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Yatirom Amach Konut Seciminde AHP ve ARAS Yontemlerinin
Uygulanmasi

Application of AHP and ARAS Methods in Housing Selection for
Investment

Tayfun Oztas’ - irfan Ertugrul™ - Abdullah Ozcil™ - Giilin Zeynep Altay™"*

Ozet

Konut fiyatlar1 incelendiginde fiyat diizeylerinin istikrarli bir sekilde arttig1 goriilmektedir. Konut
fiyatlarindaki artis, konutlarin yatirim amagli kullanimint arttirmaktadir. Bu amagla Denizli ilinde
yatirnm amagli konut satin alinmasi analiz edilmistir. Birden fazla alternatif arasindan amaclara en
uygun olan alternatifin secilmesi c¢oklu kriterli karar verme yontemleri ile yapilabilmektedir. Bu
calismada yatirim amacli konut seciminde AHP ve ARAS yontemleri kullanilmistir. AHP yontemi ile
konut se¢iminde etkili olan kriterlerin agirliklar1 karar vericilerin degerlendirmelerine gore
belirlenmistir. Belirlenen agirliklar kullanilarak ARAS yontemi yardimiyla secilen alternatifler
stralanmugtir ve optimal alternatif se¢ilmistir.

Anahtar Kelimeler: Yaturim; Konut Fiyat Endeksi; Coklu Kriterli Karar Verme; AHP; ARAS.
Abstract

When housing prices are analyzed, it is seen that the price level has increased steadily. Increase in the
housing prices raises using of housings for investment. For this reason purchasing of housing for
investment in Denizli was analyzed. Selecting of the optimal alternative among the more than one
alternative is made with Multi-Criteria Decision Making Methods. In this paper AHP and ARAS
methods were used for housing selection for investment. Weights of criteria which have an important
role on housing selection were determined with AHP method according to decision makers’
evaluations. Selected alternatives were ranked with ARAS method using determined weights and then
optimal alternative was selected.

Keywords: Investment; House Price Index; Multi-Criteria Decision Making; AHP; ARAS.

1.Giris

Insaat sektorii Tiirkiye’nin ekonomik anlamda biiyiimesinde dnemli rol oynayan
sektodrlerden birisidir. Insaat sektérii dolayli olarak iiretim ve istihdami arttirdigindan dolay:
ozellikle sanayisi gelismemis illerde bolge halkinin ekonomik faaliyetlere katilmasim
saglamaktadir. Insaat sektoriiniin faaliyet alam olarak ilk akla gelen konut ile smirli degildir.
Tiirk insaat sektorii yillar icerisinde yogun bir teknik ve uzmanlik bilgisi isteyen baraj,
santral, kopri vb. alanlarda da ilerleme kaydetmistir (Emlak Konut GYO, 2014: 53).

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan yayinlanan iktisadi faaliyet kollarina
gore cari fiyatlarla gayri safi yurt i¢i hasila raporuna gore ingaat sektoriiniin yillara gore
bliylime hiz1 Tablo 1°de gosterilmistir.

Tablo 1 incelendiginde yillar bazinda alici fiyatlariyla Tirk Lirasi cinsinden
GSYH’de artis gozlemlenmektedir; ancak biiylime hizinda 2000 yilindan itibaren bazi
yillarda aksi s6z konusu olsa da bir diisiis egilimi goze ¢arpmaktadir. Benzer sekilde ingaat
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sektorii incelendiginde 2009 yili haricinde artis gézlemlenmektedir. Sektoriin biiylime hizi
incelendiginde ise GSYH kadar diizenli olmasa da genel itibariyle bir azalis s6z konusudur.
Insaat sektorii ile GSYH arasindaki iliskinin diizeyini belirlemek icin bu iki degisken
arasindaki korelasyon %84 olarak hesaplanmistir. Bu nedenle iki degisken arasinda giiclii
sayilabilecek pozitif bir iliski oldugu yorumu yapilabilmektedir.

