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Anahtar Kelimeler 0z

Konut Satin Alma, Barinma ihtiyaci, eski ¢aglardan giinlimiize kadar insanlarin en temel ihtiyaglari
Karar Destek Sistemi, arasindaki yer almistir. insanlarin barinma ihtiyacin1 karsilamak icin kullanilan
Model. evler, yasanan cografya, kullanilan malzeme vb. agisindan cesitli farkhiliklar

gostermektedir. Bu farkliliklar, yapisal, giivenlik, 1sinma, donanim ve yakinlik olarak
bes ayr1 kategori altinda toplanabilir. Her bir kategori ise kendi alt gruplarina
sahiptir. Mevcut konut satin alma sistemleri, konut 6zelliklerinin varlik ya da yokluk
durumunu dikkate alarak ilanlar1 siralamaktadir. Fakat her alic1 i¢in 6zellikleri
sadece lojik 0 ya da lojik 1 ile ifade etmek uygun degildir. Bu gibi sorunlar1 ¢6zmek
icin alicilarin her bir kategoriye ve altindaki 6zelliklere -1 ile +1 arasinda bir deger
vermesinden olusan bir model ortaya ¢ikarilmistir. Bu sorunu ¢é6zmek i¢in alicilarin
kategoriler ve alt kategorilere -1 ile +1 arasinda bir deger verilmesine dayanan bir
model olusturulmus ve sunulmustur. Bu model kullanilarak olusturulan listede her
konutun bir puani olusmakta ve aliciya siralanarak gosterilmektedir. Boylece alici
icin karar almada mevcut sistemlere kiyasla daha gercek¢i bir liste
olusturulmaktadir. Bu calismada Istanbul ilinin 39 ilgesindeki toplam 34844 konut
incelenmis ve 29 kriterden olusturulan model gelistirilmistir. Gelistirilen model, 40
adet 6rnekicin test edilerek karar destek sisteminin yeterliligi gosterilmistir. Ayrica
kisiye 6zel olarak sunulan alternatif bir karar destek sistemi ile siralama tablosu
gosterilmistir.

AN ALTERNATIVE DECISION SUPPORT SYSTEM PROPOSAL IN HOUSE

PURCHASE
Keywords Abstract
Buying House, The need for shelter has been among the most basic needs of people since ancient
Decision Support System, times. Houses used to meet people's accommodation needs differ in terms of
Model. geography, materials used and etc. These differences can be categorized under five

categories: structural, security, heating, hardware and proximity. Each category has
its own subgroups. Existing home purchasing systems list the postings taking into
account the presence or absence of residential properties. However, it is not
appropriate for buyers to mean the properties only with logic 0 or logic 1 values. To
solve such problems, a model is created where buyers give a value between -1 and
+1 to each category and the attributes under it. In the list created using this model,
each house has a score and is shown to the buyer in order. Thus, a more realistic list
is created that will assist the buyer in making decisions, compared to existing
systems. In this study, a total of 34844 houses in 39 districts of Istanbul province
were examined and a model formed from 29 criteria was developed. The developed
model was tested for 40 samples and the adequacy of the decision support system
was demonstrated. In addition, an alternative decision support system offered
exclusively to the person and the ranking table is shown.
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1. Giris (Introduction)

insanlarin yasamlarini siirdiirebilmeleri icin gidermeleri gereken en temel ihtiyaclarinin baginda beslenme, giyim
ve barinma gelmektedir. Barinma ihtiyacinin temelinde, insanlarin kendilerini firtina, kasirga, soguk hava,
heyelanlar ve zararli canlilardan korumak yatmaktadir. Insanlar; en ilkel ¢aglardan giiniimiize kadar, barinma
ihtiyaglarim1 bir sekilde karsilayabilmek icin siirekli arayis icinde olmuslardir. insanlarin barinma ihtiyacim
karsilayan ev kavrami, gocebe toplumlardan yerlesik hayata gecen toplumlara kadarki tiim zaman dilimlerinde,
farkli yap1 ve formlarda ortaya ¢ikmistir. Evler, bulundugu cografyanin iklimine, yapisinda kullanilan teknoloji ve
malzemeye gore tarih boyunca degisiklik gostermis ama insan hayatinin vazge¢ilmez unsuru olmaya devam
etmistir (Altun, 2017).

Konut sahibi olarak barinma ihtiyacinin karsilanmasi, Maslow’un ihtiyag¢lar hiyerarsisinde onemli bir yere
sahiptir. Clinkii Maslow'un ihtiyaclar hiyerarsisine gore nefes alma, yemek yeme, su igme gibi fizyolojik
ihtiyaclarini karsilayabilen bir insanin, yasaminin devamini saglayabilmesi i¢in, giivenlik ihtiyaclarindan olan
barinma gereksinimini de karsilamasi gerekmektedir. Barinma gereksinimini karsilayan bir insan, kendini
gerceklestirme dogrultusunda, diger ihtiyaclari i¢in calisabilecektir (Baran, 2007).

Giiniimiizde insanlarin barinma ihtiyacini karsilayacak evlerin satin alinabilmesi i¢in yiiksek oranda maddi kaynak
yaratilmasi gerekmektedir. Her ne kadar kiralama yontemi ile barinma ihtiyacinin karsilanmasi miimkiin olsa da,
insanlar icin genel amag kendisine ait bir eve sahip olmaktir. Evler, insanlarin barinma ihtiyacini karsilamanin yani
sira sosyal statiilerini de simgeler duruma gelmistir. Ev alma davranisi, insanlar icin temel barinma ihtiyacin
karsilamasinin yaninda, bazi durumlarda da yatirim amaci ile gergeklestirilmektedir. Evler, degisen piyasa
kosullar1 ve enflasyon oranlar: karsisinda insanlarin birikiminin erimesine engel olan bir yatirim araci olarak
gorillmektedir. Yatirim amaci ile alinan evlerin kiraya verilmesi, kisiler icin ek bir gelir kaynagi da olusturmaktadir.

Ev sahibi olmak i¢in yeterli seviyede kaynaga sahip olan insanlar, sahip olduklari paray1 kendilerince alinabilecek
en mantikl ev i¢in kullanmay1 amaglamaktadirlar. Clinkii konut satin alimi; geri doniisii olmayan, tek seferde en
uygun secenegin tespit edilmesi gereken bir islem olarak goriilmektedir. Bu islem, giinlimiiz maddi kosullarinda
birgok aile icin, bir kez yapilabilecek bir yatirim olma ézelligi tasimaktadir. Insanlar icin bu denli 6nem arz eden
ev aliminda dikkat edilmesi gereken cesitli kriterler bulunmaktadir. Konut aliminda tiiketicilerin dikkat etmesi
gereken kriterler, Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi tarafindan bir listede yayilanmistir
(GYODER, 2013). Asagida s6z konusu kriterlerden baslicalari verilmistir.

e Satin almay1 diisiindiigiiniiz konutun kent merkezine gére konumu nedir? Toplu tasima, hastane, okul,

alisveris merkezi gibi sosyal ihtiyaglara olan yakinligini arastirdiniz mi?

Konutunuzun gérdigi cephe nedir ve en yakin bina ile arasindaki mesafe ka¢ metredir?

Satin almay1 diisiindiigiiniiz konutun briit ve net alanlarini biliyor musunuz? Kat planlarini incelediniz mi?

Satin almay1 diistindiigiiniiz konutun satis fiyatina nelerin dahil oldugunu arastirdiniz mi1?

Satin almay1 diistindiigiiniiz konutun bulundugu projede otopark, sosyal tesis ve spor alanlar1 olup

olmadiginy, varsa bu alanlarin kullaniminin bir {icrete tabi olup olmadigini 6grendiniz mi?

e Satin almay1 diisiindiigliiniiz konutun bulundugu binanin 1sitma sistemi, 1s1 ve ses yalitimi konusundaki
tasidigi 6zellikleri biliyor musunuz?

e Satin almay1 diisindiigiiniiz konutun ortak giderlere katilim pay1/aidati sizin icin kabul edilebilir diizeyde
mi?

Yukarida listelenen kriterler, yayinlanan liste icerisindeki diger kriterlerin sadece kiiciik bir kismini
olusturmaktadir. Konut aliminda dikkat edilmesi gereken kriter sayisinin fazlaligi, alinacak kararin énemi ile
birlestiginde, insanlarin dogru se¢imi yapmasinda yardimci olacak sistemlerin 6nemi biiylik 6nem kazanmaktadir.
Karar destek sistemleri (KDS), cesitli problemler karsisinda insanlarin daha verimli kararlar almalarina yardimci
olmak i¢in gelistirilen bilgisayar destekli sistemlerdir. S6z konusu sistemler, karar verici kisilerin ¢esitli kriterler
ve kanitlara dayali olarak karar vermelerine yardimci olmaktadir. Gliniimiizde karsilasilan problemlerdeki
seceneklerin sayisinin fazla olmasiin yaninda, karari etkileyen kriterler arasindaki iliskinin karmasikligi,
insanlarin karar destek sistemlerine olan ihtiyacinin artmasina neden olmustur. Karar destek sistemleri, karar
vermekle yiikiimlii kisilere yardimci olabilmek adina ¢esitli analitik modeller, veri tabanlari ve etkilesimli kullanici
ara yuzi icermektedir (Cil vd. 2014). Cesitli problemler karsisinda, karar vericilere destek olmak amac ile
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kullanilan 5 farkl tiirde karar destek sistemi bulunmaktadir. Bunlar; iletisim odakli KDS, veri odakli KDS, belgeye
dayali KDS, bilgi temelli KDS ve model odakli KDS'dir. Veri odakli KDS'leri; mevcut problemi ¢dzmek adina
uzmanlar tarafindan olusturulmus biiyiik veri setlerini isleyerek, karar vericilere destek sunan sistemlerdir
(Power, 2002).

