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Oz

Konut alimi sadece ekonomik parametrelerle degerlendirilemeyecek kadar karmagik bir konudur. Yasam kalitesini ve toplumun
siirdiiriilebilirligini arttirmak i¢in konutun g¢evresel ve sosyal siirdiiriilebilirligi de dikkate alinmalidir. Bu ¢alisma, hane halki refah
dizeyini etkileyen ekonomik, cevresel ve sosyal kriterleri dikkate alarak farkli yerlesim yerlerinin alim giiciiniin siirdiiriilebilir bir
sekilde degerlendirilmesinde bir metodolojinin uygulanmasini ele almaktadir. Konusunda uzman kisilere yapilan anketlerden elde
edilen verilere dayanarak Tiirkiye’de segilen 5 alternatif il, Cok Kriterli Karar Verme Tekniklerinden (CKKV); diizeltilmis AHP
(Revised Analytic Hirarchy Process), TOPSIS (Technique for Order Preference by Similitarity to Ideal Solution), COPRAS
(COmplex PRoportional ASsessment) ve ELECTRE ((ELemination and Choice Translating Reality English) uygulamalari ile
kiyaslanmustir.
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Abstract

Housing affordability, a very sophisticated issue, cannot be limited to the economic parameters. Environmental and social
sustainability of housing also deserves importance so as to enhance life standarts and maintain sustainability of societies. This study,
therefore, focuses on the evaluation of the affordability of different settlements by taking economic, environmental and social criteria
affecting the welfare of household level. Upon debates with area specialists selected 5 alternative cities in Turkey and also criteria to
be applied in the evaluation process of these alternatives have been determined. Based on the data collated from surveys among
Multiple Critea Decision Making methods, the following methods namely Revised AHP, TOPSIS, COPRAS and ELECTRE are
utilised to make evaluation.
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1. Giris

Konut herkes i¢in temel bir gereklilik olmakla birlikte tek basina konut sahibi olmak, iyi bir yasam kalitesi saglamak i¢in yeterli
olmamaktadir. Konut sahibi olmak hanehalk: refahini, hissedilen deger duygusunu, aileye ve topluma olan baglar1 pozitif yonde
etkilemektedir. Is imkanlarinin yoksunlugu, giivenlik endisesi ve temel hizmetlere erisimin kisitl olmas1 hanehalkinin hayat kalitesini
diisiirmektedir. Konutun g¢evresi ve ¢evre imkéanlari yasam kalitesinin 6nemli belirleyicileri olarak kabul edilmektedir. Uluslararasi
alanda surdardlebilir gelisme; simdiki nesillerin ihtiyaglarin1 dikkate alarak, gelecek nesillerin ihtiyaglarini 6ngorerek gelecegi
tehlikeye atmadan kargilanmasi olarak tamimlanir (Mulliner, 2012). Bu sebeple kiresel dlgekte sirdirlebilirlik konusu 6nem
kazanmaktadir.

Toplumlarm siirdiiriilebilirligi; mevecut ve gelecekteki cesitli ihtiyaglarini kargilamak, yiiksek yasam kalitesi icin dogal kaynaklarin
etkin kullanimini saglamak, daha iyi bir yasam ¢evresi gelistirmek, sosyal bltlinlik ve ekonomik refahi giiglendirmek suretiyle
olusturulabilir (Mulliner, 2012). Konutlarin karsilanabilirligi geleneksel olarak ekonomik kriterlerle tanimlanmakta ve
degerlendirilmektedir. Bunun sonucu olarak diisiik maliyetli olan konutlar uygun fiyatli olarak kabul edilir. Ancak bu konutun yer
aldig1 bolgenin ¢evresel ve ekonomik yasam sartlar1 konularinda yeterli bilgi vermemektedir. Konut karisilabilirliginin sadece konut
maliyetleri ve gelirle birlikte degerlendirmekten ziyade hane halkinin yasam kalitesini de etkileyen daha genis bir dizi kriterden
etkilendigi diisiincesi olugsmustur. Daha fazla ev saglamaktan ziyade isyerleri, alisveris magazalari, hizmetlerin, ulagimin ve yesil
alanlarin varligi, bagarili toplumlar olugturmak igin énemli faktorlerdendir.

Basarili toplumlar ve konutlandirma sistemi olusturabilmek igin siirdiiriilebilirlik ve satin alinabilirlik konularinin birlikte ele alinmasi
gerekmektedir (Mulliner vd., 2016; Maliene vd., 2013; Mulliner vd., 2015). Satin alinabilir konutun uygun fiyatl olmasi toplum veya
aile refahim1 saglamak i¢in tek basina yeterli bir 6l¢iit degildir. Bununla birlikte hane halki; kaliteli, saglam, temiz ve giivenli
gevrelere sahip, is yerlerine ve toplu tasima araglarina erisimi kolay konumlarda bulunan konutlara ihtiya¢ duymaktadir. Ancak
siirdiiriilebilir konut satin alimi siklikla ekonomiklik agisindan tek basma ele alinmaktadir. Diger 6nemli konular olan;
stirdiiriilebilirlik, konutun yerlesim yeri ve konut kalitesi kavramalar1 goz ardi edilmektedir.

Konut satin alma giiciinii 6lgmenin ve tanimlamanin uluslararas1 diizeyde en yaygin yolu konut maliyeti ve hane halki geliri
arasindaki iliskinin karsilagtirllmasidir. Bagparmak kuralina gore, herhangi bir hane halki, gelirinin belirli bir orandan daha fazlasim
konut maliyetine harciyorsa pahali evde yasadig1 anlagilmaktadir. Bu yaklasim 19 yy da yapilan hane halki biitce galigmalarindaki
“bir aylik kira bedeli i¢in bir haftalik maagini 6de” anlayisina dayanmaktadir (Mulliner vd., 2012).

Karsilanabilir konut problemi yalnizca bireyleri etkilemekle kalmayip, ayn1 zamanda ekonomi ve ¢evre gibi daha genis toplumsal
alanlar1 da etkilemektedir. Bazi1 aragtirmacilara gore “karsilanabilir konutu” tanimlamakta ve 6lgmekte; hane halki geliri ve giderinin
kullanilmasimin yeterli olmadig: disiiniilmektedir (Hancock, 1993; Guitouni vd., 1998; Alkay vd., 2019).

Konut alim giiciiniin arttirilmasi i¢in konut maliyetlerinin tek basina ele alinmamasi gerekmektedir. Ayn1 zamanda siirdiiriilebilir ve
bagarili yagam ortamlar1 olusturmak igin tesislere erisiminde, konut ve tesislerin enerji verimliligininde gelistirilmesi gerekmektedir.
Bu yaklagimla, basarili karsilanabilir konut politikalar1 i¢in, siirdiiriilebilirlik ile hane halki refahinin uyumlu oldugu daha bitinsel bir
degerlendirmeye ihtiyag duyulmaktadir. Bu ¢alisma; sosyal, ekonomik ve g¢evresel yonlerinde dahil oldugu birtakim kriterler goz
oniinde bulundurarak bir karsilanabilir konut degerlendirme metodolojisini test etmeyi amaclamaktadir. Burada siirdiiriilebilir konut
almabilirliginin degerlendirilmesi i¢in Cok Kriterli Karar Verme yontemlerinden; Revize Edilmis Analitik Hiyerarsi Siireci (AHP),
TOPSIS, COPRAS ve ELECTRE yo6ntemleri uygulanmistir.

2. Materyal ve Metot

2.1. Konut Satin Alinabilirligi

Konut satin alinabilirligi genellikle 'uygun fiyatli konut' olarak ifade edilir. Bazen 'konut satin almaya yetenegi olmak ' ile birbirinin
yerine kullanilabilir olsa da, 'uygun fiyatli konut' terimi politika yapicilar tarafindan, dar veya orta gelirli aileler igin piyasa sartlarinda
Ki disiik kira veya fiyatlarda olan konutlara atifta bulunmak i¢in kullanilir (Whitehead, 2007). Uygun fiyath konutlar, hiikiimet
onderligindeki konut dernekleri veya 6zel miiteahhitler tarafindan isletilen projeler yoluyla genellikle piyasa degerinin altinda
fiyatlandirilan ve bu sekilde edinilebilen miilklerdir. Uygun fiyath konut tanimi hiikiimet ve yerel yonetim politikalarina bagli olarak
uluslararasi platformlarda farklilik gosterebilmektedir.

“Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarini gdzeten bir planlama ¢ergevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir,
ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler” sekliyle bir sosyal konut politikasina sahiptir. (Anayasa 57. Maddesi Konut Hakk1)
Hiikiimetin sosyal konut politikasi; piyasa kosullarinda konutlarin fiyatlarin1 karsilayamayan topluluklarda ev sahipligini daha
erisilebilir ve uygun fiyatl hale getirmektir. Piyasada ki kiralik konutlar i¢in 6denmesi gereken kira briit gelirin yiizde 25'inden fazla
olmamalidir (Whitehead vd., 2009). Genel durum bu yonde olsa da gelismis iilkelerde, gelirin ylizde 25-35 oranlarinda konuta
harcanmasi makul olarak kabul edilmektedir. ABD Konut ve Kentsel Gelisim Bakanlig1 briit gelirin yiizde 30'undan fazlasinin konut
giderleri i¢in harcanmadigi konutlarin ekonomik oldugunu degerlendirmektedir (Dacquisto vd., 2006).
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Konut satin aliabilirligi kavrami iki farkl sekilde 6lgiilebilir. Bunlardan ilki hane halki geliri ile konut maliyetleri arasindaki iliskiyi,
ikincisi konut maliyetleri karsilandiktan sonra kalan gelir ile konut standartlar1 ve konut dig1 tiikketim konularini1 degerlendirmektir
(Mulliner, 2012). ideal bir satin alinabilirlilik degerlendirmesi, hanelerin konut maliyetlerini diisiirmek igin ulasim, kamu
hizmetlerine erisim, saglik ve giivenlik gibi konulardan feragat ederek olusturduklar1 dengeyi agiklar (Dacquisto vd., 2006). Bu
bulgulara ragmen, arastirmalar genellikle konut satin alim1 degerlendirmesinde hane halkinin konutlara harcadiklar1 paraya karsilik
olarak aldiklar1 konutun konumu, mahalle 6zellikleri gibi konularin dikkate alinmas1 gerekirken yalnizca ekonomik kriterleri dikkate
alinmaktadir (Fisher vd., 2009).

2.2. Konut ve Siirdiiriilebilir Konut Alim1

Insanca yasamanin bir geregi olarak daha nitelikli, giivenli, dayanikli, erisilebilir, ekonomik olarak karsilanabilir, temel sosyal ve
teknik hizmetleri saglanmig konut ve konut ¢evrelerine ihtiyag duyulmaktadir. Bu ¢ercevede konut, Anayasamizin 57. maddesinde de
belirtildigi gibi bir sosyal ve ekonomik hak olarak ecle alinmakta, ¢agdas yasam g¢evrelerinin olusturulmast ile birlikte
degerlendirilmektedir. Birlesmis Milletler ’in Siirdiirtilebilir Kalkinma Hedefleri kapsaminda ‘“2030'a kadar, herkesin yeterli, giivenli
ve ekonomik olarak karsilanabilir konuta ve temel hizmetlere erisiminin saglanmasi ile gecekondu alanlarmin iyilestirilmesi”
hedeflenmektedir (www.unesco.org.tr, 2015). Kentlerde halen 980 milyon hanehalkinin uygun konuta sahip olamadigi, buna 2030
yilina kadar 600 milyon hanehalkinin da eklenecegi tahmin edilmektedir (www.unhabitat.org, 2016).

