelini ortaya koyup, sayisal ve
istatistiksel irdelemelere bagli olarak hareket tarzi oneren bir yontemdir. Bu ¢ercevede
karar verme siireci hizlanarak, kararlarin dogru olarak alinabilmesi olasiligi da

artmaktadir.

Giliniimiizde hizla degisen kosullar nedeniyle karar verme siirecinin kisaligi ve
dogrulugu biiyiik 6nem tagimaktadir. Karar verme, siirecin kisalmasi ve verilen kararlarin
dogru olmasit agisindan  gelismis  karar verme  tekniklerinin  yardimiyla
gerceklestirilmelidir. Dolayisiyla dogru kararlarin alinmasi rekabetgi ortamda avantaj

kazanmak i¢in gereklidir.

Karar analizinde, bir karar modeli se¢ilir ve bu model uygulanarak secenekler
icinden bir segenek secilerek karar verilir. Seceneklerin sayisal analizini igeren her karar

verme tekniginin kullanilmasinda ii¢ adim s6z konusudur.

1. Tlgili kriter ve secenekler belirlenir.
2. Kiriterlerin goreli 6nemi ve bu kriterler iizerindeki seceneklerin etkisi i¢in
sayisal ol¢iimler eklenir.

3. Her bir segenegin siralamasini belirlemek i¢in sayisal degerler islenir.



Kriterler arasinda uzlasma saglanmak ve segenekler arasindan en uygununu se¢gmek

icin yeni yontemler gelistirilmistir.

2.2. Karar Destek Sistemleri

Karar Destek Sistemleri (KDS), degerlendirme ve se¢ime iliskin karar verme
siirecinde kullanilan bilgisayara dayali karar verme sistemidir. Karar destek sistemleri

karar vermeyi desteklemek i¢in kullanilir.

KDS konusu “destek” paradigmasi {lizerine kurulmus bulunmaktadir. Bu baglamda,
bir bilgisayar sistemi, bir problemin formiilasyonu ve anlasilmasi amaciyla veri ve
modeller kullanan ve secenekleri degerlendirmek ic¢in analitik yontemlerden yararlanan
karar vericinin kullanimina sunulmaktadir, c¢linkii karar verilmesi gereken fakat
programlanabilir olmayan problemlerin sayist olduk¢a fazladir. Yatirim kararlari, kredi
taleplerinin degerlendirilmesi, finansal planlama, sermaye biit¢eleme, , portfoy yonetimi,

performans degerlendirmesi vb. konular buna &rnektir (Tathdil ve Ozel, 2005).

Temelde bilgisayar destekli bir bilgi sistemi olan KDS gerekli veri ve bilgileri veri
tabanindan alarak, bunlar sayisal yontemlerle analiz eder ve karar vericinin daha dogru
karar vermesine yardimci olur. Bu nedenle, KDS hem insan kaynakli hem de bilgisayar

destekli bir sistemdir.

KDS karmasik analitik modeller ve yoneticinin yargisal kararlar1 {izerine
kurulmustur. KDS karar vericilere se¢cenekler sunar, bu se¢enekler arasindan se¢imi karar
verici yapar ve sistem bu islemleri yaparken karar vericiye zaman kazandirir. KDS karar
siirecini destekleyen bir sistemdir. Karar verici isterse girdiler ve c¢iktilar {izerinde

degisiklikler yapabilir.

Karar Destek  Sistemleri ¢alismalarinda, karar vermenin  kalitesinin
yiikseltilebilecegi kabul edilmektedir. Bu noktada, belirleyici karar teorilerinden
yararlanilmaktadir. Bunlar, kokenleri analiz ve matematiksel mantiga dayanan teorilerdir.

Bu teorilerin merkezini “fayda teorisi” olusturmaktadir. Fayda teorisi, belirsizlik altinda



karar verme caligmalarina yonelik olarak gelistirilmistir. Karar teorisini karmasik
durumlarda uygulamak igin yontemler gelistirilmistir. Bu yontemler, Istatistiksel Karar
Kurami, Karar Analizi Okulu ve Cok Kriterli Karar Verme ve Tercih Modelleme
Okulu’nu kapsamaktadir. Etkin karar verme analizine yonelik olarak kullanilan teknikler
biitiiniine  “karar metodolojisi” denilmektedir. Bu metodoloji bir problemin
yapilandirilmasini, modellenmesini, bir analiz gelistirilmesini ve 6znel olasiliklar ile

tercihlerin ortaya ¢ikarilmasini kapsamaktadir (Tathdil ve Ozel, 2005).

Bu c¢erg¢evede bir sonraki boliimde Cok kriterli Karar Verme siireci ve karar
teorisini karmasik durumlarda uygulamak i¢in kullanilan yontemlerden biri olan Cok

Kriterli Karar Verme Y Ontemleri ele alinacaktir.

2.3. Cok Kriterli Karar Verme Siireci

Karar alirken birden fazla niceliksel ya da niteliksel kriter ve amag¢ gbéz Oniinde
tutulur. Karar alirken goz oniinde tutulan bu kriter ve amaclarin birbiriyle celistigi karar

verme durumuna Cok Kriterli Karar Verme (CKKV) adi verilmektedir.

2.3.1.Cok Kriterli Karar Analizi

Tek kriterli analizlerde en 6nemli varsayim, olaydaki diger degiskenlerin etkilerinin
sabit kabul edilmesi ve her defasinda sadece bir kriterin incelenmesidir. Ancak ¢ogu karar
tek bir faktoriin etkisi ile degil, ¢ok sayida faktoriin etkisi ile verilmekte ve karmasik bir
yap1 gostermektedir. Bu nedenle, olaylar sadece bir degiskene gore degil, cok sayida

degiskene ve bunlarin ortaklasa etkilerine gére tanimlanmalidir.

Cok Kiriterli Karar Verme, karar siirecini kriterlere gére modelleme ve analiz etme
siirecine dayanir. insanlarin cesitli kaynaklardan gelen farkl1 ve cesitli bilgileri yeterli bir
sekilde degerlendirmedigi gozlenmis oldugu i¢in gelistirilmistir (Kocamustafaogullari,

2006).



Karar vericiler i¢in en iyi secenegi se¢mek, karar vermek oldukca zor bir istir.
Karar vericiler segenekler arasindan se¢im yaparken degisik amaglart gergeklestiren,
bazen de birbiriyle ¢elisen secenekler arasindan en uygun olani bulmak zorundadirlar. Bu
nedenle bir¢cok karar verici bu sekildeki problemlerle karsilastigi zaman “Cok Amacl
Karar Verme Yontemleri’ni (CKKVY) uygular (Kaya,2004). Cok kriterli karar verme
yontemleri yalnizca akademik aragtirmalarda kullanilmamaktadir, ayn1 zamanda gerek
firmalarin gerekse diger organizasyonlarin giinliik hayat i¢inde aldiklar1 kararlarda da

kullanilmaktadir.

Birden fazla Cok Kriterli Karar Verme analizi yaklagimi mevcuttur. Farkl
yaklagimlar, modelin yapisi, bilgi ihtiyac1 ve modelin kullanimi agisindan birbirinden
ayrilir. Bunun yaninda problemi tanimlama, segenekler, kriter ve amaclar ile kriterlerin
baz1 goreli dlglimleri ortaktir. Farklilik, karar vermede kullanilan bilginin ayrintisinda yer

alir.

Cok Kriterli Karar Analizi (Multi Criteria Decision Analysis-MCDA) iki kategori
icinde siniflandirilabilir (Triantaphyllou, 2000) :

» Cok Nitelikli Karar Verme (Multi-Attribute Decision Making-MADM)
» Cok Amaclh Karar Verme (Multi-Objective Decision Making-MODM)

2.3.1.1. Cok Nitelikli Karar Verme

Cok nitelikli karar verme problemleri 6nceden belirlenen sayida segenege sahiptir
ve bu seceneklerin her birine iliskin ulasilacak basar1 diizeyleri belirlenmektedir. Cok
nitelikli karar verme problemlerinde kararlar, her bir secenek i¢in var olan niteliklerin

karsilastirilmasi yolu ile verilmektedir (Ozdemir, 2004).

Seceneklerin belirlenmis kiiciik bir listesinden bir segenek se¢mek igin kullanilir.
Cok nitelikli karar verme, kriterleri ve secenekleri inceleyerek secenekler arasindan

problemin amacina en uygun olanini se¢me siirecidir.
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2.3.1.2. Cok Amach Karar Verme

Cok amaglhi karar verme problemlerinde ise, seceneklerin sayisi Onceden
belirlenmemektedir ve modelin amaci “en iyi” secenegi belirlemektir. Kantitatif karar
verme tekniklerinde optimal ¢oziimii verecek olan seceneklerin sayisina onceden karar
verilememektedir. Bu nedenle isletme sorunlarinin ¢oziimiinde kullanilacak olan
optimizasyon tekniginin ¢ok amaclhh karar verme metotlar1 arasindan segilmesi

gerekmektedir (Ozdemir,2004).

Cok amagli karar vermede, problemin amacina uygun olarak matematiksel
yapisinin, modelinin belirlenmesine ¢alisilmaktadir; amag, uygun model yapisini

olusturmaktadir. Problem ¢ok amagl fonksiyonlarla ¢oziiliir.

2.3.2.Cok Kriterli Karar Siireci

Cok kriterli karar analizinin amaci, bir ¢ok kritere dayali olarak birden c¢ok
secenegin degerlemesi yapilacagi zaman karar vericiye yol gostermektedir. Boylece
optimal ¢6ziim degil somut bir karar yaratmak ve matematiksel olarak iyi tanimlanmamig
bir problem yaratmak fakat uzlasici bir ¢6ziim bulunmasini saglamasina calisilir. Bu
uzlasict ¢ozlim, agirlikli olarak karar vericinin kisiligine, o anki karar alma siirecindeki

kosullara baghdir (Vincke,1992).

CKKV’de birden fazla nicel ve nitel kriter géoz 6niinde bulundurularak en uygun
sonuca ulagilmasi amaglanir. Diger bir anlamiyla nicel ve nitel faktorleri bir arada
bulunduran bir degerlendirme siireci bir ¢ok faktorii icerdiginden karar verme ¢ok kriterli
bir ortamda yapilir. CKKYV siirecinde birbiriyle g¢elisen ve fazla sayida amag iceren

problemlere ¢oziim bulunmaya calisilir.

Cok kriterli karar vermede ¢ok sayida kriter ile segcenegi bir araya getirilerek es anlt
olarak ¢ozlimlenebilir. Diger bir ifadeyle CKKV siireci, ¢ok sayida ve genellikle
birbiriyle uyusmayan kriterlerin oldugu durumda bir problemin ¢oziimiinde yardimci

olacak karar verme surecidir.
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Cok kriterli karar verme siirecinde farkli secenekler kiyaslanir. Oncelikli olarak,
hedef gerceklestirmeye yonelik Olgiitler, kriterler belirlenir. Daha sonra seceneklerin
secilen kriterlere uygunlugu saptanir. Karar verici i¢in tiim Olgiitler, kriterler esdegerde
degildir. Farkli kriterler, bir karar verici i¢in farkli agirliklarda olabilir. Bu cergevede

agirliklarin belirlenmesi biiylik 6nem tasir.

Cok Kiriterli Karar Verme problemi en kolay sekilde Sekil 2.1°deki matris
yardimiyla agiklanabilir. Ornek olarak da m x n boyutlu bir matris verilebilir. Matriste

kullanilan ifadelerden,

Aij : Karar segeneklerini,
Aijj : Ai segeneklerinin degerini
Ci : Kriterleri gostermektedir. (i=1,2,...m; j=1,2,...n).

Matrisin formiilasyonu su sekildedir:

Kriterler
C, G ... Gy
Secenekler (Wi W2 ... Wg)
4, a, da, - 4y,
A, (y Ay = a,,
A, (M Oy Uy
Sekil 2.1. Karar Matrisi ( Evangelos Triantaphyllou, a.g.e., s.3.)

Cok kriterli problemde karar siireci su sekilde olur:

» Problem tanimlanir ve yapilandirilir. — Se¢im problemi mi, siralama problemi mi
(sorting problem) yoksa siniflandirma problemi mi (ranking problem) ortaya

konulur.



>

Degerlendirme kriterleri ortaya konur.

Aralikl1 ve siirekli yontemler arasinda se¢im yapilir. Segenekler aralikli veya siral

olabilir.

Karar vericinin tercih sistemi tanimlanir. Kararin gereklerine gore karar verici

tercih yapmada ve secenekleri segmede 6zgiirdiir.

Yontem segilir. Karar verici probleme uygun bir karar verme metodu ve modeli

secmelidir.

Secilen yontem uygulanir ve sonug degerlendirilerek karar alinir.

Cok kriterli karar slirecinde, karar agamalar1 Sekil 2.2°de verilmistir.

Secgeneklerin
Formulasyonu

Sekil 2.2. Cok kriterli karar siireci (Pohekar and Ramachandran, 2004)

Karar Sirecinin Segimi <

Kriterlerin
Segimi

4

Performans Degerlendirmesi <

4

Karar Parametrelerinin

Belirlenmesi

4

Yoéntemin Uygulanmasi

4

Sonucun Degerlendirilmesi

KARAR
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2.3.3.Cok Kriterli Karar Verme Yontemleri

Cok Kriterli Karar Vermede, kriterler arasinda se¢im yapmak zorunda
olundugundan en iyi se¢enegin se¢imi zordur. Bu kriterler arasinda uzlagsma saglamak ve
secenekler arasinda en uygun olanini se¢gmek i¢in ¢esitli yontemler gelistirilmistir. Bu

yontemler “Cok Kriterli Karar Verme Y 6ntemleri”dir.

Cok Kriterli Karar Verme yontemleri, tim diinyada finansin matematiklesmesiyle
birlikte onem kazanmaya baslamistir. Ozellikle ¢ok sayida ve birbiriyle celisen
amaglarin/kriterlerin mevcut oldugu durumda, ¢ok sayida secenek s6z konusu oldugunda
CKKVY’ne bagvurulur. Cok Kriterli Karar Verme yontemleri, birden fazla birbiriyle
catisan faktorlerin (amag, hedef, kriter vb.) eszamanli olarak dikkate alinmasi gereken
durumlarda karar wvericileri destekleyecek ve onlara yardimcit olacak uygun
metodolojilerin gelistirilmesi asamasinda kullanilmaktadir (Zopounidis ve Doumpos,

2002).

Cok Kriterli Karar Verme Yontemlerinin kullanilmaya baslanmasi: 1960’11 yillara
dayanmaktadir. Karar verme islerine yardimei olacak bir takim araglara gereksinim

duyulmasiyla gelistirilmeye baglanmstir.

