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Oz

Bu ¢alismada, insan yagaminin 6nemli kararlarindan biri
olan konut secimi konusu risk tabanli bir yaklasim ile
Istanbul ili kapsaminda ele almmustir. Konut segimi igin
hazirlanmis diger arastirmalar incelendiginde, literatiirde
genel kabul goren cesitli karar Olgiitleri kapsaminda
uygulamalar gériilmiistiir. Ancak, her konut se¢imi yaganan
bolgenin farkli gereksinimlerine uygun yapilmas: gereken
hayati ve telafisi zor bir karardir. Istanbul gibi deprem
kusaginda yer alan bir yerlesim bdlgesinde, deprem riski
son derece onemli bir karar 6l¢iitii teskil edecektir. Calisma
uygulamasinda, Istanbul ili mahalleler bazinda Kiimeleme
Analizi ile risk derecesine gore kiimelere ayrilmustir.
Bulunan deprem riski Olgiitii literatiir ve online emlak
kurumlarindan elde edilen diger Olciitler ile uzman
gorlisleri 1s181inda  Analitik Hiyerarsi Prosesi yontemi
kullanilarak agirliklandirilmistir. Bu agirlikli  6lgiitler
yardimiyla VIKOR yontemi uygulanarak ornek konut
secimi siralamasi elde edilmistir. Siralama iglemi, yeni
Olgiitiin  karar analizine dahil edildigi ve edilmedigi
durumlar i¢in ayr1 ayr1 gergeklestirilmistir. Karsilastirmali
analizler sonucunda, konut se¢imi igin yeni bir karar dl¢iitii
olarak belirlenen deprem riskinin, ekonomik, fiziki ve
sosyal diger karar Olgiitleri kadar dikkate alinmasi
gerekliligi vurgulanmigstir.

Anahtar kelimeler: Konut segimi, Deprem riski,
Kiimeleme analizi, AHP, VIKOR y6ntemi.

1 Giris

Toplumsal hayatin devamliliginin  saglandigi  ve
insanlarin barinma ihtiyaglarini karsiladiklart yasam alanlari
olan konutlar, zaman igerisinde hukuki, ekonomik, sosyal ve
kiiltiirel ozellikleri bakimindan degisime ugramistir. Bu
degisim ile birlikte, giinlimiizde barinma ve yasamin
devamlilig1 ihtiyacin1 karsilamanin yaninda, toplumsal
kabul, yatirnm aract ve bir statii gostergesi olarak da
gorlilmektedirler [1]. Konut, genel anlamda heterojen ve
karmasik yapida bir diriindiir. Cilinkii konut talep edenlerin
konut o6zellikleri i¢in biling yapilart se¢im davranislari
seviyesinde karmasiktir. Konut secenekleri kullanicilarin
yasama bakis acilarinin bir yansimasidir. Buna bagl olarak

Abstract

In this study, the issue of housing selection, which is one of
the important decisions of human life, is discussed within
the scope of Istanbul province with a risk-based approach.
When studies in the literature focusing on housing selection
are examined, it is seen that there exist applications that are
within the scope of various decision criteria. However, each
choice of housing is a vital and difficult decision to make
under the different needs of the region. In a residential area
located in an earthquake zone such as Istanbul, earthquake
risk will be an extremely important decision criterion. In
the application, clustering analysis is applied to group the
neighborhoods in Istanbul according to their risk levels.
The earthquake risk criterion is weighted using the
Analytical Hierarchy Process method based on extensive
literature review and other criteria obtained from online real
estate institutions and expert opinions. By using these
weighted criteria, a sample house selection ranking is
obtained by the VIKOR method. The ranking process is
carried out in two separate ways, including and not
including the new risk criteria in decision analysis. As a
result of the comparative analyses, it is emphasized that the
earthquake risk, which is determined as a new decision
criterion for housing selection, should be taken into account
as much as other economic, physical and social decision
criteria.

Keywords: Housing selection, Earthquake risk, Cluster
analysis, AHP, VIKOR method

kullanicilar, farkli seceneklere farkli tercihler ile
yaklagmakta ve kendi ihtiyaglarina en uygun segimleri
yapmak istemektedirler [2]. Dolayisiyla konut se¢iminde
bir¢ok farkli 6l¢iit etkin olmakta, konut seceneklerinin ve
secim Ol¢iitlerinin de artmasi sonucunda konut se¢imi ¢ok
kriterli bir karar verme problemi haline gelmektedir [3].
Konut satin alimi yiiksek miktarda finansal kaynaga
ihtiya¢c duyulmasi nedeniyle bireylerin yasamlar1 boyunca
verdikleri 6nemli tercihlerin basinda gelmektedir. Yasam
dongiisii icerisinde genel olarak bir veya iki defa karar
verilen konut se¢imi karari, hane halkinin yasadig iilke ve
sehir gereksinimlerine gore degisebilecek ¢ok yonli ele
alinmasi gereken zor bir problemdir [4]. 1960’11 yillarda hiz
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kazanan kentlesme kavrami ile konut se¢imi ve bireylerin
tercihleri siklikla arastirmalara konu olmustur. Ekonomik,
sosyolojik ve cografi basta olmak {izere farkli bakis a¢ilarina
gore konuyu inceleyen arastirmacilar [5], sehir planlama
asamast icin idareci ve planlamacilara degerlendirilmesi
gereken ¢ok sayida girdi sunmaktadir [6]. Giinlimiizde
internet iizerinde faaliyet gosteren ingaat firmalar1 ve emlak
portallarinin yiiksek miktarda alternatifler sunmasi, 6zellikle
¢ok sayida konut stokunun bulundugu biiyiik sehirlerde
secimi zorlastirmaktadir. Emlak piyasasinda genel kabul
goren kriterler ile birlikte ulasim, semt algisi, ses ve gevre
kirliligi, egitim kurumlarma yakinlik, olumsuz dogal
kosullar vb. kriterler biiyiik sehirler igin 6n plana ¢ikmustir.

Istanbul ilinde beklenen deprem afeti bireylerin konut
se¢iminde olumsuz doga sartlari kriterini dikkate almalarina
sebep olan giincel bir vakadir. Deprem, heyelan gibi olumsuz
dogal sartlar maddi ve gevresel sorunlara yol acarken,
mevcut riskleri artirmaktadir. Bu nedenle bireyler, olumsuz
doga sartlarindan meydana gelebilecek risklerin en diisiik
seviyede oldugu yerlesim alanlarini segme egilimi gosterirler
[7]. Konut se¢imi hakkinda literatiir incelendiginde, konut
se¢imini belirleyen faktorler ve konut se¢imi ile ilgili birgok
farkli ¢alisma yer almaktadir. Ancak olumsuz doga sartlari
temelinde deprem riskini karar Olgiitii olarak ele alan
Istanbul ili icin uygulanmis herhangi bir ulusal ve
uluslararasi ¢alismaya rastlanmamaistir.

Literatiirde konut se¢imi hakkinda yapilan ¢alismalarda,
problem yapist ¢ok fazla alternatif ve kritere sahip
oldugundan, birden fazla hedefi birlikte dikkate alarak
¢oziim Tiretebilen ¢ok kriterli karar verme (CKKYV)
yontemleri siklikla kullanilmugtir [8]. Ancak, Kiimeleme
Analizi konut secimi problemleri kapsaminda ulasilan
herhangi bir ¢aligmada kullanilmamistir. Kiimeleme analizi,
benzer 6zelliklerine gore verilerin gruplandirilmasi islemi
olarak tanimlanabilir. Kiimeleme teknigi, kiimelerin
aralarindaki benzerligi minimuma indirgeme ve kiimelerin
icindeki birimlerin benzerligini maksimuma yiikseltme
temeline dayanmaktadir. Verilerin benzerligi iizerinden
dogal gruplara ayirma siireci olarak tanimlanan ydntem,
verilerin arasinda fark edilmeyen iliskilerin ortaya
¢ikarilmasi, boyut indirgeme ve aykiri degerlerin tespit
edilmesi amaciyla kullanilmaktadir [9].

CKKYV, genel olarak birbiriyle ¢elisen somut veya soyut
niteliklere gdre karar secenekleri icerisinden en iyisini es
zamanli olarak se¢mek, siralamak veya siniflandirmak
amactyla uygun yontemlerin kullanilmasi bitiniidir [10].

