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INSAAT PROJE YATIRIMLARININ DEGERLENDIRILMESINDE ANALITIK HIYERARSI
YONTEMININ KULLANILMASI

OZET
Bu calismada, c¢ok kriterli karar verme yodntemlerinden biri olan
Analitik Hiyerarsi Yontemi’nin insaat sektdriinde proje yatirimlarinin

deferlendirilmesi alaninda uygulanabilirligi arastirilmistir. Bu
amag¢la alisveris merkezi, sosyal konut ve liiks konut yatirim projeleri
alternatiflerinin bulundugu bir uygulama ele alinmistir. AHP
yonteminin uygulanmasi ic¢in; finansal durum, satis ve pazarlama,
konum, firmaya saglayacadi katki ana kriterleri wve iliskili alt
kriterler ile ikili karsilastirma matrisleri olusturulmustur. Bu

matrisler kullanilarak AHP ¢ozUmd vyapilmis ve irdelenmistir. Sonug
olarak AHP yodnteminin insaat sektdriindeki vyatirim amacli proje
alternatiflerinin sec¢iminde kolaylikla kullanilabilecedi ve 1insaat
firmalarinin karar verme organlari i¢in c¢ok yoénlii karar verme
olanaklari saglayabilecedi tespit edilmistir.
Anahtar Kelimeler: Analitik Hiyerarsi Yontemi,
Cok Kriterli Karar Verme,
Insaat Yatirim Projelerinin Dederlendirilmesi,
Karar Verme Siireci, Karar Destek Sistemi

ASSESSMENT OF CONSTRUCTION INVESTMENT PROJECTS USING OF ANALYTIC
HIERARCHY METHOD

ABSTRACT
In this study, it has been researched the applicability of AHP
method (Analytic Hierarchy Method) that is one of multi-criteria

decision-making methods, in assessment of construction investment
projects. For this aim, it has been considered an application having
shopping center, housing estate and residence alternatives. For

application of AHP method, a Dbinary comparison matrices have Dbeen
established using main criteria which have financial conditions, sales
and marketing, location and contribution to firm and related sub-
criteria. It has been solved and examined AHP problem using these
matrices. As a result, it has been determined that AHP method can
easily be used in the construction sector for investment selection of
project alternatives and to present multi-faceted decision-making
opportunities for decision-making department of construction firms.
Keywords: Analytic Hierarchy Process,

Multi-Criteria Decision Making,

Assessment of Construction Investment Projects,

Decision Making Process, Decision Support System
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1. GIRiS (INTRODUCTION)

Iinsaat firmalarinin giiniimiiz rekabet kosullari icinde wvarligini
stirdirebilmesi acisindan vyatirim kararlari c¢ok Dbiliyik ©Onem arz
etmektedir. Bu kararlarin alinmasinda bilimsel karar destek
sistemlerinin kullanilmasi, karar slUrecine c¢ok Dbluyik bir katkz
saglayacaktir. Karar almada, karar destek sistemlerinden, bilimsel
karar verme yontemlerinden ve bilgi teknolojilerinin imkanlarindan
yararlanan insaat firmalari daha hizli, daha givenilir ve daha etkin
kararlar alabilmekte, globallesen diinyada is iliskilerini rekabet
edebilecek seviyeye tasiyarak diger firmalara karsi bir Ustinliik elde
etmektedirler.

Bu calismada, c¢ok kriterli karar verme yontemlerinden ve modern
karar destek yontemlerinden biri olan AHP (Analytic Hierarchy Process)
yontemi, insaat sektdrliinde vyatirim projelerinin dederlendirilmesi
asamasinda kullanimi incelenmistir. AHP ydénteminin c¢alisma konusu
olarak sec¢ilmesindeki amag¢, karar vericilere pek c¢ok karmasik karar
probleminin ¢o&zUmiinde vyardimci olacak, anlasilmasi ve uygulanmasi
kolay bir ydntem sunmasidir.