Calismanin ikinci b6liimiinde kullanilan yontem, li¢iincii boéliimiinde ise elde edilen aragtirma bulgulari verilmistir.
Calisma, elde edilen bulgularin tartisilmasi ve sonuglarin sunulmasi ile tamamlanmistir.

2. Kaynak Arastirmasi (Literature Survey)

Literatiirde insanlarin konut alimindaki kriterleri tizerine cesitli calismalar bulunmaktadir. Tosun ve Firat (2012)
calismalarinda; Bursa ilinde yasayan insanlarin konut secerken dikkate aldiklar kriterlerin belirlenmesi icin bir
anket calismasi gerceklestirmislerdir. Yayar ve Deniz (2014) ¢alismalarinda Mersin, Dagkiran (2015) ¢alismasinda
Denizli kentlerinde konut taleplerine etki eden kriterlerin belirlenmesinde hedenik modeli kullanmislardir.
Aktiirk ve Tekman (2016) gergeklestirilen calismalarinda, Erzurum kent merkezinde ikamet eden 640
kullanicinin, konut aliminda dikkat ettigi kriterler betimsel tarama modeli ile tespit edilmeye ¢alisilmistir. Ayrica
Senyurt (2001), Baran (2007), Giines (2009), Coskun (2012) ve Sengiil (2018) tilkemizde aile ve sahislarin konut
alma siire¢lerinde dikkat ettikleri kriterler iizerinde ¢alismalar gergeklestirmislerdir. Literatiirde karar destek
sistemleri alaninda gergeklestirilen c¢alismalardan incelenen ilk ¢alisma; Kul (2010) tarafindan
gerceklestirilmistir. lgili calismada, biiyiiksehirler ¢evresinde yapilandirilan uydu kentlerin tasarlanmasinda
kullanilacak bir KDS gelistirilmistir. Yavuz ve Cemrek (2013) calismalarinda, saglik ¢alisanlarinin konut
tercihlerini belirlemek amaci ile konjoint analiz teknigi kullanilmistir. Nuuter ve Lill (2014) calismalarinda,
gelistirmis olduklari bir KDS ile, Estonya’ da konut piyasasinin siirdiiriilebilirligini analiz etmislerdir. Hamurcu ve
Eren (2015) calismalarinda, yerel yonetimlerde ulasim problemini ¢6zmede kullanilan toplu tasima sistemlerinin
en biliyiik problemi olan giizergdh belirleme islemi icin bir KDS gelistirmislerdir.  Alaybeyoglu vd. (2016)
calismalarinda; herhangi bir sehirde ayni anda birden fazla mahallede kentsel doniisiime ihtiyac duyulmasi
durumunda, aciliyet durumuna gore isleme hangi mahalleden baslanilacagini belirleyen bir KDS gelistirmislerdir.
KDS’ler lojistik sektériindeki problemlere ¢oziim iiretiminde (Kamish Oztiirk, Giingér ve Lepki, 2016)
kullanilmasinin yani sira tedarikei se¢cimi (Sahin ve Supciller, 2015) gibi farli karar verme durumlarinda da
kullanilmaktadir. KDS’leri daha hayati olan konulardan acil servislerde kullanimin1i gérmek miimkiindiir
(Ozkaraca vd., 2018). Bostanci vd. (2017) gergeklestirdikleri calismalarinda bulanik karar verme tekniklerini
kullanarak, iki farkli TOKI toplu konut bélgesinde ikamet eden insanlarin, konutlar1 hakkinda memnuniyetlerini
etkileyen faktorleri degerlendirmislerdir.

Literatiirde incelenen calismalar ile karsilastirildiginda bu ¢alisma, olusturulan veri seti ve problemin ¢6ziimii igin
gelistirilen karar destek sistemi yapisi yoniinden 6zgiin olma 6zelligi tasimaktadir.

3. Materyal ve Yontem (Material and Method)

Bu calismada; konut alim siirecinde kendisine verilen talepler dogrultusunda misteriye uygun evlerin
filtrelenmesinde kullanilacak, veri odakl bir karar destek sistemi gelistirilmistir. Konut alma karar destek modeli
icin 6ncelikle Tiirkiye’deki en fazla hane ve en fazla konut sayisina sahip olan istanbul ili icin genis kapsamli bir
veri toplama ¢alismasi yapilmistir. Bunun icin internet tizerindeki emlak ilan siteleri taranarak satilik daire
ilanlarinin tiim ayrintilar1 her ilge igin ayr1 kaydedilerek daha sonra tiim ilgeler birlestirilmistir. Son durumda
istanbul’a ait 39 ilgenin tamamu icin satihk daire ilan verileri elde edilmistir. Arastirma verilerinin saghkh bir
sekilde analiz edilebilmesi i¢in her ilge icin 1000’e yakin giincel ilanlar arastirilmistir. Bazi ilgelerin toplam ilan
sayis1 1000’e ulasmadigindan dolay1 bu ilgeler icin var olan tiim ilanlar kaydedilmistir. Daha sonra belirlenen her
bir satilik ilanindan, 29 farkli 6znitelik verisi ¢ikartilarak bir veri seti olusturulmustur. Toplanan verilerden
olusturulan veri seti icerisinde 34844 o6rnek bulunmaktadir. Olusturulan veri seti, alacaklar1 konutun sahip
olmasini istedikleri 6zellikler dogrultusunda, insanlarin en mantikli karari vermelerine yardimci olacak bir karar
destek sisteminin gelistirilmesinde kullanilmistir. Olusturulan karar destek sisteminin, farkl ilanlar arasindan,
kullanici talepleri dogrultusunda olusturulan agirlik katsayilarina gore, alinmasi en mantikh ilanlar1 basari ile
siraladig1 gorilmistir.

3.1. Kriterlerin Belirlenmesi (Determination of Criteria)

Konut alma karar siirecinde alternatifleri degerlendirmede kullanilacak kriterler igin oncelikle literatiirdeki
calismalar incelenmistir. Bu ¢alismalarda konut alma problemi i¢in kullanilan kriterler: konutun kullanim alani
(m2), oda sayisi, banyo sayisi gibi yapisal 6zelliklerden; garaj, asansor, havuz, otopark gibi olanaklardan ve sosyo-
kiiltirel ihtiyaclarin sunuldugu mekanlara olan uzakliklari belirten kriterlerden olusmaktadir (Aydin ve Erdogan,
2011), (Tosun ve Firat, 2012), (Ozgiir, 2013), (Yavuz ve Cemrek, 2013), (Yayar ve Deniz, 2014), (Aktiirk ve
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Tekman, 2016). Yapilan calismalarda ortak olarak kullanilan kriterler belirlenmistir. Bu kriterlere ilave olarak
konut alma kararina etkisi olacak birtakim kriterler de ilave edilmistir. Sonrasinda belirlenen kriterleri konutun
yapisal 6zellikleri, giivenlik ve 1s1 ihtiyaglarinin karsilanmasi, konutun donanimsal dzellikleri ve ¢esitli mekanlara
yakinlik durumlarina gore siniflandirarak bes ana kategoriden olusan bir karar modeli tasarlanmistir. Karar
modelinde kullanilmasi planlanan kriterler hiyerarsik olarak su sekilde gosterilir.

