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Diinyada oldugu gibi iilkemizde de degeri ve dnemi giinden giine artan
gayrimenkul sektorii, etkilesim i¢cinde oldugu piyasalar ve is kollarinin
coklugu sebebiyle olduk¢a onemli bir is sahasidir. Ozellikle 1999 yili
Marmara depremi sonrasit farkindalik diizeyinin toplumsal diizeyde
artmasi, bu sektorde hizli bir biiyiimeyi de beraberinde getirmistir. Gayri
safi yurti¢i hasila 2019 verilerine gore, diinyanin 17. biiylik ekonomisi
olarak belirtilen Tiirkiye’nin, bulundugu jeopolitik konum ve sahip oldugu
essiz glizellikleri ile gayrimenkul agisindan oldukca degerli oldugunu
apacik ortaya koyar. Ozellikle Asya ve Avrupa kitasinda medeniyetler
arasinda bir koprii vazifesi goren Istanbul sehrinin 6nemi sadece
iilkemizde degil tiim diinya iilkeleri tarafindan da bilinen bir gercektir.
Calismada, bu sebeple Istanbul ili, Kiiciikcekmece bdlgesinde yer alan
onemli konut projelerinden rastlantisal olarak secilen 18 proje, kendi
aralarinda belirtilen kriterlere gore siralanmis, daha sonra bu siralamanin
etkinligi K-Ortalamalar Kiimeleme analizi ile degerlendirilmeye
calistlmistir Bu calismada temel amag ise farkli 6zelliklere sahip emlak
projelerinin kendi aralarinda siralanmasinin miimkiin kilmasi olmustur.
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Realizaion of Property Assessment By Multi-Dimensional Decision
Making Method: Kucukcekmece Region

Abstract

The real estate sector which’s value and importance are increasing day by
day in our country as well as in the world, is a very important business
field due to the markets it interacts with and the abundance of business
lines. Especially after the Marmara earthquake of 1999, the increase in
the society’s awareness level has brought about a rapid growth especially
in this sector. According to the gross domestic product in 2019
data, Turkey is listed as the world's 17 largest economy, its geopolitical
position and unique natural beauty prove that the country is highly
valuable in terms of real estate. The importance of the city of Istanbul,
which serves as a bridge between civilizations in Asia and Europe, is a
known fact not only in our country but also in all countries of the world.
In this study, 18 projects randomly selected among the important housing
projects in Kiiciikgcekmece region of Istanbul are ordered according to the
criteria specified among them. The main purpose of this study was to
enable the evaluation real estate projects with different characteristics
among themselves.

Keywords: Real—estate assessment, Real estate in Istanbul, MAUT
Method, Clustering Analysis

GIRIS

Gayrimenkul sektorii hemen hemen tiim diinyada oldugu gibi Tiirkiye
ekonomisinde de biiyiik bir paya sahiptir. Bunun yani sira bir¢ok sektorle
de baglantili olup pazari canli tuturak fayda saglayan sektor olarak bilinir.
Baglantili oldugu sektorler ile birlikte biiylik bir istthdam kapist
yaratmaktadir. Ulkemizde yakin zamanda halkin ekonomik seviyesine
gore olusturulan banka kredileri ve bankalarin yiiksek kredi tutarlari
vermesi bu sektdre olan ilgiyi arttirmistir.
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Gayrimenkuller, farkli yatirimlara gore genellikle 6n planda yer alan miilk
edinme bi¢imlerinden 6nemli bir tanesidir. Gayrimenkul sektoriinii bilinen
sektorlerden farkli kilan 6zelligi arzin pazara girme hizidir. Bircok
sektorde ortaya c¢ikacak taleplere hemen ¢o6ziim iiretmek miimkiinken,
gayrimenkul sektoriinde ani talep artisina verilecek cevap, yani
gayrimenkulii olusturma zamani olduk¢a uzun siirelidir. Su an yapilan ve
gelecek donem yapilacak konut projeleri insan ihtiyaglarina ve isteklerine
gore degerlendirilmektedir. Gerek bireysel gerek kurumsal anlamda kisiye
(aile) ya da kuruma faydasi en yiiksek gayrimenkuliin satin alinmasi ya da
kiralanmas1 en temel gerekliliktir. Bunu gergeklestirmek icin farkli emlak
degerlenmelerine  bakmak  gereklidir.  Calismada, bu amaci
gerceklestirmek igin Kiiciikgekmece bolgesindeki farkli konut projelerinin
degerlemesini Cok Kriterli Karar Verme (CKKYV) Tekniklerinden MAUT
yontemi yardimiyla siralamasi daha sonra ise siralamanin etkinliginin test
edilmesi i¢in K- Ortalamalar Kiimeleme yontemi ile kiimeleme
gerceklestirilmistir.

Gayrimenkul sektoriiniin  degerlendirilmesi  Tiirkiye’deki rakamsal
verilerde insaat sektorii icerisinde yer almaktadir. Sektore katki saglayan
dogrudan ya da dolayli diger sektorlerin katkisi ile birlikte ingaat
sektoriinin  GSMH  paymin yaklasik yilizde 30’una yakin oldugu
goriilmektedir (Intes, 2019).