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) TUIK’ e ait 2017 y1ili verilerine gére Tiirkiye niifusu; 80 milyon 810 bin 525 kisi iken
2018-2080 donemi niifus projeksiyonlarina gore; 2023°te 86 milyon 907 bin 367 olan niifusun 2040 yilinda 100 milyon 331 bin 233
kisiye ulagsmasi ongoriilmektedir. Bu durumda 2020 yil1 itibariyle oniimiizdeki 3 yil iginde niifusumuzun yaklasik 3 milyon kisi daha
artacagi tahmin edilmektedir (www.tuik.gov.tr, 2018). Bununla birlikte, tilkemizdeki niifus artisi, iller ve bolgeler arasinda yasanan
gogler, afet riski, konut stokunun niteligi gibi unsurlar konut ihtiyacini artirmaktadir. Diger bir yandan Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun
Hanehalki Tiiketim Harcamalar1 2017 verilerine gore Tiirkiye’de kurumsal olmayan niifus iginde 6 milyon hane kiraci statiisiindedir
(www.emlak.haber7.com.tr, 2018).

2018 yilinda yayinlanan Gelir ve Yagsam Kosullar1 Arastirmasi raporuna goére Tiirkiye'de konut sahipligi orani yiizde 59 olarak
belirlenmistir (www.tuik.gov.tr, 2018). Bu nedenle Tiirkiye’de konut sahipligi halen disiik olarak degerlendirilmektedir. Konut
sahipligi kapsaminda sahip olunan konutlarin nitelikleri de dikkate alindiginda o6zellikle diigiikk gelir gruplarinin sahip oldugu
konutlarin dénemli bir béliimii ruhsatsiz, altyap: ve temel hizmetlere erisimden yoksun veya asgari yasam standartlarinin altinda
bulunan konutlardan olugmaktadir. Bu nedenle ekonomik olarak karsilanabilir konut kavraminin 6nemi artmaktadir. Saglik faktoriini
dikkate alan, engellerin kaldirildig1, giivenligin 6n planda oldugu ve ¢evreyle uyumlu konut alanlarinin yayginlastirilmasi igin yasal,
idari ve finansal mekanizmalarin giiglendirilmesi gerekmektedir. Diisiik gelir gruplar1 i¢in konut Uretimini desteklemek (izere
iyilestirilmeler yapilmasi gerekliligi dogmaktadir. Kentsel gelismislik diizeyinin arttirilmasi igin daha yasanabilir, ekonomik olarak
karsilanabilir, dayanikli, slirdiiriilebilir, tiim yas ve gelir gruplarmimn ihtiyaclarini karsilayan, insan odakli konutu merkeze alan
¢evrelerin olusturulmasi gerekmektedir.

Literatiirde “housing affordability” olarak gegen Tirk¢e ¢alismalarda “konut edinebilirligi” sekliyle anilan kavram bu ¢alismada
“konut satin alimi veya konut alim giici” olarak gegecektir. Bazen konut satin almaya yetenegi olmak ile birbirinin yerine
kullanilabilir olsa da, “uygun fiyatli konut” terimi politika belirleyiciler tarafindan, dar veya orta gelirli aileler i¢in piyasa sartlarinda
ki diigiik kirali konut veya diisiik fiyatli konutlara atifta bulunmak i¢in kullanilmaktadir (Whitehead, 2007). Konut politikalar1 konut
ihtiyact olanlar i¢in iyi ve uygun fiyath konut saglanmasi gibi hedefler barndirir. Konutun ekonomik kabul edildigi bir senaryoda
konutun erigilebilir olmasi, hane halk: geliri ile o bolgede yer alan konut fiyatlartyla belirlenir. Sunulan konutlarin, ortalama geliri
olan insanlara diigiik maliyetle ve taksitle karsilanmas1 dngoriilerek planlanmaktadir.

Tiirkiye'de ekonomik konut, kamu eliyle yapilan ve satilan, taksitler halinde 6demelerin yapildig: ve taksitlerin bitimiyle 6zellesen bir
konut saglama bi¢imine evirilmistir. Bu konutlar 6zellikle alt ve orta gelir grubundan baglayarak her kesime hitap edebilen bir
yelpaze ile sunulmus ve sunulmaktadir.

Literatiir analizi, satin alinabilirli§in nasil tanimlanmasi ve dl¢lilmesi gerektigi konusunda akademisyenler ve uzmanlar arasinda fikir
birligi bulunmadigini ortaya koymaktadir. Linneman ve Megbolugbe’e (1992) gore uygun fiyathh konutun dogru bir sekilde
tanimlanmasinin belirsiz oldugu vurgulanmaktadir. Dahasi, Bramley’ye gore (1994) uygunluk tanimiin net olmamasi konutun
karsgilanabilirligindeki belirsizlikleri yansitmaktadir. Bu kaygilar 6n plana ¢iktiktan sonra on yili agkin bir siiredir Stone hem
akademik hem de politika ¢evrelerinin uygun fiyatlik kavramiyla celistigi sonucuna varmistir. Bununla birlikte, terim hala
uluslararasi alanda ¢ogunlukla anlami pek dikkate alinmadan kullanilmaktadir. Buna gore konut kargilanabilirligi kavramimin yerel,
bolgesel, ulusal ve uluslararasi seviyelerde akademik ve politik ortamlar tarafindan 6nerilen konut tanimlarina iliskin birgok farkli
tanimu vardir (Linneman vd., 1992; Bramley, 1994; Stone, 2006). Birlesik Krallikta konutta ekonomiklik konusunda resmi bir tanim
bulunmamakla birlikte, Birlesik Krallik hiikiimetleri siklikla, satin alabilirlik gostergesi olarak alt ¢eyrekteki ev fiyatlarmin alt
ceyrekteki kazanglara oranina deginmektedir (McCord vd., 2011; Mulliner, 2012).

Topluluklar ve Yerel Yonetimler Dairesi’nin Stratejik Konut Piyasas1 Degerlendirmeleri Uygulama Kilavuzu'na gore, konut sahibi
olunmasi ancak tek haneli olmayan hane halki i¢in hane halki yillik briit gelirinin 3,5 katina, tek haneli hane halki igin hane halk:
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yillik briit gelirinin 2,9 katina mal olmasi halinde uygun kabul edilebilmektedir (www.gov.uk, 2007). Ayrica, hane halkinin kiraladig1
konut i¢in 6denmesi gereken yillik kira bedeli yillik briit gelirin yiizde 25'inden fazlasini olusturmamalidir (Whitehead vd., 2009).
Avustralya ve Yeni Zelanda'da kisi basia diisen milli gelirin ylizde 40'nin altinda yasayan hane halki i¢in konut maliyeti briit
gelirinin yiizde 30'unu astigi durumda uygun fiyathilik konusu endise yaratmaktadir (Stone vd., 2011). Ayrica uygun fiyatlilik
tamamen konut maliyetleri ve gelir hesaplamalari ile ilgili degildir. Konut edinme ayni1 zamanda konut sahipligini koruma ve temel
ihtiyaglar1 kargilamak igin yeterli kalici gelir elde etme becerisini de igermektedir (Www.wellington.govt.nz, 2005). Kanada'da
gelirinin yiizde 30'undan fazlasini konutta harcayan aileler ¢ekirdek konut ihtiyacina sahip aileler olarak kabul edilip tespit edilmeye
calisilmigtir (Gabriel vd., 2005).

Konut satin alabilme kriterleri, konut fiyatinin gelire oran1 gibi konutun finansal yiikiine odaklanmaktadir (Whitehead, 1991). Konut
satin alinabilirligi kavrami iki farkli sekilde Slgiilebilir. Bunlardan ilki hane halki geliri ile konut maliyetleri arasindaki iliskiyi,
ikincisi konut maliyetleri karsilandiktan sonra kalan gelir ile konut standartlar1 ve konut dis1 tiiketim konularmi degerlendirmektir
(Mulliner, 2012). ideal bir satin alinabilirlilik degerlendirmesi, hanelerin konut maliyetlerini diisiirmek igin ulasim, kamu
hizmetlerine erigim, saglik ve giivenlik gibi konulardan feragat ederek olusturduklari dengeyi agiklamaktadir (Belsky vd., 2005).
Buna ragmen, aragtirmalarda genellikle hane halkinin konuta harcadigi paraya karsilik olarak konutun konumu, g¢evre 6zellikleri,
faaliyetlere erigsim gibi konularin dikkate alinmasi gerekirken yalnizca ekonomik kriterler dikkate alinmaktadir (Fisher, 2009). Diger
bir taraftan; konut herkes i¢in temel bir gereklilik olmakla birlikte tek basina konut sahibi olmak iyi bir yasam kalitesi saglamak i¢in
yeterli olmamaktadir. Konut sahibi olmak, hane halki refahini, hissedilen deger duygusunu, aileye ve topluma olan baglar1 pozitif
yonde etkilemektedir. Is imkanlarinin yoksunlugu, giivenlik endisesi ve temel hizmetlere erisimin kisitli olmasi hane halkinin hayat
kalitesini diistirmektedir. Kaliteli egitime, iyi saglik kuruluslarina ve is alanlarina daha kolay erisim saglayan konutlarda ikamet
etmek daha fazla fayda saglama olasiligini arttirmaktadir. Konutun ¢evresi ve ¢evre imkanlar1 yasam kalitesinin 6nemli belirleyicileri
olarak kabul edilmektedir.

Stirdiriilebilir konut ¢evreleri i¢in yedi anahtar bilesen tespit edilmistir. Bunlar yonetim, ulasim, hizmetlere erisim, gevre, ekonomi,
sosyal ve Kkiiltiirel yapili konut g¢evreleridir. Bunlara ek olarak kapsayici, giivenli, etkin, ¢cevreye duyarli, iyi gelisen, baglantili,
tasarlanmig ve herkes i¢in adil hizmet sunulmalidir (Mulliner, 2012). Ekonomik, sosyal ve ¢evresel faktorler olan daha uygun fiyath
konut, isyerlerine daha iyi erisim, tasarruflu isletmeler, ulasimda daha kisa mesafeler, daha verimli binalar, hava ve su
temizleyicilerinin varligi, gelistirilmis saglik hizmetleri, gelismis ekonomik rekabet giicii ve biiyiime hizi, daha iyi ¢calisma imkanlari
ve daha kaliteli bir yasam siirdiiriilebilir gelisimin faydalarini vurgular (Pollard, 2010). Satin alinabilirlik degerlendirmesinde geliskili
cok sayida faktoriin varlig1 goz oniine alindiginda ¢ok kriterli karar verme yontemleri uygun goriilmiis ve bu ¢aligmada kullanil mistir
(www.gov.uk, 2007).

2.3. Cok Kriterli Karar Verme

Yoneticiler dogasi geregi farkli problemler karsisinda alternatif kiimeleri arasindan se¢im yapma zorlugunu ¢ekmektedirler. Uygun
alternatifin seg¢ilmesi basar1 seviyesini dogrudan etkilemektedir. Bu siiregte klasik yaklagimlarla kararin verilmesi kriter sayisinin
fazla olmasi, gelismesi vb. nedenlerle ige yarar ve uygulanabilir sonuglarin elde edilmesi daha da zorlasmaktadir. CKKV metotlarinin
farkli uygulamalarda fazlaca goriilmesi bu sebepledir (www.community-wealth.org, 2006).

CKKYV; karar verici pozisyonundaki bireylerin/gruplarin belirli alternatif kiimesi i¢inden ¢ok sayida(birden fazla) kistasi baz alarak
yaptiklart se¢im islemidir (Saaty, 2005). Birbiriyle celisebilen se¢im kriterleri kullanilarak degerlendirme sonucu en uygun
alternatifin secilme igidir (Pomerol vd,. 2000). Birden fazla olasi durum i¢inden ¢esitli degerlendirme kriterleri dikkate alinarak
yiiriitiilen sonucta diger adaylara nazaran iyi olan alternatifi segme metodudur (Bozbura vd, 2007).