Ekonomik, endiistriyel, finansal veya politik kararlarin ¢ogu ¢ok kriterli yapidadir.
Cok Kriterli Karar Verme yontemlerinin gelisimi ise ger¢ek diinyaya iliskin karar alirken
tek hedef, amag, kriter veya bakis acisina dayali basit sonuglarin nadiren kullanilmaya

baslanmasina dayanmaktadir.

Cok Kriterli Karar Verme Yontemleri’ni kullanmaktaki amag¢ secenek ve kriter
sayillarinin fazla oldugu durumlarda karar verme mekanizmasin1i kontrol altinda
tutabilmek ve boylece karar sonucunu daha kolay ve c¢abuk elde etmektir. Ciinkii
yontemlerden her biri se¢enekler icinden daha kolay ve ¢abuk se¢im yapilmasina olanak

saglayan sayisal teknikler kullanmaktadir.
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Cok Kriterli Karar Vermede en yaygin olarak kullanilan baslica yontemler,
Agirlikli Toplam Yontemi (WSM-The Weighted Sum Method), Agirlikli Carpim
Yontemi (WPM-The Weighted Product Method), ELECTRE Yontemi, TOPSIS Y&ntemi
ve Analitik Hiyerarsi Siireci (AHP-Analytic Hierarchy Process) Yontemidir.
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BOLUM 3

ANALITIK HIYERARSI SURECI YONTEMI

3.1. Etkin Karar Alma Araci Olarak Analitik Hiyerarsi Siireci Yontemi

Analitik Hiyerarsi Siireci (AHS) yontemi karmasik karar problemlerinde karar
secenek ve kriterlerine goreceli onem degerleri verilmek suretiyle yonetsel karar
mekanizmasinin ¢alistirilmasi esasina dayanan bir ¢ok kriterli karar verme yontemidir.
Analitik Hiyerarsi Siireci, ortaya atildigindan beri, karar verici ve arastirmacilarin elinde
bir ara¢ olarak kullanilmis ve en yaygin olarak kullanilan ¢ok kriterli karar verme

yontemlerinden biri olmustur (Vaidya ve Kumar, 2006).

AHS, karmagik durumlarda dogal karar verme siireclerimizi basitlestirerek ve
hizlandirarak, daha etkin karar almamizi saglar, ayrica karar alma siireci kisalmis olur.
AHS, karmasik bir siireci bilesenlerine ayirma, bilesenleri diizenleyerek gruplar haline
getirme ve bu gruplar1 bir hiyerarsik yap1 olusturacak sekilde ayr1 ayri seviyelerde
yerlestirmeden ibarettir. Temel olarak AHS, karmasik bir durumu bilesenlerine
(components part) ayirir, bu bilesen veya degiskenleri hiyerarsik bir diizende siralar, her
bir degiskenin goreceli 6nem diizeyine iligkin kisisel yargilara rakamsal degerler atar ve
hangi degiskenlerin daha yiiksek onceligi oldugunu, kararin sonucunu etkileyecek olan
degiskenlerin 6ncelik diizeyini ortaya koymak i¢in s6z konusu yargilar1 sentezler (Saaty,

1999).

Karar verici belirledigi her kriterin goreli onemlerini belirler ve her bir kritere gore
karar secenekleri arasinda se¢im yapar. Karar verici, problem icin belirledigi her faktor
ve kriter i¢in karsilastirma yaparken bu belirlemis oldugu kriter ve faktorleri ard1 ardina
gelen seviyelerde hiyerarsik yapi iginde siralama olanagma sahiptir. Karmasik karar
problemlerinin ¢oziimiinde kullanilmak {izere gelistirilen AHS yaklasimi, matematiksel
sadeligi nedeniyle kolay anlagilan ve uygulanan bir tekniktir. Yontemin basarisi, basitligi

ve saglamligindan gelmektedir.
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AHS, de nicel faktorler de biiyiikk Oneme sahiptir. AHS’nin stinligi
yapilandirilmasi i¢inde niceliksel kriterleri de g6z oniine almasidir. Ciinkii insanlar karar
alirken, dogal olarak, niceliksel kriterleri de goz onilinde bulundururlar. AHS, diger
yaklagimlardan farkli olarak, niteliksel kriterlerin yaninda ¢ogu yaklasimda ele alinmasi
zor veya miimkiin olmayan ancak kararlar biiyiik 6l¢iide etkileyen bu gibi etkenleri de
ele alir. Degerlendirme yaparken niteliksel ve niceliksel faktorleri birlestirerek karar

alimmasini saglar.

3.2. Analitik Hiyerarsi Siireci Yonteminin Uygulanma Kosullar:

AHS yontemi, en iyi segenegin secilmesinde, hem kalitatif ve hem de kantitatif
faktorlerin birlikte dikkate alinmasina olanak verir. Karmagik karar problemlerinin
cozlimiinde kullanilmak iizere gelistirilen AHS yontemi, matematiksel sadeligi nedeniyle
kolay anlasilan ve uygulanan bir tekniktir. Bunun yaninda Analitik Hiyerarsi Siireci

Yonteminde sonuca ulagmak icin, basit ve etkin bir prosediir 6nerilmektedir.

3.3. Analitik Hiyerarsi Siireci Yonteminin Asamalari

Analitik hiyerarsi siirecinde bir karar probleminin ¢éziimii 4 adimda gerceklesir

(Zahedi, 1986) :

1. Asama : Karar verme problemi verme problemi tanimlanir. Karar siirecinin
Ogelerini olusturan ve birbiriyle iligkili elemanlar hiyerarsik yapida siralanir.

2. Asama : Karar siirecine ait elemanlar i¢in ikili karsilagtirma matrisi olusturulur.

3. Asama : Her bir elemanin 6ncelik durumunun belirlenmesi gerekir. Bunun i¢in
de elemanlarin goreli agirliklar tespit edilir.

4. Asama : Karar secenekleri i¢in ortak bir puana ulagsmak i¢in elemanlarin goreli

agirliklan bir araya getirilir. Sonuglara ulagilir.

Ik asamada, 6ncelikle karar verme problemi tanimlanir. Karar verme probleminin

tanimlanmasi, iki asamadan olusturulur. Birinci asamada karar noktalar1 saptanir. Diger
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bir deyisle karar ka¢ sonug¢ iizerinden degerlendirilebilecektir sorusuna cevap aranir.
Ikinci asamada ise faktdrler belirlenir. Ozellikle sonucu etkileyecek faktorlerin sayismin
dogru belirlenmesi ve her bir faktériin detayli tanmimlarinin yapilmasi, ikili

karsilagtirmalarin tutarli ve mantikli yapilabilmesi agisindan 6nemlidir (Yaralioglu,2001).

Karar probleminde en 6nemli nokta, sdz konusu karar i¢in dnemli olan faktorleri
segmektir. Yapr genel amagtan seceneklere kadar uzanir. Analitik hiyerarsi slirecinde bu
faktorler hedeften baslayarak, izleyen kademelerde kriterler, alt kriterler ve segenekler

olmak iizere hiyerarsik bir sira ile siralanirlar (Vargas, 1990).

B\elirlenen Amac¢ — Kiriterler — Alt Kriterler — Segeneklﬁ

hd

Hiyerarsik Yap1

AHS yontemi ile karmasik problemler, ana hedef, kriter, alt kriter ve secenekler
arasindaki iligkiyi gosterecek sekilde hiyerarsik yapida siralanarak ¢oziiliir. Her seviyede

birbirinden bagimsiz faktorler i¢cinde bulunduklari hiyerarsik yapida degerlendirilirler.

Hiyerarsinin en {istiinde problemin amaca, ulasilmak istenilen genel hedef vardir.
Hiyerarsi sirayla once kriterlere sonra onlarla iliskili alt kriterlere ayrilir. Daha alt
seviyelerde kriterler detaylandirilmis, problemin amaciyla ve st kriterlerle daha ¢ok
baglantili oldugu diisiiniilen faktorler siralanir. Faktorler, alt kademelere gidildik¢e daha
ayrintili olacak sekilde organize edilir. BOylece her bir seviyede elemanlarin 6nemi
degerlendirilirken bir Onceki seviyede bulunan faktérler de dikkate alinmis olur.

Hiyerarsinin en alt seviyesinde ise karar se¢enekleri bulunmaktadir.

Hiyerarsik yapi, iki veya daha fazla seviyeden olusabilir. Problemin yapisina,
karmagikligina gore, karar vericinin problemi c¢ozerken ne Ol¢iide detaylandirmak
istedigine gore sekil alir. Her seviyede elemanlar arasinda ikili karsilasgtirma
gerektiginden Saaty’e gore her bir seviyede en fazla dokuz eleman bulunmalidir. Ancak

bu kisit, her uygulamada gecerli olmasi gereken kati bir kural degildir (Zahedi, 1986).
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AMAC
—1_4

I = - 1 = - 1

KRITER 1 KRITER 2 KRITER 3

ALT ALT ALT ALT ALT ALT
KRITER 1 KRITER 2 KRITER 3 KRITER 4 KRITER 5 KRITER 6

|

U ALTERNATIF 1 ] U ALTERNATIF 2 ’

Sekil 3.1. Genel hiyerarsik yap1

Yukarida Sekil 3.1 ile verilmis olan ii¢ seviyeli hiyerarsik yapi, genel hedef, ana

kriterler, alt kriterler ile alternatiflerden olusur.

Hiyerarsik Yapi, sistemi olusturan tiim bilesenlerin arasindaki fonksiyonel
bagimliligin sistem geneli iizerindeki etkisini en iyi ifade eden yapidir. AHS de karigik
bir karar verme problemi birden fazla seviyede hiyerarsik olarak yapilandirildig: igin,
problemi, daha basit ve anlasilabilir hale getirmektedir. Karmasik bir yapi, kendini
olusturan elemanlara ayrilir ve bu elemanlar hiyerarsik bir diizende ifade edildiginden

daha kolay bir sekilde anlasilabilir bir hal alir.

Bir hiyerarsinin kurulmasina iligkin yaklasim, verilecek kararin cinsine baglidir.
Eger karar, bir takim secenekler arasindan secim yapmakla ilgiliyse en alt kademeden

secenekler belirlenerek baslanmalidir. Bir sonraki asamada segenekleri degerlendirmek
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icin ele alinacak kriterleri igermelidir. En son asama ise kriterlerin kendi dagilimlarinin

onemine gore karsilastirildigi tek bir elemandan yani hedeften olusacaktir (Satty, 1999).

Ozet olarak Saaty’e (1999) gore dikkatle hazirlanmis bir hiyerarsik yap1 su sekilde

diizenlenmelidir.

» Ana hedef tanimlanir. Temel olarak neyin soruldugu, neyin basarilmaya c¢alistigi
ortaya konulur.

Ana hedefe iligkin alt hedefler belirlenir.

Alt hedeflere ulagsmak i¢in gerekli kriterler belirlenir.

Her bir kriter altindaki alt kriterler belirlenir.

Mliskili etmenler tanimlanir.

Etmenlerin amaglari tanimlanir.

Etmenlerin politikalar1 tanimlanir.

Secenekler ve sonuglar tanimlanir.

YV V. V V V V V V

En ¢ok tercih edilen sonug alinir ve kararin verilmesinin/verilmemesinin sagladigi
fayda-maliyetler karsilastirilir.
» Fayda/maliyet analizi yapilir.

Ikinci asamada, yani problem hiyerarsik bir modele oturtulduktan sonra hiyerarsiyi
olusturan 6geler arasinda ikili karsilastirmalar yapilir. Faktorlerin ve eger var ise alt
faktorlerin goreceli onemleri belirlenir. Her bir seviyede kriterler i¢in ikili karsilagtirma
matrisleri olusturulur. Karsilastirma matrisi 3.1 deki denklemde ifade edildigi gibi nxn

boyutlu bir kare matristir.

1 a, ay - ay
y, 1 ay (15,
_ _ 3.1
A=lag]=|lay a, 1 - a,
a,y d,  a, 1 1.




20

Faktorlerin karsilastiritlmasi birbirine gore sahip olduklari 6nem diizeyine gore
karsiliklt birebir yapilir. Her kriter kendisiyle karsilagtirilirken esit dneme sahiptir. Bu
nedenle de matrisin kdsegeni iizerindeki bilesenler (i=] oldugundan) bir degerini alir.
Ayrica A matrisi daima pozitiftir ve ¢carpmaya gore ters degerlerden olusur. Yani ikili

karsilagtirmalar matrisi kdsegenlerine gore ters bir kare matristir.
Kosegenin altinda kalan bilesenler 3.2”deki denklem kullanilarak hesaplanir:
J— ]' o -5
ay = —{1J=123........ n} (3.2)

S6z konusu formiil dikkate alindiginda ikili karsilagtirmalar matrisi 3.2°deki gibi

diizenlenebilir.
1 (145 3 ey,
1/ay I (y 0 oy (3.3)
A — [HU] =1/ (;13 1/ {TB 1 e ﬂirl
ay, la, la, - 1]

Faktorler birbirleriyle karsilastirilirken ise ikili karsilastirma cetveli kullanilir.
So6zel olarak ifade edilen yargilar ikili karsilastirma cetveli ile sayisal degerler haline

getirilir.
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Cizelge 3.1. Ikili Karsilastirma Cetveli (Saaty, 1980)

Svaylsal Tanim
Deger
1 Ogeler esit dnemde veya aralarinda kayitsiz kalintyor
3 1. 68e 2.’ye gore biraz daha 6nemli veya biraz daha
tercih ediliyor
5 1. 6ge 2.’ye gore fazla 6nemli veya fazla tercih ediliyor
" 1. 68e 2.’ye gore ¢ok fazla 6nemli veya ¢ok fazla tercih
ediliyor
9 1. 68e 2.’ye gore asir1 derecede dnemli veya asiri
derecede tercih ediliyor
2.4.6.8 Ara degerler

S6z konusu ikili karsilastirma cetveline gére 6rnegin, birinci faktor ile dordiincii
faktor karsilastirilirken kuvvetli derecede onemli goriiliiyorsa karsilastirma matrisinde
birinci satir dordiincii siitun bileseni (i=1, j=4) 5 olacaktir. Bu durumda kdsegenin altinda

kalan dordiincii satir birinci siitun bileseni (i=4, j=1) ise 1/5 degerini alacaktir.

Uciincii asamada, ikili karsilastirma matrisleri olusturulduktan sonra karsilastirilan
her bir elemanin “6ncelik durumu” nun belirlenmesi gerekir. Bunun i¢in de elemanlarin
goreli agirliklart olusturulur. Goreli 6nemlerin belirlenmesi i¢in gerekli matematiksel
hesaplar aslinda ikili karsilagtirmalar matrislerinin en biiyiik 06z vektoriiniin

bulunmasindan ibarettir.