2. CALISMANIN ONEMi (RESEARCH SIGNIFICANCE)

insaat firmalarinin karsilastiklara yatirim problemlerinin
¢6zUimlil icin ¢odu =zaman sadece nicel verilere dayali karar verme
yontemleri vyetersiz kalabilmektedir. Bu nedenle nitel ve nicel
verilerin kullanimina birlikte izin verecek, kriterlerin analiz
edilerek karar verme siirecine dé&hil edilmesini saglayacak karar verme
yéntemlerinin gelistirilmesi geredi ortaya c¢ikmistir. Insaat proje
yatirimlari gibi o&nemli bir karar problemi karsisinda sezgisel olarak
karar vermek vyerine, Dbilgi toplama ve analiz siireci i¢in =zaman
ayrilmasi ve detayli bir arastirma yapilmasi, ¢dzim siireci ic¢cin de
gelismis karar yontemlerinden en uygun olanini kullanmalari
gerekmektedir.

3. KARAR VERME PROBLEMI VE GOK KRITERLI KARAR VERME
(DESICION MAKING PROBLEM AND MULTI-CRITERIA DESICION MAKING)

Karar verme olayinin gerceklesebilmesi i¢in Oncelikle Dbirden
fazla secgenedin mevcut olmasi gerekmektedir. Bu secgeneklerin dodru
sekilde belirlenebilmesi icin de problem en iyi sekilde
tanimlanmalidir. Problem genelde karmasik bir vyapiya sahiptir ve
birden fazla kriter icermektedir. Karar verici, belirledigi secenekler
arasinda secim yaparken tek bir kritere gdre deJerlendirme yapiyorsa,
sorun yoktur, en fazla faydayili saglayan secenek secilir. Ancak c¢ok
sayida kriter s6z konusuysa ki gercek hayatta, uygulamada s6z konusu
olan budur, karar vermek ig¢in tim secenekler ve i1lgili kriterler ayni
anda dederlendirilmelidir. Burada sorun, bir secenek bir kriter icin
maksimum faydayi sagliyorken, dider bir secgenedin farkli bir kriterde
ayni fayda dizeyini saglayabilmesidir.

Karar verme modellerinde, daha dodru sonuclara ulasabilmek ic¢in,
kurulan modeller sadece sayisal olarak elde edilebilen degiskenlerden
ibaret olmamalidir. Bu dogrultuda gercekg¢i kararlar verebilmek igin
kurulan modellerde, sayisal olan veya olmayan, degerleri elde
edilebilir olan veya olmayan, tim kriterler yer almalidir [1].

Karar alirken gdz Onlinde tutulan birden fazla niceliksel ya da
niteliksel kriter ve amacglarin birbiriyle ¢elistidi karar verme durumu
Cok Kriterli Karar Verme (CKKV) olarak tanimlanabilir. Dider bir
ifadeyle nicel ve nitel faktorleri bir arada Dbulunduran Dbir
degerlendirme sireci bircok faktdéri icerdidinden karar verme c¢ok
kriterli Dbir ortamda yapilir. CKKV siirecinde birbiriyle c¢elisen ve
fazla sayida amag¢ igeren problemlere ¢ozim bulunmaya calisilir.
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CKKV siirecinde farkli secenekler kiyaslanir. Oncelikli olarak,
hedef gerceklestirmeye vyonelik oOlcgltler, kriterler belirlenir. Daha
sonra seceneklerin secilen kriterlere uygunludu saptanir. Karar verici
icin tim 6lcltler, kriterler esdederde dedildir. Farkli kriterler, bir
karar verici icin farkla agirliklarda olabilir. Bu cercevede
agirliklarin belirlenmesi bliyik onem tasir.

Cok kriterli problemde karar stireci asagidaki asamalari
icermektedir.

e Problem tanimlanir ve yapilandirilir. Secim problemi mi,
siralama problemi mi vyoksa siniflandirma problemi mi ortaya
konulur.

e Dederlendirme kriterleri ortaya konur.

e Aralikli ve silirekli ydéntemler arasinda secim yapilir. Secenekler
aralikli veya sirali olabilir.

e Karar vericinin tercih sistemi tanimlanir. Kararin gereklerine
gdbre karar verici tercih vyapmada ve secenekleri secmede
Ozgurdir.

e Yontem sec¢ilir. Karar verici probleme uygun bir karar verme
metodu ve modeli secmelidir.

e Secgilen ydntem wuygulanir ve sonu¢ degerlendirilerek karar
alinir.