Kriter agirliklandirma verileri ile gelisen kriterlere sahip karmasik problemlerde ¢ok kriterli karar verme yontemleri ¢6ziim
sunmaktadir. Kriter, alt kriter ve alternatif setinin belirlenmesinden sonra bunlarla ilgili degerlendirmeler alinir ve agirliklandirmalar
yapilir. Alternatiflerin her birinin kriterler bazinda degerlendirilmeleri sonucunda agirliklari elde edilir. Tiim bu kriter agirliklari,
alternatiflerin agirliklar1 ve degerleri sistematik sekilde siirece dahil edilerek skorlari hesaplanir. Yapilacak duyarhlik analizleri ile
sonuglar yorumlanir.

CKKYV yaklagimi iki gruba ayrilmstir. {1ki; problemin niteliklerinin(kriterlerin) puanlanmasi, alternatiflerin degerlendirme stirecine
girmesi ve aralarinda iyi olanin ortaya konmasidir ve ¢ok nitelikli karar verme problemi olarak adlandirilmaktadir. Digeri ise ¢ok
amagli karar verme problemidir ve farkli amaglara dayali olarak en uygun alternatifin se¢imidir. Her iki karar verme problemiylede
bireysel ya da grup bazli karar verme problemi olarak karsilasilabilmektedir (Karaatlh vd., 2015; Phua vd., 2005).

Bu tip CKKV problem yapilarindaki analiz; kriter ve alternatiflerin tanimlanmasi, bu kriter ve alternatiflerin énem dereceleriyle
birlikte agirliklandirilmasi ve sonrasinda siralama yapilarak sonuglarin sayisal analiziyle sonlanmaktadir (Triantaphyllou, 2000).
Karar vericinin yapilmasi gerekeni algiladigt ve karar durumunu netlestiren sinyaller siirecte kullanilan girdi veri setini

olusturmaktadir. Sonugta metoda bagli olarak sayisal siralamaya sahip bir alternatif listesine ya da direk en iyi ¢oziime ulasilabilir.

CKKYV probleminin agiklanmasi ve ¢oziimiinde asagidaki 6geler agike¢a belirlenir:
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e Karar Verme Birimi veya Karar Vericinin kim ya da kimler olacag,

e Bir Amagclar/Kriterler kiimesi ve Amaglar (Kriterler)-Nitelikler arasindaki iligkiler ve bunlarin hiyerarsik bir gosterimi,

e Uygun Alternatifler Kimesi,
X: x karar degiskeninin N boyutlu vektdrlerinden olusan ortik kiime veya A: {a;,a,,....a;...,a,} acik - belirgin
alternatifler (aksiyonlar) kimesi,

e Degerlendirme i¢in uygun amag fonksiyonlari veya nitelikler kiimesi, Fj : f1, f2, ..., fn Xj 1 %1, X2, o0, Xy

e Veri bir alternatif x i¢in her bir kriterin degerleri, f;(x), f,(x), ..., fo(x) veya veri bir alternatif a; icin her bir kriterin
degerleri (¢iktilar veya sonuglar); X;(a;) = x;;

e Alternatifler kiimesinin tanimi, karar degiskenlerinin ve niteliklerin tiirii, bunlarin dlgiim diizeyleri/dlgekleri, problemin
dogal durumu, nedensel ve arag ile amag iligkilerinin tiirt,

e Karar kuralinin ne olacagi veya karar vericinin tercih yargilarinin modellenmesi i¢in ihtiya¢ duyulan bilgisinin tird,

Bir CKKV problemi matris formatinda asagidaki sekilde gosterilmektedir (Stanujkic vd., 2013).

Cy c .. C,
Ay [X11 X120 Xin
AZ x21 xzz ™ XZn
S IR (1)
Am Xn1 Xn2 o Xmn

2.3.1. Diizeltilmis ahp

Siklikla kullanilan ¢ok kriterli karar verme yontemlerinden biri olan Analitik Hiyerarsi Prosesini 1970°1i yillarin sonlarinda L. Saaty
gelistirilmistir. Bu metot hiyerarsik bir yapi i¢inde kriterleri ortaya koymayi, temsilini saglamay1 ve c¢dziilebilecek seviyeye
indirgenmis problem parcalarm ikili karsilastirma mantigiyla ¢ézen bir siirectir [37]. Karmasik karar problemlerini analiz etmek ve
yapilandirmak i¢in yogun olarak kullanilmigtir. Sekil 1’de AHP nin hiyerarsik yapis1 yer almaktadir. AHP modelinin yapisi, ters bir
aga¢ modelidir. Agacin tepesinde karar verme probleminin amacini temsil eden tek bir amag, hemen altinda hem niteliksel hem de
niceliksel 6zellikleri belirten kriterler ve alt kriterler, en altta da alternatifler yer almaktadir [38].

Amag Amagc
Kriterler Ana Kriter 1 Ana Kriter Ana Kriter k
N
Alt Kriterler Cu Cur Cit Cis Cu Cut
Alternatifler As " A " An

Sekil 1. Hiyerarsik yap1

AHP metodu, karar kriterleri ile ilgili alternatifleri karsilastirmak igin ikili karsilastirmalarin kullanilmasina dayanmaktadir (Belton
vd., 2002). Eger kriter degerleri ve agirliklar dogrudan elde edilemezse, ikili karsilagtirmalara dayanan bir yéntem kullanilmalidir. Bu
durumda, kriter agirliklart AHP kullanilmadan uzman goriigityle dnceden belirlenmistir. Bu ¢alismada AHP' nin sadece son asamalart,
yani sayisal degerlerin iglenmesi gerekmistir. AHP’ deki son adim, alternatiflerin her kriter agisindan goreceli 6nemini kullanarak bir
M x N matrisinin olugturulmasidir (burada M alternatiflerin sayist ve N kriterlerin sayisini ifade etmektedir.) (Triantaphyllou, 2000).
AHP yontemindeki temel fark, karar matrisinin degerlerinin “1”e normallestirilmesidir.

Belton ve Gear orijinal AHP ydnteminde bir sorun gozlemlemistir; mevcut olanla 6zdes bir alternatif sunuldugunda AHP
alternatiflerin siralamasini tersine gevirebilmektedir. Bu nedenle revize edilmis bir versiyon onermislerdir; alternatiflerin goreceli

degerlerinin bire kadar toplamina sahip olmasi yerine, her goreceli deger goreceli degerlerin maksimum degerine boliinmektedir
(Neufville, 1995).

Diizeltilmis AHP yontemi iki farkli sekilde test edilmistir. Diizeltilmis AHP 1: Sadece degerlendirme igindeki fayda kriterleri
degerlerini kullanmaktadir (Millet vd., 2005). Diizeltilmis AHP 2: Hem fayda hem de maliyet kriterlerinin degerlerini kullanmaktadir.
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Maliyetler, ilk matris i¢inde negatif agirliklar olarak déhil edilerek analizde tutulmaktadir. Bunu yapmak i¢in, maliyet kriterleri
agirhiklart “-1” ile garpilmaktadir.

Her iki yaklagimda da sonraki agamalar ayni1 bigimde yapilmaktadir. Diizeltilmis AHP 'min normalizasyon prosediirii, her goreceli
kriter degerinin, goreceli degerlerin maksimum olan degerine boliinmesini igermektedir. Daha sonra, normalize edilmis her deger,
agirhigr ile carpilmaktadir. Alternatif i¢in nihai bir puan elde etmek maksadiyla her alternatifin tiim normalize edilmis 6lgiit
degerlerinin toplami hesaplanir. En iyi alternatif (tim kriterler maksimize edildiginde), Es. 1.2°de ki gibi gosterilir (Mulliner vd.,
2016):
Axgup=max; XYy q;w;  i=123,..,Migin

(1.2)
2.3.2. Electre yontemi
Roy (1977, 1978), karar vericilerin bulanik kosullardaki tercihlerini modellemek igin acik ve net iligkilerini genisleterek ELECTRE
II' © gelistirmistir. A = (a, b, c,..., n) bir dizi alternatif ve (g1, g2,..., gm) GKKV probleminde kriterler kabul edildiginde, g;j(a;),
alternatif a € A’nin g;j kriterindeki performansini veya degerlendirmesini temsil etmektedir (Tzeng vd., 2011).

Yontem temelinde alternatiflerin belirli kriterlere uyumun esik degerleriyle mukayese edildigi bir yapiyla ortaya konmustur.
Sonrasinda yapilan ¢aligmalar neticesinde ihtiyaca binaen evrimlesmis metot, alternatifleri siralamak, gruplamak veya alternatiflerden
se¢im yapmak amaciyla tiirleri gelistirilmistir. Enerji, finans, proje se¢imi, ulastirma, tarim ve askeriye gibi birgok alanda ELECTRE
yonteminin uygulamalart mevcuttur (Atict vd., 2009).

ELECTRE yo6nteminin adimlar asagidaki gibidir (Ertugrul vd., 2010):

Adim 1. Karar matrisinin (A) olusturulmasi:

Bu yontemin ilk adiminda karar matrisi olugturulur. Karar matrisinin satirlarinda {stiinliikleri siralanmak istenen alternatifler,
stitunlarinda ise karar vermede kullanilacak kriterler yer alir. A matrisi karar verici tarafindan olugturulan baslangic matrisidir ve Es
1.3’teki gibi gosterilir:

a1 G, K agy
A azr Gy K apy (1.3)

iTIlM M M M
aml amz K amn

A;; matrisinde m alternatif sayisini, n degerlendirme faktorii sayisini verir.
Adim 2. Normalize karar matrisinin (X) olusturulmast:
Normalize Karar Matrisi, A matrisinin elemanlarindan yararlanilarak hesaplanir. Maliyet ve fayda kriteri i¢in farkli normalizasyon

formiilleri kullanilir. Maliyet kriteri i¢in Es.1.4 kullanilirken, fayda kriteri i¢in Es.1.5 kullanilir.

Xj=— = 12Km j=1,2Kn
Zm (L>2 (1.4)
k=1 2kj

all

Xy = — i=12Km j=1,2Kn (1.5)
P
k=1 W
Hesaplamalar sonunda X matrisi Es. 1.6’da gosterildigi gibi elde edilir:
X1 X2 K Xy
_|*21 X2 K X2
Xij = M M M M (1.6)
Xm1i Xmz K Xpn
Adim 3. Agirlikli normalize karar matrisinin olusturulmast:
Degerlendirme faktorlerinin karar verici acgisindan onem dereceleri farkli olabilir. Bu 6nem farkliliklarint ELECTRE ¢6zimune

yansitabilmek i¢in Y matrisi hesaplanir. Karar verici 6ncelikle degerlendirme faktorlerinin agirliklarini (w;) belirlemelidir. Daha
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sonra normalize edilmis X matrisinin her bir siitunundaki elemanlar ilgili w; degeri ile garpilarak agirlikli normalize matris (Y)
olusturulur. Agirlikli normalize matris (Y) Es. 1.7°deki gibi ifade edilir:

WiXyp WoX;p Ko wyXgy

y. = | WiXz1  WaXa K wpxon
Y M M M M

WiXm1  W2Xm2 K WnXmn

1.7)

Adim 4. Uyum ve uyumsuzluk kiimelerinin belirlenmesi:

Uyum kiimelerinin belirlenebilmesi i¢in Y matrisinden yararlanilir, karar noktalar1 birbirleriyle degerlendirme faktorleri agisindan
kiyaslanir. Her ikili alternatif kiyaslamast igin kriterler iki ayr1 kiimeye ayrilir. Ap ve Ag (1,2,K ,m ve p # ¢ ) uyum kiimesinde Ap ve
A4 ’ya tercih edilir.