Herhangi bir diizeydeki ikili karsilagtirma matrisinin 6z vektdriinii hesaplamak icin
matrisin her siitunundaki elamanlar s6z konusu siitun toplamina boliinlir yani normalize
edilir. Daha sonra olugsan normalize matrisin her satirindaki elemanlarin toplami alinir ve
satir toplamlar1 satirdaki eleman sayisina boliiniir, kisacasi matrisin her satirindaki

elemanlarin ortalamasi alinir.
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Stitun vektoriiniin bilesenleri 3.4 denklemi kullanilarak hesaplanabilir:

a.
by=—">— (3.4)

n

E{f..

i
i=1

Goreli agirliklarin - olusturulmasinda karsilastirma matrisini  olusturan  siitun

vektorlerden yararlanilir ve n adet, n bilesenli B siitun vektorii olusturulur.

B siitun vektorii denklem 3.5’deki sekilde olur:

B.=| ° (3.5)

Tiim faktorler i¢in bu iglemler tekrarlandiginda faktor sayist yani n kadar B siitun

vektori elde edilir.

B siitun vektorleri bir araya getirilerek matris formatina doniistiiriildiigiinde ise
denklem 3.6’daki gibi nxn boyutlu bir C matrisi olusur. Elde edilecek sonu¢ matrisi

“normalize edilmis” ikili karsilastirma matrisidir.

IIE}11 bl] In
C = b:l "512 b:n (3.6)
_bnl bnl b?ﬂl o

C matrisi yardimiyla kriterlerin ylizde dnem dagilimlari belirlenebilir. Bunun igin

normalize edilmis C matrisinin satir elemanlarinin aritmetik ortalamasi hesaplanir.
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Goreli agirliklar denklem 3.7°deki formiil kullanilarak saptanabilir.

(3.7)

_.,l=1

Hl.f —
i

Bu ortalamalar birbiri ile karsilastirilan segeneklerin oncelikleri konusunda bir
ongoriilmeme saglar. Faktorlerin birbirine gore goreli agirliklarinin elde edilmesi igin
denklem 3.8’de gosterilen dncelik vektorii (6z vektorii) elde edilmis olur.

W = [w,] (3.8)

W sutun vektort bir Oncelik vektoridiir.

Kisacas1 bu asamada, oncelikle olusturulan ikili karsilagtirma matrisi normalize
edilir, daha sonra olusan normalize matrisin satirlar1 toplanarak bulunan matris tekrar
normalize edilerek agirlikli  puanlar hesaplanir. Elemanlarin  agirliklart  ikili

karsilagtirmalar sonucu olusturulan matrisin 6z vektorii bulunarak hesaplanmis olur.

Dordiincii asamada, iiglincli asamadan elde edilen sonuglarla, secenekler i¢in elde

edilecek toplam puanlar ortaya konulur.

Secenekler i¢in bilesik goreli onemlerin hesaplanmasi gerekmektedir. Yapilmasi
gereken, her bir faktdr igin sayisal degerlere g¢evrilmis bilgilerinin o faktore ait 6z
vektorler ile ¢arpilmasi ve bu ¢arpimlarin her bir segenek i¢in ayr1 olarak toplanmasidir.
Bu toplam degerleri, sonug olarak o se¢enege ait bir puan belirleyecektir. Her bir seviye

icin bu adimlar tekrarlanarak sonugta toplam bir puan elde edilmis olur.
3.4. Analitik Hiyerarsi Siireci Yonteminde Tutarlihik Oraninin Hesaplanmasi
Analitik Hiyerarsi Siireci YoOnteminin en &nemli &zelliklerinden biri de, ikili

karsilagtirma siirecinde karar verici tarafindan formiile edilen yargilarin tutarliliginin

belirlenebilmesidir. Tutarlilik orani her ikili karsilastirma matrisi ig¢in hesaplanir.
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Tutarlilik orani, ikili karsilastirmalardaki tutarsizligin derecesini 6lgmek igin
kullanilir. Bu oran, karsilastirmalardaki gecisliligin tutarsizhgini dlger. Ornegin, bir
karsilagtirma siirecinde karar verici 1. secenegi 2. segenege gore iki kez ve 2. secenegi 3.
secenege gore de iki kez onemli gbérmiis olsun. Eger aym karar verici 1. segenegi 3.
secenege gore lic kez 6nemli li¢ kez dnemli olarak goriirse karar siireci tutarli olmaz,
clinkli secenek 1 daha Once yapilmis degerlendirme siireci dikkate alindiginda 3.
segenege gore dort kez dnemli olmalidir. Ancak AHS yonteminde tam tutarlilik istenmez.
AHS yonteminde tercihler arasinda tutarlilik bir 6lgiide ihlal edilebilir. Aslinda bu sekilde
karsilagtirmalara dayali bir degerlendirme sirasinda miikemmel bir tutarliliga erismek

hemen hemen olanaksizdir.

Bir karar modelinin etkinligi irdelenirken modelin kullanimi sonucunda verilen
kakarin tutarsizliginin ilgili sorun agisindan ne denli kétii oldugu arastirilmalidir. AHS
yontemi de incelenen sorun i¢in tutarlilik varsayimindan sayisal olarak sapma derecesi ile
ilgilenir. Saaty tutarlilik oraninin {ist limitini 0.10 olarak énermistir. 0.10’un tstiindeki bir
tutarlilk oram1 i¢in yargilar tutarsiz kabul edileceginden yargilarin kalitesi
tyilestirilmelidir. Boyle bir durumda yargilarin gézden gecirilmesi veya problemin dogru

bir bi¢imde tekrar kurulup, siirecin bastan ele alinmas1 gerekecektir (Yurdakul, 2002).

Kisacas1 kararlar tesadiifi olusturulmus izlenimi verecek diisiikk tutarlilik
diizeyindeki yargilarla alinmamalidir. Tutarsizlig1 azaltma geregi s6z konusu olsa da, asil
amag, tutarsizliklara tamamen engel olmak degildir. Uygulamada bir¢ok karar siireci,
yargilama asamasinda tutarsizliklar1 igerebilmektedir. Diger bir deyisle, Analitik
Hiyerarsi Siireci miitkemmel bir tutarlilik diizeyi gerektirmez. Kabul edilebilir bir diizeyde

tutarsizliga izin verir ve bu tutarsizligin 6l¢limiinii miimkiin kilar.

Tutarlilik Oraninin hesaplanmasi igin 6ncelikle “Tutarlilik Indeksi” bulunmalidir.
Tutarlilik indeksinin bulunmasmin ardindan “Tesadiifi Deger Indeksi” tablosundan
kullanilan karar segenegi sayisinin karsilifina gelen tesadiifi deger indeksi degeri

bulunur.



25

Tutarlilik Indeksi (Consistency Index-CI) denklem 3.9’daki formiille hesaplanir:

-

Cl= A — 1
—1 (3.9)

Tutarlilik indeksinin hesaplanmasi i¢in dncelikle A degeri bulu nmalidir. A degerinin
bulunmasi i¢in, her bir ikili karsilagtirmalar matrisi, W oncelik vektorii ile ¢arpilir. Bunun

sonucunda denklem 3.10’daki D siitun vektoru elde edilir.

D= lt’!g;‘ J,._m '1"'[“}' ]nxl - [ﬂ?f]ﬂ-ﬂ

ﬁll Iﬁ11 (?13 e ﬂl?‘] r .
2 w,
l‘:-lrﬂ}l (Ir'j'j I.q'|3 "t {T,}n 1 (310)
2 22 2 2 v,
D=lay ay ay - a5, | X|.
W nxl
_{Ir.l'll S L T € nxn

Bu hesaplamadan sonra D siitun vektorii ile W siitun vektoriiniin  karsilikl
elemanlarinin boéliimiinden her bir kriter i¢in E degeri elde edilir. E degerini bulmak i¢in
denklem 3.11 kullanilir ve D vektoriiniin her bir satir1, ortalama agirlik degerine boliindir.

d

E;= L i=12....n (3.11)

w;

Biitlin E degerlerinin ortalamasi alinarak A degeri bulunur.

}L — =l (312)

Daha sonra bulunan A degeri denklem 3.12°de yerine konularak tutarlilik indeksi

bulunmus olur.
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10x10 boyutundaki bir kare matrise kadar olan Tesadiifi Deger indeksi Degerleri
Cizelge 3.2°de verilmistir.

Cizelge 3.2.  Tesadiifi deger indeksi (Saaty, 1980)

Karar Secenekleri Sayisi Tesadiifi Deger Indeksi

(n) (RD
0.00

0.00
0.58
0.90
1.12
1.24
1.32
1.41
1.45
1.49

o 0 N SN N AW N -

5=
<

Tutarlilik Indeksi ve Tesadiifi Deger Indeksi degerleri bulunduktan sonra Tutarlilik

Orani (Consistency Ratio-CR) bulunabilir.

Tutarlilik Orani;

cI
CR = o; scklinde ifade edilir.

CR < 0.1 degeri kabul edilebilir deger olarak nitelendirilirken, 0.1’den biiyiik
degerlerde yargilar tutarsiz demektir ve karar vericinin tekrar degerlendirme yapmasi

uygundur.

Sonug olarak, Analitik Hiyerarsi Siireci Yonteminin bazi esas ve temel adimlart su

sekilde 6zetlenebilir (Vaidya ve Kumar, 2006).



27

» Problem belirlenir.

» Probleme iliskin amaglar genisletilir ya da tiim faktor, amag¢ ve sonuglar ortaya
konulur.

» Davranisi etkileyen kriterler tanimlanir.

» Hedef, kriter, alt kriter ve seceneklerden olusan hiyerarsik yapida problem
kurulur.

» Her seviyede birbiriyle iliskili elemanlar karsilastirilir ve sayisal bir cetvele
gore derecelendirilir. Bu durum, n’in elamanlarin sayisimi ifade ettigi bir
durumda, n(n-1)/2 karsilastirmayr gerektirir. Kosegenlerde her kriter
kendisiyle karsilastirildigi i¢in biri, liggenin karsisindaki rakamlar ise dnceki
karsilastirmalarin tersini verir.

» En yliksek 6z vektor degeri, tutarlilik indeksi (CI), tutarlilik oran1 (CR) ve her
bir kriter i¢in normalize degerler tespit edilir.

» Eger en yiiksek 6z vektor, CI, CR tatmin edeciyse normalize degerlere
dayandirilarak karar alinir, aksi takdirde bu degerler istenilen aralikta sonug

verene kadar tiim stirecler tekrarlanir.

3.5. Analitik Hiyerarsi Siireci Yonteminin Kullanim Alanlar

AHS yaklagimina iligkin yayinlanan ilk eser, “The Analytic Hierarchy Process”
1980 yilinda Thomas L. Saaty tarafindan yayimlanmistir. Thomas L. Saaty tarafindan
ortaya atilan analitik hiyerarsi siireci kisileri nasil karar vermeleri gerektigi konusunda bir
yontem kullanmaya zorunlu kilmak yerine, onlara kendi karar verme mekanizmalarini

tanima olanagi saglayip bu sekilde daha iyi kararlar vermelerini amaglamaktadir.

Analitik Hiyerarsi Stireci Yontemi, gelistirildiginden bu yana ekonomi, endiistri,
imalat/iiretim, planlama, enerji politikalari, kaynak tahsisleri, saglik, anlagsmazlik
¢Ozliimii, proje se¢imi, pazarlama, bilgisayar teknolojisi, biitce tahsisi, muhasebe,
miihendislik, egitim, sosyoloji, mimarlik, bankacilik ve daha bir ¢cok alanlardaki cesitli
karar problemlerine uygulanmistir (Zahedi, 1986). Analitik Hiyerarsi Siireci Yontemi

kullanim alanlar1 Cizelge 3.3 deki gibi 6zetlenebilir:
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Cizelge 3.3.  Analitik Hiyerarsi Siireci Yonteminin Kullanim Alanlar

Stratejik Planlama
Ar-Ge
Pazarlama
Yeni Uriin Gelistirme
Yatirim Analizi
Isletme Yonetimi Yeni Uriin Gelistirme
Dagitim Stratejileri
Uretim- Uriin Kalitesi Degerlendirmesi
Tedarik¢i Se¢imi
Insan Kaynaklari-ise Alma/Terfi Kararlart
Teknoloji Se¢imi
Kredi Taleplerinin Degerlendirilmesi
Performans Degerlendirme

Degerleme
Yatirim Projelerinin Degerlendirilmesi
Ekonomi - Finans ve Kaynak Daglhml
Ekonomik Planlama
Yatirnm . o
Portfoy Sec¢imi

Biitce Kararlari

Biit¢ce Diizenleme

Kaynak Belirleme

Enerji Politikalar

Kariyer Planlamasi

Satin Alma Kararlari
Diger Egitim-Okul Se¢imi

Bireysel Yatirim Kararlar

Zaman Planlamasi

AHS, ingaat sektoriinde yatirnm kararlari, malzeme ve tedarik¢i se¢imi, ihale
degerlendirme, yer se¢imi gibi alanlarda yapilmis uygulamalar1 mevcuttur. Gencer (2003)
“4734 sayil1 kamu ihale kanununa alternatif olarak en ekonomik teklifin analitik hiyerarsi
stireci ile se¢imi” konulu caligmasi ile AHS yonteminin ihale degerlendirme siirecine
katkisini ele almistir. Aytekin vd. (2009) AHS yontemini hazir beton tesisi arazi se¢imi
problemine uygulayarak, yontemin yap1 isletmesi alaninda uygulamasina katkida

bulunmuslardir.

AHS, finans ve ekonomi alaninda 6zellikle yatirimlarin degerlendirilmesi, kredi

taleplerinin degerlendirilmesi, en 1yl se¢enegin se¢imi (selecting a best alternative),
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degerleme (evaluation), fayda-maliyet analizlerinde, dagilim (allocation), kaynak
dagilimi, performans degerlendirme siireci, isletme stratejilerinin belirlenmesi, ekonomik
planlama, proje sec¢imi, biit¢e tahsisati, portfdy secimi gibi alanlarda kullanilmaktadir.
Bahsedilen tiim bu alanlarda degerleme, se¢im veya bir dngdriilmemeye konu olan bir

problem ve alinmasi gereken bir karar s6z konusudur.

AHS uygulamalarinin kapsamli bir arastirmasit Shim (1989), Zahedi (1986), Vargas
(1990) tarafindan yapilmistir. S6z konusu caligmalarda AHS yontemi ayrintili olarak

tanitilmis ve yontemin uygulanma alanlari ortaya konmustur.