En sik uygulanilan CKKV yontemlerinden birisi olan
Analitik Hiyerarsi Prosesi (AHP) ilk olarak Saaty tarafindan
Onerilmistir. AHP ¢ok sayida alternatif arasindan karar
vericilerin belirledigi kriterler temelinde karar segeneklerini
Onem seviyesine gore siralayan bir yontemdir [11]. VIKOR
yontemi ise Opricovic ve Tzeng tarafindan ilk olarak
karmasik yapidaki ¢ok kriterli problemlerin optimizasyonu
amaciyla gelistirilmigtir [12]. Bu teknik, belirli alternatifler
arasindan se¢im ve siralama yaparak karar vericilere nihai
¢coziime ulasabilmek icin yardimci olacak geligkili kriterler
igerisinden uzlasma ¢6ziimiinii belirler [13].

Bu ¢alismada, risk tabanli bir yaklasim ile Istanbul ilinde
konut satin almak isteyen bir tiiketicinin en uygun konut

secimini gergeklestirmesi amaglanmistir. Problem ¢6ziimii
icin Kiimeleme Analizi, AHP ve VIKOR yo6ntemleri birlikte
uygulanmigtir.  Uygulama igin segilen karar kriterleri,
literatiirden elde edilen karar kriterlerinin yaninda, Istanbul
ili sinirlarinda ikamet etmek amaciyla ev arama siirecinde
olan 5 bireyden ve cesitli ilgelerde bulunan 5 emlak
danigmaninin goriisleri ile tiiketiciler tarafindan en sik
kullanilan  ¢evrimi¢i web sitesi olan  Sahibinden
(https://www.sahibinden.com) emlak portalindan elde edilen
veriler g6z Oniine alinarak olusturulmustur. Ayni bireylerden
belirlenmis karar kriterlerine 6nem derecelerine gore puan
vermeleri ve ikili karsilastirma degerlendirmesi yapmalari da
istenmistir ve buna goére AHP agilik skorlan
olusturulmustur. Bu degerlendirmeler 6nce belirlenen karar
kriterleri igin yapilmistir. Sonra onerilen “deprem riski”
kriteri karar kriterlerine eklenmek suretiyle skorlama islemi
tekrar yapilarak iki farkli karar kriteri listesi olusturulmustur.
Boylece, genel kabul goren kriterlere ek olarak “deprem
riski” kriteri eklenerek risk tabanli bir yaklagim
amagclanmustir. Deprem riski kriteri i¢in, Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi (IBB) Deprem ve Zemin Inceleme Miidiirliigii
(DEZIM) biinyesinde Istanbul’'un her mabhallesi igin
hazirlanan rapordaki [14] degerler kullanilmistir. Kiimeleme
Analizi yardimiyla risk degerleri Istanbul ili mahalleleri igin
3 seviye olarak kiimelenmistir. Alternatifler ise, ayn1 portal
iizerinden Istanbul ilinde yillik niifus artis hizi [15] en
yiiksek olan ilk 5 ilgeden rastgele 3’ er adet satilik konut
belirlenmesi seklinde olusturulmustur. VIKOR yontemi
kullanilarak AHP ile agirliklandirilmis kriterler iizerinden
alternatif konutlar siralanmistir. Bu uygulama risk tabanli
yaklagimin genel kabul gren yaklasima gore karsilastirmali
Onemini ortaya koymustur. Konut se¢imi problemlerinde,
Istanbul ili gibi afet riski altinda olan bolgeler igin risk
tabanli yaklagimin 6nemi vurgulanmstir.

Caligmada yer alan deprem riski kriteri, CKKV
kapsaminda konut secimi problemleri i¢in Ozgiindiir.
Bilimsel yazinda incelenen uygulamalar dikkate alindiginda,
kisisel bir tercih olan konut se¢imi problemlerinde konutun
bulundugu yerlesim alaninin deprem afeti riskini dikkate
almadiklar1 goriilmiistiir. Baz1 ¢aligmalarda sadece konutun
deprem dayanikliligi malzeme ve yap1 degerleri iizerinden
dikkate alinmistir. Ancak, deprem riski kriteri konutun
altyap, iistyap1 ve jeolojik agidan biitlinciil bir yaklagimla ele
alimmas1 sonucunda elde edilmesi gereken detayli bir analiz
gerektirmektedir. Calismada deprem riski kriteri igin
kullanilan deprem riski raporu altyapi, {istyapt ve jeolojik
veriler esliginde elde edilmis giincel ve resmi bir veri
sunmaktadir. Buradan yararlanilarak konut tercihinin
yapilacag1 Istanbul kapsaminda her bir mahalle icin bir
deprem riski Olgiitii olusturmak uygun gorilmiis ve
caligmaya eklenmistir.

Caligmanin ikinci bolimiinde literatiir taramasina,
ticiincii boliimiinde Kiimeleme Analizi tanitimina, doérdiincii
boliimiinde AHP ve VIKOR yontemlerine, besinci boliimde
calisma uygulamasina ve altinci boliinde elde edilmis
sonuglara yer verilmistir.
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2 Literatiir taramasi

Bilimsel yazin incelendiginde konut se¢imi hakkinda ¢ok
fazla sayida galismaya ulasilmigtir. Bir¢ok ulusal ve
uluslararasi bilimsel veri tabaninin incelendigi ¢alismalarda,
konut tercihini etkileyen karar kriterlerinin belirlenmesi ve
alternatif  konutlarin  se¢imi  seklinde  uygulamalar
gbzlenmistir. Bu uygulamalarda analiz metodu olarak
CKKYV yontem/yontemleri farkli sekillerde kullanilmistir.
Fakat Kiimeleme Analizi yonteminin konut tercihi ve/veya
konut se¢imi problemleri i¢in dogrudan kullanildig1 herhangi
bir caligmaya rastlanmamistir. Bazi caligmalarda sadece
yerlesim bolgelerinin veya birimlerinin ¢esitli dzelliklerine
gore gruplanmasi amaciyla kisith sayida calismada yer
almigtir. Ayrica risk tabanli yeni bir konut se¢imi Olgiitii
olarak onerilen yerlesim alanlarinin deprem riski kriterinin,
alternatif konut se¢imi i¢in kullanildigr herhangi bir
calismaya ulasilamamistir. Konut tercihini etkileyen
kriterlerin incelendigi bazi ¢alismalarda sadece binanin
depreme dayaniklilig1 6lgiit olarak ifade edilmistir.

Calismanin bilimsel yazin taramasinda, konut tercihi,
konut se¢imi problemleri ve CKKV yontemleri ile
hazirlanan konut se¢imi g¢aligsmalarina ve ilgili konularla
iligkili kiimeleme analizi uygulamalarina yer verilmistir.

2.1 Konut tercihi ve konut secimi problemleri ¢calismalart

Konut se¢imi ile ilgili literatiirde birgok farkli ¢alisma yer
almaktadir. Calismalar, konut tercihi ve konut se¢imi adi
altinda 1960°l1  yillardan beri yogun bir sekilde
aragtirtlmaktadir.  Gegmis  ¢alismalarin  bircogunda
konutlarin ~ satin  alinabilirligi stkca  ekonomik
uygulanabilirlik kapsaminda degerlendirilmektedir [16].
Ancak, konut kalitesi, konutun yeri ve giivenligi gibi diger
onemli unsurlar genel olarak g6z ardi edilmistir [2]. Muth
[17], Alonso [18] ve Lowry [19] ¢aligmalarinda konut se¢imi
problemine ekonomik analiz temelinde yaklasmislardir.
Rossi [20] ekonomik temelli analizlerden farkl olarak, aile
biiytikliigii, cinsiyeti ve yasindaki degisimlerin ele alindig
hane halki “yasam dongiisii” degisimi modelini
gelistirmistir. Wolpert, Brown ve Moore, Pickvance ve
Speare ise Rossi’ nin yasam dongiisii modelinin eksik
oldugunu one siirerek, “yer faydasi”, “karar belirleme
stireci”, “nedensel yer degisimi siireci” ve “konut
memnuniyeti” modellerini geligtirmislerdir [21]. Kendig
[22] yasam dongisii ile miilkiyette meydana gelen
degisimin yakindan iligkili oldugunu ileri stirmiistiir.