CKKV’'de en vyaygin olarak kullanilan baslica ydntemler, AJirlikli
Toplam Yontemi (WSM-The Weighted Sum Method), AJirlikli Carpim Ydntemi
(WPM-The Weighted Product Method), ELECTRE Yontemi, TOPSIS Yoéntemi ve
Analitik Hiyerarsi Sireci (AHP-Analytic Hierarchy Process) yodntemleri
olarak sayilabilir.

4. AHP (ANALYTIC HIERARCHY PROCESS)

AHP vyontemi karmasik karar problemlerinde karar segenek ve
kriterlerine goreceli Onem dederleri verilmek suretiyle yodnetsel karar
mekanizmasinin c¢alistirilmasi esasina dayanan bircok kriterli karar
verme yontemidir. AHP, ortaya atildigindan beri, karar verici ve
arastirmacilarin elinde bir ara¢ olarak kullanilmis ve en yaygin
olarak kullanilan CKKV yontemlerinden biri olmustur [2].

AHP, karmasik durumlarda dogal karar verme slireclerimizi
basitlestirerek ve hizlandirarak, daha etkin karar almamizi sadlar,
ayrica karar alma siireci kisalmis olur. Temel olarak AHP, karmasik bir
durumu bilesenlerine ayirir, bu bilesen veya degiskenleri hiyerarsik
bir dizende siralar, her bir de§iskenin gdreceli oOnem dilzeyine iliskin
kisisel vyargilara rakamsal dederler atar ve hangi degiskenlerin daha
yliksek 6nceligi oldugunu, kararin sonucunu etkileyecek olan
degiskenlerin Oncelik diizeyini ortaya koymak ic¢in s&z konusu yargilari
sentezler [3].

Degiskenlerin hiyerarsik bir diizende siralanmasi ile olusturulan
hiyerarsik yapi, sistemi olusturan tim Dbilesenlerin arasindaki
fonksiyonel bagimlilidin sistem geneli {zerindeki etkisini en iyi
ifade eden vyapidir. AHP’ de karisik bir karar verme problemi birden
fazla seviyede hiyerarsik olarak yapilandirildidi ic¢in, problemi, daha
basit ve anlasilabilir hale getirmektedir. Problem hiyerarsik bir
modele oturtulduktan sonra hiyerarsiyi olusturan o6deler arasinda ikili
karsilastirmalar yapilir. Karar vericinin bu ikili karsilastirmalarina
yardimci olmasi i¢in Saaty [1] iki elemanin arasindaki Onemi
belirleyebilmek amaciyla dokuz noktali bir skala gelistirmistir. Iki
elemanin arasindaki tercih oranini belirleyecek rakamlar ve bunlarain
sb6zel karsiliklari Tablo 1’de gdsterilmistir. Arada bulunan dederler
(2, 4, [ ve 8) iki ifadenin arasinda kalan kararlar icin
kullanilabilir [4].
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Tablo 1. Ikili karsilastirma cetveli [1]
(Table 1. Binary comparison table [1])

Say%sal Tanim

Deger
1 Ogeler esit onemde veya aralarinda kayitsiz kaliniyor
3 1. 6ge 2.’'ye gbre biraz daha onemli veya biraz daha

tercih ediliyor
5 1. 6ge 2.'ye gore fazla o6nemli veya fazla tercih ediliyor
7 1. 6§e 2.’ye gore c¢ok fazla Onemli veya ¢ok fazla tercih
ediliyor
9 1. 6ge 2.'ye gbre asiri derecede Onemli veya asiri
derecede tercih ediliyor
2.4.6.8 Ara degerler

Yukarida verilen ikili karsilastirma cetveli kullanilarak her
seviyedeki kriterler ve her kritere gére alternatifler birbirileriyle
karsilastirildiktan sonra karsilastirma matrisleri olusturulur. Bu
matrislerde satir ve situnlara karsilastirilan kriter ya da
alternatifler meydana getirir ve matrisin her elemani satirdaki
elemanin situndaki elemana karsilastirilmasindan elde edilen orandir
[5 ve 6]. Karsilastirma matrisi Denklem 1’de ifade edildigi gibi nxn
boyutlu bir kare matristir. Ikili karsilastirma matrisleri
olusturulduktan sonra karsilastirilan her Dbir elemanin “oncelik
durumu” nun belirlenmesi gerekir. Bunun ic¢in de elemanlarin goreli
agirliklari olusturulur. GOreli onemlerin belirlenmesi ig¢in gerekli
matematiksel hesaplar aslinda ikili karsilastirmalar matrislerinin en
biylik 060z vektdrinin bulunmasindan ibarettir. Bir sonraki adimda ise
0z vektdrlerin bulunmasindan elde edilen sonuclarla, secgenekler ig¢in
elde edilecek toplam puanlar ortaya konulur.