Imalat/iiretim sektdrii AHS nin kullanildigi &nemli alanlardan biridir. Bu alanda
Datta (1992) ve arkadaslari, ¢alismalarinda imalat sistemlerinin ¢ok olgiitlii ekonomik
analizini yaparken bir ¢ok nitel faktorii gz oniine alacak sekilde AHS esasli bir model
gelistirmistir. Weber (1993) ise imalat sektoriindeki problemlerin ¢oziimiinde AHS
yonteminin ne sekilde kullanildigin1 gostermistir. Shang ve Sueyoshi’nin (1995) yapmis
oldugu c¢alismada, AHS yoOntemi en uygun esnek iiretim sisteminin seg¢iminde
kullanilmigtir. Diger bir yandan modelde, en etkili esnek iiretim sisteminden ayr1 olarak,
firma amaglar1 ve uzun vadeli hedefleriyle iligkili parasal olmayan kriterler incelenmistir.
Wabalickis (1987) ise ileri imalat sistemlerinin savunulmasi ve se¢iminde AHS

yaklagimini kullanmustir.

Imalat sisteminde performans degerleme alaninda Lee vd. (1995), AHS ne dayanan
bir model gelistirmislerdir. Bu modelde firma performansinin degerlendirmesinde
kalitatif ve kantitatif faktorler bir arada degerlendirilmistir. Bir firmada farkli boliimlerin
katkisini1 6lgmek i¢in hem finansal hem de finansal olmayan performans kriterleri dikkate
almiglardir. Yine ayn1 alan Rangone (1996) yapmis oldugu ¢alismasinda AHS sonucunun

diger karar se¢enekleri arasinda optimum ¢6ziim oldugu belirlemistir.

Firmalarin finansal dayanikliligini 6lgmek, isletme etkinligini belirlemek amaciyla
Babic ve Plazibat’in (1998) ortaya koydugu ¢alismada AHS ile PROMETHEE yontemi
birlikte kullanilmistir. Calismada, kriterlerin 6nem diizeyleri AHS yontemiyle belirlenmis

ve buradan elde edilen sonuclar kullanilarak yine bir Cok Kriterli Karar Verme
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tekniklerinden olan PROMETHEE yontemi ile firmalarin siniflandirilmas: yapilmstir.
Analiz yapilirken isletmelerin etkinlik trendi dikkate alinmis; degerleme icin, bor¢lanma
oran1 gostergesi, ekonomik gosterge, karlilik gostergesi ve verimlilik gostergesi seklinde
dort gruba ayrilmig 10 kriter esas alinmistir. Tiim bunlar degerlendirilmesiyle ¢ikan
sonuglara gore 12 firma siralanmis, bdylece bir firmanin finansal dayanikliliina iliskin

problem Cok Kriterli Karar Verme yontemleri kullanilarak ¢oziilmiistiir .

Ulkemizde ise, Balce (1993) calismasinda analitik hiyerarsi siirecini tanitmus,
Analitik Hiyerarsi Siireci yontemini kullanarak en iyi hisse senedinin belirlenmesi

problemine ¢6ziim bulmaya ¢aligmigtir.

Albayrak ve Albayrak (1995) yaptiklar1 ¢alismada, bankalarin kredi riski degerleme
ve kredi verme kararlarinin alinmasindaki karar verme asamasi i¢in AHS yOntemini

kullanmislardir.

Atan vd. (2004) ise bireysel kredilerin degerlendirmesinde AHS yoOntemini
kullanmiglardir. Caligmada AHS kullanilarak kredi talebinin ve miktarinin kabul yada
reddine karar verilmesi amag¢lanmistir. Memur, is¢i, emekli ve serbest meslek grubunda
calisan 16 kisi 6rnek alinmig, dort temel kategoride bilgiler kullanilarak kisilerin kredi
puani elde edilmistir. Bankanin kendi belirlemis oldugu kredi alt puani, AHS ydntemi
kullanilarak bireyler i¢in elde edilmis olan kredi puami ile karsilagtirilmis ve kredi

verme/vermeme karari alinmistir.

I¢ ve Yurdakul (2000, 2002, 2004) AHS yaklasimini bir ¢ok alanda uygulayarak
cok sayida calismay1 ortaya koymuslardir. Calismalarindan birinde bankalar i¢in bir kredi
degerlendirme modeli gelistirmislerdir. Literatiirde mevcut ve pratikte kullanilan finansal
analiz esaslar1 agirlikli olmak {izere, firmalarin “6znel kredi degerliligi, faaliyet
gosterdikleri sektdriin durumu ve kredi teminatlar1” gibi nitel ve nicel faktorleri beraberce
degerlendirilen ve genel bir kredi puani ile sonucu ifade eden bir model olusturmuslardir.
Yurdakul ve I¢ yine 2000 yilinda ortaya koyduklari calismalarinda, kredi talep eden
firmalarin degerlendirme silirecine AHS yontemini uygulamiglar ve kredi i¢in basvuran

firmalar1, pazar durumu, kurulus yeri, yonetim unsurlari, imalat unsurlar1 ve firmanin
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hukuki yapisi temelinde degerlendirmislerdir. I¢ ve Yurdakul diger bir ¢aligmasinda
(2002) performans Olclimiine yonelik imalat sektoriinde faaliyet gosteren bir firmanin
icinde bulundugu sektor, kurulus yeri, imalat ve yonetim unsurlar1 gibi faktorleri dikkate
alarak, AHS yontemi ile kurdugu modelde hem sektor hem de firma puanini hesaplamas,

bu ¢ercevede firmanin performans olgiitlerini degerlendirmistir.

Kuruiiziim ve Atsan (2001) ¢alismalarinda Analitik Hiyerarsi Siirecini tanitmislar,
ozellikle hiyerarsik yapinin kurulmasi iizerinde durmuslar ve bir ¢ok alandaki

uygulamalar ele almiglardir.

Yaralioglu, 2001 yilinda ortaya koydugu ¢alismasinda performans degerlendirme
siirecinde AHS yontemini uygulamistir. AHS ydntemini performans degerlendirmeye
uygun olarak modellemis ve ydntemin performans degerlendirme mantigina uygun

oldugunu vurgulamistir.

Albayrak ve Erkut (2005) banka performans degerlendirmesinde AHS yontemini
kullanmistir. Caligmada Analitik Hiyerarsi Siireci yontemi prensiplerine gore olusturulan
yapisinda karlilik ve risk kriterleri ile hizmet kalitesi ve miisteri memnuniyeti gibi
performans kriterlerinin birlikte kullanilmasina olanak taniyan, ticari bankalarin
performansini 6lgmeye yonelik bir Analitik Hiyerarsik Performans Modeli gelistirilmistir.
2002 yili verilerine gore Tiirk Bankaciliginin aktif biyiiklik siralamasindaki ilk 5
bankanin performanslar1 analiz edilmis, performans degerlendirme siirecinde finansal
oranlarla degerlendirilmesi gerekli olmakla birlikte yeterli olmadigi, karlilik, risk ve
sosyal kriterlerin bir arada incelenmesi ve bu kriterler arasinda karmasik dengeye agirlik

verilmesi gerektigi ortaya konmustur.

3.6. Analitik Hiyerarsi Siireci Yonteminin Ustiin ve Eksik Yénleri

Cok Kiriterli Karar Verme yontemlerinden biri olan AHS yontemini diger
yontemlerden ayiran en onemli Ozelliklerinden biri karar vericinin ¢ok kriterli karar
verme probleminin karar hiyerarsisi formunda daha rahat bir sekilde gorebilmesini

saglamasidir. Ayrica hesaplanmasinin kolay olmasi ve sonucun elde edilmesi asamasinda
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uzmanlik gerektirmediginden dolayi, AHS yontemi, diger ¢ok kriterli karar verme
yontemlerine gore daha fazla kullanim alaninda yayginlasmistir. AHS yontemi bir ¢ok
avantaji bilinyesinde barindirdigi gibi, hi¢ kuskusuz, her yontemde oldugu gibi eksik
yonleri de bulunmaktadir. Bu ¢ergevede, bolim 3.6.1°de, oncelikle AHS yonteminin
iistiin yonleri ele alinacak, ardindan eksik yonleri boliim 3.6.2’de ve bu cercevede

yonteme yoneltilen elestiriler ele alinacaktir.

3.6.1. Analitik Hiyerarsi Siirecinin Ustiin Yonleri

AHS giiniimiizde en yaygin sekilde kullanilan, Cok Kriterli Karar Verme
tekniklerinden birisidir. Ciinkii sahip oldugu 6zellikler nedeniyle bir ¢ok karmasik karar
probleminin analizinde kolayliklar ve tstiinliikler saglamaktadir. AHS nin bu popiilerligi,
basta karmagik karar problemlerinin analizinde gosterdigi basitlik, esneklik, kullanim
kolaylig1 ve rahat yorumlanmasi gibi 6zelliklerinden ileri gelmektedir. AHS karmasik
karar problemlerinin analizinde sagladig basitlik, esneklik, kullanim kolaylig1 ve rahat
yorumlanmasi ile her tiirli kisisel, kurumsal, ulusal vb. problemlere kolaylikla

uygulanabilecek durumdadir.

Analitik Hiyerarsi Siireci yonteminin sagladigr avantajlar, kisaca Sekil 4.2°de

gosterilmistir.

Analitik Hiyerarsi Siireci yOonteminin diger Onemli avantajlart su sekilde

Ozetlenebilir:

»  AHS ile bir hiyerarsi kurularak karar problemleri bicimsel olarak ifade edilir.
Bu sekilde karmagik problemler bilesenlerine ayrilarak karisikliklari giderilir

ve problemler basit bir yapiya kavusturulur.

> lleri bir teknik bilgi diizeyi gerektirmediginden, ydntem herkes tarafindan
kullanilabilmektedir. Bunun yaninda bir sonuca ulasmak igin, basit ve etkin

bir prosediir 6nerilmektedir.



BIRLIK
AHP, genis capta, yapilandiriimamis tek,
kolayca anlasilir, esnek bir model saglar.

SUREG TEKRARI
AHP, kisilerin problem tanimlarini
yenilemesini, yargilarini gelistirmesini ve
tekrar sayesinde anlamasini saglar.

YARGILAMA VE G@RU$ BIRLIGI
AHP, goris birligi Uzerine dayanmasa da
birgok farli yargidan temsili bir sonug
cikarabilir.

DEGi$iM
AHP, bir sistemdeki tiim faktérlerin géreli
onceliklerini dikkate alir ve insanlara
amaglarina uygun en iyi alternatifi segme
imkani verir.

SENTEZ
AHP, her alternatife ait isteniime degerini
ortaya koyar.

Sekil 3.2.

33

KARMASIKLIK
AHP, karmasik problemlerin ¢ézimiinde
timdengelimi ve sistemsel yaklagimlari
entegre eder.

BAGIMSIZLIK
AHP, bir sistemdeki elemanlarin
bagimsizligiyla basa ¢ikar ve dogrusal
disiince (izerinde dayatmaz.

ANALITIK
HIYERARSI

SURECI
YONTEMI
(AHP)

HiYERAR$iK YAPI
AHP, bir sistemin elemanlarini farkli
seviyelerde siralama ve her bir seviyede
benzer elemanlari gruplamada zihnin dogal
davranigini yansitir.

OLGUM
AHP, soyut verileri digmek igin Glgek ve
oncelikleri belirlemek icin bir yontem saglar.

TUTARLILIK
AHP, éncelikleri tespit etmede kullanilan
yargilarin mantiksal tutarliligini kontrol eder..

Analitik hiyerarsi siirecinin avantajlar1 (Saaty, 1980)
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AHS’de elemanlarin ikili karsilastirmalart sirasinda karar vericinin kisisel
hiikiimleri kullanilir. Boylece karar verme siirecinde sadece sayisal verilere
dayali ¢6ziim aranmamakta, karar verme islemini yapan kisilerin fikir ve

diistinceleri de dikkate alinmaktadir.

Karar verici, ikili karsilastirmalar1 kullanmak suretiyle problemin her bir
parcasina daha fazla yogunlasabilir. Bu esnada sadece iki elemanin
diisiiniilmesi nedeniyle verilecek hiikiimler basitlesmektedir. Ote yandan
hiikiimleri sayisal deger ile ifade etme giigliigli s6z konusu ise sozel

hiikiimlerin kullanilmast da mimkiindiir.

AHS’de hiyerarsinin tiim pargalar1 birbirleri ile ilgilidir ve bir faktordeki
degisimin diger faktorleri nasil etkiledigi kolayca goriilebilir. Verecegimiz
kararla ilgili degiskenler hiyerarsik yapida siralandig icin bir ¢ok degisken bir
arada goriiliir, daha kolay bir sekilde karsilastirma yapilir ve bdylece karar

verici, karar siirecinde daha dogru sonuclar elde edilir.

AHS’de karar verici, hem nesnel (kantitatif) ve hem de siibjektif (kalitatif)
faktdrleri beraberce dikkate alarak segeneklerini degerlendirebilir ve en uygun
segenegin secilmesine yonelik karar alabilir. Diger bir deyisle Analitik
Hiyerarsi yaklagimi, somut ve sayisal verilerin yaninda sayisal olmayan ancak
analizlerde mutlaka goz ardi edilmemesi gereken yargilarimizi da karar

siirecimize eklememizi saglar.

Karar vericinin yaptig1 ikili karsilagtirmalarin tutarliligini (dogrulugunu) test
etmek de miimkiindiir. Boylece karar verici, tutarsizlik durumunda verdigi

hiikiimleri tekrar ele alarak diizeltme olanagina sahiptir.

AHS kolay islem gorebilen bir modeldir. Bir takim giigliikler ve karar

vermenin 6nemi dolayisiyla daha ¢ok hiyerarsi kullanilabilir.
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»  AHS grup kararlarinda da kullanilabilir. AHS yonteminin diger bir istiinliigii
grup kararlarinin stirece kolaylikla eklenebilmesidir. AHS, karar verme veya
problem ¢ozme siirecinde grup katilimini da saglar. Fikirler ve yargilar diger
insanlarin tanikligiyla sorgulanabilir, giliclendirilebilir veya zayiflatilabilir.
Gorisler biiytik olglide saptiginda uygulamada kolaylik saglamasa da grubun
katilimi sonucun dogruluguna katkida bulunur. Bunun sonucunda bir kisi
bilimsel olarak ya da sezgileriyle siirece katkida bulunacak goriisleri ortaya

koyabilir (Satty,1980).

» AHS yonteminde hesap yapmak olduk¢a kolaydir. Bunun yaninda AHS’ nin
bilgisayar iizerinde uygulanmasini saglayarak kullaniciya kolaylik saglayan
“Expert Choice” isimli yazilim programi da mevcuttur. AHS nin yazilimimin
kullanimi da oldukg¢a kolaydir. Bunun yaninda Expert Choice yazilimi karar
vericinin uygulamayr hizli ve dogru bir sekilde gergeklestirmesine olanak

Verir.

» Bunun yaninda bilgi teknolojileri, dogru zamanda dogru bilgilerin siirece
katilmas1 agisindan degerleme sistemlerinin gelistirilmesinde biiyiik rol oynar.
Bilgisayar destekli bir karar destek sisteminin kullanilmasi her acidan biiyiik
onem tasir. AHS yontemi de Expert Choice gibi bir yazilim programinin bir
isletmenin ya da bir bankanin veritabanina kolaylikla yiiklenebilmesi

acisindan biiyiik 6nem tasir.

