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(IPEK, Cetin, “Konut Satin Alma Probleminin AHP Temelli Gri Iliskisel Analiz Yontemi
Ile Degerlendirilmesi” Yiiksek Lisans Tezi, Burdur, 2018)

OZET

Insanoglunun varolusundan giiniimiize kadar olan siiregte insa edilen konutlar
cesitli amaclarla kullanilmistir. Insanlarin ge¢miste korunma, giivenlik ve barmma
amacli olarak kullandiklar1 konutlar, giiniimiizde statii, toplumsal kabul gérme ve
yatirim araci olarak da goriilmektedir. Bu ¢alismada, insan hayatindaki en maliyetli ve
geri alinmasi en zor kararlardan olan konut satin alma problemi, Analitik Hiyerarsi
Prosesi (AHP) ve Gri iliskisel Analiz (GIA) ydntemleri ile ¢oziilmiistiir. Secim 6lciitleri
AHP yontemi ile agirhiklandirilmis ve alternatifler Gri Iliskisel Analiz ydntemi ile
siralanmigtir. Bunun yani sira, 6lgiitlerin esit agirli§a sahip oldugu varsayilarak ikinci
bir siralama islemi daha gergeklestirilmistir. Ikinci durumda konut seceneklerinin tercih

sirasinda degisiklik olmustur.

Anahtar Kelimeler: Konut Satin Alma Problemi, Analitik Hiyerarsi Prosesi, Gri
liskisel Analiz,
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(IPEK, Cetin, “Evaluation of Home Buying Problem with AHP-Based Gray Relational
Analysis Method” Master Thesis, Burdur, 2018)

ABSTRACT

Houses built during the period from the existence of the human being to the day-to-day
have been used for various purposes. Houses that people have used for protection,
security and housing in the past are now seen as status, social acceptance and
investment instruments. In this study, the house purchasing problem, which is one of the
most costly and most difficult decisions to reclaim in human life, is solved by the
Analytical Hierarchy Process (AHP) and the Gray Relational Analysis (GIA) methods.
The selection criteria were weighted by the AHP method and the alternatives were
ranked by Gray Relational Analysis method. In addition, a second ranking operation has
been performed, assuming that the criteria have equal weight. In the second case, the

choice of housing options has changed during the choice.

Keywords: House Buying Problem, Analytic Hierarchy Process, Gray Relational

Analysis
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GIRIS

Insanlar ve canlilar dis cevre etkilerinden korunma amacli degisik malzemeler
kullanarak barmak insa etmiglerdir. Barmaklarin yasanilan c¢evre kosullarina gore
magaralara, agaclara, kayalara veya yeraltina vb. yapildigini sdyleyebiliriz. Barmaklar
birey ve aile ihtiyaglarinin degismesiyle farkli yapilara biiriinmiistiir. Basit yapidaki
barinaklar, insanlarin yerlesik hayata gecmesi ile daha biiyiik ve islevsel yapilara
doniismistiir. Sehirlerin kurulmasi ile birlikte barinaklar konut kavramina evirilmistir.
Konutlarin giivenlik nedeniyle daha saglam yapilara biirlinmesi toplumdaki bireyler
arasindaki ekonomik giice paralel olarak bir sosyal statii gostergesine doniismesine
neden olmustur. Literatiirde aragtirmacilar konut kavraminin psikolojik, sosyal, siyasal,
ekonomik vb. yonleri ile birlikte sosyal bilimlerde bir arastirma alani olarak
gormektedir (Rapoport, 2004: 80).

Birey ve aile hayatinda en Onemli kararlardan biri olan konut satin alma
problemi bu tez calismasinda ele alinmistir. Konut sahibi olmak biiyiik finans kaynagi
gerektirdiginden birey ve aile ig¢in yasamlar1 boyunca genellikle bir veya iki defa karar
vermek zorunda kaldiklar1 ve yasam standartlarini belirleyen bir yatirim kararidir.
Gilinlimiizde internet lizerinden insaat firmalarinin pazarladigi konut projeleri ve emlak
siteleri vasitasiyla konut sahiplerinin satilik konut ilanlart vermesi, konut sahibi olmak
isteyen karar vericiler i¢in biiylik miktarda konut alternatifi sunmaktadir. Bu nedenle
konut secenek miktarinin biiylik oldugu durumlarda karar vericiler karar vermekte
zorlanmaktadir. Sehir hayatinin gerekleri olarak konut satin alma olgiitleri artmis ve
farklilasmigtir. Giirsoy (2018)’¢ gore karar vericiler igin o6zellikle biiyiiksehirlerde
ulasim, semt/muhit algis1 ve egitim kurumlarina yakinlik, ses ve cevre kirliligi, ise
yakinlik vb. Olgiitler s6z konusu olmus ve bu Olgiitler karar verme problemini
karmagiklastirmustir. Olgiitlerin ve alternatiflerin ¢cok oldugu karar verme durumlari igin
gelistirilen Cok Olgiitlii Karar Verme Yéntemleri (COKV) ile karar vericiye karar

vermesi i¢in yardimci olunabilinir (Goksu ve Giingor, 2008).

Tez ¢alismast 3 ana boliimden olusmaktadir. ilk béliimde konut kavrami ve

konut sektdrii ele alinmistir. ikinci boliimde ¢alisma kapsaminda kullanilan ydntemler



aciklanmustir. Ugilincii boliimde gercek veriler ile yapilan uygulama ve elde edilen

bulgular yer almaktadir. Son kisimda ise sonuglar ve Onerilere yer verilmistir.



BIiRINCi BOLUM

KONUT VE KONUT KAVRAMI

Insanligin var olusundan giiniimiize korunma ve barmma amach kullanip
gelistirdikleri konut zaman i¢inde Kkiiltiirel, sosyal, ekonomik, teknolojik ve hukuki
anlamda degisime ugramustir. Insanin biiyiime gelisimini sagladig1 mekéan olarak konut,
kendi yarattig1 ¢evre igerinde hakimiyet hissi veren ve yerlesik hayata geciste nemli bir
islev gormiis hayati bir éneme sahiptir (Baran, 2007: 1). Barinma insanlar ve diger
canhlar i¢in dis ¢evreden korunma araci, neslini siirdiirme mekani olmakla birlikte
insanlar i¢in ayrica kendini gergeklestirme faaliyeti, diisiinsel, fiziksel ve sosyal statii
aynasidir.  Konut, insanin kendi ihtiyaglart i¢in insa ettigi fiziksel Ozellikleri
bakimindan barmmmanin Gtesinde anlam tasiyan ve hayat ile ilgili felsefesini, sosyal
cevresi ile iligkilenme bi¢imini ortaya koyan varolussal bir degerler dizisi seklinde de

tanimlanmaktadir (Erzen, 2006: 78).

Insanlarin barinma, saglik ve giivenlik gibi temel ihtiyaclarii gideren ve sosyal
bir birim olan aileyi birlestiren mekanlar olan konutlar, ¢calisma ortamlar: disinda kalan
sosyal statiisii ve kabul goriilme araci ve dis ¢evrenin etkilerini izole eden yapilardir. Bir
barinak olmanin Gtesinde anlam tasiyan bir tiiketim mali, yatirnm araci ve kisi i¢in bir

giivence kaynagi olan ¢evresel bir yapi tagidir (Yigit, 2000: 14).

Cografi kosullara, iklimsel ozelliklere, ¢evrede bulunan yapi malzemesine,
demografiye, ekonomik yapiya, toplumsal ve siyasi ¢evre kosullarina gore konutlarda
degisim goriiliir. Konut ayni zamanda i¢inde bulunulan g¢evrenin kiiltiirel 6gelerinin
yansimasidir. Diger taraftan, yatirim araci olarak da goriilen konutlar kira getirisi olarak
ek gelir kaynagi olup, ozellikle ekonomik istikrarin olmadigi, enflasyonun yiiksek
oldugu iilkelerde giivenli bir liman olarak goriilmektedir. Diger yatirim araglar ile
mukayese edildiginde yatirimcisina uzun vadeli getiri saglayan ve sermaye piyasalari

agisindan yeni yatirim araci konumuna gelmistir (Ugisik, 2006: 44).
1.1. Konut Sektorii

Ulkemiz ve diinyada konut sektorii; emek yogun, ithalata bagimliligi ¢ok az

olan, birgok sanayi sektorii ile etkilesim halinde olan ve istihdamda siireklilik arz



etmeyen ekonomik bir faaliyet alanidir. Konut sektorii dogrudan istihdama ve
ekonomiye onemli Ol¢lide etki etmese bile iliskili oldugu sanayi kollar1 ile dolayli
yollardan biiyiik katk1 saglar. Insaat sektoriinde kullanilan elektrik, mobilya, dekorasyon
malzemeleri, plastik ve beyaz esya gibi bir¢cok sanayi kolu ile iilke ekonomilerine

katkilar fazladir.

Konut yerel yonetimlerce toplumsal hizmeti gerektirir. Konut sahasinin
belirlenmesi, alt yapi1 hizmetleri, arsa ve yapilasma kurallarinin belirlenmesi yerel
yonetimler tarafindan olusturulurken, finansal kaynaklar ve yasal diizenlemeler merkezi
yonetimler tarafindan belirlenir. Konut sektoriinde basarili olunabilmesi i¢in yerel ve

merkezi yonetiminin is birligi bilyiikk 5nem arz eder (Siso, 2009: 42).

Ulkemizde kdyden kente gglerin baslamasiyla konut arzi problemi yasanmistir.
Konut arzinin konut talebini karsilayamamasi fiyat artislarina neden olmaktadir.
Bireylerin konut fiyatlarina ve konut satin alma kararlarini olumsuz yonde etkileyen bir
takim durumlar s6z konusudur. Konut satin alma, alt ve orta gelir grubunda yer alan
kisiler i¢in onemli bir karar problemidir. Her ne kadar Toplu Konut Idaresi (TOKI)
aracigiyla alt ve orta gelir grubu igin konutlar yapiliyor olsa da talep tam olarak
karsilayamamaktadir. Konut kredisi i¢in konutun satin alma fiyatinin %80°lik kismi
kadar finans saglanmasi, 6zellikle alt gelir grubu i¢in biiylik problem olarak karsimiza
cikmaktadir(Bankalarin Kredi Islemlerine iliskin Yonetmelik 12/A md., 2018). Ulkemiz
konut piyasasi dikkate alindiginda 200.000 TL fiyat ile satisa sunulan bir konutu satin
almak isteyen bireyin en az 40.000 TL nakit parasinin olmasi gerekir. Asgari {icret ile
calisan ve kira 6deyen bir birey 40.000 TL’yi, aylik 400 TL tasarruf yaptig1 varsayilirsa,
yaklagik 8,5 yilda biriktirebilir. Bu durumda, diisiik gelir grubunda yer alan bireylerin
konut ihtiyaglarin karsilanabilmesi igin 20 yilin lizerinde vadeye sahip ve konut

fiyatinin tamamin1 kapsayan bir finansman ile bu soruna bir ¢6ziim bulunabilir.

Konut sektoriiniin emek yogun sektdr olmasi nedeniyle iscilik ticretlerinin konut
fiyat1 igerisinde dnemli bir pay1 bulunmaktadir. Bu noktada, yeni insa teknolojileri ile
is¢ilik maliyetlerinin azaltilmasi diger bir konudur. Giiniimiizde daha ¢ok tarim
arazilerinin bulundugu ve mevcut yapilasmaya yakin bdlgeler imara agilmaktadir. Ozel
miilkiyet alanina giren bu arazilerin imara agilmasi arsa fiyatlarini arttirici yonde bir

etkiye sahiptir. Miiteahhit firmalar genellikle kat karsilig1 bu arazileri satin alma yoluna



gitmektedir. Bu nedenle 6zel miilk niteligi tasiyan s6z konusu tasinmaz miilkler piyasa
fiyatlarinin ¢ok iizerinde alici bulmaktadir. Arazi sahiplerinin arazi karsiliginda
yapilacak konut projesinden %40 ile %55 arasinda degisen oranlarinda konut talep
etmeleri konut fiyatlarinin artmasina neden olmaktadir (Celik, 2018). Konut fiyatlarina
en ¢ok etki eden arazi fiyatlarinin kontrol altina alinabilmesi igin Yyeni imar
diizenlemelerinin yerel ve merkezi yonetimlerce yapilmasi, konut projeleri i¢in &zel

miilkiyet alanlar1 disinda kalan bolgelerin se¢ilmesi yerinde bir karar olacaktir.

Konut fiyatlarina etki eden KDV ve tapu harglar alicilar {izerinde biiyiik bir
mali yiik teskil olusturmaktadir. Yukaridan verilen 6rnekte oldugu gibi 200.000 TL fiyat
bigilen konut i¢in yaklagik 6.000 TL (%015 + %015) tapu harci 6denmektedir (Harglar
Kanunu 64 md. / 4. Sayil Tarife, 2018) . Buna %8 KDV nin de eklenmesiyle konut
satin almak isteyen alt ve orta gelir grubu igin ekstra bir finansman ihtiyaci
dogmaktadir. Bunlarin yani sira, kredi iglemleri sirasinda bazen kanuni, bazen ise keyfi
olarak bankalarca kredi kullananlara yiiklenen masraflar finansman ihtiyacini
arttirmaktadir. Bu noktada, ilk defa konut sahibi olacak kisilere KDV ve tapu harci

muafiyeti gibi kolayliklarin saglanmasi soruna bir nebzede olsa ¢éziim getirebilir.
1.2. Konut Satin Alma Karalarim Etkileyen Faktorler

Konut satin alma bir¢ok aile icin en Onemli ortak yasam ve yatirim
hedeflerinden biri olarak goriiliir. Konut, alt ve orta gelir grubu icin hayatlarini idame
edecekleri bir sosyal giivence, list gelir grubu i¢in ise getirisi yliksek yatirim araci ve
sosyal statli olarak goriiliir. Konut herkes igin bir yasam bigimi anlami ifade eder

(Leung, 2000: 329).

Konut satin alma karar1 telafisi zor ve maliyetli olan bir yatirim kararidir. Bu
nedenle bir¢ok aile i¢in belki de hayatlarinda sadece bir defa verebilecekleri biiyiik
maliyetli bir yatirim kararidir. Yapilan arastirmalarda konut sahibi olmak isteyen aileler
konutu bir deger olarak gordiigiinii ortaya koymaktadir. Bunun en &nemli nedeni,
konutun en genis kapsamli birikim ve yatirim araci olmasidir. Diger taraftan, konut
satin almanin ayni zamanda sosyal iligkiler bakimindan topluma kendini kabul ettirme

ve saygl gdrme araci olarak goriildiigi belirlenmistir (Tarakg¢1, 2004: 4).

