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Ozet

Insaat firmalarimin karsilastiklar1 yatirim problemlerinin ¢dziimii icin ¢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 geligtirilmesi
geregi ortaya ¢ikmugtir. Ingaat proje yatirimlar gibi dnemli bir karar problemi karsisinda
sezgisel olarak karar vermek yerine, bilgi toplama ve analiz siireci i¢in zaman ayrilmasi
ve detayli bir aragtirma yapilmasi, ¢6ziim siireci i¢in de gelismis karar yontemlerinden
en uygun olanini kullanmalar1 gerekmektedir.

Bu calismada, ¢ok kriterli karar verme yontemlerinden biri olan Analitik Hiyerarsi
Yontemi’nin ingaat sektdriinde proje yatirimlarinin degerlendirilmesi alaninda
uygulanabilirligi arastirilmigtir. Bu amagla aligveris merkezi, sosyal konut ve liikks konut
yatirrm projeleri alternatiflerinin bulundugu bir uygulama ele alimmistir. AHP
yonteminin uygulanmasi i¢in; finansal durum, satis ve pazarlama, konum, firmaya
saglayacag: katki ana kriterleri ve iliskili alt kriterler ile ikili karsilagtirma matrisleri
olusturulmustur. Bu matrisler kullanilarak AHP ¢6ziimii yapilmig ve irdelenmistir.

Sonug olarak AHP ydnteminin ingaat sektdriindeki yatirim amacli proje alternatiflerinin
seciminde kolaylikla kullanilabilecegi ve insaat firmalarinin karar verme organlari igin
¢ok yonlii karar verme olanaklar1 saglayabilecegi tespit edilmistir.

Anahtar sozciikler: Analitik hiyerarsi yontemi, ¢ok kriterli karar verme, insaat yatirim
projelerinin degerlendirilmesi
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Giris

Insaat firmalarinin giiniimiiz rekabet kosullar1 i¢inde varligini siirdiirebilmesi agisindan
yatirim kararlar1 ¢ok biiyilk 6nem arz etmektedir. Bu kararlarin alinmasinda bilimsel
karar destek sistemlerinin kullanilmasi, karar siirecine ¢ok bilyiik bir katki saglayacaktir.
Karar almada, karar destek sistemlerinden, bilimsel karar verme yontemlerinden ve bilgi
teknolojilerinin imkéanlarindan yararlanan insaat firmalar1 daha hizli, daha giivenilir ve
daha etkin kararlar alabilmekte, globallesen diinyada is iliskilerini rekabet edebilecek
seviyeye tagiyarak diger firmalara kars1 bir {istiinliik elde etmektedirler.

Bu calismada, cok kriterli karar verme yontemlerinden ve modern karar destek
yontemlerinden biri olan AHP (Analytic Hierarchy Process) yontemi, insaat sektdriinde
yatirrm projelerinin degerlendirilmesi asamasinda kullanimi incelenmistir. AHP
yonteminin ¢alisma konusu olarak se¢ilmesindeki amag, karar vericilere pek ¢ok
karmagik karar probleminin ¢dziimiinde yardimct olacak, anlasilmasi ve uygulanmasi
kolay bir yontem sunmasidir.

Karar Verme Problemi ve Cok Kriterli Karar Verme

Karar verme olayinin gerc¢eklesebilmesi igin dncelikle birden fazla se¢enegin mevcut
olmas1 gerekmektedir. Bu segeneklerin dogru sekilde belirlenebilmesi i¢in de problem
en iyi sekilde tanimlanmalidir. Problem genelde karmasik bir yapiya sahiptir ve birden
fazla kriter igermektedir. Karar verici, belirledigi secenekler arasinda se¢im yaparken
tek bir kritere gore degerlendirme yapiyorsa, sorun yoktur, en fazla fayday1 saglayan
secenek secilir. Ancak cok sayida kriter s6z konusuysa ki gercek hayatta, uygulamada
$06z konusu olan budur, karar vermek icin tiim segenekler ve ilgili kriterler ayni anda
degerlendirilmelidir. Burada sorun, bir segenek bir kriter i¢in maksimum faydayi
sagliyorken, diger bir segenegin farkli bir kriterde aym fayda diizeyini
saglayabilmesidir.

