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KURULUS YERI SECIMINDE ANALITIK HIYERARSI SURECI:
KAYSERI'DE BIR FAST-FOOD ZINCIRI UYGULAMASI

Tevfik AYTEMIiZa Kismet CINGOZP

Oz

Kurulus yeri secimi bir restoranin basarisina ya da basarisizligina etki eden onemli bir faktordiir. Uzun
donemli alinan bu stratejik karar sirketin karimi direk etkilemektedir. Bu sebeple isletmelerin &zellikle
tizerinde durdugu ve fizibilite calismalar1 yaptig1 bir konudur. Kurulus yeri kararini etkileyen birgok kriter
vardir. Bu kriterler sektorden sektore farklilik gostermektedir. Karar vericiler en uygun yeri secerken bu farkli
kriterlerin hepsini g6z 6niinde bulundurmaktadir ve alternatifleri bu kriterler altinda degerlendirmektedirler.
Bu calismanin amaci fast-food sektoriinde hizmet veren bir isletme icin, kurulus yeri kararini etkileyen
kriterleri belirlemektir. Bu kapsamda, alt1 kriter gbz 6ntinde bulundurulmustur. Bunlar; genel kurulus yeri,
yerin konumu, demografik ozellikler, trafik bilgisi, rekabet, maliyet degerlendirmeleridir. Bu kriterler ¢ok
kriterli karar verme tekniklerinden biri olan Analitik Hiyerarsi Siireci (AHS) yontemi ile degerlendirilmistir
ve bir fast-food restoraninin kurulus yeri se¢iminde en énemli ana kriterin demografik 6zellikler oldugu ve
en Onemli alt kriterin gelir oldugu belirlenmistir.

Anahtar Kelimeler: Analitik Hiyerarsi Siireci (AHS), Cok Olciitlit Karar Verme, Kurulus Yeri Secimi

L

ANALYTICAL HIERARCHY PROCESS IN LOCATION SELECTION: AN APPLICATION ON FAST-
FOOD RESTAURANT IN KAYSERI
Abstract

Location is a significant factor for to the success or failure of restaurant operations. Long terms strategic
decisions taken have an effect upon company profit. There are many criteria influencing on location decision.
These criteria differ from sector to sector. Decision makers consider all criteria while selecting optimal location
and evaluate alternatives according to these criteria. Aim of this study is to determine the most significant
group of criteria on location decisions for a fast-food restaurant. In this context, six criteria are considered such
as; general location, position of site, demographics, traffic information, competition, and cost consideration.
These six criteria are then evaluated using Analytical Hierarchy Process (AHP) method which is one of the
multi criteria decision making techniques. As a result, the most significant main criteria is demographics and
most important sub criteria is income.
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Giris

Kurulus yeri bir restoranin basarisini1 biiyiik olglide etkilemektedir. Uzun vadeli bir karar ve
yatirrm maliyetleri yiiksek oldugu igin yanlis kurulus yeri se¢imi isletmenin zarar etmesine hatta
batmasina sebep olabilir. Bu yiizden isletmelerin kurulus yerini secerken bir¢ok farkli kriteri gdz oniinde
bulundurmas: gerekmektedir. Kendi faaliyet alanina gore kriterlere en uygun yerin secimi isletmenin
karini, satis hacmini, miisteri bagliligini ve farkl bir¢cok performans gostergesini etkilemektedir.

Bir is yeri kurulmadan ya da satin alinmadan 6nce en uygun kurulus yerleri tanimlanmali, uygun
tesis kapasitesi 6zellikleri belirlenmeli ve biiyiik miktarlarda sermaye yatirimlar1 yapilmalidir (Owen &
Daskin, 1998, s. 442). Kurulus yeri secimi isletmenin varligim siirdiirebilmesini saglayan en onemli
faktorlerden biridir. Ciinkii kurulus yeri se¢ciminde basarisizlik olundugunda yani yanls kurulus yerine
karar verildiginde isletme zarar eder ve bu karardan vazge¢mek ya da bu karar1 degistirmek ¢ok kolay
degildir. Bu sebeple de isletmenin tiiriine gore en uygun yerin se¢iminde bir¢ok farkl faktor goz oniinde
bulundurmali ve en uygun olan secilmelidir.

Kurulus yeri se¢ciminde dogrusal programlama modelleri, karma tamsayili programlama
modelleri, dinamik programlama modelleri, simiilasyon yontemi gibi bir¢ok farkli yontem
kullanilmaktadir. En ¢ok kullanilan yontemlerden biri de Analitik Hiyerarsi Siirecidir (AHS). Yontem,
objektif ve subjektif yargilarin birlikte degerlendirilmesine izin verdigi icin karar verme problemlerinde
sik¢a kullanilmaktadir.

Bu ¢alismanin amaci Kayseri’de fast-food sektoriinde faaliyet gosteren bir isletme icin en 6nemli
kurulus yeri secimi kriterlerini belirlemektir. Calismada restoran kurulus yeri se¢imini etkileyen en
onemli kriterleri belirlemek igin Analitik Hiyerarsi Stireci (AHS) yontemi kullanilmistr.