3.6.2. Analitik Hiyerarsi Siirecinin Eksik Yonleri ve Yoneltilen Elestiriler

AHS yontemi, teorik ve uygulamaya yonelik bazi elestirilere de konu olmaktadir.

Analitik Hiyerarsi Siireci yonteminin eksik yonleri ve AHS ydntemine yoneltilen

elestiriler su sekilde 6zetlenebilir:

»  Yeni bir segenek eklendiginde veya ¢ikarildiginda diger secenekler arasindaki

mevcut siralama bozulabilir. Bu durum literatiirde “sira degisimi” olarak
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adlandirilir. Sira degisimi, probleme yeni yeni karar secenekleri eklenmesi
durumunda segeneklerin tercih sirasinda olusabilecek degisme anlamina
gelmektedir. Ornegin Segenek C’nin dikkate alinmadigi bir durumda AHS
analizinin sonucu Secenek A’nin Secenek B’ye tercih edilmesi seklinde bir
sonu¢ dogurmus iken, analize Segenek C dahil edildiginde Segenek B’nin

Secenek A’ya tercih edilmesi sonucuna ulasilabilecektir.

AHS yontemi dogru karar1 garanti etmez. AHS daha iyi ve daha ¢abuk karar
verilmesine ve grup kararlart s6z konusu oldugunda fikir birligine ulasilmasini
saglar. Ancak bu durum AHS yonteminin dogru karar verecegini garanti

etmez.

Hiyerarsik yapinin olusturulmasinin 6znel dogasi, kesin dogruya ulagmay1

engeller.

Hiyerarsik yapida artis oldugu zaman ikili karsilastirma matrislerinin
sayisinda da artig olur. Bu da modeli kurmak i¢in daha fazla zaman ve efor
harcanmasin1 gerektirir. Expert Choice ve diger yazilim programlarinin
kullanilmas1 gereken zaman ve ¢abay1 azaltmasina ragmen, metodolojinin yine
de daha az bi¢imsel yontemlere gore daha fazla zaman ve ¢abay1 gerektirdigi

ileri suriilmektedir.

AHS’de kullanilan 1-9 6lgegine yonelik elestiriler de mevcuttur. Buna gore
AHS’de ikili karsilastirma yapilirken kullanilan sozel hiikiimler ile sayisal
hiikkiimlerin birbirini tam karsilamadigi, ornegin “tercih edilme” sozel
hiilkmiintin 1-9 6lcegine gore sayisal deger olarak karsiligi olan 5 degerinin
cok yiiksek oldugunun tartisiimaktadir. Ote yandan 1-9 &lgegindeki sayisal
degerlere basvurmaksizin elemanlarin sadece goreceli Onemlerine yonelik
yapilan ikili karsilastirmalarin farkli hatta yanlis yorumlanma ihtimali de

bulunmaktadir.
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3.7. Ornek Analitik Hiyerarsi Siireci Uygulamasi

Analitik hiyerarsi yonteminin hazir beton tesisi yatirimi igin arazi ve bdlge se¢imi

problemine uygulanis bi¢imi agagida 6rneklenmistir (Aytekin vd.,2009).

Bir hazir beton firmasi yapacagi yeni beton tesisi yatirnmi i¢in A, B, C
bolgelerinden kendisi i¢in en uygun olan1 se¢gmek istemektedir. S6z konusu firmanin,

secim sirasinda baglica dort ana kritere ve iki alt kritere dikkat ettigi varsayilmistir:

1. Miisteri : Bolgenin potansiyel miisteri bakimindan durumu
2. Rakip : Bolgedeki rakiplerin miktari
3. Konum : Bolgenin miisterilere ulagim durumu ve hammaddeye uzakligi
3.1. Ulagim : Boélgenin miisterilere ulagim durumu
3.2. Malzemeye Uzaklik : Bolgenin malzeme kaynaklarina ( ¢cimento fabrikalar1 vs.)
uzaklig

4. Bedel : Bolgedeki arazilerin ortalama birim ( m” ) fiyatt

Problem ayrnstirilarak kriterlerinin belirlenmesinden sonra  karar hiyerarsisi
olusturulur. Ana amag olan “En 1yi bolge se¢imi” hiyerarsinin en iist diizeyinde yer alir.
Ikinci diizeyde, amaca katkida bulunan dért kriter; iigiincii diizeyde alt kiriterler, son

diizeyde ise s6z konusu kriterler cinsinden degerlendirilmek lizere segenekler vardir

(Sekil 3.3).

En Iyi Bolge Segimi

AMAC
N
ANA KRITERLER  Miisteri Rakip Konum Bedel
—
ALT KRITERLER Ulasim Malzemeye
Uzaklik
ALTERNATIFLER A Bbélgesi B Bolgesi C Bolgesi

Sekil 3.3. Bolge secimi i¢in olusturulan hiyerarsik model
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Secimin hiyerarsisi olugturulduktan sonra 6gelerin goreli 6nemlerinin belirlenmesi
gerekir. Ilk olarak; firma icin, dort kriterin ana amag¢ olan en iyi bdlge se¢imini
saglamadaki goreli onemleri belirlenir. Bunun icin yapilmasi gereken kriterlere ikili
karsilagtirmalar uygulayip karar vericiye dlgek kullanilarak “Karsilagtirilan iki kriterden
hangisi, tesisin bulunacagi bolge agisindan daha 6nemlidir?” tiirde soru sormak olacaktir.
Bu sorunun yanitim tiim kriterlerin ikili karsilastirmalar1 i¢in alarak Karar Vericinin
tercih degerlerini saptadigimizda Cizelge 3.4°deki ikili karsilastirmalar matrisi elde edilir.
Ornegin amaca gore, bolgedeki arazilerin ortalama m® birim maliyeti kriteri bolgedeki
rakiplerin sayist kriterine gore karar verici i¢in bes kat daha onemlidir. Ulagim ve

potansiyel miisteri sayisi ise ayn1 oneme sahiptir.

Cizelge 3.4. Birinci diizey i¢in ikili kargilastirmalar matrisi
AMAC Miisteri Rakip Konum Bedel
Miisteri 1 4 3 1/3
Rakip 1/4 1 1 1/5
Konum 1/3 1 1 1/3
Bedel 3 5 3 1

S6z konusu matris kullanilarak, kriterlerin ana amaci gergeklestirmesindeki goreli
onemleri saptamak ikinci adimdir. Bu hesaplama i¢in daha once agiklandigi gibi ikili
karsilagtirmalar matrisinin en biiylik 6zvektorli bulunup normalize edilmelidir. Bu islem
icin normalizasyona dayali yontem kullanilabilecegi gibi Expert Choice programindan da
yararlanilabilir. Bu ¢alismada Expert Choice programina Cizelge 3.4’deki matris verileri
girilerek 6rnek sorunun birinci diizeyine iligkin goreli 6nem vektorii asagidaki sekilde

elde edilmistir (Cizelge 3.5):
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Cizelge 3.5. Birinci diizeye iliskin goreli onem vektori
KRITER WAMAC
Miisteri 0.278
Rakip 0.091
Konum 0.113
Bedel 0.518

Bu durumda “En iyi bélge se¢imi” amacini en fazla etkileyen kriter % 51.8 ile
bolgedeki arazilerin birim ( m’ ) maliyetidir. Bu kriteri % 27.8 ile bolgenin miisteri
potansiyeli ve % 11.3 ile bolgenin ulasim durumu izlemektedir. Firma icin bolgedeki
rakiplerin sayisi ana amag i¢in secenekleri degerlendirirken en az 6nem verdigi kriterdir
(% 9.1). Daha sonra birinci diizeydeki konum kriterinin alt kriterleri olan ulagim, ana
malzemeye uzaklik kriterleri i¢in ayni tiir karsilagtirmalar yapilmis ve sonucglar1 Cizelge
3.6’da verilmistir. Diger bir deyisle segeneklerin kriterleri gergekleme acisindan ikili
karsilagtirilmalar1 s6z konusudur. Cizelge 3.7 ve Cizelge 3.8’de Miisteri ve Rakip ana
kriterleri i¢in, Cizelge 3.9 ve Cizelge 3.10°da Ulasim ve Malzemeye Uzaklik alt kriterleri
icin ii¢ alternatifin karsilagtirilmalar1 ve Expert Choice tarafindan hesaplanan goreli 6nem

vektorleri verilmistir.

Cizelge 3.6. Alt kriterler i¢in ikili kargilastirmalar matrisi ve onem vektorii

ALT Miisteri Rakip WarLt

KRITER KRITER
Ulasim 1 3 0.750

Malz.
1/3 1 0.250

Uzaklik
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Cizelge 3.7.  Miisteri kriteri i¢in ikili karsilastirmalar matrisi

Miisteri A B

C W MUSTERI
A 1 1/4 3 0.218
B 4 1 6 0.691
C 1/3 1/6 1 0.091
Cizelge 3.8. Rakip kriteri i¢in ikili karsilagtirmalar matrisi
Rakip A B C W RAKIP
A 1 3 2 0.540
B 1/3 1 e 0.163
C 12 2 1 0.297
Cizelge 3.9. Ulagim alt kriteri i¢in ikili kargilastirmalar matrisi
Ulasim A B C Wurasia
A 1 1/3 3 0.268
B 3 1 4 0.614
C 1/3 1/4 1 0.117

Cizelge 3.10. Malzemeye uzaklik alt kriteri icin ikili karsilagtirmalar matrisi

Malz. A B C Warz
Uzaklik UZAKLIK
A 1 12 1/3 0.163
B 2 1 172 0.297

C 3 2 1 0.540
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Bedel kriteri acisindan segenekler degerlendirilirken gercek rakamlar (nicel
degerler) kullanilacagindan ikili karsilastirmalar matrisi olusturmak gereksizdir. Dikkat
edilecek Ozellik arazi ortalama bedeli yiiksek olan bdlgenin diisiik goreli oneme sahip
olmasi i¢in ortalama arazi bedellerini tersine ¢evirmek gerektigidir. Elde edilen degerler,
toplamlarina boliinerek normalize edildiginde Bedel kriterine iligkin goreli onem vektorii

hesaplanmis olur (Cizelge 3.11).

Cizelge 3.11.  Bedel kriteri i¢in goreli 6nem vektorii bulunmasi

Sec¢enek Fiyat/m2 1/ (Fiyat/mz) W BEDEL
A 300 0.003333 0.444
B 425 0.002353 0.313
C 550 0.001818 0.243

Toplam 1275 0.007504 1

Ucgiincii asamada yapilmas1 gereken secenekler igin toplam bilesik goreli dnemleri
hesaplamaktir. Segeneklerin bilesik goreli Oneminin bulunmasi igin, her secenegin
kriterlere gore goreli 6nemini s6z konusu kriterlerin amag agisindan goreli 6nemi ile
carpip elde edilen carpim degerlerini birbirleriyle toplamak gerekir. Her bir alternatife ait
bulunan goreli 6nem degerleri kriterlerin amag¢ agisindan goreli dnemleri ile carpilip

(Cizelge 4.5) carpimlarin toplami alinirsa her bir bdlge icin bilesik goreli Gnem

A (0.218%0.278) + (0.540%0.091) + ((0.268*0.75+0.163*0.25)*113) + (0.444*0.518) = 0.367
B : (0.691%0.278) + (0.163*0.091) + ((0.614*0.75+0.297*0.25)*113) + (0.313*0.518) = 0.430

C : (0.091%0.278) + (0.297*0.091) + ((0.117%0.75+0.540%0.25)* 1 13) + (0.243*0.518) = 0.203

olarak bulunur. Bilesik goreli 6nem sonuclart incelendiginde, firmanin yeni yatirim
yapacag1 hazir beton tesisi i¢in 6n goriilen kriter agirliklarina gore en uygun bélgenin “B”

Bolgesi oldugu anlasilmaktadir. “A” bolgesi fiyat bakimindan en uygun olmasina karsin
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“B” Bolgesi firma ic¢in konum ve potansiyel miisteri bakimindan se¢enekler arasinda en
iyi durumdadir. Bolgedeki arazilerin ortalama fiyati yoniinden orta diizeyde olup
bolgedeki rakiplerin sayist bakimindan ise en kotii durumdadir. Fakat firma, Rakip
kriterini amag ag¢isindan en az dnemli kabul ettiginden “B” Bolgesi toplam bilesik goreli

onemi en yiiksek olan se¢enek durumundadir.

Analitik Hiyerarsi Siireci Yontemi, diger ¢ok kriterli karar verme teknikleri i¢inde
en yaygin kullanim alanina sahip yontemlerden birisidir. Ozellikle karar verme siirecinde,
karar vericilere sagladig1 kolayliklar ve karar verme siirecinin sadeligi basitligi nedeniyle,
son donemlerde kullanim alan1 daha da yayginlasmistir. Bu ¢ercevede 5. boliimde, insaat

yatirim projelerinin degerlendirilmesi stirecinde, AHS yontemi uygulanacaktir.



43

BOLUM 4

INSAAT PROJE YATIRIMLARI VE DEGERLENDIRILMESI

Insaat proje yatirimlart degisik kaynaklardan elde edilen finansman ile
gerceklestirilen yatirimlar oldugundan, yatirnma basglamadan ©nce bu yatirimin
saglayacag1 faydalarin ¢ok yonlii olarak diisiiniiliip karar verilmesi gerekir. Hem nicel,
hemde nitel olarak tespit edilecek olan tiim degerlendirme kriterlerinin sayisal analizinin

yapilmasi1 gerekmektedir.

4.1. Yatirim Kararlarinin Onemi

Yatinm kararlar1 her firmanmn gelisimini ve siirekliligini etkileyen en Onemli
kararlardir. Her isin ¢ikis noktasinin yatirim kararlari olmasi konunun 6nemini daha fazla
arttirmaktadir. Yatirnmdan sonraki kisim olan uygulama safhasini ve sonucu direkt
etkilemektedir. Yatirim kararinizin yanlis olmasi belirlemis oldugunuz hedefin yanlis
oldugunu gosterir. Bu noktada uyguluma sathasinda ne kadar basarili olsanizda

ulasacaginiz hedef yanlis oldugu i¢in istenilen sonuglarin alinamayacagi asikardir.

4.2. Insaat Yatirnmlan

Gelisen piyasa ve rekabet kosullari agirlikli olarak taahhiit isi yapan insaat
firmalarin1 is hacmini bliylitme ve gelirini artirmak i¢in yatirim amagli projelere girme
yoniinde zorlamistir. Taahhiit isi yapan firmalarin isten kazanim saglamasi i¢in sadece isi
hedeflemis oldugu maliyet ve siiresi i¢inde bitirmesi yeterli iken yatirim projelerinde

bir¢ok unsur 6n plana ¢ikmistir.

