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Tablo 2’de ise her bir kriter 0 ile 1 değerleri arasında normalize edilerek 
sıralaması gerçekleştirilmiştir. Bu matris üzerinde yapılan işlem 
alternatifler arasında en kötü olduğu belirtilenin 0 değerine, en iyi olanın 
ise 1 değerine denk gelmesini ve iki durum arasında kalanları ise n, 0 ile 1 
arasında değerler almasını sağlamaktır.  
 

Tablo 2: Normalize Edilmiş Karar Matrisi 
 

A 0,8143 0,1333 0,0000 0,0000 0,0000 0,5000 0,2500 
B 0,5857 0,4000 0,0000 0,0000 1,0000 0,7500 1,0000 
C 0,6857 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,5417 0,0000 
D 0,3571 0,9333 0,2500 0,2500 1,0000 1,0000 1,0000 
E 0,9429 0,2667 0,2500 0,5000 0,0000 0,4583 0,2500 
F 0,0714 1,0000 0,5000 0,5000 1,0000 0,9583 1,0000 
G 0,0000 0,8667 1,0000 1,0000 1,0000 0,8333 1,0000 
H 0,8143 0,4000 0,5000 0,5000 0,5000 0,5417 0,5000 
I 0,6571 0,0000 0,5000 0,7500 0,2500 0,4583 0,0000 
J 0,7000 0,1333 0,7500 0,7500 0,0000 0,5000 0,5000 
K 0,4429 0,5333 1,0000 1,0000 1,0000 0,7917 0,7500 
L 0,7857 0,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,6667 0,0000 
M 0,7000 0,5333 1,0000 0,7500 0,0000 0,5417 0,0000 
N 0,7000 0,4667 0,7500 0,5000 0,2500 0,6667 0,2500 
O 0,3571 0,8000 0,5000 0,2500 0,7500 0,5000 0,5000 
P 0,9286 0,1333 0,2500 0,0000 0,5000 0,0000 0,2500 
P 0,8571 0,8000 0,5000 0,2500 0,5000 0,0000 0,2500 
S 1,0000 0,6667 0,7500 0,5000 0,5000 0,0000 0,5000 

 
Son olarak Tablo 3’te ise tüm alternatiflerin aldıkları toplam puanlarına 
göre sıralamaları gerçekleştirilmiştir. Toplam puanı en yüksek olan proje 
en iyi ve puanı en kötü olarak değerlendirilebilir. Bu açıdan G projeler 
içerisinden belirlenen kriterlere göre en iyi, C ise en kötüsü olarak 
değerlendirilebilir. 
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Tablo 3: Alternatiflerin Sıralanması 
 

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 

 
Çalışmada son olarak yapılan sıralamanın bir de kümeleme analizi ile olan 
benzerlik ya da farklılığını test etmek için K-Ortalamalar Kümeleme 
yöntemi kullanılmıştır. Bu yöntemi kullanmaktaki temel amaç ise proje 
alternatiflerinin hangilerinin birbirine daha benzer olduğunu ortaya 
çıkarmaktır. 
 
K ORTALAMALAR KÜMELEME ANALİZİ 
Elde edilen sonuçların sağlamlığını test etmek için yukarıda bahsi geçen 
projeleri K–Ortalamalar Algoritması ile kümelenmesi gerçekleştirilmiştir. 
Kümeleme analizi anlamlı bilginin keşfedilmesini sağladığı için niceliksel 
analiz bilimlerinde en yaygın kullanılan yöntemlerden biridir (Cebeci, 
Yıldız, & Kayaalp, 2015). Bu algoritma sayesinde büyük miktarlarda ve 
karmaşık verilerden basit, kullanışlı ve anlamlı kümeler oluşturulabildiği 
gibi bir veri kümesini k gruba ayırmak için kullanılan en popüler 
kümeleme algoritmalarından biridir (Tekin, 2018). Bu algoritmanın amacı 
elde edilen kümelerin kendi içinde homojen, fakat kümeler arasında 
heterojen bir şekilde oluşmasını sağlamaktır (Bulut, 2019). Kümeleme 
işleminin başarılı olması durumunda, geometrik gösterimde küme içinde 
yer alanların birbirine yakın, farklı kümelerde yer alanların ise birbirinden 
uzakta yer alması beklenir (Özarı & Eren, 2018). 
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Kullanılan algoritmanın adımları aşağıda sunulmuştur (Bulut, 2019; 
Rençber, 2019): 

 k sayıda küme merkezi belirlenir. 
 Küme sayısı kadar rasgele küme merkezleri belirlenir. 
 Gözlemler arasında en yakın olan çekirdekler aynı kümede birikir. 
 Kümeye atanmış elemanların ortalama vektörü hesaplanarak küme 

çekirdekleri güncellenir. Eğer bir gözlem için kendi bulunduğu 
kümenin çekirdeğinden daha yakın bir çekirdek mevcut ise gözlem 
yakın olan kümeye aktarılır. 

