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Oz

Yap1 genel ve birim maliyetlerinin belirlenmesi, miilkiyet ve ortaklik haklarinin mevcut
Imar Mevzuatina gore yapi biiyiikliigiinii esas alan karsilastirmali kesif ve maliyet
artiglarinin  belli temel yontemlere ve esitlik Olgiitlerine gore ortaya konmasi ve
standartlagtirilmas1 amaciyla “Serefiye Bedeli Hesab1” yapilmaktadir. Kooperatiflerdeki
Serefiyelerin hesaplanmasinda dairenin, kat yiiksekligi, yonii, giines almasi, giiriilti,
yola ve/veya merkeze uzaklii, manzara durumu vb. belirleyiciler, bdlgenin
Ozelliklerinin getirdigi 6nem sirasina gore belirlenen katsay1 ylizdelerle ya da anahtar
carpanlarla puanlamasi yapilarak (pursantaj esasina gore) yapt maliyet ya da degerleme
oran1 bulunmaktadir. Yapilan ¢alismada, oncelikle dairelerin durumlar1 hakkinda bazi
parametreler belirlenerek, dairenin alani, yon ve kat durumu, manzara ve aydinlanma
durumlari, ¢evre ve tali yollara olan cepheler ve uzakliklar, 1s1 ve korunumu gibi
unsurlar géz 6niine alinmistir. Oncelikle, serefiye bedelleri klasik yéntem kullanilarak
hesaplanmis, daha sonra bu bedeller bulanik mantik yaklasimi kullanilarak
hesaplanmaya ¢alisilmistir. Yukarida sayilan parametreler ise, hem klasik hem de
bulanik mantik yontemlerinde benzer girdileri olusturacak sekilde kullanilmistir. Bunun
yaninda, klasik yontem ve bulanik mantik yontemiyle bulunan Serefiye Bedelleri
birbirleriyle karsilastirtlmistir. Sonug olarak, Serefiye Bedeli Hesaplanmasinda da
Bulanik Mantik Yo6nteminin kullanilabilirligi gésterilmeye calisilmigtir.

Anahtar Kelimeler: Serefiye bedeli, Bulanik Mantik

Giris

Onceki yillarda ana cadde iizerindeki ve genis yol profillerine cepheli bina ve dairelerin;
yan yol ya da ara sokaklara cepheli bina ve dairelere nazaran daha yiiksek deger tagidigi
ve yiiksek satis bedelli oldugu kabul edilir ve bu nedenle kiymetli 6zel yapi, bina ve
konutlardan bir Serefiye Pay1 (nakit olarak) almrdi. Bu kiymetlendirme, Imar
Kanunu’na veya yonetmeliklere gore belediye veya valilik gibi yetkili miilki amirlerce
mal miidiirliiklerinin belirleyecegi siibjektif, bilimsel 6l¢ii ve verilere dayanmayan,
yalnizca alim satimlarda, vergi takdirlerinde kullanilir ve kendi igerisinde bir anlam
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ifade ederdi. Daha da onemlisi Serefiye; ilgili yap1 ¢evresindeki satiglardan, emlak
komisyoncularindan ve boélgesel sorusturmalardan belirlenen deneyime dayali parasal
kiymetlendirmeydi (Yildirim, 1986). Bugiin i¢in yapilarin yalnizca ana caddeye cephesi
nedeniyle degerli oldugu ve bedelinin yiiksek olacagi fikri olduk¢a degismis, bagka
hususlarla birleserek daha ¢ok parametrik ve bilimsel bir anlam kazanmistir.
Gilinlimiizde trafik yogunluklar1 oldukca artmis ve ses diizeyi sinir1 65 dBA olarak
yonetmeliklerde yer almaya baslamistir. Giiriilti yansimasi, rezonans ve bunlarin
psikososyal etkileri iizerinde durulmasi gereken unsurlar olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Ayrica bolgesel ya da yoresel hava kirliligi, egzoz dumanlari, CO ve CO, gaz sinirlari,
araclarin park sorunlari, otoparkli ya da otoparksiz yapilar konusu, bina ici yatay ve
diisey ulagim, asansor, yangin ve servis merdivenleri, 6zellikle Orta ve Dogu Anadolu
bolgelerinde kis donemlerinde sogukla miicadele, 1sinma, 1s1 yalitimi ve korunmasi, 1s1
maliyetleri gibi konular; iist katlar ile bodrum ve zemin katlar arasinda ortaya c¢ikan
rlizgar etkisi, ¢at1 akintisi, ugultu, hirsizliga elverisli konut v.b. birgok 6énemli yonleriyle
sayilabilecek parametreler gézoniine alinmasi gereken hususlar olmaktadir (Yildirim,
1986).