Insaat firmalar icin yatirim kararlar1 diger firmalara gore daha fazla énem arz
etmektedir. Ornegin bir sanayi tesisinde yatirim baslangigta yapilacak ve daha sonraki

stirecte belirlenen hedeflere uygun iiretim, lojistik, satis gibi siire¢lerin uygulanmasi
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seklinde olacaktir. Ancak insaat sektoriinde c¢ok dinamik bir yatinm siireci vardir.
Firmalarin bliyliyebilmesi ve / veya siirekliligini saglamasi i¢in yeni yatirimlar yapmasi
kacinilmazdir. Giliniimiizde insaat sektoriinde kullanilan malzeme, ara¢ ve ekipman
teknolojilerinin gelisimine bagli olarak ingaat projelerinin yapim siireleri oldukca
kisalmis durumdadir. Ozel projeler haric agirlikli olarak proje siirelerinin 1-3 y1l arasinda
degistigi gdzlenmektedir. Bu durum firmalarin en azindan siirekliligi saglayabilmek adina
1-3 yil arasinda biten yatirimlarinin yerine yenilerinin en az benzer biiylikliikte yatirim

yapmalar1 gerekliligini ortaya koymaktadir.

4.3. Insaat Proje Yatirim Kriterleri

Insaat proje yatirimlarinda ilk énce &n eleme kriterleri belirlenmelidir. On eleme
kriterleri yatinm i¢in olmazsa olmaz sartlar1 igermelidir. Yapilacak yatirim ig¢in dis
kaynak ihtiyacinin saglanip saglanamayacagi, yatirim i¢in teknik ve mali yeterlilik,
yurtdisinda planlanan bir yatirim i¢in iilkenin hukuksal ve finansal yapisinin yatirima

uygunlugu 6n eleme kriterleri icinde yer alan hususlardan birkagidir.

Bir ingaat firmasinin yapacagi bir yatirimda yeterli kaynaga sahip olmamasi
nedeniyle yatirima baslamak i¢in yatirimin kredi imkanlarin1 degerlendirmesi buna bir
ornektir. Eger proje i¢in uygun kaynak bulamamasi durumunda yatirim icin diger
kriterleri degerlendirmesinin bir gerekliligi bulunmamaktadir. Bu durumda firma kaynagi

saglamak amaciyla sat — yap tiirii yatirim projesine yonelmek durumunda kalacaktir.

Her yatirnmda oldugu gibi insaat proje yatirimlarinda da en Onemli amag
saglayacagi finansal getiridir. Finansal olarak Onem kosullar1 firmadan firmaya
degismektedir. Cogunlukla firmalar genel olarak yatirimin karliligini esas alirken, yeni
bliylime asamasinda olan firmalar ise karliliktan ¢ok is hacminin biiyiikliigiiniin
bilangolarina yapacagi katkiyr dikkate almaktadirlar. Ciinkii bilinirlik (reputation), is
hacmi ve is cesitliligi olarak yeterli seviyeye ulagsmig firmalarda siirekliligin
saglanabilmesi i¢in yeni yatirim projelerinde karlilik 6n planda tutmasi teorik olarak yerli
olacaktir. Ancak gelisim doneminde olan firmalar yatirimdan elde edecekleri finansal

getirinin  yaninda, bilinirliklerine katkida bulunacak prestij projelerine ve yatirim
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yapabilecegi alani gelistirmesine katkida bulunacak , is ¢esitliligini arttiracak mevcut
veya bitirmis oldugu projelerden daha farkli projelere yatirnm yapma gerekliligi
bulunmaktadir. Elbette bu noktada firmanin stratejik planlamasi 6n plana ¢ikmaktadir.
Gelisme asamasinda olan ancak stratejik hedefi yol, baraj, altyapi, ¢elik yapilar vs. belirli
bir alanda s6z sahibi veya uzman olmay1 diisiinen bir firmanin is ¢esitliligini arttirmak

gibi bir amacinin olmasi beklenemez.

On eleme kriterine en uygun drneklerden biride yurt disina is yapan firmalar icin
calisacaklar1 tlilkedeki hukuk ve finansal sistemin durumudur. Bu durum nedeniyle bir
cok Tiirk insaat firmas1 yurt disindaki islerinde sikintilar yasamaktadir. Ozellikle hukuk
sisteminin tam gelismedigi monarsik sistemin hiikiim siirdiigii iilkelerde is yapan firmalar
iilke yOnetimin sahsi istegine bagli olarak yapilmayan o6demeler nedeniyle sikinti
yasamaktadirlar. Yaganan sikint1 sonrasi bu iilkelerin hukuk sisteminin gelismemesi ve
uluslararas1 hukuk sistemini kabul etmemeleri nedeniyle firman yapmis oldugu ise ait
hakki olan 6demeyi almak i¢in kanuni yollar1 kullanamamaktadir. Bu kriter 6zellikle
evrensel hukuk ilkelerinden hi¢ bir zaman sapmayan kurumsal insaat firmalar1 i¢in ¢ok

Onemli bir 0n eleme kriteridir.

Ozet olarak insaat proje yatirimlarinin degerlendirilmesine bir ¢ok kriter
bulunmasina karsin bu kriterlerin 6nemi firmanin yapisi ve stratejik hedefleri
dogrultusunda firmadan firmaya degismektedir. Bir firma i¢in degerlendirme en 6nemli
paya sahip kriter bir digeri i¢in degerlendirmede kullanilacak bir kriter sinifina

girmemektedir.
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Bu béliimde insaat proje yatirimlarimin degerlendirilmesine yonelik sosyal konut,

liiks konut, aligveris merkezi alternatiflerinin bulundugu bir uygulanma ele alinmistir.

Amag yatirim planlamasi yapan firmanin hedeflerine en uygun yatirimin se¢ilmesidir.

5.1. Hiyerarsinin Olusturulmasi

Bolim 3’de

belirlenmesi olusturmaktadir.

bahsedildigi iizere AHS yonteminin ilk adimini hiyerarsinin

Her hiyerarside bulunmasi gereken hedef — kriterler —

alternatifler ile ilgili agiklamalar bu boliimde sunulmaktadir. Olusturulmus hiyerarsi Sekil

5.1’de sunulmustur.
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Hedef - Amag

Finansal - Yatinm
Levell

Satis-Pazarlama
Levell

e e e e e e o e o e e e S e e e S e A i B s

—
, i -»>
| || Toplam Yatirim Hlfdeufn}ﬂie
: Maliyeti vg
|
|
: Kar Orani Rekabet Durumu
|
|
|
| Ll Yatrim Geri
: Dénus Suresi
|
A
AN
B S >
/
ALISVERIiS
MERKEZI

Sekil 5.1.

SOSYAL KONUT

Konum - Yer Firmaya Katki
Level1 Level 1
— T
e e ~
AY
Buyume ve Firmanin Prestijinel
H Gelisme Hizi Katki (Reputation)| |
|
|
- |
i Is Cesitliligine )
|| Ulasim Imkanlari Katki |
|
|
Yatirimin gevreye :
= Uygunlugu 1
|
|
/
V4
M i i i e i ~
LUKS KONUT

YATIRIM SECENEKLERI
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5.2. Hedefin Belirlenmesi

Uygulamaya konu 6rnek insaat proje yatirimlari i¢in karar verme durumunda olan
firmanin ana hedefi, degerlendirme kriterleri dogrultusunda firma i¢in en uygun insaat

proje yatirirmini segcmek olacaktir.

5.3. Kriterler ve ikili Karsilastirma Matrislerinin Olusturulmasi

Hiyerarsik yapida amagtan sonra kriterler yer almaktadir. Bu calismada Proje
degerlendirme isleminde 4 adet ana kriter ve bu kriterlere bagli 10 adet alt kriter
belirlenmistir. Hiyerarside hedefin hemen altinda bulunan 4 adet ana kritere ait ikili
karsilastirma matrisi Cizelge 5.1°de ve Expert Choice programindan alinmis ekran
goriintlisli Sekil 5.2°de sunulmustur. Ayrica olusturulan ikili karsilagtirma matrislerinin
Expert Choice programinda hesaplanmasi sonucu elde edilmis goreli 6nem vektorleri

Sekil 5.3°de gosterilmistir.

Cizelge 5.1.  Ana kriterlere ait ikili karsilagtirma matrisi ve 6nem vektorii

Finansal Satis Konum Firmaya W
AMAG Yatirim Pazarlama Yer Katki Amag
Finansal 1 3 5 0.399
Yatirim

Satis

Pazarlama 4 4 0.393
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Sekil 5.3. Ana kriterlere ait goreli onem vektorii ekran goriintiisii

Belirlenmis olan amag¢ icin ana kriterlerin ikili karsilastirmasi sonucu, yatirim
degerlendirmesi yapacak firma i¢in en 6nemli maddenin % 39.9 6neme sahip finansal -
yatirim kriteri oldugu anlasilmaktadir. Bunu siras1 ile % 39.3 ile satis - pazarlama kriteri,

% 11.6 ile firmaya katki kriteri ve % 9.2 ile konum-yer kriteri takip etmektedir.
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Bu sonugclarla firmanin proje yatiriminda engok yatirimin finansal ve satig yoniinii
onemsedigi anlasilmaktadir. Projenin yerine ait 6zeliklerin ve firmaya yapacag: katkinin

daha az 6nem sahip oldugu goriilmektedir.

5.4. Finansal — Yatirim Ana Kriteri

Finansal - Yatirim kriteri ile projelerin finansal agidan stiinliiklerinin
degerlendirilmesi hedeflenmistir. Bu amacla ingaat firmalari i¢in finansal agidan en fazla
oneme haiz olan 3 adet alt kriter belirlenmis ve bu kriterlere ait ikili karsilastirma

Cizelge 5.2 ve Sekil 5.4’de sunulmustur.

Cizelge 5.2.  Finansal — Yatirim kriterine ait ikili karsilastirma matrisi ve goreli
Oonem vektori

Finansal Toplam Net Kar Y? tmm
Yatirim Geri1 Dontis A
Yatirnm . Orani . L
Maliyeti Siiresi
Toplam
Yatirim 1/4 1/3 0.122
Maliyeti

Yatirim
Geri Dontis
Stiiresi

0.320
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Sekil 5.5. Finansal - Yatirim kriterine ait onem vektorii ekran goriintiisii

Finansal — Yatinm ana kriterine bagli bulunan 3 adet alt kritere ait ikili
karsilagtirma matrislerinin EC yazilimi ile ¢6ziimlenmesi sonucu goreli 6nem vektorii
(Sekil 5.5) elde edilmistir. Bu sonuglar 1518inda firmanin yapacag: yatirnmda aradigi en

onemli kriter % 55.80 ile yatirimdan elde edecegi net kar oranidir. Daha sonrasinda firma
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icin % 32 oranla yatirimin geri doniis siiresi ve en son olarak % 2.20 oranla toplam

yatirim maliyeti onem arz etmektedir.

5.4.1. Toplam Yatirnm Maliyeti Alt Kriteri

Toplam yatinm maliyeti alt kriteri ile yatirim projeleri maliyetleri acisindan
degerlendirilmektedir. Insaat firmasinin daha énceden yapmis oldugu projeler yatirim
maliyetinin degerlendirilmesinde en O6nemli unsuru olusturmaktadir. Firmanin is
hacminden ¢ok diisiik projelere girmesi firmanin biiyiimesine bir katkist
bulunmayacaktir. Kii¢iik hacimli bir is olmasina karsin firma bu is i¢inde efor sarf etmek
zorunda kalacak, firmanin veriminin diismesine ve kiigiilmeye neden olacaktir. Bunun
yaninda firmanin is hacminden ¢ok yiiksek maliyete sahip bir projeye girmesi projenin

riskini artiracak ve basarisizlik durumunda ¢ok biiyiik zararlar verecektir.

Toplam yatirim maliyetinin biiyiikliigli firmanin cirosuna pozitif yonde katki
yapacagl icin Ozellikle biiylime asamasinda olan firmalar is hacmini biiylitmek i¢in
riskleri goze alarak yliksek maliyetli projelere girmek durumunda kalmaktadirlar.
Firmanin siirekliligini tehlikeye atacak sekilde risk igermemesi kosuluyla proje bedelinin
biiyiik olmast hem ciroya katkisi, hem is hacmini biiyiitmesi hem de benzer karlilik

oranina sahip projelerde daha fazla kar miktar1 saglamasi nedeniyle tercih sebebidir.

Toplam yatirim maliyeti alt kriteri ile ilgili 3 adet yatirim alternatifine ait ikili
karsilagtirma matrisi (Cizelge 5.3) ve hesaplanmis goreli 6nem vektori Sekil 5.6’da

sunulmustur.
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Cizelge 5.3. Toplam Yatirim Maliyeti kriterine ait ikili karsilastirma matrisi ve
goreli onem vektorii
Toplam Liiks Aligveris
Yatirim ; W
e e Konut Merkezi
Maliyeti
Sosyal 113 1/4 0.122
Konut

Aligveris

Merkezi 0.558
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Sekil 5.6. Toplam yatirim maliyeti kriterine ait goreli onem vektorii

Yatirim alternatiflerinin toplam yatirim maliyeti alt kriterine ait ikili karsilagtirma
matrislerinin EC yazilimi ile ¢oziimlenmesi sonucu goreli 6nem vektorii (Sekil 5.6) elde
edilmistir. Bu sonuglar ile toplam yatirim maliyeti agisindan en iyi durumdaki alternatifin
% 55.80 ile aligveris merkezi yatiriminin oldugu anlasilmaktadir. Daha sonrasinda % 32

oranla liikks konut ve en son olarak % 12.20 oranla sosyal konut projesi gelmektedir.
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5.4.2.Net Kar Oran1 Alt Kriteri

Genellikle her tiirlii yatirnmda en 6ncelikli amaci1 yatirimdan yiiksek oranda kar
etmek olusturmaktadir. Yiiksek kar oranina sahip yatirim araglari her zaman yatirimcilar
kendisine c¢ekmistir. Ornegin 2005 yilinda diinyadaki likitide bolluguna bagli olarak
emlak piyasasinda olusan yiiksek kar oranlari, yatirnmcilar1 konut, aligveris merkezi gibi
gayrimenkul yatirnmlarina yoneltmistir. Bunun sonucu olarak iilkemizde de gerek yerli
gerekse yabanci bir¢ok firma ingaat yatirimlarma katilmigtir. Hatta bu alandaki kar
oranlar1 yatirimcilar1 o kadar etkilemistirki, ingaat sektorii ile higbir ilgisi bulunmayan
tekstil, gida vs. farkl sektorlerde faaliyet gOsteren firmalar tarafindan yapilmis birgok

insaat yatirim projesi bulunmaktadir.