Konut sahibi olmak isteyen ve ozel araci olmayan kisiler satin alacaklari

konutun toplu tagima araglarinin giizergahlarina yakin olmasini isterler. Bunun yani



sira, konutun elektrik, su ve kanalizasyon gibi alt yap1 hizmetlerine sahip olmasi; okul,
hastane, aligveris merkezleri ve kamu kurumlarma uzakliklarimi g6z Oniinde
bulundururlar(Giirsoy, 2018). Konutun deprem yonetmeligine uygunlugu, konutta
kullanilan yalitim malzemesinin 6zellikleri ve konutun ka¢ cephesinin giines gordiigii
de konut satin alma kararlarinda belirleyicidir. Ailelerin konut satin alirken 6ncelikle
etki eden faktorler; konutun fiyati, hane halkinin gelir diizeyi, konutun fiziksel

Ozellikleri, konut kredisi miktari, faiz oran1 ve konutun yatirnrm degeridir (Henretta,

1987: 522).

Konut satin alma kararinda konutun tasarimi, projesi, konforu, mahremiyeti,
ailenin gelir durumuna uygunlugu satin alma kararlarina etki eder. Konutun fiziksel
Ozellikleri arasinda en onemli etken konutun biiyiikliigiidiir. Yapilan arastirmalarda
konutun oda sayisi, biylikliigii ve yapist gibi 6zelliklerin konut memnuniyeti ile

dogrudan iliskili oldugunu gostermistir(Donmez, 1997: 15).

Literatiirde yer alan ¢esitli ¢aligmalar incelendiginde, konut satin alma kararlari
icin genel olarak asagidaki faktorlerin kullanildig1 goriilmektedir (Henretta, 1987: 522-
523; Saaty, 1990:14-15; Saaty, 1994:12-14; Dénmez, 1997: 15; Baran, 2007).
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1.3. Literatiir Arastirmasi

Biiyilk yatirnm kararlar1 verilirken bilimsel yontemlerin kullanimikit olan
kaynaklarin etkin kullanimi agisindan olduk¢a 6nemli bir konudur. Etkin bir kullanim
icin ise yatirim ve satin alma alternatiflerinin iyi bir sekilde degerlendirilmesi gerekir.
Birden fazla alternatifin olmasi durumunda, alternatiflerin karsilastirilmasi ve yiiksek
oncelikli segenegin tercihi ¢ok 6l¢iitlii bir karar problemidir. Bu problemin ¢éziimii igin
cesitli yontemler olmakla birlikte, literatiirde en ¢ok bilinen ve uygulanan yontem Saaty
(1977) tarafindan gelistirilen AHP’dir. Yontem, kiyaslama, toplam kalite yontemi,
tiretim, pazarlama vb. konularda ¢ok olgiitlii karar problemlerinin ¢6ziimii i¢in siklikla
tercih edilmektedir. Tedarik¢i se¢imi ve degerlendirmesi (Ghodsypour vd.,1996; Tam,
ve Tummala, 2001; Dagdeviren vd., 2001; Kogak, 2003; Wang, vd., 2001; Murat ve
Celik, 2007; Ciftcioglu, 2013), otomobil secimi (Giingdr ve Isler, 2005), ders secimi
(Diindar, 2008), hastane yeri se¢imi (Akgali, 2009), maliyet dagitim anahtar1 se¢imi
(Esmeray ve Tang, 2009) arsa se¢imi (Cetin vd., 2014), yiiklenici firma segimi gibi
konularda uygulamalar1 mevcuttur. Performans degerlendirme (Yaralioglu, 2001;
Albayrak ve Erkut, 2005; Eraslan ve Algiin, 2005; Girginer ve Kaygisiz, 2009; Cetin ve
Bitirak, 2010) kredi degerlendirme (I¢ ve Yurdakul, 2000) ve yatirim degerlendirme
(Kengpol, 2004; Tezcan vd., 2011) calismalarinda da kullanilabilecek yontemlerin
basinda AHP yontemi gelmektedir (Sahin ve Akyer, 2011).

Karar verme faktorlerinin birbirleri arasindaki benzerliklerin ve farkliliklarin
zaman icerisindeki degisimlerini dlcen sisteme Gri Iliskisel Analiz (GIA) olarak
tanimlanir(Feng ve Wang, 2000: 135).GIA dlgiitler ve segenekler arasindaki belirsiz
iligkileri giderilmesinde ve analizinin yapilmasinda kullanilir. Tedarik¢i se¢imi (Yang
veChen, 2006; Ozdemir ve Deste, 2009; Cakir, 2017), borsa tahminleri ve portfoy
secimi (HuangveJane, 2009), yazilim projelerinin performans analizi (Song&Shepperd,
2011), varlik yonetim bankalarinin is performansinin degerlendirilmesi (Wu vd., 2010),

sistem giivenliginin degerlendirilmesi (Liu,2011), hasar tespiti (He ve Hwang, 2007),



bilisim isletmelerinin performanslarini degerlendirme (Tayyar vd., 2014) ve insani
gelismislik gostergelerinin siralanmas1 (Orak¢1 ve Ozdemir, 2017)gibi konularda

uygulamalar1 mevcuttur.

Bir karar verme problemi olarak konut satin alma karar1 verilirken, kisilerin
hangi o6lgiitleri géz oniinde bulundurduklar1 ve bu olgiitlere ne dlgiide 6nem verdikleri
literatiirde c¢okca ele alinan bir konudur. Arastirmacilar konut ve birey arasindaki
iliskileri incelerken toplumun ve bireylerin kiiltiirel, sosyal ve ekonomik vb. yapilar1 ile
ilgili veriler toplamayr amag¢ edinmislerdir. Literatiirde konut satin alma problemi ile
ilgili caligmalar iki farkli yapida yer almaktadir. Birinci kisimda yer alan ¢aligmalarda,
konut alternatifleri ve gesitli 6l¢iitleri kullanilarak karar vericinin tercihleri géz oniine
alinarak yapilmustir. ikinci kisimdaki ¢alismalar ise daha ¢ok karar vericilerin konut

satin alma 6l¢iitlerini ne 6l¢iide 6nemsedikleri ile ilgili olmustur.

Saaty (1990), 3 alternatifin bulundugu konut se¢im problemini AHP ile
¢Ozmiistiir. Calisma kapsaminda, fiyat, konut alani, g¢evre, konutun yasi, ulasim,
finansman, modern ekipmanlar ve genel 6zellikler se¢im Olciitleri kullanmistir. Saaty ve
Vargas (1994) konut satin alma konusunda yaptiklar1 ¢alismada yedi ana 6lgiit (evin
alani, ulagim, ¢evre, evin yasi, yesil alan miktari, altyapi, 6deme kosullari/kolayligi) ve
24 alt dlgiit belirlemistir. Se¢im ile ilgili uygulamay1 ise Analitik Hiyerarsi Prosesini
kullanarak yapmuslardir. Ball ve Srinivasan (1994) gayrimenkul se¢im problemi igin
sekiz ana Ol¢lit ve yirmi dokuz alt Olciit ile Analitik Hiyerarsi Prosesi ile uygulama
yapmistir. Schniederjans vd., (1995)¢evre, evin i¢ ve dis 6zellikleri, kamu kurumlarina
ve sosyal alanlara yakinlik ve c¢arsi merkezine yakinlik Olgiitlerini AHP ile
agirhiklandirmistir. Belirledigi agirliklart konut se¢im probleminin ¢dziimii i¢in 6nerilen
Hedef Programlama modelinin amag¢ fonksiyonunda agirlik katsayisi olarak
kullanmigtir. Bender vd., (1999) ticari gayrimenkul (is yeri, ofis) se¢imi igin AHP ve
Cografi Bilgi Sistemlerini (GIS) kullanmistir. Bu ¢alismada, kullanici 6ncelikleri AHP
ile belirlenmistir. Bender vd., (2000) ticari gayrimenkullerde istenilen ¢evre kosullart ile
ilgili galismasini Isvigre’nin Cenevre kentinde yapmus ve giiriiltii, otopark, toplu tasima
olanaklarina yakinlik, hava ve demiryolu istasyonlarina yakinlik, sehir merkezine
yakinlik, finans kurumlarina yakinlik, kamu kuruslarina (postane vb.) yakinlik
olgtitlerini AHP yontemi kullanarak agirliklandirmistir. Kauo (2007) konut segimi

icinigyerine yakinlik, ulagim imkanlari, konutun konumu (parsel), sosyal faktorler, ¢evre



ve belediye politikalart gibi  Olgiitleri uzman goriisii alarak AHP ile
degerlendirmistir.Giirbliz (2016), 15 farkli semtte yer alan konut alternatiflerini
degerlendirmek i¢in 9 adet Olgiit belirlemis ve AHP yontemini agirliklandirma igin

kullanmustir.

Yildirirm (2014) konut se¢cim problemini i¢in 6 Olgiit (fiyat, kullanim alani,
isyerine uzaklik, oda sayisi, yesil alan, bina yas1) belirlemis, 5 alternatif arasindan se¢im
islemini GIA yéntemini kullanarak gergeklestirmistir. Bu calismada, olgiitlerin esit ve
farkli Onem derecelerine sahip olmasi durumuna gore siralamanin degistigi
goriilmiistiir.Baykan ve Ugur (2017),dokuz farkli konut i¢in alt1 Slgiit (dairenin net
kullanim alani, oda sayisi, fiyat, sehir merkezine uzaklik, yesil alan biiytikligii) ve Gri
Iliskisel Analiz ydntemini kullanarak alternatifleri siralamistir. Yine bu ¢alismada da

Olciitlerin esit ve farkli agirliklar almasi durumunda siralamanin nasil olacag

degerlendirilmistir.

Konut satin alma probleminin ¢oéziimii i¢in COPRAS (Mulliner vd., 2013),
Promethee (Onan, 2014) gibi yontemler literatiirde kullanilmustir. Tirkiye’nin farkli
bolgelerinde, satin alma davranislarina etki eden faktorlerin analizine yonelik ¢calismalar
da yine literatiirde yer almaktadir (Abar ve Karaaslan, 2013; Oran, 2014; Tekman ve
Aktiirk, 2016; Altun, 2017).

Bu calisma kapsaminda, konut satin alma problemi AHP temelli GIA yontemi
kullanarak ele alinmistir. Diger ¢alismalardan farkli olarak, kullanilan olgiitlerde yer
alan nitel ve nicel veriler belirli bir 6l¢ek kullanilarak puanlanmistir. Yine ¢alisma
kapsaminda, daha Onceki c¢alismalarda kullanilmayan Olgiitler degerlendirmeye

alinmistir.
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2.1. Analitik Hiyerarsi Prosesi (AHP)

Insanlar eski deneyim ve bilgilerine dayanarak bir varligin zayif ve distiin
yonlerini degerlendirerek karar verme noktasinda siralama yapabilirler. Bu siralamay1
yaparken yargilarini dlgiitlerin 6nemlilik derecesi, tercih edilebilirligi ve olasiliklari ile
birlikte sosyal, politik ve ¢evresel etkileri goz oniine alarak en iyiyi segmede kullanirlar.
Eger konu hakkinda belli kurallar veya olgiitler yok ise siralama yerine kiyaslama
yaparlar. Karar verme probleminde ele alinacak 6lgiit sayisinin ¢ok olmasi durumunda
karar verme problemi karmasiklasacaktir. Analitik Hiyerarsi Prosesi (AHP), karmasik
karar verme problemlerine ¢6ziim bulmak i¢in T.L. Saaty tarafindan 1970’li yillarda
gelistirilen ve karar verme problemlerini hedefler, olgiitler, alt olgiitler ve se¢enekler
tizerinden hiyerarsik yapida modelleyen, ¢ok ol¢iitlii karar verme yontemidir. AHP,
kiyaslama ve siralama metotlarini biinyesinde barindirir. En iyi karar1 verebilmek i¢in
olgiitleri, alt dlgiitleri, karar vericileri ve karar tercihlerini igerecek sekilde giivenilir bir

hiyerarsi olusturmak énemlidir (Saaty, 1994: 20).

AHP ¢ok sayida performans Olciitii kullanarak karar seceneklerini puanlama ve
siralama tabi tutan, bu sayede karar problemini basitlestiren ¢ok 6lgiitlii bir yontemdir
(Zahedi , 1986: 97). Yontemin karar vericilere en 6nemli katkisi, nitel ve nicel 6lgiitlerin
kullanilmasiyla 6nsezi, deneyim ve bilginin sentezlendigi mantiksal bir yapt meydana
gelmesidir (Bayrakdarogli ve Ege, 2008: 38). AHP, karmasik karar problemlerinde ikili
karsilagtirmalar1 yaparak, secenek ve olgiitlerin goreceli 6nem derecelerine gore hangi
oranda baskin olduklarin1 degerlendirir (Ozgdrmiis ve Giiner, 2005: 28).Bu kapsamda,
insanlarin karar verirken problemi nasil tanimladigini gozlemler ve insanlarin
yasantilar1 sonucu olusan deneyimlerini kullanarak nasil karar verdigini gézler Oniine
serer. Karmagik bir karar verme problemini parcalara ayirip bunlari birer biitiin haline
getiren ve karar vericinin onceliklerine gore ayr1 ayr1 hiyerarsik yapilar olusturur. AHP,

problemi yapilarina ayirir, hiyerarsik olarak siralar, her bir Olgiitiin karar vericinin
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kisisel yargilarina gore sayisal degerler atar ve Olgiitlerin Oncelik diizeylerini

belirleyerek ilgili probleme iliskin yargilari sentezler (Saaty, 1980).
2.1.1. AHP’nin Aksiyomlari

Aksiyomlar dogrulugunun kanitlanmasina ihtiya¢ duyulmayan, dogal olarak
apagik olan onermeler olup sonraki onermeler icin dayanak olustururlar. Onerme
piramidinin en alt basamaklarini olusturan aksiyomlar karar verme tekniklerinin

temellerini olustururlar (Warren, 2004).
2.1.1.1. Terslik-Kiyaslama Aksiyomu

Bir X ve Y olgiitleri i¢in ikili kiyaslama yapildiginda X 6lgiitii Y Slgiitiinden 5
derecede 6nemli ise Y Olgiti X ol¢iitiinden 1/5 derecede onemlidir. Ya da a olgiitiine
bagli i. ve J. alternatifleri arasindaki ikili kiyaslamaa;; = ai seklinde olur (Saaty, 1986:

Jji

844).