Serefiye paylarinin hesaplamasi, yalnizca birimlerin ve bdliimlerin birbirlerine gore
degerlerinin karsilastirilmas1 degil, yap1 genel ve birim maliyetlerinin belirlenmesi,
miilkiyet ve ortaklik haklarmin, imar mevzuatina goére yap1 biiylikliigiinii esas alan
maliyet artiglarinin belli temel yontemlere ve esitlik 6l¢iilerine gore ortaya konmasini da
gerektirmektedir(Ozdemir ve Aytekin, 1997).

Bu calismanin amaci dairelerin 0Ozellikleri dikkate alinarak serefiye paylarinin
hesaplanmasi1 i¢in Bulanik Mantik sisteminde model olusturmaktir. Bu modelleri
olusturmak amaciyla, dairelerin net kullanim alanlar1 (A), konum itibariyle cephe sayisi
(CS), 1sinma durumu (ID), yon durumu (YD), manzara durumu (MD), hirsizlik vb. gibi
durumlar i¢in giivenlilik durumu (GD), toplu tasim ve ulasim i¢in ana yola ya da yollara
yakinligi durumu (YY) degerleri girdi olarak; serefiye puani (SP) degeri ¢ikti olarak
kullanilmistir. Olusturulan egitim seti ve uygulama projesi kapsamindaki 66 daireye ait
puanlamalardan elde edilen test seti, Matlab programi bulanik mantik sisteminde
gelistirilen Sugeno tipi bulanik sonu¢ ¢ikarma modelinde egitim ve test islemlerinde
kullanilmigtir. Elde edilen SP degerlerinden kullanilarak her bir dairenin gergek fiyati ve
ortalama daire fiyatina gore daire sahiplerinin 6deyecegi miktardaki artis ve eksilmeler
hesaplanmistir.

Serefiye Paylarinin Hesaplanmasi

Toplu konut ve kooperatif insaatlarinda daire serefiye paylart her konut sahibinin genel
giderlere katilim payini belirlediginden bunlarin inandirict ve her iiyenin veya biiyiik bir
cogunlugun tartismasiz kabul edebilecegi bir bigcimde saptanmasi, hak ve toplumsal
huzur agisindan biiyiik 6nem tasimaktadir. Serefiye miktarlarinin belirlenmesinde ¢esitli
kriterler dikkate alinmaktadir. Bu kriterlerin kullanicilar igin ¢esitli agirliklari
bulunmaktadir. Bu agirliklar, kullanici, daire ya da birim sahipleriyle yapilacak anket
sonuglarinda ve gerekli bilimsel degerlendirmelerle; ayn1 zamanda da {yelerin goniil
rahatligiyla ve tartigmasiz kabul edecekleri unsurlar, anahtarlar ya da parametreler
olmasina dikkat edilmelidir. Gerekirse bu kriterler konut kuralari ¢ekilmeden Once
kooperatif iiyeleri arasinda yapilacak 6n bir calisma g¢ercevesinde belirlenebilir. Bu
calismalardan sonra puanlama ve miktarlarin saptanmasi tamamen uzmanlarca yapilarak
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kooperatif yOnetiminin onayiyla karara baglanmaktadir(Cobanoglu, 1996).Tiirkiye'de
degisik kisi ve kuruluslarca farkli yapilagma bolge ve tiirleri i¢in bugiine kadar serefiye
hesaplamalarinda  g6ézoniine  alman  genel ve  temel  faktorler  soyle
siralanabilmektedir(Yildirim, 1986):

« Dairelerin net alanlari,

« Balkon ve ¢ikmalarin net alanlari,

o Giiriiltii alip almama, tasit giirtiltiileri,

« Isinma, 1s1 kayb1 ve 1s1 yalitimu,

« Giines alma ve aydinlanma durumu, aydinlik-is1klik durumu,

« Manzara, goriintli ve hakim goriis alani,

. Kazan dairesi ve motor giiriiltiileri, komiir ve kiil atma durumlari,

. Cat1 akintisi, su alma, s1zint1 v.s

« Pis su borular1 tikanmasi, koku v.s.