1.Yapisal
1.1.Alan (m2)
1.2.0da Sayis1
1.3.Bina Yas1
1.4.Banyo Sayis1
1.5.Giyinme Odasi
1.6.Kiler
1.7.Arag Park Yeri
2.Glvenlik
2.1.Hirsiz Alarmi
2.2.Yangin Alarmi
2.3.Goriintili Diyafon
2.4.Ylz tanima / Parmak izi tanima
2.5.Celik Kap1
2.6.Giivenlik Personeli
2.7.Yangin Merdiveni
2.8.Polis Merkezi

2.9.1tfaiye
3.Isinma

3.1.Cephe Durumu
3.1.1.Dogu
3.1.2.Gliney
3.1.3.Bat1
3.1.4.Kuzey

3.2.Kat Durumu
3.2.1.Arakat

3.2.2.Giris kat
3.2.3.En iist kat

3.3.Isicam

3.4.Is1 Yalitimi

4.Donanim

4.1. Akl Ev

4.2.Alaturka Tuvalet

4.3.Sauna

4.4.Havuz
4.4.1.Miistakil Ozel Havuz
4.4.2 Acik Havuz (Ortak Kullanim)
4.4.3.Kapali Havuz (Ortak Kullanim)

4.5.Asansor

5.Yakinlik

5.1.Egitim Hizmetleri
5.1.1.1lkokul - ortaokula yakinlik
5.1.2.Liseye yakinlik
5.1.3.Universiteye yakinlik

5.2.Saglik Hizmetleri
5.2.1.Hastaneye yakinlik
5.2.2.Saglik ocag1 / tip merkezi / klinige yakinlik

5.3.Sosyal ihtiyaglar
5.3.1.Alisveris merkezine yakinlik
5.3.2.Semt pazarina yakinlk
5.3.3.Markete yakinlik
5.3.4.Parka yakinlik

5.4.Ulasim
5.4.1.Sehir merkezine yakinlik
5.4.2.Anayola yakinlik
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5.4.3.Dolmus duragina yakinlik
5.4.4.0tobiis duragina yakinlik
5.4.5.Metro istasyonuna yakinlik
5.4.6.Marmaray istasyonuna yakinlik
5.4.7 Metrobiis duragina yakinlk
5.4.8.Tramvay duragina yakinlik

Yakinlik kriterleri, satilik daire ilanlarinda ilan verenin, dairesinin bu mekanlara yakin olup olmadig1 konusundaki
beyanatina gére hesaplanmis olup bu hesaplamada herhangi bir mesafe biiyiikliigii kullanilmamaktadir. flgili
mekanlara yakin olanlar i¢in “1”, yakinlik durumu belirtilmeyenler i¢cin “0” atamasi yapilarak kriter hesaplamalari
yapimistir. Yine benzer sekilde sayisal bir biiytikliik belirtmeyen giivenlik, 1sinma ve donanim Kkriterlerinin
tamamu ile yapisal kriterlerden “kiler”, “arag park yeri” kriterleriicin sadece “var/yok” verisi belirtildiginden kriter
degeri “var” olanlar “1” degeri ile, “yok” olanlar ve belirtilmemis olanlar ise “0” degeri ile analiz edilmistir.

3.2. Dogrusal Karar Modelinin Matematiksel ifadesi (Mathematical Expression Of The Linear Decision
Model)

Buradaki calismada agirlikli toplam modelinin (Wikipedia, 2019) uygulanmasiyla alternatif bir karar destek
sistemi Onerilmistir. Her bir alternatif ve kriteri dncelikle bir matrise doniistiirmek gerekmektedir. Bu amagcla
al,a2,.an alternatifleri ifade etmek icin kullanilacak olursa; karar modelinde kullanilan her bir Kriter, 1. alternatif
icin all,a12,a113...alm seklinde ifade edilirse alternatif ve kriterlerden olusan ve heniiz islem gérmemis nxm
boyutundaki K matrisi Denklem 1'de gosterildigi gibi olusturulur.

[all al2z al3 .. alm]

|a21 a22 a23 .. aZ2m]|
K=a31 a32 a33 .. a3ml (1)

laj .. .. . .|

lanl an2 an3 .. anmJ

2. asamada, her bir kriteri ifade eden K matrisinin siitunlar icin maksimum degerler (max aij) hesaplanir ve her
bir aij, hesaplanan maksimum kriter degerine boliinerek Denklem 2’deki gibi normalize edilmis K matrisi elde
edilir.

all/almax al2/a2max al3/a3max
| a21/almax a22/a2max a23/a3max |
nK =|a31/almax a32/a2max a33/a3max| (2)
aij/almax . . |
anl/almax an2Z/a2max an3/a3maxJ

Sonrasinda nK matrisinin her elemaninin ¢carpma islemine gore tersi alinarak dogrusal K matrisi elde edilir. Matris
elemanlar1 dogrusallastirildiktan sonra her bir siitundaki maksimum degerler yeniden hesaplanarak dogrusal
matris yeniden normalize islemine tabi tutularak karar matrisi elde edilir. Son durumda her bir alternatif icin
f1,£2,.fn ile ifade edilen amag fonksiyonu Denklem 3’te gosterildigi gibi karar matrisi elemanlarini (xij) agirlik
katsayilarina ¢arpilarak agirlikli toplamlariyla hesaplanir. Agirlik katsayilarinin toplami Denklem 4’te gosterildigi
gibi 1’e esit olmak zorundadir. Son durumda alternatifler amag¢ fonksiyonu degerlerine gore biiyiikten kiiciige
dogru siralanarak en iyi degere sahip alternatif; ilgili karar probleminin ¢6zlimiinii verir.

[f1] 11 x12 x13 .. xlm) [W1)
[F2] |x21 x22 x23 .. x2m| |W2|
[/3]=1x31 x32 x33 .. x3miX|W3| (3)
lxl] . . J l : J
xnl xn2 xn3 .. xnm Wm

iwz=1 (4)

i=1

fn

3.3. Konut Alma Karar Modeli (Housing Decision Model)

Bes ana kategoride siniflandirilan kriterler gelistirilen dogrusal karar modelinde de ayni sekilde fonksiyonlara
doniistiirilerek bu fonksiyonlarin agirhikli toplami olarak amac¢ fonksiyonunda Denklem 5’teki gibi ifade
edilmistir. F fonksiyonunun maksimum edilmesi amag¢lanmistir. Bir bagka ifade ile konut alternatifleri i¢in

681



AYDEMIR vd. 10.21923/jesd.690278

hesaplanan F fonksiyonu degerlerine gore biiylikten kii¢iige dogru siralanmasy, ilgili karar probleminin ¢6ziimiini
olusturacak ve en biiyiik F degerine sahip alternatif, belirtilen 6nceliklere gore alinabilecek en iyi konut olacaktir.

FX) = W,;BX) + W,S(X) + W3T(X) + W,HX) + WsI(X) (5)

Denklem 5'te; W_1, W_2,... W_5’ler ana kriterlerin amac¢ fonksiyonu icerisindeki agirlik katsayilarini ifade
etmektedir ve toplamlar1 Denklem 4’te gosterildigi gibi 1’e esit olmalidir. B fonksiyonu yapisal kriterleri, S
fonksiyonu giivenlik kriterlerini, T fonksiyonu i1sinma Kkriterlerini, H fonksiyonu donanim kriterlerini ve I
fonksiyonu ise yakinlik kriterlerini ifade etmek i¢in gelistirilen ana kriter fonksiyonlaridir.

Yapisal kriterler fonksiyonunun gosterildigi Denklem 6’da, W_11, W_12,... W_18'ler kriterlerin agirlik katsayilarini,
m; dairenin metrekare cinsinden biiyiikligini, r; oda sayisini, a; binanin yasini, b; banyo sayisini, c; balkon
sayisini, d; giyinme odasiny, e; kileri, p fonksiyonu ise arag park yeri fonksiyonunu ifade etmektedir. Arag park yeri
fonksiyonunun agilimi Denklem 7’de gosterilmistir. Denklem 7’deki p (park) fonksiyonunda u; kapali garajy, g;
otoparki, v ise araca ayrilmis park yerini belirtmektedir. Yine diger denklemlerde oldugu gibi W ile gosterilen
katsayilar her kriterin agirlik katsayilarini ifade eder.

B(X) = Wiym+ Wil,r + Wilsa + Wib + Wisc+ Wiled + Wilse + Wigp(x) (6)
p(X) = W18,u + W18,9 + W18;v 7)

Denklem 8’de gosterilen S fonksiyonu ise giivenlik ile ilgili kriterleri i¢in kullanilmaktadir. Bu denklemde de W’ler
kriter agirlik katsayilarini, A; hirsizlik alarminy, f; yangin alarmini, V; gériintiilii diyafonu, R; yiiz/parmak izi tanima
sistemini, D; celik kapiyi, H; giivenlik personelini, L; yangin merdivenini, P; polis merkezini, F ise itfaiyeyi
belirtmektedir.