2.1.1.2. Tiirdeslik-Homojenlik Aksiyomu

Hiyerarside yer alan, birbirinden ¢ok farkli olmayan o6zellikler veya benzer
ozellikler birbirleriyle ikili karsilastirmalar1 yapilabilinir.  Ayrica ikili kiyaslama
yapilirken bir 6lgiit diger Olgiite sonsuz oranda iyi olamaz. Homojenlik aksiyomu

sonsuz derecede iyi olmayi yasaklar (Saaty, 1986: 844).
ajj £ ©
2.1.1.3. Homojenlik Aksiyomu

Hiyerarside yer alan Ogelerin degerlendirilmesinde bir alt seviyedeki 6genin
ozelliklerinden bagimsiz olmalidir. Olgiitler alt seviyedeki alternatiflerden bagimsiz
olmal1 yani alt seviyedeki herhangi bir degisiklik {ist seviyedeki 6geleri etkilememelidir

(Saaty, 1986: 844).
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2.1.1.4. Beklentiler Aksiyomu

Karar verme problemini etkileyen biitiin Ol¢iitler ve se¢imler hiyerarside tam
olarak yer almalidir. AHP’de hiyerarsi tam olarak kurulmali ve farkli uygulamalarda
kullanilabilir olmadir (Saaty, 1986: 844).

2.1.2. AHP’nin Uygulama Adimlari

AHP yontemi ile karar verme problemleri i¢in yapilacak uygulama igin
ayristirma, karsilagtirma ve sentezleme arastirmacinin géz Oniinde bulundurmasi

gereken temel ilkelerdir (Saaty, 1994: 21).

AHP yontemi ile karar verme probleminin dort agsamada gerceklestirilir. Birinci
asamada problem ve problemi olusturan ¢evre tanimlanir ve karar d6gelerinin iligkilerine
bakilarak hiyerarsik yap1 olusturulur. ikinci asamada karar verme o&lgiitlerinin ikili
karsilastirmalar1 yapilarak matris olusturulur. Uciincii asamada her bir 6lgiitiin
oncelikleri belirlenerek Oncelikler matrisi olusturulur ve oOlgiitlerin agirliklart tespit
edilir. Dordiincii asamada karar alternatifleri goreli agirliklar1 bulunarak karar verme
sonucuna ulasilir (Zahedi, 1986: 102). Bir karar verme yaklasimi asagidaki ozelliklere
sahip olmalidir (Saaty, 1994: 23) :

- Basit yapida olmak,

- Her gruba ve bireye uyarlanabilmeli,

- Sezgi ve genel diisiincelere kars1 dogal olunmali
- Uzlasmayi tesvik etmeli ve

- lletisime ag1k olmali

- Ayrmtilarinin incelenmesi kolay olmali
2.1.2.1. Problemin Tanimlanmasi ve Hiyerarsik Yapinin Olusturulmasi

Bireyler veya oOrgiitler ihtiyaglarini saptamak ve bu ihtiyaclarma ¢éziim bulma
adina yapmay: diislindiikleri eylemlerin planlanmasi, problem tanimlama olarak ifade
edilebilir. Tlgili problem tanimlandiktan sonra AHP ydntemimin uygulama asamalarina

gegilir (Ishizaka ve Labib, 2011: 14337).



13

Karar verme probleminin ¢dziimiinde en 6nemli husus Olciitlerin dogru bir
sekilde sec¢ilmesidir. Hiyerarsinin yapisi amaclardan sec¢im alternatiflerine dogru
Olgiitlerin ve alt Olgiitlerin siralanmasi seklinde bir yol izler (Vargas, 1990: 3).
Problemin tanimlanmasi esnasinda g6z 6niinde bulundurulmasi gereken en 6énemli olgu,
karar verme probleminin AHP’nin yapisina uygun olup olmadigidir. Bu sebeple karar
verme problemi tanimlanirken 6znel degerlendirmeler i¢in 6l¢li birimi olusturulmalidir.
AHP’de hiyerarsik yap1 iki veya daha fazla seviyeden olusturulur. Hiyerarsi karar
vericinin problemi tanimlarken problemi ne seviyede detaylandirdigina gore sekillenir.
Saaty hiyerarsinin her seviyesinde dokuz 6ge bulunmasini belirtmesine ragmen bu
zorunlu bir kural degildir (Zahedi , 1986:97-98). AHP ile karar verme siirecinin
hiyerarsik yapis1 Sekil 1°de gosterilmektedir.

Sekil 1 AHP Karar VermeSiireci

HEDEF
OLCUT 1 OLCUT 2 OLCUT 3

Alt Alt
Olciit 1 Olgiit 2

2.1.2.2. Olgiitlerin Ikili Karsilastirmalariin Yapilmasi

Problem tanimlamasi yapilip hiyerarsi yapisi olusturulduktan sonra karar verme
olgiitlerinin ikili karsilastirmalar1 yapilir. Ikili karsilastirmalar sonucunda asagida
sunulan A matrisi olusturulur. Matristeki kdsegendeki biitiin elemanlar 1 degerini alir ve

bu dlgiitiin kendisi ile kiyaslandigini agiklar. Kdsegenin altindaki degerler, kosegenin
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iistlindeki degerlerin ¢arpmaya gore tersidir. Yani a Ol¢iitiiniin b Olgiitiine gore 4
derecede daha onemli ise b Olgitii a Olgitiinden 1/4 oranindan 6nemlidir. Saaty
tarafindan belirlenen ikili karsilastirma 6lgegi Tablo 1°de gosterilmektedir (Saaty, 1994:
27).

[ 11, 12, Q135 +0) Q1 ]

Q21, 22,23, -+, A2
aszq,a32,0a33, -+, A3p

A=
LAm1, Am2, Am3z, ) Ampmn
Tablo 1Saaty’nin 1-9 Ikili Karsilastirma Olgegi
Onem

Derecesi Tamm Aciklama

1 Esit 5nem Iki faaliyet, hedefe esit katkida bulunur

3 Birinin otekinin orta Deneyim ve karar, bir faaliyetin digerine kars1 kuvvetli bir

derecede 6nemi sekilde lehinedir.

Deneyim ve karar, bir etkinligi digerine kesinlikle

5 Giiglii 6nem kuvvetlice onayliyor.

7 Cok giigli nemli Bir faaliyet siddetle tercih E:dllll" ve egemenligi uygulamada
gosterilir

9 Asiri 6nem Bir etkinligi digerine tercih eden kanit, olabildigince yiiksek

onaylama derecesindedir.

2.4.6,8 iki komsu yarg1

arasindaki degerler Uzlasma gerekli oldugunda

Kaynak: Saaty, T. L. (1994). How to Make a Decision: The Analytic Hierarchy Process. INFORMS,
24(6), 19-43.

2.1.2.3. ikili Karsilastirma Matrisinin Normalizasyonu

Ikili karsilastirma matrisi olusturma isleminin ardindan, &lgiitlerin birbirine
goreceli degerleri siitun toplamina boéliinerek 6lgiitlerin normalize edilmis degerleri
belirlenir. Normalize edilmis ikili karsilastirma matrisi (B matrisi) asagida sunulan
Denklem (2.1) yardimu ile olusturulur (Saaty, 1994: 27).

al-j

bij = (2.1)

n
i=1 Aij
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[ bllJ b12' b13, ---'bln T
b21rb221b231 ""bZn
b31rb321b331 ""b3n

5111, Bz, By e B

Normalize edilmis ikili karsilastirma matrisindeki her satirin aritmetik
ortalamasi alinarak W oncelikler vektorii olusturulur. W oncelikler vektorii asagida

sunulan Denklem (2.2) yardimi ile hesaplanir (Saaty, 1994: 30).

i=1 bij 2.2)

Wij = n

2.1.2.4. Tutarhlik Ol¢iilmesi

Karar verici tarafindan olusturulan olgiitlerin géreceli 6nem diizeyleri arasinda
tutarlilign 6lgmek karar verme igleminin dogrulugu belirleme yoniinden 6nemlidir.
Karar verici yaptig1 karsilastirmalarda ileri diizeyde bir tutarlilik yakalamak ¢ok zordur.
AHP’de 0,10 diizeyinden daha az seviyede tutarsizlik kabul edilebilir bir seviyedir
(Saaty, 1994: 31).Karar verici bir a dlgitiinii, b 6l¢iitiine 4 kat 6nemli kabul eder ve b
Olciitiinii, c olgiitiine gore 2 kat 6nemli olarak ifade ederse, a 6l¢iitiinii ¢ dlgiitiine gore 8
kat onemli olarak kabul etmelidir. Fakat karar vericiler bu kurala her zaman uymazlar.
AHP belirli bir seviyede tutarsizlik kabul edilir.

AHP’de tutarlilik oram1 (CR) 0lgiit sayisinin ve temel deger denilen (A)
katsayinin karsilastirilmasi ile bulunur. A temel degerin hesaplanabilmesi i¢in 6ncelikle
ikili karsilastirma matrisi ile karar secenekleri dncelikler vektoriiniin ¢arpilmasindan
olusan siitun vektorii elde edilir. Elde edilen siitliin vektoriindeki 6gelere karsilik gelen
oncelikler vektoriine boliinerek sonucun aritmetik ortalamasi A temel degeri verir. Bir
sonraki islem olarak tutarlilik indeksi (CI) asagida sunulan Denklem (2.3) ile
hesaplanir(Saaty, 1994: 32).

cr = A1 2.3)

n-1
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Tesadiifl degerler indeksi (RI) ikili karsilastirma matrislerinin rastgele ortalama
tutarliliklarini ifade eder. RI degerleri karar verme Ogelerinin sayisina gore degisiklik

gosterir. Tesadiifi degerler indeksi Tablo 2°de veriler Denklem(2.4) kullanilmustir.

Tablo 2 Tesadiifi Degerler indeksi

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

TI 000 000 058 098 112 124 132 141 145 149 151 148 15 157 150

Kaynak:Saaty, (1999),DecisionMakingForLeaders-
TheAnalyticHierarchyProcessForDecisions in A Comlex World, 351 p

Tutarlilik oran1 asagida sunulan Formiil (2.4) yardimu ile belirlenir. Tutarlilik
indeksi, tesadiifi degerler indeksine boliinerek tutarlilik orani hesaplanir (Saaty, 1994:
33).

_a 24
~ RI
2.1.2.5. Géreli Oncelik Degerlerinin Belirlenmesi

CR

Karar verebilmek icin karar alternatiflerinin her bir 6lgiite gore goreceli dncelik
degerleri bulunur. Bulunan degerler ile oOncelikler vektorii ¢arpilarak karar verme
noktalarinin ylizde dagilimlar elde edilir. Yiizdesi en biiyiik olan karar segenegi tercih

edilir(Saaty, 1994: 35).
2.1.3. Analitik Hiyerarsi Prosesi Yonteminin Giiclii ve Zayif Yonleri

AHP yontemi ortaya atildiktan giinlimiize kadar c¢esitli olumlu olumsuz
elestiriler getirilmistir AHP nin giiglii ve zayif yonleri asagida listelenmistir (Onder ve

Onder, 2014: 61).
Giiglii yonleri:

1. Karar vericilerin hem sayisal hem de sayisal olmayan ifadelerini karar verme
modeline katar.

2. Ikili karsilastirmalar yaparak 6lgiitlerin goreceli iistiinliiklerini saptar.

3. Cok karmasik karar verme problemlerini bile basitlestirir ve problemi anlasilir
hale getirir.

4. Uygulama kolayhig ile tiim karar verme problemlerine uygulanabilir.
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Tutarlilik Orani ile karar vericilerin ikili karsilagtirmalarinin tutarliligini dlger.
Grup karar verme problemlerine uygulanabilir.

Hiyerarsik yapisi sayesinde oOlgiitlerin etkilesimleri goriiliir.

© N o O

ExpertChoice isimli bilgisayar paket programi ile uygulamasi hizli ve daha
kolay bir sekilde yapilmaktadir.

9. Diger karar verme yontemlerine gére daha az maliyetlidir.
Zayif yonleri:

1. AHP yonteminin yapisindan bir 6lgiit ekleme veya ¢ikarma islemi yapildiginda
hiyerarsik yapinin degismesi ve dnceki karar verme sirasi degisir.

2. Karar vericinin siibjektif verilerine dayandigi i¢in kesin bir ifade ortaya ¢ikmaz.

3. Hiyerarsik yapida olgiit ve segenek sayist arttikga uygulama zorlasir, zaman alir.

4. Grup kararmin bireysel Oncelikleri kapsamasi ve bireylerin kararlarinin
geometrik ortalama ile hesaplanmasi.

5. AHP yonteminde dogru karar garanti edilmez. Karar vericinin dogrusunu bulur.

6. Olgiit ve secenek sayis1 cok fazla oldugu durumlarda ¢ok fazla zaman ve ¢aba
gerektirir.

7. AHP yonteminde kullanilan 1-9 skalasinin sézel yargilari vermede yetersiz

oldugu ileri siiriliir.
2.2.Gri Iliskisel Analiz

Gri Sistem Teorisi Prof. Ju Long Deng tarafindan 1982 yilinda ortaya atilan, tam
bilginin beyaz, bilginin hi¢ olmamasini siyah ve eksik bilginin gri olarak tanimlandig:
kiiciik orneklem ve eksik bilgi bulunan karar verme problemlerinin ¢dziimiinde
kullanilan bir yontemdir. iki dl¢iit veya secenek arasindaki degisim seviyesi gri iliskisel
derece olarak adlandirilmaktadir. Karar verme faktorlerinin birbirleri arasindaki
benzerliklerin ve farkliliklarin zaman igerisindeki degisimlerini 6l¢en sisteme Gri

Iliskisel Analiz (GIA) olarak tanimlanir (Feng ve Wang, 2000: 135).

GIA olgiitler ve segenekler arasindaki belirsiz iliskileri giderilmesinde ve
analizinin yapilmasinda kullanilir. Karar vericinin bilgisinin hi¢ olmadig1 yani bilginin
siyah oldugu durumlarda grilestirme islemi yapar (Yildirim, 2012: 232). Eksik ve
yetersiz bilginin bulundugu karar verme problemlerinde se¢me, siralama ve

degerlendirme yapan c¢ok olciitlii karar verme ydéntemidir (Chanve Tong, 2007). Iki
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karar dizisi arasindaki mantiksal ve sayisal Ol¢timleri gri iligkisel derece olarak

adlandirir ve 0-1 arasinda degerler atar (Feng ve Wang, 2000: 136).