Karar verme modellerinde, daha dogru sonuglara ulasabilmek i¢in, kurulan modeller
sadece sayisal olarak elde edilebilen degiskenlerden ibaret olmamalidir. Bu dogrultuda
gercekei kararlar verebilmek i¢in kurulan modellerde, sayisal olan veya olmayan,
degerleri elde edilebilir olan veya olmayan, tiim kriterler yer almalidir (Saaty, 1980).

Karar alirken g6z oniinde tutulan birden fazla niceliksel ya da niteliksel kriter ve
amaglarin birbiriyle gelistigi karar verme durumu Cok Kriterli Karar Verme (CKKYV)
olarak tanimlanabilir. Diger bir ifadeyle nicel ve nitel faktorleri bir arada bulunduran bir
degerlendirme siireci bir¢ok faktorii igerdiginden karar verme ¢ok kriterli bir ortamda
yapilir. CKKYV siirecinde birbiriyle ¢elisen ve fazla sayida amag igeren problemlere
¢6ziim bulunmaya ¢aligilir.

CKKV siirecinde farkli segenekler kiyaslanir. Oncelikli olarak, hedef gerceklestirmeye
yonelik Olgiitler, kriterler belirlenir. Daha sonra seceneklerin segilen kriterlere
uygunlugu saptamir. Karar verici i¢in tim 6lgiitler, kriterler esdegerde degildir. Farkli
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kriterler, bir karar verici i¢in farkli agirliklarda olabilir. Bu g¢ercevede agirliklarin
belirlenmesi biiyiik 6nem tasir.
Cok kriterli problemde karar siireci asagidaki asamalar1 igermektedir.

» Problem tanimlanir ve yapilandirilir. Seg¢im problemi mi, siralama problemi mi
yoksa siniflandirma problemi mi ortaya konulur.

Y

Degerlendirme kriterleri ortaya konur.

» Aralikh ve siirekli yontemler arasinda se¢im yapilir. Secenekler aralikli veya
stral1 olabilir.

» Karar vericinin tercih sistemi tanimlanir. Kararin gereklerine gore karar verici
tercih yapmada ve segenekleri se¢gmede 6zgiirdiir.

» Yontem secilir. Karar verici probleme uygun bir karar verme metodu ve
modeli segmelidir.

»  Segilen yontem uygulanir ve sonug degerlendirilerek karar alinir.

CKKV’de en yaygin olarak kullanilan baglica yontemler, Agirlikli Toplam Yo6ntemi
(WSM-The Weighted Sum Method), Agirlikli Carpim Yontemi (WPM-The Weighted
Product Method), ELECTRE Yontemi, TOPSIS Yontemi ve Analitik Hiyerarsi Siireci
(AHP-Analytic Hierarchy Process) yontemleri olarak sayilabilir.

AHP (Analytic Hierarchy Process)

AHP yontemi karmagik karar problemlerinde karar segenek ve kriterlerine goreceli
onem degerleri verilmek suretiyle yonetsel karar mekanizmasinin ¢aligtirilmasi esasina
dayanan bir¢ok kriterli karar verme yontemidir. AHP, ortaya atildigindan beri, karar
verici ve arastirmacilarin elinde bir ara¢ olarak kullanilmis ve en yaygin olarak
kullanilan CKKV yontemlerinden biri olmustur (Vaidya ve Kumar, 2006).

AHP, karmagsik durumlarda dogal karar verme siireclerimizi basitlestirerek ve
hizlandirarak, daha etkin karar almamizi saglar, ayrica karar alma siireci kisalmis olur.
Temel olarak AHP, karmasik bir durumu bilesenlerine ayirir, bu bilesen veya
degiskenleri hiyerarsik bir diizende siralar, her bir degiskenin goéreceli dnem diizeyine
iligkin kigisel yargilara rakamsal degerler atar ve hangi degiskenlerin daha yiiksek
onceligi oldugunu, kararin sonucunu etkileyecek olan degiskenlerin oncelik diizeyini
ortaya koymak i¢in s6z konusu yargilari sentezler (Saaty, 1999).