A.RESTORAN KURULUS YERi SECiMi

Kurulus yeri se¢imi 3 asamadan olusan bir siirectir: ilk asama fabrikanin/magazanin kurulacag:
bolgenin segimidir, ikinci ve {iciincii asamada sirasiyla bolgenin spesifik bir yerinin ve belirlenen yer
smnirlar1 igindeki arazi pargasinin belirlenmesidir. Ornegin; bolge secimi Marmara Bolgesi ve bolgenin
spesifik yeri Istanbul’un adalar ilcesi olabilir (Kobu, 2014, s.163). Bir restoran icin ise hangi sehirde ve
sehrin hangi ilcesinde kurulacagina karar verdikten sonra spesifik yer secimine sira gelir. Restoranlar
homojen yani aym standartta {iriin ve hizmet trettikleri, yogun rekabet sartlarinda ¢alistiklar1 ve ¢ok
fazla irtin farklilasmasi yapamadiklar: igin rekabet avantaji elde edebilmek amaciyla kurulus yeri
seciminden yararlanmak zorundadirlar (Yang, vd., 2017, s. 33). Bu kapsamda restoranin kurulacagi arazi
parcasi belirlenirken rekabet avantaji elde edilecek sekilde karar verilmelidir

Restoran kurulus yeri se¢iminde alternatif kurulus yerleri arasinda se¢im yapilirken farkl kriterler
kullanilmaktadir. Tzeng vd.’e (2002) gore restoran kurulus yeri secimi icsel ve dissal kriterlerden
etkilenmektedir. Igsel kriterler; yoneticinin tecriibesi, yonetimin fikirleri, egitim seviyesi, karar alma
tercihi ve yonetim sistemleridir. Digsal kriterler ise; ekonomi, ulasim, rekabet, ticaret alani ve gevredir.
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Khan'a (2015) gore bir restoran igin kurulus yeri se¢imini etkileyen kriterlerin basinda genel kurulus yeri,
bolgenin konumu, demografik 6zellikler, rekabet, trafik bilgisi ve maliyet gelmektedir. Bu kriterlerin
aciklamalar1 Tablo 1’de yer almaktadir.

Tablo 1. Restoran Kurulus Yeri Se¢imini Etkileyen Kriterler (Khan, 2015, s. 350-352)

Kriterler Tanimlar

. Kurulus yeri, bir sehir i¢indeki genel bir alan anlamina gelir. Fiziksel 6zellikler ve bolge 6zellikleri
Genel Kurulus Yeri diistndili
tigtiniiliir.

" . Arazinin belirli bir boliimiidiir. Biiyiikliik, park imkanlari, olanaklara ve kamu hizmetlerine
Boélgenin Konumu e P .
ulagilabilirlik, uygunluk ve goriinebilirlik ilgili kriterlerdir.

Miisterilerle ilgili, yas, cinsiyet, meslek, gelir, yemek tercihleri ve gelecekteki biiyiime ve gelisme

Demografik Ozellikler e L.
potansiyeli ile ilgili bilgilerin toplanmasini igerir.
Rekabet Restoran isletmesi, mevcut ve potansiyel rekabeti diisiinmelidir.
e . Trafik akis sekli konum seciminde olduk¢a 6nemlidir. Trafik bilgisi ile ilgili kriterler, trafik
Trafik Bilgisi . . . . I
sayimlari, trafik sekli ve trafik akig seklinin sikligini igerir.
Konumun gelisimiyle ilgili maliyetlerin dikkatli bir sekilde hesaplanmasi gerekir. Bu satin alma
Maliyet maliyetini ve konumun gelisiminin maliyetini igerir. Konumun gelisiminden kasit insaat/yapim,

peyzaj ve park alam ve irtibat yollar1 gibi tesisle baglantili seylerin karsilanmasi

Tablo 1’e gore restoran kurulus yeri se¢imini etkileyen kriterlerden ilki genel kurulus yeridir. Genel
kurulus yeri ile bir sehirdeki ya da bir bélgedeki belirli bir yer kast edilmektedir. Bir restoranin karlilig:
bulundugu bolgenin konumuna baghdir. Ayrica bolgenin biiyiime potansiyeli oldukca 6nemlidir.
Ornegin; eger restoran bir aligveris merkezine ya da bir kampiise yakin olur ise restorani ziyaret
edebilecek kisilerin sayis1 daha fazla olabilir.

Diger bir kriter olan demografik 6zellikler, potansiyel miisterilerin yasi, cinsiyeti, meslegi, geliri,
yemek tercihleri ve gelecekteki potansiyelini igerir. Insanlarin demografik 6zellikleri ve yasam tarzlari
bu insanlara neler satilabilecegini belirlemektedir. Ornegin gelir seviyesi diisiik olan bdlgelerde, insanlar
genelde restoranlarda yemek yemez ya da gelir seviyesinin diisiik oldugu yerlerde alisveris merkezleri
daha az kurulur. Bir diger kriter rekabettir ve isletmeni mevcut ve potansiyel rakiplerini dikkate
almalidir.

Trafik bilgisi ise genellikleri trafik sayimlarinin kayit edilmesiyle elde edilir. Trafiin akis sekli,
akis yonti, restoranin kurulacagi cadde tizerindeki hiz sinir1, park kurallar oldukg¢a 6nem arz etmektedir.
Restoran kurulus yerini etkileyen en onemli faktorlerden biriside maliyetlerdir. Satin alma, kiralama,
ingaat, yapim, yerlesim gibi sabit, direk ve dolayli maliyetlerin hepsi maliyet kriteri altinda dikkate
alinmaktadir.