Tremblay ve Dillman [23] konut se¢imi yapacak
tiketicilerin gelir diizeyi, egitim durumu ve mesleginin
konut tercihlerini dogrudan etkileyen unsurlar oldugunu
ifade etmiglerdir. Kang ve Gardner [24] ¢alismalarinda konut
pazar1 sartlari, pazarlama siiresi, satig fiyat1 ve konut
Ozelliklerinin aralarindaki iligkileri analiz etmistir. Clark ve
Onaka [25] calismalarinda istemli ve istemsiz konut yeri
hareketliligi kavramimi ortaya koymustur. Jin ve Zeng [26]
calismalarinda faiz getirisi ve yatirim amagli konut tercihinin
iligkisini incelemigtir. Fisher ve dig. [27] giivenlik, konutun
mubhiti, satin alinabilirligi gibi hane refahini belirleyen gesitli
ozelliklerin konut fiyatin1 6nemli dlciide belirledigini 6ne
siirmiig ve tiliketici tercihlerini dogrudan etkiledigini ifade
etmislerdir. Kaba [28] konut alma siirecinde karar almay1

etkileyen faktorler ile alici profillerinin belirlemesi amaciyla
yaptigi ¢aligmada, karar vericilerin demografik 6zelliklerinin
konut secimi kriterlerini etkiledigi sonucuna varmustir.
Opoku ve dig. [29] caligmalarinda disiik gelire sahip
tiiketicilerin konut tercihlerinde 6zel yasam alanlari, finansal
ozellikler ve konutun mimari estetigi faktorlerine oncelik
verdiklerini tespit etmislerdir. Tosun ve Firat [30] konut
tercihi hakkindaki ¢aligmalarinda, tercihleri etkileyen
kriterlerin tespiti i¢in anket ¢calismasi yapmislar ve en dnemli
kriterlerin sirasiyla konut fiyati, giivenlik ve depreme
dayamkhlik oldugu anlasilmistir. Kalelioglu ve Ozgiir [31]
ikametgah hareketliligi ve konut yerinin se¢imini yasanilan
bolge  memnuniyeti  temelinde  konut  se¢imini
etkileyebilecek kriterleri belirlemislerdir. Calismaya gore
hane halkinin geliri, konutun tipi ve hane biiyiikligii gibi
kriterlerin 6nemli oldugu ifade edilmistir.

2.2 CKKV yontemleri ile gerceklestirilen konut segimi
calismalar:

Klasik karar alma yontemlerinden farkli olarak sadece
nicel degil aym1 zamanda nitel degerleri de kullanmak
suretiyle daha dinamik karar mekanizmalarina sahip olan
CKKV yontemleri, birgok nicel ve nitel karar olgiiti
degiskenine sahip olan konut se¢imi problemlerinde siklikla
kullanilmistir. Bu c¢aligmalarmm  bir kisminda CKKV
yontemleri tek basina kullanilirken, bazi ¢aligmalarda ise
diger yontemler ile biitiinlesik olarak kullanilmistir.

Saaty [32], konut biiyiikliigl, konut yasi, ulasim, muhit
Ozellikleri, bahge alani, genel yap1 sartlari, mevcut
finansman durumu ve sosyal imkanlari segim kriterleri
olarak belirlemis ve AHP yontemi ile ii¢ konut alternatifini
degerlendirmeye alarak konut se¢imini gergeklestirmistir.
Ball ve Srinivasan [33] sekiz ana ve yirmi dokuz alt kriteri
kullanarak AHP yontemiyle konut se¢imi problemi
uygulamasi yapmustir. Schniederjans ve dig. [34], konut
secimi  karart i¢in AHP  yontemi  kullanilarak
agirliklandirilmis kriterler yardimiyla Hedef Programlama
modeli olusturmuglardir. Caligmada, muhit, sosyal
imkanlara yakinlhik, kamu kurumlarina ve ulagim
merkezlerine yakinlik, konutun i¢ ve dis Ozellikleri gibi
se¢im kriterleri kullanilmistir. Bender ve dig. [35] konut
seciminde AHP yontemi ve Cografi Bilgi Sistemlerini
birlikte kullandiklar1 ¢alismada konut se¢imi analizi
gerceklestirmiglerdir. Kauko [36] ¢alismasinda AHP
yontemini kullanarak konut se¢imi yapmis ve uzman
goriisleri 1s18inda ulasim, konum, isyerine yakinlik, sosyal
imkanlar, yerel ydnetim uygulamalar1 gibi kriterleri
kullanmustir. Timor [37], konut biiyiikliigl, fiyat, evin
cephesi, oda sayisi, bina yasi, depreme dayaniklilik, sosyal
imkanlar, ulasim, ingaat kalitesi gibi kriterler ile dort
alternatif igerisinden AHP yontemi ile konut segimi
calismast yapmustir. Yildirrm [38] Gri Iiligskisel Analiz
yontemini kullanarak yaptigi konut se¢iminde, fiyat, oda
sayisi, konut biiylikligii, mesafe, bina yast ve yesil alan
olmak {izere alt1 karar kriteri kullanmistir. Onan [39], Izmir
ili Karstyaka ilgesi sinirlarinda yer alan konut projelerinin
secimi i¢in yaptig1 ¢alismada, bilyiikliik, konfor, oda sayisi,
konum gibi kriterler yardimiyla PROMETHEE ve GAIA
diizlemi yontemlerini uygulanustir. Ipek ve Sahin [1]
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calismalarinda konut se¢imi kriterlerinin agirliklandirilmasi
icin AHP yontemini, konut alternatiflerinin siralamasi i¢in
ise Gri liskisel Analiz yontemini kullanmislardir. Calismada
konutun fiziki 6zellikleri, bina ve site dzellikleri, fiyat, muhit
algisi, satict Ozellikleri ve sosyal alanlara uzaklik ana
kriterler olarak belirlenmistir. Es ve Yilmaz [21], evin fiyati,
biiyiikliik, bina yas1, bina kat durumu, evin cephesi, giivenlik
ve kapici, manzara, otopark ve evin i¢ Ozelliklerini se¢im
kriteri olarak belirledikleri c¢aligmalarinda, kriterlerin
agirliklandirilmas:  i¢in  AHP  yontemi  kullanilmustir.
Belirlenen on adet alternatifin siralama tespiti igin ise
VIKOR yo6ntemi uygulanmigtir. Alkan ve Durduran [3]
calismalarinda konut se¢gimi kriterleri olarak fiyat, bina yas,
kullanim alani, oda sayisi, bulundugu kat, evin giines alan
cephesi, 1sitma tiirii ve gehir merkezine uzaklig1 belirlemistir.
Kriterlerin agirliklandirilmas: i¢cin  AHP yontemini ve
alternatif ~ siralamasi  igin ise TOPSIS  yontemini
uygulamislardir.

Bilimsel yazinda konu hakkinda gergeklestirilen
calismalara gore, bir¢ok farkli se¢im kriterinin bireysel
tercihlere gore degisebileceginin s6z konusu oldugu
anlasilmistir.

Caligmalarda genel kabul goren karar kriterleri Tablo
1’de yer verilmistir.

Tablo 1. Konut se¢im siirecinde kullanilan kriterler

Kriterler Referanslar

[11,[31.[21],[24],[30],[31],
Fiyat [32],[33],[341,[35],[36],
[371,[38],[39]
(11.[3].[21].[24],[31],[32],

Konutun kullanim alant [35], [36].[37],138]

[1].[3].[21],[31],[32],[33],
Oda sayis1 [341, [35].[36]
) [1].[3],[31].[34],[35],[36],
Bina yas1 [371, [38],[39]
Bulundugu kat [1],[3],[21],[31],[32],[33],

[34], [39]
(11.(31,[311,[341,[35],[36],
[37], [38],[39]
(11.031,[21],[31],[35],[36],
[37], [38],[39]
[1],[31],[33]7 [341,[35],[36][3

Bina 1sitma tiirti

Krediye uygunlugu

Konut satisini yapan kisi ya da
kurum
[1].[3].[21],[31],[32],[33],
[34], [35],[38],[39]
[1].[3],[21],[30],[31],[32],
[33], [34],[35],[36]
[3].[21],[27],[31],[32],
[331,[34], [35,[36],[37]
[1].[3],[31],[33],[34],[35],
[36], [371,[38],[39]
Otopark [1],[3].[31],[37],[38],[39]
[1].[3],[31],[32],[34],[35],
[371, [38],[39]
[1].[3],[21],[27],[31],[32],
[33],[34],[35],[36],[37],
[38],[39]
[1].[3],[21],[32],[33],[34],
[35], [36],[37],[38],[39]
[11,[3].[21],[31].[32].[33],
[34],[35],[361,[37],[38],
[39]

Cephe
Giivenlik sistemi
Muhit algis1
Ulasim olanaklar1
Sehir merkezine uzaklik
Sosyal olanaklar

Sifir ya da ikinci el olmasi

Ic ve dis ozellikleri

Literatiir calismasindan elde edilen kriterler uzman
gorisleri, tiiketiciler ve ¢evrimi¢i emlak sitelerinden elde

edilen bilgiler dogrultusunda diizenlenmis ve uygulamada
kullanilmistir.