L oay, a;
a,, 1 ay - a,, (1)
A=lag]=lay ay 1 - a,
_a?’ll ﬁﬁ‘g ﬁ?‘?i ] dn=n

Bir karar modelinin etkinligi irdelenirken modelin kullanimi
sonucunda verilen kararin tutarsizliginin 1ilgili sorun agisindan ne
denli kotii oldudu arastirilmalidir. AHP yontemi de incelenen sorun
igcin tutarlilik varsayimindan sayisal olarak sapma derecesi ile
ilgilenir. Kisacasi kararlar tesadiifi olusturulmus izlenimi verecek
dtisiik tutarlilik dizeyindeki vyargilarla alinmamalidir. Tutarsizligi
azaltma geredi so6z konusu olsa da, asil amag, tutarsizliklara tamamen

engel olmak degildir. Uygulamada Dbircok karar slireci, vyargilama
asamasinda tutarsizliklari icerebilmektedir. Diger bir deyisle, AHP
mikemmel bir tutarlilik diizeyi gerektirmez. Kabul edilebilir Dbir

dizeyde tutarsizliga izin verir ve bu tutarsizligin Oolclimini mimkin
kilar.

5. INSAAT PROJE YATIRIMLARININ DEGERLENDIRILMESINDE AHP
YONTEMININ KULLANILMASI (ASSESSMENT OF CONSTRUCTION
INVESTMENT PROJECTS USING OF ANALYTIC HIERARCHY METHOD)

Insaat proje vyatirimlari dedisik kaynaklardan elde edilen

finansman ile gerceklestirilen yvatirimlar oldugundan, yatirima
baslamadan &6nce bu yatirimin saglayacadi faydalarin cok yoénli olarak
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dislintlip karar verilmesi gerekir. Hem nicel, hem de nitel olarak
tespit edilecek olan tim degerlendirme kriterlerinin sayisal
analizinin yapilmasi gerekmektedir.

Her vyatirimda oldugu gibi insaat proje vyatirimlarinda da en
6nemli ama¢ saglayacadil finansal getiridir. Finansal olarak Onem
kosullari firmadan firmaya deJismektedir. Codunlukla firmalar genel
olarak yatirimin karlilidini esas alirken, yeni biyUme asamasinda olan
firmalar ise karliliktan c¢ok is hacminin biylikliginin bilancolarina
yapacagil katkiyi dikkate almaktadirlar. Cinkli bilinirlik, is hacmi ve
is ¢esitliligi olarak yeterli seviyeye ulasmis firmalarda siirekliligin
saglanabilmesi i¢in vyeni vyatirim projelerinde karlilik oOn planda
tutmasi teorik olarak yeterli olacaktir. Ancak gelisim déneminde olan
firmalarda vyatirimdan elde edecekleri finansal getirinin vyaninda,
bilinirliklerine katkida Dbulunacak prestij projelerine ve vyatirim
yapabilecedi alani gelistirmesine katkida bulunacak, is c¢esitliligini
arttiracak mevcut veya Dbitirmis oldudu projelerden daha farkla
projelere yatirim yapma gereklilidi bulunmaktadir.

Bu g¢alismaya konu olan uygulamada, insaat proje yatirimlari ig¢in
karar verme durumunda olan firmanin ana hedefi, dederlendirme
kriterleri dogrultusunda firma ic¢in en uygun insaat proje yatirimini
secmek olacaktir. Bu dodrultuda Sosyal Konut, Liks Konut, Alisveris
Merkezi yatirim alternatiflerinin bulundugu bir uygulanma ele
alinmistir. Amac¢ vyatirim planlamasi vyapan firmanin hedeflerine en
uygun vyatirimin sec¢ilmesidir. Belirlenen alternatiflerden en uygun
yatirima karar verilmesinde etki edecek faktdrler belirlenmis ve 4 ana
kriter 1ile toplam 10 adet alt kriterden olusan hiyerarsi formu
olusturulmustur (Sekil 1).