Bu boliimde sundugumuz veriler Tiirkiye Istatistik Kurumu’ndan (TUIK)
elde edilmistir. Mevcut veriler 2009°dan baglayip 2017’ nin sonuna kadar
gelmektedir.

2009 ile 2017 yillar1 arasinda Tiirkiye’nin insaat sektoriiniin GSYH’ nin
icindeki pay1 Sekil 1°de de goriildiigii tizere 2009 ile 2013 yillar1 arasinda
hizli bir artis saglamis, 2013 ile 2015 yillar1 arasinda istikrarli, 2015
yilindan 2016 yilina gegiste oransal olarak diger yillara nispeten az da olsa
artig gostermistir.
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Sekil 1: Insaat Sektoriiniin GSYIH I¢indeki Pay1
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Sekil 2°de goriildiigii lizere insaat sektoriiniin de gayrisafi katma degeri
(GSKD) 2010 ile 2014 yillar1 arasinda ivmeli inis ve ¢ikislar gerceklestirse
de 2014 yilindan sonra belirli bir artma egilimine girmistir. Ornegin TUIK
2016 yil1 dordiincii ¢eyrek (Ekim-Aralik) donemine ait gayri safi yurtici
hasila (GSYH) verilerine gore. GSYH 2016 yilinda yiizde 2,9 artmus,
ingaat sektoriiniin katma degeri ise yilizde 7,2 artis gostermistir.

Sekil 2: insaat Sektdriiniin GSKD Degisimi
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Konu ile ilgili yerli ve yabanci literatiir incelendiginde; He ve dig. (2009)
caligmasinda, gayrimenkul projelerinin risk degerlendirmesinin basarili
yatirimlar i¢in 6nemini anlatmistir. Calismalarinda, 6nce Entropi tabanh
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agirhiklandirma ile kriterler agirliklandirilmig, daha sonra gayrimenkul
projelerinin siralamasi TOPSIS yontemi ile gerceklestirilmistir.

Cebi (2010), bir emlak yatirimi i¢in en iyi siteyi segme sorununun ¢oziimii
icin karma bulanik mantik tabanli bir karar verme yontemi 6nermektedir.
Onerilen yontem ii¢ adimdan olusturulmustur: Bir toplama algoritmasi,
bulanik bir analitik hiyerarsi silireci ve bulanik bir bilgi aksiyonu
kullanimidir. Tan ve dig. (2010) calismalarinin amaci, ingaat projelerine
birden fazla nitelik dikkate alarak ve karar grubu iiyesi goriislerini de
entegre ederek uygun projeler segmelerinde yardimci olmak i¢in nicel bir
yontem sunmaktir.

Chiang ve dig. (2011), gayrimenkul brokerlariin servisinin
degerlendirilmesine dair bir siralamayr AHP ve TOPSIS yontemini
kullanarak gerceklestirmistir.

Yin (2013), emlak projelerinin kalite degerlendirme endeksi sistemini
olusturmus ve 6rnekleme verileri ile ideal ¢6ziim arasindaki mesafeyi ve
yakinlik derecesini hesaplamak i¢in Entropi yontemini uygulamistir.

Wu (2016), gayrimenkul yatirim ortamini ¢ok kriterli problemler altinda
analiz etmek i¢in analitik hiyerarsi siirecine (AHP) dayali grup karar
verme (GDM) i¢in fikir birligi modeli gelistirmis.

Guarini (2018), yerlesim alani1 secilmesinde gerek arazi gerek emlak
degerlendirme konularinda ortaya g¢ikan problemleri ele alirken, emlak
degerlendirme yontemine en uygun yontemi se¢mek i¢in CKKV
Teknikleri ad1 altinda prosediir belirlemistir.

Organ ve Kender (2012)’e ait c¢alismasinin amaci, mortgage kredi
kullanicisina alternatif krediler arasindan en optimal bankanin se¢ilimini
saglamaktir. Bu calismada ilk olarak bulanik analitik hiyerarsi prosesi,
daha sonra ise bulanik siralama yontemi ile siralamalar
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gerceklestirilmistir. Sonug olarak ise alternatif bankalar siralanarak ve
bulgular tartigilmisgtir.

Ipek¢i ve dig. (2014), cok kriterli bir karar verme problemi olarak
caligmada Antalya bolgesinde faaliyet gosteren bir ingaat firmasinin konut
ingaatt i¢in arsa yeri se¢imi bulanik analitik hiyerarsi siirecinden
faydalanilarak bulunmaya calisilmistir.

Sarigali ve dig. (2016) caligmasinda hem AHP hem de COPRAS
yontemleri  kullanilarak ¢esitli amaglar i¢in otel alternatifleri
degerlendirilmistir. Otel se¢iminde belirlenecek kriterlerin agirliklart igin
once AHP yonteminden faydalanilmis, otel alternatiflerinin
siralanmasinda ise COPRAS yontemi kullanmistir.