C(p' q) = {j:vpj = qu} (18)

Ap ve A4 *dan daha kotii bir alternatif ise uyumsuzluk kiimesi olusturulur.

D(p: Q) = {]' 17pj < 17qi} (19)

ELECTRE yonteminde her uyum kiimesine, bir uyumsuzluk kiimesi karsilik gelir. Diger bir deyisle uyum kiimesi sayist kadar
uyumsuzluk kiimesi sayis1 vardir.

Adim 5. Uyum ve uyumsuzluk indekslerinin hesaplanmasi:

Uyum matrisinin (C) olusturulmasi i¢cin uyum kiimelerinden yararlanilir. C matrisinin elemanlar1 Es. 1.10°da gosterilen iliski
yardimiyla hesaplanir.

Cpq = ZWJ'* (1.10)
]'*

j* uyum kiimesi C(p, q) da yer alan faktorlerdir. Ornegin C1,={1,4} ise C matrisinin C1, elemaninin degeri, C1o= Wy + Wy olacaktir. C
matrisi Eg. 1.11’de gosterildigi gibi ifade edilir:

- Ci2 (13 K o,

_ Gz K Cp
C= M M (1.11)

Cm1 Cm2 Cms3 K -

Uyumsuzluk matrisinin (D) elemanlar1 ise Es. 1.12’deki formiil yardimiyla hesaplanir:

= Ei=ol"p0” YapD

Poa = =@ W0 Vil (1.12)
j* uyumsuzluk kiimesi D(p, q) da yer alan faktorlerdir. D matrisi Es. 1.13’te gosterilmistir:
- d12 d13 K dlm
D= ‘221 - ds K dnz/[’" (1.13)

dml dmz dm3 K -
Adim 6. Ustiinliik karsilastirmasinin yapilmast:
C ve D degerlerinin ortalamalari alinarak C ve D degerleri hesaplanir. Eger Cp,q > C Ve D, <D ise 4, A, dir.

Yani p. birim g. birime gore Ustundir. ELECTRE ile segilen alternatiflerin Kernel (¢ekirdek) olugturma durumlari incelenir.

Adim 7. Net uyum ve uyumsuzluk indeksleri hesaplanmasi:
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Net uyum (C,) ve uyumsuzluk (D,)) indeksleri hesaplandiktan sonra, C,, degerleri biiyiikten kii¢tige, D,, degerleri ise kiigiikten biiyiige
siralanir ve bdylece nihai siralama elde edilmis olur.

m m
Cp = Zk=l Cpr— Zk:l Cip (1.14)

k+p k+p
m m

Dy = Zk:l Dpic - Zk=1 Dip (1.15)
k#p k#p

2.3.3. Topsis yontemi

TOPSIS, ideal alternatifin ideal ¢6ziimden en kisa mesafeye sahip olmasi gerektigi ve negatif ideal ¢oziimden en uzak mesafeye sahip
olmast gerektigi diisiiniilerek bir CKKV problemine yaklagmaktadir. TOPSIS hem maksimize etme (fayda) hem de minimize etme
(maliyet) kriterlerine uygulanabilir (Zavadskas vd., 1994).

TOPSIS yontemi 6 asamadan olugan bir hesaplama stirecine sahiptir. Bu agsamalar asagidaki sekilde agiklanmistir (Bakir vd., 2018).
Asama 1. Karar matrisinin normallestirilmesi:

TOPSIS yonteminde oncelikle karar vericiler yardimiyla karar matrisi olusturulur. Karar matrisinin satirlarinda karar alternatifleri,
siitunlarinda ise problemde kullanilacak kriterler bulunmaktadir. Karar matrisi Es. 1.16’daki gibi olusturulur.

a1 Qi 0 Ay
a21 azz e aZn

Aij =1 : : (1.16)
An1 Am2 v Qmp

Aj; matrisinde m karar alternatifi sayisini, n ise problemde yer alan kriter sayisini belirtir.
Asama 2. Normalize edilmis karar matrisinin (r) olusturulmasi:

Normalize edilmis karar matrisi, A matrisinin elemanlar1 kullanilarak Es.1.17 yardimiyla olusturulur. Normalizasyon islemi, verileri
farkli birimlerden olma ihtimallerine kargin “0” ile “1” arasinda standart bir degere kavusturmay1 amaglamaktadir.

T = U (i=12,.....mvej=1.2,....,p) (1.17)

Z?:H“?j
Asama 3. Agirlikli normalize karar matrisinin (v) olusturulmasi:
Bu asama da normalize edilmis karar matrisi kriterlere iliskin 6nem katsayilart (w; ) ile ¢arpilir ve agirliklandirma islemi yapilir. Bu
noktada dikkat edilmesi gereken w; degerlerinin toplammin “1”i vermesidir. Es.1.18 yardimiyla olusturulan v matrisi asagidaki
gibidir.
Vij = Tij - Wij (1.18)
Asama 4. Pozitif ideal (A*) ve negatif ideal (A™) ¢cozimlerin elde edilmesi:
TOPSIS yonteminin temelini olusturan pozitif ideal ¢dziime yakinlik ve negatif ideal ¢oziime uzaklik kosuluna ulasilmasi igin
oncelikle bu degerlerin elde edilmesi gerekir. Coziimlerin elde edilmesinde agirliklandirilmig karar matrisi degerleri referans alinir.
Pozitif ideal ¢6ziimiin elde edilmesinde V matrisinin siitun degerlerinin en yiiksegi (ilgili 6l¢iit maliyet yonlil ise en diisiigii), negatif
ideal ¢oziimiin elde edilmesinde ise siitun degerlerinin en diigiigii (ilgili olgiit fayda yonlii ise en yiiksegi) secilir. Pozitif ideal ve

negatif ideal ¢oziimlerin belirlenmesinde Es.1.19 ve Es.1.20 kullanilir.

e Pozitif ideal ¢ozlim igin:

A* = {(max;vy lj€)) (min;; | jer) (1.19)
AT = v vf, . T

e Negatif ideal ¢cozim igin:
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A™ = {(mingvy |j €)),  (maxy|jer) (1.20)
A™ ={v;, v, ..,v;}

Yukarida bulunan her iki formiilde de fayda ve maliyet degerini gdstermektedir. Hem pozitif ideal ¢dziim kiimesi hem de negatif
ideal ¢oziim kiimesi degerlendirme faktorii sayist olan m elemandan olugmaktadir.

Asama 5. Ayirim 6Slgiilerinin hesaplanmasi:
Yontemde en uygun alternatifin belirlenmesinde her bir karar alternatifinin pozitif ideal ve negatif ideal ¢6ziim noktalarina olan
uzakhigina bakilmaktadir. Bu uzaklik degerleri Oklidyen uzaklik yardimiyla elde edilirken pozitif ideal ¢dziime uzaklik S;* ve negatif

ideal ¢6zlime uzaklik Si olarak adlandirilir. Pozitif ideal ¢6ziime uzaklik degerinin (Si*) hesaplanmasi i¢in Es.1.21 kullanilirken,
negatif ideal ¢dziime uzaklik degerinin (Si") hesaplanmasi icin ise Es.1.22 kullanilmaktadir.

S = / fo1(vi = v)? (1.22)

Si= Xy — v )? (1.22)

Bu adimda hesaplanan (S;*) ve (Si") degeri, karar alternatifi sayis1 kadardir.
Asama 6. Ideal ¢bziime gorece yakinlik degerinin hesaplanmas:

Her bir karar alternatifinin ideal ¢6ziime gorece uzakhiginm hesaplanmasi C; isleminde pozitif ideal ¢dziime uzaklik (S;") ve negatif
ideal ¢bziime uzaklik (S;) degerlerinden yararlanilmaktadir. C; degerinin hesaplanmasinda asagidaki esitlik kullanilmaktadir.

v S0

i = —
S (1.23)

Bu adimda hesaplanan degeri C;* “0” ile “1” arasinda bir deger almakla birlikte C;*=1 karar alternatifinin pozitif ideal ¢bziime, C;*=0
ise alternatifinin negatif ideal ¢6ziime olan mutlak yakinligimi gostermektedir. TOPSIS yonteminde son olarak elde edilen degerler
biiyiikten kiigiige dogru siralanarak karar alternatiflerinin performanslari degerlendirilir.

2.3.4. Copras yontemi

Cok kriterli karar verme yontemi olan COPRAS (Complex PRoportional ASsessment) yéntemi Zavadskas ve Kaklauskas (1996)
tarafindan Vilnius Gediminas Teknik Universitesindeki arastirmalar1 sonucunda alternatiflerin se¢iminde etkili bir yontem olarak
literatiire kazandirilmigtir. COPRAS, hem fayda hem de maliyet kriterlerinin degerlendirilmesine izin vermektedir. Pozitif ve negatif
kriterler normalize edilir boylece farkli 6l¢tim birimleri kullanilabilir ve karsilastirilabilir.

COPRAS yontemi, karmasik kriterler ve ¢ok sayida alternatif iceren problemlere kolaylikla uygulanabilmektedir. Bu ydntem
karmagik siirecleri nicel ¢ok dlgiitlii yontemlerle degerlendiren uzmanlar tarafindan yaygim olarak kullanilmaktadir. Ornegin; farkli
sehir/ilgelerde konut satin alnabilirliklerinin degerlendirilmesinde (Mulliner vd., 2012), iilkelerin yasanabilirlik diizeylerinin
karsilagtirtlmasinda (Sahin vd., 2017). vb. birgok literatiir calismasinda COPRAS yd6ntemi kullanilmigtir.

COPRAS yoénteminin asamalar asagidaki gibi siralanmaktadir (Saricali vd., 2016; Kaklauskas vd., 2010; Ozdagolu, 2013).

Modeldeki degiskenler;

A;=i'nci alternatif i=12,..,m

K;=j'nci degerlendirme ol¢iiti ~ j=1.2,..,n

w; =j'nci degerlendirme 6l¢iitiinin 6nem diizeyi j=12,...,n
X;; =j'nci degerlendirme 6lgiitii agisindan i. alternatifin degeridir.

Adim 1: Oncelikle Esitlik 1.24’te goriildiigii gibi karar matrisi olusturulur. D ile gosterilen karar matrisi x; degerlerinden
olugmaktadir.
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Aj X1 X122 Xi3 X1n
Ay | X21 X2 X3 . Xop
Az | %31 X32 X33 . X3
_ A3 n
D= (1.24)
Am Xm1 Xm2 Xm3 - Xmn

Adim 2: Daha sonra, Esitlik 1.25 yardimiyla karar matrisi normalize edilmis karar matrisine doniistiirGliir.

xij

it xij

xi; = Vi=12,..,n (1.25)

Adim 3: Her bir degerlendirme kriterinin agirlik degeri (wy) ile normalize edilmis karar matrisi kullanilarak, D' olarak simgelenen ve
dij elemanlarini igeren agirlikli normalize edilmis karar matrisi olusturulur. Agirlikli normalize edilmis karar matrisi olusturma iglemi
Esitlik 1.26 yardimryla yapilir.

D'=dy = xij w, (1.26)

Adim 4: Faydali kriterler, amaca ulasmada daha yiiksek degerlerin daha iyi durumu gosterdigi kriterleri ifade etmekte iken, faydasiz
kriterler amaca ulasmada daha diisiik degerlerin daha iyi durumu gésterdigi kriterleri ifade etmektedir (Ozdagoglu, 2013). Faydal:
kriterler ve faydasiz kriterler i¢in agirlikli normalize edilmis karar matrisindeki degerlerin toplami hesaplanir. Faydal kriterler igin
agirlikli normalize edilmis karar matrisindeki degerlerin toplami Si+ , faydasiz kriterler i¢in agirlikli normalize edilmis karar
matrisindeki degerlerin toplami Si- olarak gosterilir. Si: ve Si- degerlerinin hesaplanisi sirasiyla Es. 1.27 ve Es. 1.28”de goriilmektedir.