- Emniyet, hirsizliga elverisli yap1 v.s.

o Merdiven ¢ikis zorlugu, basamak sayisi, dar, dik ve ¢ok doniislii merdiven
V.S.

« Su kesilmesi, depo, hidrofor, su basinc1 v.s.

. Ulasim kolaylig1, otobiis ve dolmus duraklarina yakinlik, yolun cinsi (asfalt,
sose, parke, patika v.s.)

« Carsi, pazar, market ve aligveris merkezlerine uzaklik,

o Okul, kiiltiir ve eglence merkezlerine uzaklik,

« Dinlenme yerlerine, yesil alanlara ve parklara uzaklik,

Yukarida sayilanlarin disinda daha 6nce de ifade edildigi gibi planlamaci ya da bilirkisi
tarafindan karsilastirmali olarak ve parametreler gozoniine alinarak degerlendirme
yapilabilmektedir. Serefiye paylari hesaplanirken, uzman tarafindan ilk olarak tim
daireler i¢in gecerli olacak ve daire fiyatimi etkileyebilecek faktorler belirlenmeli ve bu
faktorler belli bir referans iizerinden puanlanmalidir. Yapilan ¢aligmalar ve
bilirkisiliklerde cogunlukla en uygun agirlik kriteri olarak 10 puan tercih edilmistir. Her
birimin kiimiilatif olarak ayri bir puanlar toplami elde edildikten sonra hesaplanmis
bulunan giderler toplam1 (yaklasik / gercek bina, tesis, grup yap1 maliyeti) daireler igin
bulunan puan degerlerinin toplamina bdliinerek bir puanin parasal degeri
hesaplanmaktadir. Sonucta her bir daire ya da birimin puan ile birim puanin parasal
degeri carpilarak gercek kiymetler bulunmus olur. Gergek degerlerden, dairelerin
toplam maliyetteki paylar1 cikartilarak daire sahiplerinin alacakli ya da borg¢lu olup
olmadiklari tespit edilir. Farkin degeri negatif ise bu daire sahibinin alacakli, pozitif ise
bor¢lu oldugunu gostermektedir.

Bulanmik Mantik Yaklasimi

Bulanik kiime fikrini ilk olarak, sadece iki olasiliga sahip Aristo mantig1 yerine bulanik
mantig1 gelistirerek Onciiliik eden Zadeh (Zadeh, 1965) ortaya c¢ikarmistir. Bulanik
mantik fikri, rasgele degiskenlerin bulunmasindan ziyade keskince tanimli belirsiz
kaynak problemleriyle ilgili dogal bir yol saglar (Sen, 1998). Bulanik kiime teorisi sdzel
olarak bilgilerle ilgili sistematik hesaplar1 saglamaktadir. Bulanik yaklasim, tyelik
fonksiyonlartyla uyarilmis sozel etiketleri kullanarak sayisal hesap yapar. Bu yiizden,
Zadeh dogal veya yapay dildeki ciimlelerin degerlerini degiskenler gibi sdzel
degiskenlerle tanimlamistir (Sen, 1998). Bulanik mantik 1965 yilinda Zadeh tarafindan
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ortaya atilmasina ragmen, bulanik kavram ve sistemlerin diinyada dikkat ¢ekmesi 1975
yilinda Mandani ve Assilian tarafindan yapilan gergek bir kontrol uygulamasi ile
olmustur (Mandani ve Assilian, 1975). Aslinda bulanik mantiktaki ana fikir, tamamiyla
tek bir kiimeye ait olma yerine, herhangi bir evrensel kiime nesnelerinin, farkli alt
kiimlere ait olmalaria kismen izin verilmesidir. Bir kiimeye kismen ait olma 0 ve 1 de
dahil bu sayilar arsindaki degerleri kapsayan iiyelik fonksiyonu ile sayisal olarak
agiklanabilir.