INSAAT YATIRIMLARININ
DEGERLENDIRILMESi
Hedef - Amag

Finansal - Yatinm Satig-Pazarlama Konum - Yer Firmaya Katki
Levell Levell Level1 Level 1

I et Tt b e o e e ~

i’ Toplam Yatinm Hedef Kitle Buyume ve Firmanin Prestijing] |

| DMaIiyeti Uygunluk Gelisme Hizi Katki (Reputation)| |

| I

I I

0 Is Cesttiigne | |

I Kar Orani Rekabet Durumu Ulasim Imkanlari e [

| Katki |

I I

| I

| Yatin !

| Yatinim Geri L Um\[rj\ﬂﬁje’:l:eye |

: Dénils Stresi yguniug :

| |

\ 1

N e s

ALTKRITERLER
e -»> e e e e e e ey .
! \
! I
! I
I . I
| ALISVERIS o |
; SOSYAL KONUT LUKS KONUT
: MERKEZI :
! I
! 1
! I
\

N Wy

YATIRIM SECENEKLERI

Sekil 1. Insaat Yatirim Projeleri DeJerlendirme Hiyerarsisi
(Figure 1. Hierarchy of Construction Investment Project Assessment)

5.1. Kriterler ve Ikili Karsilastirma Matrislerinin Olusturulmasi
(Establishing of Criteria and Binary Comparison Matrices)

Yatirim dederlendirme hiyerarsisinin olusturulmasindan sonra

gdreli o6nemlerinin belirlenmesi gerekir. Ilk olarak; firma icin, dort

kriterin ana ama¢ olan en uygun yatirimin seg¢imini saglamadaki goreli
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o6nemleri belirlenir. Bunun i¢in vyapilmasi gereken kriterlere 1kili
karsilastirmalar uygulayip karar vericiye Tablo 1’de verilen O&lcgek

kullanilarak “Karsilastirilan iki kriterden hangisi,
acisindan daha Onemlidir?”

yanitini tum
cevapladigimizda,
elde edilmistir
ana amaci
adimdir.

dayali
yararlanilabilir
2’"deki matris

iliskin goéreli
edilmistir.

onemli maddenin

(Tablo 2).
gerceklestirmesindeki
Bu hesaplama ic¢in ikili karsilastirmalar matrisinin en biyiik
6zvektdri bulunup normalize edilmelidir.
yontem kullanilabilecegi
[7 ve 8].
verileri
onem
Belirlenmis
karsilastirmasi sonucu,

kriterlerin
ana kriterlere

vektorid T

olan

amac

ikili
ait 1ikili

goreli

gibi

ablo 2‘de

icin ana

tirinde soru sormak olacaktir.
karsilastirmalari
karsilastirmalar matrisi
S0z konusu matris kullanilarak,
Odnemleri

saptamak

sekilde

kriterlerin

yatirim kriteri

yapilacak yatirim
Bu sorunun

icin

kriterlerin
ikinci

Bu islem icin normalizasyona
Expert Choice programindan da
Bu calismada Expert Choice programina Tablo
girilerek 06rnek uygulamanin birinci
verildigi

diizeyine

elde

ikili
yatirim deferlendirmesi yapacak firma ig¢in en

%$39,9 Oneme sahip finansal oldugu

anlasilmaktadir. Bunu sirasi ile %39,3 ile satis - pazarlama kriteri,
%11,6 ile firmaya katki kriteri ve %9,2 ile konum-yer kriteri takip
etmektedir.
Tablo 2. Ana kriterlere ait ikili karsilastirma matrisi ve Onem
vektori
(Table 2. Binary comparison matrices of main criteria and importance
vector)
. Konum [Firmaya
AMAC Finansal Yatirim| Satis Pazarlama Yer Katky Amac
Finansal Yatirim 1 3 5 0.399
Satis Pazarlama 1 1 4 4 0.393
K
onum 1/3 1/4 1 1/2 |0.092
Yer
Firmaya Katki 1/5 1/4 2 1 0.116