Degiskenlerin hiyerarsik bir diizende siralanmasi ile olusturulan hiyerarsik yapi, sistemi
olusturan tiim bilesenlerin arasindaki fonksiyonel bagimliligin sistem geneli iizerindeki
etkisini en iyi ifade eden yapidir. AHP’ de karigik bir karar verme problemi birden fazla
seviyede hiyerarsik olarak yapilandirildigi i¢in, problemi, daha basit ve anlasilabilir hale
getirmektedir. Problem hiyerarsik bir modele oturtulduktan sonra hiyerarsiyi olusturan
Ogeler arasinda ikili karsilastirmalar yapilir. Karar vericinin bu ikili kargilagtirmalarina
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yardimci olmast i¢in Saaty (1980) iki elemanin arasindaki 6nemi belirleyebilmek
amaciyla dokuz noktali bir skala gelistirmistir. iki elemanin arasindaki tercih oranini
belirleyecek rakamlar ve bunlarin sozel karsiliklari Tablo 1°de gosterilmistir. Arada
bulunan degerler (2, 4, 6 ve 8) iki ifadenin arasinda kalan kararlar i¢in kullanilabilir
(Aytekin ve dig., 2009).

Tablo 1. ikili Karsilastirma Cetveli (Saaty, 1980)

S[;lg’glseil Tamm
1 Ogeler esit 5nemde veya aralarinda kayitsiz kalintyor
3 1. 6ge 2.’ye gore biraz daha dnemli veya biraz daha tercih ediliyor
5 1. 6ge 2.’ye gore fazla 6nemli veya fazla tercih ediliyor
7 1. 68e 2.’ye gore ¢ok fazla 6nemli veya ¢ok fazla tercih ediliyor
9 1. .éige 2.’ye gore asir1 derecede dnemli veya asiri derecede tercih
ediliyor
24.6.8 | Aradegerler

Yukarida verilen ikili karsilastirma cetveli kullanilarak her seviyedeki kriterler ve her
kritere gore alternatifler birbirileriyle karsilastirildiktan sonra karsilastirma matrisleri
olusturulur. Bu matrislerde satir ve siitunlar1 karsilastirilan kriter ya da alternatifler
meydana getirir ve matrisin her elemani satirdaki elemanin siitundaki elemana
kargilagtirilmasindan elde edilen orandir (Kuruiiziim ve Atsan, 2001; Saaty, 1994).
Karsilastirma matrisi Denklem 1’de ifade edildigi gibi nxn boyutlu bir kare matristir.
Ikili karsilastirma matrisleri olusturulduktan sonra karsilastirilan her bir elemanin
“Oncelik durumu” nun belirlenmesi gerekir. Bunun i¢in de elemanlarin goreli agirliklar
olusturulur. Goreli dnemlerin belirlenmesi igin gerekli matematiksel hesaplar aslinda
ikili karsilagtirmalar matrislerinin en biiyiik 6z vektoriiniin bulunmasindan ibarettir. Bir
sonraki adimda ise 6z vektorlerin bulunmasindan elde edilen sonuglarla, segenekler igin
elde edilecek toplam puanlar ortaya konulur.

1 a, a; - ay
(yy 1 sy - day,
A=lag]=|ay a; 1 - a 1)
la, a, a, - 1|
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Bir karar modelinin etkinligi irdelenirken modelin kullanim1 sonucunda verilen kararin
tutarsizliginin ilgili sorun agisindan ne denli kotii oldugu arastirilmalidir. AHP yontemi
de incelenen sorun ig¢in tutarlilik varsayimindan sayisal olarak sapma derecesi ile
ilgilenir. Kisacas1 kararlar tesadiifi olusturulmus izlenimi verecek diisiik tutarlilik
diizeyindeki yargilarla alinmamalidir. Tutarsizligi azaltma geregi s6z konusu olsa da,
asil amag, tutarsizliklara tamamen engel olmak degildir. Uygulamada birgok karar
stireci, yargilama asamasinda tutarsizliklari igerebilmektedir. Diger bir deyisle, AHP
miikemmel bir tutarlilik diizeyi gerektirmez. Kabul edilebilir bir diizeyde tutarsizliga
izin verir ve bu tutarsizligin 6l¢iimiinii miimkiin kilar.