Cok olciitlii karar verme problemlerinde birden fazla karar secenegi ve Olgiit
bulunur. GIA her 6lg¢iit igin tiim karar senekleri arasinda elde edilecek en iyi degere yani
referans serisine yakinligina gore en iyi karar seceneginin segilmesini hedefler. GIA
oOlgiitlerin en iyiyi karar secenegine yakinligini ve en kotii karar secenegine uzakligin

hesaplayabilen basarili bir yontemdir (Demiray, 2007).
2.2.1. Gri Iliskisel Analiz Yonteminin Adimlar:

Gri liskisel Analizi ydntemi ile karar verme problemlerinin asagida sunulan

¢oziim adimlar ile gergeklestirilir (Yildirim, 2014: 232).
2.2.1.1. Veri Setinin Hazirlanmasi ve Karar Matrisinin Olusturulmasi

Karar verme probleminde xi’ler karar segeneklerini, Xi (j)’ler ise karar
seceneginin her olgiit icin aldigi degeri ifade eder. Karar matrisinde m karar segenegini
sayisini ve n Olgiitlerin sayisini ifade ettigi varsayilirsa asagidaki Xi baslangic karar

matrisi olusturulur(Yildirim, 2014, s. 232).
i=1,2,...mvej=1,2,..,n

[x1(1),%1(2), %1 (3), ., X1 () ]
x2(1)1 XZ(Z), xZ (3)1 LALN] xZ (n)
X3(1), X3(2), X3 (3)1 ey X3 (n)

[xn (1), %,(2), x,(3), .., xp (M)
2.2.1.2. Referans Serisinin ve Karsilastirma Matrisinin Olusturulmasi
Bu adimda referans serisi ve karsilastirma matrisi olusturulur. Referans serisi
olusturulan karar matrisindeki karar segeneklerinin her bir Olgiit i¢in alacagi
seceneklerden olusturulabilir veya karar verici tarafindan ideal karar i¢in belirleyecegi

Olciitlerden olusur. Karar matrisine referans serisi eklenerek karsilastirma matrisi elde

edilir (Yildirim, 2014: 233).

X0 = (%0(1),%0(2),%(3) cv vevcee e, X0 (), .., X0 (1))
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Burada Xo(j), j.0l¢tit normalize degerleri i¢indeki en iyi degerini gostermektedir.
2.2.1.3. Karar Matrisinin Normalize Edilmesi

Karar verme problemlerinde kullanilan 6l¢iit serilerinde farkli 6l¢iim birimleri
kullanilmaktadir. Bu nedenle 6l¢iit serilerinin ayni 6lglim birimlerine doniistiiriilmesi
islemi yapilir ve buna normalize islemi ad1 verilir. GIA ydnteminde normalizasyon 3

farkli sekilde yapilmaktadir(Y1ldirim, 2014: 233).

Fayda Durumu: Olgiit seri degerlerinden amac¢ daha iyiyi bilyiik deger olarak
tanmimliyorsa Denklem (2.5) kullanilir.
xi(j)_mjinxi(j)

" maxx()-minx0) (2.5)

Maliyet Durumu: Olgiit seri degerlerinden amag daha iyiyi kii¢iik deger olarak
tanimliyorsa Denklem (2.6);
max x; (j)=xi(J)
* J

X = . ' . 2.6
l mlaxxl(])—mllnxl(]) ( )

Optimallik Durumu:Olgiit seri degerlerinden amag daha iyiyi optimal deger olarak

tanimliyorsa Denklem (2.7) hesaplama i¢in kullanlir.

/1) 210)
max x;(j)~%op ()

: 27)
Burada Xon(j), j. optimal degeri ifade eder ve j. olgiitiin hedef degeri olup

max X;(j)>x,p(j)=min x;(j)arasinda degerler alir. Normalizasyon islemlerinin

ardindan X* normalizasyon matrisi olusturulur.

x1(1),%1(2), X1 (3), +.e, X1 ()]

x2(1), x2(2), %2(3), ..., X2(0)
x3(1), %3(2), x3(3), ..., x3(n)

5 (1), 2(2), %5, 3), - 25 ().
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2.2.1.4. Mutlak Deger Tablosunun Olusturulmasi

Normalize edilmis referans serisi degerlerinden normalize edilmis olgiit
degerinin arasindaki mutlak farklar asagida sunulan Denklem (2.8) ile belirlenerek

mutlak deger matrisi olusturulur (Yildirim, 2014: 235).
Doi() = 1%6(G) — % (DI (2.8)

[A01(1)’ A01(2),801(3), -, Ap1 (1) |
Ao2(1),402(2),802(3), e, g2 (1)
Ao3(1),403(2),803(3), ..., Ag3(n)

Bon (1), Bon(2), Ao (3), -+, Bon ()

Xi:

2.2.1.5. Gri Iliskisel Katsayr Matrisinin Olusturulmas:

Gri iligkisel katsay1 referans serisi ile Olgiitlerin benzerlik derecelerini 6lger.
Olgiitlerin fayda ve maliyet durumlarma gore Denklem (2.9), (2.10) ve (2.11) formiiller
yardimu ile gri iliskisel analiz hesaplanir (Yildirim, 2014: 234).

Amin+&Amax

) = 2.9
Yo1() g+ EAmax (2.9)
Amax = max maxA,;(j) (2.10)
! J

Amax = min minA,;(j) (2.11)
i .
j

Formiilde yer alan “C” ayiric1 katsayiy: ifade eder ve O-1 arasinda deger alir. ¢
ayirict katsayr 1 icin ayiricilik en {ist derecede ve 0 i¢in zithigin olmadig bir ortami

belirtir. Literatiirde (= 0,5 olarak kullanilir(Y1ldirim, 2014: 235).
2.2.1.6. Gri iliskisel Derecelerin Hesaplanmasi

Normalize edilmis referans serisi degerleri ile normalize edilmis 6l¢iit degerinin
arasindaki geometrik benzerligin 6l¢iisii olarak tanimlanmaktadir. Gri iligkisel derece 1
olursa referans serisi ve karar segenegi Olgiitlerin ayni oldugunu gosterir. Denklem
(2.13) ile hesaplanir ve siralama islemi yapilarak karar verme problemi c¢ozilir

(Yildirim, 2014: 236).

n

Toi = ) Wi (i)¥or )] (213)

j=1
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3. BOLUM

UYGULAMAVE BULGULAR

Bu calisma kapsaminda, konut satin alma karar1 vermek isteyen Kisilere yol
gosterici olmasi bakimindan AHP temelli GIA ydntemi uygulamasi yapilmistir. Ilk
olarak Kkarar vericiden belirlenen olgiitleri Saaty’nin 1-9 o&lgegi ile ikili olarak
karsilastirmasi istenmistir. Karar verici 6ncelikle alt1 ana dlgiitiin, ardindan alt 6lgiitlerin
ikili karsilastirmasin1 yapmustir. Elde edilen 6lgiit agirliklart GIA  ydnteminde

kullanilarak siralama islemi yapilmistir.
3.1. Konut Degerlendirme Olgiitleri

Insanlarin hayatinda en 6nemli kararlarm biri olan konut satin alma problemi
icin literatirdeki ¢alismalarda kullanilan ¢ok sayida oOlgiit mevcuttur. Calismada,
gayrimenkul degerleme ve insaat yapimi konusunda deneyimli bir degerleme uzmani ve
insaat mithendisinden teknik destek alinmistir. Belirlenen 6lgiitler i¢in yedili 6lgek (1-
7)ile degerleme islemi yapilmistir. Ayn1 zamanda nicel verilerin olmadigi dlgiitler igin
sozel degerlendirme yapilmis ve bu degerlendirmeler i¢in de yine yedili puanlama

6lcegi kullanilmistir. Kullanilan 6l¢iitlerin detaylar1 devam eden kisimda sunulmaktadir.
s Fiyat:

Literatiirde yapilan ¢alismalarda kullanilan oOlgiitler i¢inde “fiyat” oldukga
onemli bir Olciittlir. Calismamizda fiyat 6l¢iitii i¢in sayisal deger olarak konutun degeri

Tiirk Liras1 (TL) cinsinden alinmstir.
% Semt, Muhit Algisi:

Literatiirde yapilan bir¢ok c¢alismada, konut satin alma kararlarmi etkileyen
faktorlerden biri semt/muhit algisidir. Bu 6l¢iit i¢in gayrimenkul degerleme uzmanindan
yardim alinarak 1-7 Olgegi ile puanlama yapilmistir. S6z konusu algida semtte ikamet
edenlerin sosyoekonomik durumlari, semtin alt ve iist yap1 durumu, ¢evre kirliligi (ses,
hava vb.) ve emlak degerleme indeksi gibi bilgiler dikkate alinarak belirlenmis olup

Tablo 3’de 6l¢timleme degerleri gosterilmistir.
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Tablo 3 Semt/Muhit Algis1 Degerlendirme Ol¢egi

Puan 1 2 3 4 5 6 7

Deger Cok Koti Kotii Az Koti Notr Az lyi Iyi Cok lyi

% Otopark:

Bina veya sitenin ara¢ park sayisinin mevcut site veya binadaki konut sayisina
boliinmesiyle elde edilen degerlere karsilik gelen puan Tablo 4’deki 1-7 6lgegi

kullanilarak belirlenmistir.

Tablo 4 Otopark Olcegi

Puan 1 2 3 4 5 6 7

Deger 0 0-0,19  0,20-0,39 0,40-0,59 0,60-0,79 0,80-1,00 1,00 Ust Degerler

% Oyun Park::

Konutun bahgesindeki ¢ocuk oyun parkinin olup olmamasina, varsa oyun
parkindaki kaydirak, salincakvb ozelliklerine ve kum parki ve basketbol/futbol
sahasinin varhigina gore degerlemeler Tablo 5°de verilen 1-7 o6lgek kullanilarak

yapilmistir.

Tablo 5 Oyun Parki Olgegi

Puan  Ozellik

Oyun parki vb yok

Oyun parki alan1 var

Oyun parki alaninda kaydirak var

Oyun parki alaninda kaydirak, tahterevalli ve salincak var

Oyun parki alaninda kaydirak, tahterevalli, salincak ve kum parki var

Oyun parki alaninda kaydirak, tahterevalli, salincak ve basketbol/futbol sahas1 var

~N o o &~ Jw Id e

Oyun parki alaninda kaydirak, tahterevalli, salincak, kum parki ve basketbol/futbol sahas1 var

¢ Yesil Alan Miktari:

Bu olgiit ile ilgili puan, bina veya sitede yer toplam yesil alan miktarinin konut
sayisina boliinmesiyle elde edilen degere bakilarak belirlenmistir. Puanlama igin Tablo

6’te sunulan 6l¢ek kullanilmistir.
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Tablo 6 Yesil Alan Miktar1 Olcegi

Puan 1 2 3 4 5 6 7

Deger 0 m? 0-5 m? 6-10 m? 11-15 m? 16-20 m? 21-25 m? 26 + m?

¢ Okula Uzakhk:

Bu olgiit i¢in puanlama yapmak i¢in konutun en yakin egitim kurumuna olan
uzaklik belirlenmis ve bu deger sayisal bir deger olarak Ol¢egin puanlanmast igin

kullanilmustir.
+ Sehir Merkezine Uzakhk:
Konutun konumunun sehir merkezine olan uzaklig1 alinmistir.
s Alsveris Merkezine Uzakhk:

Glinlimiizde aligveris merkezleri ¢cok¢ca zaman gegirilen mekanlardir. Siipermarket
ve AVM’lere olan uzaklik bir degerlendirme o&lgiitii olarak caligma kapsaminda

kullanilmastir.
% Ulasim imkanlar:

Konutun bulundugu civarda halk otobiislerinin durak sayisi, ka¢ otobiis hatti
gectigi, cadde ve sokaklarin alt yapi1 ve list yap1 Ozelliklerine gore belirlenmistir.

Degerleme islemi Tablo 7°daki 6lgek kullanilarak yapilmistir.

Tablo 7 Ulasim imkanlar1 Olcegi

Puan 1 2 3 4 5 6 7

Degerlendirme Cok Kotii Kotii Az Kotii Notr Az lyi Iyi Cok lyi

¢ Giines Alan Cephe:

Konutun giines alan cephelerinin ydniine, bina/sitenin diger bina/sitelere olan
mesafesi temel alinarak saptanmustir. Tablo 7’de verilen 1-7 6l¢ek kullanilarak

degerleme islemi yapilmistir.
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Tablo 8 Giines Alan Cephe Olcegi

Puan Ozellik
1 Cok az giines aliyor

Az giines aliyor

Gtines aliyor

Glines aliyor ve kuzeydogu cephe
Gtines aliyor ve giineydogu cephe

Giines aliyor kuzeybati cephe

~N oo o0 B~ W DN

Gtines aliyor giineybati cephe

+» Konutun Net Alani:

Aile bireylerinin sayis1 ve ailenin yasam tarzi konuttan beklenen alan ihtiyacini
belirleyen etkenlerdir. insaat Miihendisinin yardimi ile konutun toplam briit alanindan

duvar, merdiven bosluklari ve asansor gibi alanlar ¢ikarilarak net alan elde edilmistir.

s Oda Sayisi:

Konutta yer alan mutfak, koridor, banyo ve tuvalet disindaki oda sayilar1 goz

Oniine alinarak hesaplamistir.

s Ses ve Is1 Yalitima:

Insaat Miihendisinin yardimu ile bina veya sitede kullanilan ses ve 1s1 yalitim
malzemelerinin Ozellikleri esas alinarak Tablo 9’de verilen 1-7 o6lgek kullanilarak

puanlama yapilmustir.

Tablo 9 Ses ve Is1 Yahtim Ol¢egi

Puan  Ozellikler

1 Ses ve 1s1 yalitimi yok

2 Dis cephede 3 cm’lik yalitim malzemesi var, asmolen tavan yok, iki konut arasindaki duvarda ses ve 1s1 yalitimi yok.
3 Dis cephede 5 cm’lik yalitim malzemesi var, asmolen tavan yok, iki konut arasindaki duvarda ses ve 1s1 yalitimi yok
4 Dis cephede 7 cm’lik yalitim malzemesi var, asmolen tavan yok, iki konut arasindaki duvarda ses ve 1s1 yalitimi yok
5 Dis cephede 5 cm’lik yalitim malzemesi var, asmolen tavan yok, iki konut arasindaki duvarda ses ve 1s1 yalitimi var

6 Dis cephede 5 cm’lik yalitim malzemesi var, asmolen tavan var, iki konut arasindaki duvarda ses ve 1s1 yalitimi var

7 Dis cephede 7 cm’lik yalitim malzemesi var, asmolen tavan var, iki konut arasindaki duvarda ses ve 1s1 yalitimi var
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+ Binamn Yas:

Uzun vadeli tiikketim tirlinii olma 6zelligi tasiyan konutlarin bir yasam siiresi
vardir. Konut satin alma yatirimi yapilirken binanin yasi 6nemli bir Olgiit olarak

karsimiza ¢ikar. Binanin yas1 Ol¢iitii binanin yapim yili dikkate alinarak hesaplanmistir.
% Konutun Bulundugu Kat

Bina/Site icerisinde konutun bulundugu kat konutu fiyatini belirleyen 6nemli bir
unsurdur. Yapilan bir¢ok arastirmada zemin ve gat1 katlarda kis mevsiminde yeterince
1Isinmama, yaz mevsiminde ise asirt 1sinma sorunlar1 buldugundan pek tercih
edilmemektedir. Bu noktada ara katlarin daha ¢ok tercih edildigi bilinen bir gergektir.
Konutun bulundugu kat konusunda gayrimenkul degerleme uzmanindan yardim

alinarak konutun Tablo 10’da verilen 1-7 6l¢ek kullanilarak 6l¢tilmiistiir.