2.3 Kiimeleme analizi ile ilgili ¢caligmalar

Bilimsel yazinda konu hakkindaki Kiimeleme Analizi
uygulamalarindan bazilarina yer verilmistir. Sicilia ve dig.
[40], endistriyel yontemlerle gelistiren uygun fiyath
konutlarin tasarimi, ingasi ve kullaniminda yer alan farkli
aktorlerin etkilesimini kolaylastiran barkod konut sistemini
olusturmak amaciyla k-ortalama yontemini kullanmislardir.
Helbich ve dig. [41], konut piyasalarinin veriye dayali
bolgesellestirilmesi  amactyla Kiimeleme Analizinden
faydalanmiglardir. Gabrielli ve dig. [42], konut piyasalarinin
bir kentsel alan i¢inde mekansal olarak alt boliimlere
ayrildigt  ve konut piyasalarinin  nasil  ¢aligtiginin
anlagilabilmesi i¢in konut alt pazarlarinin belirlenebilmesi
amaciyla Kiimeleme Analizi yontemini uygulamiglardir.
Celik ve Kiral [43], Tirkiye il gruplar {izerinde konut
talebinin incelenmesi amaciyla gergeklestirdikleri ¢aligmada
Kiimeleme Analizi ve SWOT Analizi yontemlerini
kullanmislardir. Aksoy ve Irwin [44], konut piyasalarinin
boliimlendirilmesi amaciyla, konutlarin bazi degiskenlere
gore gruplandirilmasi i¢in Kiimeleme Analizi yontemini
uygulamiglardir. Akay ve dig. [45], Turkiye’de gurbetci
Tiirkler ile yabanci bireylerin konut taleplerinin incelenmesi
amactyla Panel Veri Kiimelemesi ve k-prototip algoritmasin
kullanmiglardir.  Zhang ve Hu [46], Kiimeleme
algoritmasimin kullanarak Hong Kong, Guangdong ve
Makao bolgeleri i¢in toplu konutlarin tahsis modellerini
olusturmuslardir.

Tirkler ile yabanci bireylerin konut taleplerinin
incelenmesi amaciyla Panel Veri Kiimelemesi ve k-prototip
algoritmasini kullanmiglardir. Zhang ve Hu [46], Kiimeleme
algoritmasimin kullanarak Hong Kong, Guangdong ve
Makao bdlgeleri i¢in toplu konutlarin tahsis modellerini
olusturmuslardir.

3 Kiimeleme analizi ile ilgili calismalar

Birbirine benzer ya da yakin &gelerin olusturduklar
topluluga kiime denilmektedir. Kiimeleme analizi ise
gruplanmamis (ham) gozlemleri sahip olduklar1 6zellikleri
dikkate alarak kiimelemek (homojen alt gruplara ayirmak)
amactyla gelistirilmis istatistiksel yontemler toplulugu
olarak tanimlanir. Burada temel olarak verinin igindeki dogal
gruplarin-kiimelerin  tanimlanmast hedeflenir [47]. Bu
nedenle her bir kiime icinde yer alan goézlemlerin kendi
iclerinde oldugunca benzer, bunun tersine diger kiimelerde
yer alan gozlemlerle olabildigince farkli yapida olmalar1
beklenir. Kiimeleme algoritmalar1 temel alarak hiyerarsik
temelli (BIRCH, CURE, CHAMELON), boélumleyici (k-
means, k-medoids, CANOPY), yogunluk temelli
(DBSCAN, OPTICS, DENCLUE), 1zgara temelli (STING,
CLIQUE) ve alt uzay arama temelli (PROCLUS,
SUBCLUE) olarak siniflandirilir [48].

3.1 k-means (k-ortalamalar) yontemi

k-means yontemi boliimleyici kiimeleme yontemlerinden
birisidir. Bu yontemlerde baslangigta kiime sayisinin (K)
belirlenmesi gerekir. Kiime sayisinin baglangigta belirtilme
zorunlulugu, kiimeleme sonuglarinin baglangi¢ atamalarina
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bagli olmas1 gibi eksi yonlerine ragmen k-means kolay
aciklanabilir olmasi, yazilim paketlerinde yaygin olarak
bulunmasi, yiiksek boyuttaki verilerde de uygulanabilmesi
nedeniyle en yaygin olarak kullanilan kiimeleme
algoritmasidir.

k-means her bir gozlemi birbiriyle kesismeyen
kiimelerden birine atayacak sekilde c¢alisir. Yontem kiime
icindeki homojenligi saglayabilmek i¢cin gozlemler ile kiime
merkezi arasindaki toplam mesafenin minimum olmasi
gerektigi goriigiine dayanir. Bunun i¢in kiimeleri temsil eden
K tane ¢ekirdek degeri (merkez) belirlenir ve bu degerler

algoritma adimlarinda giincellenir. k-means yontemi adim
kiime merkezi olarak kiimeye atanan gozlemlerin
i=12,..n ve

ortalamasinin  alinmasindan  alir.

j=12,..p olmak ilizere p boyutlu n adet gbzlemin

Cyrons O kiimelerine ayrilmasi i¢in yontemin kullandigi
amag fonksiyonu Denklem (1) de gosterilmistir.

iy i Z Z{x ij = Tk : @

k=1liecy j=1

Amag fonksiyonundaki x;; i.gdzleme ait j. 6znitelik degerini,

- L . .. . R TIon
Xy =|:_,:E"E'5Hx"j degeri C; kiimesindeki j. Ozniteligin

ortalamasmm ve |Cil, k¥ kiimesi i¢inde o andaki gozlem
sayisint - gostermektedir. Mesafeleri olgmek igin farkl
uzaklik dlgiileri kullanilsa da en yaygin olarak kullanilam
Oklid uzakligidir [49]. K, kiime say1sim ve 1t gdzlem sayisint
gosterdiginde toplam farkli gozlem-kiime atama sayist K™
olacaktir. En azindan n degerleri genelde yiiksek

olacagindan K™ degeri yiiksek olacaktir. Bu nedenle en iyi
sonucu bulmanin etkin bir yolunu bulmak gerekir [50].
Asagida belirtilen adimlar etkin bir ¢6ziim saglar. Yontemin
asamalari su sekilde 6zetlenebilir [51]:

Adim 1: K tane baslangic cekirdegi rastgele olarak
belirlenir.

Adim 2: K tane g¢ekirdegin belirlenmesinin ardindan
geriye n-K adet gozlem kalir. Geriye kalan bu gozlemler
kendilerine en yakin gozlemin bulundugu kiimeye atanir ve
kiime merkezleri giincellenir. Giincelleme sonucu kiime
icinde yer alan gozlemlerin ortalama vektorii hesaplanarak
yeni kiime ¢ekirdegi olarak bu vektor kullanilir.

Adim 3: Tim gozlemlerin yeni belirlenen K ¢ekirdege
olan mesafeleri hesaplanir. Bir gdzlem i¢in kendi kiimesinin
cekirdeginden daha yakin bir c¢ekirdekle karsilasilirsa
gdzlem bu yeni ¢ekirdegin ait oldugu kiimeye atanir ve kiime
cekirdekleri tekrar giincellenir.

Adim 4: Adim 2 ve Adim 3 kiimeler arasindaki gecisler
durana kadar tekrarlanir.