Genger ve dig. (2019), sirketlerin siirdiiriilebilir basarist i¢in, Giiney
Marmara bolgesinde bulunan bir ilimiz i¢in yapilacak olan bayilik
yatiriminin yeri i¢in dogru kararin verilmesini amaclamistir. Bu
dogrultuda bir otomotiv plazasinin en uygun tesis yeri se¢iminin
oneminden ve bu sec¢im icin gerekli olan yontemlerden bahsedilmistir.
Calismanin sonucunda matematiksel yontemlerden (AHP ve TOPSIS)
faydalanilarak ulagilan sonuglar karar vericilerle paylagilmis ve dogru
karar verilmesi acisindan destek saglanmaistir.

ARASTIRMA BOLGESI

Istanbul’un batisinda yer alan Kiiciikgekmece, Marmara Bolgesi’nde
Catalca Kocaeli kisminin Catalca yarimadasinda yer almaktadir. Doguda
D100-TEM baglantt yolundan baslayarak Kiiciikgekmece Golii’ne,
giineyde ise Marmara Denizi’'nden baslayip kuzeyde TEM (E80)
otobanina uzanmaktadir. Ilge etrafinda oldukga biiyiikk ve 6nemli diger
yerlesim yerleri ile O6rnegin Avcilar, Bagcilar, Esenler, Basaksehir,
Bahgelievler ve Bakirkoy ilgeleri komsu durumundadir. Sehrin merkezine
yaklasik 17 km uzaklikta olan ve yaklasik 37.75 km? yiizdlgiimiine ve
44,35 km ¢evre uzunluguna sahiptir. Asya- Avrupa arasinda baglanti
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saglayan TEM-E80 ve D100 gibi kara yollar1 ile Avrupa’ya giden
demiryolu agi1 iizerinde konuslanmaistir.

Tarihsel olarak bakildiginda Cumhuriyetin ilk yillarinda Yesilkoy’iin bir
koyii statiisiinde bulunan Kiigiikcekmece ilgesi daha sonraki yillarda ilge
olmustur. 1981 yilinda ilge Avcilar, Halkali, Sefakdy Belediyeleri’'ni
blinyesine alan Kiiciikgekmece, yeni bir belediye sube miidiirligli olarak
Istanbul Belediyesi’ne baglandi. 2018 yili itibariyle ilgenin niifusu
775.000°dir.

ARASTIRMANIN MODELI

Caligsmada, Kiiciikgekmece bolgesine ait 18 projenin (tamamlanan) cesitli
gostergeler dikkate alinarak degerlendirilmesi yapilmistir. Bu
degerlendirmeler CKKYV tekniklerinden 6nce MAUT yontemi ile
siralanmasi gerceklestirilmis, daha sonra da bu siralama K-Ortalamalar
Kiimeleme yontemi ile kiimelenerek karsilikli iki analizin birbiriyle
tutarliligi degerlendirilmistir.

Bu arastirmada, 2014-2019 yilindaki projeler tamamlanmis projelerle
sinirlidir. Calisma evrenimiz Kiiclikgekmece bolgesidir, ancak bu
bolgeden orneklem olarak 18 proje secilmistir. Calismada, projelere ait
bilgiler cesitli internet sitelerinden (temelde projelerin kendi resmi internet
sitelerinden) elde edilerek gerceklestirilmis olup bu bilgilerin dogru
oldugu varsayilmaktadir. Verileri toplarken insaat firmalarinin internet
sitelerinden, satis ofislerinden ve cesitli emlak alam ile ilgili 6nemli
internet sitelerinden faydalanilmistir.

CALISMA YONTEMI

Bu calismada alternatifler emlak projeleri kriterler ise onlarin
degerlendirildigi unsurlardir (fiyat, prestij, sosyal donati... vb.). MAUT
yontemi kisaca, maksimum veya minimum olma durumuna dnceden karar
verilmis kriterlere ait verileri O ile 1 degeri arasinda orantili olarak tekrar
dagitan bir siralama teknigidir. Bu yontem, gerek nicel gerekse de nitel
kriterleri dikkate alarak, karar vericinin toplam faydasini (total utility)
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maksimum yapacak alternatifi se¢mesini saglayan bir yontemdir. Bu
yontemde fayda, arzulanan bir 6lgiit olup hem somut hem de somut
olmayan kriterleri karsilagtirmak ve / veya birlestirmek i¢in bir fonksiyon
olarak olusturulur. Tek bir kritere (x) gore, fayda u (x') ile gosterilir
(Keeney ve Raiffa, 1993). Genel toplam fayda ise asagidaki gibidir;
istenilen de Ui degerinin maksimum olmasidir.

m
Ui = z W]ul]
=1

U;= Her bir alternatifin toplam fayda degeri

Uij= Her bir alternatifin fayda degeri

wj= Entropi yontemi ile elde edilen agirlik katsayisi

n = Kriter sayis1

m =Alternatif sayisi

Bu yontem kisaca asagidaki temel basamaklari igerir:

Adim 1: Kriter ve alternatifler belirlenerek karar matrisi olusturulur.