Tablo 10 Konutun Bulundugu Kat Olgegi

Puan Ozellik

Zemin kat

Birinci kat

Cat1 kati-son kat

10. kat ve stii (Ara Katlar)
7. kat-9 kat (ara katlar)

4. kat-6. kat (ara katlar)

2. Kat-3. Kat (ara katlar)

~No oA W DN

¢ Binamin Kat Sayisi

Konut teknolojisinde iilke ¢apinda her ne kadar ilerleme saglanmasina ragmen
literatiirde yapilan aragtirmalarda konut satin alma kararlarinda diigiik katli binalar
yiksek katli binalardan daha ¢ok tercih edilmektedir. Gayrimenkul degerleme

uzmanindan yardim alinarak Tablo 11’da belirlenen 6lgek belirlenmistir.

Tablo 11 Binanin Kat Sayisi Olgegi

Puan Ozellik

20 katl ve {istii katl1 binalar
15-19 katli binalar

11-14 katl1 binalar

8-10 katl binalar

5-7 katl1 binalar

3-4 katl1 binalar

2-1 katl1 binalar

~N o OB~ WN
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+«» Aidat, Ortak Kullamm Giderleri:

Konutun bulundugu bina/sitenin aylik elektrik, su giderleri, kapict ticreti ve
giivenlik ticretlerinin miktarlar1 hesaplanmistir.

X/

% Giivenlik:

Yapilan caligsmalar aile bireylerinin ve Ozellikle ¢ocuklarin giiven icerisinde
bulunacagi bir ortamin konut satin alma kararlarini etkileyen énemli bir unsur oldugunu
gostermektedir. Mal ve can giivenligi agisindan konutun igerisinde bulundugu
bina/sitenin giivenlik unsurlar1 karar vericilerin géz 6niinde bulundurdugu bir 6l¢iittiir.

Giivenlik 6l¢iitii i¢in gerekli puanlama i¢in Tablo 12°de gosterilen 6l¢ek kullanilmigtir.

Tablo 12 Giivenlik Olgegi

Puan Ozellik

Giivenlik yok.

Az sayida giivenlik kamerasi var.

Bina/sitenin gevre giivelik duvari var.

Bina/sitenin ¢evre giivelik duvari ve az sayida giivenlik kamerasi var.
Bina/sitenin ¢evre giivelik duvari ve yeterli sayida giivenlik kameras1 var.

Bina/sitenin ¢evre giivelik duvari ve giivenlik gorevlisi var

~N o o B~ W N -

Bina/sitenin ¢evre giivelik duvari, giivenlik gorevlisi ve yeterli sayida giivenlik kameras1 var.

++ Isitma Sistemi:

Konutun 1smmmast i¢in kullanilan sistemler &zelliklerine ve kullandiklari
hammaddeye gore farkli maliyetler olusturabilmektedir. Aile ekonomisinde
onemli Olciide etki eden konut 1sinma sistemlerinin degerlendirilmesi i¢in Tablo

13’de yer alan 6l¢ek kullanilmstir.

Tablo 13 Isitma Olgegi

Puan Ozellik

Sobali (S)

Klima (K)

Kat Kaloriferli (KK) (K6miir)
Merkezi Sistem (MSK) (Komiir)
Merkezi Sistem (MSF) (FuelQil)
Merkezi Sistem (MSD) (Dogalgaz)
Bireysel Dogalgaz Kombi (BDK)

~N OO OB~ W N P
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% Bakim Onarim Maliyetleri:

Bu 6lg¢iit i¢in satin alinacak konutun bakim onarim maliyetleri ve bina/sitenin bakim
onarim maliyetleri baz alinmistir. Bakim ve tamirat gereklilikleri konut fiyatin1 direkt
etki eder. Calisma bu 0Olgiitii genis tutulmus olup orta vadede degisecek olan bakim,

onarim iglemleri ve modast gegmis iiriinlerde gz dniinde tutulmustur.
< Saticr:

Tiirk toplumu olarak belirli inaniglara sahip olmamiz, sosyokiiltiirel yapimiz goz
Oniine alinirsa satin alma islemlerimizde satici kisi 6nem tasir. Ayrica emlak ofisleri
tarafindan satin alinan konutlarda komisyon miktar1 satin alma kararlarim
etkilemektedir. Olgiit icin gayrimenkul degerleme uzmanindan yardim alinarak Tablo

14°te verilen 1-7 6lgegi kullanilmistir.

Tablo 14 Satic1 Olgegi

Puan Ozellik

1 Icra daireleri/ mahkeme kararlar1 (veraset davalari) (ID)
Emlak ofisinden (EO)

Mevduat bankalar1 (MB)

Katilim bankalar1 (KB)

Toplu konut idaresi (TOKI)

Insaat firmalar1 (IF)

Sahibinden (S)

~N| o g Ml WD

3.2. Konut Alternatifleri ve Olgiit Olciimleri

Isparta ili igerisinde satisa sunulan 14 mahalledeki toplam 15 adet konut
secenegi degerlendirmeye tabi tutulmustur. Belirlenen segenekler Sekil 2’te harita
tizerinde isaretlenmistir. Belirlenen bu konutlar yerinde incelemeye tabi tutulmus ve bir
onceki boliimde agiklanan Olgiitlere gore puanlama islemi gergeklestirilmistir.
Konutlarin belirlenen 6zellikleri gore o6zellikleri Tablo 15°te, 6l¢eklere gdre yapilan

puanlama ise Tablo 16’da gosterilmektedir.
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Sekil 2 Tiim Konut Se¢enekleri Konum Haritasi

s g (3

K 13- Baglar Mahallsi |

Secenek 10- Batlent aha Secenek 9- Kepeci Mahallesi .
P A secenek 8- Davraz Mahallesi

écenek 7- Vatan Mahallesi

Kaynak: Yandex Haritalar (26.02.2018)



Tablo 15 Alternatiflerin 6zellikleri
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Olciit

Olgiit Aciklamasi Al A2 A3 A4 A5 A6 A7 A8 A9 A10 All Al2 A13 Al4 A15
K1 Fiyat (TL) 215000 260000 255000 320000 210000 200000 265000 238000 275000 235000 325000 300000 240000 270000 315000
K2 Semt, mubhit algist 5 7 6 5 4 5 3 6 6 6 6 7 4 5 6
K3 Otopark Durumu 5 1 5 5 6 7 7 3 1 4 7 7 1 7 7
K4 Oyun Parki 2 1 4 1 1 1 4 1 1 2 5 2 1 4 5
K5 Yesil alan miktari (m?) 10 0 12.5 8 2.7 15 125 0 0 15 175 4.1 5 17.8 16.6
K6 Okula uzaklik (m) 370 330 450 450 450 810 500 940 300 650 640 1100 490 590 820
K7 Sehir merkezine uzaklik (m) 3000 2300 6600 2100 1600 3100 2500 2800 460 4200 2300 3700 1200 8500 6400
K8 Aligveris merkezine uzaklik (m) 1400 250 3600 1700 3500 4800 3300 2900 2500 3700 3200 1100 1500 4500 3900
K9 Ulasim imkanlari 6 6 3 5 4 6 5 5 7 5 4 6 7 4 3
K10 Giines alan cephe GB KB KB GB KD KD GD GB GB GD GB GD GB GB GB
K11 Konutun net alani (m?) 110 100 130 132 83 120 110 110 110 120 130 100 90 135 125
K12 Oda sayist 4 3 4 4 3 4 4 4 4 4 4 3 4 4 4
K13 Ses ve 1s1 yalitimi 3 3 5 3 4 3 5 3 5 3 6 4 3 5 6
K14 Binanin yas1 24 18 0 8 0 24 0 7 7 14 0 4 40 4 0
K15 Konutun bulundugu kat 1 3 7 4 1 4 2 2 2 4 4 1 1 1 3
K16 Toplam kat say1st 5 4 5 5 6 5 5 5 5 4 5 6 5 6 6
K17 Aidat (TL) 70 40 150 80 100 50 100 40 40 50 150 100 30 150 100
K18 Giivenlik 3 2 5 4 5 3 5 2 3 3 5 5 1 5 5
K19 Isitma sistemi BDK BDK BDK MSD BDK DK BDK BDK BDK MSK MSD MSD BDK BDK BDK
K20 Bakim onarim maliyeti (TL) 40000 5000 0 10000 0 35000 0 12000 12000 15000 0 2000 0 2000 0
K21 Satici S EO EO EO IF S IF S S S IF S EO KB IF
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Tablo 16 Alternatiflerin o6l¢iitlere gore puanlama tablosu

Olgiit Olgiit Aciklamasi Al A2 A3 A4 A5 A6 A7 A8 A9 A10 All Al2 A13 Al4 A15
K1 Fiyat (TL) 215.000 260.000 255.000 320.000 210.000 200.000 265.000 238.000 275.000 235.000 325.000 300.000 240.000 270.000 315.000
K2 Semt, mubhit algist 5 7 6 5 4 5 3 6 6 6 6 7 4 5 6
K3 Otopark Durumu 5 1 5 5 6 7 7 3 1 4 7 7 1 7 7
K4 Oyun Parki 2 1 4 1 1 1 4 1 1 2 5 2 1 4 5
K5 Yesil alan miktari (m?) 3 1 4 3 2 4 4 1 1 4 5 2 2 5 5
K6 Okula uzaklik (m) 370 330 450 450 450 810 500 940 300 650 640 1100 490 590 820
K7 Sehir merkezine uzaklik (m) 3000 2300 6600 2100 1600 3100 2500 2800 460 4200 2300 3700 1200 8500 6400
K8 Aligveris merkezine uzaklik (m) 1400 250 3600 1700 3500 4800 3300 2900 2500 3700 3200 1100 1500 4500 3900
K9 Ulasim imkanlari 6 6 3 5 4 6 5 5 7 5 4 6 7 4 3
K10 Giines alan cephe 7 6 6 7 4 4 5 7 7 5 7 5 7 7 7
K11 Konutun net alani (m?) 110 100 130 132 83 120 110 110 110 120 130 100 90 135 125
K12 Oda sayist 4 3 4 4 3 4 4 4 4 4 4 3 4 4 4
K13 Ses ve 1s1 yalitimi 3 3 5 3 4 3 5 3 5 3 6 4 3 5 6
K14 Binanin yas1 24 18 0 8 0 24 0 7 7 14 0 4 40 4 0
K15 Konutun bulundugu kat 2 7 7 6 2 6 7 7 7 3 6 2 2 2 7
K16 Toplam kat say1st 5 6 5 5 5 5 5 5 5 6 5 5 5 5 6
K17 Aidat (TL) 70 40 150 80 100 50 100 40 40 50 150 100 30 150 100
K18 Giivenlik 3 2 5 4 5 3 5 2 3 3 5 5 1 5 5
K19 Isitma sistemi 7 7 7 6 7 7 7 7 7 4 5 6 7 7 7
K20 Bakim onarim maliyeti (TL) 40000 5000 0 10000 0 35000 0 12000 12000 15000 0 2000 0 2000 0
K21 Satici 7 2 2 2 6 7 6 7 7 7 6 7 2 4 6
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3.3. Uygulama

Insan hayatmin en kritik kararlarindan biri olan konut satin alma problemini
¢ozmeyi hedefledigimiz ¢alisma iki ana kisimdan olugmaktadir. Birinci kisimda AHP
ile dlgitler agirliklandirilmig, ikinci kisimda ise agirliklandirmis Slgiitler kullanilarak
Gri Iliskisel Analiz yontemi ile siralama yapilmistir. Uygulanan ydntemlerin adimlari

Sekil 3’°te gosterilmektedir.

Sekil 3 Uygulama Asamalari

Problemin Tanimlanmasi

Ana Olgiitlerin ikili
Karsilastirilmasi

Ana Olgiitlerin Ikili
Karsilastirma Matrislerinin
Normalizasyonu

Ana Olgiit Agirhiklarinin
Hesaplanmasi

Ana Olgiit Tutarlilik Oran1
Hesaplanmasi

Alt Olgiitlerin Tkili
Karsilagtirilmasi

Alt Olgiitlerin Ikili
Karsilastirma Matrislerinin
Normalizasyonu

Alt Olgiitlerin
Agirliklarinin
Hesaplanmast

Alt Olgiit Tutarlilik
Oranlarmin Hesaplanmasi

Veri Setinin
Hazirlanmasi ve Karar
Matrisinin Olusturulmast

Referans serisinin ve
Karsilastirma Matrisinin
Olusturulmasi

Karar Matrisinin
Normalize Edilmesi

Gri {liskisel Katsay1
Matrisinin Olusturulmasi

Olqﬁ_t Agirliklarina Gore
Gri Iligkisel Derecelerin
Hesaplanmasi

Olgiit Agirliklara Gore
Siralama Yapilmasi

Esit Olgiit Agirliklarina
Gore Gri iligkisel
derecelerin Hesaplanmasi

Esit Olgiit Agirliklarina
Gore Siralama Yapilmasi

Sonuglarin
Degerlendirilmesi
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3.3.1. Problemin Tanimlanmasi

Isparta ili merkezinde yasayan 4 kisilik bir aile i¢in konut satin alma problemi
ele almmistir. Olgiit ve karar segenek alternatiflerinin ¢ok fazla oldugu durumlarda karar
vermek, karar verici agisindan ¢ok zor olur. Karar vericiler i¢in ¢ok Ol¢iitli karar verme
yontemleri ile karar vermelerinin saglama amaci tasiyan bu ¢alismada, AHP ve GIiA

yontemleri 6 ana 6l¢iit ve 18 alt 6l¢iit ile kullanilmistir.
3.3.2 Hiyerarsinin Kurulmasi

AHP uygulamasinin hiyerarsi kurma siireci birbiriyle iligkili seviye ve eleman
tanimlama, kavram tanimlama ve soru formiilasyonu olmak {izere ii¢ adimdan olusur.
flk adimda diizeyler ve 6geler (kavramlar) belirlenir. Belirlenen diizey ve 6geler daha
sonra soru formiilasyon evresinde tanimlanir ve kullanilirlar. Karar vericinin bu sorulari
cevaplandirmada bir problemi varsa, diizeyler ve kavramlar goézden geg¢irilmeli ve
degistirilmelidir. Hiyerarsik tasarim, kavramlarin, cevaplandirilacak sorularin ve
sorularla iligkili cevaplarin hiyerarsinin unsurlarini ve seviyelerini belirledigi,
yinelemeli bir siirectir. Sorgulama siirecindeki belirsizlikler karar vericinin yanlis
Olciitleri veya alternatifi se¢cmesine neden olabileceginden, tiim sorular cevaplanabilir ve

mevcut bilgilerle tutarli olmalidir. (Vargas 1990)

Calismamizda konut satin alma problemi olgiit ve konut secenekleri ile

olusturulan hiyerarsi Sekil 4’te gosterilmektedir.