Yapilan ¢alismalar incelendiginde, kurulus yeri se¢imi ile ilgili say1s1z ¢alisma bulunmakla birlikte,
restoran 6zelinde ¢ok fazla ¢alisma olmadig1 gozlenmistir.

Ancak incelenen ¢alismalarda perakende kurulus yeri segimi kriterleri ile restoran kurulus yeri
segimi kriterleri arasinda benzerlik oldugu gériilmiistiir. Ornegin; Nelson’a (1958) gore, perakende
magazacilig1 icin spesifik bolge se¢imi uygulamalarinda karsilasilan sekiz ana kriter vardir. Bunlar; var
olan ticaret alan1 potansiyelinin yeterliligi, ticaret alan1 icin konumun ulasilabilirligi, biiytime potansiyeli,
is firsatlari, rekabet edebilirlik, rekabetin olumsuz etkilerinden ka¢inma ve bolge ekonomisi. McGuire
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(1993) ise perakende magazacilig1 kurulus yeri se¢imi igin yedi kriter tanimlamistir. Bunlar; demografik,
ulagilabilirlik, pazar genisligi, hane halki ve ticaret karmasi, goriiniirliik isaretleri, uzun émiirliiliik, direk
ve dolayli rekabet ve kira kombinasyonlari.

Restoran kurulus yerine karar vermek i¢in Tzeng vd., (2002) Analitik Hiyerarsi Siireci yontemini
kullanmiglardir. Calismada 5 agidan ve 11 kriter belirlemislerdir ve dort alternatifi bu kriterlere gore
degerlendirmislerdir. Bu 5 a¢1 ulasim, ekonomik, ticari alan, rekabet ve ¢evredir. Kriterler ise kira
maliyeti, ulasim maliyeti, toplu tasima sisteminin uygunlugu, park alaninin biyiikligi, yaya
yogunlugu, rakiplerin sayisi, rekabetin yogunlugu, restoranin kurulacagl yerde ticari alanlarin
bliytikligii, kamu tesisleri, ¢op Ogiitiiciileri ve atik su kapasitesi. Kriterler nitel ve nicel olmak iizere iki
gruba ayrilmistir. Nicel kriterler kira maliyeti, ulasim maliyeti, toplu tasima sistemlerinin uygunlugu,
park alanmin biyiikliigli, yaya yogunlugu, rakiplerin sayisi ve restoranin kurulacag: yerde ticari
alanlarin biyiikligiidiir. Nitel kriterlerin performans degerleri karar verici bir grup tarafindan
belirlenmistir. Ozellik seviyesinde kira maliyetinin agirlik degeri en yiiksek agirlik degeridir.

Timor ve Sipahi (2005) bir fast-food restorani kurulus yeri se¢cimi problemi ¢éziimiinde Analitik
Hiyerarsi Siireci yontemini kullanmiglardir. Calismada konum, goriiniirliik, trafik sekli, rekabet, alanin
gelecegi, fiziksel Ozellikler ve maliyet kriterlerini birlikte degerlendirmisler. Calismadan elde edilen
sonuglara gore, en 6nemli ana kriter maliyettir. Sonrasinda sirayla genel kurulus yeri, gortiniirliik, trafik
bilgisi, rekabet, alanin gelecegi ve fiziksel Ozellikler yer almaktadir. Alt kriterler agisindan bir
degerlendirme yapildiginda en 6nemli kriterin s6zlesme donemi ve sartlar oldugu belirtilmistir.

Chang (2010) bir restoran kurulus yeri seciminde Bulanik Tercih fligkileri yontemini Analitik
Hiyerarsi Yontemine gore bulunan sonuglarla kiyaslayarak en onemli kriterin hangisi oldugunu
belirlemeye calismiglardir. Ekonomik, ulagim, rekabet, ticari alan ve gevre kriterlerinin ele alindig:
calismada, kira ve ulasim maliyeti kriterlerinin diger kriterlerden daha onemli oldugu sonucuna
ulasilmustur.

Erbiyik vd., (2012) perakende satis magazasi olasi kurulus yerleri arasinda secimi yapmak igin 5
ana kriter ve 15 alt kriter belirlemislerdir. Ana kriterler; maliyet, rekabet sartlari, trafik yogunlugu,
fiziksel 6zellikler ve perakende kurulus yeridir. Analitik Hiyerarsi Yonteminin uygulanmasi sonucunda
en Onemli kriter %38 ile trafik yogunlugu iken, ikinci en 6nemli kriter %32 ile rekabet sartlar1 olarak
belirlenmistir. Belirlenen kriterlere gore 3 farkli bolge degerlendirilmis ve bu kriterlere gore en uygun
perakende magazasiin nerede kurulacagina karar verilmistir.

