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Sosyal hayatimizda 6nemli yeri olan aligveris merkezlerinde rekabet, her gecen giin daha da
artmaktadir. Boyle bir ortamda aligveris merkezlerinin ekonomik, sosyal ve cevresel agisindan
performans degerlendirmesi de biiyiik 6nem tagimaktadir. Literatiirde, bu faktorler agisindan
aligveris merkezlerinin performansini dlgen bir model bulunmamaktadir. Bu ¢aligmada, alisveris
merkezlerinin yesil bina performans indeksini Olgen 2 asamali bir model Onerisinde
bulunulmustur. Modelin ilk asamasinda, gerek literatiir, gerekse aligveris merkezleri sektoriindeki
uzmanlar ile yapilan miilakatlar neticesinde aligveris merkezleri igin yesil performans indeksi
6l¢iim kriterleri belirlenmistir. Bu sekilde,7 ana kriter (Verimlilik ve etkinlik, yenilikgilik, arazi
ve ¢evre, malzeme kullanimi, i¢ mekan yasam kalitesi, atik ve geri doniisiim, bina yonetim) olmak
tizere toplamda 30 alt kriter belirlenmistir. Analitik Hiyerarsi Proses yontemi kullanilarak,bu
kriterlerin  agirliklart  tespit edilmistir.Calismanin ~ 2.agamasinda, Promethee yOntemi
kullanilarak,istabul’da faaliyet gosteren 4 aligveris merkezinin performans 6lciimii yapilmistir. Bu
calisma, aligveris merkezleri sektorii igin yeni performans modeli gelistiren ilk ¢alisma olmasi
acisindan Onemlidir. Bu alanda firmalara,yesil performans agisindan eksik noktalarin
belirlenmesini saglayarak,yoneticilere performans gelistirmeyi saglayacak bir ara¢ olmasi
umulmaktadir.
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Competition in shopping malls, which have an important place in our social life, is increasing day
by day.In such an atmosphere, performance evaluation of shopping centers in terms of economic,
social and environmental aspects is also of great importance. In the literature, there is no model
measuring the performance of shopping malls in terms of these factors. In this study, we propose
a 2-stage model that measures the green building performance index of shopping malls. In the first
phase of the model, green performance index measurement criteria were determined for the
shopping malls as a result of the interviews conducted with the experts in both the literature and
the shopping mall sector. In this way, a total of 30 sub-criteria were determined including 7 main
criteria (Land And Environment, Use of Material, Innovation, Efficiency And Activity, Mall
Interior Space Life Quality, Waste And Recycling, Building Management).Weights of these
criteria were determined by using Analytic hierarchy process method. In the 2nd phase of the
study, the performance measurement of 4 shopping centers in Istanbul was performed by using
Promethee method. The importance of this study is that it is the first study to develop a new
performance model for the shopping mall sector. In this area, it is expected that the firms will be
a tool that will provide performance improvement by providing the determination of missing
points in terms of green performance.
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1.GIRIS (INTRODUCTION)

Aligveris merkezi kavrami, farkli ihtiyaglarin
kargilanabildigi ve farkli boyutta magazalar1 iceren
aligveris faaliyetleri disinda, yasam ve eglence
merkezleri olarak ifade edilen, sehir merkezinde ya
da sehir disinda konumlandirilmis yapilar olarak
tanimlanabilir. AVM’ler sadece aligveris i¢in gidilen
mekéanlar olmaktan ¢ikmis eglence aktivitelerinin
saglanabildigi, sosyal, kiiltiirel, cevresel
sirdiiriilebilirligin ~ arandigt  mekanlar  haline
gelmistir.  Ozellikle son dénemde, aligveris
merkezlerinin giderek yayginlastigini sdyleyebiliriz.
AVM  sektorii  istihdam  sunma  agisindan
Tirkiye’deki onemli sektdrlerden birisidir. Son
yillarda cadde magazaciliginda diisiis yasanirken,
AVM sektoriinde biiyiik  bir  biiylime ivmesi
kazanilmustir [1]. Sekil 1. ve Sekil 2.’de gortldigi
iizere; AVM’lerin ziyaret sayist ve AVM'’lerdeki
kiralanabilir alan basina diigen cirolarda 2015 ve 2016
yillarinda beklenen performans elde edilememis ve
2014 yila gore disiisler gdézlemlenmistir. 2016
yilinda yasanan terdr ve darbe girisimi gibi olumsuz
gelismelerin sektdriin  yasadigr durgunluga sebep
olmasmma ragmen 2017 yili itibariyle yikselis
goriilmektedir [1]. Cirosal biiylimenin hizla devam
etmesi ile, 2009 yilinda 20,6 milyar TL olan AVM
sektor cirosunun 2016 yilinda %9.5 biiyiimeyle 105,9
milyar TL'ye, 2017 yilinda %12.4 biiylimeyle 119
milyar TL'ye, 2018 yilinda ise %10.9 biiyiimeyle 132
milyar TL'ye ulasacag belirtilmektedir [2].

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

Sekil 1. Ciro verimlilik endeksi (Turnover productivity
index), [1]
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Sekil 2. AVM’lerin ziyaret sayisi endeksi (Number of
visitors index for shopping malls),[1].

Aligveris merkezleri sayisinin artis1 ve rekabetin
zorlagmasina bagli olarak modern dénemin getirdigi
yenilik¢i gelismelere olan ihtiyag her gegen giin
artmaktadir. Sektoriin gelismesi, yeniliklere agik
olmas1 is giicli ¢esitliligi ve iilke ekonomisine de
olumlu katki saglayacaktir. Yesil bina sertifikalar: da
son donemde yayginlagsmaya baslayan yenilikei,
stirdiiriilebilir uygulamalardan biridir. Yesil bina
kavramina o6zellikle, siirdiiriilebilir ve ekolojik bina
tamimlamalariyla vurgu yapildigt  soylenebilir.
Siirdiiriilebilirlik ile, binanin degeri ve kullanimini
stirdiirmek i¢in, uygun bir standardizasyon ile binaya
ait fonksiyonlarm, bina g¢evresinin ve belli
standarttaki binanin boliimlerinin iyilestirilmesi veya
fiziksel bir degerlendirmeye tabi tutmak i¢in yonetim
eylemleri ve farkli tekniklerle iliskili eylemleri
kapsayan caligmalar biitiiniidiir [3,4]. Ozellikle son
donemde  diinyada ve  Tirkiye’de  hizla
yayginlasmaya baglayan yesil bina sertifika
sistemlerinin binalarin ¢evresel performanslarina
olumlu yonde katki sagladigini soyleyebiliriz. Ancak,
ilkelerin  bolgesel ve ekonomik dzellikleri,
standartlar1 ve yasalari kapsaminda olusturulan bu
sertifika  sistemlerinin, baska {ilkelerin yerel
sartlarinda  uygulanmalar1  slirecinde  birtakim
sorunlarla karsilagilmaktadir [5]. Bu durumda,
kurumlar1 cesitli sistemlere uygulamaya
yoneltmektedir. Tirkiye’de yapilmis yesil bina
sertifikalarina sahip aligveris veris merkezlerinden
bazilari; LEED Gold Sertifikali Hilltown, BREEAM
sertifikali Akasya Acibadem, LEED Sertifikali
Torium aligveris merkezleri 6rnek verilebilir. Bu
calismada, tim bu gelismelerden yola ¢ikarak
aligveris merkezlerinin performansini yesil bina ad1
altinda 6lgmeye yarayan kriterler ele alinmis, uzman
goriisleri ve literatiirde yapilan ¢aligmalar 15181inda
kriterler ~ belirlenmistir. Bu  kriterlerin ~ 6nem
agirliklarim1  belirleme siirecinde bazi1 kararlar
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verilmesi gerekir. Bu sebep ile, AVM’ler gibi biiyiik
isletmelerde degerlendirilmesi hedeflenen ¢ok kriterli
problemlerin karar verme siirecinde ¢ok kriterli karar
verme (CKKV) yontemlerinden Analytic Hierarchy
Process (AHP) ve PROMETHEE yontemleri tercih
edilmistir. Bu calismada, AVM’lerin yesil bina
performans indeksini 6lgen 2 asamali bir model
onerisinde bulunulmustur. Modelin ilk asamasinda,
AVM’ler icin yesil performans indeksi Ol¢iim
kriterleri belirlenmistir. Bu sekilde, 7 ana kriter
(Verimlilik ve etkinlik, yenilikgilik, arazi ve cevre,
malzeme kullanimi, i¢ mekan yasam kalitesi, atik ve
geri doniisiim, bina yonetim) olmak iizere toplamda
30 alt kriter belirlenmistir. Belirlenen kriterler,
CEDBIK, LEED, BREEAM gibi ulusal ve
uluslararas1 bircok Olcekteki yesil bina sertifika
sistemleri gbz Oniinde bulundurularak ve daha da
gelistirilerek, birtakim degisiklikler ile
olusturulmustur. AHP yontemi ile anket teknigi
uygulanarak, bu kriterlere ait 6nem agirliklar1 elde
edilmigtir. Caligmanin 2.asamasinda, PROMETHEE
yontemi kullanilarak,istabul’da faaliyet gosteren 4
AVM’nin performans Ol¢iimii yapilmistir ve bu
kriterlerin AVM alternatiflerindeki degerlendirmeleri
sunulmustur.