Bulanik Mantik Sonu¢ Cikarma Sistemi

Bulanik kiime teorisinin kullanimi verilerde kesin olmayan kaginilmaz durumlari
icermek i¢in kullaniciya izin verir. Bulanik sonu¢ ¢ikarma, bir takim bulanik kurallara
dayanan ¢iktinin, degisken girdinin belirli kiimesindeki haritasinin gergek islemlerden
gecirilmesidir. Genel bir bulanik sonug¢ ¢ikarma sistemi temel olarak 4 bilesene sahiptir:
bunlar bulaniklastirma, bulanik kural tabani, bulanik ¢ikarim motoru ve durulastirmadir
(Sen, 1998). Ayrica giris verileri ve ¢ikis verileri de vardir. Bulaniklastirma her parca
girdi verisinin lyelik fonksiyonlarini bir veya daha fazla {iyelik fonksiyonlarina
dontistiirtir. Bulanik kural tabani girdiler ve ¢iktilar arasindaki bulanik iliskilerin tiim
olasiliklarim kapsayan kurallari igermektedir. Bu kurallar Eger-Ise formatinda ifade
edilmektedir. Bulanik ¢ikarim motoru transfer edilen kiimedeki girdilerden dogru
sonucu ¢ikarmak i¢in bulanik kurak tabani ve 6grenmelerdeki tiim bulanik kurallari
hesaba katmaktadir. Temel olarak iki tiir sonug ¢ikarma operatorii vardir: azaltma (min)
ve sonu¢ (prod). Durulastirma bulanik sonug¢ ¢ikarim motorunda sonuglanan bulanik
ciktilarin bir sayiya doniistiiriilmesidir. Bir¢ok durulastirma metodu vardir: 6rnegin
agirliklarin ortalamasi, agirliklarin toplami gibi.

Bulanik sonug¢ ¢ikarma sistemleri, bulanik mantik ve sdzel bulanik kurallar yardimiyla
dogrusal olmayan davranislar1 taklit etmek icin kullanilan giiclii araclardir. Bulanik
“EGER-ISE” kurallarmi kullanan bulanik sonug ¢itkarma sistemi, insana ait bilgi ve
mantikl1 diisiinme islemlerini tam nicel analiz kullanmadan nitel bakis acis1 olarak
modelleyebilir (Ho ve dig., 2001). Bulanik sonu¢ ¢ikarma sistemlerinin ¢esitli
yontemleri vardir: Ornegin Mandani ve Sugeno (Mandani ve Assilian, 1975,-Takagi ve
Sugeno, 1983). Bulanik modelleme veya bulanik tanimlamayi, sistematik olarak ilk
Takagi, Sugeno ve Kang arastirmis, kontrol, tahmin ve bulanik sonu¢ c¢ikarma
sisteminde ¢ok sayida pratik uygulamalar ortaya koymustur (Sugeno ve Kang, 1993).
Sugeno bulanik sonu¢ ¢ikarma sistemlerinde, bulanik kurallarin sonuglari hizh
fonksiyon iiretilmesiyle ¢ikt1 olarak tanimlanabilmektedir. Sekil 1’°de Sugeno tipi
bulanik sonu¢ ¢ikarma sisteminde ilk diizenlenen sonu¢ ¢ikarma yoOntemi
gosterilmektedir (Jang ve Sun, 1995). Matematiksel agidan, Eger F kapali aralik
icersinde siirekli ger¢ek eslemeyi gosterirse, o zaman Sugeno tipi bulanik sonug ¢ikarma
sisteminde dogrusal olmayan esleme parametresi Denklem 1’deki gibi verilebilir.

2w, I, (x)
F: 1:1m (1)

n

ZJUI o (x5)
=17

Burada, m kural sayisin1 gosterir, n veri gostergelerinin sayisini belirtir ve p, A bulanik

kiimesinin iiyelik fonksiyonudur. Bulanik sonu¢ ¢ikarma sisteminin performansini
etkileyen bir bagka 6nemli konu, girdi araliginin paylastirilmasidir. Bu baglamda, bir¢cok
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paylastirma teknikleri vardir: 6rnegin 1zgara seklinde paylastirma ve agac¢ seklinde
paylastirma (Jang ve Sun, 1995).