Siy = Z?:ldij j=1,2,..,k faydal kriterler (1.27)
Si- =Xjek1dij j=k+1, k+2,..,n faydasiz kriterler (1.28)
Adim 5: Her alternatif i¢in Q: olarak simgelenen goreceli onem degeri Es. 1.29 kullanilarak hesaplanir.

Q=S+ Sl_zﬁz%;% (1.29)
En yiiksek goreceli 6nem degeri en iyi alternatifi gosterecektir.

Adim 6: En yiiksek goreceli 6ncelik degeri Es.1.30 yardimiyla bulunur.

Qmax = en buytk{Q;} Vi=1.2,..,m (1.30)
Adim 7:Her bir alternatif igin P; olarak simgelenen performans indeksi Es. 1.31 kullanilarak hesaplanir.

P, =% .100% (1.31)

P; olarak simgelenen performans indeksi 100 olan alternatif en iyi alternatiftir. Alternatiflerin tercih siralamast performans indeks
degerlerinin biiyiikten kiiglige dogru siralanmig halidir.

3. Uygulama

Siirdiiriilebilir konut alim giicii ile ilgili literatiir aragtirmasinda uygulayicilarin degerlendirmelerini birbirinden farkli pek c¢ok kriter
ile yaptigi gozlemlenmistir. Bu konudaki standartlarin iilkeler arasinda farklilik gdstermesi nesnel kriterler belirlemeyi
zorlastirmaktadir. Bu konuda kriter sayisinin fazlalig1 ve bunlarin birbirleri ile ¢eligkili durumlar arz etmesi uygulamay1 ¢ok kriterli
karar verme yontemleri ile analiz edilebilir kilmaktadir.

Uygulamada TUIK Konut Satis Istatistikleri verileri 1s181nda Tiirkiye’de niifus ve konut talebinin en yogun oldugu bes il secilmis
olup bu iller i¢in siirdiiriilebilir konut alinabilirligine dair kriterler belirlenerek farkli ¢ok kriterli karar verme teknikleri uygulanmistir.
Ulkemizde konut sektoriinde hizmet vermekte olan kamu personeli ve gesitli derneklerde gorev alan uzmanlar ile yapilan gériismeler
neticesinde siirdiirillebilir konut satin alimimni etkileyen kriterler belirlenmis ve bu dogrultuda alternatif iller Gzerinde uygulama
yapilmasi karar1 almmistir. Yapilan literatiir taramasi sonucunda gelirle iligkili ev fiyatlari, gelirle iliskili kira maliyetleri, istihdama
ulasilabilirlik, su¢ orani, alt yapi hizmetleri, sosyal yasama erisim, ¢evre sorunlari, okullara ulasabilirlik, saglik hizmetlerine
erisilebilirlik ve faiz olmak (izere on ana kriter belirlenmistir.
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Veri toplama, kriter se¢imi ve analiz siirecinde Mulliner, Malys ve Maliene (2016) “Siirdiiriilebilir konut satin almabilirliginin
degerlendirilmesi igin CKKV yontemlerinin karsilastirmali analizi” ile Mulliner, Smallbone ve Maliene (2012) “Siirdiiriilebilir uygun
konut maliyetliliginin CKKV yontemi kullanilarak degerlendirilmesi” makalelerinde yer alan yaklasimdan faydalanilmistir [2,5].
Yurtdisinda bir bolge icin gerceklestirilen Mulliner, Malys ve Maliene (2016) ¢aligmalarindan farkli olarak Tiirkiye 6rnegi ele alinmis
ve Oncelik sirasi belirlenen kriterler revize edilerek farkli analitik algoritmalarla senaryo iireten bir yap:1 ortaya konarak ozgiinliigii
pekistirilmistir.

Veri toplama iglemi asagidaki asamalar1 igermektedir:

+ Stirdiiriilebilir konut alma giicii kriterlerini tanimlama: Literatiir arastirmalar1 ve uzman goriislerine gore toplamda on tane
stirdiiriilebilir konut alim giicii degerlendirme kriteri tanimlanmustir. Se¢ilen kriterler Tablo 1°de gdsterilmektedir.

* Kriter agirliklarini belirleme: Uzmanlara yapilan anket degerlendirmesiyle Tablo 2°de gdsterildigi gibi her bir kriterin agirligi
tanimlanmuisgtir.

* Degerlendirme i¢in karar alternatiflerinin se¢imi: Strdiiriilebilir konut alim giicliniin degerlendirilmesi i¢in farkli bolgelerdeki
sehirler alternatif olarak ele alinmistir. Secilen iller Sekil 2’de gosterilmektedir.

* Her alternatif i¢in kriter degerlerini hesaplama

* Karar verme matrisini olusturma

Kriterleri agirliklandirmak ve dogrulamak igin iki asamali bir yaklasim benimsenmistir. Baglangigta siirdiiriilebilir konut alma giiciinii
tanimlamak igin bir literatiir taramas1 ve TOKI’ de konunun uzmanlariyla goriismeler yapilmistir. Bu goriismeler ve literatiir taramasi
neticesinde toplam 10 kriter tespit edilmistir. Tablo 1°de kriterler yer almaktadir. Daha sonra anket yoluyla kriterler
agirhiklandirilmistir. Anket c¢alismasi karar verme yetkisine sahip ve stratejik planlarin hazirlik siirecine dahil olan ydnetim
kademesini, suregle ilintili derneklerde gorev alan ve bahsedilen yasam dongiisii i¢erisinde olan taktik seviyedeki yonetici vasfinda
olan kisilere yapilmistir.

Tablo 1. Kriterler ve agiklamalar

Kriterler Ag¢iklama

Konut maliyetleri ve hane halki geliri konut alim giiciinii tanimlamada anahtar
kelimelerdir (Robinson vd., 2006). Konut alim giicii siklikla hane halki geliri ve konut
satin alma maliyeti arasindaki iligskiyle agiklanir (www.gov.uk, 2007; Whitehead vd.,
- 2009). Gelirle iliskili ev kiralama veya satin alma maliyeti konuta erisilebilirligi
Gelirle Iliskili dogrudan etkilemektedir. Kiralama fiyatinin gelire oranmnin daha yiiksek olmasi bazi
Kira Maliyetleri  hane halkinin konuta erisilebilirliginin daha az olmasima neden olmaktadir.

Gelirle 1ligkili Ev
Fiyatlar1

Istihdam firsatlarmin olmasi bir alanin iyi bir yasam alani olmasi ve siirdiiriilebilir
toplumlar olusturmay1 desteklemek i¢in ¢ok 6nemli bir faktordiir (Fisher vd., 2009;
https://services.swale.gov.uk, 2005). Bir bdlgedeki mevcut istihdam seviyesi 6denen
ticretlerin seviyesini belirlemekte ve hane halkinin gérev siiresini, konutun biiyikligiini
ve lokasyonunu etkilemektedir (Whitehead vd., 2009).
Emniyet, bir alan1 iyi bir yasam alani olmasimi saglayan en 6nemli faktor olarak
tanimlanmaktadir. Yiiksek su¢ oranlart hane halkinin evin iginde ve diginda kendini
savunmasiz hissetmesine neden olabilir ve konut alim1 iizerinde olumsuz etkisi olabilir.
Su¢ Orani Yiksek su¢ oranlarmin oldugu yerlerde yasayan hane halki, diisiik su¢ oranlarinin
oldugu yerlerde yasayan hane halki ile karsilastirildiginda giivenlik ve emniyet
konularinda kazanglarinin daha fazlasini harcama ihtiyaci duyarlar. Siirdiiriilebilir konut
icin glvenli bir ¢evrede yasanmalidir (Winston, 2010).
Refah diizeyi yiiksek toplumlar olusturmak i¢in yasanabilir alanlari olusturmada iyi
Alt Yap1 ulasgim/alt yap1 hizmetlerine erisim temel bir gostergedir. Zengin alt yapi/ulagim
Hizmetleri hizmetlerinin varligt hane halkinin net geliri {izerinde pozitif etkisi vardir
(www.community-wealth.org, 2006; Pollard, 2010).
Hem yetiskinler hem de g¢ocuklar icin saglikli yasam stilini destekleyen aktivitelere
katilmak ve bos zamanlarii gegirebilecekleri alanlara erisim saglamak hane halki i¢in
onemli bir faktérdir.
Yeterli konut uygun cevre Kkalitesini gerektirir (www.wascorporation.it, 2004).
Cevre Sorunlart  Siirdiirtilebilir kalkinma, konutlarin temiz c¢evrelere sahip cazibe merkezi haline gelen
yerlesimlerde bulunmasini gerektirir (www.gov.uk, 2007; Winston, 2010).

Istihdama
Ulasilabilirlik

Sosyal Yasama
Erigim
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Tablo 1 (devam). Kriterler ve agiklamalari

Kriterler

Aciklama

Okullara
Ulasabilirlik

Basaril1 ve siirdiirtilebilir toplumlar i¢in iyi yasam g¢evrelerinin gostergelerinden biri de
iyi okullara daha kolay erisebilmektir (www.gov.uk, 2007;
https://services.swale.gov.uk, 2005). lyi okullara erisim kisilerin bir bélgede yasamaya
karar vermesinde Kkarakteristik bir 6neme sahiptir (Fisher vd., 2009; www.mae.co.uk,
2005; Zhu vd., 2006). lyi bir egitime erisim kisilerin gelecekteki bakis acisii ve yasam
kalitesini dogrudan etkilemektedir.

Saglik
Hizmetlerine
Erisilebilirlik

Konutun lokasyonu diisliniildiigiinde potansiyel konut satin alanlar igin saglk
hizmetlerine erigim Onemli bir faktordir (Zhu vd., 2006). Saglik hizmetlerine
erisilebilirlik, siirdiiriilebilir toplumlar ve iyi yasam alanlar1 olusturabilmeyi destekleyen
onemli bir faktordur (www.gov.uk, 2007; https://services.swale.gov.uk, 2005).

Faiz

Faiz oranlar1 konut satin almada anahtar rol oynamaktadir (Yates vd., 2007). Faiz
oranlart ve kredi O6demeleri hane halkinin tasarruf oranimi dogrudan etkiler ve
gelecekteki konut i¢in yaptiklar: harcamalari arttirir (www.thinkhouse.org.uk, 2010).

Kriterler 1-10 arasi skala ile degerlendirilmis olup 1 degeri “Onemsiz” olarak, 10 degeri ise “en onemli” olarak nitelendirilmistir.
Anket yontemiyle elde edilen 6nem dereceleri ve kriterler agirliklart Tablo 2°de gosterilmistir. Kriter agirliklandirilmasinda aritmetik
ortalama kullanilmistir. Ardindan veri yapisinin taninmasi amactyla medyan degeri bulunup standart sapmasi hesaplanmistir. Her bir

kriter i¢in bulunan aritmetik ortalamalarin toplami bulunmus ve kriter agirliklar1 bu yolla hesaplanmigtir.

Gelirle iliskili ev fiyatlar1 kriteri i¢in yapilan anket sonucunda toplanan degerlendirmelerin aritmetik ortalamasi alinarak 9,4 degeri
bulunmustur. Gelirle iligkili ev fiyatlar1 kriterinin medyan degeri 9’dur. Ardindan standart sapmasi hesaplanmis olup 0,628 degeri
bulunmustur. Her bir kriterin aritmetik ortalamasi toplandiginda 77,4 degeri bulunmustur. Ardindan ortalama degeri 9,4 ortalamalarin

toplam degerine 77,5 boliiniip 0,1212 degeri bulunmustur.