Tablo 1. Yillara gére GSYH ve insaat sektorii bliytime hizlari

GSYH* Bﬁ}(f;ﬁilYe|—I|{121 Ingaat Sektorii Degeri Bﬁ;iﬁ?iﬁﬂ

1998 70 203 147 160 - 4 085 861 042 -
1999 104 595 915 540 48,99% 5687 700 824 39,20%
2000 166 658 021 460 59,34% 8 405 525 875 47,78%
2001 240 224 083 050 44,14% 10 702 029 406 27,32%
2002 350 476 089 498 45,90% 14 707 328 659 37,43%
2003 454 780 659 396 29,76% 18 405 464 200 25,14%
2004 559 033 025 860 22,92% 24 660 999 858 33,99%
2005 648 931 711 811 16,08% 28 694 133 986 16,35%
2006 758 390 785 210 16,87% 35849 263 172 24,94%
2007 843 178 421 420 11,18% 41 013 267 389 14,40%
2008 950 534 250 716 12,73% 44 657 644 372 8,89%
2009 952 558 578 826 0,21% 36 577 636 585 -18,09%
2010 1098 799 348 446 15,35% 45 669 500 016 24,86%
2011 1297713 210 117 18,10% 57 751 313 559 26,45%
2012 1416 798 489 819 9,18% 62 156 828 152 7,63%
2013 1567 289 237 901 10,62% 69 557 490 072 11,91%
2014 1749 782 267 330 11,64% 79 743 527 843 14,64%

*Alici fiyatlariyla, (Kaynak: TUIK)

Insanlarin satin aldiklar1 mal ve hizmetlerin fiyatlari gesitli nedenlerle siirekli olarak
degismektedir. Bu nedenle belirli bir maliyet ve standartta tiiketim yapmaktan zevk alan bir
kisi, aynm1 standardi yeni fiyatlarla siirdiirebilmek i¢in ne kadarlik bir maliyete neden
olacagim bilmek isteyecektir (Afriat ve Milana, 2009: 4). Fiyatlardaki degisim seviyesinin
bilinmek istenmesi fiyat endeksi kavraminin ortaya c¢ikmasina neden olmustur. Giinliik
hayatta fiyat endeksleri siklikla kullanilmaktadir. Ornegin, enflasyonu 6lgen Tiiketici Fiyat
Endeksi (TUFE) hemen hemen herkesin bildigi bir kavramdir. Konut piyasalarindaki
dinamikleri takip etmek igin kullanilan fiyat endeksi Konut Fiyat Endeksi olarak
isimlendirilmektedir. Getiri agisindan bakildiginda konut fiyatlar1 direkt olarak ulasilabilen
bir bilgi degilken; bir hisse senedinin fiyati herkes tarafindan rahatlikla ulasilabilen bir
bilgidir (Eichholtz, 1997: 175). Bu agidan konut fiyat endeksleri yatirimciya konut
fiyatlarinin degisime ile ilgili bilgi vermesi acisindan oldukca onemlidir. Tiirkiye’de aylik
konut fiyat endeksi diizenli bir sekilde Merkez Bankasi tarafindan yayinlanmaktadir. Merkez
Bankasi tarafindan yayinlanan Ocak 2010- Ocak 2015 donemi konut fiyat endeksindeki aylik
degisimler Sekil 1’de gosterildigi gibidir.

Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi’nin aylik degisimleri incelendiginde degisimin negatif
bolgeye hi¢ diismemesi nedeniyle fiyat diizeyinde siirekli bir yiikselis oldugu sonucu
cikmaktadir. Fiyat endeksinin hareket yapisi incelendiginde ise birka¢ donemde dalgalanma
gozlemlense de fiyat diizeyinde bir artis egilimi oldugu trend dogrusu yardimiyla da
goriilebilmektedir. Bu gdstergeler altinda yatirim yapmak isteyen bir kiginin bu amagla konut
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satin almasinin mantikli oldugu diisiiniilmektedir. Bu nedenle yatirim amaciyla satin alinacak
konut secilirken optimal secenegin belirlenebilmesi i¢in ¢oklu kriterli karar verme
yontemlerinden faydalanilmigtir.
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Sekil 1. Tiirkiye konut fiyat endeksindeki aylik degisimler (Kaynak: TCMB)
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Calismanin geri kalan kisminda sirasiyla ikinci bolimde se¢im yapmak igin
kullanilacak kriterler, Analitik Hiyerarsi Prosesi (AHP) ve ARAS yontemleri tanitilmistir,
ticiinde boliimde ise Denizli ilinde bir uygulama yapilmistir. Sonu¢ bolimiinde ise elde
edilen bulgular degerlendirilmistir.

2. Materyal ve Yontem

Bu c¢alismada yatirim yapmak amaciyla konut satin alinmasi durumunda AHP ve
ARAS yontemleriyle karar verme siireci ele alinmistir. Karar verme siirecinde alternatif
olarak belirlenen konutlar Denizli ilinde bulunmaktadir. Alternatif olarak belirlenen
konutlarla ilgili bilgiler konu hakkinda faaliyet gosteren emlakg¢ilar aracilifiyla elde
edilmistir. Karar verme siirecinde optimal alternatifi belirleyecek kriterler ve bu kriterlerin
secilme nedenleri asagida gosterildigi gibidir.

e Konutun biyiikliigii: Evin metrekare cinsinden net kullanim alanini gosteren bir
Olcidiir. Giinlimiizde aileler, evin her ferdine ait bir oda olmasini istemektedir. Bu
nedenle de miimkiin oldugunca genis ev satin alma isteginde bulunmaktadirlar.