3.3.3. Ana Oliit ve Alt Olgiitlerin Agirhiklandirmasi ve Tutarhliklarin

Olciilmesi

Karar vericiye oncelikle ana olgiitleri Saaty’nin 1-9 6lcegi ile ikili karsilastirmasi
yaptirtlmistir. Daha sonra alt Olgiitler i¢in aym yontemle ikili karsilastirma

yaptirilmistir.
3.3.3.1. Ana Olgiitlerin Agirhiklandirilmasi ve Tutarlik Olciilmesi

Karar verici tarafindan yapilan ikili karsilastirmalar Tablo 17°de sunulmustur.
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Sekil 4 Konut Satin Alma Probleminin Hiyerarsik Tasarim

7

ANA
OLCUTLER

Uzalkhlk

Konutun
Fiziki

Semt
Muhit

Satia

ALT

OLCUTLERLER

Y

Olkul

AVM

Sehir
Merkezi

Ulazm

Oda

Giines

Onarim

33

KARAR SECENEKLERI

Fiyat

Anadolu
Mahallezi

Bahcelievler
Mahallesi

Ciiniir
Mahallezi 1

Yedigehitler
Mahallezi

Emre
Mahallezi

Hahkent
Mahallesi

Vatan
Mahallezi

Davraz
Mahallezi

Mahallezi

Batikent
Mahallezi

Mahallezi

Fatih
Mahallesi

Baglar
Mahallesi

Mehmet
Tonge Mah.

Ciiniir
Mahallezi 2
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Tablo 17 Ana Olgiitlerin Ikili Karsilastirmasi

L Semt Bina Sosyal
Konutun Fiziki . . .
o Fiyat Muhit Site Alanlara Satici
Ozellikleri N .
Algisi Ozellikleri Uzakhk
Ifonutun Fiziki 1,00 0,33 3,00 2,00 4,00 7,00
Ozellikleri
Fiyat 3,00 1,00 5,00 3,00 6,00 8,00
Semt/Muhit Algist 0,33 0,20 1,00 2,00 2,00 5,00
Bina/Site Ozellikleri 0,50 0,33 0,50 1,00 3,00 4,00
Sosyal Alanlara Uzakhk 0,25 0,17 0,50 033 1,00 4,00
Satica 0,14 0,13 0,20 0,25 0,25 1,00
TOPLAM 5,23 2,16 10,20 8,58 16,25 29,00

Ikili karsilastirma matrisindeki her siitunun elemanlar1 toplanmis ve her 6ge
stitun toplamina boliinerek normalizasyon islemi yapilmis ve her satirin aritmetik
ortalamasi alinarak &lgiit agirliklar: hesaplanmistir. Olgiit normalizasyon islemi ve dlgiit

agirliklar1 Tablo 18’dasunulmustur.

Tablo 18 Ana Olgiitlerin Normalizasyonu ve Olgiit Agirhklar

Konutun . Bina Sosyal .
o . Semt/Mubhit . Olgiit
Fiziki Fiyat Site Alanlara Satic1 .
N . Algis1 .. . Agirhklar:
Ozellikleri Ozellikleri Uzakhk
Konutun Fiziki 0,19 0,15 0,29 0,23 0,25 0,24 0,227
Ozellikleri
. 0,57 0,46 0,49 0,35 0,37 0,28 0,420
Fiyat
Semt/Muhit Algisi 0,06 0,09 0,10 0,23 0,12 0,17 0,130
Bina/Site 0,10 0,15 0,05 0,12 0,18 0,14 0,123
Ozellikleri
Sosyal Alanlara 0,05 0,08 0,05 0,04 0,06 0,14 0,069
Uzakhk
0,03 0,06 0,02 0,03 0,02 0,03 0,031
Satici
TOPLAM 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Ikili karsilastirma matrisi ve olgiit agirlik matrisi garpilarak oncelikler matrisi
elde edilmistir. Oncelikler matrisinde her 6lgiit, kendi dlgiit agirligma boliinerek Amak

0zdeger hesaplanmis ve Tablo 19°da sunulmustur.
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Tablo 19 Ana Olgiitlerin Oncelikler ve Ozdeger Olciimleri

Olgiitler Oncelikler Matrisi Ozdeger

Konutun Fiziki Ozellikleri 1,493 6,588
Fiyat 2,779 6,612
Semt/Muhit Algisi 0,826 6,336
Bina/Site Ozellikleri 0,770 6,262
Sosyal Alanlara Uzakhik 0,424 6,173
Satic 0,189 6,188

ORTALMA 6,360

Ozdegerler hesaplandiktan sonra 6zdegerlerin aritmetik ortalamasi almmustir.

Sonraki agamada tutarlilik indeksi asagidaki(2.3) formiil kullanilarak hesaplanistir.

Cl=(1-n)/(n-1)= (6,360298212 -6)/(6-1)=0,07206

Tutarlilik indeksi, Saaty’nin tesadiifi degerlerler indeksinde yer alan n degerine

bolinerek tutarlilik orani elde edilir.
N=6 i¢in RI=1,24
CR=CI/RI —— CR=0,072/1,24=0,0581

Tutarlilik orani1 0,10 alt1 degerler icin kabul edilebilir tutarsizliktir. Tutarsizlik
orani yaklagik 0,06 bulunmustur.

3.3.3.2. Alt Olciitlerin Agirhklandirilmasi ve Tutarlik Olciilmesi

Konutun fiziki 6zellikleri, bina/site ozellikleri ve sosyal alanlara uzaklik ana

olgitlerinin alt 6lgiitleri i¢in agirliklandirma ve tutarlilik 6lgtimleri yapilacaktir.
* Konutun Fiziki Ozellikleri

Ikili karsilastirma matrislerindeki her siitun igin toplama islemi yapilmstir. ikili

karsilastirmalar Tablo 20°de gosterilmektedir.
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Tablo 20 Konutun Fiziki Ozellikleri Alt Olgiitlerinin ikili Karsilastirmasi

Bulundugu Giines Alan Bakim/Onarim
Net Alan Oda Sayis1

Kat Cephe Giderleri

Net Alan 1,00 3,00 3,00 5,00 7,00
Oda Sayis1 0,33 1,00 3,00 4,00 6,00
Bulundugu Kat 0,33 0,33 1,00 2,00 4,00
Giines Alan

0,20 0,25 0,50 1,00 5,00
Cephe
Bakim/Onarim

0,14 0,17 0,25 0,20 1,00
Giderleri

TOPLAM 2,01 4,75 7,75 12,20 23,00

Ikili karsilastirma matrisinin her dgesi siitun toplamina béliinerek normalizasyon
islemi yapilmis ve her satirin aritmetik ortalamasi alinarak oOl¢iit agirliklar
hesaplanmistir. Hesaplanan alt 6l¢iit agirliklari, ilgili ana 6l¢iit agirhi@ina carpilarak

genel olgiit agirliklart bulunmus ve Tablo 21°de verilmistir.

Tablo 21Konutun Fiziki Ozellikleri Alt Olgiitlerinin Olgiit Agirhiklar

Net  Od Bulundus Giines Bakim Genel
e a ulundugu Mot .
Al S Kat & Alan Onarim DI Olgiit
an ayisl a =
y Cephe Giderleri  ABTIKIAr o Kklar

Net Alan 050 063 0,39 0,41 0,30 045 0,101
Oda Sayisi 017 021 0,39 0,33 0,26 0,27 0,061
Bulundugu Kat 0,17 0,07 0,13 0,16 0,17 014 0,032
Giines Alan

’ 0,10 0,05 0,06 0,08 0,22 0,10 0,023
Cephe
Bakim/Onarim

007 0,04 0,03 0,02 0,04 0,04 0,009

Giderleri

TOPLAM 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
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Ikili karsilastirma matrisi ve olgiit agirhik matrisi carpilarak oncelikler matrisi
elde edilmistir. Oncelikler matrisinde her dlgiit kendi 6lgiit agirhiga boliinerek dzdeger

hesaplanmis ve Tablo 22°de sunulmustur.

Tablo 22 Konutun Fiziki Ozellikleri Alt Olciitlerinin Oncelikler ve

Ozdeger Olciimleri

Olciitler Oncelikler Matrisi Ozdeger
Net Alan 2,472 5,543
Oda Sayis1 1,491 5,515
Bulundugu Kat 0,744 5,295
Giines Alan Cephe 0,528 5,122
Bakim/Onarim Giderleri 0,2042 5,1493

ORTALMA 5,325

Ozdegerler hesaplandiktan sonra dzdegerlerin aritmetik ortalamasi almmustir.

Sonraki asamada tutarlilik indeksi asagidaki formiil kullanilarak hesaplanistir.
Cl=(A-n)/(n-1)= (5,325331812-5)/(5-1)=0,081332953

Tutarlilik indeksi, Saaty’nin tesadiifi degerlerler indeksinde yer alan n degerine

boliunerek tutarlilik orant elde edilir.
N=5 i¢in RI=1,12
CR=CI/RI —— > CR=0,0813/1,12=0,073

Tutarlilik oran1 0,10 alt1 degerler i¢in kabul edilebilir tutarsizliktir. Tutarsizlik

orani yaklasik 0,07 bulunmustur
< Bina/Site Ozellikleri

Tablo 23°te sunulan ve Kkarar verici tarafindan yapilan ikili karsilagtirma

matrislerindeki her siitun i¢in toplama islemi yapilmistir.
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Tablo 23 Bina/Site Ozellikleri Alt Olgiitlerinin Ikili Karsilastirmas

Bina

Isitma

Ses ve 1s1

Oyun

Yesil

Kat

yast sistemi yalitim Giivenlik Otopark parki alan sayis1 Aidat
BinaYas1 1,00 3,00 3,00 4,00 4,00 5,00 6 7 7
IsitmaSistemi 0,33 1,00 3,00 5,00 3,00 4,00 5 6 6
s velst 033 033 1,00 3,00 300 400 6 7 6
Giivenlik 0,25 0,20 0,33 1,00 2,00 4,00 3 4 7
Otopark 0,25 0,33 0,33 0,50 1,00 3,00 2 5 4
OyunParki 0,20 0,25 0,25 0,25 0,33 1,00 3 4 3
YesilAlan 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 1 2 3
Kat Sayisi 0,14 0,17 0,14 0,25 0,20 0,25 0,50 1 3
Aidat 0,14 0,17 0,17 0,14 0,25 0,33 0,33 0,33 1

TOPLAM 2,85 5,65 8,43 14,34 13,98 21,78 26,83 36,33 40,00

Ikili karsilastirma matrisinin her dgesi siitun toplamina béliinerek normalizasyon

islemi yapilmis ve her satirin aritmetik ortalamasi

alimarak oOlgiit agirliklar

hesaplanmistir. Hesaplanan alt olglit agirliklari, ilgili ana 6lgiit agirligina garpilarak

oOlgiitlerin genel agirliklart bulunmus ve Tablo 24’tegosterilmistir.

Tablo 24 Bina/Site Ozellikleri Alt Olgiitlerinin Ol¢iit Agirhklar

Bi Ses ve . Bina Olciit ?enel
Yl:;ll sl,s;:énn:, Isi Giiv.  Otopark ]?;/:Jkr: ngg Kat  Aidat P Oliit
Yalitim Sayist SIFUE Agirhiklan
Bina Yasi 0,35 0,53 0,36 0,28 0,29 023 022 0,19 0,18 0,29 0,036
Isitma Sistemi 0,12 0,18 0,36 0,35 0,21 0,18 0,19 0,17 0,15 0,21 0,026
ff;llvtf n{f‘ 012 006 012 021 021 018 022 019 015 016 0,020
Giivenlik 0,09 0,04 0,04 0,07 0,14 0,18 0,11 0,11 0,18 0,11 0,013
Otopark 0,09 0,06 0,04 0,03 0,07 0,14 0,07 0,14 0,10 0,08 0,010
Oyun Parki 0,07 0,04 0,03 0,02 0,02 005 011 011 0,08 0,06 0,007
Yesil Alan 0,07 0,04 0,02 0,01 0,01 0,01 0,04 0,06 0,08 0,04 0,005
Kat Sayisi 0,05 0,03 0,02 0,02 0,01 0,01 0,02 0,03 0,08 0,03 0,004
Aidat 0,05 0,03 0,02 0,01 0,02 0,02 0,01 0,01 0,03 0,02 0,003
TOPLAM 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
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Ikili karsilastirma matrisi ve dlciitler agirlik matrisi ¢arpilarak oncelikler matrisi
elde edilmistir. Oncelikler matrisinde her dlgiit kendi 6lgiit agirhigia boliinerek dzdeger

hesaplanmis ve Tablo 25°te sunulmustur.

Tablo 25Bina/Site Ozellikleri Alt Olgiitlerinin Oncelikler ve Ozdeger Ol¢iimleri

Olciitler Oncelikler Matrisi Ozdeger
Bina Yas1 3,034 10,410
Isitma Sistemi 2,296 10,887
Ses ve Is1 Yalitim 1,683 10,317
Giivenlik 1,049 9,883
Otopark 0,812 9,847
Oyun Parki 0,554 9,455
Yesil Alan 0,340 9,180
Bina Kat Sayisi 0,268 9,258
Aidat 0,202 9,631
ORTALMA 9,8749

Ozdegerler hesaplandiktan sonra 6zdegerlerin aritmetik ortalamasi almmustir.

Sonraki asamada tutarlilik indeksi asagidaki formiil kullanilarak hesaplanigtir
Cl=(A-n)/(n-1)= (9,875-9)/(9-1)=0,110

Tutarlilik indeksi, Saaty’nin tesadiifi degerlerler indeksinde yer alan n degerine

boliinerek tutarlilik orani elde edilir

N=9 i¢in RI=1,45
CR=CI/RI — > CR=0,110/1,45=0,075

Tutarlilik oran1 0,10 alt1 degerler icin kabul edilebilir tutarsizliktir. Tutarsizlik
orani yaklagik 0,075 bulunmustur.