4 CKKY yontemleri

4.1 AHP (Analitik Hiyerarsi Prosesi)

AHP karmagik karar problemlerinde, karar alternatif ve
kriterlerine goreceli 6nem degerleri verilmek suretiyle
yonetsel karar siireglerinin ¢alistirilmasi esasina dayanan bir
karar verme siirecidir [52]. Bu uygulamada AHP sadece

agirliklarin  belirlenmesi i¢in kullanildigindan yontemin
agirliklarin  belirlenmesi  ile ilgili asamalari asagida
siralanmugtir.
1. Asama: Ikili karsilastirma matrisinin olusturmasi

m alternatiften ve n kriterden olusan bir karar verme
probleminde kriterlerin agirliklarinin hesaplanabilmesi igin
uzmanlarca kriterlerin 6l¢ii birimlerine bakilmaksizin sadece
birbirine gore Onem dereceleri dikkate alinarak ikili
karsilagtirma matrisi (X} Denklem (2) olusturulur. n Kriter

igin  olusturulan ikili karsilastirma matrisi n *n
boyutundadir ve yapilmasi gereken toplam karsilastirma
sayist n{n — 1)/2 olur. Onem dereceleri icin Tablo 2 deki
degerler kullanilir.

[l xy. Xyn
1
Xz
X
x= X .. 2
xjj
1 .
X “nxn

Tablo 2. ikili karsilastirma 6lcegi [53].

Olgek Tamm Aciklama
1 Esit 6nemli Iki faaliyet amaca esit sekilde katkida
bulunur

Birinin digeri . TR
frinin Gigerine Tecriibe ve yargi bir faaliyeti digerine

3 0 k az 6nemli
gore cokcaz onemilt ¢ok az derecede tercih ettirir.
olmasit
5 Kuvvetli derecede  Tecriibe ve yargi bir faaliyeti digerine

6nemli kuvvetli derecede tercih ettirir.
Bir faaliyet giiglii bir sekilde tercih

k li
7 to kLI\./.Vetl . edilir ve baskinlig1 uygulamada
derecede 6nemli e
rahatlikla goriiliir.
Bir faaliyetin digeri ih

Asirt derecede 4 1r4 aa .1}./et1.n digerine terci .

9 Snemli edilmesine iliskin kanitlar ¢ok biiyiik
giivenilirlige sahiptir.
Uzlasma gerektiginde kullanilmak
2,4,6,8 Ara degerler iizere yukarida listelenen yargilar

arasinda diisen degerler.

2.Asama: Kriterlerin ikili karsitlastirma matrisinin tutariilik
kontrolii

Tutarlihgr belirlemek igin Saaty, Tutarhilik Indeksini
(Consistency Index-CI) 6nermistir. Bu deger Denklem (3) de
gosterildigi gibi hesaplanir.

CI(X) = A—T_ 1 @)

Denklem (3) de yer alan A,,,, degeri ikili karsilagtirma
matrisinin maksimum 06zgedegerini gostermektedir ve
sadece ikili karsilastirma matrisi tutarli olmasi durumunda n
degerini alir. Tutarsizlik olmasi durumunda ise n den biiyiik
bir deger almaktadir. Fakat yapilan ¢aligmalarda tutarliligin
tam olarak belirlenebilmesi i¢cin CI degerinin yerine
Tutarlilikk Oran1  (Consistency Ratio-CR) degerinin
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kullanilmasinin daha dogru sonuglar verdigi goriilmiistiir.
Bu oran Denklem (4) de gosterilmistir. Her bir kriter kendine
gore esit Onemdedir (xy; = 1). i kriter ile j. kriter
karsilagtirilirken deger olarak x;; olarak belirlenmis ise j.
kriterin . kritere gore 6nemi x; = 1/x; olur. Ikili
karsilastirmalarda olusabilecek tutarsizliklar
belirleyebilmek i¢in sonraki adimda tutarlilik karsilastirmasi
yapilir.

c1

CR= E (@)

Denklem (4) de yer alan RI Rassal Indeks degerini
gostermektedir. Farkli n degerlerine karsilik tanimlanan RI
degerleri Tablo 3 de verilmistir. ikili karsilastirmalarin
tutarli olabilmesi i¢in CR degerinin 0.10 dan kiiciik olmasi
beklenir.

Tablo 3. Rassal Indeks (RI) degerleri [52].

n RI n RI n RI

1 0 6 1.24 11 151
2 0 7 1.32 12 1.53
3 0.58 8 141 13 1.56
4 0.90 9 1.45 14 1.57
5 1.12 10 1.49 15 1.59

3.Asama: Kriterlerin oncelik vektoriiniin hesaplanmasi
Kriterlerin 6nceliklerinin-agirliklarinin - belirlenmesi igin
0zdeger vektorii yontemi, geometrik ortalama ydntemi gibi
farkli yaklagimlar bulunmaktadir. Bu uygulamada normalize
edilmis stitun toplam1 yontemi uygulanmigtir. Buna gore
W = (W, W, W, } olmak lizere oncelik vektorii Denklem
(5) ile gosterildigi gibi hesaplanabilir [54].

L -
F:LE}!=LII'J'
4.2 VIKOR
VIKOR (VlseKriterijumska Optimizacija |

Kompromisno Resenje-Cok Kriterli Optimizasyon ve
Uzlasik Coziim) Serafim Opricovic ve Gwo-Hshiung Tzeng
tarafindan birbiriyle ¢elisen ve farkli birimlerle gosterilen
kriterlere sahip Cok Kriterli Karar Verme problemlerinin
¢ozimii i¢in gelistirilmis bir yontemdir. Yontem uzlasik
¢Oziimiin  bulunmasma dayanmaktadir. Bu ¢dzlime
ulasabilmek icin her bir kritere gore degerlendirilen her bir
secenegin ideal segenege yakinliklari hesaplanir. Uzlasik
¢oziim ideal ¢oziime en yakin (optimum) c¢oéziimdir ve
uzlasma, kriterler gergevesinde ortak kabulii ifade eder [55].
VIKOR “¢ogunluk” i¢in maksimum “grup faydasi” ve
“rakip” i¢in minimum bireysel pismanlik saglayan bir
uzlasma ¢6ziimii belirler [12].

VIKOR yontemi

e Zit goriislerin oldugu fakat uzlasmanmm kabul
edilebildigi,

e Karar vericilerin ideale en yakin alternatifi ¢6ziim
olarak kabul edebildikleri,

e Kiriterler ile karar vericilerin faydalar1 arasinda

dogrusal bir iligkinin oldugu,

o Kiriterlerin g¢eliskili, Ol¢eklendirilemeyen veya

farkli birimlerde oldugu,

e  Alternatiflerin belirlenen tiim kriterlere gore

degerlendirilebilir oldugu,

e Karar vericinin kriterlere agirlik vererek sisteme

dahil olmak isteyebilecegi

[ ]
durumlarda kullanilabilen ¢ok kriterli karar verme
yontemidir [56].

Bir karar matrisi (X} Denklem (6), A ...An
alternatifleri gostermek tlizere iizere m alternatiften ve
Cpinnn o ile gosterilen n kriterden olugmaktadir. Bu
matrisin elemanlar: {X.-J-}mm her bir alternatifin kriterlerin

tamamina gore degerlendirilmesiyle elde edilen degerleri
temsil eder.

XLL xl: T er’!
Xz3 Xazz e X

¥ = ©)
Emi Xz mn~ men

Yontemin algoritmik adimlar su sekilde listelenebilir.

1. Asama: En iyi (f;") ve en kétii (fi”) kriter degerlerinin
belirlenmesi

i=1.2,,m ve j =1.2,,n olmak lizere eger j. kriter
fayda yonlii bir kriter ise en iyi Denklem (7) ve en kotii kriter
Denklem (8) degerleri sirasiyla

J'F-i.' = n]igx ‘rl'_i' (7)

fi7 = mmxy ®)

biciminde bulunurken kriter maliyet yonlii ise bu

degerler bu defa sirasiyla Denklem (9) ve Denklem (10) da
gosterilmistir.

Iy =mmx (©)

fi = max x (10)

2. Asama: 5; ve R; degerlerinin hesaplanmasi

w; degeri j. kriterin agirhigi gosterir. Ej; 1w; =1 olmak
tizere 5; ve R; degerleri sirasiyla Denklem (11) ve Denklem
(12) gosterildigi gibi hesaplanir.

n

5= Z wi (5 = )/ (5 - £7) (11)

j=t
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R; = mj_ax [wJ{f_, - _f.JJ]'."r{fJ - fJ_J]'J (12)

3. Asama: Q; degerlerinin hesaplanmasi

Her alternatif i¢in bir §@; degerleri Denklem (13) de
gosterildigi gibi bulunur.
(5 — 5°)
+{1—)

- (R —R')
G=v 559

& —F) (1)

Denklem (13) de yer alan 5°, 57, R", R~ parametrelerinin
hesaplanma yontemleri Denklem (14-17) deki gibidir.