En kiiciik veya Sonug
IZCIIN #(Y) A 5 > [min(ab;) or a; ,xb;]
1
a;
Kural 1 W, — 2, = P X+Q,y+n
- W, Z, +W,2Z,
#(X) A W W
Kural 2 W, —>22 = pzx+q2y+r2
a

Sekil 1. Iki bulanik kuralla diizenlenen Sugeno tipi modelden sonug ¢ikarma ydntemi.
Bulanik Mantik Sonu¢ Cikarma Sistemi Modeli

Bulanik modelleme iki asama igeren sistem tanimlama isidir: bu iki asama, yapinin
tanimlanmas1 ve parametre tahminidir. Yapi tanimlanmasi, konu ile ilgili girdi
verilerinin se¢ilmesi, 6zel tip bulanik sonug ¢ikarma sisteminin secilmesi, once gelen ve
sonra gelen kural sayisinin belirlenmesi, tip ve iiyelik fonksiyonlarinin belirlenmesi gibi
konular1 igermektedir. Parametre tahmini, olusturulan modelin belli girdi degerlerine
kars1 hedeflenen degerlerin belirlenmesidir.

Bulanik kural tabanini temsil eden kisa 6zlii grafiksel form, bulanik hafiza tablosu
olarak adlandirilir. Kural tabaninda, bulanik veriler “prod” operatoriiyle baglantilidir ve
kurallar “max-mim” ayrisim teknigi kullanilarak birlestirilmistir. Ayrica, hata
azalmasindaki istikrarin gozlenmesiyle 200 devir siirdiiriilmiis ve egitim siireci
sonlandirilmistir. Serefiye girdi verileri igin egitim veri seti {iyelik fonksiyonlart
ticgensel tip olarak secilmis ve parametre terimi alt-uzay egitim veri seti kiimelemesi
kullanilarak belirlenmistir ve boylece 25 kural elde edilmistir. Bu kural tabani
genellestirilmis olarak su sekildedir.

K; : EGER (A;, Amfy) ve (CS;, CSimf;) ve (ID;, IDimf;) ve (YD;, YDimf;) ve (MD;,
MDimfi) Ve (GDi, GDimfi) Ve (YYi, YYlmfl) ISE (SPi, SPimfi) (i:1,2,3,. ,25)

Bu caligmadaki 7 girdi degiskenlerinin iiyelik fonksiyonlarinin hepsi liggensel tiptir.
Sugeno tipi sonug ¢ikarma sistem modelinin egitiminde kullanilan girdi degiskenlerinin
iiyelik fonksiyonlarindan iki 6rnek Sekil 2°de goriilmektedir. Egitim setinde “A” girdi
degiskeni i¢in 87-91 sinir degerleri, diger girdi degiskenleri icinse 1-10 sinir degerleri
kullanilmistir. Bu iiyelik fonksiyonlarina gore ¢ikti degiskeni olan SP tahmin edilmistir.

Al A2 A3 A4 AS] =1
B7 3 BN a
5] I3}
: 5
g <
z 05r é05
2 >
> .
= 0 1 ! 1 1 DO L
87 87.5 88 88.5 89 89.5 90 90.5 91 012 34 5 6 7 8 9
“An “CS”

Sekil 2. Girdi degiskenlerinin iiyelik fonksiyonlari.
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Serefiye Bedellerinin Hesaplanmas: icin Sayisal Bir Ornek