Goksen (2015) bir fast-food restoranina kurulus yeri secimine etki eden faktorleri Analitik
Hiyerarsi Yontemi ile belirlemistir. En 6nemli ana kriterin ticari alan 6zellikleri olarak belirlendigi
calismada sirayla demografik ozellikler, rekabet ve gayri menkul Ozellikleri etkili olmaktadir. Alt
kriterlere gore bir degerlendirme yapildiginda, bir fast-food restorani yer se¢imini etkileyen en énemli
kriterler sirasiyla; yaya yogunlugu, bolgedeki fast-food restoranlarimin sayisi gelir ve perakende
yogunlugudur. Model sonuglar1 Istanbul'un 39 ilgesinden segilen en yogun perakende caddeleri
uzerinde test edilmistir.
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Ho vd., (2015) kahve diikkani ve restoranlarin kurulus yeri se¢im problemlerini ¢6zmek igin
Analitik Hiyerarsi Siireci ile goklu secimli hedef programlama yontemlerini birlestirmislerdir. Analitik
hiyerarsi siireci ile kurulus yeri secim siirecinin degerlendirilmesinde 4 ana kriter ve 10 alt kriter
belirlemislerdir. Agirliklarin sonuglarindan elde edilen bilgilere gore en 6nemli kriter kira maliyeti
(maliyet ve biiytikliik ana kriteri, kamu tesislerine yakinlik (ticari alan kriteri), toplu tasima (tasimacilik
kriteri) ve park kapasitesidir (tasimacilik kriteri).

Chen ve Tsai (2016) bir restoran icin kurulus yeri sec¢imi kararlarini desteklemek amaciyla
yaklagimli kiimeler teorisini temel alan bir veri madenciligi sistemi gelistirmiglerdir. Onerilen sistem dort
asamadan olusmaktadir. Ik asamada, problemi tanimlamis ve veri toplamuislardir, ikinci asamada
yaklasimli kiimeler teorisi analizi yapmuslardir, {iclincii asamada kural dogrulamas1 yapmislardir ve
dordiincii asamada bilgileri elde etmisler ve kullanmiglardir. Elde edilen analiz sonuglarina gore, magaza
performansini etkileyen en 6nemli kurulus yeri kriteri magaza biiytikliigtidiir. Magaza biiytikligtinii
park alaninin ulagilabilirligi, magaza goriiniirliigii ve semtin niifusunun artis orani takip etmektedir.

B. ANALITIiK HIYERARSI SURECI

Kurulus yeri se¢ciminde bir¢ok yontem kullanilmaktadir. Bunlara kendi aralarinda matematiksel
modeller, heuristik yontemler, metahauristik yontemler, simiilasyon yontemi ile son zamanlarda 6ne
cikan ve hiyerarsiyi dikkate alan ¢ok kriterli karar verme tekniklerinden Analitik Hiyerarsi Siireci,
TOPSIS, Fuzzy TOPSIS, Fuzzy AHS,.vb yontemler 6rnek olarak verilebilir.

Bu calismada kullanilacak olan Analitik Hiyerarsi Siireci (AHS), ¢ok kriterli karar verme
tekniklerinden biridir ve bireylerin subjektif degerlendirmeler yapmasina izin veren bir 6l¢iim teknigidir
(Temiz & Cingdz, 2015, s. 537). Yontem Saaty tarafindan 1977 yilinda gelistirilmistir. Analitik hiyerarsi
modelleme ve 6l¢lim siireci bir dizi faaliyet ve kriterin goreli 6nemini belirlemek icin kullanlan gesitli
yaklagimlardan biridir (Wind & Saaty, 1980, s. 641). Analitik Hiyerarsi Siireci YOnteminin
kullanilmasinin amaci, tercih edilen alternatifi tanimlamak igin analizcilere yardimcr olacak sekilde
hiyerarsideki basarisizligin her bir yoniinii gostererek analitik ve sistematik bir sekilde karar alma
problemlerinin karmasikligini azaltmaktir (Khaira & Dwivedi, 2018, s. 4030). Analitik Hiyerarsi Siireci
teknigi, hiyerarsinin her seviyesindeki 6gelerin goreli 6nemini 6l¢gmek igin ikili karsilastirmalar yapar ve
birden ¢ok alternatif arasinda en iyi karar1 vermek i¢in hiyerarsinin en diisiik seviyesindeki alternatifleri
degerlendirir (Sipahi & Timor, 2010, s. 775). Analitik Hiyerarsi Siireci Sekil 1’de gosterilmektedir (Saaty,
1994, s. 14).
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Sekil 1: Analitik Hiyerarsi Stireci
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Yontemin asamalar1 su sekilde gergeklestirilir;

e Problemin tanimlanmasi,

e Kiriterlerin belirlenmesi,

e Alternatiflerin ortaya konmasi,

e Hiyerarsik aga¢ diyagraminin cizilmesi,

e Kiriterlerin agirliklarinin belirlenmesi,

e Her alternatifin gok kriterli puaninin elde edilmesi,

e Genel puanlarin karsilastirilmasi ve siralama yoluyla en iyi alternatifin segilmesidir (Ulucan,
2007, s. 358).