5.1.1. Finansal - Yatirim Ana Kriteri
(Financial-Investment Main Criteria)

Expert

ile projelerin finansal acidan
amacla
olan 3 adet alt

insaat

Choice

Finansal - Yatirim ana kriteri
istiinliiklerinin degerlendirilmesi hedeflenmistir. Bu
firmalari icin finansal ag¢idan en fazla O&neme haiz
kriter belirlenmis ve bu kriterlere ait ikili karsilastirmalar Tablo
3’de sunulmustur. Ikili karsilastirma matrislerinin
yazilimi 1ile ¢oOzlimlenmesi sonucu elde edilen gdreli

degerleri yine Tablo 3’'de verilmistir.
yapacadi yatirimda aradidi en onemli kriter

edecedi net kar oranidir.

onem vektori

Bu sonuc¢lar 1sidinda firmanin
$55,8 ile yatirimdan elde

Tablo 3. Finansal - yatirim ana kriteri ikili karsilastirma matrisi ve
gdreli onem vektord
(Table 3. Binary comparison matrices of financial-investment main

criteria and importance vector)

Finansal Yatirim Toplam Yatirim Net Kar Yatirim Geri W
Maliyeti Orani Déniis Siiresi Amac
Toplam ¥atirim 1 1/4 1/3 0.122
Maliyeti
Net Kar Orani 4 1 2 0.558
v
atirim Gerl 3 1/2 1 0.320
Dénlus Suresi
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Finansal - Yatiraim ana kriteri altinda tanimlanan Toplam Yatirim
Maliyeti, Net Kar Orani ve Yatirim Geri Doénilis SlUresi alt kriterlerine
ait 1kili karsilastirma matrisleri olusturulmus ve Expert Choice
yazilimi ile c¢oézimlenmesinden elde edilen godreli Onem vektdorl
deJerleri Tablo 4’de verilmistir.

Tablo 4. Finansal - yatirim alt kriterleri gdreli Onem vektdrleri
(Table 4. Relative importance vectors of financial-investment sub-
criteria)

WAmag
Toplam Yatirim Net Kar Yatirim Geri DoOniis
Maliyeti Orani Stresi
Sosyal Konut 0.122 0.136 0.701
Liks Konut 0.320 0.238 0.193
Alisveris 0.558 0.626 0.106
Merkezi

5.1.2. Satis - Pazarlama Ana Kriteri
(Sales-Marketing Main Criteria)

Satis - Pazarlama ana kriteri 1ile vyatirimlarin satis durumu
acisindan istlinliklerinin degerlendirilmesi hedeflenmistir. Bu amacla
insaat firmalari ic¢in satis - pazarlama ac¢isindan oldukg¢a Onemli olan

2 adet alt kriter belirlenmis ve bu kriterlere ait ikili karsilastirma
matrisi ve Expert Choice yazilimi ile c¢dziimlenmesi sonucu elde edilen
gbreli Onem vektdori degerleri Tablo 5’de verilmistir. Bu sonuclar
1s1dinda firmanin vyapacadi yatirimda satis - pazarlama ile 1ilgili
aradidi en Onemli kriterin %80 1ile hedef kitleye uygunlugu oldudu
goriilmektedir.

Tablo 5. Satis-pazarlama ana kriteri ikili karsilastirma matrisi ve
gdreli Onem vektdori
(Table 5. Binary comparison matrices of sales-marketing main criteria
and importance vector)

Satis Pazarlama Hedef Kitle Uygunluk | Rekabet Durumu | Wapsc
Hedef Kitle Uygunluk 1 4 0.800

Rekabet Durumu 1/4 1 0.200

Satis - Pazarlama ana kriteri altinda tanimlanan Hedef Kitle

Uygunluk ve Rekabet Durumu alt kriterlerine ait ikili karsilastirma
matrisleri olusturulmus ve Expert Choice yazilimi ile c¢dzimlenmesinden
elde edilen goreli onem vektdril degerleri Tablo 6’da verilmistir.