S(X) = W2,A + W2,f + W25V + W2,R + W2.D + W2,H + W2,L + W2,P + W2,F  (8)

Isinma ile ilgili alt kriterler Denklem 9’da gosterilmistir. Denklem 9'da; W’ler alt kriterlerin agirlik katsayilarini, h
fonksiyonu; dairenin cephe durumunu, fl fonksiyonu dairenin kat durumunu, d_g; 1sicam kriterini, t_i ise 1s1 yalitimi
kriterini belirtmek i¢in kullanilmistir. Cephe durumunun ayrintilari Denklem 10’da gosterilmistir. Cephe durumu;
giin 15181 alan dogu, giiney ve bat1 cepheleri ile giines almayan kuzey cephesi i¢in karar vericilerin tercihine gore
belirlenecek agirlik katsayilariyla hesaplanmaktadir. East; dogu cephesini, West; bat1 cephesini, South; giiney
cephesini, North ise kuzey cephesini belirtmektedir. Is1 yoniinden avantajli olmasi beklenen bir daire isteniyorsa,
ilgili dairenin dogu, gliney ve batiya cephelerinin olmasi tercih edilmeli, kuzey cephesi tercih edilmemelidir. Cephe
tercihi icin agirlik katsayisi olarak -1 ile +1 arasindaki degerler kullanilabilir. Kat durumu fonksiyonu Denklem
11’de gosterilmistir. Bu denklemde agirlik katsayis1 kullanilmamistir. Ciinkii dairenin ara kat, en iist kat veya giris
kat dairesi olup olmadigi ilan verilerinden tespit edilebildigi i¢cin bu kriterlerden hangisi gecerli ise karsiliginda
deger olarak “1” ile Denklem 7 hesaplanir. Bir daire ayn1 anda hem ara kat hem en {iist kat hem de giris kat
olamayacagi icin diger kriterler “0” olacagindan daire ara kat ise fl fonksiyonu 1; en st kat veya giris kat ise -1
degerini alacaktir.

T(X) =W3,h(x) +W3,fl(x) + W33d_g + W3,t_i 9

h(X) = W31,East + W31,West + W31;South + W31;North (10)

flI(x) = floory, — (f; + f3) (11)
Denklem 5’te gosterilen ve konuttaki donanimlari ifade etmede kullanilan H fonksiyonunun ayrintilar1 Denklem
12’de gosterilmistir. Denklem 12’deki W’ler kriter agirlik katsayilarini, s_h; akilli ev kriterini, a_t; alaturka tuvalet

kriterini, s_b; sauna kriterini, I; asansor kriterini, pl fonksiyonu ise havuz durumunu ifade etmek i¢in kullanilmistir.
Havuz durumunu ifade eden pl fonksiyonunun ayrintilar1 Denklem 13’te gosterilmektedir. Denklem 13’te W’ler

agirlik katsayilarini, Kpr] _pool; daireye 6zel miistakil havuzu, o_pool; acik havuzu, i_poolise kapali havuzu ifade
etmektedir.

H(X) = W41$h + W42a_t + W4’3S_b + W44pl(X) + W45l (12]

pl(X) = WAa41pTrpoo + W4450p001 + Wh43ipeo 13)
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Denklem 14’teki I fonksiyonu yakinlik kriterlerini ifade etmek i¢in kullanilmistir. Denklem 14’teki W’ler kriter
agirlik katsayilarini, Sc fonksiyonu egitim birimlerine olan yakinligi, Hl fonksiyonu saglik birimlerine olan
yakinligi, Sh fonksiyonu sosyal ihtiya¢c mekanlarina olan yakinligi, Tr fonksiyonu ise ulasim ile ilgili yerlere olan
yakinlig1 ifade etmektedir. Egitim yerlerine olan yakinligi ifade eden Sc fonksiyonunun ayrintilari1 Denklem 15’te
gosterilmistir. Denklem 15’teki; W’ler kriter agirlik katsayilarini, elschool; ilkokul ve ortaokulu, hischool; liseyi ve
unischool da iiniversiteyi ifade eder. Karar verici hangi egitim kurumlarina daha yakin olan bir daire almak
istiyorsa ilgili kriterin agirlik katsayisini ytiksek girip istemedigini diisiik girerek boylelikle ilan verileri arasinda
kendi kriter agirliklarina gore ilanlarin 6nceliklendirilmesini saglamis olur.

1(X) = W5,Sc(X) + W5,HI(X) + W53;Sh(X) + W5,Tr(X) (14)
Sc(X) = W51,elsepoor + W513hiscnoor + W513unisepoor (15)

Saglik hizmetlerine yakinlig1 belirten HI fonksiyonunun ayrintilari Denklem 16’da gosterilmistir. W’ler yine kriter
agirlik katsayilarini, hospital; hastaneleri, clinic ise saglik ocagi ve klinikleri ifade etmektedir.

HI(X) = W52 hospital + W52,clinic (16)

Sosyal ihtiyaglar icin belirlenen ana kriter fonksiyonuna ait ayrintilar Denklem 17’de gosterilmektedir. Burada;
W’ler kriter agirlik katsayilarini, mall; alisveris merkezlerini, market; marketleri, park; parklari ve bazaar ise semt
pazarlarini ifade etmek i¢in kullanilmistir.

Sh(X) = W53,mall + W53, market + W533;park + W53,bazaar  (17)

Ulasim yerlerine yakinligi ifade etmede kullanilan Tr fonksiyonunun ayrintilar1 Denklem 18’de gosterilmektedir.
Denklem 18 incelenecek olursa; W’ler kriter agirlik katsayilarini, central; sehir merkezine olan yakinlhigi,
arterialroad; ana yola olan yakinligi, minibus; dolmus duragina yakinligi, marmaray; Marmaray istasyonuna
yakinlil, metro; metro istasyonuna yakinligi, metrobus; metrobiis istasyonlarina yakinligi, tram ise tramvay
duragina olan yakinhgi ifade etmede kullanilan kriter isimleridir.

Tr(X) = W54, central + W54,arterial,,qq + W54, minibus + W54, marmaray + W54,metro

18
+ W54,metrobus + W54,bus + W54,tram (18)

3.4. Karar Modelinin Uygulanmasi (Implementation of the Decision Model)

Oncelikle karar verici tarafindan istenilen 6zelliklere gére filtrelenerek belirlenen konut ilan verileri bir elektronik
veri kayit sistemine kaydedilir. Yapilan ¢calismada Istanbul ilinin Beylikdiizii ilgesindeki satilik daire ilanlarindan
rastgele 40 tanesi alinmistir. Alternatif her ilan A1, A2,,,A40 olarak isimlendirilmistir. Bir ilana ait karar modelinde
kullanilan kriterler ise kendi adiyla girilmistir. Tablo 1’de daire ilanlarina ait yapisal, giivenlik, 1sitma, donanim ve
yakinlik kriterlerinin ekran goriintiisii goériilmektedir. Ana kriterlere ve alt kriterlere ait kullanilan agirlik
katsayilar1 kriter isimlerinin tstiindeki hiicrelerde kirmizi renkli olarak gosterilmistir. Tablo 1'de her bir ana
kriterin fonksiyon degerinin ilgili boliimiin son hiicresinin yaninda hesaplandig1 gosterilmistir. Tablo 1’'nin en
saginda ise her bir alternatif icin hesaplanan amag fonksiyonu (F) degerleri kirmizi renkle gosterilmistir.

Karar modeli hesaplamalarinda kriterlerden briit m2, oda sayisi, bina yasi ve banyo sayisi sayisal biiytikliik olarak
girilmis olup diger kriterler mevcutsa “1”, degilse “0” ile kaydedilmistir. Ilan verileri girildikten sonra éncelikle her
bir kriter i¢in en iyi olarak kabul edilen degerler belirlenir. Bina yasi haricindeki tiim kriterlerin maksimum
degerde olmasi, bina yasinin ise minimum degerde olmasi tercih sebebi olacagindan bina yasi kriteri i¢in en iyi
deger olarak diger kriterlerden farkl sekilde minimum kriter degeri esas alinir. Bu sayede kriterler X_1,X_2,,, X_n
seklinde isimlendirilecek olursa; max Xi (bina yasi icin min X_i) degerleri hesaplanir. ikinci asamada her bir
alternatif icin her bir kriter degeri ilgili kriter icin hesaplanan en iyi degere boliinerek normalizasyon islemi
yapilmis olur. Ornek olarak yapisal kriterlere ait normalize edilmis degerler tablosuna ait ekran goriintiisii Tablo
2’de gosterilmektedir.
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Tablo 1. Yapisal, Giivenlik, Is1, Donanim ve Yakinlik Kriterleri igin Hesaplama Tablosunun Ekran Goriintiisii (Screenshot of Calculation Table for Structural, Safety, Temperature, Hardware

and Proximity Criterias)
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Tablo 2. Yapisal Kriterlerin Normalize Degerler Tablosu (Table of Normalized Values of Structural Criteria)

vam|  w | 30
AGIRLIK KATSAYILAR
#an 35 35 10 5 5 3 1 50 [ 30 ] 20
" - = i firag Park
m® (Brit) EEQ na ™0 | Balkon [Kler | T |veri w=6  wr &
Says1 | Yaz | Saysi Odasi Kapah [Otopark[Arag Park
Kimax [ ax [max [min  [max [max [max [max [max [max [ s
[ 2a0] s 01 3] 1 1] 1] 1] 1] 1
Normalize Degerler