 Her küme için ortalama merkez değeri hesaplanır. Merkez ile 
gözlem arasındaki uzaklığın ölçümü için Öklid, Mahalanobis, 
Manhattan gibi farklı yöntemler kullanılabilir. 

 Tüm geçişler bitinceye kadar üçüncü adım tekrarlanır. 

Bu çalışmada, SPSS paket programını kullanarak K-Ortalamalar 
Kümeleme algoritmasını ve Öklid tipi uzaklık fonksiyonunu kullandık. 
Fonksiyona ait formül 

𝑑𝑑(𝑖𝑖, 𝑗𝑗) = √∑𝑘𝑘=1
𝑝𝑝 (𝑥𝑥𝑖𝑖𝑘𝑘 − 𝑥𝑥𝑗𝑗𝑘𝑘)

2
                        (1) 

Çalışmada, 3 küme gerçekleştirilmesi düşünülmüştür. Bununda sebebi 
olarak projelerin yüksek, orta ve düşük denilebilecek 3 gruba ayrılmasını 
sağlamaktır. 3 kümeye ayrılarak elde edilen kümelenmeler Tablo 4’de 
belirtilmiştir. İlk sıralarda yer alan projelerden G, K ve D kümelemede de 
aynı küme grubu içerisindedir. Aynı şekilde sıralamanın sonlarında yer 
alan A, C ve P de kümeleme analizinde aynı kümede yer alan projelerdir. 
Bu açıdan bakıldığında oldukça yüksek sayılabilecek bir tutarlılık 
mevcuttur. 
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Tablo 4: K-Ortalamalar Kümeleme Yöntemi ile Projelerin 
Kümelendirilmesi  

ProjeNumarası ProjeAlternatifleri Küme Uzaklık 
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 

 

SONUÇ  
Gayrimenkul sektörü etkileşim içinde olduğu piyasalar ve iş kollarının 
çokluğu sebebiyle hem ülkemizde hem dünyada oldukça önemli bir iş 
sahasıdır. Gelişmekte olan Türkiye ekonomisi incelendiğinde bu sektörün 
içerisinde yer alan inşaat sektörünün gayri safi yurtiçi hasıladaki payı 
oldukça yüksektir.  
 
Gayrimenkul denilince ilk olarak akla gelen yapı konutlarıdır. Konut, 
bireyin kendisini güvende hissetmesini sağlayan, belirli sınırlar içerisinde 
yaşam sürdürülebilirliğini bireyin veya bireylerin yaşam standartlarına 
göre yapılmış bina ve binalar olarak tanımlanır. Konut yatırımları, 
genellikle kişi veya kişilerin hayatları boyunca tüm yapacakları 
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harcamaların en yüksek hacimli harcama anlamına gelir. Bu nedenle de 
konut yatırımları tüm toplumu yakından ilgilendiren bir konudur. 
 
Gayrimenkul sektöründe, bireye (aile) ya da kuruma faydası en yüksek 
konutun satın alınması ya da kiralanması temel bir gerekliliktir. 
Çalışmada, bireysel veya kurumsal anlamda yatırımların doğru bir şekilde 
yapılmasını sağlamak amacı ile emlak değerlemesi ile ilgili bir araştırma 
gerçekleştirildi. 
 
Yapılan bu çalışmada ÇKKV yöntemlerinden biri olan MAUT sistemi ile 
kendimize bir bölge belirleyerek emlak değerlendirmesinde bulunuldu. 
Çalışma kısıtlarını, İstanbul ili olan Küçükçekmece ilçesinde rastgele 
belirlenen 2014 yılı ile 2019 yılları arasındaki proje teslimi yapılmış 
benzer yapıdaki 18 tane konut projesiyle belirlendi. Ayrıca baz alınan 
alternatif projelere paralel olarak, kişilerden talep gören ve ihtiyaç 
duyulduğu düşünülen 7 tane temel kriter seçilerek, MAUT yöntemi 
kullanılarak, projeler arasında sıralamalar sağlandı. Bu kriterler sırasıyla; 
metre kare satış fiyatı, yeşil alan, ulaşım ağına yakınlığı, sosyal-ticari 
alanlara yakınlığı, prestijli olması, metre kare kira birim fiyatı, spor ve 
yaşam alanıdır. 
 