Oncelikli olarak problem tanimlanir ve nasil bir bilgiye ihtiya¢ duyuldugu belirlenir yani kriterler
ve alternatifler ortaya konur. Sonrasinda en yukarida kararin amaci olacak sekilde orta seviyeler (sonraki
ogelerin bagli oldugu kriterler) araciligiyla en diisiik seviyeye (genellikle bir dizi alternatiftir) karar
hiyerarsisi olusturulur. Devaminda ikili karsilastirmalar matrisi olusturulur ve bir {ist seviyedeki her
eleman, hemen altindaki seviyedeki elemanlar1 kendisine gore karsilastirmak i¢in kullanilir. Bir alt
seviyedeki oncelikleri agirliklandirmak igin ikili karsilastirmadan elde edilen 6ncelikler kullanilir. Bu her
bir eleman icin yapilir. Ardindan, asag1 seviyedeki her bir eleman igin agirhiklandirilmis degerlerini
eklenir ve genel oncelikler elde edilir. En alttaki alternatiflerin nihai 6ncelikleri elde edilene kadar bu
agirliklandirma ve ekleme igslemine devam edilir.
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Saaty, kriterlerin ikili karsilastirmalarinda kabul edilebilir bir tutarlilik saglamay1 amaglamaktadir.
Ikili karsilastirmalar yapmak icin, karsilastirildiklar: kriter veya dzellik agisindan bir 6genin bagka bir
0geye gore kag kat daha 6nemli veya baskin oldugunu gosteren bir say1 6l¢egine ihtiya¢ duyulmaktadir
(Saaty, 2008, s. 85). Bu sebeple, ikili karsilastirmalarin degerlendirilmesi i¢in nominal bir 6l¢ek kullanilir.
Analitik Hiyerarsi Siireci, 1’den 9’a degerleri olan bir 6l¢ek kullanur (Liang, 2003, s. 448; Saaty, 1994, s. 16)
Hiyerarside bir {ist elemana ulasabilmek amaciyla bir kriterin diger bir kritere gore ne kadar énemli
oldugu karar vericiye sorulur. Karar verici Tablo 2' de gosterilen 1-9 puanh tercih 6lgegine gore cevap
vermektedir (Wind & Saaty, 1990, s. 644).

Tablo 2. ikili Karsilastirmalar i¢cin Temel Olcek (Wind & Saaty, 1980, s. 644)

Onem Derecesi Onem Derecelerinin Anlamlar

1 Esit 6nemli
3 Birinin digerine gore daha az 6nemli olmasi
5 Kuvvetli derecede énemli
7 Cok kuvvetli derece veya ispatlanmis onemli
9 Son derece 6nemli

2,4,6,8 Ara degerler uzlasma gerektiginde kullanilir

Onem Derecesi Puanlarinin Tersi i faaliyeti j faaliyeti ile karsilastirildiginda yukarida belirtilen degerlerden

fkili kargilastirmalar yapildiktan sonra gerekli hesaplamalar yapilip her bir kriterin 6zdegeri
hesaplanir. Sonrasinda tutarlilik oranlarimin kontrol edilmesi gerekmektedir. Bu sebeple tutarlilik
indeksi hesaplamr. Tutarlilik oran1 0,10’a esit veya 0,10’dan diisiikse bu matrislerin tutarli oldugunu
gostermektedir. Giintimiizde tiim bu hesaplamalar1 yapan ve tutarlilik oranlarini hesaplayan Super
Decision, Expert Choice gibi programlar bulunmaktadir.

Diger cok kriterli karar verme teknikleri yerine Analitik hiyerarsi siirecinin kullanilmasimin farkl
sebepleri bulunmaktadir. Calismanin baginda belirtildigi gibi yontem sayisal ve sozel kriterlerin birlikte
degerlendirilmesine izin vermektedir. Yontem, karar vericinin tanimladig1 agirlik tutarliligini kontrol
etmek icin etkili bir mekanizmaya sahip tek ¢ok kriterli karar verme teknigidir, dolayisiyla karar vericinin
yapay olarak tutarli olmasmi gerektirmez. Ayrica Analitik Hiyerarsi Stireci kriterlerin degerlerini
normallestirerek heterojen O6l¢lim birimlerine sahip degisik kriterler iizerinde alternatif bir skor
belirleyebilir. Bunlara ek olarak, Analitik Hiyerarsi Siireci aymi anda kriter ve alternatif gibi iki karar
unsurunu karsilastirabilir. Bu sekilde karar verici ¢alismaya daha da odaklanmis olur ve sonuglarin
dogrulugu ve giivenilirligi artar (Carnero, 2005, s. 544; Islam & Rasad, 2006, s. 174; Khaira & Dwivedi,
2018, s. 4031; Meddaoui & Bouami, 2014, s. 454).

C. FAST-FOOD ZINCIRi UYGULAMASI

Bu calismada, uygulama amaciyla, Kayseri’'de fast-food sektoriinde faaliyet gosteren bir isletme
segilmistir. Isletme franchising sistemi ile yonetilmektedir. Ayni isletmenin Kayseri’de 3 farkli restorani
daha bulunmaktadir. Isletme Kayseri'de bir tane daha restoran agmak istemektedir ve restoran igin
franchisora bir fizibilite calismas1 sunmak istemektedir. Bu kapsamda, bu ¢alismanin amaci bir fast-food
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restoran1 kurulus yeri seciminde 6nemli olan kriterleri belirlemektir. Bu dogrultuda literatiirden elde
edilen bilgiler 1s181nda isletmenin yoneticileri ile goriismeler yapilmistir ve kurulus yeri se¢iminde
onemli olan ana kriterler ve alt kriterler degerlendirilmistir.

Restoran kurulus yeri se¢imi i¢in Khan (2015)'nin ¢alismasindan yola ¢ikilarak kriterler ve alt
kriterler belirlenmistir. Calismada toplamda alt1 ana kriter ve otuz yedi alt kriter bulunmaktadir. Bu
kriterler Analitik Hiyerarsi Siireci (AHS) yardimiyla, iki yOnetici tarafindan degerlendirilmistir. Bu
degerlendirmenin sonucunda gerekli hesaplamalar yapilarak en 6nemli kriterlerin hangileri oldugu
belirlenmistir. Calismanin hiyerarsik yapis1 Sekil 2" de yer almaktadr.