Adim 2: Entropi temelli olarak elde edilen agirliklar kullanilir (Calismada
agirliklandirma olarak Entropi kullanilmistir. Ancak farkli agirliklandirma
teknikleri de kullanilabilir).

m
ij =1j=12,..,m
J=1

Adim 3: Normalize edilmis faydanin belirlenmesi i¢in her bir fayda degeri
ui(xi) maksimum ya da minimum olma durumuna gore farkli sekilde
normaliz edilir.

u;(x;) = 5~ (Maksim Edilmesi igin)

i

"
+_ p—
]

u;(x;) = " (Minimize edilmesi igin)
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Burada
x; = ilgilisitundakienyiiksekdeger
x; = ilgilisutundakienkucikdeger

Adim 4: Toplam fayda hesaplanur.
m
Ui=ZWjUij' l=1,2,7’l ) j=1,2,...,m
j=1

Adim 5: Alternatifler toplam fayda puanina gore siralanir.

ARASTIRMAYA KONU OLAN PROJELER

A Projesi: Kiigiikkcekmece’de 26.500 metrekare alan iizerine insa edilen
projede 30 ve 40 katli 2 blokta 416 daire bulunmaktadir. Proje baslangi¢
Ekim 2011, teslim tarihi 2014. Daire m? araliklar1 84-225 m?. Daire m?
fiyat1 5.300 TL.

B Projesi: Kiiclikgekmece’de 42.000 metrekare alan iizerinde insa edilen
projede; 11 adet blokta, 11 adet ticari linite, 2 adet sosyal tesis olmak {izere
toplamda 567 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir. Projede farkli tip
evler ile yasam secenekleri bulunmaktadir. Proje baslangic Nisan 2014,
teslim tarihi Ocak 2017.

Daire m? araliklar1 48 m?-184 m?. Daire m? fiyat1 6.900 TL.

C Projesi: Istanbul Kiigiikgekmece’de gelistirilen ev-ofis projesidir. Tek
bloktan olusan projede 146 daire yer almaktadir. Proje baslangic Nisan
2016, teslim tarihi 2018 3. Ceyrek. Daire m* araliklar1 71-110 m?. Daire
m? fiyat1: 6.200 TL.

D Projesi: Kiiglikcekmece’de insa edilen projede; agik, kapali ylizme
havuzlarindan tenis kortlarina, 3 km’lik kosu ve bisiklet parkurundan
meyve bahgelerine, tam donanimli ve 7/24 hizmet veren giivenlik
donatilarindan  etkinlik meydanina kadar bircok 06zelligi iginde
barmndirmaktadir. Proje baglangi¢ Temmuz 2013, teslim tarihi Temmuz
2015. Daire m? araliklar1 44-235 m?. Daire m? fiyat1 8.500 TL.
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E Projesi: Istanbul Halkall' da insa edilen E projesinde 1.412 konut ve 30
adet ticari birim bulunmaktadir. Proje baglangict Mayis 2013, teslim tarihi
Temmuz 2016. Daire m? araliklar1 28-164 m?. Daire m? fiyat: 4,400 TL.

F Projesi: Kiigiikcekmece'de gelistirilmis olan F projesi, 30,328 m? alan
iizerine konumlandirilmistir. Projede 10 blokta 408 adet daire ve 5.740 m?
ticari alan bulunmaktadir. 700 araglik otoparkin bulundugu projede,
I+1'den 5+1'e kadar farkl tipte dairler mevcuttur. Proje baslangig tarihi
Mayis 2014, teslim tarihi 2017 1. geyrek. Daire m? araliklar1 93-243 m?
Daire m? fiyat: 10,500 TL.

G Projesi: Istanbul Kiigiikgekmece gdliiniin yan1 basinda gelistirilen konut
projesidir. Proje 15’ser katli 8 bloktan olusmakta ve toplamda 788 daire ve
22 ticari inite bulunmaktadir. Proje baglangic tarihi 2015 1. Ceyrek, teslim
tarihi: Temmuz 2018. Daire m? araliklar1 60-646 m2. Daire m? fiyati
11,000 TL.

H Projesi: Istanbul Kiiciikgekmece' de gelistirilen bir konut projesidir. 2
bloktan olusan projede 114 adet daire yer almaktadir. Proje baslangi¢ tarihi
Ocak 2014, teslim tarihi Ocak 2016. Daire m? araliklar1 104-151m?. Daire
m? fiyat1 5,300 TL.

I Projesi: Kiiciikgekmece’de yapilan rezidans projesidir. Projede tek blok
icerisinde 118 rezidans {initesi bulunmaktadir. Proje baglangi¢ tarihi 2017
1. geyrek, teslim tarihi Nisan 2019. Daire m? araliklar1 57-131 m2. Daire
m? fiyat1 6,400 TL.

J Projesi: Istanbul Kiigiikcekmece’de gelistirilen bir konut projesidir. 3
bloktan olusan projede 180 adet daire bulunmaktadir. Proje baslangic
tarihi Temmuz 2017, teslim tarihi Nisan 2019. Daire m? araliklar1 68-156
m2. Daire m? fiyat1 6,100 TL.