Tablo 2. Kriterlerin agirliklar: ve ortalama degerleri

Kriterler Ortalama Kriterlerin Agirhiklar1 (%)
Gelirle Iliskili Ev Fiyatlart 9,4 12,12
Gelirle Tliskili Kira Maliyetleri 75 9,66
istihdama Ulasabilirlik 6,8 8,79
Sug¢ Orani 8,4 10,79
Alt Yap1 Hizmetlerinin Varligi 7,3 9,4
Sosyal Yagama Erigim 7,4 9,53
Cevre Sorunlarimin Varligi 6,8 8,82
Okullara Ulasabilirlik 7,2 9,31
Saglik Hizmetlerine Erisilebilirlik 8,5 10,95
Faiz 8,2 10,63
Toplam 77,5 100

Ulkemizde niifus ve konut talebinin en yogun oldugu bes sehir istanbul, Ankara, izmir, Bursa ve Antalya’dir. Alternatif olarak farkli
bolgelerde yer alan bu sehirler degerlendirme i¢in segilmistir. Calismada bu illerin se¢ilmesinin temel nedenleri; niifusun ve konut
talebinin fazlalig1 olmakla beraber bu illerin biiyiiksehir olmasi, secilen kriterlerin ortak analiz edilebilirligi ve veriye ulasimim daha
kolay olmas1 gdz 6niinde bulundurulmustur. Birinci alternatif; Ankara, ikinci alternatif; Istanbul, {i¢iincii alternatif; izmir, dérdiincii

alternatif; Bursa, besinci alternatif; Antalya’dir. Alternatifler Sekil 2°de gosterilmistir.
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Sekil 2. Secilen alternatif illerin gosterilmesi

Secilen kriterlerden bazilarinin agiklamalar1 ve hesaplamalari asagida yer almaktadir.

1. Kriter / Gelirle iliskili Konut Fiyatlari: Bu kriter ortalama konut fiyatinin gelire oran1 baz almarak olusturulmustur. Bu oran
hanehalk1 gelirinin ortalama ev fiyatina boliinmesiyle hesaplanmistir. Tamamina ulasilabilmesi nedeniyle alinan 2014 TUIK
verilerine gore Istanbul igin ortalama gelir 43.645,16 TL iken Ankara icin gelir 36.679,67 TL’dir. Stratejik planlamada kullanilacak
olmasi, ¢aligmanin zamanlamasi ve vizyon olusturmak amaciyla gerceklestirilmesi nedeniyle anlik veriye ulasilamamanin etkisi géz
ard1 edilmistir. Ev fiyatlarindan kast edilen dar ve orta gelirli vatandaslar i¢in yapilan sosyal konutlarin ortalama degeridir. Bu kriter
icin alternatiflere gore hesaplanan degerler Tablo 3’te gésterilmistir.

Tablo 3. Gelirle iligkili ev fiyatlar

iller Ev fiyatlar1 (TL) Hanehalki Geliri (TL) Ev fiyati/Gelir
Ankara 119.729 36.679,67 3,26
Istanbul 193.007 43.645,16 4,42
[zmir 118.055 31.178,66 3,79
Bursa 124.663 29.946,39 4,16
Antalya 95.410 29.692,54 3,21
Ortalama 3,77

2. Kriter / Gelirle Iliskili Kira Fiyatlari: Ortalama kira fiyatlariin hanehalki gelirine oran1 baz alinmistir. TUIK verilerine gore
Istanbul icin 2014 yil1 hanehalki aylik geliri 3.637,10 TL iken ortalama aylik kira bedeli 795 TL olup aylik kira bedeli aylik hanehalki
gelirinin %21,86’si1 olusturmaktadir. Bu kriter igin alternatiflere gore hesaplanan degerler Tablo 4’te gosterilmistir.

Tablo 4. Gelirle iligkili kira fiyatlari

iller Hanehalki Yilhik Hanehalki Ayhk Aylik Ortalama Kira Yuzde

Geliri (TL) Geliri (TL) Bedeli (TL) Deger
Ankara 36.679,67 3.056,64 552 18,06
Istanbul 43.645,16 3.637,10 795 21,86
[zmir 31.178,66 2.598,22 662 25,48
Bursa 29.946,39 2.495,53 473 18,95
Antalya 29.692,54 2.474,38 491 19,84
Ortalama 20,84

3. Kriter / Istihdama Ulasilabilirlik: s yerlerine toplu tasima araglariyla ulasim siireleri degerlendirilmistir. Bu degerlendirmede
Moovit uygulamasinin verileri esas alinmistir. Bu verilerdeki her 10 dakikalik ilave siire bir kirilim olarak degerlendirmeye alinmstir.
En kisa ulagim siiresi 62 dakika, en uzun ulasim siiresi ise 91 dakika olup 62-71, 72-81 ve 82-91 siireleri skorlandirilmistir. Tablo 5’te
igyerine olan ulasim siiresiyle iliskili skor degerleri yer almaktadir.
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Tablo 5. Isyerine ulasim siiresi ile iliskili skorlar

Ulasim siiresi Tlgili Skor
Isyerine toplu tasima araglari ile 82-91 dakikada ulagim 1
Isyerine toplu tasima araglari ile 72-81 dakikada ulagim 2
Isyerine toplu tasima araclari ile 62-71 dakikada ulasim 3

Alternatiflere gore isyerine ulasimda gegen siireler ve skorlar Tablo 6’da yer almaktadir ve goriildiigii tizere isyerlerine erigim i¢in
gecen siirenin en fazla oldugu il 91 dakika ile Istanbul’dur. Bu ile 1 skor derecesi verilmistir. Bu ili 71 dakika ile Ankara, 63 dakika
ile Antalya, 62 dakika ile izmir ve Bursa illeri izlemektedir. Bu illere de ulasim siirelerine karsilik gelen skor dereceleri verilmistir.

Tablo 6. illere gore isyerlerine erisim icin gegen siire
isyerlerine Ulasimda Gecen Siire

iller (dak.) Skor
Ankara 71 2
Istanbul 91 1
Izmir 62 3
Bursa 62 3
Antalya 63 3

Tablo 7°de gosterilen matris siirdiiriilebilir konut alma giiciinii belirleyen, kriter agirliklarini, karar alternatiflerini ve her bir alternatif
i¢in kriter degerlerini gostermektedir. Matris olusturulduktan sonra degerlere uygun karar verme yontemleri kullanilmaktadir. Bu
caligmada secilen bes alternatif il igcin CKKV yontemlerinden dizeltilmis AHP, COPRAS, TOPSIS ve ELECTRE ydntemleri
kullanilarak karsilastirmali degerlendirme yapilmuistir.

Tablo 7. Cok kriterli karar verme icin baslangi¢c matrisi

Alternatifler

Kriter] Olgme - -

Fierier 2 Degerleri Asulklay Ankara  istanbul - izmir Bursa Antalya
& (A) (A2) (A) (A (A

Gelirle lliskili - 5 12,12 326 442 379 416 321

Ev Fiyatlar1

Gelirle lliskili o, 9,66 1806 21,86 2548 1895 19,84

Kira Maliyetleri

Istihdama

Ulagabilirlik + Skor 8,79 2 3 ! 1 !

Su¢ Orani - Skor 10,79 2 1 2 5 1

Alt Yapt

Hizmetlerinin + Skor 9,40 5 5 5 4 4

Varligt

Sosyal Yasama ¢y 9,53 4 4 4 4 2

Erisim

Cevre

Sorunlarinin - Skor 8,82 2 4 4 4 4

Varligt

Okullara

Ulasabilirlik + Skor 9,31 4 2 4 4 4

Saglik

Hizmetlerine + Skor 10,95 4 4 4 4 4

Erisilebilirlik

Faiz + Skor 10,63 1 1 1 1 1

45



UMAGD, (2021) 13(1), 32-54, Yertutan & Cetinyokus

3.1. Copras Yontemi Kullanilarak Siirdiiriilebilir Konut Alim Giiciiniin Degerlendirilmesi

Her turli karar verme durumu igin ¢ok sayida CKKV metodu olmasina ragmen, tek bir yontemin uygunlugundan s6z etmek miimkiin
degildir. Bu nedenle, Guitouni ve Martel, uygun bir CKKV yontemini segmek i¢in kavramsal bir ¢er¢eve onermistir (Guitouni vd.,
1998). Belirli bir karar verme durumu igin gesitli metotlarin potansiyel olarak gecerli olabilecegi kabul edilmekle birlikte her zaman
bir teknigi digerine tercih etmek ic¢in ¢ok biiyiik bir sebep yoktur (Hajkowicz vd., 2008). Siirdiiriilebilir konut alim giicii
degerlendirmesinde asagida yer alan bir dizi faktdr nedeniyle COPRAS'm uygun bir yontem olacagi degerlendirilmektedir. Bu
faktorler;

e Yontem seffaftir ve kullanimi kolaydir. AHP ve TOPSIS gibi diger CKKV ydntemlerine gore hesaplama siiresi diistiktiir
(Chatterjee vd., 2011). Bu nedenle, bu yontem kolaylikla benimsenebilir.

e COPRAS alternatiflere tam bir siralama saglar,

¢ Yontemde hem nicel hem de nitel kriterler ele alinabilir,

e COPRAS, ayr1 ayr degerlendirilebilecek hem pozitif (maksimize eden) hem de negatif (minimize eden) degerlendirme
kriterlerini agiklayabilme yetenegine sahiptir,

e Diger mevcut CKKV ydntemlerine gére COPRAS yontemini iistiin kilan 6nemli bir 6zellik; alternatiflerin fayda derecesini
tahmin edebilmek ve ylizdesel olarak gosterebilmek ve bir alternatifin karsilastirmaya alinan diger alternatiflerden ne oranda
daha iyi ya da daha kotii oldugunu aciklayabilmesidir,

e COPRAS yontemi, planlama ve siirdiiriilebilirlik ile ilgili problemlere siklikla ve basarili bir sekilde uygulanmistir (Mulliner
vd., 2012).

Uygulamada yer alan COPRAS metodu 5 adimdan olugsmaktadir.

1. Adim: Cok kriterli karar verme yontemlerinin ilk adimi olan karar matrisinin normallestirilme islemi gergeklestirilir. Bunun igin
Tablo 7’ de verilen baslangi¢ matrisi kullanilarak normallestirilmis karar matrisi olusturulmustur.

Normalize karar matrisinde yer alan gelirle iliskili ev fiyatlar kriterinin A1 alternatifinin degerini bulmak igin; baglangi¢ matrisinde
yer alan degerler kullanilir.