Bu calisma kapsaminda gelistirilen serefiye paylarmin bulanik yaklagim ile
hesaplanmast modelinin kullanimini  gostermek i¢in Ornek bir proje iizerinde
uygulamasi yapilmistir. Uygulamaya konu proje 66 daireden olusan bir toplu konuttur,
3’er katli 11 bloktan olusmakta ve her blokta 6 daire bulunmaktadir. Bloklar site
icerisinde 5 gruba ayrilarak yerlestirilmistir. 1-2-3-4. bloklar ayn1 sirada bitisik, 5-6, 8-
9, 10-11. bloklar kendi arasinda bitisik ve 7. blok tek olarak yapilmistir. Tiim
bloklardaki daire net kullanim alanlar1 proje {lizerinden hesaplanmis ve 87,40 m?, 87,55
m?, 87,90 m? ve 90,84 m? olarak 4 farkli sekilde imal edildikleri goriilmiistiir. 2 ve 3.
bloklar 2 cepheli diger bloklar ise 3 cephelidir. Bulanik mantik sonu¢ c¢ikarma
modelindeki girdi degiskenlerini olusturan kriterler i¢in 10 puan {izerinden
degerlendirme yapilmis ve her dairenin 6zelligine gore puanlari ¢ikartilmistir. Buna
gore yerinde yapilan incelemelere gore dairede, CS igin 6-10 arasinda, ID icin 4-10
arasinda, YD icin 5-10 arasinda, MD igin 3-8 arasinda, GD i¢in 2-10 arasinda ve YY
icin 1-10 arasinda puanlandirma yapilmistir. Elde edilen puanlamalar ve alan girdisi
icinde dairelerin hesaplanmis olan net alanlar1 kullanilarak elde edilen girdi degerleri,
Sugeno tipi bulanik sonug¢ ¢ikarma modelinde test edilmis ve elde edilen SP degerleri
Tablo 1’de gosterilmistir. Yine ayni puan sistemi kullanilarak klasik yonteme gore
hesaplanan SP degerleri ve iki yontem arasindaki farklilik yilizde olarak Tablo 1°de
gosterilmistir. Her iki yonteme gore hesaplanan SP degerleri incelendiginde, bulanik
mantik ile hesaplanan SP degerlerinin, klasik yoneteme gore hesaplanan SP
degerlerinden  -4,2394% ile 2,7234% arasinda farklilik gosterdigi goriilmektedir.
Bulanik mantik ve klasik yontem ile hesaplanan SP degerleri arasindaki iliski ise Sekil 3
de grafiksel olarak gosterilmistir.

Dairelerin ozellikleri, kullanilan malzemeler ve binalarin genel 6zellikleri dikkate
almarak tiim masraflar dahil biitiin bloklarin yapim maliyeti 3.500.000.YTL olarak
hesaplanmistir. Dairelere ait hesaplanan SP degerlerinin kiimiilatif toplamlari, proje
toplam maliyetine boliinerek bir puanin parasal degerleri hesaplanmis, her iki yontemle
bulunan SP degerleri ile birim parasal degeri carpilarak gercek kiymetler bulunmustur
(Tablo 2). Her iki yOnteme gore hesaplanan gercek daire fiyatlari incelendiginde,
bulanik mantik ile hesaplanan gergek daire fiyatinin, klasik yoneteme gore hesaplanan
gercek daire fiyatlarindan -4,3758% ile 2,5770% arasinda farklihik gosterdigi
goriilmektedir. Toplam yap1 maliyetine gore ortalama bir daire maliyetinin yaklasik
53.000 YTL oldugu hesaplanmistir. Her iki yontem i¢in ortalama daire fiyatindan olan
farklar, pozitif ise “alacak”, negatif ise “verecek” serefiye bedelleri olarak ortaya
cikacaktir.
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Tablo 1. Bulanik Mantik ve Klasik Yontem ile Hesaplanan SP Degerleri.