K Projesi: Kiiclikgcekmece’de gelistirilen bir konut projesidir. 4 bloktan
olusan projede 519 adet konut ve 12 magaza bulunmaktadir. Projede ayrica
ticari {liniteler de mevcuttur. Proje baslangi¢ tarihi 2016 1. ¢eyrek, teslim
tarihi Mart 2018. Daire m? araliklar1 79- 239 m? Daire m? fiyat: 7.900 TL.
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L projesi: Kiigiikgekmece'de gelistirilen konut projesidir. Tek bloktan
olusan projede 93 adet daire ve 11 adet diikkdn bulunmaktadir. Proje
baslangig tarihi 2016 1. geyrek, teslim tarihi Agustos 2017. Daire m?
araliklar1 75-115 m? Daire m? fiyat1 5.500 TL.

M Projesi: Kiigiikcekmece Sefakdy’de gelistirilen konut projesidir. Proje
kapsaminda 48 daire ve 6 magaza bulunmaktadir. Proje baslangi¢ tarihi
2015 3. geyrek, teslim tarihi Temmuz 2017. Daire m? araliklar1 93-175 m?.
Daire m? fiyat1 6.100 TL.

N Projesi: Kiiciikcekmece’deki proje 8.500 metrekare alan iizerinde insa
edilen 19 kath bir projedir. Projede 271 daire bulunmaktadir. Proje
baslangig tarihi Mart 2017, teslim tarihi Haziran 2019. Daire m? araliklar
55-100 m?. Daire m? fiyat1 6.100 TL.

O Projesi: Kiiciikgekmece’de insa edilen bir rezidans projesidir. Projede
tek blok icerisinde 52 rezidans iinitesi bulunmaktadir. Proje baslangi¢
tarihi 2017 2. ceyrek, teslim tarihi Mayis 2018. Daire m? araliklari 86-160
m?. Daire m? fiyati: 8,500 TL.

P projesi: Kiigiikcekmece' de gelistirilen projedir. 18 kath tek bloktan
olusan projede 120 adet konut bulunmaktadir. Proje baslangic tarihi 2014
2. geyrek, teslim tarihi Mart 2019. Daire m? araliklar1 78-126 m?. Daire m?
fiyat1 4.500 TL.

R Projesi: Proje 705 adet rezidans daire ve 21 adet magazadan meydana
gelmektedir. Proje baslangic tarihi 2.1.2006, teslim tarihi 16.5.2009. Daire
m? araliklar1 80-205m?. Daire m? fiyat1 5.000 TL.

S Projesi: Istanbul Kiigiikcekmece'de hayata gegirilen konut projesidir.
Proje 3 bloktan olusmakta ve toplamda 109 daire ve 5 magaza
bulunmaktadir. Proje baslangi¢ tarihi Ocak 2015, teslim tarihi Subat 2017.
Daire m? araliklar1 39-140 m?. Daire m? fiyat1 4,000 TL.
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PROJELERIN DEGERLENDIRME KRITERLERI

Kriter 1: Konut A’dan Konut S’ye kadar verilen birim satis metrekare
fiyat: TL bazinda giincel tutarlardir. Istenilen seviye minimum tutardir.

Kriter 2: Konut projelerinde yesil alanlarin toplam alana gore maksimum
yiizdelik seviyesidir. Maksimum olmasi istenir.

Kriter 3: Insa edilen konut projelerinin, ulasim aglarina yakmligini 1°den
5’e kadar degerler verilmistir. Verilen bu degerlerin karsilig1 su sekildedir;
1: en kotii, 5: en iyi ulasim agina yakinhig gostermektedir. Kriterin
maksimum degerde olmasi istenilir.

Kriter 4: Konut projelerindeki sosyal-ticari alanlara yakinlik 1’den 5’¢
kadar degerlendirilmistir. Verilen bu degerlerin karsiligi su sekildedir; 1:
en kotli, 5: en iyi sosyal-ticari alanlara yakinhigi gostermektedir. Bu
kriterin maksimum degerde olmasi istenilir.

Kriter 5: Konut projelerinde yatirimeilarin dikkat ettigi bir diger kriter ise
prestijdir. Ayni sekilde bu kriter de 1’den 5’e kadar degerlendirilmistir.
Vermis oldugumuz bu degerlerin karsiligr su sekildedir; 1: en kotii, 5: en
1y1 prestijli konut projelerini belirtmektedir.

Kriter 6: Baz alman konut projelerindeki m? birim kira fiyatidir. Bu
degerlendirme TL bazinda olup giincel verilerdir ve maksimum seviyede
olmasu istenir.

Kriter 7: Spor ve yasam alanlarinin konut projelerindeki kalitesini,
biiylikliigiinii ve fonksiyonel olmasini belirten bir kriterdir. Bu kriter de
I’den 5’e kadar degerlendirilmistir. Verilen bu degerlerin karsiligi su
sekildedir; 1: en kotii, 5: en iyi spor ve yasam alanlarini belirtir.