Çalışmada elde edilen sıralamanın doğruluğunu test etmek için K-
Ortalamalar Kümeleme yöntemi kullanıldı. Kullanılan her iki yöntem de, 
en iyi proje olarak ‘G’ projesini en kötü proje olarak ‘C’ projesini 
göstermiştir. MAUT yöntemi, alternatif sınıflar olarak belirlenen projeleri 
toplam puanlarına göre bir sıralamaya sokmuştur. Çalışmanın bulgularını 
destelemek için bir de kümeleme sistemi gerçekleştirildi. Projelerimizi 
sıralamak yerine kümelemediğimizde 3 kümeye ayırarak iyi, orta ve kötü 
segmentler olarak kümeleme sistemi belirlendi. MAUT yöntemindeki 
sıralama baz alındığında, kümeleme sisteminin de bize iyi, orta ve kötü 
projeleri aynı segmentler içerisinde vererek yapılan çalışmanın 
doğruluğunu desteklediği görülmektedir. 
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Sonuçları bir de literatür ile karşılaştırıldığında:  

Pınar ve Demir (2014) tarafından yapılan çalışmaya göre ikinci el 
konutların kapitalizasyon oranları (Yıllık net getiri / Satış Fiyat), yeni 
konutların kapitalizasyon oranlarından daha yüksektir. Konut büyüklüğü, 
merkeze yakınlık, doğalgaz hattı ve kapalı otopark faktörlerinin 
kapitalizasyon oranları üzerinde anlamlı etkisi bulmuşlardır. Mert ve 
Aydın (2017), yaptıkları çalışmada emlak değerleme raporlarını 
incelemişlerdir. Yazarlar, emlak değerleme sürelerinin kısalığını, 
raporlarda taşınmaz fotoğraflarının bulunmamasını ve taşınmaza ait 
verilerin internetten sağlanmasını eleştirmişlerdir. Benzer bir çalışmada 
Tas, Mert, ve Aydın (2017), tapu değerlerinin pazar fiyatlarını 
yansıtmadığını, bu sebeple de fiyatların emlakçılardan elde edildiğini ve 
satılık taşınmaz fiyatlarının emsal fiyat olarak kullanıldığını 
belirtmişlerdir. Demirel, Yelek, Alağaş, ve Eren (2018) tarafından yapılan 
çalışmada yazarlar, bizim çalışmamıza benzer olarak Analitik Hiyerarşi 
Prosesi (AHP) kullanmışlardır ve elde ettikleri sonuçlara göre bir dairenin 
fiyatını etkileyen en önemli iki faktörün konum ve alt yapı olduğunu 
bulmuşlardır. 
 
Bu değerlendirme yöntemini, belirli bir bölgede yaşamak amacı ile ev 
almak isteyen kişilerin, yatırım amacı ile ev almak isteyen kişilerin, emlak 
ofisleri, pazarlama şirketleri, kurumlar veya yurtdışı yatırımcılarının farklı 
farklı kriterler devreye sokarak veya alternatif sınıfların çoğaltılarak 
maksimum fayda edebileceği düşünülmektedir. 
 
Benzer tipteki projelerde insanların mutluluk değerleri ölçülerek pazar 
araştırması yapılabilir. İnsanları en çok hangi kriter veya kriterlerin mutlu 
ettiğinin üzerine çalışma yapılabilir. 
 
Bir projede bütün kriterlerin yüksek puanlamasına rağmen talep 
görmemesini, pazarlama sorunu olarak belirleyip pazarlama stratejilerinde 
bir araştırma yapılarak çalışma yapılabilir. 
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Emlak şirketlerinin kümelemedeki segmentler de, yani sınıflaşmadaki 
yoğunlaşmadan yararlanarak alıcıların isteklerini minimum seviyeye 
indirerek daha kaliteli, profesyonel ve alım satım süreçlerini hızlandırarak 
maksimum seviyede hizmet vermelerini sağlayan bir sistem olarak 
kullanılabilir.  
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