Sekil 2. Restoran Yer Secimi Kriterlerinin Hiyerarsik Yapisi

Restoran Yer
Secimi
1
| 1 1 1 I 1
Genel Bolgenin Demografik o T Teates .
Kurulus Yeri Konumu Ozellikler Rekabet Trafik Bilgisi Maliyet
Yeme-icm Mevcut ve ]
| Yeme-eme (L Ulasilabilirlik || Yas - Potansiyel || Trafik Akisi |[Insaat Maliyeti
Satiglar1
Rekabet
Direk ve .
Perakende || | Uygunluk |+  Cinsiyet <  Dolayh = Traﬁ}< ék@ [ Kira Maliyeti
Satislar Yoni
Rekabet
Kurulus Yeri Diger Gelecekte Ekipman
— e I Gortnirluk | Meslek I Restoranlara || X . H proan
Tirda Trrafik Sekli Maliyeti
Yakinlik
Hane Halkt || | Bolge | | . | | Rakiplerin || | NI Isgiicti
Yogunlugu Biytliigi Gelir Satis Hacmi Ulagim Gekli Maliyeti
Satis R Rekabetin e ..
Ureticileri Park Yerlesik Niifus| Kalitesi Hiz Liimitleri Emlak Vergisi
.. Rekabetin . I¢ Verimlilik
Calisan Niifus Yogunlugu Trafik Isiklar Orant
Aksam -
Niifusu Fayda Maliyetil
| | Giindiiz
Niifusu

Uygulamanin gerceklestirildigi restoranda iki yoneticiye kriterlerin ve alt kriterlerin goreli
onemleri “X alternatifi,Y alternatifine “...... "alt kriteri agisindan hangi derecede tercih edilir?” seklinde
sorularak kargilagtirma yapmalar1 istenmistir. Iki yoneticinin her bir kriter ve alt kriter igin verdigi
cevaplarin geometrik ortalamasi alinmis ve veriler analize uygun bir hale getirilmistir. Calismada yer
alan ana kriterler igin ikili karsilagtirmalar yapilmis ve sonuglar Tablo 3’te gosterilmistir.
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Tablo 3. Ana Kriterlerin Ikili Karsilastirilmasi

GKY BK DO RF TB MF Agirliklar
Genel Kurulus Yeri (GKY) 1 1/6 1/8 1/4 4 1/7 0,047
Bolgenin Konumu (BK) 6 1 1/3 4 5 1/2 0,179
Demografik Ozellikler(DO) 8 3 1 6 8 2 0,389
Rekabet Faktorii (RF) 4 1/4 1/6 1 2 1/6 0,073
Trafik Bilgisi (TB) 1/4 1/5 1/8 1/2 1 1/8 0,030
Maliyet Faktorii (MF) 7 2 1/2 6 8 1 0,282

AHS algoritmasinin adimlarina gore hazirlanan tabloda, ncelikli olarak siitun degerleri toplanmis

ve her bir hiicre kendi siitun toplamma boliinmiistiir. Sonrasinda satirlar toplanarak agirliklar

hesaplanmustir. Expert Choice programi kullanilarak ana kriterlerin tutarliik orani CI=0,09 olarak

bulunmustur. Tutarlilik oranimin 0,1’den kiiglik olmasi, karsilastirmalar matrisinin tutarli oldugunu

gostermektedir. Ana kriterlerin tutarli olmasi sonucunda ayni islem tiim ana kriterlerin alt kriterleri

icinde uygulanmuistir.

Genel kurulus yeri kriteri yeme i¢cme satislari, perakende satislar, kurulus yeri tiirii, hane halk:

yogunlugu ve satis iireticileri alt kriterlerinden olugsmaktadir. Bu alt kriterlerin ikili karsilastirmalar

matrisi ve alt kriterlerin agirliklar1 Tablo 4’deki gibi hesaplanmistir. Genel kurulus yeri ana kriteri icin

tutarlilik oran1 0,08 dir.

Tablo 4. Genel Kurulus Yeri Ana Kriteri I¢in Ikili Karsilagtirmalar

Genel Kurulus Yeri Yis PS KYT HHY sU Agirliklar
Yeme I¢me Satislar (YIS) 1 1/2 6 1/3 6 0,1741
Perakende Satislar (PS) 2 1 4 1/5 3 0,2139
Kurulus Yeri Tiirt (KYT) 1/6 1/4 1 1/8 4 0,0566
Hane Halk: Yogunlugu(HHY) 3 5 8 1 8 0,5111
Satis Ureticileri (SU) 1/6 1/3 1/4 1/8 1 0,0442

Bolgenin konumu ana kriteri, ulagilabilirlik, uygunluk, gortintirlik, bolge biiytikligii ve park alar

alt kriterlerinden olusmaktadir. Bu kriterin ikili karsilagtirmalar matrisi ve alt kriterlerin agirliklar: Tablo

5'te gosterilmistir. Bolgenin konumu ana kriteri i¢in hesaplanan tutarlilik orani 0,09’dur.