Bulamk

Klasik

Bulamk

Klasik

Daire Mantik Yontem Fark Daire Mantik Yontem Fark
sonuclart  sonuclari (*0) sonuclari sonuclari (%o)
11 116,7483 115,9000 0,73 6/4 129,3286 125,9000 2,72
12 118,0455 118,4000 -0,30 6/5 128,3177 125,4000 2,33
1/3 120,4545 120,9000 -0,37 6/6 129,3287 125,9000 2,72
1/4 127,2901 124,4000 2,32 71 129,4930 130,4000 -0,70
1/5 120,4566  120,9000 -0,37 7/2 129,2704 128,4000 0,68
1/6 127,2925 124,4000 2,33 7/3 135,9526 138,4000 -1,77
2/1 116,7483 115,9000 0,73 7/4 129,9057 134,4000 -3,34
2/2 116,7483 115,9000 0,73 7/5 130,6175 136,4000 -4,24
2/3 120,4545 120,9000 -0,37 7/6 129,6843 132,4000 -2,05
2/4 120,4545 120,9000 -0,37 8/1 121,6498 121,5500 0,08
2/5 120,4566  120,9000 -0,37 8/2 132,2288 129,8400 1,84
2/6 120,4566  120,9000 -0,37 8/3 129,0980 126,5500 2,01
3n 116,7483 115,9000 0,73 8/4 133,0119 134,8400 -1,36
32 116,7483 115,9000 0,73 8/5 129,0984 126,5500 2,01
3/3 120,4545 120,9000 -0,37 8/6 133,0118 134,8400 -1,36
3/4 120,4545 120,9000 -0,37 9/1 124,3198 124,8400 -0,42
3/5 120,4566  120,9000 -0,37 9/2 121,6498 121,5500 0,08
3/6 120,4566 120,9000 -0,37 9/3 132,5305 130,8400 1,29
4/1 116,2070 115,4000 0,70 9/4 129,0980 126,5500 2,01
4/2 117,4122  116,9000 0,44 9/5 132,2287 129,8400 1,84
4/3 127,2949  124,4000 2,33 9/6 129,0984 126,5500 2,01
4/4 124,8079 122,9000 1,55 10/1 126,1189 123,5500 2,08
4/5 118,7358 119,4000 -0,56 10/2 132,7027 131,8400 0,65
4/6 120,4566 120,9000 -0,37 10/3 129,4430 128,5500 0,69
511 119,2522  119,9000 -0,54 10/4 133,1972 136,8400 -2,66
5/2 125,5523  123,4000 1,74 10/5 129,4434 128,5500 0,69
5/3 129,3286 125,9000 2,72 10/6 133,1972 136,8400 -2,66
5/4 129,2706  128,4000 0,68 111 132,8221 132,8400 -0,01
5/5 129,3287 125,9000 2,72 1172 129,3176 127,5500 1,39
5/6 129,3898  129,4000 -0,01 11/3 133,5473 138,8400 -3,81
6/1 118,0479 118,4000 -0,30 11/4 129,7385 132,5500 -2,12
6/2 119,2522  119,9000 -0,54 11/5 133,5473 138,8400 -3,81
6/3 128,3189 125,4000 2,33 11/6 129,7382 132,5500 -2,12
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Sekil 3. Bulanik Mantik ve Klasik Yontem Sonuglarinin Karsilastirilmasi.

Tablo 2. Bulanik Mantik ve Klasik Yontem ile Hesaplanan Daire Bedelleri.

Daire Bulanik K“lasik Fark Daire Bulanik K"lasik Fark
No Mantik Yontem (%) No Mantik Yontem (%)
(YTL) (YTL) (YTL) (YTL)

1/1  49.199,70 48.911,92 0,5884 6/4 54.501,25  53.132,10 2,5769
172 49.746,36  49.966,96 -0,4415 6/5 54.075,24  52.921,09 2,1809
1/3  50.761,55 51.022,01 -0,5105 6/6 54.501,29  53.132,10 2,5770
1/4  53.642,19 52.499,07 2,1774 71 54.570,53  55.031,18 -0,8371
1/5 50.762,44 51.022,01 -0,5087 7/2 54.476,72  54.187,14 0,5344
1/6  53.643,20 52.499,07 2,1793 7/3 57.292,771  58.407,33 -1,9083
2/1  49.199,70 48.911,92 0,5884 7/4 54.744,45  56.719,25 -3,4817
2/2  49.199,70 48.911,92 0,5884 7/5 55.044,41  57.563,29 -4,3758
2/3  50.761,55 51.022,01 -0,5105 7/6 54.651,14  55.875,22 -2,1907
2/4  50.761,55 51.022,01 -0,5105 8/1 51.265,27  51.296,32 -0,0605
2/5  50.762,44 51.022,01 -0,5087 82 55.723,44  54.794,85 1,6947
2/6  50.762,44 51.022,01 -0,5087 8/3 54.404,07  53.406,41 1,8680
3/1  49.199,70 48.911,92 0,5884 8/4 56.053,45  56.904,94 -1,4963
3/2  49.199,70 48.911,92 0,5884 8/5 54.404,24  53.406,41 1,8684
3/3 50.761,55 51.022,01 -0,5105 8/6 56.053,41  56.904,94 -1,4964
3/4  50.761,55 51.022,01 -0,5105 9/1 52.390,45  52.684,76 -0,5586
3/5 50.762,44 51.022,01 -0,5087 9/2 51.265,27  51.296,32 -0,0605
3/6 50.762,44 51.022,01 -0,5087 9/3 55.850,58  55.216,87 1,1477
4/1  48.971,58 48.700,91 0,5558 9/4 54.404,07  53.406,41 1,8680
4/2  49.479,47 49.333,93 0,2950 9/5 55.723,40  54.794,85 1,6946
4/3  53.644,21 52.499,07 2,1813 9/6 54.404,24  53.406,41 1,8684
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Tablo 2. Bulanik Mantik ve Klasik Y&ntem ile Hesaplanan Daire Bedelleri.