S =mmS; (14)
ST s (15)
B (16)
R = maxR; (17)

Denklem (13) de yer alan 1 parametresi maksimum grup
faydasinin olmasini saglayan strateji igin agirligi temsil
ederken 1 —1v degeri ise karsit gOriis igin minimum
pismanlik anlamima gelir. Uzlagsma “cogunluk oyu”
durumuyla (v = 0.5), “konsensiis” durumuyla (v = 0.5)
veya “veto” durumuyla (v = 0.5) saglanir [56].

1. Kabul Edilebilir Avantaj Kosulu: En kiigik @ degerine
sahip alternatif A4;, daha sonraki en kii¢iik @ degerine sahip
alternatif A- olsun. Eger Q(A.) —@Q(4,) = DQ sarti
saglaniyorsa bu kosul saglanmig kabul edilir. Esitsizlikte yer
alan D@ degeri alternatif sayisma (m) bagl olup
D@ = 1/(m — 1} seklinde hesaplanr.

2. Kabul Edilebilir Istikrar Kosulu: Q@ degerlerine gore
kiigiikten biiylige yapilan siralamada en kiiclik degere sahip
olan A; alternatifi, 5 ve R degerlerinin kii¢iikten biiytige
dogru siralamasinda da ilk sirada yer aliyorsa bu durumda A,
en iyi alternatif olarak kabul edilir.

Bu iki kosuldan birinin gegerli olmadigi durumda ise uzlagik
¢oziimiin elde edilebilmesi i¢in $oyle bir yontem izlenir.

- Kabul Edilebilir Avantaj kosulu saglanamiyorsa
A As Ay alternatiflerinden olusan kiime en iyi ¢6ziim
olarak kabul edilir. Maksimum m degeri igin
QA4 ) — Q(A,) = DQ esitsizligi kullanilir,

- Kabul Edilebilir Istikrar kosulu saglanmadig1 durumda ise
A; ve A, alternatiflerinin her ikisinin de uzlasik ¢6ziim
kiimesinde oldugu diisiiniiliir.

5 Bulgular ve tartisma

Bu calismada, Istanbul ili simirlarinda ikamet etmek icin
konut satin almak isteyen bir bireyin konut se¢imi problemi
ele alinmistir. Konut tercihi ve se¢imi hakkinda yapilan
literatiir ~ arastirmasi  1s18inda  ve  tiiketiciler, emlak

danismanlart ve en sik kullanilan emlak portali olan
sahibinden.com web portalindan elde edilen kriterler géz
oniine alinarak olugturulan CKKV problemi se¢im islemi
i¢in ¢oziimlenmistir. Oncelikle, elde edilen kriterler AHP
yontemi ile agirliklandirilmig ve VIKOR  yontemi
kullanilarak  alternatifler igerisinden se¢im islemi
gerceklestirilmigtir. Caligma amact ve bilimsel yazin
kisminda ifade edildigi gibi, Istanbul’ un deprem kusaginda
yer almast ve deprem riski kriterinin de onemle dikkate
almmast gereken bir Olglit olmasi sebebiyle karar
probleminde ek bir kriter olarak degerlendirmeye alinmustir.
Deprem riski kriterinin olusturulmasi i¢in Kiimeleme
Analizi kullanilarak Istanbul ili mahalleler bazinda 3 ana risk
grubuna ayrilmigtir. Yeni Sl¢iitiin konut tercihlerine etkisini
arastirmak amaciyla risk 6l¢iitii olmadan standart kriterler
yardimiyla analiz gerceklestirilmis ve risk Olgiitii dahil
edilerek tekrar analiz uygulanmistir. Ortaya ¢ikan iki segim
sonucunun istatistiki olarak iligski giiciinii test edebilmek
amactyla Agirliklandirilmis Spearman Siralama Korelasyon
Katsayisi hesaplanmigtir. Uygulamanin temel amaci, konut
secim siirecinde olan bir bireyin genel se¢im kriterleri ile
birlikte deprem riskine sahip bir yerlesim yerinde daha etkin
ve rasyonel bir tercih yapabilmesidir.

Problemin uygulama siirecinde 6ncelikle konut segimi
kriterleri, alternatifler ve gelistirilen yeni Olgiit i¢in
kullanilan Istanbul deprem riski verileri ifade edilecektir.
Son asamada ise Kiimeleme Analizi, AHP ve VIKOR
yontemlerinden elde edilen bulgular esliginde en uygun
konut se¢imi siralamasi sunulacaktir.

5.1 Veri seti

Calismada kullanilan karar kriterleri ve kiyaslama matrisi
olusturulurken Istanbul ili sinirlarinda ikamet etmek isteyen
bireylerden, emlak damsmanlarindan, literatiir taramasi
sonuglarindan ve emlak portallarindan elde edilen
bilgilerden faydalanilmistir. Yapilan arastirma sonucunda 13
kriter belirlenmistir. Ek olarak deprem riski kriteri dahil
edilmistir. AHP yontemi kullanilarak elde edilen veriler
15181nda kriterlerin agirliklart hesaplanmistir.

Oncelikle fiyat, kullanim alami, oda sayisi, bina yasi,
bulundugu kat, 1sitma tlirli, krediye uygunluk, kimden,
gorlintiilii arama ile gezilebilirdik, cephe, giivenlik sistemi,
muhit ve ulagim olmak tizere toplam 13 kriter AHP yontemi
kullanilarak agirliklandirtlmistir. Ayni kriterlere ek olarak
“deprem riski” kriteri dahil edilip AHP yontemi ile
agirliklarin hesaplanmasi yeniden yapilmistir. Deprem riski
kriterinin emlak sektorii ve bilimsel yazinda genel kabul
gormiis konut se¢imi kriterlerine ek olarak dahil edilmesiyle
alternatif konutlar igerisinden yapilacak tercihlerde ve
siralamada meydana getirecegi etkinin dl¢limlenmesi
amaglanmistir.

Tablo 4 ve Tablo 5 karar kriterlerini ve AHP yontemi ile
elde edilen kriter agirliklarini igermektedir.

Konut secimi alternatifleri 2020 yili verilerine gore
Istanbul ili smirlarinda en ¢ok go¢ alan [15] ilk bes ilce
(Arnavutkdy, Beylikdiizli, Cekmekdy, Sancaktepe, Silivri)
igerisinden sahibinden.com web portalindan 3’er adet konut
olarak belirlenmistir Tablo (6).
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Tablo 4. Karar kriterleri ve agirliklari-A.

Kriter No  Kriterler (AHP)Agirhk
K-1 Fiyat 0.30
K-2 Kullanim alani 0.10
K-3 Oda sayisi 0.07
K-4 Bina yas1 0.08
K-5 Bulundugu kat 0.05
K-6 Isitma tiirii 0.02
K-7 Krediye uygunluk 0.07
K-8 Kimden 0.01
K-9 Goriintilii gezilebilir  0.04
K-10 Cephe 0.03
K-11 Giivenlik sistemi 0.05
K-12 Muhit 0.07
K-13 Ulasim 0.11

Tablo 5. Karar kriterleri ve agirliklari-B.

Kriter No  Kriterler (AHP) Agirhik
K-1 Fiyat 0.25
K-2 Kullanim alani 0.10
K-3 Oda sayis1 0.05
K-4 Bina yas1 0.08
K-5 Bulundugu kat 0.03
K-6 Isitma tiirii 0.02
K-7 Krediye uygunluk 0.03
K-8 Kimden 0.01
K-9 Goruntiilii gezilebilir ~ 0.02
K-10 Cephe 0.01
K-11 Giivenlik sistemi 0.05
K-12 Muhit 0.05
K-13 Ulasim 0.11
K-14 Deprem riski 0.19

Emlak danigmanlarindan elde edilen bilgiye gore,
alternatif konut aramasi yapilirken orta gelirli bir ailenin
konut harcamasi i¢in ortalama olarak 300.000 TL - 400.000
TL arasinda biitceye sahip olduklart varsayilmistir. Web
sitesi tizerinde kriterler igin sunulan alt se¢im Olgiitleri ve
ozellikler icin emlak danigmanlarindan miilakat yoluyla
degerlendirme skorlar1 belirlenmigtir. Skor degerleri
maksimum / minimum ya da 1-100 {izerinden verilen
degerlendirme puanmi olacak sekilde planlanmistir. Buna
gore;

K-1 (Fiyat): Fiyat minimum diizeyde istenecektir.

