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SEREFIYE’NIN BILGISAYAR DESTEKLI OLARAK
CIZELGELENMESI
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OZET: Caligmamin konusunu gserefiye olarak temmlanan karsilastirmall maliyet
degisimi ve degerlendirilmesi olusturmaktadir. Konwla ilgili olarak hazirlanmis bir
bilgisayar programi kullamlarak gerefiye'nin her tir yapida, ozellikle toplu konut
insaatlarinda uygulanabilivligi saglanmigtir. Ornek uygulamaya ait bilgiler ve program

¢tktilart karsilastirdmigstir.

ANAHTAR KELIMELER: Serefiye, Bina maliyetlerinin dengelenmesi, Maliyet
degisimi

COMPUTER AIDED SCHEDULING OF APPRAISAL
ASSESSMENT '

ABSRACT: The subject of this study, which is known Calculation of Appraisal
Assessment in building construction is about comparative cost changing and evaluating
for cooperative houses. A computer program which is prepared for this purpose and its
application to collective or mass building construction have been realized ~ Some

outputs of sample numerical application and other inquiries have been compared
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A GIRIS

Onceki yillarda ana cadde iizerindeki ve genis yol profillerine cepheli bina ve dairelerin,;
yan yol yada ara sokak, dar ve kiigiik enkesitli cadde ve sokaklara cepheli bina ve
dairelere nazaran daha ytiksek deger tagidifi, daha kiymetli ve yiiksek satis bedelli
oldugu kabul edilir ve bu nedenle kiymetli 6zel yap, bina ve konutlardan bir Serefive
Payi (nakit olarak) alimirdi. Bu kiymetlendirme, Imar Kanunu’na, veya yonetmeliklere
gore belediye veya valilik gibi yetkili miilki amirlerce mal miidirliiklerinin
belirleyecegi subjektif, bilimsel 6l¢ii ve verilere dayanmayan, yalmzca alim satimlarda,
vergi takdirlerinde kullamlir ve kendi igerisinde bir anlam ifade ederdi. Daha da
onemlisi Serefiye; ilgili yap: gevresindeki satiglardan, emlak komisyoncularindan ve
bdlgesel sorusturmalardan belirlenen deneyime dayali parasal kiymetlendirmeydi [1].
Bugiin igin yapilanin yalmzca ana caddeye cephesi nedeniyle degerli oldugu ve
bedelinin yiiksek olacag: fikri oldukca degigmis, bagka hususlarla birleserek daha ¢ok
parametrik ve bilimsel bir anlam kazanmigtir. Giintimiizde trafik yogunluklar oldukga
artmig ve ses smirt 65 dB olarak yonetmeliklerde ver almaya baslamstir. Giirtilti
yansimasi, rezonans ve bunlarin psikososyal etkileri iizerinde. durulmas: gereken
unsurlar olarak karsimiza gikmaktadir. Ayrica bolgesel yada yoresel hava kirliligi,
egzoz dumanlari, CO ve CO; gaz sinurlari, araglanin park sorunlari, otoparklar, otoparkl:
vada otoparksiz yapilar konusu, bina i¢i yatay ve diisey ulagim, asansor, yangin ve
servis merdivenleri, yangin tahliyesi, 6zellikle Orta ve Dogu Anadolu bélgelerinde kis
dénemlerinde sogukla miicadele, 1sinma, 181 yalitimi ve korunmasi, 1s1 maliyetleri gibi
konular; iist katlar ile bodrum ve zemin katlar arasinda ortaya ¢ikan riizgar etkisi, gati
akintisi, ugultu, hirsizlifa elverisli konut v.b. birgok 6nemli yénleriyle sayilabilecek
parametreler gdzoniine alinmasi gereken hususlar olmaktadir [1].

Serefiye Hesaplamasi, yalnizca birimlerin ve béliimlerin birbirlerine gére degerlerinin
kargilastirilmas: degil, yapr genel ve birim maliyetlerinin belirlenmesi, miilkiyet ve
ortaklik haklarinin, imar mevzuatina gore yap1 biiyiikliigiinii esas alan mukayeseli kegif
ve maliyet artiglarinin belli temel yontemlere ve esitlik 6lgiilerine gére ortaya konmasini
da gerektirmektedir. Serefiye bedellerinin saptanmasi ve bu degerlerin binalar ile

kooperatif ingaatlarinda, bilgisayar yardimiyla ilk uygulamalarindan biri LOTUS 123
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yazilim programu kullanilarak yaylnus ve denenmis [2]; "Deger Analizi ve Degerleme”

icerikli bazi ¢aligmalar da yapilmisir {3).