(Devami)

DU Mok Yomem K| PR NLIG Yanm Pk
(YTL) (YTL) (YTL) (YTL)

4/4 52.596,15 51.866,04 14077 101 53.148,62 5214036 19338
4/5 50.037,26 50.38898  -0,6980 102 55.923,15 5563889  0,5109
4/6 50.762,44 51.022,01  -0,5087 10/3  54.549,46 5425045 05512
51 50.254,88 50.599,99  -0,6820 10/4 56.131,54 57.748,98  -2,8008
572 52.909,85 52.077,05 155992 10/5 54.549,62 5425045  0,5515
53 5450125 53.132,10  2,5769 10/6  56.131,54  57.748,98  -2,8008
5/4 5447680 54.187,14  0,5346 111 5597347  56.060,91  -0,1560
5/5 5450129 53.132,10  2,5770 112 54.496,61 53.82843 12413
5/6 54.527,04 54.609,16  -0,1504 113 56.279,08 58593,02  -3,9492
6/1 49.747,37 49.966,96  -0,4395 11/4  54.673,99 5593852  -2,2606
6/2 50.254,88 50.599,99  -0,6820 11/5 5627908 58593,02  -3,9492
6/3 5407574 52.921,09  2,1818 11/6  54.673,86 5593852  -2,2608

Sonuclar

Serefiye Paylarinin hesaplanmasi konusunda {iniversiteler, serbest miihendislik
hizmetleri veren profesyonel biirolar, avukatlik hizmetleri veren kisiler ve teknik
yazarlarin kendi kisisel cabalariyla ortaya koyduklari bazi elle hesaplamalar ve
hazirlanan bilgisayar programlar1 yapildigi bilinmektedir. Fiyat iizerinde etkili olan
daire oOzelliklerinin goreceli olmasi ve bunlarin serefiye hesaplarina yansitilmasi,
mantiksal ve adaletli olarak dairelerin fiyatlandirilabilmesi i¢in 6nem arz etmektedir. Bu
nedenle birtakim karmasik problemlere cevap verebilmesi agisindan bulanik mantik
yaklasimi ile serefiye paylarinin hesaplanabilmesi icin bir model olusturulmustur.
Hazirlanan model 6rnek bir proje iizerinde uygulanmis ve ¢ikan sonuglar klasik
yonteme gore elle hesaplanan sonuclar ile karsilastirilmistir. Bulanik mantik ile
hesaplanan serefiye puanlarinin, klasik yonteme gore hesaplanan serefiye puanlarindan
% -4,2394 ile % 2,7234 arasinda farklilik gosterdigi, bu puanlara bagli olarak bulanik
mantik ile hesaplanan daire gercek fiyatlarinin, klasik yonteme gore hesaplanan daire
gercek fiyatlarindan % -4,3758 ile % 2,5770 arasinda farklilik gosterdigi gozlenmistir.
Klasik yontemde girdi puanlarinin dogrudan, bulanik mantikta ise girdi puanlarinin
tiyelik derecelerine bagl olarak hesaba katilmasi sonuglarda farkliligin olusmasindaki
temel sebeptir. Uygulama sonucunda gelistirilen modelin serefiye bedellerinin
hesaplanmasi konusunda uygulanabilirliligi goriilmiistiir.

Calisma kapsaminda, uygulama projesi gz 6niinde bulundurularak, serefiye puanlarinin
hedef olarak belirlendigi ve hedefi etkileyen kriterlerin belirli sinirlar igerisinde
tutuldugu bulanik mantik modeli ele alindiginin vurgulanmasi: gerekmektedir. Bu
kapsamda yapilacak ¢aligmalarla, toplu konut uygulamalarina yonelik, kriterler ve sinir
degerler genisletilerek benzer modeller bulanik mantik yaklagimi ile {iretilebilir.
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