Oncelikle kurgu ¢alismadaki veri seti Tablo 1°deki gibidir.
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Tablo 1: Alternatif ve Kriterleri Iceren Karar Matrisi

Kriter 1 | Kriter 2 | Kriter 3 | Kriter 4 | Kriter 5 | Kriter 6 | Kriter 7
Min Max Max Max Max Max Max
Birim Yesil Ulasim Sosyal- Prestij m? Kkira | Spor ve
satiym? | Alam Agina ticari birim fiyati| yasam
fiyat1 (%) Yakinhk | alanlara alam
yakinhk
A 5,300 20 1 1 1 16 2
B 6,900 40 1 1 5 22 5
C 6,200 10 1 1 | 17 1
D 8,500 80 2 2 5 28 5
E 4,400 30 2 3 1 15 2
F 10,500 85 3 3 5 27 5
G 11,000 75 5 5 5 24 5
H 5,300 40 3 3 3 17 3
I 6,400 10 3 4 2 15 1
J 6,100 20 4 4 1 16 3
K 7,900 50 5 5 5 23 4
L 5,500 10 5 5 5 20 1
M 6,100 50 5 4 1 17 1
N 6,100 45 4 3 2 20 2
(0] 8,500 70 3 2 4 16 3
P 4,500 20 2 1 3 2
R 5,000 70 3 2 3 2
S 4,000 60 4 3 3 4 3
Max | 11,000 85 5 5 5 28 5
Min | 4,000 10 1 1 1 4 1
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Tablo 2°de ise her bir kriter O ile 1 degerleri arasinda normalize edilerek
siralamasi1  gerceklestirilmistir. Bu matris iizerinde yapilan islem
alternatifler arasinda en kotii oldugu belirtilenin 0 degerine, en iyi olanin
ise 1 degerine denk gelmesini ve iki durum arasinda kalanlari ise n, 0 ile 1
arasinda degerler almasini saglamaktir.

Tablo 2: Normalize Edilmis Karar Matrisi

0,8143 | 0,1333 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,5000 | 0,2500
0,5857 | 0,4000 | 0,0000 | 0,0000 | 1,0000 | 0,7500 | 1,0000
0,6857 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,5417 | 0,0000
0,3571 | 0,9333 | 0,2500 | 0,2500 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000
0,9429 | 0,2667 | 0,2500 | 0,5000 | 0,0000 | 0,4583 | 0,2500
0,0714 | 1,0000 | 0,5000 | 0,5000 | 1,0000 | 0,9583 | 1,0000
0,0000 | 0,8667 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 | 0,8333 | 1,0000
0,8143 | 0,4000 | 0,5000 | 0,5000 | 0,5000 | 0,5417 | 0,5000
0,6571 | 0,0000 | 0,5000 | 0,7500 | 0,2500 | 0,4583 | 0,0000
0,7000 | 0,1333 | 0,7500 | 0,7500 | 0,0000 | 0,5000 | 0,5000
0,4429 | 0,5333 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 | 0,7917 | 0,7500
0,7857 | 0,0000 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 | 0,6667 | 0,0000
0,7000 | 0,5333 | 1,0000 | 0,7500 | 0,0000 | 0,5417 | 0,0000
0,7000 | 0,4667 | 0,7500 | 0,5000 | 0,2500 | 0,6667 | 0,2500
0,3571 | 0,8000 | 0,5000 | 0,2500 | 0,7500 | 0,5000 | 0,5000
0,9286 | 0,1333 | 0,2500 | 0,0000 | 0,5000 | 0,0000 | 0,2500
0,8571 | 0,8000 | 0,5000 | 0,2500 | 0,5000 | 0,0000 | 0,2500
1,0000 | 0,6667 | 0,7500 | 0,5000 | 0,5000 | 0,0000 | 0,5000

wiwmlozlz|t R =~z HEo o= >

Son olarak Tablo 3’te ise tiim alternatiflerin aldiklar1 toplam puanlarina
gore siralamalart gerceklestirilmistir. Toplam puani en yiiksek olan proje
en iyi ve puani en kotii olarak degerlendirilebilir. Bu agidan G projeler
icerisinden belirlenen kriterlere gore en iyi, C ise en kotiisii olarak
degerlendirilebilir.
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Tablo 3: Alternatiflerin Siralanmasi

Projeler | Toplam puan | Projeler | Toplam puan
A 1,70 J 3,33
B 3,74 K 5,52
C 1,23 L 4,45
D 4,79 M 3,53
E 2,67 N 3,58
F 5,03 O 3,66
G 5,70 P 2,06
H 3,76 R 3,16
I 2,62 S 3,92

Calismada son olarak yapilan siralamanin bir de kiimeleme analizi ile olan
benzerlik ya da farkliligini test etmek i¢in K-Ortalamalar Kiimeleme
yontemi kullanilmistir. Bu yontemi kullanmaktaki temel amag ise proje
alternatiflerinin hangilerinin birbirine daha benzer oldugunu ortaya
¢ikarmaktir.