Al 055555950 05] 0,033 05553 1 1 1] 1 1 1
A2| 0,70166667| 0,5353] 0,055 0,5555 1 0 1] 1] 0 1
A3| 0,516REGG7 05 1] 06667 1 0 1 1] 0 1
Ad| 047016667 | 0,6667] 01| 06667 1 0 1] 1] 0 1
AL 05625 06667 1| 06667 1 1 1] 1] 0 1
AB| 060416667 05| 0,008 06BEF 1 0 1 1] 1 1
Y 1] 05533 1 1 1 1 1] 1] [ [
AB| 072016667 | 06667 | O,00G] 06667 1 0 0 1 0 0
A9] 0,77055355] 0,6667 | 0,007 | 06667 1 0 0 0 0 0
Al 1 1| 0,007 | 06667 1 0 0 0 0 ]
all| 015355553 01667 | 0,017| 05533 [ 1 1 0 0 [
alZ2| 0249565553 0,5554| 0,014| 05533 1 0 0 1 0 [
al3| 027916667 | 05554 0,025 05533 [ 0 0 0 0 [
Al 0,5| 05553 0,015 05533 1 0 0 0 0 [
al5| 052085555 0,5555 1] 05553 1 [ 1 ] 1 ]
Aal6| 020166667 | 0,5555 1] 05553 ] 1 ] ] ] ]
al7| 027916667 0,5555 1] 05553 1 0 0 0 0 1
Al18| 055416667 05| 0033 05553 1 0 1] 1] 0 1
al19| 0,55359553| 0,5555| 0,011] 05553 1 0 1] 1] 1 1
a20| 0,55350503| 0,5553| 0,01] 03533 1 0 1] 1] 0 1
AaZ1| 0,59563550 05 1] 053333 1 1 1] 1 0 1
a22| 0,50585555 05 1] 05333 1 0 1] 1] 1 1
a23 0575 05 1] 05333 1 0 1] 1] 0 1
aZa| 045555555 05 1] 05533 1 0 1] 1] [ 1
a25| 047916667 0,5] 0053 05533 1 1 0 0 1 0
aZb| 0,45053555 0,5 1| 05533 1 0 0 0 1 ]
a2¥| 0455555535 05 1| 05533 1 1 0 0 1 [
a28| 041666667 05 1| 05533 1 0 0 1 0 [
a29| 040555555 05| 0053 05533 1 1 0 0 0 [
a30| 045555555 05 1| 06667 1 0 0 1 0 [
aFl| 041665667 05 1] 05553 1 [ ] 1 ] ]
Aa32| 0,50563555 05| 0,02| 05553 1 [ ] ] 1 ]
A33| 052916667 05 1] 06667 1 8 1 1 0 o
a3 0.5 05 1] 05553 1 0 1] 1] 1 1
A35| 045505550 05| 0,1 05533 1 1 1] 1] 0 1
A36 0.5 05 1] 055333 1 0 1 1] 0 1
a37 04575 05 1] 053333 1 0 1] 1] 1 1
A38| 0541666E7| 06667 | 0053 0,553 1 0 1] 1 0 1
a39 0.5 05 1] 05333 1 0 1] 1] 1 1
ad0| 0 4016E6E7 05| 01| 0&eer 1 1 i i 0 ]

Bir sonraki asamada normalize edilen kriter degerlerinin carpma islemine gore tersi alinarak dogrusallastirilmasi
saglanir. Burada 0’a b6élme hatasi olmamasi i¢in degerin 0’a esit olup olmadig1 da kontrol edilmektedir. Kriter
degerleri icin dogrusal karar matrisi olusturulduktan sonra yeni tablo icin tekrar en iyi degerler hesaplanir.
Sonrasinda her kriter icin dogrusallastirilan degerler maksimum degere boliinerek normalize edilmis karar
matrisi elde edilir. Karar matrisini hesapladiktan sonra yapilacak islem ise artik Denklem 5’te gosterilen amag
fonksiyonunu ifade eden F fonksiyonunu hesaplamak i¢in B, S, T, H ve I fonksiyonlarinin degerlerini hesaplayarak
bu fonksiyonlarin agirlikli toplamlarini almaktir. Fonksiyonlarin 6rnek 40 ilan i¢in hesaplanan degerleri Tablo 1
ve Tablo 2’de fonksiyonlarin kendi adiyla belirtilen siitunlarda gésterilmektedir. Ornek hesaplamada kullanilan
tlim agirlik katsayilari toplami 100’e esit olacak sekilde 6rnek olarak girilmis olup karar modelinde bu katsayilar
100’e boliinerek hesaplamalara dahil edilmistir.

4. Arastirma Bulgular: (Research Findings)
4.1. Satihk Daire ilanlarina Ait Bulgular (Findings About Apartments For Sale)

Arastirmada Istanbul’un tiim ilgelerine ait toplam 34.843 adet satilik daire ilan1 elde edilmistir. Yapilan calismadan
elde edilen ilan verileri incelendiginde Istanbul’daki satilik daire ilanlarinin ilgelere gére ortalama briit m2 birim
fiyatlar1 ve her ilcedeki ilan sayilar1 Tablo 1'de gosterildigi gibi hesaplanmistir. Tablo 1 incelendiginde; ortalama
briit m2 birim fiyati en ucuz olan ilgenin 2.456,23 TL ile Arnavutkoy ilgesi oldugu, en pahali ilgenin de 17.309,15
TL ile Besiktas oldugu anlagilmaktadir. istanbul ilinin briit m2 birim fiyat ortalamasi ise 5.107,22 TL olarak
hesaplanmuistir.

istanbul ilindeki satiik dairelerin ilgelere ve oda sayllarina gére ortalama satis fiyatlar1 Tablo 2'de
gosterilmektedir. Oda sayisina gore ilgelerdeki satilik dairelerin ortalama fiyatlarina Tablo 2’den bakilacak olursa,
1+1 daireler i¢cin ortalama satis fiyatinin en ucuz oldugu ilge 163.671,05 TL ile Sultangazi ilgesi, en pahali oldugu
ilce ise 873.000,00 TL ile Besiktas ilcesidir. istanbul genelinde 1+1 dairelerin ortalama satis fiyat ise 352.023,47
TL olarak hesaplanmistir. Esenyurt 246.432,58 TL ortalama satis fiyatina gore 2+1 dairelerin en ucuz oldugu
ilcedir. Buna karsin Sariyer 1.463.946,49 TL ile 2+1 dairelerin en pahali ortalama satis fiyatinin oldugu ilgedir.
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istanbul genelindeki 2+1 dairelerin arastirma kapsamindaki ortalama satis fiyati ise 418.388,77 TL olarak
hesaplanmistir. 3+1 daireler icin istanbul genelindeki ortalama satis fiyat1 796.677,05 TL olarak hesaplanmistir.
3+1 dairelerin en ucuz oldugu ilgce 339.525,49 TL ile Arnavutkdy, en pahali oldugu ilce ise 2.570.844,48 TL ile
Besiktas’tir. 4+1 dairelerin istanbul genelindeki ortalama satis fiyat1 1.973.434,36 TL'dir. 4+1 dairelerin ortalama
satis fiyatina gore en ucuz oldugu ilge 342.363,59 TL ile Arnavutkoy, en pahali oldugu ilce ise 7.495.441,18 TL ile
Besiktas olarak hesaplanmistir. Ilcelerin genel ortalamasina bakildiginda satilik dairelerin en ucuz oldugu ilgenin
269.604,12 TL ortalama satis fiyati ile Arnavutkoy oldugu, en pahaliilgenin ise 2.735.397,72 TL ile Besiktas oldugu
anlasilmaktadir. istanbul genelindeki bir dairenin ortalama satis fiyat: da 645.764,03 TL olarak hesaplanmistir.

Tablo 3. istanbul’daki Satilik Dairelerin ilcelere Goére Ortalama m2 Birim Fiyatlar1 (Average m?2 Prices of Apartments for Sale
in Istanbul by Districts)

. i 2 . R .