insaat Proje Yatirimlarimin Degerlendirilmesinde AHP Yonteminin Kullanilmas

Ingaat proje yatirnmlari degisik kaynaklardan elde edilen finansman ile gerceklestirilen
yatirimlar oldugundan, yatirima baslamadan 6nce bu yatirimin saglayacag faydalarin
¢ok yonlil olarak diisiiniiliip karar verilmesi gerekir. Hem nicel, hem de nitel olarak
tespit edilecek olan tiim degerlendirme kriterlerinin sayisal analizinin yapilmasi
gerekmektedir.

Her yatirnmda oldugu gibi insaat proje yatirimlarinda da en dnemli amag saglayacagi
finansal getiridir. Finansal olarak onem kosullar1 firmadan firmaya degismektedir.
Cogunlukla firmalar genel olarak yatirimin karliligini esas alirken, yeni biiyiime
asamasinda olan firmalar ise karliliktan ¢ok is hacminin biiyiikliigliniin bilangolarina
yapacagi katkiy1 dikkate almaktadirlar. Cilinkii bilinirlik, is hacmi ve is g¢esitliligi olarak
yeterli seviyeye ulagmis firmalarda siirekliligin saglanabilmesi igin yeni yatirim
projelerinde karlilik 6n planda tutmasi teorik olarak yeterli olacaktir. Ancak gelisim
doneminde olan firmalarda yatirimdan elde edecekleri finansal getirinin yaninda,
bilinirliklerine katkida bulunacak prestij projelerine ve yatirim yapabilecegi alani
gelistirmesine katkida bulunacak, is ¢esitliligini arttiracak mevcut veya bitirmis oldugu
projelerden daha farkli projelere yatirim yapma gerekliligi bulunmaktadir.

Bu calismaya konu olan uygulamada, insaat proje yatirimlari i¢in karar verme
durumunda olan firmanin ana hedefi, degerlendirme kriterleri dogrultusunda firma i¢in
en uygun ingaat proje yatirrmini se¢gmek olacaktir. Bu dogrultuda Sosyal Konut, Liiks
Konut, Aligveris Merkezi yatirim alternatiflerinin bulundugu bir uygulanma ele
alinmistir. Amag yatinm planlamasi yapan firmanin hedeflerine en uygun yatirimin
secilmesidir. Belirlenen alternatiflerden en uygun yatirima karar verilmesinde etki
edecek faktorler belirlenmis ve 4 ana kriter ile toplam 10 adet alt kriterden olusan
hiyerarsi formu olusturulmustur (Sekil 1).
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Sekil 1. Insaat Yatirim Projeleri Degerlendirme Hiyerarsisi

Kriterler ve ikili Karsilastirma Matrislerinin Olusturulmasi

Yatirim degerlendirme hiyerarsisinin olusturulmasindan sonra goreli Onemlerinin
belirlenmesi gerekir. ilk olarak; firma igin, dért kriterin ana amag¢ olan en uygun
yatirimin se¢imini saglamadaki goreli onemleri belirlenir. Bunun i¢in yapilmasi gereken
kriterlere ikili karsilagtirmalar uygulayip karar vericiye Tablo 1’de verilen 6lgek
kullanilarak “Karsilagtirilan iki kriterden hangisi, yapilacak yatirim agisindan daha
onemlidir?” tiirlinde soru sormak olacaktir. Bu sorunun yanitini tiim kriterlerin ikili
kargilastirmalari i¢in cevapladigimizda, ana kriterlere ait ikili karsilagtirmalar matrisi
elde edilmistir (Tablo 2). S6z konusu matris kullanilarak, kriterlerin ana amaci
gerceklestirmesindeki goreli dnemleri saptamak ikinci adimdir. Bu hesaplama igin ikili
kargilagtirmalar matrisinin en biiylik 6zvektorii bulunup normalize edilmelidir. Bu islem
icin normalizasyona dayali yontem kullanilabilecegi gibi Expert Choice programindan
da yararlanilabilir (Expert Choice Software Tutorials, 2000; Forman and Selly, 2000).
Bu ¢alismada Expert Choice programima Tablo 2’deki matris verileri girilerek 6rnek
uygulamanin birinci diizeyine iligkin goreli 6nem vektorii Tablo 2°de verildigi sekilde
elde edilmistir. Belirlenmis olan amag i¢in ana kriterlerin ikili karsilastirmast sonucu,
yatirirm degerlendirmesi yapacak firma i¢in en 6nemli maddenin % 39,9 6neme sahip
finansal - yatirim kriteri oldugu anlasilmaktadir. Bunu sirast 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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Tablo 2. Ana Kriterlere Ait ikili Karsilastirma Matrisi ve Onem Vektorii