K ORTALAMALAR KUMELEME ANALIZI

Elde edilen sonuglarin saglamligini test etmek i¢in yukarida bahsi gegen
projeleri K—Ortalamalar Algoritmasi ile kiimelenmesi gerceklestirilmistir.
Kiimeleme analizi anlamli bilginin kesfedilmesini sagladigi i¢in niceliksel
analiz bilimlerinde en yaygin kullanilan ydntemlerden biridir (Cebeci,
Yildiz, & Kayaalp, 2015). Bu algoritma sayesinde biiyiik miktarlarda ve
karmasik verilerden basit, kullanigli ve anlamli kiimeler olusturulabildigi
gibi bir veri kiimesini k gruba ayirmak i¢in kullanilan en popiiler
kiimeleme algoritmalarindan biridir (Tekin, 2018). Bu algoritmanin amac1
elde edilen kiimelerin kendi i¢inde homojen, fakat kiimeler arasinda
heterojen bir sekilde olugmasini saglamaktir (Bulut, 2019). Kiimeleme
isleminin basarili olmas1 durumunda, geometrik gdsterimde kiime i¢inde
yer alanlarin birbirine yakin, farkli kiimelerde yer alanlarin ise birbirinden
uzakta yer almasi beklenir (Ozar1 & Eren, 2018).
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Kullanilan algoritmanin adimlar1 asagida sunulmustur (Bulut, 2019;
Rengber, 2019):

e k sayida kiime merkezi belirlenir.

e Kiime sayisi kadar rasgele kiime merkezleri belirlenir.

e Gozlemler arasinda en yakin olan ¢ekirdekler ayni kiimede birikir.

e Kiimeye atanmis elemanlarin ortalama vektorii hesaplanarak kiime
cekirdekleri giincellenir. Eger bir gozlem icin kendi bulundugu
kiimenin ¢ekirdeginden daha yakin bir ¢ekirdek mevcut ise gézlem
yakin olan kiimeye aktarilir.

e Her kiime i¢in ortalama merkez degeri hesaplanir. Merkez ile
gdzlem arasindaki uzaklhigm &lgiimii icin Oklid, Mahalanobis,
Manhattan gibi farkli yontemler kullanilabilir.

e Tim gegisler bitinceye kadar {li¢iincii adim tekrarlanir.

Bu c¢alismada, SPSS paket programini kullanarak K-Ortalamalar
Kiimeleme algoritmasini ve Oklid tipi uzaklik fonksiyonunu kullandik.
Fonksiyona ait formiil

a(i,j) = Jzzzl(xik - xjk)z (D

Calismada, 3 kiime gerceklestirilmesi diisiiniilmiistiir. Bununda sebebi
olarak projelerin yiiksek, orta ve diisiik denilebilecek 3 gruba ayrilmasini
saglamaktir. 3 kiimeye ayrilarak elde edilen kiimelenmeler Tablo 4’de
belirtilmistir. ilk siralarda yer alan projelerden G, K ve D kiimelemede de
ayn1 kiime grubu igerisindedir. Ayn1 sekilde siralamanin sonlarinda yer
alan A, C ve P de kiimeleme analizinde ayn1 kiimede yer alan projelerdir.
Bu agidan bakildiginda oldukg¢a yiiksek sayilabilecek bir tutarlilik
mevcuttur.
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Tablo 4: K-Ortalamalar Kiimeleme Y 6ntemi ile Projelerin

Kiimelendirilmesi
ProjeNumarasi | ProjeAlternatifleri | Kiime | Uzakhik
1 A 2 0,405
2 B 1 0,878
3 C 2 0,546
4 D 1 0,487
5 E 2 0,449
6 F 1 0,394
7 G 1 0,763
8 H 3 0,437
9 I 3 0,503
10 J 3 0,482
11 K 1 0,739
12 L 3 0,880
13 M 3 0,560
14 N 3 0,324
15 O 1 0,589
16 P 2 0,482
17 R 2 0,753
18 S 3 0,726

SONUC

Gayrimenkul sektorii etkilesim iginde oldugu piyasalar ve is kollarinin
coklugu sebebiyle hem iilkemizde hem diinyada olduk¢a 6nemli bir is
sahasidir. Gelismekte olan Tiirkiye ekonomisi incelendiginde bu sektoriin
icerisinde yer alan ingaat sektoriiniin gayri safi yurti¢i hasiladaki pay1
oldukgca yiiksektir.

Gayrimenkul denilince ilk olarak akla gelen yap1 konutlaridir. Konut,
bireyin kendisini giivende hissetmesini saglayan, belirli sinirlar i¢erisinde
yasam siirdiriilebilirligini bireyin veya bireylerin yasam standartlarina
gore yapilmis bina ve binalar olarak tanimlanir. Konut yatirimlari,
genellikle kisi veya kisilerin hayatlar1 boyunca tiim yapacaklari
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harcamalarin en yiiksek hacimli harcama anlamina gelir. Bu nedenle de
konut yatirimlari tiim toplumu yakindan ilgilendiren bir konudur.