II. SEREFIYE PAYLARININYESAPLANMASI

Toplu konut ve kooperatif ingaatlarinta daire gerefiyeleri her konut sahibinin genel
giderlere katiim payn: belirlediginden Binlarin inandirict ve her Gyenin veya biiyiik bir
gogunlugun tartigmasiz kabul edebilecef) bir bigimde saptanmasi, hak ve toplumsal
huzur agisindan biiyitk 5nem tagimaktadir. 3u gergevede kooperatif vénetimleri, gegitli
kriterler agisindan  ortalamamin {izerinde yiksek degerli dairelere sahip olanlarin
sdeyecegi serefiye bedellerinin, aym ortalamawn altindakilere Gdenecek tazminatlara
esitlenmesini veya diigiik serefiyeye sahip darelerden daha vitksek degerdekilerin
5deyecegi bedel toplamlarindan paylar verilmes hususunda yetki, hesaplama ve
uygulama serbestisinin kendilerine birakilmasint istenektedirler.
Serefiye miktarlarmin belirlenmesinde gesitli kriterer dikkate alinmaktadir. Bu
kriterlerin kullanicilar igin cesitli agirhklan bulunmaktsdir, Bu agirhiklar, kullanici,
daire ya da birim sahipleriyle yapilacak anket sonugirinda ve gerekli bilimsel
degerlendirmelerle; aym zamanda da iiyelerin gonill rahatiiyla ve tartismasiz kabul
edecekleri unsurlar, anahtarlar ya da parametreler olmsina dikkat edilmelidir.
Gerekirse bu kriterler konut kuralan gekilmeden &nce koweratif tyeleri arasinda
vapilacak 6n bir calisma gergevesinde belirlenebilir. Bu calismilardan sonra puanlama
ve miktarlarin saptanmasi tamamen uzmanlarca yaptlarak [4] keoperatif yonetiminin
onayiyla karara baglanmaktadir.
ILI. Kriterlerin Secimi
Tirkiye’de deisik kisi ve kuruluglarca farkl yapilagma bélge ve titleri igin bugiine
kadar serefiye hesaplamalarinda gozéniine alinan genel ve temel faktorler soyle
stralanabilmektedir[1]:
Genel Bina ve Konutlarda, Tek Kath Yapilarda:
e Ulagim kolayh@, otobiis ve dolmus duraklarina yakinlik, yolun cinsi (afalt, sose,
parke, patika v.s.)
e Cars:, pazar, market ve ahigveris merkezlerine uzaklik,

o Okul, kiiltiir ve eglence merkezlerine uzaklik,
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e Dinlenme yerlerine, yesil alanlara ve parklara uzaklik,

e Manzara gériig alani, havadar ve aydinlik olma (aydinliga bakan odalar ve hizmet
birimleri), ‘

e Su baskim, kar, yagmur, tipi alip almama durumu,

e Giiriiltii, ses alma, yansima, ugultu v.s. [7]

e Kullanma suyu basinci, su depolarn ve hidroforlarin durumu,

Apartman Daireleri, Cok kath Binalar ve Koopertif Konutlarinda (ek faktérler):

e Dairelerin net alanlari, |

e Balkon ve ¢ikmalarin net alanlar,

s (iliriiltii alip almama, tasit giiritltiileri,

e Kazan dairesi ve motor giiriiltiileri, kémiir ve kiil atma durumlan,

e Isinma, 1s1 kayb1 ve 1s1 yalitim [5],

e (iineg alma ve aydinlanma durumu, aydinhik-151khik durumu,

o Manzara, goriintii ve hakim goriis alam [7],

e (Cat1 akintisi, su alma, sizint1 v.s {6].

e Pis su borular1 tikanmasi, koku v s.

e Emniyet, hirsizlifa eiverisli yap: v.s.

e Merdiven ¢ikig zorlugu, basamak saysi, dar, dik ve ¢ok doniiglii merdiven v.s.

e Su kesilmesi, depo, hidrofor, su basmei v.s. [5]

Yukarida sayilanlann diginda daha dnce de ifade edildigi gibi planlamaci yada bilirkisi

tarafindan karsilastmnah olarak ve parametreler gozéniine alinarak degerlendirme

yapilabilmektedir.

I1.2. Hesaplamalar ve Degerlendirme (Puanlama - Agirliklar)

Hesab1 yapacak uzman &nce tiim daire, biliim yada kisimlarin herbirine ait puanlamay1

belli bir referans iizerinden degerlendirmek durumundadir. Bu galigmada ise (kolaylik

agisindan) en uygun agirlik kriteri olarak 10 puan tercih edilmistir [7]. Bu puaniamada

yukarida siralanan faktor ve parametrelerin bilyiikk bir kismi gozoéniine alinmis ve

kullanilmaya calisilmistir.  Boylece her birim kiimiilatif olarak ayri bir puanlar

toplamina sahip olmaktadir.