Son dénemde yayginlasan yesil bina sistemleri ve
performans ol¢limii ile ilgili ulusal ve uluslararasi
literatiirde bir¢ok ¢aligmanin yapildigi goriilmektedir.
Literatiirde yesil bina faktorlerine yonelik yapilmis
calismalardan bazilari;

Meltem Tiirker (2010)’da ¢alismasinda, yesil bina
derecelendirme  sistemi  yontemi  gelistirerek
diinyadaki yesil bina derecelendirme sistemlerinin
analizini Erzurum aligveris merkezi 6rnegi iizerinde
uygulamstir [6].

Burcu Yilmaz (2012) *de ¢alismasinda, iki agsamali
bir yontem izlemistir. {lkinde AHS ydntemi ile anket
uygulamis, sonrasinda yesil bina tasarim siire¢ modeli
sunmustur. Boylelikle, Tiirkiye’de yeni yeni elde
edilmeye baslayan teknik bilgilerin (know how)
stirekliligi saglanmig ve gelecekteki siirdiiriilebilir
binalar i¢in 6rnek olmustur [7] .

Murat  Anbarct  ve  digerleri (2012)’de
caligmasinda, farkli iilkeler tarafindan gelistirilen ve
uygulanan en yaygin sertifika sistemleri (BREEAM,
LEED, DGNB, IISBE, Greenstar, Casbee)
kullanilrak ~ karsilastirmalar ~ yapilmistir.  Ingaat
sektoriinde enerji kaybimi tetikleyen ve/veya enerji
kaybt  sonucunda ortaya g¢ikan unsurlarin
incelenmesinde, =~ ABD, Ingiltere,  Almanya,

Finlandiya, Avustralya ve Japonya’da en ¢ok
kullanilan yesil bina degerlendirme sistemlerinin
degerlendirme yapilari, kategori kriterleri,agirliklar
ve Dbinalarin  sertifikalandirilmalar1  siireglerinin

Tirkiye’deki  Binalarda  Enerji ~ Performansi
Yonetmeligi ile  kiyaslanmasinda  sonuclara
ulasilmugtir [8].

Haydar Hosgoér’tn  (2014)’deki  caligsmast,

yurtdisinda uzun yilardir uygulanmakta olan yesil
bina felsefesi tarihine, yesil bina sertifika
sistemlerine, yesil binalarin 6zelliklerine ve saglikla
olan iligkilerine deginerek, Tiirkiye’de yesil hastane
orneklerinin varligin1 ortaya c¢ikaran bir derleme
caligsmasidir. [4].

S. Bilge Erdede ve digerleri (2016) yilindaki
caligmalarindatiim diinyada gecerli olan yesil bina
degerlendirme sistemleri karsilastirmali
degerlendirilmistir. Sonug olarak, siirdiiriilebilirlik ve
yesil bina kavramlari agiklanarak birbirleriyle olan
iliskilerini vurgulanmus, yesil bina sertifika sistemleri
anlatilmis ve gerekliligi izerinde durulmustur [9].

Yuzhen Shang ve digerleri (2016) yilindaki
caligmalarinda, Bat1 Cin’de yaz aylarinda aligveris
merkezlerinde 6znel arastirma olarak, alan l¢timii ve
anket teknigi kullanarak i¢ mekan hava kalitesinin
arastirilmasini  incelemislerdir.  Sonu¢  olarak,
aligveris merkezlerinde CO2, TVOC, formaldehit ve
termal parametrelerin konsantrasyonunu
Olgmiislerdir. Calisma, aligveris merkezlerinde
magazalardaki klimalandirma sistemleri ve kirletici
maddelerin insan algisinda olusturdugu
rahatsizliklarin nedenlerine katkida bulunmustur
[10].

Wessam El-Abd ve digerleri (2017)’deki
calismasinda, Rhinoceros 3D  yazilimi ve
Grasshopper'da Rhino i¢in DIVA kullanilarak
parametrik simiilasyon ve optimizasyon teknikleri ile
modellenmistir. AVM’ler de giin 15181 performansinda
catt penceresi tasarimimin  degerlendirilmesini
incelemiglerdir. Calisma, AVM’lerde daha iyi giin
15181 performanst elde etmek igin tavan 15181
tasarimlar1 gibi 151kl1 tasarimlar1 degerlendirmis ve
AVM uygulamasi sunmustur [11].

Elif Akpmar Kiilek¢i (2017)’deki calismasinda;
diinyadaki gelismelere paralel olarak, yesil c¢ati
sistemlerinin ge¢misten giiniimiize gelisimini ele
almigtir. Daha sonra yesil catilarda sertifikasyon
stireci, yesil c¢ati tipleri, diinyada ve {iilkemizde
kullanimina yonelik 6rnekler ele almarak, kavramin
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temel bilesenleri ortaya konulmustur. Calisma
sonucunda ise; yesil catilarin kullanim amaglari,
ekolojik, ekonomik ve sosyal yonden avantajli
yonleri, kullaniminda karsilasilan sorunlar ve ¢éziim
onerileri konusunda degerlendirmelerde bulunmustur
[12].

Fatma Said, (2017)’deki caligmasinda; Tiirkiye
icin yesil bina sertifikasyon sisteminin gelistirilmesi
icin dikkate alinacak en etkili kriterleri ve alt kriterleri
bulmak icin bir strateji temelinde bir yoOntem
gelistirmistir. Arastirmada, Analitik Hiyerarsi Siireci
(AHP) yontemi uygulanmistir. Sonuglara gore, yesil
bina maliyet ve verimlilik yesil bina sertifikasyonu
icin en Onemli Olgilit olarak goriiliirken, genel
degerlendirme basaris;, kayit ve belgelendirme
maliyetleri ve uyum ve giivenilirlik en nemli alt
kriterlerdir [13].

Tin Fai Kwoka, Yuan Xua, Pui Ting Wong
(2016)’daki c¢aligmasinda, ekonomik su¢ ve ceza
teorisini  kullanarak, enerji yonetim kararlarint
aciklamiglardir. Hong Kong’un aligveris
merkezlerindeki kapali mekan hava sartlarina yonelik
calisma yapilmistir. Alisveris merkezi ziyaretcilerine
uygulanan anketin c¢alismasi teknigi ile de Hong
Kong’un aligveris merkezlerindeki genis bir alan
aragtirmasiyla, enerji yonetim kararlarint  ve
25.5°C'de klima termostat1 kurmanin ziyaretcilerin i¢
mekan hava sicakligina davranigsal tepkilerini ortaya
cikararak degerlendirmislerdir [14].