e Ortak giderler: Konutun bulundugu bina veya site ile ilgili her bir konuta esit olarak
diisen sabit giderlerdir. Bu giderler genel olarak aydinlatma, bakim, temizlik, cevre
diizenlemesi, 1sinma, giivenlik ve personel giderlerinden olugmaktadir. Konut
sahipleri olabildigince fazla hizmet almak isterken, bu hizmetlerin maliyetinin en
diisiik seviyede olmasini isterler. Degerlendirmeler Tiirk lirasi cinsinden yapilmustir.

e Bina yasi: Satin alinan konutta zaman igerisinde yipranmalar yagsanacagindan dolay1
binanin yas1 arttikca tasiyict sistemlerinde, elektrik-su-dogalgaz tesisatlarinda
problemler artacaktir. Bu tiir problemler konut sahibinin siirekli olarak tamirat
masraflartyla karsilasmasina ya da bina giivenligi konusunda sorunlar yasamasina
neden olacaktir. Yatirimcilar bu nedenle konut satin alirken miimkiin oldugunca bina
yasi kii¢lik konutlar1 tercih etmektedirler. Bina yasi1 y1l bazinda degerlendirilmistir.
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e Sehir merkezine olan uzaklik: Giiniimiizde sehirler konut yapilabilecek bos arazi
imkéni, ¢ekim merkezi gibi nedenlerle ¢ok farkli bolgelerde yasam merkezlerine
sahip olmaktadirlar. Bu nedenle gesitli noktalara yakinliga bakilarak bir konutun
digerine gore avantajli oldugu sdylenebilir. Calismada karsilastirma olarak sehir
merkezine uzaklik secilmistir; ¢ilinkii insanlar resmi/6zel isleri icin schir
merkezlerine gitmek zorunda kaldigindan her bir alternatif i¢cin objektif bir dl¢iim
degeri elde etmek istenilmistir. Sehir merkezine uzaklik kilometre cinsinden ele
alinmustir.

e Fiyat: Yatirnmcilarin, konut satin alinirken 6deyecegi degerdir. Konutun biiyiikliigii,
binanin yasi, konutun bulundugu kat, sehir merkezine uzaklik, konutun bulundugu
¢evrenin sundugu sosyal imkanlar, ulagim olanaklar1 gibi konular fiyat {izerinde son
derece etkilidir. Insanlar davramigsal olarak satin almak istedikleri mal veya
hizmetlerin minimum maliyetli olmasini isterler. Bu nedenle de se¢imi yapilacak
konutun minimum maliyetli olmas1 gerekmektedir. Incelemeler yapilirken Tiirk liras
para birimi olarak kullanilmusgtir.

2.1. AHP Yontemi

AHP yontemi, T.L. Saaty tarafindan gelistirilen bir yontemdir. Yontem, karmasik
problemler karsisinda anlasilmasi kolay, uygulamasi karmasik olmayan ortak bir yontem
olmamasina tepki olarak gelistirilmistir (Bhushan ve Rai, 2004: 15). AHP yontemi genel
olarak goreli 6l¢lim i¢in gelistirilmis bir teori ve metodolojidir. Géreli dl¢iimde niceliklerin
tam Ol¢iimiinden ziyade nicelik arasindaki oranlar incelenir (Brunelli, 2015: 1).

Yéntem genel olarak ii¢ asamadan olusmaktadir. Tk asamada karara iliskin amaglar,
kriterler, kisitlar ve alternatifler belirlendikten sonra hiyerarsik sekilde diizenlenir. ikinci
asamada hiyerarsinin her seviyesinde iligkili bilegsenler arasinda ikili karsilastirmalar yapilir.
Uciincii asamada ise hiyerarsinin biitiin seviyelerindeki ikili karsilastirmalarm sonuglari
¢Oziim algoritmasi ile birlestirilir. Bu sekilde alternatif planlarin goreli 6nemliligi elde
edilmis olur (Saaty, 1988: 110). Bu ozelliklerden dolayt AHP yontemi alternatifleri
degerlendirmek igin karar vericileri girdileri puanlara (fayda olglimlerine) doniistiirmiis olur.
AHP yontemi isletmelerde, ekonomide birden fazla karar vericinin ve kriterin bulundugu
karmasik durumlarda kullanilan giiclii bir yonetim aracidir. Kullanicilarin yo6netimsel
kararlara giivenmesi, yontemin algi farkliliklarini (tutarsizliklar1) uzlastirmasi ve kolay
kullanimli ticari yazilimlarin bulunmasi yéntemin avantajlarindandir (Handfield vd., 2002:
75).