Iige Ad1 Ortalag;;flr;‘lityl:tl Ilan Sayis1 Ilgce Ad1 Briit m2 Big:l?};l;::; Ilan Sayis1
Adalar 7.403,95 TL 161 Gaziosmanpasa 3.382,19 TL 992
Arnavutkoy 2.456,23 TL 986 Glingdren 3.582,41 TL 973
Atasehir 5.195,34 TL 991 Kadikéy 9.711,75 TL 929
Avcilar 3.122,60 TL 989 Kagithane 4.202,98 TL 959
Bagcilar 3.558,14 TL 990 Kartal 4.268,39 TL 995
Bahgelievler 3.863,80 TL 991 Kiigiikgekmece 3.895,85 TL 898
Bakirkoy 11.473,57 TL 990 Maltepe 4.322,94 TL 921
Bagaksehir 4.61521TL 976 Pendik 3.309,98 TL 804
Bayrampasa 4.131,94 TL 971 Sancaktepe 2.715,15TL 957
Besiktas 17.309,15 TL 985 Sariyer 13.907,25 TL 983
Beykoz 7.956,19 TL 442 Silivri 2.494,98 TL 937
Beylikdiizii 2.895,38 TL 987 Sultanbeyli 2.698,36 TL 899
Beyoglu 8.496,03 TL 969 Sultangazi 2.669,35 TL 991
Biiytikgekmece 3.818,85 TL 990 Sile 3.379,86 TL 283
Catalca 2.685,63 TL 228  Sisli 6.982,16 TL 979
Cekmekoy 3.229,32 TL 993 Tuzla 3.406,13 TL 982
Esenler 3.106,28 TL 961 Umraniye 3.964,51 TL 955
Esenyurt 2.504,25 TL 956 Uskiidar 6.866,28 TL 882
Eytipsultan 5.304,33 TL 991 Zeytinburnu 5.356,75 TL 980
Fatih 4.806,80 TL 997 Toplam 5.107,22 TL 34.843

Tablo 4. Istanbul’daki Satilik Dairelerin lgelere Gére Ortalama Satis Fiyatlari (Average Sale Prices of Apartments for Sale in
Istanbul by Districts)

Ortalama Satis Fiyati

ilce Adi 1+1 2+1 3+1 4+1 ilge Ortalamasi

Adalar 290.000,00 TL 665.680,83 TL 1.022.374,63 TL 1.374.615,38 TL 962.816,98 TL
Arnavutkoy 267.344,59 TL 247.984,51 TL 339.525,49 TL 342.363,59 TL 269.604,12 TL
Atasehir 386.287,77 TL 461.463,43 TL 790.445,29 TL 1.382.738,79 TL 635.983,19 TL
Avcilar 232.034,80 TL 295.213,34 TL 468.944,44 TL 852.591,84 TL 383.124,28 TL
Bagcilar 297.257,69 TL 341.376,30 TL 523.442,24 TL 621.657,89 TL 405.988,13 TL
Bahgelievler 230.803,28 TL 342.099,81 TL 550.559,79 TL 788.021,74 TL 429.096,14 TL
Bakirkoy 630.627,45 TL 933.304,64 TL 1.770.800,30 TL 3.417.671,14 TL 1.632.169,17 TL
Basaksehir 308.338,24 TL 441.479,74 TL 718.446,72 TL 1.219.398,77 TL 659.815,90 TL
Bayrampasa 309.297,56 TL 359.659,98 TL 751.842,47 TL 838.437,50 TL 447.868,49 TL
Besiktas 873.000,00 TL 1.341.526,95 TL 2.570.844,48 TL 7.495.441,18 TL 2.735.397,72 TL
Beykoz 703.764,71 TL 729.606,19 TL 1.085.253,46 TL 2.838.962,26 TL 1.200.936,25 TL
Beylikdiizii 203.280,23 TL 288.038,56 TL 528.386,79 TL 916.571,43 TL 390.716,34 TL
Beyoglu 577.726,03 TL 744.219,73 TL 1.296.718,12 TL 2.573.275,86 TL 975.342,94 TL
Biiyiikgekmece 266.524,19 TL 376.039,10 TL 629.378,15 TL 1.254.075,00 TL 552.752,00 TL
Catalca 201.600,00 TL 272.307,28 TL 359.942,31 TL 441.000,00 TL 314.548,22 TL
Cekmekoy 221.852,46 TL 312.760,43 TL 467.441,39 TL 682.105,54 TL 364.870,19 TL
Esenler 199.522,12 TL 283.869,24 TL 396.934,90 TL 434.714,29 TL 306.511,06 TL
Esenyurt 213.055,73 TL 246.432,58 TL 379.778,13 TL 686.500,00 TL 276.956,51 TL
Eytipsultan 397.816,67 TL 445.032,44 TL 943.786,43 TL 1.855.061,22 TL 693.025,50 TL
Fatih 261.687,08 TL 407.478,33 TL 751.457,04 TL 1.011.641,03 TL 498.371,39 TL
Gaziosmanpasa 315.843,75 TL 322.885,35 TL 536.708,03 TL 657.171,43 TL 376.118,35 TL
Giingoren 239.526,79 TL 325.632,41 TL 482.840,26 TL 557.302,33 TL 384.832,79 TL
Kadikoy 448.640,00 TL 696.732,62 TL 1.308.316,62 TL 2.452.581,08 TL 1.330.092,21 TL
Kagithane 294.934,51 TL 385.588,01 TL 544.157,58 TL 639.046,51 TL 412.956,04 TL
Kartal 436.300,00 TL 401.148,89 TL 572.521,60 TL 1.068.515,15 TL 500.131,34 TL
Kiigtikcekmece 300.062,04 TL 339.473,88 TL 600.714,99 TL 911.838,46 TL 443.114,44 TL
Maltepe 310.911,39 TL 402.426,18 TL 572.937,38 TL 838.316,67 TL 477.217,71 TL
Pendik 245.099,81 TL 313.771,52 TL 441.613,11 TL 867.741,38 TL 378.836,47 TL
Sancaktepe 248.757,41 TL 282.510,47 TL 371.575,60 TL 350.250,00 TL 317.196,85 TL
Sariyer 793.621,62 TL 1.463.946,49 TL 2.509.859,76 TL 4.250.149,35 TL 2.320.055,36 TL
Silivri 172.108,70 TL 249.133,20 TL 364.696,98 TL 637.592,59 TL 315.990,37 TL
Sultanbeyli 231.357,73 TL 268.122,52 TL 361.436,25 TL 386.437,50 TL 303.588,21 TL
Sultangazi 163.671,05 TL 272.103,64 TL 381.186,98 TL 389.461,54 TL 287.39293 TL
Sile 230.285,71 TL 326.818,74 TL 423.428,57 TL 577.727,27 TL 366.413,12 TL
Sisli 503.874,59 TL 630.149,90 TL 1.200.121,50 TL 1.902.569,44 TL 869.787,42 TL
Tuzla 23414146 TL 328.989,89 TL 487.068,42 TL 709.574,98 TL 384.107,38 TL
Umraniye 284.250,00 TL 368.168,65 TL 542.036,83 TL 777.735,85 TL 436.386,22 TL
Uskiidar 330.292,31 TL 536.167,87 TL 939.290,95 TL 2.371.600,00 TL 848.565,42 TL
Zeytinburnu 418.254,67 TL 457.864,87 TL 863.518,03 TL 1.558.984,62 TL 649.866,50 TL

Genel Ortalama

352.023,47 TL

418.388,77 TL

796.677,05 TL

1.973.434,36 TL

645.764,03 TL
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Istanbul’daki satilik dairelerin ilgelere gére bina yaslar1 Tablo 3’te sunulmustur. Tablo 3 incelendiginde; Adalar,
Atasehir, Basaksehir, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Biiyiikcekmece, Fatih, Gilingéren, Sariyer ve Zeytinburnu
haricindeki tiim ilgelerde en fazla satihk dairelerin sifir daireler oldugu anlasilmaktadir. ilcelerdeki satilik
dairelerin ortalama yaslarina bakildiginda en yash binalarin 24,27 yas ortalamasiyla Adalar ilgesinde oldugu
gorilmektedir. Buna karsin en yeni daireler 1,69 yas ortalamasiyla Arnavutkdy ilgcesinde bulunmaktadir.
Arastirma verilerine gére Istanbul ilindeki incelenen satihk dairelerin yas ortalamasi ise 8,49 olarak
hesaplanmistir.

Istanbul’daki satilik dairelerin 1sinma tiirleri Tablo 4’te gdsterilmistir. Tablo 4 incelendiginde, dairelerin biiyiik
cogunlugunun (% 79,35) 1sinma yontemi olarak dogalgazi kullandigi, dairelerin yaklasik % 20’sinin ise merkezi
sistemle 1sitildig1 anlasilmaktadir. Ancak ilan verilerinde merkezi sistemde komiir, dogalgaz vb. hangi yakit
tirliniin kullanildig1 belirtilmemistir. Genel olarak tiim ilcelerde dairelerin ¢ogunlugunun dogalgaz ve bireysel
kombiyle 1sitilmasina karsin sadece Basaksehir ilcesinde dairelerin % 65,73 gibi biiyiik bir kisminin pay 6lger ile
merkezi sistemde 1s1tildig1 goriilmektedir. ilceler nezdinde dogalgazdan sonra isitmada en ¢ok Adalar’da dairelerin
% 16,15’inde klima kullanilmaktadir. Buna karsin istanbul genelinde 1sitmada en az kullanilan yéntemin klima
oldugu goriilmektedir (% 0,15).