K-2 (Kullanim alani): Net kullanim metrekare alani
maksimum diizeyde istenecektir.

K-3 (Oda sayisi): Toplam oda sayisinin maksimum diizeyde
olmasi istenecektir.

K-4 (Bina yagst): Konutun yer aldigi binanin yas1 minimum
diizeyde istenecektir.

K-5 (Bulundugu kat): Bolgelerde bulunan binalarin
ortalama olarak 5 katli oldugu varsayilarak belirlenmistir.
Buna gore; zemin kat: 10/100, bahge kat: 10/100, giris kat:
15/100, yiiksek girig: 20/100, katl: 30/100, kat2: 60/100,
kat3: 90/100, kat4: 85/100, kat5: 80/100.

K-6 (lsitma tirii): En sik tercih edilen 1sitma tiirleri;
Merkezi pay 6lcer: 70/100, dogalgaz kombi: 90/100

K-7 (Krediye uygunluk): Krediye uygun: 100/100,
krediye uygun degil: 20/100.

K-8 (Kimden): Sahibinden: 100/100, emlak ofisinden:
60/100, insaat firmasindan: 70/100.

K-9 (Goriintiili arama ile gezilebilir): Evet: 85/100,
Hayir: 60/100.

K-10 (Cephe): Kuzey:50/100, Giiney:90/100, Dogu:
70/100, Bat1: 70/100.

K-11 (Giivenlik sistemi): Giivenlik sistemi var: 90/100,
giivenlik sistemi yok: 50/100 seklinde puanlanmuistir.

K-12 (Muhit): Site lizerinde muhit kriterinde yer alan 22
adet alt segenekten kaginin saglandigina gore yiizdelik degeri
kullanilmistir. Bu degerin maksimum miktarda 6zellige
sahip olmasi istenecektir.

K-13 (Ulasim): Site tizerinde ulagim kriterinde yer alan
20 adet alt segenekten kacinin saglandigina gore hesaplanan
yiizdelik deger kullanilmistir. Bu degerin de maksimum
olmas1 amaglanmaktadir.

K-14 (Deprem riski): Istanbul ili sinirlarinda yer alan 969
mabhalle 3 ana risk kiimesine boliinmiistiir. En az riske sahip
kiime 1, orta riske sahip kiime 2 ve en yiiksek risk kiimesi 3
olarak belirlenmistir. 1.risk kiimesi: 90/100, 2. risk kiimesi:
60/100, 3. risk kiimesi: 30/100 olarak puanlanmustir.

5.2 Kiimeleme analizi ile deprem riski kriterinin elde
edilmesi

Calismada kullamlan deprem riski kriteri icin IBB
DEZIM tarafindan hazirlanan rapor igerisinde yer alan
mabhalle bazl elde edilmis risk degerleri Kiimeleme Analizi
ile 3 risk kiimesine ayrilmis ve konut se¢imi kriteri olarak
uygulamaya déhil edilmistir. Tablo 7 kiimelerin merkezlerini
gostermektedir.

Tablo 7. Kiime merkezleri

Degisken Kiime-1 Kiime-2 Kiime-3

Cok Agir Hasarli -0.4328 0.6698 2.7884

Agir Hasarli -0.4089 0.7501 2.0641

Orta Hasarli -0.4511 0.7498 2.6558

Can Kaybi Sayisi -0.4031 0.5398 3.0043

Agir Yaral Sayist -0.4068 0.5483 3.0159

Dogalgaz Borusu -0.4399 0.7890 23002
Hasar

leme Suyu Borusu -0.4342 0.7686 2.3275
Hasari

Atik Su Boru Hasari -0.4162 0.6168 2.8137

Sekil 1’ de her bir kiimede yer alan mahalle sayisi
goriilmektedir. Kiime-1 en az riske sahip, Kiime-2 orta riske
sahip, Kiime-3 ise en yiiksek riskli mahalleleri temsil
etmektedir.

288



NOHU Miih. Bilim. Derg. / NOHU J. Eng. Sci. 2022; 11(2), 281-293
F. Diskaya, §. Emir

_ 800 684
5 700
=, 600
& 500
£ 400
= 200
100 47
0 | |
1 2 3

Kiimeler

Sekil 1. Kiimelerdeki mahalle sayilari.

5.3 VIKOR yéntemi ile alternatiflerin siralanmasi

Calismanin bu boliimiinde veri seti kisminda A ve B
seklinde iki farkli sekilde tanimlanmis seg¢im kriteri grubu
icin VIKOR yontemi ile alternatifler siralanmis ve sonuglar
yorumlanmustir. Se¢im-B, deprem riski kriteri dahil edilerek
yeniden degerlendirme yapabilmek amaciyla uygulanmistir.

Secim — A.

1. Asama: En iyi (f;") ve en kétii (f;~) kriter degerlerinin
belirlenmesi

Tablo 4’te yer alan kriterlerin alternatif degerleri
tizerinden uygulanan VIKOR y6ntemi sonucunda elde edilen
en iyi ve en kotli degerleri Tablo 8’ de verilmistir.

Tablo 8. Kriterlerin en iyi ve en kotii degerleri

K-1 K-2 K-3 K-4 K-5 K-6 K-7
f= 350000 100 5 0 90 90 100
f 380000 80 2 13 10 70 20

K-8 K-9 K-10 K-11 K-12 K-13
f- 100 85 95 90 90 80
f 60 60 50 50 25 20

2. Asama. 5; ve R; degerlerinin hesaplanmast

VIKOR algoritmasina gore alternatifler igin % ve R;
degerleri hesaplanmustir.

Tablo 9. 5; ve R; degerleri

A-1 A-2 A-3 A-4 A-5
0.595 0.457 0.461 0.227 0.296
R 0.11 0.101 0.150 0.050 0.100
A-6 A-7 A-8 A-9 A-10
0.459 0.648 0.482 0.410 0.416
R 0.200 0.300 0.150 0.073 0.150
A-11 A-12 A-13 A-14 A-15
0.562 0.536 0.441 0.484 0.520
R 0.200 0.250 0.100 0.250 0.300

3. Asama: Q; degerlerinin hesaplanmasi

Alternatiflerin siralamasi igin kullamilacak @ degerleri
hesaplanmustir.

Tablo 10. Alternatiflerin Q; degerleri

A-1 A-2 A-3 A-4 A-5

0.581 0.388 0.484 0.000 0.181
A-6 A-7 A-8 A-9 A-10
0.574 1.000 0.511 0.277 0.426
A-11 A-12 A-13 A-14 A-15

0.705 0.764 0.366 0.698 0.836

Hesaplanan S, R ve sonucunda elde edilen Q degerlerine
gore, en kiigiik Q degerine sahip olan alternatif en iyi
alternatif olacagi i¢in 4. alternatif en iyi ve sirastyla 5. ve 9.
alternatifler ise ikinci ve Tgiincii en iyi secenekler
olacaklardir. En kotii alternatif ise 7. alternatif olacaktir.

4. Asama: Uzlagik ¢6ziimiin bulunmast

Bulunan sonuglarin tutarliliginin degerlendirilebilmesi igin
uzlagik ¢6ziimiin elde edilmesi gerekecektir. Kosul 1 igin;
Q(A.) — Q(A,) = DQ sart: saglamyor ise kosul saglanmis
olacaktir. Alternatif sayist 15 oldugu i¢in m=15 alinacaktir
ve DOQ=1/(m-1= 0.071
0.181 — 0 = 0.071 sart1 saglandig i¢in kosul saglanmistir.
Kosul 2 i¢in; Q degerine gore en iyi alternatif kabul edilen 4.
alternatifin S ve R degerleri iginde ilk sirada bulunmasi
gerekecektir. 4. alternatif igin S=0.227 ve R=0.050
degerlerine bakildiginda sart1 saglandigi anlagilmaktadir. Bu
durumda Se¢im-A i¢in gerceklestirilen ¢éziimleme uygun
kabul edilmistir.

Sec¢im — B.