AHP yonteminin literatiirde ¢ok genis bir uygulama alan1 bulunmaktadir. Y&ntemin
kullanildig1 degisik alanlardaki ¢aligmalar incelenecek olursa, dogrusal programlama ile
tedarik¢i se¢iminde (Ghodsypour ve O’Brien, 1998: 201), cevresel kriterler baglaminda
tedarikci degerlemesinde (Handfield vd., 2002: 72), bulanik mantik yardimiyla havayolu
hizmet Kkalitesinin degerlendirilmesinde (Tsaur vd., 2002: 108), yemek hizmeti sunan
sirketlerin karsilastirilmasinda (Kahraman vd., 2004: 173), isletmelerde kurumsal kaynak
planlamasi i¢in sistem se¢iminde (Wei vd., 2005: 48), bakim stratejisinin belirlenmesinde
(Bevilacqua ve Braglia, 2000: 75) ve nakit akis1t modellemesinde (Zayed ve Liu, 2014: 175)
vb. konularda kullanilmaktadir.

AHP yonteminin bir karar verme siirecinde izledigi metodoloji adimlar1 su sekilde
siralanabilir (Bhushan ve Rai, 2004: 15-17):

1. Adim: Problem hedef, kriterler, alt kriterler ve alternatifler seklinde hiyerarsik
olarak ayristirilir. Problemi hiyerarsik bir sekilde ayristirabilmek bir karar verme siirecinin
en Onemli ve en yaratici agamasidir. Bu agsama AHP yonteminin temel siirecidir. Hiyerarsi,
herhangi bir seviyedeki bilesenlerin hemen alt seviyedeki bilesenlerle iliskisini
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gostermektedir. Sekil 2’de konut se¢ciminde N adet alternatif olmasi durumunda problemin
hiyerarsik yapis1 gosterilmistir.

2. Adim: Hiyerarsik yapidaki bilesenler karar vericiler tarafindan esit, cok az giiglii,
giiclii, cok giiclii ve asir1 giiclii olarak ikili karsilastirilan alternatiflere ait 6l¢iim degerleri
toplanir. Bu degerlendirmeler her kriter i¢in yapilmaktadir.

3. Adim: Ikinci adimda yapilan degerlendirmeler sayisal degerlere déniistiiriiliir. Bu
doniisiim bir kare matriste toplanir. Matrisin kosegen elemanlar1 1 degerine sahip olmaktadir.
Eger matrisin i. satirindaki eleman j. siitunundaki elemandan belirli bir kriterde daha iyi ise
(i,J) degeri 1°den biiyiik olmalidir; aksi takdirde j. Siitundaki eleman i. satirdaki elemandan
daha iyi olacaktir. Matrisin (j,i) elemaninin degeri (i,j) elemaninin degerinin tersine esittir.
Degerlendirmeler ve bu degerlendirmelerin matematiksel karsiliklar1 Tablo 2’de gosterildigi
gibidir.

Yatirim Amach
Konut Se¢imi

e | e

Konut Ortak Bina Yast Sehre Fiyat
Buyiikligi Giderler Uzaklik
Alternatif Alternatif Alternatif Alternatif

A B N

Sekil 2. Problemin hiyerarsik yapisi

4. Adim: Alternatiflerin, kriter ya da alt kriterlere gore agirliklarini belirleyebilmek
icin normalize edilmis Ozvektdr ve Ozdegerler hesaplanir. Normallestirme islemi bir
siitundaki degerin, bulundugu siitundaki degerlerin toplamina béliinmesi ile bulunmaktadir
(Omiirbek vd., 2013: 107).

Tablo 2. Kargilagtirma degiskenlerinin sayisal kargiliklari

Degerlendirme Sayisal Deger
Esit 1
Cok Az Gliglu 3
Giiglii 5
Cok Giiglii 7
Cok Asir1 Guglii 9
Ara Degerler 2,4,6,8
Karsilastirmadaki Ikinci Elemanm Birinci Ters degerler
Elemana Gore Baskinligi

5. Adim: Karsilagtirmalart nesnel bir hale getirmek ve tutarsizliklar giderebilmek
icin tutarlilik indeksi hesaplanir. Eger hesaplanan tutarlilik indeksi basarili kabul edilmezse
kargilagtirmalar i¢in kullanilan cevaplar gozden gecirilmelidir. Tutarlilik indeksi Esitlik

(2.1)’de gosterildigi gibi hesaplanmaktadir.
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Cl = (4, —n)/(n-1) 2.1

Esitlik (2.1)’de A, karar matrisinin en bilyiik 6zdegerini gostermektedir. Tutarlilik

indeksi, rastgelelik indeksine (RI) oranlanarak, tutarlilik oranit bulunur. Bu oranin 0,1
degerinden kiiciik olmas1 6nerilmektedir. Rastgelelik indeks degerleri Tablo 3’te gosterildigi
gibidir.