Gayrimenkul sektdriinde, bireye (aile) ya da kuruma faydasi en yiiksek
konutun satin almmasi ya da kiralanmasi temel bir gerekliliktir.
Calismada, bireysel veya kurumsal anlamda yatirimlarin dogru bir sekilde
yapilmasini saglamak amaci ile emlak degerlemesi ile ilgili bir aragtirma
gerceklestirildi.

Yapilan bu ¢alismada CKKV yontemlerinden biri olan MAUT sistemi ile
kendimize bir bolge belirleyerek emlak degerlendirmesinde bulunuldu.
Calisma kisitlari, Istanbul ili olan Kiiciikcekmece ilgesinde rastgele
belirlenen 2014 yili ile 2019 yillar1 arasindaki proje teslimi yapilmis
benzer yapidaki 18 tane konut projesiyle belirlendi. Ayrica baz alinan
alternatif projelere paralel olarak, kisilerden talep goren ve ihtiyag
duyuldugu diisiiniilen 7 tane temel kriter secilerek, MAUT yo6ntemi
kullanilarak, projeler arasinda siralamalar saglandi. Bu kriterler sirasiyla;
metre kare satig fiyati, yesil alan, ulasim agmna yakinligi, sosyal-ticari
alanlara yakinligi, prestijli olmasi, metre kare kira birim fiyati, spor ve
yasam alanidir.

Calismada elde edilen siralamanin dogrulugunu test etmek icin K-
Ortalamalar Kiimeleme yontemi kullanildi. Kullanilan her iki yontem de,
en iyl proje olarak ‘G’ projesini en kotii proje olarak ‘C’ projesini
gostermistir. MAUT ydntemi, alternatif siniflar olarak belirlenen projeleri
toplam puanlarina gore bir siralamaya sokmustur. Calismanin bulgularini
destelemek icin bir de kiimeleme sistemi gerceklestirildi. Projelerimizi
siralamak yerine kiimelemedigimizde 3 kiimeye ayirarak iyi, orta ve kotii
segmentler olarak kiimeleme sistemi belirlendi. MAUT yontemindeki
siralama baz alindiginda, kiimeleme sisteminin de bize iyi, orta ve koti
projeleri ayn1 segmentler igerisinde vererek yapilan ¢alismanin
dogrulugunu destekledigi goriilmektedir.
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Sonuglart bir de literatiir ile karsilastirildiginda:

Pmnar ve Demir (2014) tarafindan yapilan g¢alismaya gore ikinci el
konutlarin kapitalizasyon oranlar1 (Yillik net getiri / Satis Fiyat), yeni
konutlarin kapitalizasyon oranlarindan daha yiiksektir. Konut biiytikliigi,
merkeze yakinlik, dogalgaz hatti ve kapali otopark faktorlerinin
kapitalizasyon oranlar1 lizerinde anlamli etkisi bulmuslardir. Mert ve
Aydin (2017), vyaptiklar1 calismada emlak degerleme raporlarim
incelemislerdir. Yazarlar, emlak degerleme siirelerinin kisaligini,
raporlarda tasinmaz fotograflarinin bulunmamasini ve taginmaza ait
verilerin internetten saglanmasini elestirmislerdir. Benzer bir ¢alismada
Tas, Mert, ve Aydin (2017), tapu degerlerinin pazar fiyatlarini
yansitmadigini, bu sebeple de fiyatlarin emlak¢ilardan elde edildigini ve
satihk  tasinmaz fiyatlarinin emsal fiyat olarak kullanildigin
belirtmislerdir. Demirel, Yelek, Alagas, ve Eren (2018) tarafindan yapilan
caligmada yazarlar, bizim ¢alismamiza benzer olarak Analitik Hiyerarsi
Prosesi (AHP) kullanmislardir ve elde ettikleri sonuglara gore bir dairenin
fiyatim1 etkileyen en 6nemli iki faktoriin konum ve alt yapt oldugunu
bulmuglardir.

Bu degerlendirme yontemini, belirli bir bolgede yasamak amac ile ev
almak isteyen kisilerin, yatirim amaci ile ev almak isteyen kisilerin, emlak
ofisleri, pazarlama sirketleri, kurumlar veya yurtdis1 yatirimeilarinin farkl
farkli kriterler devreye sokarak veya alternatif smiflarin cogaltilarak
maksimum fayda edebilecegi diistiniilmektedir.

Benzer tipteki projelerde insanlarin mutluluk degerleri dlgiilerek pazar
arastirmasi yapilabilir. Insanlar1 en ¢ok hangi kriter veya kriterlerin mutlu
ettiginin lizerine ¢aligma yapilabilir.

Bir projede biitiin kriterlerin yiiksek puanlamasina ragmen talep

gérmemesini, pazarlama sorunu olarak belirleyip pazarlama stratejilerinde
bir aragtirma yapilarak ¢aligma yapilabilir.
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Emlak sirketlerinin kiimelemedeki segmentler de, yani siniflagsmadaki
yogunlagmadan yararlanarak alicilarin isteklerini minimum seviyeye
indirerek daha kaliteli, profesyonel ve alim satim siireclerini hizlandirarak
maksimum seviyede hizmet vermelerini saglayan bir sistem olarak
kullanilabilir.
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