4.2. Konut Alma Karar Destek Modeli Uygulama Sonuglar1 (Housing Decision Support Model
Implementation Results)

40 adet 6rnek ilan verisi lizerinden yapilan uygulamada her bir ilan kaydi bir alternatif olarak degerlendirilerek
A1,A2,,A40 seklinde isimlendirilmistir. Konut alma karar modelinin 6rnek ilan alternatiflerine uygulanmasi
sonrasinda elde edilen ana kriterlere ve amag fonksiyonuna ait bulunan degerler Tablo 5'te gdsterilmistir.
Alternatiflerin amac fonksiyonu degerine gore biiyiikten kii¢iige dogru siralanmis hali ise Tablo 6’da gosterilmistir.
Tablo 6 incelendiginde, amag fonksiyonuna (F) gore alternatifler biiyiikten kiiciige dogru siralandiginda, girilen
agirlik katsayilarina gore en iyi degere sahip alternatifin A1 ilanindaki daire oldugu gériilmektedir. ikinci en iyi
daire A11 ilanindaki dairedir. Sonraki en iyi dairelere ait ilanlar sirasiyla A28, A24 ve A3 olarak devam etmektedir.
Girilen 6rnek agirlik katsayilarina gore beklentileri karsilamada en yetersiz kalan dairenin ise A25 ilan1 oldugu
anlasilmaktadir.

Tablo 5. Istanbul’daki Satilik Dairelerin ilcelere Gore Bina Yasi (Age of Apartments for Sale in Istanbul by District)

ilce adi Bina Yasi
0 1 2 3 4 5-10 11-15 16-20 21-25 26-30 31+ Ort.
Adalar 1 - - - 2 2 - 18 53 61 24 24,27
Arnavutkoy 615 68 52 52 48 118 25 7 1 - - 1,69
Atasehir 204 57 48 34 121 316 61 70 47 27 6 6,57
Avcilar 335 35 33 46 77 186 33 82 103 50 9 7,44
Bagcilar 225 48 53 51 78 173 60 107 141 46 8 8,88
Bahgelievler 261 24 31 26 33 139 50 70 141 156 60 12,26
Bakirkoy 261 42 35 22 30 73 81 31 89 121 205 14,16
Basaksehir 206 106 89 102 100 238 74 44 15 2 - 4,55
Bayrampasa 327 46 28 44 81 154 43 67 87 65 29 7,96
Besiktas 110 27 17 25 56 59 30 94 132 220 215 18,68
Beykoz 16 4 5 2 21 82 91 112 43 35 31 14,65
Beylikdiizii 563 41 47 54 97 101 38 38 8 - - 2,60
Beyoglu 144 31 18 18 29 125 48 71 71 96 318 17,65
Biiyiikcekmece 252 31 34 45 64 266 70 94 73 31 30 8,01
Catalca 93 10 12 8 15 31 19 14 14 9 3 6,21
Cekmekoy 371 91 64 62 106 218 58 21 1 1 - 3,26
Esenler 218 35 52 66 67 160 63 98 149 47 6 9,08
Esenyurt 321 88 77 88 125 203 24 24 6 - - 3,19
Eytipsultan 395 75 58 45 77 233 68 14 8 10 8 3,82
Fatih 66 8 15 7 12 36 18 47 75 288 425 24,44
Gaziosmanpasa 279 28 46 43 76 171 81 136 93 28 11 8,08
Glingdren 72 22 17 16 36 76 19 63 265 261 126 19,44
Kadikoy 439 97 66 27 12 23 9 20 63 96 77 7,95
Kagithane 276 75 79 78 152 144 33 75 35 7 5 4,93
Kartal 385 71 60 40 63 150 33 71 72 38 12 6,09
Kiigiikcekmece 255 81 55 53 84 183 27 77 56 19 8 6,03
Maltepe 325 58 59 45 76 113 18 57 82 64 24 7,36
Pendik 294 60 30 27 61 198 52 39 27 13 3 4,93
Sancaktepe 357 120 92 101 128 134 19 6 - - - 2,35
Sariyer 126 99 75 83 85 162 69 117 73 48 46 9,16
Silivri 338 62 43 43 62 166 52 89 48 28 6 6,04
Sultanbeyli 449 153 83 62 71 18 20 35 6 2 - 2,13
Sultangazi 330 38 47 49 82 212 110 80 27 15 1 5,64
Sile 92 5 13 9 16 36 21 46 28 16 1 8,66
Sisli 192 57 44 34 51 100 69 82 81 102 167 13,44
Tuzla 368 82 67 70 127 171 36 37 8 9 7 3,73
Umraniye 290 42 45 40 77 271 103 57 20 8 2 535
Uskiidar 273 33 31 26 43 82 34 78 84 106 92 11,59
Zeytinburnu 121 73 35 16 53 48 48 150 250 62 7 12,16
Toplam 10245 2123 1755 1659 5488 1807 2438 2575 2187 1972 1807 8,49
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Tablo 6. Istanbul’daki Satihk Dairelerin Isinma Tiiriine Gére Yiizde Dagilimi (Percentage Distribution of Apartments for Sale
in Istanbul by Type of Heating)

Dogalgaz Dogalgaz Kat Merkezi Merkezi Sistem (Pay Genel
flce Ad (Kombi) Sobasi Kaloriferi Klima Sistem Olger) Soba Toplam
Adalar 76,92 1,54 2,31 16,15 0,77 0,00 2,31 100,00
Arnavutkoy 92,25 0,71 0,82 0,00 2,45 3,77 0,00 100,00
Atasehir 70,77 0,31 0,92 0,00 2,95 24,85 0,20 100,00
Avallar 82,41 0,61 0,61 0,00 1,33 15,03 0,00 100,00
Bagcilar 78,07 1,13 1,02 0,00 0,51 18,03 1,23 100,00
Bahgelievler 92,32 1,43 0,31 0,10 2,35 3,17 0,31 100,00
Bakirkdy 67,37 0,42 0,21 0,00 19,62 12,38 0,00 100,00
Basaksehir 28,44 0,21 0,42 0,00 5,10 65,73 0,10 100,00
Bayrampasa 85,95 4,30 1,47 0,10 0,10 7,86 0,21 100,00
Besiktas 53,69 0,21 0,62 0,21 27,41 17,86 0,00 100,00
Beykoz 94,77 0,71 0,24 0,24 2,85 1,19 0,00 100,00
Beylikdiizii 83,33 0,10 0,71 0,00 1,73 14,13 0,00 100,00
Beyoglu 90,61 0,53 0,00 0,32 3,16 3,90 1,48 100,00
Biiytikcekmece 88,61 0,62 0,62 0,00 3,31 6,42 0,41 100,00
Catalca 96,86 0,90 0,00 0,00 0,00 0,45 1,79 100,00
Cekmekoy 85,89 0,61 0,51 0,00 0,51 12,39 0,10 100,00
Esenler 84,05 4,59 0,10 0,10 0,73 9,70 0,73 100,00
Esenyurt 71,17 0,74 0,64 0,00 2,66 24,79 0,00 100,00
Eyiipsultan 78,83 0,31 0,51 0,41 0,62 19,32 0,00 100,00
Fatih 86,49 7,27 1,94 0,31 1,13 1,54 1,33 100,00
Gaziosmanpasa 86,03 2,55 0,20 0,10 2,75 8,26 0,10 100,00
Glingoren 8591 3,34 0,31 0,21 6,05 3,44 0,73 100,00
Kadikoy 53,53 0,67 0,11 0,11 12,77 32,70 0,11 100,00
Kagithane 84,28 0,52 0,31 0,00 1,78 12,79 0,31 100,00
Kartal 73,31 0,10 0,62 0,10 3,12 22,74 0,00 100,00
Kiiciikcekmece 74,71 1,26 0,69 0,00 2,75 20,37 0,23 100,00
Maltepe 79,16 0,55 0,00 0,11 3,66 16,52 0,00 100,00
Pendik 80,61 0,51 0,64 0,00 1,28 16,71 0,26 100,00
Sancaktepe 86,77 0,32 0,42 0,00 0,32 12,17 0,00 100,00
Sariyer 47,06 0,22 0,22 0,11 11,10 40,95 0,33 100,00
Silivri 88,61 0,44 0,66 0,22 0,44 9,20 0,44 100,00
Sultanbeyli 80,16 0,33 0,33 0,00 1,00 17,61 0,56 100,00
Sultangazi 93,50 1,32 0,61 0,00 0,41 4,07 0,10 100,00
Sile 94,42 0,37 0,74 0,00 2,60 1,12 0,74 100,00
Sisli 79,90 0,21 0,83 0,21 11,81 6,94 0,10 100,00
Tuzla 58,62 0,00 0,72 0,00 1,85 38,40 0,41 100,00
Umraniye 84,04 0,11 0,74 0,00 1,27 13,85 0,00 100,00
Uskiidar 86,36 1,05 0,23 0,12 5,36 6,88 0,00 100,00
Zeytinburnu 75,85 2,38 0,73 0,21 1,76 17,93 1,14 100,00
Genel Toplam 78,21 1,14 0,57 0,15 4,06 15,53 0,33 100,00

Tablo 7. Alternatifler icin Hesaplanan Fonksiyon Degerleri (Calculated Function Values for Alternatives)