Tablo 3. Rastgelelik Indeks Degerleri

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

Rl | 0,00 | 0,00 | 058 [ 090 | 1,12 | 124 | 1,32 | 141 | 145|149 | 151|148 | 156 | 157 | 1,59

(Kaynak: Aydin vd., 2009: 75)

6. Adim: Her bir alternatifin degeri, alt kriterlere ait agirliklarla ¢arpilarak her bir
kritere gore yerel degeri bulunur. Daha sonra ise yerel degerler kriterlerin agirliklariyla
carpilarak global degerlere ulasilir.

2.2. ARAS Yontemi

ARAS yontemi 2010 yilinda Zavadskas ve Turskis tarafindan tanitilan ¢ok kriterli
bir karar verme yontemidir. ARAS ydntemi, bir fayda fonksiyonu yardimiyla bir alternatifin
karmasik goreli etkinligini belirleyebilir. Bu etkinlik, goreli etki degerine ve kriterlerin
agirligina gore belirlenmektedir (Zavadskas ve Turskis, 2010: 163). Yontem, incelenen
alternatifleri aciklayan normalize edilmis ve agirliklandirilmis kriter puanlariin toplaminin,
optimal alternatifi belirleyen normalize edilmis ve agirliklandirilmis kriter degerlerinin
toplamina orani kargilikli karsilastirilan alternatifler tarafindan ulasilan optimallik derecesini
verir (Turskis ve Zavadskas, 2010: 426).

ARAS yontemi kendisine binalar i¢in uygun temel tipi seciminde (Zavadskas vd.,
2010: 129), insaatlardaki proje miidiirlerini degerlendirmede (Zavadskas vd., 2012: 510),
bina ve insan ¢evresini yenileme alternatiflerini degerlendirmede (Tupenaite vd., 2010: 264),
marka geniglemesi politikas1 i¢in iirlin gelistirmede (Zamani vd., 2014: 412), sera gazi
salinimini azaltmak i¢in ¢ayirlarda giibreleme yonetiminde (Balezentiene ve Kusta, 2012: 2),
tarihi binalar1 korumada alternatif dnceliklerinin belirlenmesinde (Kutut vd., 2014: 290) vb.
konularda kullanilmaktadir.

ARAS yonteminin hesaplama yapmak icin kullandigi asamalar su sekildedir
(Zavadskas ve Turskis, 2010: 163-165):

1. Adim: Karar matrisi X olusturulur. Matrisin satirlar1 m adet uygun alternatif
degerini, siitunlar ise n adet makul kriter degerini ifade etmektedir. Karar matrisi Esitlik
(2.2)’de gosterildigi gibidir.

Xoo = Xoj Xon
X=Xy oo Xy o0 X [i=0,m; j=1n (2.2)
(Xmg oo Xy oo X
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Esitlik (2.2)’de gosterilen X matrisinde X;; alternatif i'nin kriter j’ye gore

performansint gostermektedir; X,; ise kriter j’nin optimal degerini gdstermektedir. Eger

kriterlerin optimal degeri bilinmiyorsa X,; degeri Esitlik (2.3) yardimiyla belirlenebilir.

Xoj = MAXX;j, eger maxx;; tercih edilebilirse,
i
*

Xoj = min; x;;, eger minx;; tercih edilebilirse, (2.3)

l
2. Adim: Olgiimlerden kaynakli birim farkliliklar1 yorumlamalar1 zorlastirdigindan
dolayr bu farkliliklart ortadan kaldirmak adina Olgim degerleri normalize edilir.
Normalizasyon islemi maksimize edilecek Ozellikler i¢in Esitlik (2.4), minimize edilecek
ozellikler i¢in Esitlik (2.5) yardimiyla yapilmaktadir. Normalize edilmis karar matrisi ise
Esitlik (2.6)’da gosterilmistir.

= Xij
2%
i=0
X..
X. = 1‘ “ X L (2.5)

i ~m
’ qu
i

Esitlik (2.5)’de minimize edilecek oOl¢iim degerleri standartlastirilirken 6lgiim
degerleri iki asamali sekilde normalize edilmektedir.

Xoo 0 Xoj Xon
| X oo Xoj oee X |

Normalize edilmis karar matrisindeki oOl¢iim degerleri O ile 1 arasinda yer
alacagindan dolayi kolaylikla birbirleriyle karsilastirilabilir olacaktir.