R ki o el Bl B
Finansal Yatirim 1 1 3 5 0.399
Satis Pazarlama 1 1 4 4 0.393

Konum Yer 1/3 1/4 1 1/2 0.092
Firmaya Katki 1/5 1/4 2 1 0.116

Finansal — Yatirim Ana Kriteri

Finansal - Yatiim ana kriteri ile projelerin finansal agidan stiinliklerinin
degerlendirilmesi hedeflenmistir. Bu amagla insaat firmalar1 i¢in finansal acidan en
fazla Ooneme haiz olan 3 adet alt kriter belirlenmis ve bu kriterlere ait ikili
karsilastirmalar Tablo 3’de sunulmustur. ikili karsilastirma matrislerinin Expert Choice
yazilimi ile ¢dziimlenmesi sonucu elde edilen goreli 6nem vektorii degerleri yine Tablo
3’de verilmistir. Bu sonuglar 1s18inda firmanin yapacagi yatirimda aradigi en dnemli
kriter % 55,8 ile yatinmdan elde edecegi net kar oranidir.

Tablo 3. Finansal — Yatirim Ana Kriteri ikili Karsilastirma Matrisi ve
Goreli Onem Vektorii

Toplam Yatirim Geri
Finansal Yatirim Yatirim Net Kar Orani atim ert W Amag
L Dontis Siiresi
Maliyeti
Toplam Yatirim
Maliyeti 1 1/4 1/3 0.122
Net Kar Orani 4 1 2 0.558
Yatirim Gerl 3 112 1 0.320
Dontis Siiresi

Finansal — Yatirim ana kriteri altinda tanimlanan Toplam Yatirim Maliyeti, Net Kar
Orami ve Yatirnm Geri DoOniis Siiresi alt kriterlerine ait ikili karsilastirma matrisleri
olusturulmus ve Expert Choice yazilimi ile ¢éziimlenmesinden elde edilen goreli 6nem
vektorii degerleri Tablo 4’de verilmistir.
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Tablo 4. Finansal — Yatirim Alt Kriterleri Goreli Onem Vektorleri

209

WAmag:
Toplam Yatirim Yatirim Geri
Maliyeti Net Kar Orant Déniis Siiresi
Sosyal Konut 0.122 0.136 0.701
Liiks Konut 0.320 0.238 0.193
Aligveris Merkezi 0.558 0.626 0.106

Sans — Pazarlama Ana Kriteri

Satis — Pazarlama ana kriteri ile yatirimlarin satis durumu agisindan {stiinliiklerinin
degerlendirilmesi hedeflenmistir. Bu amagla insaat firmalari i¢in satig — pazarlama
acgisindan oldukga onemli olan 2 adet alt kriter belirlenmis ve bu kriterlere ait ikili
karsilastirma matrisi ve Expert Choice yazilimi ile ¢dziimlenmesi sonucu elde edilen
goreli onem vektorii degerleri Tablo 5’de verilmistir. Bu sonuglar 1siginda firmanin
yapacag1 yatirimda satis — pazarlama ile ilgili aradig1 en 6nemli kriterin % 80 ile hedef
kitleye uygunlugu oldugu goriilmektedir.