Aysegiil Oztiirk (2015)’de calismasinda; enerji
verimligi hakkinda bilgilendirme yapildiktan sonra,
enerji verimliligi agisindan ¢ok dnemli bir uygulama
olan yesil bina ve yesil binalarin degerlendirme
standartlar1 hakkinda bilgi verilmistir. Bununla
birlikte, diinyadaki yesil bina standartlarinin
karsilastirmali  olarak incelenmesinin  ardindan
Tirkiye’de varolan yonetmeliklerle yesil bina
sertifikasyon sistemleri arasindaki benzerlik ve
farkliliklardan sonuglandirilmstir [15].

Eren Bastanoglu (2017)’deki c¢aligmasinda;
Tiirkiye’de ve Diinya’da en yaygin kullanilan LEED
yesil bina sertifika sistemi iizerinde durmustur.
Avrupa ve Tirkiye’de LEED Gold seviyesinde yesil
bina sertifikast almig yeni binalar incelenmistir ve
kargilagtirtlmistir. LEED yesil bina sertifika sistemi
kriterlerinin Avrupa ve Tirkiye i¢in uygulanma
oranlart  belirlenmistir. Bu oranlar {izerinden
sertifikali binalarda 6zellikle tercih edilen ve tercih
edilmeyen ozellikler ilizerinde durulmustur. Avrupa
ve Tirkiye’deki yesil binalar arasindaki en 6nemli

farklar ortaya cikarilmig ve nedenleri irdelenmistir
[16].

Selda Cilingir (2010)’da calismasinda, 5°1i likert

Olgegine dayanan anket c¢alismasi yontemi
uygulamistir.  Calismada,  regresyon  analizi
uygulamistir.  Performans  Olglimiinde  hizmet

niteliginin algilanmasinda miisteri odakliliginin
belirleyici oldugunu gostermistir [17].

Mustafa Can Yaman ve Giilden Gokgen (2009)‘da
ki ¢aligmada; en yakin meteoroloji istasyonundan
alman veriler kullanilarak statik ve dinamik hesap
metodlari ile izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisii dari
Binasi’nin enerji performans analizi yapilarak ve elde
edilen enerji tikketim degerleri ile 6l¢iim degerleri
karsilagtirilmistir. Caligmada, herbir metoda 6rnek
olarak ulusal zorunlu standart olan TS 825 (statik),
CIBSE Isil Girigkenlik Metodu (yar1 dinamik) ve
ASHRAE Isil Denge Metodu (dinamik) tanitilip;
dayandigi temeller, kabulleri, kapsamlar1 ve
kullanildigr ~ yazilimlarla  birlikte  yetenekleri
karsilastirilmistir [18].

Ihsan Giiner Sarag, (2011)’deki ¢alismasinda,
orgiitlerin 6zellikle saglik kurumlarinin su andaki ve
gelecekteki stratejilerini ve performanslarini rasyonel
bir sekilde bilimsel verilere dayanarak Olgmeyi
amaglayan bir yonetim aract olarak 6n plana ¢ikan
dengeli Olcim  kart1  teknigi ile  hastane
performansimin gelistirilmesi gereken ve giiclii
olduklar1 alanlarin belirlenmesine olanak saglamistir.
Elde edilen bu bilgiler dogrultusunda da saglik
kurumlart performans hedeflerini daha rasyonel
bigimde belirlemiglerdir [19].

Selguk Per¢in, Siileyman Cakir (2013)’deki
caligmalarinda literatiirde yaygin olarak kullanilan
Cok Kriterli Karar Verme (CKKYV) teknikleri
yardimiyla 2011 yili i¢in “FORTUNE Tiirkiye”
dergisinin agikladigr ilk 500 firma listesinde yer alan
10 lojistik  firmasmin  performans  6lglimii
gerceklestirilmistir. U¢ asamada gergeklestirilmistir.
CRITIC, SAW, TOPSIS ve VIKOR yontemleri
kullanilarak ~ firmalar ~ performanslarina  gore
siralanmigtir.  Son asamada ise, Borda Sayim
yontemiyle s6z konusu ii¢ yontemle elde edilen
siralamalardan yararlanilarak biitiinlesik tek bir
siralama elde edilmistir [20].

Baris Erdem ve digerleri  (2011)’deki
caligmalarinda, otel isletmelerinde yenilik¢iligin
isletme  performansmm1  etkileyip etkilemedigi
incelenmistir. Anket yOntemiyle bir arastirma
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yapilmistir. Bu arastirma sonucunda, yoneticilerin,
yenilik¢ilik ve isletme performans: konularinda
olumlu algilarina rastlanilmigtir [21].

Yesil bina ve performans Ol¢iimii alanlarinda
aciklanan ¢aligmalarda goriildiigii lizere, yesil bina
degerlendirme  kriterlerinin  ve  performans
Olciimiiniin ~ degerlendirildigi  farkli  alanlara
literatiirde deginilmistir. Bu g¢alismanin 6zgiinliigii
ise, literatiirdeki calismalara bir takim degisiklikler
eklenerek farkli bir metot ve uygulama c¢aligmasidir.
Bununla birlikte, performans 6l¢iimiiniin yesil bina
alaninda yapildig1 c¢alismalara rastlanmamustir.
Boylece, literatiirdeki bu alandaki eksikligin de
giderilmesine katki saglanacagi diistiniilmektedir.

Bu calismada, yesil bina alaninda aligveris
merkezlerinin performansini 6lgmek i¢in literatiirdeki
tiim c¢alismalar1 kapsayacak, biitlinlestirici farkli bir
model ve sonuglart sunulmustur. Bu agidan ¢alisma,
literatiirdeki AVM’ler i¢in yapilmis yesil bina
alaninda ornegi olmayan farkli bir calismadir.
Boylece, AVM’ler de yesil bina alaninda literatiirdeki
eksikligin giderilmesi ve AVM sektoriine olumlu
katkt saglamasi hedeflenmektedir. Bu alanda
firmalara, yesil performans agisindan eksik noktalarin
belirlenmesini saglayarak, yoneticilere performans
gelistirmeyi  saglayacak  bir  arag  olmasit
umulmaktadir.

2. ARASTIRMA YONTEMI (RESEARCH METHOD)

2.1. Analitik Hiyerarsi Prosesi (AHP) (Analytical
Hierarchy Process)

Analitik hiyerarsi prosesi ilk olarak 1968 yilinda
Myers ve Alpert ikilisi tarafindan ortaya atilmis ve
1977°de ise Profesoér Thomas Lorie Saaty tarafindan
bir model olarak gelistirilerek karar verme
problemlerinin ¢oziimiinde kullanilir hale gelmeye
baglamistir [22]. AHP yontemi karar vericilerin
karmasik problemleri, amaglarin, kriterlerin, alt
kriterlerin ve alternatiflerin arasindaki iliskiyi
gostererek ¢ok seviyeli hiyerarsik bir yapida
modellemelerine yardimci olur. Bir karar verme
probleminin AHP ile ¢o6ziimlenebilmesi igin
gerceklestirilmesi gereken adimlar baslica; hiyerargik
yapimin olusturulmasi, ikili karsilagtirma matrisleri,
0z wvektdor degeri ve tutarlillk orani, Onem
agirliklarinin bulunmasi ve alternatiflerin siralanmasi
olarak tamimlanmistir [23]. Bu metodun uygulama
asamasinda  Oncelikle, problem net olarak
tanimlanmali ve problemdeki amag belirlenmelidir.
Amagtan itibaren, ana kriterler, alt kriterler, en alt

seviyede bulunan alternatifler belli bir hiyerarsik yap1
diizenine gore olusturulur. Kriterler arast ve
alternatifler arasi iliskilerde birbirlerine gore dnem
derecelerinin tespit etmek i¢in, karar verecek kisiler
tarafindan alternatifler ve kriterler arasinda birbirleri
ile ikili karsilastirmalari yapilir. Bu kiyaslama
matrisleri (n x n) kare matris boyutundadir.
Kiryaslamalar ve matrisler olusturulurken, Tablo 1° de
yer alan ikili kiyaslama 6lgegi kullanilir [24].