¢ Sosyal Alanlara Uzakhk

Karar verici tarafindan yapilan ikili karsilagtirma matrisi Tablo 26’da verilmis

olup ikili karsilastirma matrislerindeki her siitun i¢in toplama islemi yapilmistir.
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Tablo 26 Sesyal Alanlara Uzakhk Alt Olgiitlerinin ikili Karsilastirmasi

Okula Sehir Merkezine AVM

Uzaklik Uzaklik Uzaklik Ulasim
Okula Uzakhk 1,00 3,00 6,00 8,00
Sehir Merkezine Uzakhik 0,33 1,00 2,00 4,00
AVM Uzakhk 0,17 0,50 1,00 3,00
Ulagim 0,13 0,25 0,33 1,00
TOPLAM 1,63 4,75 9,33 16,00

Ikili karsilastirma matrisinin her dgesi siitun toplamina béliinerek normalizasyon
islemi yapilmis ve her satirin aritmetik ortalamasi almarak oOlgiit agirliklar:
hesaplanmistir. Hesaplanan alt 6lgiit agirliklar, ilgili ana Olgiit agirh@na ¢arpilarak

genel olgiit agirliklart bulunmus ve Tablo 27°de verilmistir.

Tablo 27 Sosyal Alanlara Uzaklik Alt Olgiitlerinin Olgiit Agirhklar:

Sehir . Genel
U(il;lli:?k Merkezine UAZ‘;/k'\l/Il i Ulasim AQ'C;‘E Olgiit
Uzakhk SIHSL  Agirliklar

Okula Uzakhk 0,62 0,63 0,64 0,50 0,60 0,041
Sehir Merkezine

Uzakhik 0,21 0,21 0,21 0,25 0,22 0,015

AVM Uzakhk 0,10 0,11 0,11 0,19 0,13 0,009

Ulasim 0,08 0,05 0,04 0,06 0,06 0,004

TOPLAM 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,069

Ikili karsilagtirma matrisi ve Olgiit agirlik matrisi garpilarak ncelikler matrisi
elde edilmistir. Oncelikler matrisinde her 6lgiit, kendi 6lgiit agirligia béliinerek 6zdeger

hesaplanmis ve Tablo 28’de verilmistir.

Tablo 28 Sesyal alanlara uzakhk alt él¢iitlerinin oncelikler ve 6zdeger él¢iimleri

Olgiitler Oncelikler Matrisi Ozdeger
Okula Uzaklik 2,466 4,128
Sehir Merkezine Uzakhk 0,898 4,082
AVM Uzakhk 0,506 4,028
Ulasim 0,228 4,012

ORTALMA 4,063
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Ozdegerler hesaplandiktan sonra 6zdegerlerin aritmetik ortalamasi almmustir.

Sonraki asamada tutarlilik indeksi asagidaki formiil kullanilarak hesaplanistir.
Cl=(A-n)/(n-1)= (4,063062534-4)/(4-1)=0,063062534

Tutarlilik indeksi, Saaty’nin tesadiifi degerlerler indeksinde yer alan n degerine

bolinerek tutarlilik orani elde edilir.

N=4 icin RI=0,98
CR=CIIRI —— CR=0,109357652/1,45=0,064349524

Tutarlilik orani 0,10 alt1 degerler i¢in kabul edilebilir tutarsizliktir. Tutarsizlik orani

yaklasik 0,06 bulunmustur
Tim 6lgiitlerin, dlgiit agiliklar: hesaplanarak Tablo 29°da sunulmustur.

Tablo 29 Tiim édlgiitlerin dl¢iit agirhklar

ANA VE ALT KRITERLER Birincil Ol¢iit Agirhin Tiim Olgiitler Dagitilms

Agirhk
1.Konutun Fiziki Ozellikleri 0,227 0,227
1.1. Konutun Net Alan1 0,450 0,101
1.2. Oda Say1s1 0,270 0,061
1.3. Bulundugu Kat 0,140 0,032
1.4. Giines Alan Cephe 0,100 0,023
1.5. Bakim Onarim Giderleri 0,040 0,009
2. Fiyat 0,420 0,420
3. Bina/Site Ozellikleri 0,123 0,123
3.1. Bina Yas1 0,290 0,036
3.2. Isitma Sistemi 0,210 0,026
3.3. Ses ve Is1 Yalitimi 0,160 0,020
3.4. Giivenlik 0,110 0,013
3.5. Aidat 0,020 0,003
3.6. Bina Kat Sayisi 0,030 0,004
3.7. Yesil Alan 0,040 0,005
3.8. Otopark 0,080 0,010
3.9. Oyun Parki 0,060 0,007
4. Semt/Muhit Algisi 0,130 0,130
5. Sosyal Alanlara Uzakhk 0,690 0,690
5.1. Okula Uzaklik 0,600 0,041
5.2. Sehir Merkezine Uzaklik 0,220 0,015
5.3. AVM'ye Uzaklik 0,130 0,009
5.4. Ulagim 0,060 0,004

6. Satici 0,031 0,031
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3.3.4. Veri Setinin Hazirlanmasi ve Karar Matrisinin Olusturulmasi

Konut satin alma problemi ¢6ziimii i¢in belirlenmis olan 21 dlgiit ve 15 karar
secenegi ile karar matrisi olusturulur. Daha 6nce olusturulan Karar olgiitleri igin bulunan

veri setleri matrise eklenmis olup Tablo 30°da sunulmustur.
3.3.5. Referans Serisinin ve Karsilastirma Matrisinin Olusturulmasi

Veri seti olusturulduktan sonra referans serisi olusturulur. Referans serisi
olusturma iki sekilde olusturulur. ilk durumda &lciitler icin karar vericinin istekleri
dogrultusunda yapilir. Ikinci durumda 6lgiit siitunundaki degerlerden fayda durumunda
maksimum, maliyet durumunda minimum deger alinarak olusturulur. Bu g¢alismada
fayda ve maliyet durumuna gore referans serisi belirlenmis olup, elde edilen referans

serisi verileri Tablo 31°de sunulmustur.
3.3.6. Karar Matrisinin Normalize Edilmesi

Referans serisi isleminin ardindan karar matrisi veri setlerinde farkli
birimlerdeki verilerin normalize islemi fayda, maliyet veya optimallik durumlarina
bakilarak yapilir. Calismamizda fayda ve maliyet durumuna gore yapilmistir. Normalize

edilmis karar matrisi Tablo 32’de verilmistir.
3.3.7. Mutlak Deger Matrisinin Olusturulmasi

Normalize edilmis referans serisi degerlerinden normalize edilmis Olgiit

degerinin ¢ikarilarak mutlak deger matrisi elde edilmis olup Tablo 33’te verilmistir.
3.3.8. Gri Iliskisel Katsayr Matrisinin Olusturulmasi

Yontemde mutlak deger tablosunda veriler araciligr ile Amax ve Amin degerleri
bulunmustur. Literatiirde Onerilen ayirici katsayr 0,5 olarak alinmustir. Gri iliskisel

katsay1 6geleri hesaplanmis ve gri iliskisel katsay1 Tablo 34’°te gosterilmektedir.



Tablo 30 Veri Seti ve Karar Matrisi

K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 K9 KI10 Ki11 Ki2 Ki3 K14 K15 K16 K17 K18 K19 K20 K21
S1 215000 5 5 2 3 370 3000 1400 6 7 110 4 24 70 3 7 40.000 7
S2  260.000 7 1 1 1 330 2300 250 6 6 100 3 18 40 2 7 5.000 2
S3 255000 6 5 4 4 450 6600 3600 3 6 130 4 0 150 5 7 0 2
S4 320000 5 5 1 3 450 2100 1700 5 7 132 4 8 80 4 6 10.000 2
S5 210000 4 6 1 2 450 1600 3500 4 4 83 3 0 100 5 7 0 6
S6 200000 5 7 1 4 810 3100 4800 6 4 120 4 24 50 3 7 35000 7
S7 265000 3 7 4 4 500 2500 3300 5 5 110 4 0 100 5 7 0 6
S8 238000 6 3 1 1 940 2800 2900 5 7 110 4 7 40 2 7 12,000 7
S9  275.000 6 1 1 1 300 460 2500 7 7 110 4 7 40 3 7 12000 7
S10 235000 6 4 2 4 650 4200 3700 5 5 120 4 14 50 3 4 15000 7
S11 325000 6 7 5 5 640 2300 3200 4 7 130 4 0 150 5 5 0 6
S12  300.000 7 7 2 2 1100 3700 1100 6 5 100 3 4 100 5 6 2.000 7
S13  240.000 4 1 1 1 490 1200 1500 7 7 90 4 40 30 1 7 0 2
S14 270000 5 7 4 5 590 8500 4500 4 7 135 4 4 150 5 7 2.000 4
S15 315000 6 7 5 5 820 6400 3900 3 7 125 4 0 100 5 7 0 6
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Tablo 31 Referans Serisi ve Karsilastirma Matrisi

K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 K9 KI10 K1l K12 K13 K14 Ki5 K16 K17 K18 K19 K20 K21

Min Mak Mak Mak Mak Min Min Min Mak Mak Mak Mak Mak Min Mak Min Min Mak Mak Min Mak
R.S. 200.000 7 7 5 5 300 460 250 7 7 135 4 6 0 7 5 30 5 7 0,00 7
S1  215.000 5 5 2 3 370 3000 1400 6 7 110 4 3 24 2 5 70 w 7 40.000 7
S2 260.000 7 1 1 1 330 2300 250 6 6 100 3 3 18 7 6 40 2 7 5000 2
S3  255.000 6 5 4 4 450 6600 3600 3 6 130 4 5 0 7 5 150 5 7 0 2
S4  320.000 5 5 1 3 450 2100 1700 5 7 132 4 3 6 5 80 4 6 10.000 2
S5 210.000 4 6 1 2 450 1600 3500 4 4 83 3 4 0 2 5 100 5 7 0 6
S6  200.000 5 7 1 4 810 3100 4800 6 4 120 4 3 24 6 5 50 3 7 35000 7
S7  265.000 3 7 4 4 500 2500 3300 5 5 110 4 5 0 7 5 100 5 7 0 6
S8  238.000 6 3 1 1 940 2800 2900 5 7 110 4 3 7 7 5 40 2 7 12,000 7
S9  275.000 6 1 1 1 300 460 2500 7 7 110 4 5 7 7 5 40 3 7 12,000 7
S10  235.000 6 4 2 4 650 4200 3700 5 5 120 4 3 14 3 6 50 3 4 15000 7
S11  325.000 6 7 5 5 640 2300 3200 4 7 130 4 6 6 5 150 5 5 0 6
S12  300.000 7 7 2 2 1100 3700 1100 6 5 100 3 4 4 2 5 100 5 6 2000 7
S13  240.000 4 1 1 1 490 1200 1500 7 7 90 4 3 40 2 5 30 1 7 0 2
S14  270.000 5 7 4 5 590 8500 4500 4 7 135 4 5 4 2 5 150 5 7 2000 4
S15  315.000 6 7 5 5 820 6400 3900 3 7 125 4 6 7 6 100 5 7 0 6
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Tablo 32 Normalize Edilmis Karar Matrisi

45

K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 K9 K10 K11 K12 K13 K14 Ki15 Kl6 K17 K18 K19 K20 K21

Min Mak Mak Mak Mak Min Min Min Mak Mak Mak Mak Mak Min Mak Min Min Mak Mak Min Mak
R.S. 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
s1 08 05 067 025 05 091 068 075 075 1 0,52 0 0,4 0 0,67 05 1 0 1
S2 0,52 1 0 0 0 0,96 0,77 1 0,75 0,67 0,33 0 0 0,55 1 0 0,92 0,25 1 0,88 0
S3 056 075 067 075 075 081 024 026 0 067 09 1 067 1 1 1 0 1 1 1 0
S4 004 05 067 O 05 081 08 068 05 1 09 1 0 08 08 1 058 075 067 075 0
S5 092 0,25 0,83 0 025 081 086 029 0,25 0 0 0 0,33 1 0 1 0,42 1 1 1 0,8
S6 1 0,5 1 0 07 036 067 0 07 0 071 1 0 04 08 1 083 05 1 013 1
S7 048 0 1 075 07 075 075 033 05 033 0,52 1 0,67 1 1 1 0,42 1 1 1 0,8
S8 0,7 075 033 0 0 0,2 0,71 042 05 1 0,52 1 0 0,83 1 1 0,92 0,25 1 0,7 1
S9 04 0,75 0 0 0 1 1 0,51 1 1 0,52 1 0,67 0,83 1 1 092 05 1 0,7 1
s10 072 075 05 025 075 056 053 024 05 033 071 1 0 065 02 0 083 05 0 063 1
S11 0 0,75 1 1 1 058 0,77 035 0,25 1 0,9 1 1 1 0,8 1 0 1 0,3 1 0,8
S12 0,2 1 1 025 025 O 06 081 075 033 033 0 033 09 0 1 042 067 09 1
S13 0,68 0,25 0 0 0 0,76 091 0,73 1 1 0,13 1 0 0 1 1 0 1 1 0
S14 044 05 1 0,75 1 0,64 0 0,07 0,25 1 1 1 0,67 0,9 0 1 0 1 1 095 04
s15 0,08 0,75 1 1 1 03 0,26 0,2 0 1 0,81 1 1 1 1 0 0,42 1 1 1 0,8

Ornek: S1Ki= (325000-215000)/(325000-200000) = 0,88



Tablo 33 Mutlak Deger Matrisi
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Ki K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 K9 KI0 Kil1 K12 Ki3 K14 Ki5 K16 K17 K18 K19 K20 K21
st 012 05 033 075 05 009 032 025 025 0 0,48 0 1 0,6 1 0 033 05 0 1 0
S2 048 0 1 1 L 0,04 0,23 0 025 0,33 0,67 il 1 0,45 0 1 0,08 0,75 0 0,13 1
S3 044 025 033 025 025 019 076 0,74 1 033 01 0 0,33 0 0 0 1 0 0 0 1
S4 09 05 033 1 05 019 02 032 05 0 0,06 0 1 02 02 0 042 025 033 0,25 1
s5 0,08 0,75 0,17 1 075 019 014 071 0,75 1 1 1 0,67 0 1 0 0,58 0 0 0 0,2
S6 0 0,5 0 1 025 064 0,33 1 0,25 1 0,29 0 1 06 02 0 017 05 0 0,88 0
S7 0,52 1 0 025 025 025 025 067 05 067 048 0 0,33 0 0 0 0,58 0 0 0 0,2
s8 03 025 0,67 1 1 08 029 058 05 0 0,48 0 1 0,18 0 0 0,08 0,75 0 0,3 0
S9 06 025 1 1 1 0 0 0,49 0 0 0,48 0 0,33 0,18 0 0 008 0,5 0 0,3 0
S10 028 025 05 0,75 025 044 047 076 05 067 029 0 1 03 08 1 0,17 05 1 0,38 0
S11 1 0,25 0 0 0 043 023 0,65 0,75 0 0,1 0 0 0 0,2 0 1 0 0,67 0 0,2
S12 08 0 0 0,75 0,75 1 04 019 025 0,67 0,67 1 0,67 01 1 0 0,58 0 0,33 0,05 0
S13 0,32 0,75 1 1 1 0,24 0,09 0,27 0 0 0,87 0 1 1 1 0 0 1 0 0 1
S14 05 05 0 0,25 0 0,36 1 0,93 0,75 0 0 0 033 01 1 0 1 0 0 005 06
s15 012 05 033 075 05 009 032 025 025 0 0,48 0 1 0,6 1 0 033 0,5 0 1 0