Tablo 6. Satis - pazarlama alt kriterleri gdreli &nem vektdrleri
(Table 6. Relative importance vectors of sales-marketing sub-criteria)

WAmac;
Hedef Kitle Uygunluk | Rekabet Durumu
Sosyal Konut 0.297 0.634
Liks Konut 0.163 0.174
Alisveris Merkezi 0.540 0.192

5.1.3. Konum - Yer Ana Kriteri (Location Main Criteria)

Konum-Yer ana kriteri ile vyatirimlarin konum/yer ac¢isindan
Ustlinliklerinin degerlendirilmesi hedeflenmistir. Bu amag¢la insaat
yvatirimlari ic¢in yer ac¢isindan en fazla Oneme haiz olan 3 adet alt
kriter belirlenmis ve bu kriterlere ait ikili karsilastirma matrisi ve
Expert Choice yazilimi ile c¢ozimlenmesi sonucu elde edilen gdreli Onem
vektdri dederleri Tablo 7’de verilmistir. Bu sonug¢lara gdre firmanin
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yapacadl yatirimda konum - yer ile 1ilgili aradidi en O&nemli kriterin
%54 ile bdlgenin bilyime ve gelisme hizinin oldugu gdrilmektedir.

Tablo 7. Konum - yer ana kriteri ikili karsilastirma matrisi ve gdreli
onem vektoru
(Table 7. Binary comparison matrices of location main criteria and
importance vector)

Bluyime ve Ulasim Yatirim Cevreye

K -Y . . R o W

enumzLer Gelisme Hizi Imkédnlari Uygunlugdu Amac
Buyume ve

Gelisme Hizi 1 3 2 0.540
Ulasim Imkanlari 1/3 1 1/2 0.163
Yatirim Cevreye 1/2 5 1 0.297

Uygunlugdu )
Konum - Yer ana kriteri altinda tanimlanan Bluylme ve Gelisme

Hizi, Ulasim Imkédnlari ve Yatirim Cevreye Uygunlugu alt kriterlerine
ait 1kili karsilastirma matrisleri olusturulmus ve Expert Choice
yazilimi ile cozimlenmesinden elde edilen goreli Onem vektoru
degerleri Tablo 8’de verilmistir.

Tablo 8. Konum - yer alt kriterleri gdreli onem vektdrleri
(Table 8. Relative importance vectors of location sub-criteria)
WAmag:
Bilylime ve Gelisme Ulasim Yatirim Cevreye

Hizi imkanlara Uygunlugdu
Sosyal Konut 0.136 0.163 0.348
Liks Konut 0.238 0.297 0.168
Aligveris 0.626 0.540 0.484

Merkezi

5.1.4. Firmaya Katki Ana Kriteri
(Contribution to Firm Main Criteria)

Firmaya katki ana kriteri ile vyatirimlarin firmanin prestijine
ve is cesitliligine yapacagi katky acisindan istlinliklerinin
degerlendirilmesi hedeflenmistir. Bu amacg¢la insaat firmalari ig¢in
firmaya katki ag¢isindan Onemli olan 2 adet alt kriter belirlenmis bu
kriterlere ait ikili karsilastirma matrisi ve Expert Choice yazilimi
ile c¢ozimlenmesi sonucu elde edilen gdreli Onem vektdri dederleri
Tablo 9’da verilmistir. Bu sonuclar 1siginda firmanin yapacadi
yvatirimda firmaya katki kriteri ile 1ilgili aradigi en Onemli kriter
%75 ile firmanin prestijine yapacagdi katkidir.

Firmaya Katki ana kriteri altinda tanimlanan Firmanin Prestijine
Katki ve is Cesitliligine Katka alt kriterlerine ait ikili
karsilastirma matrisleri olusturulmus ve Expert Choice vyazilimi ile
¢bztmlenmesinden elde edilen gdreli &nem vektori deferleri Tablo 10’'da
verilmistir.
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Tablo 9. Firmaya katki ana kriteri ikili karsilastirma matrisi ve
gdreli Onem vektori
(Table 9. Binary comparison matrices of contribution to firm main
criteria and importance vector)

. Firmanin Prestijine Is Cesitliligine
Firmaya Katki Katki Katky Wamac
Firmanin Prestijine
Katka 1 3 0.750
Is Cesitliligine
Katka 1/3 1 0.250