Tablo 1. Ikili kiyaslama 6lgegi (Pairwise comparison
scale), [25,26].

Onem | Tamm Aciklama

Esit derecede )

1 onemli 1ki faktor ayni derecede onem tasir
Biraz daha Biri digerine gore biraz daha fazla

3 fazla onemli Onem tasir
Oldukga

5 o6nemli Biri digerine gore oldukca dnem tagir
Cok daha Biri digerine gore ¢ok daha fazla

7 onemli Onem tasir

Kesinlikle daha | Biri digerine gore kesinlikle daha
9 onemli fazla dnem tasir

Tercih degerleri birbirine yakin

2,4,6,8 | Ara degerler oldugunda kullanilir

Ikili kiyaslama matrisinde her siitunun normalize
edilmesi i¢in, stitunlar toplanir ve matrisin elemanlart
ilgili siitun toplamina bdoliinerek normalize edilmis
matris olusturulur. Bir sonraki adimda, her alternatif
ya da kriter i¢in olusturulmus normalize edilmis
matrisin satir toplamlart alinarak oncelik vektor
matrisi elde edilir. Oncelik vektorii ile elde edilen
oncelik matrisindeki, her kriter ya da alternatif igin
olusturulmus oOncelik degerleri o kriter veya
alternatife ait ikili kiyaslama matrisinin siitun
elemanlar: ile ¢arpilir ve agirliklandirilmis toplam
matris elde edilir. Agirliklandirilmis toplam matrisin
satir degerleri toplami 6ncelik vektdr matrisinin satir
degerlerine boliinlir ve olusan (nx1) boyutunda ki
matrisin elemanlarinin aritmetik ortalamasi alinarak
kriterlerin veya alternatiflerin oncelik degerleri elde
edilir. Oncelik degerleri esitlik 1°de ki formiil ile
hesaplanir.

X il

n

Wi M

Son agamada karar vericinin, karar kriterlerinin ve
karar segeneklerinin ikili karsilagtirmalarinin tutarlt
olup olmadiginin belirlenmesi igin tutarlilik orant
hesaplanir. Tutarlilik oraninin diisiik olmasi, karar
vericinin ikili karsilagtirmalardaki kararlarinin tutarli
oldugunu, yiiksek olmasi tutarsiz oldugunu gosterir.
AHP yonteminde 0,1’e¢ kadar olan tutarlilik degeri
kabul edilebilir. Eger bu oran 0,1’den biiytik ise karar
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verici ikili karsilastirmalardaki kararlarini yeniden
gozden gecirmesi ve adimlart tekrarlamasi
gerekmektedir. Tutarlilik indeksi hesaplanirken
(Saaty, 1990) ; oncelikle CI degeri bulunur. (CI)
degeri hesaplanmasinda esitlik 2’deki formiil
kullanilir.

__ (Amax-n)
Cl= =1 @

Max 6z degerin (Amax) hesaplanmasinda esitlik
3’teki formiil kullanilir. Toplam temel deger (Ei)
kriter sayisina boliiniir.

_ Yl Ei

max = T (3)

Tutarlilik oran1 (CR); tutarlilik gostergesinin (CI),
rassallik indeksine (RI) boliinmesi ile elde edilir, (4)
no’lu formiil kullanilir.

_a
(R=2 @)

Rassal indeks (RI) degerlerine ait veriler ise, Tablo
2’de yer almaktadir.

Tablo 2. Tutarlilik indeksi (RI) (Randomness mndex),[27]

N{1|2] 3 4 5 6 7 8 9 10

RI'|0]0|058]09|112[124]132|141|145] 149

2.2 PROMETHEE Yontemi (PROMETHEE Method)

Promethee (Preference Ranking Organization
Method for Encrichment Evaluations) yontemi 1982
yilinda Brans tarafindan gelistirilmis ¢ok o6l¢iitlii bir
oncelik belirleme yontemidir [28,29,30]. Promethee
yontemi 7 asamadan olusan bir karar verme
yontemidir [30]. Promethee yonteminin
uygulanmasina gegilmeden oOnce kriterlerin, 6nem
agirliklariin ve alternatif seceneklerinin belirlenmesi
gerekmektedir. Promethee yonteminde asagida
belirtilen adimlar uygulanmaktadir. Yontemde,
Promethee 1 ve Promethee 2 olmak iizere 2 ana agama
vardir. Promethee yontemi, karar noktalarinin
degerlendirme faktorlerine gore ikili kiyaslamalarina
gore uygulanir. Promethee yontemini diger ¢ok
degiskenli karar verme yontemlerinden ayiran temel
fark, degerlendirme faktorlerinin birbiri ile iligkilerini
gosteren onem agirliklarii ve her bir degerlendirme

faktoriiniin kendi i¢ iliskisini de dikkate almasidir
[31].

Admm 1: Veri Matrisinin Olusturulmasi: Ik adim
olarak; alternatifler, kriterler ve kriter agirliklar
belirlenir. w = (w1, w2,...wk) agirliklari ile k kriter c
= (fl, f2,...,fk) tarafindan degerlendirilen
alternatiflere A = (ab,c,...) iliskin karar matrisi
olusturulur.(30)

Tablo 3. Veri matrisi (Data matrix)

Kriterler a b c w
fi f1() fi(b) f1(c) wy
f2 f2(8) f2(b) f2(c) W,
fk fk(@) | fk®) | fk(c) Wy

Adim 2: Kiriterler igin tercih fonksiyonlarin
tanimlanmasi: Tercih fonksiyonlar1 Olgiitler igin
tanimlanir. Promethee yonteminde kullanilan 6 farkli
tercih fonksiyonu vardir. Bu fonksiyonlar Sekil 3’de
gosterilmistir.

Tablo 3. Tercih fonksiyonlari (Preference functions), [29]

Tip Pamametneler | Fonksiyon Ciralik, pda)
& Pl
Birinci
Tip ) pixy=[© x50
(olagan)y i £» 0
L
] £
lkimci Tip ’ 0, x=l
! pix)
{U-iapi) |l, x=l
Uiglinei rim, rSm
Tip L] plxl=1 -
IV-tipi) L r=m
Doedinca 0 r=q
Tip q.p pix) 11/2 gexsgep
(Seviyeli) 1, Frgtp
o <
Beging 0, T
Tip 5 plz)={(x=-s)/rsSxss+r
[Lineer) I -
Alane | o xs0
Tip - Plx)=4
{Gaussian)} |1 rz0
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Adim 3: Ortak tercih  fonksiyonlarinin
belirlenmesi: Tercih fonksiyonlar1 dikkate alinarak
her bir degerlendirme faktorii i¢in karar noktalarinin
ikili kargilagtirmalart  yapilir ve ortak tercih
fonksiyonlar1 (Sekil 4) belirlenir. Ortak tercih
fonksiyonlarimin hesaplanmas1 asagidaki esitlikte
gosterilmis olup a ve b alternatifleri i¢in ortak tercih
fonksiyonu ile belirlenmektedir (5).

0 f(a@) < f(b)

P(a,b) = 5

@ = { o fw>rw | O

Karar noktalarmin ikili karsilastirmalarinda

degerlendirme faktoriinin maksimizasyon ya da
minimizasyon yonlii olup olmadigina dikkat edilir.