Alternatif B(X) S(X) TX) H(X) 1X) F(X)
Al 0,45 0,3 0,639 0,6 0,96 0,6087
A2 0,438333 0,65 0,44 06 0,15 0,4185
A3 0,391989 0,1 0,619 0,6 0,38 0,449297
A4 0,269891 0,15 0,22 0,4 0,24 0,249967
A5 0,387463 0 0,219 0,4 028 0,277939
A6 0,297741 0,3 0,12 0,6 0,25 0,265322
A7 0,313333 0.2 0,043 0,64 0,17 0,2249
A8 0,257269 0 0,219 06 0,45 0,292881
A9 0,223755 0,05 0,219 04 0,24 0,225826
A10 0,180667 05 0,44 0 028 0,2922
A11 0,791667 0,25 0,719 0 031 0,5402
A12 0,496259 0 0,619 0,52 0,16 0,418578
A13 0,394664 0.2 0,222 02 0,44 0,312999
Al4 0,431806 03 0,12 02 0,56 0,327542
A15 0,548455 0,05 0,222 0 0,38 0,312136
Al6 0,515 0 0,12 0 0,18 0,2265
A17 0,554164 0 0,319 0 0,18 0,297949
A18 0,351765 0,15 0,619 0 0,11 0,328229
A19 0,384111 035 0,638 024 02 0,405633
A20 0,366 0,25 0,44 02 017 0,3208
A21 0,494561 0 0,12 0,3 0,1 0,234368
A22 0,452561 0.2 0,318 0 0,16 0,283168
A23 0,441111 015 022 04 0,16 0,285333
A24 0,430485 0,2 0,222 0,4 1 0,455745
A25 0,365391 0,05 0,12 0,44 0,04 0,202617
A26 0,436485 0 0,443 0,64 0,12 0,351845
A27 0,466485 0,2 0,718 0,6 0,02 0,439345
A28 0,458667 0 0,718 06 032 0,477
A29 0,364286 035 0,417 0 057 0,383386
A30 0,423485 0,15 0,12 0 0,25 0,228045
A31 0,458667 0 0,219 0 0,17 0,2373
A32 0,354561 0.2 0,319 0 0,16 0,254068
A33 0,379856 0,3 0,52 0,2 0,25 0,369957
A34 0,44 01 0,238 03 0,08 0,2594
A35 0,370485 01 0,219 02 1 0,406845
A36 0,432 0 0,222 0,4 0,2 0,2762
A37 0,430393 0,15 0,44 04 0 0,316118
A38 0,306987 01 0,318 05 0 0,247496
A39 0,44 035 0,322 06 052 0,4276
A40 0,326582 05 0,622 02 0,29 0,412575
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Tablo 8. Alternatiflerin Amag Fonksiyonu Degerleri ve Sirali Karar Tablosu (Objective Function Values of Alternatives and
Sequential Decision Table)

Sira No F(X) Alternatif Sira No F(X) Alternatif
1 0,6087 A1l 21 0,31214 A15
2 0,5402 A11 22 0,29795 A17
3 0,477 A28 23 0,29288 A8
4 0,455745 A24 24 0,2922 A10
5 0,449297 A3 25 0,28533 A23
6 0,439345 A27 26 0,28317 A22
7 0,4276 A39 27 0,27794 A5
8 0,418578 A12 28 0,2762 A36
9 0,4185 x2 29 0,26532 A6
10 0,412575 A40 30 0,2594 A34
11 0,406845 A35 31 0,25407 A32
12 0,405633 A19 32 0,24997 A4
13 0,383386 A29 33 0,2475 A38
14 0,369957 A33 34 0,2373 A31
15 0,351845 A26 35 0,23437 A21
16 0,328229 A18 36 0,22805 A30
17 0,327542 Al4 37 0,2265 A16
18 0,3208 A20 38 0,22583 A9
19 0,316118 A37 39 0,2249 A7
20 0,312999 A13 40 0,20262 A25

5. Arastirma Bulgulari (Research Findings)

Is hayatinda ve giinliik hayatta insanlar birtakim kararlar1 vermekte gesitli sorunlar yasamakta ve yanls bir karar
vermekten cekindikleri icin de c¢cogu zaman o©nemli konularda karar vermeleri gerekirken kararsizlik
yasamaktadir. Konut alma da insanlarin birikiminin biyiikliigiine, 6deme giiciine ve konuta dair bir¢ok 6zellige
baglh olarak verilecek bir karar oldugu icin giinliik hayatta ¢ogu insanin yasadig1 karar problemlerinin basinda
gelmektedir. Yapilan ¢alismada konut alma problemi i¢in insanlarin alternatif konutlar1 kendi dnceliklerine gore
matematiksel bir karar modeli ile siralayarak beklentilerine uygun konutlara karar vermelerini kolaylastiracak bir
karar destek modeli énerilmistir. Onerilen karar destek modeli dogrusal bir karar modeline dayanmaktadir.
Dogrusal karar modeli; amag¢ fonksiyonunun maksimizasyonunu saglayan ana Kkriterler ve alt kriterlerin
agirliklandirilmis toplamini alma esasina dayanir. Calismada 6nerilen dogrusal karar modeli bes ana kritere ait
toplam 29 kriterden olusmaktadir. Kriterlerin yedisi, 27 adet alt kriterin hesaplanmasindan elde edilmektedir.
Konut alma problemini ele alma bakimindan yapilan ¢alismada 6nerilen matematiksel model ve kullanilan
kriterler bu alandaki ge¢mis ¢alismalara nazaran olduk¢a yeni ve 6zgiin niteliktedir. Ayrica yapilan ¢alismada
karar modelinin uygulanmasina ek olarak Istanbul ilinin 39 ilgesine ait internet sitelerindeki acik kaynaklardan
toplam 34.843 adet ilandan olusan bir veri seti olusturulmus olup Istanbul ilinin ilcelerine gére genel bir konut
profili de c¢ikarilmis, ilcelere, oda sayilarina gore dairelerin ortalama fiyatlari, 1sinma tiirleri, bina yaslarn
hesaplanmigtir. Bulgulara gére genel olarak istanbul’un en pahali ilgesi Besiktas olarak karsimiza ¢ikmaktadir. En
ucuz daire fiyatlarinin oldugu ilceler ise sirasiyla Arnavutkdy, Sultangazi ve Esenyurt ilceleri olarak gortilmiistiir.
Yapilan calisma bir metropol sehirdeki satilik daire ilanlariyla ilgili veri seti olusturma ve kentin konut profilini
ortaya ¢ikarma agisindan da yenilik¢i ve 6zgiindiir. Buradaki ¢alismaya benzer sekilde Fuzzy TOPSIS yaklasimi da
faktorleri onceliklendirmede kullanilmaktadir (Rafi vd., 2020). Bunlarin disinda ¢ok kriterli karar destek
sistemlerinde PROMETHEE (Tian, Xu ve Gu, 2019), ELECTRE (Jahan ve Zavadskas, 2019), VIKOR (Fei, Deng ve Hu,
2019), AHP (Ecer, 2020) ve KEMIRA (Saricali ve Kundakci, 2019) gibi c¢esitli modeller de kullanilmaktadir.
Buradaki ¢alisma Fuzzy TOPSIS modeli ile kismi bir benzerlik gostermektedir. Fuzzy TOPSIS modellerinde de
alternatifler arasindaki kararlar verilirken her bir dl¢iitiin 6nem dereceleri net ve kesindir. Yine Fuzzy TOPSIS
modelinde de ideal ¢6ziime yakinlig1 gésteren bir indeks kullanilir ve bu indeksin maksimum oldugu alternatif
tercih edilir (Masud ve Ravindran, 2008). ELECTRE yo6nteminin ise iki alternatifi karsilastirmasi nedeniyle
buradaki ¢alismadan farklh 6zelligi vardir. PROMETHEE modelinde de sinirli sayida alternatif icin birbiriyle ¢elisen
6lciitlerin karsilastirilmasi yaklasimi vardir (Liu, Cheng ve Zhang, 2019). Bu anlamda buradaki ¢alisma ile bir kisim
benzerlikler tasidig1 soylenebilir. Buradaki ¢alismanin farkliligi ise hem o6lgiitlerin her birine yonelik bir agirlik
verilebilmesi hem de bu 6l¢iitlerin yer aldig1 gruba bir agirlik verilebilmesidir. Buradaki bu hiyerarsik yap1 AHP
modeli ile de benzerlik géstermektedir (Calabrese vd., 2019).

Bu calismada karar modelindeki agirlik katsayilari 6rnek olarak kullanilmistir. Sonraki ¢alismalarda agirlik
katsayilari belirli bir katilimci grubunun taleplerine gére hesaplanabilir. Yapay sinir aglari, genetik algoritma gibi
yapay zeka teknikleri kullanilarak uygun agirlik katsayilar: belirlenebilir. Ayrica konut ilanlarinin yayinlandigi
web sayfalarina onerilen karar destek modeli entegre edilerek insanlarin ilan arastirirken sadece filtreleme
yapmalar1 yerine istedigi kritere istedigi agirlik katsayilarini girerek kendi beklentilerine uygun olan ilanlarin
onceliklerine gore siralanmasi saglanabilir.
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