A kriteri igin; 3,26/(3,26+4,42+3,76+4,16+3,21)=0,173

Tablo 8. Normalize karar matrisi

Alternatifler

Kriterler z
A1 Az As Ay As

Gelirle Iliskili Ev Fiyatlart - 0,173 0,235 0,201 0,221 0,170
Gelirle Iliskili Kira Maliyetleri + 0,173 0,210 0,245 0,182 0,190
Istihdama Ulasabilirlik + 0,250 0,375 0,125 0,125 0,125
Sug Orani - 0182 0091 01182 0455 0,001
Alt Yap1 Hizmetlerinin Varligi + 0,217 0,217 0,217 0,174 0,174
Sosyal Yasama Erisim + 0222 0202 0222 0222 0,111
Cevre Sorunlarmin Varlig - 0,111 0,222 0,222 0,222 0,222
Okullara Ulasabilirlik + 0222 0111 0222 0222 07222
Saglik Hizmetlerine Erisilebilirlik + 0,200 0,200 0,200 0,200 0,200
Faiz + 0200 0,200 0200 0,200 0,200

2. Adim: Tablo 8’de verilen normallestirilmis karar matrisi her bir kriterin anketlerle elde edilmis agirliklar: ile ¢arpilarak Tablo 9°da
verilen agirlikli normalize karar matrisi olugturulmustur.
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Tablo 9. Agirlikli normalize karar matrisi
Alternatifler

Kriterler z
Au Az As A4 As

Gelirle liskili Ev Fiyatlar1 - 2,10 2,84 2,43 2,68 2,07
Gelirle liskili Kira Maliyetleri + 1,67 2,03 2,36 1,76 1,84
Istihdama Ulasabilirlik + 2,20 3,30 1,10 1,10 1,10
Su¢ Orani - 1,96 0,98 1,96 491 0,98
Alt Yap1 Hizmetlerinin Varligt + 2,04 2,04 2,04 1,64 1,64
Sosyal Yasama Erigim + 2,12 2,12 2,12 2,12 1,06
Cevre Sorunlarinin Varligi - 0,98 1,96 1,96 1,96 1,96
Okullara Ulasabilirlik + 2,07 1,03 2,07 2,07 2,07
Saglik Hizmetlerine Erisilebilirlik + 2,19 2,19 2,19 2,19 2,19
Faiz + 2,13 2,13 2,13 2,13 2,13

Agirlikli normalize karar matrisinde yer alan A; alternatifi i¢in gelirle iliskili ev fiyati degeri i¢in baslangi¢c matrisinde yer alan degeri
kullanilarak;

3,26 * (12,12/ (3,26+4,42+3,79+4,16+3,21))= 2.10 degeri bulunmustur.

3. Adim: Agirlikli normalize edilmis karar matrisi kullanilarak pozitif kriterler S;* ve negatif kriterler S;” degerleri her bir alternatif
icin hesaplanmis olup Tablo 10°da gdsterilmistir.

Si* degerleri toplami: 1,67+2,20+2,04+2,12+2.07+2,19+2,13=14,42
Sj” degerleri toplami1: 2,10+1,96+0,98=5,04

4. Adim: Daha onceki adimda hesaplanmis olan S; degerleri kullanilarak alternatif yerlesim alanlarinin 6nceliklendirilmesinin
yapilabilmesi igin Qj degeri hesaplanmistir. Bu durumda en uygun alternatifin Qmax degerinin yiiksek olmasi gerekmektedir. Tablo

10’ da yer alan Qj degerleri karsilastirildiginda en yiiksek Q; degerlerinin sirasiyla A1, Az, Az, As ve A4 oldugu goriilmektedir.

Tablo 10. COPRAS degerlendirme sonucu

A1 Az Az As As
Sit 14,42 14,84 14,01 12,99 12,02
S 5,04 5,78 6,36 9,54 5,01
Qj 21,97 21,42 20 16,98 19,62
Oncelik 1 2 3 5 4
N; 100 97 91 77 89

5. Adim: Son asama, siirdiiriilebilir konut satin almabilirligini en iyi sekilde karsilayan alternatifin belirlenmesidir. Analiz edilen
alternatifin Onceliginin artmasi/azalmasi ile birlikte fayda derecesi de artar/azalir. Proje fayda derecesi, analiz edilen her alternatifin
en etkili olan alternatif ile karsilastirilmasi ile belirlenir. %100’e esit en yiiksek Nj fayda derecesi olan yerlesim bolgesi siirdiiriilebilir
konut alim giicii kriterlerine gore en uygun yerlesim yeri olarak ifade edilir. Degerlendirilen alternatiflerle ilgili tiim fayda degerleri
en kotl veya en iyi alternatif arasinda ve %0 - %100 araliginda degismektedir (Mulliner vd., 2012). Bu degerlendirmede Nj degeri en
yiiksek olan alternatif yerlesim yeri A; olarak ifade edilen Ankara ili olarak belirlenmistir.

3.2. Dizeltilmis AHP Yontemi Kullamlarak Siirdiiriilebilir Konut Alim Giiciiniin Degerlendirilmesi

Bu kisimda sadece diizeltilmis AHP’nin son asamalar1 olan sayisal degerlerin hesaplanmasi yapilmistir. Baglangic matrisi olarak
CKKV’de daha once olusturulan ¢izelge kullamlmigtir (Bkz. Tablo 7). Bu yontemde hem pozitif hem de negatif degerler dikkate
alinmustir. Negatif kriterler baslangi¢ matrisine negatif agirliklar olarak déahil edilmistir. Bunu yapmak icin negatif degerler -1 ile
carpilarak pozitif degerlere doniistiiriilmiistiir. Negatif kriterleri pozitif degerlere doniistiirerek olusturulan baslangi¢c matrisi Tablo
11°de verilmistir.

Pozitife doniistlirilmiis baslangi¢ matrisinde yer alan sug¢ orani kriteri i¢in A alternatif degerinin bulunmasi i¢in;
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Baslangi¢ matrisinde yer alan su¢ orani satirinda yer alan degerlerin maksimumu ve minimumu segilir. Maksimum i¢in segilen deger
5’tir. Minimum ig¢in ise 1’dir.

Mak(2,1,2,2,5,1)=5

Min(2,1,2,2,5,1)=1

Ardindan en blyik ve en kiiglik degerler toplanir ve bulunan degerden baslangi¢ matris degeri “2” ¢ikarilir.
(5+1)-2=4

Tablo 11. Tim kriterlerin pozitife donistiiriildiigii baglangic matrisi
Alternatifler

Kriterler z Agirhiklar

As Az As As As
Gelirle fligkili Ev Fiyatlari - 0121 4,37 3,21 3,85 3,47 4,42
Gelirle Tligkili Kira Maliyetleri + 0,097 18,06 21,86 25,48 18,95 19,84
[stihdama Ulagabilirlik + 0,088 2 3 1 1 1
Su¢ Orani - 0,108 4 5 4 1 5
Alt Yap1 Hizmetlerinin Varligi + 0,094 5 5 5 4 4
Sosyal Yasama Erigim + 0,095 4 4 4 4 2
Cevre Sorunlarinin Varligi - 0,088 4 2 2 2 2
Okullara Ulagabilirlik + 0,093 4 2 4 4 4
Saglik Hizmetlerine Erisilebilirlik + 0,110 4 4 4 4 4
Faiz + 0,106 1 1 1 1 1

Diizeltilmis AHP’nin normalizasyon prosediirii her bir nispi kriter degerinin nispi kriter degerlerinin maksimumuna béliinmesini
icerir. Boylece her satirdaki en biiyiik kriter degeri normallestirilmis matriste 1 puan elde etmistir. Normalize matrisi Tablo 12’de
verilmistir.

Tablo 12. Normalize edilmis matris

Kriterler/Alternatifler As Az As As As
K1: Gelirle iliskili Ev Fiyatlar: 0,99 0,73 0,87 0,79 1,00
K2: Gelirle Hiskili Kira Maliyetleri 0,71 0,86 1,00 0,74 0,78
K3: Istihdama Ulasabilirlik 0,67 1,00 0,33 0,33 0,33
K4:Su¢ Orani 0,8 1 0,8 0,2 1
K5:Alt Yapi Hizmetlerinin Varligi 1 1 1 0,8 0,8
K6:Sosyal Yagama Erigim 1 1 1 1 0,5
K7: Cevre Sorunlarinin Varligi 1 0,5 0,5 0,5 0,5
K8: Okullara Ulasabilirlik 1 0,5 1 1 1
K9: Saglik Hizmetlerine Erisilebilirlik 1 1 1 1 1
K10: Faiz 1 1 1 1 1

Elde edilen normalize edilmis matris (Bkz. Tablo 12) kriter agirliklar: ile ¢arpilarak en yiiksek puana sahip alternatif bulunur. En
yiiksek puana sahip alternatif, alternatifler arasindaki en iyi secenektir. Normalize edilmis matrisin kriter agirliklari ile garpilarak her
bir alternatifin elde edilen puani Tablo 13’te gdsterilmektedir.

Tablo 13. Alternatiflerin siralamast

Ankara Istanbul Izmir Bursa  Antalya
Si 0,920 0,863 0,860 0,741 0,809
Siralama 1 2 3 5 4
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Diizeltilmis AHP yonteminin sonucunda en iyi alternatifin S; degeri en yiiksek olan Ankara ili oldugu sonucuna varilmistir. Ankara
ilini 0,863 S; degeri ile Istanbul izlemistir. Istanbul’u 0,860 S; degeri ile Izmir, 0,809 S; degeri ile Antalya ili izlemistir. En son siray1
0,741 Sj degeri ile Bursa ili almigtir. Bu yontem sonucunda siirdiiriilebilir konut alim giicli degerlendirmesinde Ankara ili ilk sirada
yer almaktadir.

3.3. Topsis Yontemi Kullamilarak Siirdiiriilebilir Konut Alim Giiciiniin Degerlendirilmesi

TOPSIS, karar matrisindeki her bir kriter degerinin kendi normuna béliindiigii kriter degerlerinin normallestirilmesi ile baglamaktadir.
Norm, araliktaki tiim 6zellik degerlerinin karelerinin toplaminin karekokiinii temsil eder. Ardindan agirlikli normalize karar matrisini
olusturulmustur. Bu, normalize edilmis her bir matris deger rjj’nin atanan agirlik Wjile ¢arpilmasiyla elde edilir. Daha sonra pozitif-
ideal / en iyi c6zimden (A*) ve negatif-ideal / en kotil (A°) ¢6ziim setleri olusturulur. A* seti i¢in agirlikli normalize karar matrisinin
her bir siitunundaki maksimum deger A" igin en kiigiik deger kullanilarak uzaklik belirlenir. ideal noktaya en yakin segenek en iyisidir
(Mulliner vd., 2016).

SANNA, ¢ok kriterli karar verme problemlerinin ¢éziimii icin MS Excel tabanli eklenti uygulamasidir. Cok kriterli karar
problemlerini ¢esitli yontemlerle (Ornegin; WSA, TOPSIS, ELECTRE I ve III, PROMETHEE 1 ve II, ORESTE ve MAPPAC)
¢bzmeyi saglayan iicretsiz bir yazilimdir. SANNA 2014 100'e kadar alternatif ve 50 kritere kadar problemleri ¢6zebilmektedir. Bu
calismada SANNA Programi kullanilarak ve TOPSIS yontemine gore problem ¢oziilmiis olup elde edilen agirlikli normalize karar
matrisi Sekil 3’de yer almaktadir.

MIN MAX MAX MIN MAX MAX MIN MAX MAX MIN
Gelirle iligkil Gelirle ilikil Istindama ul: Sug Alt yapr hizm Sosyal Yasam Cevre sorunl Okullara ulas Saghk hizmeiFaiz
Ankara | 004654 | 0,03715 | 0,04394 | 0,03648 | 0,04545 | 0,04623 | 0,02139 | 004514 | 004398 | 0,04754
istanbul | 0,06306 | 0,04495 | 0,06591 | 0,01824 | 0,04545 | 0,04623 | 0,04279 | 0,02257 | 004898 | 0,04754

lzmir | 005399 | 0,05241 | 0,02197 | 0,03648 | 0,04545 | 0,04623 | 0,04279 | 004514 | 0,04898 | 0,04754
Bursa | 005936 | 0,03898 | 002197 | 0,09121 | 0,03636 | 0,04623 | 0,04279 | 004514 | 004838 | 0,04754
Antalya | 004582 | 0,04081 | 0,02197 | 0,01824 | 0,03636 | 0,02312 | 0,04279 | 004514 | 004398 | 0,04754
Vihy 012116 009661 008788 010792 009402 009532 008821 009305 010953 0,10630
Idedlni 0,04582 0,05241 006501 001824 004545 004623 002139 004514 004308 004754

Bazalni 006306 003715 002197 009121 003636 002312 004279 002257  0,04898  (,04754
Sekil 3. Agirlikli normalize karar matrisi ekran ¢iktist

Sekil 3’de yer alan EXCEL programinin Sanna eklentisi ile elde edilen pozitif ve negatif ¢cdziime olan uzakliklar kullanilarak
alternatiflerin ideal ¢oziime goreceli yakinliklar1 hesaplanmig ve alternatif siralamalari bulunmustur (Bkz. Sekil 4).