Tablo 5. Bolgenin Konumu Ana Kiriteri Icin ikili Karsilastirmalar

Bolgenin Konumu ULS UYG GRN BB PA Agirliklar
Ulagilabilirlik (ULS) 1 2 6 7 3 0,4155
Uygunluk (UYG) 1/2 1 4 5 2 0,2473
Gortiniirliik (GRN) 1/6 1/4 1 4 1/6 0,0771
Bélge Biiyiikliigii (BB) 1/7 1/5 1/4 1 1/8 0,0383
Park Alan1 (PA) 1/3 1/2 6 8 1 0,2218

Demografik 6zellikler ana kriteri; yas, cinsiyet, meslek, gelir, yerlesik niifus, ¢alisan niifus, aksam

niifusu ve giindiiz niifusu alt kriterlerinden olusmaktadir. Bu ana kriterin tutarlilik orani ise 0,09 olarak
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hesaplanmistir. Demografik ozellikler ana kriterinin ikili karsilastirmalar matrisi ve alt kriterlerin
agirliklar: Tablo 6’daki gibidir.

Tablo 6. Demografik Ozellikler Ana Kriteri icin Ikili Karsilagtirmalar

Demografik Ozellikler Y C M G YN CN AN GN Agirliklar
Yas (Y) 1 5 2 1/2 3 1/2 4 4 0,1520
Cinsiyet (C) 1/5 1 1/7 1/9 1/2 1/6 3 3 0,0469
Meslek (M) 1/2 7 1 1/2 3 1/4 4 4 0,1316
Gelir (G) 2 9 2 1 8 2 9 9 0,3225
Yerlesik Niifus (YN) 1/3 2 1/3 1/8 1 1/2 2 2 0,0602
Calisan Niifus (CN) 2 6 4 1/2 2 1 4 6 0,2138
Aksam Niifusu (AN) 1/4 1/3 1/4 1/9 1/2 1/4 1 5 0,0468
Giindiiz Niifusu (GN) 1/4 1/3 1/4 1/9 1/2 1/6 1/5 1 0,0263

Rekabet ana kriteri; mevcut ve potansiyel rekabet, direk ve dolayl rekabet, diger restoranlara
yakinlik, rakiplerin satis hacmi, rekabetin kalitesi ve rekabetin yogunlugu alt kriterlerinden
olugmaktadir. Bu kriterin tutarlilik orani 0,08'dir. Tablo 7’de Rekabet ana kriterinin ikili karsilagtirmalar
matrisi ve alt kriterlerin agirliklar1 gosterilmektedir.

Tablo 7. Rekabet Ana Kriteri I¢in Ikili Kargilastirmalar

Rekabet MPR DDR DRY RSH RK RY Agirliklar
Mevcut ve Potansiyel Rekabet (MPR) 1 4 1/7 1/6 1/5 3 0,0752
Direk ve Dolayli Rekabet (DDR) 1/4 1 1/8 1/7 1/6 3 0,0466
Diger Restoranlara Yakinlik (DRY) 7 8 1 2 3 9 0,4010
Rakiplerin Satis Hacmi (RSH) 6 7 1/2 1 2 7 0,2688
Rekabetin Kalitesi (RK) 5 6 1/3 1/2 1 4 0,1766
Rekabetin Yogunlugu (RY) 1/3 1/3 1/9 1/7 1/4 1 0,0318

Trafik bilgisi ana kriteri; trafik akisi, trafik akis yonii, gelecekteki trafik sekli, ulasim sekli, hiz
limitleri ve trafik 1siklar: alt kriterlerinden olugsmaktadir. Bu alt kriterlerin ikili karsilagtirmalar matrisi
ve alt kriterlerin agirliklar1 Tablo 8'deki gibi hesaplanmistir. Trafik bilgisi ana kriteri icin hesaplanan
tutarlilik orani 0,08 dir.

Tablo 8. Trafik Bilgisi Ana Kriteri I¢in Ikili Karsilagtirmalar

Trafik Bilgisi TA TAY GTS us HL TI Agirliklar
Trafik Akis1 (TA) 1 1/2 5 1/3 5 6 0,1866
Trafik Akis Yonii (TAY) 2 1 4 1/2 6 7 0,2467
Gelecekteki Trafik Sekli (GTS) 1/5 1/4 1 1/6 5 6 0,1029
Ulagim Sekli (US) 3 2 6 1 8 9 0,3946
Hiz Limitleri (HL) 1/5 1/6 1/5 1/8 1 2 0,0406
Trafik Isiklar: (TT) 1/6 1/7 1/6 1/9 1/2 1 0,0287
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Maliyet ana kriteri; insaat maliyeti, kira maliyeti, ekipman maliyeti, is giicli maliyeti, emlak vergisi,
i¢ verimlilik oran1 ve fayda maliyeti alt kriterlerinden olusmaktadir. Bu alt kriterlerin ikili
karsilagtirmalar matrisi ve alt kriterlerin agirliklar1 Tablo 9'da gosterilmistir. Maliyet ana kriteri igin
hesaplanan tutarlilik orani 0,09'dur.

Tablo 9. Maliyet Ana Kriteri Icin Ikili Karsilastirmalar

Maliyet M KM EM icm EV ivo FM Agurliklar
Ingaat Maliyeti (IM) 1 1/7 1/5 1/3 6 12 2 0,0757
Kira Maliyeti (KM) 7 1 6 5 8 3 4 0,3997
Ekipman Maliyeti (EM) 5 1/6 1 4 7 2 3 0,2041
Isgiicii Maliyeti (IGM) 3 12 1/4 1 6 2 2 0,1272
Emlak Vergisi (EV) 1/6 1/8 1/7 1/6 1 1/6 1/2 0,0253
I¢ Verimlilik Oran1 (iVO) 2 1/3 12 12 6 1 2 0,1106
Fayda Maliyeti (FM) 1/2 1/4 1/3 1/2 2 1/2 1 0,0574

Restoran kurulus yeri se¢im kararini etkileyen bir¢ok kriter bulunmaktadir. Bu kriterlerin bazilar
objektif bazilar1 subjektif bir sekilde degerlendirilebilmektedir. Bu kapsamda bu ¢alismada AHS yontemi
kullanilmistir. Calismada alt1 ana kriter ve 37 alt kriterleri goreli onemlerine gore degerlendirilmistir.