Belirli i hacmi ve biiyiikliige ulasmis firmalar agisindan kar oranit en Onemli
yatirrm kriteri durumundadir. Ozellikle proje bedeli ve kar orani yiiksek yatirimlar
firmalarin kar miktarinmi yiiksek seviyelere ¢ikarmakta, sirketleri daha giiclii ve kararli bir

noktaya tagimaktadir.

Net kar orani alt kriteri ile ilgili 3 adet yatirim alternatifine ait ikili karsilagtirma

matrisi (Cizelge 5.4) ve hesaplanmis goreli 6nem vektori Sekil 5.7°de sunulmustur.

Cizelge 5.4.  Net kar oran1 kriteri karsilastirma matrisi ve goreli onem vektori

Net Kar ‘ Sosyal ‘ Liiks Ahsveri§ W
Orani Konut Konut Merkezi

Sosyal 112 1/4 0.136
ks 13 0.238
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Sekil 5.7. Net kar orani kriterine ait goreli onem vektorii

Yatirim alternatiflerinin net kar orani alt kriterine ait ikili karsilastirma matrislerinin
EC yazilimi ile ¢oziimlenmesi sonucu goreli onem vektorii (Sekil 5.7) elde edilmistir. Bu
sonuclar ile net kar orani agisindan en iyi durumdaki alternatifin % 62.50 ile aligveris
merkezi yatirnminin oldugu anlagilmaktadir. Daha sonrasinda % 23.80 oranla liikks konut

ve en son olarak % 13.60 oranla sosyal konut projesi gelmektedir.

5.4.3. Yatirim Geri Doniis Siiresi Alt Kriteri

Firmalarin mali giicline bagli olarak yatirimin geri doniis stliresi biliyiilk 6nem
tagimaktadir. Yapilan yatirimin satisinin ne kadar siirede tamamlanacagi veya en azindan
On yatinm maliyetinin satiglarla hangi siirecte karsilanabilece§i bu siirecte belirleyici
olmaktadir. Bu siireci genellikle arz talep dengesi belirlemektedir. Yatirim yapilan bolge
veya donemde talebin arzdan fazla olmasi firmalar agisindan en iyi yatirim tiirli olan sat-
yap tiirli yatirnmlarin niinii agmaktadir. Bu sekilde firma yatirirmdan 6nce geri doniistimii
saglamis ve ilave olarak onceden almis oldugu para ile finans getirisi saglamaktadir.
Ancak 6zellikle kriz donemlerinde taleplerin diismesiyle sat — yap tiirii projeler yap — sat
tirine doniismekte ve satista yasanan zorluklar yatirnmin geri  doniisiini

yavaslatmaktadir. Bu yavaglama siireci planlanandan hizli olmasi halinde firmalar
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yatirnma yonlendirilecek mali kaynak sikintis1 yasamakta ve bunun sonucu olarak ya isi

yavaglatmakta veya tamamen durdurmak zorunda kalmaktadirlar.

Yatirim geri doniis stiresi alt kriteri ile ilgili 3 adet yatirim alternatifine ait ikili
karsilagtirma matrisi (Cizelge 5.5) ve hesaplanmis goreli dnem vektorii asagida Sekil

5.8’de sunulmustur.

Cizelge 5.5.  Yatirim geri doniis siiresi kriterine ait ikili karsilastirma matrisi ve
goreli onem vektori

Yatirim
Geri Liiks Aligveris W
Doniis Konut Merkezi

Siiresi

Aligveris
Merkezi
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Sekil 5.8. Yatirim geri doniis siiresi kriterine ait goreli onem vektorii

Yatirim alternatiflerinin yatirim geri doniis siiresi alt kriterine ait ikili karsilastirma
matrislerinin EC yazilimi ile ¢éziimlenmesi sonucu goreli onem vektorii ( Sekil 5.8) elde
edilmigtir. Bu sonuglar ile yatirim geri doniis siiresi agisindan en iyi durumdaki
alternatifin % 70.10 ile sosyal konut yatirmanin oldugu anlasilmaktadir. Daha sonrasinda
% 19.30 oranla liikks konut ve en son olarak % 10.60 oranla aligveris merkezi projesi

gelmektedir.

5.5. Satis — Pazarlama Ana Kriteri

Satis — Pazarlama kriteri ile yatirimlarin satis durumu agisindan istiinliiklerinin
degerlendirilmesi hedeflenmistir. Bu amagcla insaat firmalar1 i¢in satis — pazarlama
acisindan oldukg¢a onemli olan 2 adet alt kriter belirlenmis ve bu kriterlere ait ikili

karsilagtirma Cizelge 5.6 ve Sekil5.9°da sunulmustur.



Cizelge 5.6. Satis — Pazarlama kriterine ait ikili karsilagtirma matrisi ve goreli
onem vektori

Satis Hedef Kitle | Rekabet W
Pazarlama | Uygunluk | Durumu Amag
Hedef Kitle

Uygunluk 1/4 0.800

B& Expert Choice  Proje Degerlendirme.ahpz

I File Edit Assessment Inconsistency Go Tools Help
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Hedef Kitle Uyqunluk

Compare the relative importa

Hedef Kitle Uygunluk Rekabet Durumu
Hedef Kitle Uygunluk 4.0

Rekabet Durumu Incon: 0.00

Sekil 5.9. Satis - Pazarlama kriterine ait ikili karsilastirma ekran goriintiisii
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Sekil 5.10.  Satis - Pazarlama kriterine ait goreli 6nem vektorii ekran goriintiisii

Satis — Pazarlama ana kriterine bagli bulunan 2 adet alt kritere ait ikili karsilastirma
matrislerinin EC yazilimi ile ¢6ziimlenmesi sonucu goreli 6nem vektorii (Sekil 5.10) elde
edilmistir. Bu sonuclar 1s1ginda firmanin yapacagi yatirnmda satis — pazarlama ile ilgili
aradi@1 en onemli kriter % 80 ile hedef kitleye uygunlugudur. Satisin1 yapacagi yatirim ile

ilgili rakiplerin durumu ve rekabet sartlari ise % 20 oranla daha az 6nem arz etmektedir.

5.5.1. Hedef Kitle Uygunluk Alt Kriteri

Satis ve pazarlama agisindan yatirimin segilen hedef kitleye uygunlugu cok kritik
bir noktadir. Bu calismada segilen her bir yatirim alternatifinin kendisine has hedef kitlesi
bulunmaktadir. Yatirimin amacina ulasabilmesi agisindan ilgili yatirimin belirlenen hedef

kitleye uygunlugu ¢cok énemlidir.

Genel olarak liiks konut projelerinde hedef kitle yiiksek gelir sahibi oldugu ve
yiiksek bedeller ddedigi icin beklentileri de yiiksek olmaktadir. Ornegin calismada secilen
liiks konut projesi alternatifinde miisteri gorsel agidan giizellik, kaliteli malzeme, konfor
artirict 6zellikler yaninda yiizme havuzu, spor tesisleri, yiirime — kosu parkurlar1 gibi

donatilar beklemektedirler. Bu nedenle belirlenen liilks konut projesinde hedef kitleye
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uygun yeterli sosyal donati olmamasi, c¢evrenin hedef kitlenin beklentilerini
karsilamamas: firmanin yaptigi konutlarin ne kadar kaliteli ve gilizel olmasina
bakilmaksizin potansiyel alici kitlesini yatirirmdan uzaklastiracak, satiglar1 zorlagtirarak
yatirimin geri doniisiim siiresini uzatacak ve yatirimin degerinin diismesine neden olarak

karlilig1 azaltacaktir.

Benzer sekilde calismada bir diger alternatif olarak belirlenen sosyal konut
projesinde ise hedef kitlenin amaci kaliteli, saglam, barinma ihtiyacini karsilayacak, satin
alma ve kullanim bedeli diisiik konut sahibi olmaktir. Hedef kitlesinin bu amaci tagidig
bir projede maliyeti artirici lilks malzeme kullanilmasi, kullanim sirasinda site aidatinin
yiiksek olmasina sebep olacak ylizme havuzu, spor tesisleri vs. gereksiz sosyal donati
eklenmesi satis1 zorlastiracak ve olumsuz sonuglara neden olacaktir. Sinirli kaynakla
barinma amagh konut almaya hedefleyen bir gruba, kira dder gibi aidat 6deyecek sekilde

bir sosyal donati sunmak bu grubu yatirimdan uzaklastiracaktir.

Hedef kitle uygunluk alt kriteri ile ilgili 3 adet yatinm alternatifine ait ikili
karsilagtirma matrisi Cizelge 5.7 ve hesaplanmis goreli 6nem vektorii Sekil 5.11°de

sunulmustur.

Cizelge 5.7. Hedef kitle uygunluk kriterine ait ikili kargilagtirma matrisi ve
goreli onem vektori

Hedef
Kitle
Uygunluk

Liiks Aligveris
Konut Merkezi

Sosyal

Konut 2 1/2 0.122

Liks

Konut 0.320

Aligveris
Merkezi
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Sekil 5.11. Hedef kitle uygunluk kriterine ait goreli onem vektorii

Yatirnm alternatiflerinin Hedef kitle uygunluk alt kriterine ait ikili karsilastirma
matrislerinin EC yazilimi ile ¢éziimlenmesi sonucu goreli 6nem vektorii (Sekil 5.11) elde
edilmistir. Bu sonugclar ile Hedef kitle uygunluk a¢isindan en iyi durumdaki alternatifin %
54.00 ile aligveris merkezi yatiriminin oldugu anlasilmaktadir. Daha sonrasinda % 29.70

oranla sosyal konut ve en son olarak % 16.30 oranla liiks konut projesi gelmektedir.

5.5.2. Rekabet Durumu Alt Kriteri

Yatirnm degerlendirmesinde satis — pazarlama agisindan yatirim planlanan alanda
veya bolgede, rakiplerin durumu ve rekabet sartlar1 goz ardi edilmemesi gereken bir

kriterdir.

Bu hususta en belirleyici unsur yatirim alani ve arz — talep dengesidir. Bu ¢calismada
yatirim alternatifi olarak segilen sosyal konut projelerinde i¢in genellikle rekabet diger
alternatiflere gore daha az 6nemlidir. Sosyal konut projelerinde her zaman i¢in yogun bir
miisteri kitlesi oldugundan, satis i¢in en belirleyici unsurun konumuna ve kalitesine gore

en uygun fiyat oldugundan miisteri Proje yatirimcisinin kim olduguyla ¢ok
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ilgilenmemektedir. Hedef kitlenin daha kisithi oldugu liiks konut ve aligveris merkezi
projelerinde ise rakipler ve rekabet sartlar1 daha getin durumdadir.

Rekabet durumu yatirim yaptigi alan ve bolgede kendini ispatlamis ve marka olmusg
firmalar icin daha az 6nemliyken, ilgili alanda yeni yatirima baglamis bir firma icin
olduk¢a Onemlidir. Alaninda kendini ispatlamis bir firma satig icin sadece potansiyel
miigteri grubuna ulagmasi gerekirken, diger firmalarin daha yogun bir pazarlama

faaliyetinde bulunmas1 gerekliligi vardir.

Rekabet durumu alt kriteri ile ilgili 3 adet yatirim alternatifine ait ikili karsilagtirma

matrisi (Cizelge 5.8) ve hesaplanmig goreli onem vektorii Sekil 5.12°de sunulmustur.

Cizelge 5.8. Rekabet durumu kriterine ait karsilagtirma matrisi ve 6nem vektorii

Rekabet
durumu

Liiks Aligveris
Merkezi

Aligveris
Merkezi
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Sekil 5.12. Rekabet durumu kriterine ait goreli 6nem vektorii

Yatinm alternatiflerinin Rekabet durumu alt kriterine ait ikili karsilastirma
matrislerinin EC yazilimi ile ¢6ziimlenmesi sonucu goreli 6nem vektorii (Sekil 5.12) elde
edilmistir. Bu sonuglar ile Rekabet durumu agisindan en iyi durumdaki alternatifin %
63.40 ile sosyal konut yatiriminin oldugu anlasilmaktadir. Daha sonrasinda % 19.20

oranla aligveris merkezi ve en son olarak % 17.40 oranla liiks konut projesi gelmektedir.

5.6. Konum — Yer Ana Kriteri

Konum - Yer kriteri ile yatirimlarin konum — yer agisindan iistiinliiklerinin
degerlendirilmesi hedeflenmistir. Bu amagla ingaat yatirimlari i¢in yer agisindan en fazla
oneme haiz olan 3 adet alt kriter belirlenmis ve bu kriterlere ait ikili karsilastirma

Cizelge 5.9 ve Sekil 5.13’de sunulmustur.
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Cizelge 5.9. Konum — Yer kriterine ait ikili karsilastirma matrisi ve goreli 6Gnem
vektori

Konum le}}gllim;;/e Ulasim g:\tlrr;m
Yer 3 Imkanlar e SarEE
Hiz1 Uygunlugu
Buytime ve
Gelisme 3 2 0.540
Hiza
Ulasim
Imkanlar 112 UGS
Yatirim
Cevreye 0.297
Uygunlugu
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Sekil 5.13. Konum - Yer kriterine ait ikili kargilastirma ekran goriintiisii
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Sekil 5.14. Konum - Yer kriterine ait goreli onem vektorii ekran goriintiisii

Konum — Yer ana kriterine bagli bulunan 3 adet alt kritere ait ikili kargilagtirma
matrislerinin EC yazilimi ile ¢6zlimlenmesi sonucu goreli 6nem vektorii (Sekil 5.14) elde
edilmistir. Bu sonuglar, firmanin yapacagi yatirimda konum — yer ile ilgili aradig1 en
onemli kriter % 54 ile bolgenin biiyiime ve gelisme hizidir. Daha sonrasinda firma i¢in %
29.70 oranla yatinmin bolgeye uygunlugu ve en son olarak % 16.30 oranla ulagim

imkanlar1 6nem arz etmektedir.

5.6.1. Biiyiime ve Gelisme Hiz1 Alt Kriteri

Yatirnmi1 hem satig yoniinden desteklemesi hem de degerini artirmasi agisindan
yatirim yapilacak bolgenin biiyiime ve gelisme hizi ¢ok 6nemli bir kriterdir. Sat — Yap
tiirii projelerde satis yapilan andaki degere yakin satis yapilmasi nedeniyle bu etki biraz
daha kisith iken yap — sat tiirii projelerde satig siirecinde olan gelismenin yatirimin
degerine etkisi daha yiiksek seviyelere ¢ikmaktadir. Yatirim amagli alim yapan miisteri
icin en Onemli kriter yatirrmina en ¢ok degeri katacak husus olan bolgenin biliylime ve

gelisme hizi kriteridir.
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Insaat proje yatirimlarinda ise firmalar genellikle gelismis ve doyuma ulagmus

bolgeler yerine gelisme potansiyeli yiiksek bolgeleri tercih etmektedirler.