3. Adim: Uzmanlar tarafindan belirlenen agirliklar yardimiyla normalize edilmis ve
agirhiklandirilmis matris hesaplanir. Agirhiklar 0 ile 1 arasinda herhangi bir degeri
alabilmektedir; ancak agirliklar hesaplamalar tizerinde 6nemli bir etkiye sahip oldugundan

dolayr dzenle secilmesi gerekmektedir. Uzmanlar tarafindan belirlenen aguhiklar w; ile
gosterilir. Bu gosterim j kriterinin 6nemini gostermektedir ve biitiin kriterlerin agirliklarinin

A

toplami 1’e esit olmalidir. Normalize edilmis ve agirhiklandirilmis karar matrisi X , Esitlik
(2.7) yardimiyla hesaplanir ve bu matris Esitlik (2.8)’de gosterildigi gibidir.

X =XW.1=0m 2.7)
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Ko XOj Xon
X =| %y % X, [i=0,m;j=1n (2.8)
Kog oo Ry Ko |

4. Adim: Normalize edilmis ve agirliklandirilmis karar matrisi elde edildikten sonra
optimallik fonksiyonu S, Esitlik (2.9)’da gosterildigi gibi belirlenir.

n —
S =Y %;i=0,m (2.9)
=L
Esitlik (2.9)’da gosterilen S, i alternatifinin optimallik fonksiyonunun degerini

gostermektedir. Bu degerlere gore en biiyiikk degere sahip alternatif en iyi, en diisiik degere
sahip alternatif ise en kotii olarak degerlendirilir. Bu nedenle fonksiyon degerlerinden
faydalanilarak bir siralama yapilabilir. Karsilagtirmalar sonucunda her bir alternatifin fayda

derecesi S, ile karsilastirilarak belirlenir. Her bir alternatifin fayda derecesi K; ile
gosterilmek iizere, Esitlik (2.10)’da gosterildigi gibi hesaplanir.
S, . —
Ki==—-;1=0,m
So

Esitlik (2.10) yardimiyla elde edilen sonucglar artan sekilde siralandiginda
alternatifler istenilen sekilde siralanmis olacaktir. Bu sayede karmasik alternatiflerin goreli
etkinlikleri fayda fonksiyonlarina gore belirlenmis olacaktir.

(2.10)

3. Uygulama

Bu calismada, Denizli ilinin farkli bolgelerinde yer alan 5 farkli konut alternatif
olarak sec¢ilmistir. Konutlar secilirken karar vericileri en fazla yonlendirecegi diisiiniilen fiyat
kriterinin, alternatifler arasinda ¢ok genis bir aralikta olmamasina dikkat edilmistir. Bu
nedenle de secgilen yatirnm amagl satin alinmasi planlanan konutlarin fiyatlar1 400.000 ile
500.000 TL arasinda degismektir. Alternatif olarak belirlenen konutlara iligkin bilgiler Tablo
4’te gosterildigi gibidir.

Tablo 4. Alternatiflere ait 6l¢iim degerleri

Konutun Biiyiikliigii | Fiyat1 | Ortak Gider | Bina Yas1 | Sehir Merkezine Uzakligi
Alternatif 1 220 430.000 200 4 7,4
Alternatif 2 190 500.000 0 20 5,6
Alternatif 3 270 430.000 100 13 5,4
Alternatif 4 197 405.000 185 0 3,5
Alternatif 5 260 500.000 350 0 11,2

Alternatiflere iligkin bilgiler Tablo 4’e gore incelendiginde konutlarin biiyiikliigiiniin
190 ile 260 metrekare arasinda, konutlara ait ortak giderlerin 0 ile 350 TL arasinda,
konutlarin bulundugu binalarin yaslarinin 0 ile 20 yil arasinda ve son olarak konutlarin
Denizli sehir merkezine uzakliginin 3,5 ile 11,2 kilometre arasinda degistigi goriilmektedir.
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Uygulama igin segilen alternatifler AHP yontemiyle incelenirken 8 yatirimci adayi
ile goriisiilmiistiir ve kriter agirliklarinin belirlenebilmesi i¢in Tablo 2°de gosterilen sekilde
ikili karsilagtirmalar yapmalar1 istenmistir. Bu karsilagtirmalara iliskin sonuglar Tablo 5’te
gosterildigi gibidir.

Tablo 5 incelendiginde kosegenlerin esitlik durumundan dolay1 1’e esit oldugu
gorlilmektedir. Bunun disinda diger karsilagtirmalar incelendiginde; Ornegin, konut
biiyiikliigliniin fiyata gore 6neminin 0,12 oldugu; buna karsilik fiyatin ise konut biiyiikliigiine
gbre dneminin 8,25 degerine sahip oldugu goriilmektedir. Bu degerler AHP yonteminin 4.
adimmna gore normalize edildiginde kriterlere iligkin agirliklar, agirliklandirilmis toplam
vektor ve 6zdegerler elde edilmistir. Bu degerler Tablo 6’da gosterildigi gibidir.