P(a, b)
a b
/%Plb, a)
P(a, c) P(c, b)
P(c, a) P, ¢)

(e

Sekil 4. Ortak tercih fonksiyonlarinin sematik
gosterimi, (Schematic representation of the common
preference function) [32]

Adim 4: Tercih indekslerinin belirlenmesi: Ortak
tercih fonksiyonlarindan hareketle her alternatif ¢ifti
icin tercih indeksleri belirlenir. wi (i=1,2,...k)
agirliklarma  sahip olan k  kriter tarafindan
degerlendirilen a ve b alternatiflerinin tercih indeksi
(6) nolu formiil ile hesaplanir.

m(a,b) = LiL, w; Pi(a, b) (6)

5.Adim: Alternatifler igin pozitif (p+) ve negatif
(p-) dstiinliikler belirlenmesi: Alternatifler igin
pozitif istiinliik ¢+ negatif {stiinlik - stiinlik
degerleri (7) ve (8) nolu formiiller ile hesaplanir.

o+ = ——¥m(ax) ()

¢~ = ——Nm(xa) 8)

Adim 6: Promethee 1 ile alternatifler i¢in kismi
onceliklerin belirlenmesi: Promethee 1 ile kismi
oncelikler belirlenir. Kismi oncelikler alternatiflerin
birbirlerine gore tercih edilme durumlarinin,
birbirinden farksiz olan alternatiflerin ve birbirleriyle
karsilastirilamayacak olan alternatiflerin

belirlenmesini saglar. a ve b gibi iki alternatif igin
kismi onceliklerin belirlenmesinde {i¢ durum soz
konusudur.

1. Durum: Asagidaki kosullardan herhangi biri
saglaniyorsa, a alternatifi b alternatifine tercih edilir
(9), (10), (11) nolu formiiller ile hesaplanir.

$*(@) > $*(b) ve d™(a) < d7(b) )
$* (@) > $*(b) ve d~(a) = ¢ (b) (10)
$*(@) =" (b) ve ¢~ (a) < d7(b) 11)

2. Durum: Asagida verilen kosul saglaniyor ise a
alternatifi ile b alternatifi farksizdir, (12) nolu formiil
ile hesaplanir.

" (a) = ¢*(b) ve d~(a) = ¢~(b) (12)

3.Durum: Asagidaki kosullardan herhangi biri
saglaniyor ise, a alternatifi b alternatifi ile
karsilastirilamaz, (13), (14) nolu formiiller ile
hesaplanir.

$*(@) > $*(b) ve d~(a) > ¢ (b) (13)
$*(@) < $*(b) ve d™(a) < d7(b) (14)

Adim 7: Promethee 2 ile alternatifler igin tam
onceliklerin belirlenmesi: Her bir alternatif igin tam
oncelikler hesaplanir. Hesaplanan tam Oncelik
degerleri ile biitiin alternatifler ayni diizlemde
degerlendirerek tam siralama belirlenir, (15) nolu
formiil ile hesaplanir.

$(@) =% (@) — ¢*(b) (15)

a ve b gibi iki alternatif icin hesaplanan tam
oncelik degerine bagli olarak asagida verilen kararlar
alinir.

d(@) > ¢(b) ise, a alternatifi daha iistiindiir, (16)

d(a) = ¢(b) ise, aveb alternatifleri farksizdir  (17)

3. AVM PERFORMANS OLCUM YESIL BiNA
MODEL ONERISIi (PROPOSAL OF GREEN BUILDING
PERFORMANCE MEASUREMENT MODEL FOR
SHOPPING CENTER)

Yesil binalar giiniimiizde her sektérde 6ne ¢ikan,
stirdiirtilebilirlik, yenilik¢ilik kavramlarinin
gayrimenkul sektdriinde uygulanabildigi bir alandir.
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Binalar dogal kaynaklari tilketmeden ve ¢evreye zarar
vermeden gerceklestigi siirece siirdiiriilebilir ve yesil
olarak nitelendirilebilir. Bunun ic¢in kaynak
tilketiminin en diistik seviyede olmasi, kullanilan yap1
malzemelerinin  geri-doniigiimlic  olmast  veya
yenilenebilir kaynaklardan dogaya zarar vermeden
elde edilmesi, yenilenebilir enerji kaynaklarmin
kullanilmas1 ve atiklarin %100 geri-doniistiiriilebilir
olmasi1 gereklidir [5,33]. Bu anlamda yesil binalar
sagladiklar1 verimlilik, kirliligin 6nlenmesi, saglik,
ulasim, konfor gibi konular ile yasamimiza
dokunarak daha kaliteli, saglikli ve konforlu hayatlar
stirmemizi saglarken, bundan ekonomik bir fayda
saglanmasina da imkan saglar. Yesil binalar, yapinin
arazi se¢im siirecinden baglayarak yasam dongiisii
cergevesinde degerlendirilip tasarlandigt, bulundugu
tabiata 0zgii kosullara uygun, enerji ihtiyacinda
tasarruflu ve yenilenebilir kaynaklara yonelmis,
cevresel etkileri diisiik malzemelerin secildigi, su ve
enerji verimliligi saglayan g¢evreci, ekonomik ve
saglikli, ekonomik fayda saglayan binalardir. Son
donemde yesil bina popiilaritesinin de ylikselmesi ile
bu kavramlardan yola ¢ikarak; 6nerdigimiz modelde
yesil bina i¢in olusturdugumuz kriterlerin agiklamalt
tablosu ve hiyerarsik yapisi asagida belirtilmistir.
Onerilen indeks modelin ana hedefi, belirlenen her
kriterin AVM performansindaki 6nem agirligini
bulmaktir. Bu ¢aligmada ele alinan bdliim ise, yesil
binalardir. Model genis kapsamli oldugundan,
arastirma bulgularinda yalnizca yesil bina verilerine
yer verilmistir. AVM sektoriinde, yesil binalar i¢in
Onerecegimiz modeldeki kriterlerin  ve AVM
alternatiflerinin ~ 6nem  agirliklarii  belirleme
stirecimiz su sekildedir;

1.Adim: Ik olarak sektdre ait detayl bir literatiir
taramast yapilmistir. Arastirma sonucunda ozellikle
literatiirde eksik olan alanlar ve aligveris
merkezlerinde 6ne ¢ikan temel kavramlar géz 6niinde
tutularak o6ncelikle ana kriterler, sonrasinda alt
kriterler belirlenmistir. Yesil bina icin belirlenen
kriterler ve tanimlamalar1 Tablo 4’te belirtilmistir.

Tablo 4. Yesil bina performans indeksi belirlenen
kriterler ve agiklamalari, (The criteria and descriptions of
the green building performance index)

KRITERLERIN KRITERLERIN
ISIMLERI TANIMLARI
1. Yesil Bina | Yesil Bina kavrammm AVM
Seviye | Performans performansindaki ~ &nemini
Kriter 1 | Indeksi belirleyen kriter
2. Verimlilik ve | Su ve enerjinin verimli
Seviye | etkinlik kullaniminin yesil bina
Kriter 1 performansindaki ~ Gnemini
belirleyen kriter

2. Yenilikgilik Aligveris  merkezi  ingaasi

Seviye Oncesi ve sonrasi inovasyon

Kriter caligmalarinin ~ yesil  bina

2 performansindaki ~ 6nemini
belirleyen kriter

2. Arazi ve ¢evre Arazi  yapisinin,  ulasgim

Seviye imkanlarinin yesil  bina

Kriter 3 performansindaki ~ 6nemini
belirleyen kriter

2. Malzeme Yerli, ¢evre dostu,tekrar

Seviye | kullanim bulunabilir malzeme

Kriter 4 kullanimlarmin ~ yesil bina
performansindaki ~ 6nemini
belirleyen kriter

2. Ic mekan yasam | Havalandirma kalitesi,giin

Seviye | kalitesi 1s1gindan yararlanma gibi |,

Kriter 5 AVM'nin  temel  yasam
kalitesini etkileyen kriterlerin,
yesil bina performansindaki
onemini belirleyen kriter

2. Atk  ve geri | Atik ve arttk

Seviye | doniigim getirilmesinin,geri doniigtimlii

Kriter 6 malzeme kullaniminin  yesil
bina performansindaki
Onemini belirleyen kriter