Ornek: S1Ki= 1-0,88= 0,12



Tablo 34Gri iliskisel Katsay1 Matrisi

Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 K9 KI0 KIl K12 K13 K14 K15 K16 K17 K18 K19 K20 K21
st 081 05 06 04 05 08 061 066 067 1 051 1 033 045 033 1 06 05 1 033 1
s2 051 1 033 033 033 093 069 1 067 06 043 033 033 053 1 033 08 04 1 08 033
S3 053 067 06 067 067 073 04 04 033 06 08 1 06 1 1 1 033 1 1 1 033
s4 034 05 06 033 05 073 071 061 05 1 09 1 033 071 071 1 055 067 06 067 033
ss 086 04 075 033 04 073 078 041 04 033 033 033 043 1 033 1 046 1 1 1 o7
s6 1 05 1 033 067 044 06 033 067 033 063 1 033 045 071 1 075 05 1 036 1
S7 049 033 1 067 067 067 066 043 05 043 051 1 06 1 1 1 046 1 1 1 071
s8 062 067 043 033 033 038 063 046 05 1 051 1 033 074 1 1 08 04 1 063 1
S9 045 067 033 033 033 1 1 05 1 1 051 1 06 074 1 1 08 05 1 063 1
s10 064 067 05 04 067 053 052 04 05 043 063 1 033 059 038 033 075 05 033 057 1
S11 033 067 1 1 1 054 069 044 04 1 084 1 1 1 071 1 033 1 043 1 071
S12 038 1 1 04 04 033 055 073 067 043 043 033 043 08 033 1 046 1 06 091 1
s13 o061 04 033 033 033 068 084 065 1 1 037 1 033 033 033 1 1 033 1 1 033
S14 047 05 1 067 1 058 033 035 04 1 1 1 06 08 033 1 033 1 1 091 045
S15 035 067 1 1 1 043 04 038 033 1 072 1 1 1 1 033 046 1 1 1 o7
Amax=1  Amin=0 (=05

S1Ki= [0+(0,5%1)]/ [0,12+(0,5*1)] = 0,81
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Tablo 350I¢iit Agirhgmma Gore Gri iliskisel Dereceler

Kl K2z K3 K4 K5 K6 K7 K8 K9 K10 Ki1 K12 K13 Ki14 K15 K16 K17 Ki8 K19 K20 K21

J:grr 0,42 013 0,01 0,007 0,005 0,041 0,015 0,009 0,004 0,023 0,101 0,061 0,02 0,036 0,032 0,004 0,003 0,013 0,026 0,009 0,033

st 08 05 06 04 05 08 061 066 0,67 1 051 1 033 045 0,33 1 06 05 1 033 1
Ss2 051 1 033 033 033 093 0,69 1 067 06 043 033 0,33 0,53 1 033 08 04 1 08 0,33
s3 053 067 06 067 067 073 04 04 033 06 084 1 0,6 1 1 1 033 1 1 1 033
sS4 034 05 06 033 05 073 071 061 05 1 0,9 1 033 071 071 1 05 067 06 067 033
s5 086 04 075 033 04 073 078 041 04 033 033 033 043 1 0,33 1 046 1 1 1 071
S6 1 0,5 1 033 067 044 06 033 067 033 0,63 1 033 045 0,71 1 075 05 1 0,36 1
s7 049 033 1 067 067 067 066 043 05 043 051 1 0,6 1 1 1 046 1 1 1 071
S8 062 067 043 033 033 038 063 046 05 1 051 1 033 0,74 1 1 08 04 1 063 1
s9 045 067 033 033 0,33 1 1 0,5 1 1 051 1 06 074 1 1 08 05 1 063 1
S0 064 067 05 04 067 053 052 04 05 043 0,63 1 033 059 038 033 075 05 033 0,57 1
S11 033 067 1 1 1 054 069 044 04 1 084 1 1 1 071 1 033 1 043 1 071
S12 038 1 1 o4 04 033 05 073 067 043 043 033 043 083 0,33 1 046 1 06 091 1
Ss13 061 04 033 033 033 068 084 0,65 1 1 037 1 033 033 0,33 1 1 033 1 1 033
S14 0,47 05 1 067 1 058 033 035 04 1 1 1 06 083 0,33 1 033 1 1 091 045
si15 042 013 0,01 0,007 0,005 0,041 0,015 0,009 0,004 0,023 0,101 0,061 0,02 0,036 0,032 0,004 0,003 0,013 0,026 0,009 0,033

Secenek 1- Anadolu Mahallesi Gri iliskisel Derece (S1) = Agirliklar Matrisi x Anadolu Mahallesi Olgiitler Matrisi = 0,710
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3.3.9. AHP ile Belirlenmis Ol¢iit Agirhgina ve Esit Olgiit Agirhgina Gore

Gri Iligkisel Derecelerin Hesaplanmasi ve Siralama Islemi

Referans serisi ile normalize edilmis Olclit degeri arasindaki benzerligi ifade
eden gri iliskisel dereceler hesaplanmistir. Olgiit agirligma gore yapilan hesaplama
isleminde Olgiit agirliklart ve gri iligkisel katsayilar carpilip toplanmistir.Esit olgiit
agiligina gore yapilan hesaplama isleminde her bir Olgiitiin  agirlil/21 olarak
alinmistir.Gri iliskisel dereceler hesaplanarak, siralama islemi yapilmistir. Siralama
sonuclar1 Tablo 36’da sunulmaktadir.

Tablo 360I¢iit Agirhklarina Géreve Esit Olciit Agirhgima Gore Gri iliskisel
Derecelerin Siralanmasi

, Olciit Agirhklarina Gore Esit Ol¢iit Agirhgina Gore
ALTERNATIF - -
Gri lliskisel Derece Siralama Gri lliskisel Derece Siralama

Al 0,710 2 0,667 14
A2 0,599 10 0,668 13
A3 0,666 3 0,673 9
A4 0,544 14 0,671 11
A5 0,665 4 0,674 8
A6 [ ome 1 | 0,681 5
A7 0,587 12 0,681 4
A8 0,664 5 0,677 7
A9 0,632 7 0,679 6
Al10 0,634 6 0,669 12
All 0,595 11 0,691 2
Al2 0,534 15 0,672 10
Al3 0,573 13 0,686 3
Al4 0,620 8
Al5 0,604 9 0,407 15

Olgiit agirh@ina gore yapilan siralama isleminde Halikent Mahallesindeki konut
secenegi yaklasik 0,786 gri iligkisel derece degerini alarak en iyi karar alternatifi
olmustur. Bunu sirasiyla Anadolu Mahallesindeki ve Davraz Mahallesindeki konutlar

izlemektedir.

Olgiit agirliklar esit almarak yapilan siralama isleminde ise Mehmet Ténge
Mahallesindeki konut secenegi yaklasik 0,713 gri iliskisel derece degerini alarak en iyi
karar alternatifi olmustur. Bu siralamada ise Hizirbey ve Baglar Mahallelerindeki

konutlar ikinci ve tigiincii sirada yer almistir.
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SONUC

Konut bir iilkenin, kentin veya yerlesim yerinin kiiltiirlinii, yasam standartlarini,
ekonomik yapisini, sosyal iliskilerini, cografi sartlarini, siyasal yapisini betimledigi ve
en ¢ok da arkeologlarin antik kentlerdeki yapilara bakarak toplumlar1 yorumladig: bir
kavramdir. Konutun birey ve aile i¢in yasamsal bir boyutu oldugu Maslow’un ihtiyaclar
hiyerarsisinde temel ihtiyaglar arasinda yer almasindan anlasilacagi gibi ayrica konut

sosyal statii, itibar, 6viinme ve kendini ifade etme bigimidir.

Karar vericiler i¢in Karar alternatiflerinin ve olgiitlerin ¢oklugu karar
vermeyi zorlastiran bir durumdur. Her birey ve ailenin Onceliklerinin farkli olmasi
nedeniyle karar verme eylemi, her karar verici i¢in fakli olmaktadir. Konut se¢im
problemini ele alan ¢alismada Oncelikle olgiitler belirlenmistir. Belirlenen olgiitlerin
bazilar1 icin Olgekleme islemi yapilmis ve konut seceneklerinin Olgiitlerine gore
degerleme islemi yapilmistir. AHP yéntemi ile olgiitler agirhiklandirilmis ve GIA
yontemi ile veriler Excel hesaplama programindan faydalanilarak hesaplanmis ardindan
konut secenekleri igin siralama islemi yapilmistir. Olgiit agirliklar: icerinde en yiiksek
agilik yaklasik 0,42 degeri ile fiyat Olgiitiine verilmis, sirasiyla semt/mubhit algis1 olgiitii
0,13 ve konutun net alani Olgiitii 0,10 agirhiga sahip olmustur. Ana Olgiitler ve alt
Olciitler i¢in yapilan agirliklandirma ¢aligsmasi i¢in tutarlilik oranlari 0,06-0,075 arasinda

degismektedir.

Isparta ili merkezinde bulunan 15 konut segenegi icin gayrimenkul degerleme
uzmani ve ingaat miithendisinin teknik yardimi ile 6l¢limleme ve degerleme islemi bizzat
yerinde yapilmistir. Elde edilen veriler GIA yénteminde kullanilmis ve hesaplamalar
MS Excel programi yardimi ile yapilmistir. Daha sonra konut alternatifleri arasinda

siralama islemi yapilmistir.

GIA yontemi ile konut &lgiitleri esit énemde olmalarina gore ve olgiit
agirliklarina gore ayri ayri test edilmistir. Ol¢iit agirligina gore en yiiksek gri iligkisel
katsayiya (0,786) sahip olan konut Halikent Mahallesindeki konut segenegi olmustur.
flgili konutun fiyat 6lciitii acisindan en diisiik fiyata sahip olmasi karar vericinin
kararinda en biiylik etken olmustur. Konut segeneginin bina yasi ve bakim onarim
giderlerinin yiiksek olmasina ragmen tercih edilmesinde konutun net alani, oda sayisi,

ulasim, yesil alan miktari, otopark gibi Ol¢iitlerin optimal Ol¢iim degerleri almasi,
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konutun tercih edilmesinde etkili olan diger unsurlar olmustur. Konut tercih
siralamasinda en yiiksek gri iliskisel katsayiya sahip konut secenekleri sirasiyla

Anadolu Mahallesi Secenegi (0,710) ve Cliniir Mahallesi Secenegi 1 (0,666) olmustur.

Olgiitlerin esit dnemde olmalarma gore ve 6l¢iit agirliklarma gore yapilan tercih
siralamast degismistir. Esit olgiit agirligina gore yapilan siralamada en yiiksek gri
iliskisel katsayiya sahip olan konut secenegi Mehmet Tonge Mahallesi Secenegi (0,713)
olmustur. Konutun tercih edilmesinde en yiiksek oOl¢iit degeri konutun net alani, oda
sayis1, otopark, 1sitma sistemi, yesil alan miktar1 olmustur. Konut tercih siralamasinda
sirastyla Hizirbey Mabhallesi Secenegi (0,691) ve Baglar Mahallesi Segenegi (0,686)
olmustur. Karar vericilerin Onceliklerinin farkli olmasi, iki farkli siralama arasindaki
farkliliklar gostermesi agisindan énemlidir. Olgiitler agirliklandirilarak karar vericilerin
onceliklerinin belirlenmesi ile daha iyi sonuclar elde edilmistir. S6z konusu 6lgiit
agirh@ina gore en yiiksek olgiit degerine sahip fiyat olgiitii tercihte belirleyici unsur iken
esit Olciit agirhigina gore tercih siralamasina etki eden faktorler ise otopark, isitma

sistemi, konut yasi, yesil alan miktar1 olmustur.

Isparta ili merkezini kapsayan ¢alismada tespit edilen bir baska sonug ise karar
vericinin yiikksek konut fiyatlari nedeniyle konut finansmani konusunda ¢ektigi
zorluktur. Karar vericinin ekonomik imkanlarmin kisitli olmasindan kaynakli olarak
diger konut segeneklerine gore iyi1 degerlere sahip olmayan konut segenegini tercih
etmek zorunda kalmasidir. Halikent Mahallesi Se¢enegi konutu bina yasmin 24 yil,
bakim onarim maliyetinin 35.000 TL olmasina ragmen fiyatinin 200.000 TL olmasi
konut tercihinde etkili olmustur. Konut yas1 g6z 6niinde bulunduruldugunda ve bakim
onarim maliyetleri konut fiyatina eklendiginde neredeyse ayni fiyata karsilik gelen ve
oda sayis1 ve konutun net alani 6lciit degerleri ayn1 olan Davraz Mahallesi Segenegi,
(fiyat:238.000 TL, bina yasi: 7, bakim onarim maliyeti 12.000 TL) ve Ciiniir Mahallesi
Secenegi (fiyat: 255.000 TL, bina yasi: 0, bakim onarim maliyeti: 0 TL) secilmemesi

karar vericinin ekonomik kisitlarini ortaya koymaktadir

Calismada kullanilan Olgiitlerin bir kismui literatiirde daha o6nce kullanilmis
olmasina karsin, Tiirkiye’de yapilan calismalar arasinda konut se¢im problemi i¢in en

fazla olgiit bu ¢alismada kullanilmistir. Alternatiflerin 6lgiitlere gére puanlanmasinda
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kullanilan sozel ve sayisal ifadeler detaylandirilmistir. Calisma bu 6zelligi bakimindan

ilk olma 6zelligini tasimaktadir.

Karar vericinin satin alacagi konutta ikamet edecegi temel alinmistir. Karar
vericinin yatirimcr olmasi durumunda farkli Olgiitler kullanilarak farkli bir c¢alisma
yapilabilinir. Bu ¢alisma konut se¢im problemi konusunda yapilacak c¢aligmalarda
Olciitlerin dl¢limleme ve degerleme islemi icin bir taban olusturabilir. Agirliklandirma
isleminin COKV ydntemlerinden TOPSIS, SWARA vb. kullanilarak yapilmasi
yontemler arasinda farkliliklar1 ortaya ¢ikarmasi agisindan onemli olabilir. Ayrica konut
secim probleminin bilgisayar yazilimi araciligi ile emlak sitelerine eklemlenmesi
saglanabilir veya bilgisayar programi olarak emlak firmalarina yardimci olmasi igin

sunulabilinir.
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