Tablo 5. Kriterlere iligkin karsilagtirma matrisi

Konutun Fiyati Ortak Bina Sehir Merkezine
Biiytikligii Gider Yast Uzakligi
Konutun Biiyiikligii 1,00 0,12 2,75 0,28 0,25
Fiyati 8,25 1,00 8,50 3,50 4,63
Ortak Gider 0,38 0,12 1,00 0,12 0,23
Bina Yas1 4,00 0,30 8,75 1,00 3,38
Sehir Merkezine Uzaklig1 4,25 0,22 4,50 0,32 1,00

Tablo 6’da gosterilen w; degerleri kriterlerin 6nem derecelerini géstermektedir. Bu
acidan incelendiginde konut seg¢iminde en Onemli kriter fiyat iken, en az Onemli kriter
konutun biiyiikliigli olarak degerlendirilmektedir. Burada elde edilen agirliklar ARAS
yonteminde de kullanilacaktir. Agirliklandirilmis toplam vektor Tablo 5°deki degerler ile
kriter agirliklarinin matris garpimu ile hesaplanmaktadir. Ozdegerler ise agirhiklandirilmis
toplam vektor degerlerinin w; agirliklarina ayr1 ayri boliinmesi ile elde edilir ve bu degerlerin
aritmetik ortalamasi maksimum o6zdeger A, "1 5,42 olarak vermektedir. Esitlik (2.1) ve

Tablo 3’teki n=5 degerine karsilik gelen rastgelelik indeksi 1,12 ile tutarlilik orani 0,09
olarak hesaplanmaktadir ve bu degerin 0,10’dan kiigiik olmasi nedeniyle kriterlerin tutarl
olduklar1 yorumu yapilmaktadir.

Tablo 6. Normalize edilmis ikili karsilastirma degerleri

. Sehir Agirlk.
b:fonlgltﬁpu Fiyat1 g,réili 3';? Merkezine Wi Toplam
yuriug i Uzakligi Vektor
Konutun 1 4 g 007 | 011 | 005 0,03 006 | 033 | 522
biliyikligi
Fiyati 0,46 0,57 0,33 0,67 0,49 0,50 2,87 5,69
Ortak gider 0,02 0,07 0,04 0,02 0,02 0,03 0,18 5,19
Bina Yasi 0,22 0,17 0,34 0,19 0,36 0,26 1,44 5,61
Sehir
Merkezine 0,24 0,13 0,18 0,06 0,11 0,14 0,76 5,36
Uzaklig1

AHP yonteminde kriterler incelendikten sonra alternatifler her bir kritere gore ayni
sekilde ikili karsilastirildiginda Tablo 7°de gosterilen agirlik degerleri ve tutarlilik oranlar
elde edilmistir.
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Tablo 7. Alternatiflere iliskin ikili karsilagtirma degerleri

Konutun Biiyiikligii | Fiyati | Ortak Gider | Bina Yasi | Sehir Merkezine Uzakligt
Alternatif 1 0,11 0,24 0,07 0,17 0,10
Alternatif 2 0,03 0,04 0,55 0,03 0,20
Alternatif 3 0,44 0,19 0,23 0,07 0,20
Alternatif 4 0,05 0,50 0,12 0,36 0,46
Alternatif 5 0,38 0,04 0,03 0,36 0,03
CR 0,10 0,06 0,07 0,08 0,04

Tablo 7’de gosterilen degerler 0,10 ve daha kiicliik degerlere sahip oldugundan
dolay1 bulunan degerlerin tutarli olduklar1 yorumu yapilmaktadir. Tablo 6 ve Tablo 7°de
bulunan agirlik degerleri matris carpimi yapildiginda AHP yonteminin genel siralamasi
Tablo 8’de gosterildigi gibi hesaplanmustir.

Tablo 8. Alternatiflerin AHP yontemine gore siralamasi

Puan Siralama
Alternatif 1 0,19 2
Alternatif 2 0,08 5
Alternatif 3 0,18 3
Alternatif 4 0,42 1
Alternatif 5 0,14 4

Tablo 8’deki sonuglar incelendigine karar vericilerin degerlendirmelerine gore en iyi
alternatifler sirasiyla 4-1-3-5-2  seklinde bulunmustur.  Alternatiflerin ~ 6zellikleri
incelendiginde Alternatif 4’iin en diisiik maliyetli olmasindan dolay1 yatirimcinin en yiiksek
getiri elde edebilmesi agisindan yontem sonucunun mantikli oldugu yorumu yapilmaktadir.