Biiylime ve gelisme hiz1 alt kriteri ile ilgili 3 adet yatirim alternatifine ait ikili
karsilagtirma matrisi (Cizelge 5.10) ve hesaplanmis goreli 6nem vektori Sekil 5.15°de

sunulmustur.

Cizelge 5.10. Biiyiime ve gelisme hizi kriterine ait ikili karsilastirma matrisi ve
goreli onem vektorii

Biiyiime ve Sosyal Liiks Allsveri§ W
Gelisme Hiz1 Konut Konut Merkezi
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Sekil 5.15.  Biiylime ve gelisme hiz1 kriterine ait goreli onem vektorii
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Yatirim alternatiflerinin bliylime ve gelisme hizi alt kriterine ait ikili karsilagtirma
matrislerinin EC yazilimi ile ¢6ziimlenmesi sonucu goreli 6nem vektorii (Sekil 5.15) elde
edilmistir. Bu sonuglar ile biiyiime ve gelisme hiz1 agisindan en iyi durumdaki alternatifin
% 62.50 ile aligveris merkezi yatiriminin oldugu anlasilmaktadir. Daha sonrasinda %
23.80 oranla liikks konut ve en son olarak % 13.60 oranla sosyal konut projesi

gelmektedir.

5.6.2. Ulasim imkanlan Alt Kriteri

Tarih boyunca ulagim imkanina sahip bolgelerin gelisiminin daha hizli ve 6neminin
daha yiiksek oldugu goziikmektedir. Benzer sekilde ingaat yatirimlarinda da en 6nemli
unsurlardan biri yatirimin ulasim imkanlar1 olmustur. Ulasim imkanlar1 fazla olan her
tiirli yatirinm daha cok tercih edilmektedir. Ulkemizde ulasimin bdlgenin gelisimine
katkisi ile ilgili birgok &rnek bulunmaktadir. istanbul’da képrii ve gevre yolu yapilmasi
sonrasinda sehrin i¢i veya dis1 olarak konumuna bakilmaksizin tiim ulagim hatt1 boyunca
cok biiylik gelisme gozlemlenmistir. Halihazirda giincel bir konu olarak 3. Bogaz
Kopriisii ve ¢evre yolu sdylentisi bile alternatif giizergahlar tizerindeki bolgelerde deger

artigina ve yatirimlarin artmasina neden olmustur.

Ulasim imkanlar1 alt kriteri ile ilgili 3 adet yatirim alternatifine ait ikili
karsilagtirma matrisi (Cizelge 5.11) ve hesaplanmis goreli onem vektorii Sekil 5.16’da

sunulmustur.
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Cizelge 5.11. Ulasim imkanlar1 kriterine ait ikili karsilagtirma matrisi ve goreli

Onem vektori
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Pairwise Numerical Comparisons

Sekil 5.16.

Ulasim imkanlar1 kriterine ait goreli 6nem vektorii

Yatirim alternatiflerinin Ulasim imkanlar1 alt kriterine ait ikili karsilagtirma

matrislerinin EC yazilimi ile ¢éziimlenmesi sonucu goreli 6nem vektorii (Sekil 5.16) elde

edilmistir. Bu sonuglar ile Ulasim imkanlar1 agisindan en iyi durumdaki alternatifin %

54.00 ile aligveris merkezi yatiriminin oldugu anlasilmaktadir. Daha sonrasinda % 29.70

oranla liikks konut ve en son olarak % 16.30 oranla sosyal konut projesi gelmektedir.



5.6.3. Yatirnmin Cevreye Uyumu Alt Kriteri

Insaat proje yatirimlarinda, yatirimin bdlgeye ve ¢evreye uyumlulugu ¢ok 6nemli
bir kriterdir. Yapilacak her tiirlii yatirim i¢in uygun bir bolge vardir. Bu caligmada
alternatifler arasinda yer alan aligveris merkezi yatirimini ele alacak olursak, yatirim
yapilacak bolgede aligveris merkezi ihtiyacinin yiiksek olmasi yatirimin degerini
arttiracaktir. Benzer sekilde konut yatiriminin tiiriine bagl olarak ¢evreye uyumlulugu
sarttir. Yatirnm planlanan lilks konut projesinin gecekondu yapilarin ¢ok oldugu bir

alanda yapilmasi ile hedeflenen sonuca ulagilamayacagi asikardir.

Yatirimin g¢evreye uyumu alt kriteri ile ilgili 3 adet yatirim alternatifine ait ikili

karsilagtirma matrisi (Cizelge 5.12) ve hesaplanmis goreli 6nem vektori Sekil 5.17°de

sunulmustur.

Cizelge 5.12. Yatirimin ¢evreye uyumu kriterine ait ikili karsilastirma matrisi ve

goreli onem vektori

Yatirimin
cevreye
uyumu

Sosyal
Konut

Aligveris
Merkezi

Liiks Aligveris W
Konut Merkezi
3 1/2 0.349

0.484
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Sekil 5.17. Yatirimin ¢evreye uyumu kriterine ait goreli 6nem vektorii

Yatirim alternatiflerinin Yatirimin ¢evreye uyumu alt kriterine ait ikili karsilastirma
matrislerinin EC yazilimi ile ¢éziimlenmesi sonucu goreli 6nem vektorii (Sekil 5.17) elde
edilmistir. Bu sonuglar ile Yatirimin cevreye uyumu agisindan en iyi durumdaki
alternatifin % 48.40 ile aligveris merkezi yatirnminin oldugu anlagilmaktadir. Daha
sonrasinda % 34.90 oranla sosyal konut ve en son olarak % 16.80 oranla liiks konut

projesi gelmektedir.

5.7. Firmaya Katki Ana Kriteri

Firmaya katki ana kriteri ile yatirimlarin firmanin prestijine ve is ¢esitliligine
yapacag katki agisindan istiinliiklerinin degerlendirilmesi hedeflenmistir. Bu amagcla
ingaat firmalar i¢in firmaya acisindan 6nemli olan 2 adet alt kriter belirlenmis ve bu

kriterlere ait ikili karsilastirma Cizelge 5.13 ve Sekil 5.18’de sunulmustur.



Cizelge 5.13. Firmaya katki kriterine ait ikili karsilagtirma matrisi ve goreli
Onem vektori

Firmanin

Is Cesitliligine
Prestijine Katki

Firmaya Katki Ratkt W pmag

Firmanin Prestijine

Katki 4 0.750
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Katki1 bzs
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Sekil 5.18. Firmaya katki kriterine ait ikili karsilagtirma ekran goriintiisii
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£
.
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Sekil 5.19. Firmaya katki kriterine ait goreli onem vektorii ekran goriintiisii
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Firmaya katki ana kriterine bagl bulunan 2 adet alt kritere ait ikili karsilagtirma
matrislerinin EC yazilimi ile ¢éziimlenmesi sonucu goreli 6nem vektorii (Sekil 5.19) elde
edilmistir. Bu sonuglar 1s1g¢1nda firmanin yapacagi yatirimda firmaya katki kriteri ile ilgili
aradig1 en onemli kriter % 75 ile firmanin prestijine yapacag katkidir. Firmanin is

cesitliligine yapacagi katki ise % 25 oranla daha az 6nem arz etmektedir.

5.7.1. Firmanin Prestijine Katki Alt Kriteri

Firmalar i¢in insaat yatirimlarindan beklenen tek sonug¢ yatirimin firmaya yapacagi
finansal katki degildir. Yatirim ile firmanm bilinirliginin ve prestijinin artirilmasida
hedeflenmektedir. Ozellikle belirli biiyiikliige ulasmis veya biiyiime asamasinda olan
firmalar prestijli projeler i¢inde yer alarak firmanin bilinirliligini arttirmak ve marka
olmak yoniinde adim atmaktadirlar. Bazen firmalar agisindan firmanin bilinirliginin
artmas1 ve marka olma hedefi her tiirlii kriterin Oniine ge¢gmesi sonucu, firmalar finansal

yonden riskli olsa dahi prestijli proje yatirimlarina katilmaktadirlar.

Firmanin prestijine katki alt kriteri ile ilgili 3 adet yatirim alternatifine ait ikili
karsilagtirma matrisi (Cizelge 5.14) ve hesaplanmis goreli 6nem vektori Sekil 5.20°de

sunulmustur.

Cizelge 5.14. Firmanin prestijine katki kriterine ait ikili kargilastirma matrisi ve
goreli onem vektorii

Firmanin
prestijine
katki

Sosyal Liiks Aligveris
Konut Konut Merkezi

Sosyal
Konut

1/3

0.163

Liks

Konut 0.297

Aligveris

Merkezi 0.540
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Sekil 5.20. Firmanin prestijine katki kriterine ait goreli 6nem vektorii

Yatirim alternatiflerinin Firmanin prestijine katki alt kriterine ait ikili karsilagtirma
matrislerinin EC yazilimi ile ¢éziimlenmesi sonucu goreli 6nem vektorii (Sekil 5.20) elde
edilmistir. Bu sonuclar ile Firmanin prestijine katki acisindan en iyi durumdaki
alternatifin % 54.00 ile aligveris merkezi yatirnminin oldugu anlagilmaktadir. Daha
sonrasinda % 29.70 oranla liiks konut ve en son olarak % 16.30 oranla sosyal konut

projesi gelmektedir.

5.7.2. Is Cesitliligine Katki Alt Kriteri

Insaat yatinmlarindan beklenen bir diger katki firmanin is cesitliligine yapacagi
katkidir. Firmanin siirekli ayn1 alanda yatirimlar yapmasi, yatirim alanini ¢esitlendirmesi
ozellikle kriz donemlerinde firmalar iizerinde biiyiik etkiler yapmaktadir. Belirli alanda
yatirim yaparak riski dagitamamak firmanin faaliyet gosterdigi alanda yasanacak
daralmalarda firmanin zor durumlara diismesine sebep olacaktir. Ulkemizde de &zellikle
kriz donemlerinden elde edilen tecriibelerle tek faaliyet alani insaat olan firmalar otel,

hastane gibi farkli sektorlerde yatirim yaparak riski dagitma yoluna gitmislerdir.
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Is cesitliligine katki alt kriteri ile ilgili 3 adet yatirnm alternatifine ait ikili

karsilagtirma matrisi (Cizelge 5.15) ve hesaplanmis goreli 6nem vektori Sekil 5.21°de
sunulmustur.

Cizelge 5.15. s cesitliligine katk1 kriterine ait ikili karsilastirma matrisi ve goreli

Onem vektori

Is ) .
Coreyss Liiks Aligveris
Ceslzt::tlll(gllne Konut Merkezi i
i‘fgjtl 1/2 1/3 0.163

Aligveris

Merkezi 0.540
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Sekil 5.21. Is ¢esitliligine katki kriterine ait goreli onem vektorii
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Yatirim alternatiflerinin is ¢esitliligine katki alt kriterine ait ikili karsilagtirma
matrislerinin EC yazilimi ile ¢6ziimlenmesi sonucu goreli 6nem vektorii (Sekil 5.21) elde
edilmistir. Bu sonugclar ile is ¢esitliligine katki acisindan en 1yi durumdaki alternatifin %
54.00 ile aligveris merkezi yatiriminin oldugu anlasilmaktadir. Daha sonrasinda % 29.70

oranla liikks konut ve en son olarak % 16.30 oranla sosyal konut projesi gelmektedir.
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BOLUM 6

SONUC VE DEGERLENDIRME

Bu calismada, insaat proje yatirimlarinin degerlendirilmesinde Analitik Hiyerarsi
Siireci (Analytic Hiearchy Process) yontemi kullanilarak Sosyal Konut, Liiks Konut ve
Aligveris merkezi alternatiflerinden en uygun yatirimin secilmesi hedeflenmistir. Bu
amagla ilk Once yatinm kararina etki edecek faktorler belirlenmis ve 4 ana kriter ile
toplam 10 adet alt kriterden olusan hiyerarsi formu olusturulmustur. Tiim kriterlerin ve alt
kriterlere bagli 3 adet alternatifin ikili karsilastirmalar1 yapilarak Expert Choice programi

ile goreli 6nem vektorleri hesaplanmstir.
Her bir kritere ait goreli 6nem vektorlerinin hesaplanmasindan sonra en uygun
yatirim karar1 her bir alternatife ait bilesik goreli 6nem vektorii elde edilmis ve sonuglar

Cizelge 6.1 ve Sekil 6.1°de sunulmustur.

Cizelge 6.1.  Bilesik goreli onem vektori

Yatirim Alternatifleri W amac
Sosyal Konut 0.307
Liiks Konut 0.214

Alisveris Merkezi 0.480
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Sekil 6.1. Bilesik goreli nem vektorii ekran goriintiisii

Belirlemis oldugumuz kriterler ve kriterlerin 6nemine yonelik yapmis oldugumuz

ikili karsilastirmalarin hesaplanmasi sonucunda en uygun yatirim alternatifinin % 48

oranla tiim ana kriterlerde en yiliksek sonucu elde eden aligveris merkezi yatirimi oldugu

anlagilmaktadir.

Aligveris merkezinden sonra 2. siradaki alternatif sosyal konut yatirimidir. Sosyal

konut yatirimi konum-yer ve firmaya katki kriterleri agisindan liiks konut yatirimina gore

daha diisiik sonuglar almasina karsin satig-pazarlama ve finansal — yatirim kriterlerinde

elde etmis oldugu {stiinliikle en iyi 2. alternatif konumuna yiikselmistir. Tercih

kriterlerimiz ve degerlendirmelerimize gore sadece firmaya katki kriterinde kayda deger

bir Gistlinliik saglayabilen liiks konut yatirimi ise en kotii yatirim alternatifi durumundadir.
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Sekil 6.2. Tiim alternatiflere ait goreli 6nem vektorii ekran goriintiisii

Alternatiflerin kriterlere gore ikili karsilastirmalarinda Saaty dlgegi yerine sayisal
verilerde kullanilabilir. Ikili karsilastirmada sayisal verilerin kullanilmasi daha tutarl
sonuglar elde edilmesi yoniinde katki saglamaktadir. Her bir alternatif i¢in elde edilen
bilesik goreli 6nem vektorii degeri EC programi yazilimi ile degistirilerek farkli

degerlendirmelerin sonuca etkisi anlik olarak incelenebilir.

Bu caligmada analitik hiyerarsi yontemi kullanirken olusturulmus bulunan model
karar vericiye gore adapte edilebilir, burada gbz Oniine alinmayan bir takim parametreler
modele eklenebilir ya da bu uygulamada kriterlere atanmis olan oncelik degerleri ve
karsilagtirmalar1 yeniden diizenlenebilir. Burada ¢ok kriterli karar verme yontemlerinin
esneklik yan1 da meydana ¢ikacaktir zira farkli goriislere sahip olan karar vericiler modeli

yeniden kurmak yerine atamalardan uygun gormediklerini degistirerek farkli sonuglari
elde edebileceklerdir.
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