2. Bina yonetim Aligveris merkezinde bina

Seviye yonetiminin,  yesil  bina

Kriter 7 performansindaki ~ 6nemini
belirleyen kriter

3. Su  kullaniminda | Su kullanimi verimliliginin

Seviye | verimlilik yesil bina performansindaki

Kriter 1 onemini belirleyen kriter

3. Enerji Enerji kullanim1

Seviye | kullaniminda verimliliginin yesil bina

Kriter2 | verimlilik performansindaki ~ Gnemini
belirleyen kriter

3. Kentsel donatilara | AVM  konumunun,  toplu

Seviye | yakinlhk ulagim araglarina

Kriter 3 yakinligmin, yesil bina
performansindaki ~ 6nemini
belirleyen kriter

3. Araziveyolyapisi | AVM'nin  arazi ve yol

Seviye gevresine uygunlugunun,

Kriter 4 yesil bina performansindaki
Onemini belirleyen kriter

3. Yerel malzeme AVM'de Yerel Malzeme

Seviye kullaniminin, yesil bina

Kriter 5 performansindaki ~ onemini
belirleyen kriter

3. Cevre dostu | AVM'de Cevre Dostu

Seviye | malzeme Malzeme kullaniminin, yesil

Kriter 6 bina performansindaki
onemini belirleyen kriter

3. Tekrar bulunabilir | AVM'de ihtiyag¢ durumunda

Seviye | malzeme daha once kullanilan

Kriter 7 malzemenin tekrar
bulunabilirliginin, yesil bina
performansindaki ~ Onemini
belirleyen kriter

3. Ic mekan hava | AVM igindeki mekanlarda

Seviye | kalitesi havalandirma durumunun

Kriter 8 yesil bina performansindaki
onemini_belirleyen kriter

3. I¢c mekan giin 15131 | AVM  ic mekanda giines

Seviye | yararlanma 1s1gindan  faydalanabilmenin

Kriter 9 yesil bina performansindaki
onemini belirleyen kriter

3. Atk ve artik [ Atk Ve Artitk Getirme

Seviye | getirme noktalarmin ~ yesil  bina
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Kriter performansindaki  6nemini
10 belirleyen kriter
3. Geri  doniigimlii | AVM'de Geri Dontistimlii
Seviye | malzeme Malzeme Kullanimmm yesil
Kriter kullanimi bina performansimdaki
11 Onemini belirleyen kriter
3. Pazarlama Aligveris Merkezi pazarlama
Seviye alanindaki faaliyetlerin yesil
Kriter bina performansmdaki
12 onemini belirleyen kriter
3. Temizlik, onarim, | AVM'de Temizlik-Onarim-
Seviye | bakim Bakim alanlarindaki
Kriter caligmalarin  yesil  bina
13 performansindaki  6nemini
belirleyen kriter
3. Is saghgn  ve | AVM'de Is Saghg Ve
Seviye | giivenlik Giivenlik alanindaki
Kriter faaliyetlerin yesil  bina
14 performansindaki ~ Gnemini
belirleyen kriter
4. Yagmur suyu | Su verimliligi i¢in Yagmur
Seviye | toplama sistemi Suyu  Toplama  Sistemi
Kriter 1 kullaniminin yesil bina
performansindaki  6nemini
belirleyen kriter
4. Su verimliliginde | Su verimliligi i¢in Yesil Cati
Seviye yesil ¢at1 sistemi Sistemi  kullaniminin  yesil
Kriter 2 bina performansmdaki
Onemini belirleyen kriter
4. Gri su sistemi Su verimliligi i¢in Gri Su
Seviye Sistemi kullanimmm  yesil
Kriter 3 bina performansmdaki
onemini belirleyen kriter
4. Atiksu aritma | Su verimliligi i¢in Atiksu
Seviye | sistemi Aritma Sistemi kullaniminin
Kriter 4 yesil bina performansindaki
Onemini belirleyen Kriter
4. Akilli bina sistemi | Enerji verimliligi igin Akilh
Seviye Bina Sistemi kullaniminin
Kriter 5 yesil bina performansindaki
o6nemini_belirleyen kriter
4. Is1 pompa sistemi | Enerji verimliligi igin Is1
Seviye Pompa Sistemi kullaniminin
Kriter 6 yesil bina performansindaki
onemini_belirleyen kriter
4. Yenilebilir enerji Enerji verimliligi i¢in
Seviye Yenilebilir Enerji
Kriter 7 kullanimmnin ~ yesil  bina
performansindaki ~ 6nemini
belirleyen kriter
4. Trijenerasyon ve | Enerji verimliligi i¢in
Seviyet | kojenerasyon Trijenerasyon Ve
Kriter 8 Kojenerasyon sistemi
kullanimmim  yesil  bina
performansindaki ~ Gnemini
belirleyen kriter
4. Enerji Enerji verimliligi igin Yesil
Seviye | verimliliginde Cati  Sistemi kullaniminin
Kriter9 | yesil cat1 sistemi yesil bina performansindaki
onemini belirleyen kriter

2.Adim: Hiyerarsik yap1

modeli  Sekil

5°de

olusturulmustur. Hiyerarsik yap1 modelinde en {ist
seviyede ana kriterler, alt seviyelerde ise alt kriterler
gosterilmistir. Modelde alternatiflerin
belirtilmemesinin sebebi ise, kriterlerin belirlenen

—
Arazi Ve Cevre

-

i
£l
K
-~
3
S
H
:
T
g
<

249

AVM  alternatiflerindeki 6nem  agirliklarinin
Promethee yontemi ile belirlenecek olmasidir.
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Sekil.5 Yesil Bina Hiyerarsik Yapit Modeli (Green
Building Hierarchical Building Model)

3. Adim: Olusturulan model, ahp ydntemi igin
kullandigimiz ~ superdecision paket programina
aktarilmigtir. Programda  kriterler aras1 iliski
kurulumu saglandiktan sonra, belirlenen kriterlerin
2°1i kargilastirma anketleri doldurulmustur. Anket
calismasinda, AVM sektoriinde uzman, deneyimli 5
kisiye Saaty’nin 1-9 skalas1 sunulmus, Istanbul’daki
AVM’leri g0z oniinde bulundurarak
degerlendirmeleri  istenmistir. Uzman  olarak
belirtilen kisiler; aligveris merkezi miidiirleri,gesitli
markalarin pazarlama ve satis miidiirleri, AVM
kiralama ve yatirim alanlarinda s6z sahibi perakende
sektoriinde uzun siiredir deneyimli ve sz sahibi
kisilerdir. Programa veri girisi yapilirken ise;
uzmanlardan elde edilen puanlarin geometrik
ortalamast alinmistir. Yesil bina performans indeksi
icin program ekran goriintiileri (Sekil 6) ve (Sekil
7)’de belirtilmistir.
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Sekil 6. Kriter agirliklandirmasi i¢in olusturulan model ekran goriintiisii (Screen shot for model weighting)
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Sekil 7. ikili kiyaslama anketi ekran goriintiisii
(Screenshot of pairwise comparison survey)

4. Adim: 2’1 karsilastirma anketleri
doldurulduktan sonra herbir kriter i¢in Onem
agirliklart elde edilmistir. Her asamada, tutarlilik
orani kontrol edilmis, 0.1 degerinden biiyiik olmast

durumunda yapilan ikili kargilastirma gdzden
gecirilerek tekrar degerlendirilmistir.
5.Adim: Degerlendirmeler sonucunda,

belirledigimiz her kriterin yesil bina agisindan AVM
performansindaki 6nem agirliklar1 elde edilmistir.
Sonuglara ait bilgiler, boliim 4.1°de agiklanmustir.

6.Adim: Son adimda, Visual Promethee programi
kullanilmustir. Kriter agirliklart normalize edilerek
programa girilmistir. 5 uzmandan, 4 AVM alternatifi
icin degerlendirme istenmistir. Hiyerarsik yapida her

dalin en alt seviyesindeki kriterler goz Oniinde
bulundurularak 22 adet kriter programa girilmistir ve
tercih fonksiyonu olarak V-tipi uygun goriilmiistiir.
Sonrasinda program ¢iktilari ile birlikte, bu kriterlerin
AVM alternatiflerindeki degerlendirmeleri
yapilmistir. Sonuglara ait bilgiler, bolim 3.1°de
aciklanmistir.