1. Asama: En iyi (") ve en kétii (fi~) kriter degerlerinin
belirlenmesi

Tablo 5’te yer alan kriterlerin alternatif degerleri lizerinden
uygulanan VIKOR yo6ntemi sonucunda elde edilen en iyi ve
en kotii degerleri Tablo 11° da verilmistir.

olacaktir.  Buna  gore,

Tablo 11. Kriterlerin en iyi ve en kotii degerleri

K-1 K-2 K-3 K-4 K-5 K-6 K-7
fr 350000 100 5 0 90 90 100
f 380000 80 2 13 10 70 20

K-8 K-9 K-10 K-11 K-12 K-13 K-14
fr 100 85 95 90 90 80 90
f 60 60 50 50 25 20 30

2. Asama: S; ve R; degerlerinin hesaplanmasi

VIKOR algoritmasina gore alternatifler i¢cin S; ve R;
degerleri hesaplanmustir.

3. Asama: Q; degerlerinin hesaplanmasi

Alternatifler icin elde edilen S; ve R; degerleri ile
alternatif siralamas1 i¢in kullanilacak Q; degerleri
hesaplanmastir.

Hesaplanan S, R ve bunlarin sonucunda elde edilen Q
degerlerine gore, en kiigiik Q degerine sahip olan alternatif
en iyi alternatif olacag igin 9. alternatif en iyi ve sirasiyla
10. ve 2. alternatifler ise ikinci ve liglincii en iyi segenekler
olacaklardir. En kotii alternatif ise 7. alternatif olacaktir.

4. Asama: Uzlasik ¢oziimiin bulunmasi
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Tablo 12. S; ve R; degerleri

Tablo 14. Karsilagtirmali se¢im sonuglari

A-1 A-2 A-3 A-4 A-5
S 0.505 0.383 0.391 0.365 0.432
R 0.110 0.101 0.125 0.190 0.190

A-6 A-7 A-8 A-9 A-10
S 0.560 0.526 0.375 0.336 0.354
R 0.190 0.250 0.125 0.073 0.125

A-11 A-12 A-13 A-14 A-15
S 0.454 0.444 0.392 0.520 0.530
R 0.167 0.208 0.100 0.208 0.250

Bulunan sonuglarin tutarliliginin degerlendirilebilmesi
icin uzlasik ¢6ziimiin elde edilmesi gerekecektir. Kosul 1
icin; Q(A,) —Q(A;) = DQ sart1 saglamiyor ise kosul
saglanmis olacaktir. Alternatif sayisi 15 oldugu i¢in m=15
alinacaktir ve DQ=1/(m-1) = 0.071 olacaktir. Buna gore,
0.179 — 0 = 0.071 sart1 saglandig1 i¢in kosul saglanmustir.

Kosul 2 i¢in; Q degerine gore en iyi alternatif kabul
edilen 9. alternatifin S ve R degerleri iginde ilk sirada
bulunmas1 gerekecektir. 9. alternatif igin S=0.336 ve
R=0.073 degerlerine bakildiginda sartt saglandigi
anlasilmaktadir. Bu durumda Se¢im-B i¢in gerceklestirilen
¢Oziimleme uygun kabul edilmistir.

Tablo 13. Alternatiflerin Q; degerleri.

A-1 A-2 A-3 A-4 A-5

0.501 0.186 0.268 0.376 0.536
A-6 A7 A-8 A-9 A-10
0.843 0.919 0.230 0.000 0.179
A-11 A-12 A-13 A-14 A-15
0.529 0.612 0.205 0.794 0.928

5.4 Segimlerin degerlendirilmesi

Tablo 14’ te her iki segimin karsilastirmali alternatif
siralamasina yer verilmistir.

Bu asamada ortaya g¢ikan iki se¢im sonucunun
karsilagtirtlmasi amaglanmuistir. Bu amacla
Agirliklandirilmig Spearman Siralama Korelasyon Katsayisi
hesaplanmigtir.

N alternatifin yer aldigi ve siralamalarin x; ve y; ile
gosterildigi durum i¢in agirliklandirilmis  Spearman
Siralama korelasyon katsayist (r,) Denklem (18) gibi
hesaplanir [57].

_ 6%iL, (x = y)* (N —x; + 1) + (N —y; + 1)) (18)
N*+N3—NZ—N

=1

Buna gore; korelasyon Kkatsayisi 7, = 0.633 elde
edilmistir. %63 korelasyon degeri diisiik seviyeye yakin bir
iliskinin oldugunu ifade etmektedir.

Alternatif Secim A Secim-B
A-1 10 8
A-2 5 3
A-3 7 6
A-4 1 7
A-5 2 10
A-6 9 13
A-7 15 14
A-8
A-9 3 1

A-10 6

A-11 12 9
A-12 13 11
A-13 4 4
A-14 11 12
A-15 14 15

6 Sonuclar

Risk, bireysel ve toplumsal olarak hayatin her aninda ve
alaninda karsi karsiya kaldigimiz belirsizlikler biitiiniidiir.
Konut satin alma siirecinde karar vericilerin yapacaklari
secimler ¢cogu zaman karmagik Olgiitler ve birden fazla
alternatif secenek iizerinden yapilacak CKKV problemine
doniismektedir. Konut se¢imi hakkinda genel goriis ve
bilimsel yazin dikkate alindiginda, alternatiflerin sahip
olduklar risklerin g6z ardi edildigi goriilmektedir. Ancak
Istanbul ili gibi olas1 deprem riskine sahip bir blgede konut
tercihi yapacak karar vericiler i¢in konutlarin deprem riskli
bolgelerde yer almalar1 6nemli bir 6l¢iit olacaktir.

Bu ¢aligma, Istanbul ili simirlarinda ikamet etmek isteyen
bir bireyin konut se¢imi problemini risk tabanli bir yaklagim
ile ele almistir. Bilimsel yazin, uzman gorisleri ve ilgili
kurumlardan elde edilen veriler 1s181nda elde edilen 13 se¢im
kriteri, emlak danigmanlar ve tiiketicilerden miilakat yoluyla
alman onem Olgegine uygun olarak puanlanarak AHP
yontemi ile agirliklart belirlenmistir. Buna gore, %30 ile
konut fiyati en 6nemli kriter olurken, %11 ile ulasim ve %10
ile kullanim alan1 6nem agirliginda bu kriteri takip etmistir.
Belirlenen 13 kritere ek olarak deprem riski kriteri eklenmis
ve ayni karar vericilerden miilakat yoluyla ulagilan bilgiler
1s15inda AHP yontemi ile 6nem agirliklart belirlenmistir.
Buna gore, fiyat %25 ile yine en yiiksek Oneme sahip
olurken, %19 ile deprem riski kriteri ikinci sirada yer
almistir. Karar vericilerin deprem riski kriterine diger
kriterlere kiyasla bilyiik bir 6ncelik verdikleri gézlenmistir.

Her iki se¢im kriteri grubu i¢in Istanbul ilinde en ¢ok go¢
alan ilk bes ilgeden sahibinden.com portali iizerinden
belirlenmis fiyat araliginda rastgele seg¢ilmis toplam 15
alternatif i¢in siralama iglemi VIKOR yontemi ile
saglanmistir. {1k secim isleminde A-4, A-5 ve A-9 numaral
alternatifler ilk ii¢ sirada yer alirken, ikinci se¢im isleminde
A-9, A-10 ve A-2 numarali alternatifler siralanmistir.
Deprem riski kriteri dikkate alinmadan yapilan ilk se¢imde
3. sirada yer alan alternatifin ikinci secimde 1. sirada yer
almas1 gibi, genel siralamanin biiyiik 6l¢tide degismesi, risk
tabanli bir yaklagim ile karar vericilerin ayni alternatifler i¢in
kararlarini biiylik oranda etkiledigini gostermistir. Her iki
secimin alternatiflere gore karsilastirilmasi amaciyla elde
edilen korelasyon katsayist degerine gore disiik
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sayilabilecek % 63 degerine ulagilmistir. Bu deger her iki
secim arasinda yiiksek bir benzerligin olmadigini, yani
deprem riski kriterinin alternatiflerin se¢iminde farklilik
meydana getirdigini kanitlamaktadir.

Uygulama, konutun fiziksel saglamligi kriteri ile
kullanilan malzeme ve yapim teknigi gibi 6zellikler dikkate
almarak ve farkli yontemler kullanilarak gelistirilebilir.
Calisma, toplumsal ve giincel bir problem olan konut
se¢imini farkli bir bakis agisi ile ele alarak, karar vericilere
ve bilimsel ¢alismalara katki saglamak amaci tagimaktadir.

Cikar catismasi
Yazarlar ¢ikar ¢atismasi olmadigini1 beyan etmektedir.

Benzerlik oram (iThenticate): %16
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