Tablo 10. Firmaya katki alt kriterleri godreli onem vektorleri
(Table 10. Relative importance vectors of contribution to firm sub-

criteria)
WAma
Firmanin Prestijine Katki |Is Cesitlilidine Katka
Sosyal Konut 0.163 0.143
Liks Konut 0.297 0.286
Alisveris Merkezi 0.540 0.571

5. SONUC VE DEGERLENDIRME (RESLULT AND CONCLUSIONS)

Bu c¢alismada, insaat proje yatirimlarinin dederlendirilmesinde
AHP yontemi kullanilarak Sosyal Konut, Liks Konut ve Aligveris merkezi
alternatiflerinden en uygun vyatirimin se¢ilmesi hedeflenmistir. Tim
kriterlerin wve alt kriterlere bagli 3 adet alternatifin ikili
karsilastirmalari vyapilarak Expert Choice programi ile gbreli Onem
vektorleri hesaplanmistir. Her bir kritere ait goreli dnem
vektdrlerinin hesaplanmasindan sonra en uygun yatirim karari ic¢cin her
bir alternatife ait Dbilesik gdreli Onem vektdrii elde edilmistir.
Seceneklerin Dbilesik gobreli Oneminin bulunmasi ic¢in, her secenedin
kriterlere gOre gdreli Onemini sz konusu kriterlerin amag¢ ac¢isindan
gbreli Onemi ile carpip elde edilen c¢arpim degerlerini birbirleriyle
toplamak gerekir. Her bir alternatife ait bulunan gdreli Onem
degerleri kriterlerin ama¢ ag¢isindan goéreli Onemleri ile carpilip
(Tablo 2) carpimlarin toplami alinirsa her bir alternatif ic¢in bilesik
gbreli Onem dederi elde edilir.

Tim alternatiflere ait bilesik gdreli o&nem dereceleri Tablo
11"de sunulmustur.

Tablo 11. Bilesik gdreli Onem vektori
(Table 11. Compound relative importance vector)

Yatirim Alternatifleri | Wamnmc
Sosyal Konut 0.306

Liks Konut 0.213
Aligveris Merkezi 0.481

Belirlemis oldudgumuz kriterler ve kriterlerin Onemine yonelik
yapmis oldugumuz 1ikili karsilastirmalarin hesaplanmasi sonucunda en
uygun vyatirim alternatifinin %48,10 oranla tim ana kriterlerde en
yuksek sonucu elde eden alisveris merkezi yatirimi oldugdu
anlasilmaktadir. Alisveris merkezinden sonra 2. siradaki alternatif
sosyal konut yatirimidir. Sosyal konut yatirimi konum-yer ve firmaya
katki kriterleri acg¢isindan liks konut vyatirimina gdre daha diustk
sonu¢lar almasina karsin satis-pazarlama ve finansal - vyatirim
kriterlerinde elde etmis oldudgu {istinlikle en 1iyi 2. alternatif
konumuna vyikselmistir. Tercih kriterlerimiz ve degerlendirmelerimize
gdre sadece firmaya katki kriterinde kayda deder Dbir {dstinlik
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saglayabilen 1liks konut vyatirimi 1ise en kot vyatirim alternatifi
durumundadir.

Bu calismada analitik hiyerarsi yontemi kullanirken olusturulmus
bulunan model karar vericiye gdre adapte edilebilir. Burada gdz O&niine
alinmayan bir takim parametreler modele eklenebilir vya da Dbu
uygulamada kriterlere atanmis olan 6ncelik degerleri ve
karsilastirmalari yeniden diizenlenebilir. Burada c¢ok kriterli karar
verme yoéntemlerinin esneklik vyani da meydana c¢ikacaktir zira farkl:
gorliislere sahip olan karar vericiler modeli yeniden kurmak vyerine
atamalardan uygun godrmediklerini degistirerek farkli sonuclari elde
edebileceklerdir.

NOT (NOTICE)

Bu makale, 25-26-27 Kasim 2011 tarihleri arasinda TMMOB Bursa
IMO Subesi tarafindan diizenlenen “6.Insaat Yénetimi Kongresi”nde s&zli
bildiri olarak sunulan, Kongre Oturum Baskanlari ve Bilim Kurulu
tarafindan “Basarili” Dbulunan ve hakemlik siirecinden geg¢irilen
calismanin yeniden yapilandirilmis versiyonudur.
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