3.1. Arastirma Bulgulari (Research Findings)

Ik asamada,AHP yontemi ile, her kriter icin, tiim
uzmanlardan alinan puanlarin geometrik ortalamalari
hesaplanarak, programa giris yapilmstir. Tutarsizlik
orani kontrol edilmistir. Sonrasinda her alt kriterin
yesil bina performansi i¢in 6nem agirliklari elde
edilmigtir (Tablo 5).

Tablo 5. AHP Yo6ntemine gore yesil bina performans
indeksinin alt kriterlerinin agirliklar1 (According to AHP
method weights of lower criteria of green building performance
index)

Yesil Bina Performansi Alt Kriter ~ Kriter Onem

isimleri Agirhiklar:
arazi ve gevre 0,043537
atik ve geri doniisim 0,023304
bina yonetim 0,158749
i¢ mekan yasam kalitesi 0,110570
malzeme kullanimi 0,030564
verimlilik ve etkinlik 0,056612
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yenilik¢ilik 0,096718
arazi ve yol yapisi 0,010884
kentsel donatilara yakinlik 0,032653
atik ve artik getirme noktalart 0,011652
geri doniigiimlii malzeme kullanimi 0,011652
is saghgt ve giivenlik 0,039687
pazarlama 0,079375
temizlik-onarim-bakim 0,039687
akilli bina sistemi 0,018012
Eyesil ¢at1 sistemi 0,002439
trijenerasyon-kojenerasyon sistemi 0,003557
yenilenebilir enerji 0,011250
1S1 pompa sistemi 0,007201
i¢ mekan giin 15181 yararlanma 0,055285
i¢ mekan hava kalitesi 0,055285
tekrar bulunabilir malzeme 0,017087
yerel malzeme 0,002712
¢evre dostu malzeme 0,010764
atik su aritma istemi 0,002428
gri su sistemi 0,003434
Syesil gat1 sistemi 0,003434
yagmur suyu toplama sistemi 0,004857
enerji 0,042459
su 0,014153

Tablo 5 incelendiginde, yesil bina agisindan avm
performansini etkileyen en yiiksek agirliga sahip olan
kriterin bina ydnetimi (0,158749) oldugunu
sOyleyebiliriz.Sonrasinda,ic mekan yasam kalitesi
(0,110570), yenilik¢ilik (0,096718), pazarlama
(0,079375) ile yesil bina performansinda en énemli
kriterler oldugunu sdyleyebiliriz. En az 6neme sahip
alanlar ise; atik su aritma sistemi (0,002428) ve enerji
verimliliginde yesil ¢at1 sisteminin (0,002439) 6nemi
olmustur. ikinci asamada,belirlenen kriterler igin,
tim uzmanlardan alinan puanlarin  geometrik
ortalamalar1  hesaplanarak, Visual Promethee
programina giris yapilmistir. Sonrasinda AVM
alternatiflerine ait performans indeks sonuglar1 elde
edilmistir. Elde edilen  sonuglara  gore;
PROMETHEE 1 ile kismi siralama belirlenmistir.
Karar noktalarma iligkin pozitif ve negatif istiinlik
degerlerinin  ikili karsilastirmalarinin  yapildig:
adimda, karsilagilabilecek {i¢ durum miimkiidiir.
Bunlardan ilki, bir karar noktasimin digerine
istlinliigd, ikincisi karar noktalariin
farksizhigl,liclinclisiic =~ ise  karar  noktalarinin
birbirleriyle karsilagtirllamama durumlaridir. Sekil
9’da verilen kriter agirliklarina gore en iyiden en
kotiye dogru  bir  swralama  goriilmektedir.
PROMETHEE I e gore; yesil bina uygulamalarinin en
onem kazandig1 aligveris merkezi AVM-1 olmustur.
Sonrasinda; bu sirayi1 AVM-4, AVM-2, AVM-3
devam etmektedir. AVM-1 ile AVM-2 ise net olarak

karsilastirilamamugtir. Net  kiyaslama i¢in,
PROMETHEE Il analizi gereklidir.

AVM-1
Phi+: 0,06 Phi-: 0,04

AVM-4
Phi+: 0,04 Phi-: 0,04

Phi+: 0,06 Phi-: 0,07

Sekil 9. PROMETHEE 1 ile Hesaplanan Siralama
Sonuglari (Sort Results calculated with PROMETHEE 1)

Tablo 6. PROMETHEE I1 ile hesaplanan siralama
Sonuglari (Sort Results calculated with PROMETHEE I1)

Aligveris Phi
Merkezleri (Pgrformgns
Indeksi)
AVM-1 0,011
AVM-4 0,0036
AVM-2 -0,0037
AVM-3 -0,0109

Tablo 6’da goriilen en son siralama ile belirtilen
kriter agirliklarina gore tercihler daha net
goriilmektedir.

4) SONUC VE ONERILER (CONCLUSION AND
RECOMMENDATIONS)

AVM sektoriinde rekabet her gecen giin
zorlasmaktadir. Ozgiin ve yenilik¢i yaklasimla
kendini gelistiren, iyi yonetilen, sosyal yasama agirlik
veren, tiiketicinin ihtiyaglarini dogru algilayip bu
dogrultuda ¢oziimler gelistirebilen, siirdiiriilebilir
AVM’ler rekabette 6ne ¢ikiyor. Bu nedenle, dogru
analiz yapmak, arz ve talebi dogru oturtmak, planlt
proje gelistirmek, yenilik¢i ¢aligmalara yon vermek,
yap1 kalitesini arttirmak, tasarim, enerji etkinligi, su
tasarrufu, atik maddelerin doniigiimii ve ¢evreye
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duyarlilik gibi faaliyetleri arttirmak, her zamankinden
daha fazla 6nem tasiyor. LEED ve BREEAM gibi
uluslararas1 yesil bina sistemi gerekliliklerinin
Tirkiye'de ki uygulamalarinda standartlara uyumdan
kaynakli birtakim sorunlarla karsilasiimaktadir.
Insaat sektoriinde iilkelerin yasa ve ydnetmelikleri,
iklim gartlari, malzeme kullanimi, enerji tiretimi, bina
standartlar1 gibi benzer alanlarda yasanan farkliliklar,
bu sertifikalarin her {ilkede aynm1 yaklasimla
kullanilmasinda ¢esitli sorunlar ortaya ¢ikarmaktadir.
Bu yiizden, agirlikli olarak Tiirkiye kosullarinin,
standart ve yasalariin 6n plana c¢ikarildigi, yerel
degerlerin g6z oniinde bulunduruldugu bir sertifika
sisteminin gelistirilmesi ve uygulanmasi oncelikli
sorunlarin giderilmesinde daha etkin olacaktir.
Tiirkiye’de bu konudaki ¢aligmalara CEDBIK
onciiliik etmektedir. Yeni nesil AVM’ler sektore giris
yaparken eskiler ise ihtiyaclar dogrultusunda
renovasyon ¢alismalarina girmektedir. AVM’ler artik
sadece aligveris i¢in gidilen mekanlar olmaktan
¢ikmig, mimarileriyle, sunulan hizmet ve sosyal
yasam alanlariyla, etkinlikleriyle bir yasam tarzini
yansitir hale gelmistir. Artik kimligi olan, dogru
konsept ve bilesenle One ¢ikabilen, dogru
yonetilebilen, siirdiiriilebilir ve yeni nesile ayak
uydurabilen AVM’ler ayakta kalabilmektedir.
Calismada, tim bu gelismelerden yola ¢ikarak
Tirkiye’nin yerel kosullarina uygun alternatif bir
yesil bina performans indeks onerisi
degerlendirilmistir. Caligmada 6nerdigimiz model ile
birlikte perakende sektoriinde onemli yapilar olan
aligveris merkezlerinin yesil bina alaninda 6nemli
kavramlar1 belirlenerek, o6nem agirliklart elde
edilmisgtir. Calisma ile, aligveris merkezlerinde
performans degerlendirme siirecine literatlirde
olumlu katkida bulunmas1 hedeflenmektedir. Caligma
sonucunda ortaya ¢ikan sonuglar su sekildedir;