Tablo 5. Satis-Pazarlama Ana Kriteri ikili Karsilastirma Matrisi
ve Goreli Onem Vektorii

Hedef Kitle Rekabet
Satis Pazarlama Uygunluk Durumu W Amag
Hedef Kitle Uygunluk 1 4 0.800
Rekabet Durumu 1/4 1 0.200

Satis — Pazarlama ana kriteri altinda tanimlanan Hedef Kitle Uygunluk ve Rekabet
Durumu alt kriterlerine ait ikili karsilagtirma matrisleri olusturulmus ve Expert Choice
yazilimi ile ¢oziimlenmesinden elde edilen goreli 6nem vektorii degerleri Tablo 6’da
verilmigtir.
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Tablo 6. Satis — Pazarlama Alt Kriterleri Goreli Onem Vektorleri

WAmac
Hedef Kitle Uygunluk Rekabet Durumu
Sosyal Konut 0.297 0.634
Liiks Konut 0.163 0.174
Aligveris Merkezi 0.540 0.192

Konum — Yer Ana Kriteri

Konum-Yer ana kriteri ile yatirnmlarm konum/yer agisindan stiinliiklerinin
degerlendirilmesi hedeflenmistir. Bu amagla insaat yatirimlari i¢in yer agisindan en
fazla 6neme haiz olan 3 adet alt kriter belirlenmis ve bu kriterlere ait ikili karsilastirma
matrisi ve Expert Choice yazilimi ile ¢dziimlenmesi sonucu elde edilen goreli dnem
vektorii degerleri Tablo 7°de verilmistir. Bu sonuglara gore firmanin yapacagi yatirimda
konum — yer ile ilgili aradig1 en 6nemli kriterin % 54 ile bolgenin biiyiime ve gelisme
hizinin oldugu goriilmektedir.

Tablo 7. Konum — Yer Ana Kriteri ikili Karsilastirma Matrisi ve Goreli Onem

Vektorii
Konum Biiyiime ve Ulagim Yatm
Yer Gelisme Hiz1 | Imkanlar Uggiﬁizu W Amag
Biiyiime HVlf; 1Gelisme 1 3 2 0540
Ulasim Imkanlari 1/3 1 1/2 0.163
Yagr;zlgifgrfye 12 2 1 0.297

Konum — Yer ana kriteri altinda tanimlanan Biiyiime ve Gelisme Hiz1, Ulasim Imkéanlari
ve Yatirim Cevreye Uygunlugu alt kriterlerine ait ikili karsilastirma matrisleri
olusturulmus ve Expert Choice yazilimi ile ¢éziimlenmesinden elde edilen goreli Gnem
vektorii degerleri Tablo 8’de verilmistir.
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Tablo 8. Konum — Yer Alt Kriterleri Goreli Onem Vektorleri

WAmag:
Biiylime ve C A Yatirim Cevreye
Gelisme Hiz1 Ulasim Imkanlar Uygunlugu
Sosyal Konut 0.136 0.163 0.348
Liiks Konut 0.238 0.297 0.168
Aligveris Merkezi 0.626 0.540 0.484

Firmaya Katki Ana Kriteri

Firmaya katki ana kriteri ile yatirimlarin firmanin prestijine ve is gesitliligine yapacagi
katki agisindan iistiinliiklerinin degerlendirilmesi hedeflenmistir. Bu amagla ingaat
firmalart i¢in firmaya katki agisindan onemli olan 2 adet alt kriter belirlenmis bu
kriterlere ait ikili karsilagtirma matrisi ve Expert Choice yazilimi ile ¢éziimlenmesi
sonucu elde edilen goreli 6nem vektorii degerleri Tablo 9°da verilmistir. Bu sonuglar
1s1ginda firmanin yapacagi yatirimda firmaya katki kriteri ile ilgili aradigi en 6nemli
kriter % 75 ile firmanin prestijine yapacag katkidir.

Firmaya Katki ana kriteri altinda tanimlanan Firmanm Prestijine Katki ve Is
Cesitliligine Katki alt kriterlerine ait ikili karsilastirma matrisleri olusturulmus ve
Expert Choice yazilimi ile ¢dziimlenmesinden elde edilen goreli 6nem vektorii degerleri
Tablo 10°da verilmistir.