Alternatifler ARAS yontemiyle incelendiginde karar matrisi Tablo 9°da gosterildigi
gibi olugturulmustur.

Tablo 9. ARAS yontemine iliskin karar matrisi

Konutun . : . Schir
Bilyiikliigii Fiyati* Ortak Gider Bina Yas1 Merkez[ne
Uzaklig1

max min min min min

wi 0,06 0,50 0,03 0,26 0,14
Optimal 270 405 0 0 3,5
220 430 200 4 7,4
190 500 0 20 5,6
270 430 100 13 5,4
197 405 185 3,5

260 500 350 11,2

*phin TL
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Tablo 9’da gosterilen alternatiflere iliskin optimal degerleri belirlemek icin belirli bir
standart olmadigindan dolay1 Esitlik (2.3)’ten faydalanilmistir. Esitlik (2.4) ve Esitlik (2.5)
yardimiyla hesaplanan normalize edilmis karar matrisi Tablo 10’da gosterildigi gibidir.
Karar matrisinde minimize edilecek 0 degerli durumlar 1 olarak doniistiiriilmiistiir.

Tablo 10. Normalize edilmis karar matrisi

wi 0,06 0,50 0,03 0,26 0,14
Optimal 0 0,19 0,18 0,49 0,30 0,25
1 0,16 0,17 0,00 0,07 0,12

2 0,14 0,15 0,49 0,01 0,15

3 0,19 0,17 0,00 0,02 0,16

4 0,14 0,18 0,00 0,30 0,25

5 0,18 0,15 0,00 0,30 0,08

AHP yontemiyle hesaplanan agirliklar yardimiyla agirliklandirilmig-normalize
edilmis karar matrisi ve Esitlik (2.9) ve (2.10) yardimiyla hesaplanan optimallik fonksiyonu
ve fayda dereceleri Tablo 11°de gosterildigi gibidir.

Tablo 11. ARAS yontemine gore fayda dereceleri ve siralamalar

bI:}cf)lTll(JItllljgu Fiyati glr(tjael: Bina Yasi Sehl{rjlz\gg}(gelzme S K Sira
0 0,01201 | 0,09160 | 0,01723 0,07608 0,03487 0,23 1,00
1 0,00978 | 0,08627 | 0,00009 0,01902 0,01649 0,13 | 0,57 3
2 0,00845 | 0,07419 | 0,01723 0,00380 0,02179 0,13 | 0,54 5
3 0,01201 | 0,08627 | 0,00017 0,00585 0,02260 0,13 | 0,55 4
4 0,00876 | 0,09160 | 0,00009 0,07608 0,03487 0,21 | 0,91 1
5 0,01156 | 0,07419 | 0,00005 0,07608 0,01090 0,17 | 0,75 2

Tablo 11 incelendiginde siralamanin optimal secenegin fayda derecesine gore
yapildigr goriilmektedir. Bu durumda ARAS yontemine gore alternatif siralamasinin 4-5-1-
3-2 seklinde oldugu goriilmektedir.

Sonug¢

Bu calismada TCMB tarafindan yayinlanan Tiirkiye Fiyat Konut Fiyat Endeksi’ne
gore konut fiyat diizeyinin artis egiliminde olmasi nedeniyle konut satin almanin iyi bir
yatirim olacagi diislincesi olusturmustur. Bu nedenle Coklu Kriterli Karar Verme
Yontemleri’'nden AHP ile ARAS uygulama yontemleri olarak secilmistir.

Calismada her iki yontemin de teorik olarak tanitimi yapildiktan sonra Denizli il
smirlar igerisinde farkli bolgelerde bulunan 5 farkli konut fiyat, ortak gider, bina yas1 ve
sehir merkezine uzaklik kriterleri altinda incelenmistir. Uygulamada 6ncelikle AHP yontemi
sekiz farkli yatirnmeinin goriisleri ele alinmis olup; 6nem dereceleri belirlendikten sonra
sonuglarin tutarli olmasi nedeniyle 4-1-3-5-2 nolu alternatiflerin sirasiyla en iyi alternatifler
oldugu sonucu elde edilmistir.
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AHP yontemi ile elde edilen objektif agirliklar daha sonra ARAS yontemi ile
uygulanmig olup yontem metodolojisi izlendikten sonra fayda derecelerine gore en iyi
alternatiflerin sirasiyla 4-5-1-3-2 seklinde oldugu gériilmiistiir. Her iki yontemin sonuglari
incelendiginde en iyi segenegin 4. Alternatif olarak bulunmasi nedeniyle yontemlerin tutarl
oldugu ve bu sartlar ile bilgiler altinda yatirim yapilabilecek optimal segenegin 4 nolu
alternatif oldugu sonucuna varilmistir.
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