Ankara
istanbul
izmir
Bursa

Antalya

Sekil 4. Pozitif ideal ve negatif ideal ¢ozliim vektorleri ekran ¢iktisi

Sekil 4°de goriildiigii gibi Ci degeri yiiksek olan 2. alternatif olarak belirtilen istanbul ili TOPSIS yéntemi tarafindan en iyi alternatif
olarak sunulurken Bursa ili ise en son sirada sunulan alternatif olmustur.

3.4. Electre Yontemi Kullamilarak Siirdiiriilebilir Konut Alim Giiciiniin Degerlendirilmesi

Diger CKKV yontemlerinde olusturulan baglangi¢ matrisi (Bkz. Sekil 7) ELECTRE y6nteminin siirdiiriilebilir konut alim giiciiniin
degerlendirilmesinde de kullanilmistir. Baglangi¢ matrisi EXCEL programinin Sanna eklentisine girilerek ELECTRE Il yonteminin
uygulama sonucu elde edilmistir. ELECTRE metoduna gore olusturulan karsilagtirma matrisi Tablo 14°te yer almaktadir.
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Tablo 14. Karsilagtirma matrisi

Ankara istanbul izmir Bursa Antalya
Ankara 0,00000 0,30242 0,29725 0,49919 0,36543
Istanbul 0,29241 0,00000 0,19580 0,38643 0,37383
[zmir 0,09661 0,31082 0,00000 0,41971 0,28595
Bursa 0,09661 0,21422 0,00000 0,00000 0,09532
Antalya 0,32569 0,21422 0,22908 0,32569 0,00000

Karsilastirma matrisi ve kriterlerin agirliklart kullanilarak elde edilen alternatiflerin uygunluk siralamasini gosteren EXCEL Sanna
ciktist Sekil 5’te yer almaktadir. Programdan elde edilen sonuglara gore ELECTRE III yonteminde Ankara ili alternatifler arasinda en
uygun il olarak belirlenirken Bursa ili ise siralamada en sonda yer almaktadir.

Ind. Trida
1.

Vananta
Ankara
izmir

istanbul

Antalya

Sekil 5. Sanna yazilimindan elde edilen uygunluk siralamasi ekran ¢iktist

3.5. Sonuclarin Degerlendirilmesi

Yapilan ¢aligmada dort farklt CKKV yontemi olan; revize edilmis AHP, TOPSIS, COPRAS ve ELECTRE igin uygulamalar yapilmis
ve sonuglar1 degerlendirilmistir. Yéntemlerin uygulanmasiyla elde edilen nihai sonuglar Tablo 15’te gosterilmektedir.

Tablo 15. Farkli yontemlere gore alternatiflerin puanlart

Alternatifler

Yontem

A1 A2 As

21,97 21,42 20,00 16,98 19,62
COPRAS siralama

1 2 4

0,9196 0,8625 0,8600 0,7414 0,8095
RAHP siralama

1 2 4

0,6928 0,7103 0,5578 0,2650 0,5831
TOPSIS siralama

2 1 3
ELECTRE III siralama 1 3 4

Farkli yontemlere gore alternatiflerin siralamasi / 6ncelik siras1 Tablo 16’da gdsterilmektedir.

Uygulanan dort yontemden COPRAS, RAHP ve ELECTRE III yontemlerinde Ankara ili birinci sirada yer alirken sadece TOPSIS
yonteminde Istanbul ili birinci sirada yer almistir. Buna gore, tim CKKV yontemlerinde tutarh bir sekilde en uygun alternatifin

Ankara ili oldugu sonucuna varilmistir.

Tablo 16. Farkli yontemlerle elde edilen alternatiflerin siralamasi

Yontemler
Siralama
COPRAS RAHP TOPSIS ELECTRE 11l
1 AL AL Ao Az
2 Az Az A1 Az
3 As Az As Az
4 As As Az As
5 Aq Ay Aq Ay

50



UMAGD, (2021) 13(1), 32-54, Yertutan & Cetinyokus

Kullanilan tim CKKV yontemlerinde Bursa alternatifi ise 5. sirada yer alan il olmustur. COPRAS ve RAHP yontemleri
degerlendirmeye alinan 5 alternatif i¢in de ayni siralama sonucunu vermistir. ELECTRE III yontemi ise degerlendirmeye alinan
alternatiflerin (5 alternatif) %60 icin COPRAS ve RAHP ile ayni siralama sonucunu vermistir. TOPSIS yontemi alternatiflerin
onceliklendirilmesi agisindan uygulanan diger yontemlere gore en tutarsiz olan sonucu vermigtir. TOPSIS yontemi, diger yontem lerle
sadece en kotii performans gosteren alternatifin Bursa ili olmasi konusunda benzerlik gostermistir.

4. Sonug

Calismada siirdiiriilebilir konut alim1 hakkinda kapsamli bir degerlendirme icin kriter seti olusturmak ve bu kriterleri farkli CKKV
yontemleri ile test etmek amaglanmistir. Konut aliminda temel olarak konut maliyeti, gelir ve faiz gibi ekonomik faktoérlerin basrol
oynadigi, ancak pek ¢ok aragtirmacinin vurguladigi gibi siirdiiriilebilirlik ve kalite gibi daha genis bir dizi faktor iizerinde de
durulmasi gerektigi literatiirde sik¢a gdze ¢arpmaktadir. Tek boyutlu olmayan konut satin alinabilirligi ile ilgili birden fazla unsurdan
olugan bir kombinasyonun, konu hakkinda daha iyi fikir verecegi muhakkaktir. Bu kombinasyon igerisinde konutun lokasyonu, gesitli
hizmetlere ulagim ve giivenlik kaygisi da yer almaktadir. Yapilan arastirmalarin pek c¢ogunda satin alim giicliniin ve
siirdiiriilebilirligin yakin isbirligi gerektiren 6nemli konular oldugu sonucuna vartlmaistir.

Literatiirde karsilagilan ve konut uzmanlar1 ile yapilan goriismeler neticesinde konunun analiz edilebilirli§ine en uygun on kriter,
degerlendirme modelinin temeli olarak belirlenmistir. Secilen kriterler agisindan sadece konut maliyetleri ve hane halk: gelirleri degil,
ayn1 zamanda yasamin siirdiiriilebilirligini ve kalitesini saglayan ¢ok ¢esitli ekonomik, ¢evresel ve sosyal etkiler de g6z dniinde
bulundurulmustur. Segilen kriterler, konut uzmanlariyla yapilan nicel aragtirmalar yoluyla onem diizeylerini yansitmak igin
agirhiklandirilmistir. Stirdiiriilebilir konut alimimi belirleyen karar Kriterlerinin ¢ok sayida ve celigkili olmasi nedeniyle, degerlendirme
modeli olarak CKKV yontemleri seg¢ilmistir. Ayrica bu se¢imin yapilmasinda kriterlerin ¢ok boyutlu olmast ve degisken dnem
derecelerinin dikkate alinmasina olanak saglanmasi tercih sebebi olmustur.

Barinma ihtiyaci olan konut, gelisen toplumlarda bu amacin 6tesine gegerek sosyal yasam alani olarak evirilmistir. Son dénemde
{ilkemizde de 6zellikle TOKI 6nderliginde yasam kalitesinin ve dolayisiyla refah seviyesinin arttirilmasi amaciyla sosyal konut
projelerine hiz verilmistir. Yasam alanlarinin hizh bir sekilde rehabilite edilmesi, gog¢ ile olusmus ¢arpik kentlesmenin ve yiiksek olan
dogal afet riskinin bertaraf edilmesi noktasinda 6nem arz etmektedir. Bu baglamda siirdiiriilebilir konut, daha kaliteli sosyal yasam
alanlarinin olugmasi ve bu sayede toplumun refah diizeyinin hizla yiikseltilmesi agisindan degerlidir.

Yapilan calismada Tiirkiye’de siirdiiriilebilir konut alim giiclinii degerlendirmesine yonelik bir bakis agis1 sunulmaya caligilmistir.
Ornek olayda bes il i¢in degerlendirme yapilmis olup benzer degerlendirmeler farkli iller i¢in de uygulanabilir. Vaka calismasi
verileri; alternatif iller, ol¢iit degerleri ve farkli iller igin degistirilerek tekrar analiz edilebilir. Kriterler sistemi de esnektir, kriterler
eklenebilir veya kaldirilabilir. Alternatif olarak, taraflarin gereksinimlerine gore kriterlerin agirliklandirilmasi degistirilebilir veya
karar verme matrisinden ¢ikarilabilir. Bu nedenle bu degerlendirme farkli bakis agilarinin ihtiyaglarin1 karsilamak igin de
uygulanabilir.

Bu arastirma bulgularinin, taraflara konut alim giiciine dair siirdiiriilebilirlige ve kaliteye daha fazla odaklanma ile konuyu daha
biitiinsel degerlendirme imkan1 saglayacagi iimit edilmektedir. Caligmanin konut alim giicli ve siirdiiriilebilirlik kavramlarina katki
saglayacagi diigiiniilmektedir. Bu katkilar;

e Siirdiiriilebilirlik kavramini ele alip baglantilar kurarak geleneksel satin almabilirlik kavramina farkli bir boyut
kazandirilmigtir. Bu calismada; konut satin alinabilirlik probleminin, hane halkinin konutun maliyetini karsilama
kabiliyetinden daha fazlasini igerdigini belirtilmektedir. Hane halki refahini etkileyen sorunlarn sosyal ve gevresel
stirdiirtilebilirlik konulartyla iligkili oldugu ortaya konulmustur.

e Bitinsel bir kriter kiimesi kullanilarak siirdiriilebilir alim giici kavramim gelistirmek amaglanmistir. Degerlendirme, konut
seciminin ekonomik sonuglarinin yani sira siirdiiriilebilirlik ve refah ile ilgili nitel yonleri de dikkate almistir. Bu nedenle,
caligma ayni1 zamanda konut satin alinabilirliginin daha genis tanimina da katkida bulunmaktadir.

Siirdiiriilebilir konut satin almabilirligine dair farkli degerlendirilmeler, merkezi hiikiimetler, yerel makamlar, politika gelistiriciler ve
karar alicilar dahil olmak {izere ulusal ve uluslararasi diizeyde ilgilenen bir¢ok taraf igin faydali olacaktir. Ayrica karar alicilar veya
tiiketiciler, bu tiir ¢aligmalarin {irettigi sonu¢lardan yararlanabileceklerdir.

Ortaya koyulan bu yaklagimin, siirdiiriilebilir topluluklar1 ve haneler i¢in yiiksek yasam kalitesini tesvik etmek i¢in uygun fiyatl
konut gelisimini izlemeyi kolaylastiracag: diigiiniilmektedir. Bu ¢aligmanin esneklik seviyesinin yiliksek olmasi genis yelpazedeki
konut politikas1 uygulamalarinda da kullanilabilecegi anlamina gelmektedir. Uretilen sonuglar, konut alicilarmin veya kiralayanlarin
alternatif konut ¢evreleri/mahalleleri arasinda se¢im yaparken, farkli ihtiya¢ ve tercihlerini en iyi sekilde yonlendirmeye yardimei
olarak, hanelerin karsilastig1 zorluklarin iistesinden gelinmesini saglayacaktir.
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