Yesil bina alt kriterleri (Tablo 5) incelendiginde,
avm performansinda yesil bina agisindan, birinci
seviyede en Onem verilen alan bina yonetimidir
(0,158749). ikinci seviyede en dnem verilen alan,
(0,079375) 6nem agirhig: ile, pazarlama kriteridir.
Ugiincii  seviyede en ©Onem verilen alan ise,(
0,018012) dnem agirlig ile akilli bina sistemidir. En
az Oneme sahip uygulamalar ise; atik su aritma
sistemleri, su ve enerji verimliligi i¢in yesil cati
uygulamalari, yerel malzeme kullanimi soylenebilir.
Cikan sonuglara gore; aligveris merkezlerinde is
saghigi ve giivenlik, temizlik, onarim, bakim,
pazarlama gibi alanlarin 6nemli oldugunu ve
pazarlama alanindaki faaliyetlerin de burada en ¢ok
oneme sahip oldugunu belirtilebilir. Aligveris
merkezlerinin performans indekslerine baktigimizda;

yesil bina kriterlerinin en 6énemli oldugu AVM-1,en
az 6dneme sahip olan ise AVM-3 olmustur.

Son yillarda, c¢evre kirliligi, iklim degisiklikleri,
dogal kaynaklarin kullanimi gibi gevresel sorunlar,
insanlarda siirdiiriilebilir ¢evre bilincinin olugmasina
zemin hazirlamistir. Bu durum yapi sektoriini de
cevreyle dost, binalar inga etmeye yonlendirse de
cikan sonuglar  degerlendirildiginde  aligveris
merkezlerinde yesil bina sisteminin az 6neme sahip
oldugu ortaya ¢ikmustir. Yesil bina indeks modelinde
onerdigimiz bazi kriterlerin yoneticilerce gereksiz,
masrafll, ikinci derecede bir 6neme sahip oldugu
gbzlenmistir. Buna sebep olan etkenler arasinda,
binalarda yesil bina sisteminin son donemde 6n plana
¢ikmasi, maddi tasarrufu belirli bir silire¢ iginde
karsilamasi  sdylenebilir. Olumsuz gelismelere
ragmen, yesil binalarin en 6nemli 6zellikleri enerji ve
su verimliligi saglamasidir. Yeni yapilan binalarin
Omiirlerinin 60 seneye yakin oldugu dikkate
alindiginda yesil binanin hedefledigi performans
degerlerini yasami boyunca siirdiirmesi oldukca
onemli bir konudur [16]. Ozellikle de AVM gibi
biliylik bina yapilarinda, su ve enerjinin miimkiin
oldugunca verimli sekilde kullanilmasi ¢ok
onemlidir. Basarili ve etkili enerji ve su verimliligi
uygulamalari, {ilkenin ekonomik ve sosyal
kalkinmasina zarar vermedigi gibi, saglayacagi
maddi  katkiyla da bu alanlarda  geligimi
hizlandirmaktadir [35]. Elde edilen kriter agirliklart
dikkate alinarak bazi oneriler gelistirilmistir. Yesil
binalar, yapinin arazi se¢im siirecinden baglayarak
yasam  dongiisii  ¢ercevesinde  degerlendirilip
tasarlandig1, enerji ihtiyacinda tasarruflu ve
yenilenebilir kaynaklara yonelmis, ¢evresel etkileri
diisiik malzemelerin se¢ildigi, su ve enerji verimliligi
saglayan ¢evreci, ekonomik ve saglikli, yapilardir. Bu
yiizden, aligveris merkezi yonetimlerinin, i¢ mekan
yasam standartlarini arttiran, yenilik¢i pazarlama
stratejileri uygulamalar1 gerekmektedir. I¢ ortamlart
dogal 1s1ktan maksimum &lgiide faydalanacak sekilde
dizayn edilmelidir. Atik su aritma sistemi gibi geri
doniisiime katki saglayacak projeler iiretilmelidir.
Insa oncesi ve sonrasi, kiiresel 1smma etkilerini
azaltacak, cevre dostu, yerli, geri donistiiriilebilir
malzemeler tercih edilmelidir. Ozellikle AVM’ler
gibi yaya akisinin yogun oldugu ortamlarda, geri
doniistiiriilebilir attk ve artik atma noktalart
arttirilarak, toplum bu konuda bilinglendirilmelidir.
Enerji ve su kaynaklarini verimli kullanabilen, giin
1s1¢indan daha fazla faydalanabilen, gibi faaliyetler
maliyetleri diisiiriirken, toplumun saglik diizeyinin
yiikseltilmesinde de onemli bir rol oynayabilecegi
sOylenebilir. Bu yiizden enerji ve su verimliligini
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saglayan sistemlerin daha yaygin bir sekilde
uygulanmasi1  gerekmektedir.  Enerji ve su
verimliliginde yesil binalarla elde edilecek tasarruf
iilke ekonomisine de onemli bir katki saglayacagi
ongoriilebilir. Enerji ve su verimliliginde kullanilan
sistemlerde, gilines enerjisini gerek su 1sitmak gerekse
elektrik tiretmek i¢in etkin bir bi¢imde kullanilabilir.
Yagmur sularini toplanarak, su kaynagi olarak
kullanilabilir. Aym1 zamanda degerlendirilen bu
kaynak sonradan, peyzaj alaninda degerlendirilebilir.
Ayrica peyzaj diizenlemesi yapilirken az su tiiketen
bitkiler tercih edilebilir. Izolasyon sistemleri
sayesinde hem 1sitma ve sogutma maliyetlerinin
azalmast  saglanarak, karbondioksit  salinimi
minimuma indirilebilir. Devletin yesil binalar icin
vergi tesvikleri yapmasi dnemlidir. Yesil binalar i¢in,
Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan destek verici
caligmalar arttirilabilir. Tiirkiye’de yesil binalar ve
sertifika  sistemleri ~ konusunda  kamuoyunda
bilinglendirme tam olarak olusturulamamustir.
Yoneticiler, yatirimcilar ve toplumda bu konuda
yeterince bilgi sahibi degildir. Bu konuda devlet
destekli olarak oOzellikle Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 tarafindan farkindaligin arttirilmasina
yonelik  caligmalar  yapilmalidir. Bu  bilgiler
dogrultusunda, son déonemde yesil kavrami 6n plana
¢ikmis ve yeni insa edilen tim kamu ve ozele ait
binalarda; enerji tasarrufu ve kaynak verimliligi
saglayan, c¢evreye daha az karbondioksit yayan ve
yesil alanlarin siirdiiriilebilirligini esas alan bir yesil
bina anlayis1 hakim olmaya baglamistir [4].
Caligmamizda AVM  sektoriinde  performans
Olciimiiniin degerlendirilmesini saglayan kriterlerden
biri olan yesil bina performans indeks model onerisi
ve bu kriterlerin alt kriterleri hiyerarsik yapi ile
belirlenmis ve bu kriterlerin aligveris merkezlerinde
ne kadar Ooneme sahip oldugu degerlendirilmistir.
Ozetle, ozellikle olusturulacak yerel —sertifika
sistemleri ile stirdtiriilebilirligin ekonomik, sosyal ve
ekolojik boyutta olmasi ile birlikte saglik ve konfor
acisindan da getirileri olmasi kagmilmazdir. Yesil
AVM’lerin, ¢alisanlara ve topluma sagladigi faydalar
dikkate alindiginda, siirdiiriilebilir yesil alanlara
niteliksel ve niceliksel olarak 6nem verilmesi ve
cevre dostu aligveris merkezi sayisinin arttirilmast
gerektigi sdylenebilir.
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