Calismanin bulgularma gore restoran kurulus yeri seciminde en énemli ana kriterin Tablo 2’ye
gore %38,9 ile demografik Ozellikler oldugu belirlenmistir. Demografik faktorleri sirasiyla maliyet
(%28,2), bolgenin konumu (%17,9), rekabet (%7), genel kurulus yeri (%4) ve trafik bilgisi (%3) kriterleri
takip etmektedir.

Restoran kurulus yeri se¢imini etkileyen tiim alt kriterlerin birlikte degerlendirildigi alt kriter
agirliklar: Tablo 10’da sunulmustur.
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Tablo 10. Alt Kriterlerin Agirhig:

Alt Kriterler Kurulus Yeri Secimine Etkisi Alt Kriterler Kurulus Yeri Se¢imine Etkisi
Yeme i¢cme Satislar 0,0078 Direk ve Dolayli Rekabet 0,0031
Perakende Satislar 0,0098 Diger Restoranlara Yakinlik 0,0293
Kurulus Yeri Turt 0,0025 Rakiplerin Satis Hacmi 0,0198
Hane Halk: Yogunlugu 0,0249 Rekabetin Kalitesi 0,0133
Satis Ureticileri 0,0020 Rekabetin Miktar1 0,0022
Ulagilabilirlik 0,0750 Trafik Akis 0,0053
Uygunluk 0,0453 Trafik Akig Yont 0,0075
Gortintrluk 0,0127 Gelecekteki Trafik Sekli 0,0028
Bolge Biiyiikliigii 0,0063 Ulagim Sekli 0,0119
Park Alanm 0,0397 Hiz Limitleri 0,0011
Yas 0,0603 Trafik Isiklar 0,0008
Cinsiyet 0,0175 Ingaat Maliyeti 0,0186
Meslek 0,0525 Kira Maliyeti 0,1238
Gelir 0,1241 Ekipman Maliyeti 0,0578
Yerlesik Niifus 0,0233 Isgiicii Maliyeti 0,0327
Calisan Niifus 0,0852 Emlak Vergisi 0,0068
Aksam Niifusu 0,0163 I¢ Verimlilik Oraru 0,0269
Giindiiz Niifusu 0,0097 Fayda Maliyeti 0,0154
Mevcut ve Potansiyel Rekabet 0,0053

Tablo 10’a gore, en 6nemli alt kriterin gelir oldugu belirlenmistir ve restoran kurulus yeri se¢imi
icindeki agirligi %12,41 olarak hesaplanmistir. Gelir kriterini sirasiyla kira maliyeti (%12,38), ¢alisan
niifus (%8,52) ve ekipman maliyeti (%5,78) takip etmektedir. Bu alt kriterler siralanirken ana kriterin
agirligi ile alt kriterin agirlig carpilarak restoran kurulus yeri igindeki agirligi hesaplanmaistir.

Sonuc ve Oneriler

Kurulus yeri se¢imi karari bir¢ok farkli kriterin goz 6niinde bulundurulmasi gereken stratejik bir
karardir. Literatiirde kurulus yeri se¢imi karalarinda birgok farkli yontem kullanildigy goriilmektedir.

Restoran kurulus yeri secimin etkileyen kritik faktorlerin belirlenmesinde AHS ydnteminin
kullanildigr bu calismada, toplamda alt1 ana kriter ve otuz yedi alt kriter bulunmaktadir. Bu kriterler
Analitik Hiyerarsi Siireci (AHS) yardimiyla, iki yonetici tarafindan degerlendirilmistir. Calismadan elde
edilen sonuglara gore, restoran kurulus yeri se¢imi igin en 6nemli kriterin gelir (%12,41) oldugu tespit
edilmistir ve ikinci en 6nemli kriter ise kira maliyetidir (%12,38). Yapilan calismalarla karsilastirildiginda
genelde farkli kriterlerin 6ne ¢iktig1 goriilmektedir. Bunun secilen bolgenin ekonomik o6zellikleri,
demografik Ozellikleri, yasam tarzlari, kiilttirleri vs. gibi farkli sebeplerden kaynaklandig:
diistintilmektedir.

Gelistirilen AHS modeli ile restoran isletmecileri yer se¢imi kararina etki eden kriterleri kendi
goreli onemlerine gore analiz ederek uygun kurulus yeri alternatiflerini segebilirler. Ayrica sektore yeni
girecek firmalar icin bu ¢alisma hangi karar kriterinin dikkate alinmasi gerektigi konusunda yol gosterici
olabilir.
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Gelecekte yapilacak ¢alismalarda ise alternatif kurulus yerleri semt olarak belirlenip bu kriterlere
gore degerlendirilebilir ve isletme i¢in en uygun kurulus yerinin neresi oldugu belirlenebilir.
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