Tablo 9. Firmaya Katki Ana Kriteri ikili Karsilastirma Matrisi
ve Goreli Onem Vektorii

. Firmanin Is Cesitliligine
Firmaya Katla Prestijine Katki Katki Wamag
Firmanin Prestijine 1 3 0.750

Katki

Is Cesitliligine Katki 1/3 1 0.250
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Tablo 10. Firmaya Katki Alt Kriterleri Goreli Onem Vektorleri

WAma;:
Firmanin Prestijine Katk1 Is Cesitliligine Katki
Sosyal Konut 0.163 0.143
Liiks Konut 0.297 0.286
Aligveris Merkezi 0.540 0.571

Sonug¢ ve Degerlendirme

Bu c¢alismada, insaat proje yatirimlarimin degerlendirilmesinde AHP yontemi
kullanilarak Sosyal Konut, Liiks Konut ve Aligveris merkezi alternatiflerinden en uygun
yatirrmin segilmesi hedeflenmigtir. Tiim kriterlerin ve alt kriterlere bagli 3 adet
alternatifin ikili karsilagtirmalar1 yapilarak Expert Choice programi ile goreli onem
vektorleri  hesaplanmistir. Her Dbir kritere ait goreli Onem vektorlerinin
hesaplanmasindan sonra en uygun yatirim karari i¢in her bir alternatife ait bilesik goreli
Onem vektorii elde edilmistir. Seceneklerin bilesik géreli 6neminin bulunmasi igin, her
secenegin kriterlere gore goreli dnemini s6z konusu kriterlerin amag agisindan goreli
Onemi ile carpip elde edilen carpim degerlerini birbirleriyle toplamak gerekir. Her bir
alternatife ait bulunan goreli 6nem degerleri kriterlerin amag agisindan goreli dnemleri
ile carpilip (Tablo 2) garpimlarin toplami alinirsa her bir alternatif i¢in bilesik goreli
onem degeri elde edilir. Buna gore Sosyal Konut alternatifi (A alternatifi) i¢in bilesik
goreli onem derecesinin hesaplanmasi asagidaki gibidir:

Al: (((0,122*0,122)+(0,558*0,136)+(0,320*0,701))*0,399)
A2: (((0,800*0,297)+(0,200*0,634))*0,393)

A3: (((0,540*0,136)+(0,163*0,163)+(0,297*0,349))*0,092) =0,019

A4: (((0,750*0,163)+(0,250*0,143))*0,116) =0,016
Sosyal Konut Alternatifi (A Alternatifi) Bilesik Géreli Onem Derecesi=0,306

=0,126
=0,143

Tiim alternatiflere ait bilesik goreli onem dereceleri Tablo 11’°de sunulmustur.

Tablo 11. Bilesik Goreli Onem Vektorii

Yatirim Alternatifleri Wamac
Sosyal Konut 0.306
Liiks Konut 0.213
Aligveris Merkezi 0.481
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Belirlemis oldugumuz kriterler ve kriterlerin dnemine yonelik yapmis oldugumuz ikili
karsilagtirmalarin hesaplanmasi sonucunda en uygun yatirim alternatifinin % 48,10
oranla tiim ana kriterlerde en yiiksek sonucu elde eden aligveris merkezi yatirimi: oldugu
anlagilmaktadir. Aligveris merkezinden sonra 2. siradaki alternatif sosyal konut
yatirmmudir. 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 istiinlikle en iyi 2. alternatif konumuna
ylkselmistir. Tercih kriterlerimiz ve degerlendirmelerimize gore sadece firmaya katki
kriterinde kayda deger bir istiinliik saglayabilen likks konut yatirimi ise en kotl yatirim
alternatifi durumundadir.

Bu ¢aligmada analitik hiyerarsi yontemi kullanirken olugturulmus bulunan model karar
vericiye gore adapte edilebilir. Burada gz oOniine alinmayan bir takim parametreler
modele eklenebilir ya da bu uygulamada kriterlere atanmis olan 6ncelik degerleri ve
kargilagtirmalart yeniden diizenlenebilir. Burada ¢ok kriterli karar verme yontemlerinin
esneklik yanm1 da meydana ¢ikacaktir zira farkli goriislere sahip olan karar vericiler
modeli yeniden kurmak yerine atamalardan uygun goérmediklerini degistirerek farkli
sonuglari elde edebileceklerdir.
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