DP,=> P, (1
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Burada;

DP;, Birime ait tiim kriterlere gére serefiye puan,
n, Serefiye puanlamasinda kullamlan kriter say1siar,
Bu arada hesaplanmis bulunan giderler toplami (TM) (yaklasik / gergek bina, tesis, grup
yapt maliyeti) daireler igin bulunan puan degerlerina toplamina béliinerek bir puanin
parasal degeri hesaplanmisg olmaktadir.

™

> o,
j=1

SPD= 2)

Burada;
SPD, Birim serefiye puan degeri (bir birimin serefiye degeri).
TM, Yap: Toplam Maliyeti,
m, Toplam daire yada boliim sayisim gosterir.
Sonugta her bir daire yada birimin puam ile birim puanin pansal degeri garpilarak
gergek kiymetler bulunmus olur [1].
GD=S$PD.DP, (3)

Burada;

GD, Gergek deger (serefiyenin parasal degeri, ya da nakit karsilig1) olmakteadr.

Gercek degerlerden dairelerin toplam maliyetteki paylari ¢ikartilarak daire sahiplerinin
alacakli yada borglu olup cimadiklan tespit edilir.
F=GD- 131— 4)
Burada;
F, Alacakh vada borglu olunan miktar,
TM, Yap: toplam maliyeti,
m, Daire yada bolim sayisim gostermektedir.
Farkin degeri negatif ise bu daire sahibinin alacakl, pozitif ise borglu oidugunu

gostermekiediz [1].
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1l UYGULAMA

Uygulamaya esas olan o6rnek S. S. Bahar Yap Kooperatifi Yoénetim Kurulu
bagkanhiinin 1990 yilinda Eskisehir Sulh Hukuk Mahkemesine yapmis olduklar
basvuru neticesinde Bilirkisi olarak tayin edilen kisilerin Mahkeme bagkanhifina
sunduklarn 1990/14 sayili bilirkisi raporunda belirtilen bina ile ilgili bilgiler esas
alinmig, maliyet degerleri giincellestirilerek giiniimiiz piyasa gartlarina uyarlanmugtir [5]
Igili kooperatif gayrimenkulleri bir blok halinde, her katta 5 daire olmak tizere (bodrum
harig) 8 katta toplam 40 daireden olusmaktadir. Bunlardan 12°si sozlesme geregi arsa
sahibine birakilmis olup tespit digi tutulmus, geriye kalan 28 dairenin serefiyesi
hesaplanmigtir.  Konut gayrimenkulleri betonarme karkas yap: tarzinda inga
edilmistir[5].

Dairelerin hemen hepsi egit sartlara haizdir. Kaba ingaati tamamlanms, ¢ati kapanmus,
On cephe ve dig siva ve boyasi ile i¢ sivalar tamamen bitirilmisl',rbir kat i¢ beyaz kireg
badanasi (astar) bitirilmek {izeredir. Pencere ve kap1 dogramalar takilmis durumdadir.
Bu nedenle dairelerin serefiye tespiti diger faktorlere bagh olarai( yapilmstir.  Sekil
1’de yerlesim plani gésterilen binaya ait dairelerin gerefiye hesaplanmasinda kullanilan

puanlamalar Cizelge 1°de serefiye hesabinin sonuglar ise Cizelge 2°de gosterilmistir.

Arka Cephe /‘\

7 Kat
M: Merdiven [;l 6. Kat
A: Aydinhk V. Gurup 5. Kat
4. Kat
L. Gurup Ara 3. Kat
Al IV. Gurup | Sokak 7 Kat
Bitisik M 1. Kat
Cephe IL Gurup | II Gurup GIRIS — Zemin
<
GmisT On Cephe

Sekil 1. Binanin arsa i¢erisindeki konumu ve yon durumlari.



Cizelge 1. Bilgisayar program verileri
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Kat D | Alan I

No N |@) |vop |mp |ap |Gap | P | kP [KOP | GP | GUP
Zemin 1 93.93 2.0 70| 6.0 7.0 6.0 10.0 8.0 6.0 2.0
Zemin 2 96.86 4.0 80| 70 7.0 4.0 9.0 9.0 401 00
Zemin 3| 115.07 10.0 00| 00 0.0 20 6.0 1.0 0.0 7.0
1. Kat 4 93.93 20 80| 70 8.0 8.0 . 10.0 9.0 7.) 25
1. Kat 5 96.86 4.0 50| 85 9.0 5.5 9.0 10.0 5.3 0.5
1. Kat 6| 115.07 10.0 0¢)| 00 0.5 2.5 6.5 15 05: I3
2. Kat 7 93.93 2.0 80| 7.0 8.0 8.0 10.0 9.0 7.0: 3.0
2. Kat 8| 11507 10.0 05| 05 1.0 3.0 6.5 1.5 0.5 | 15
4, Kat 9 93.93 2.0 80| 80 9.0 9.0 10.0 9.0 8.0 4.0
4. Kat | 10 99.50 6.0 40| 4.0 5.0 8.0 6.0 7.0 7.0 7.0
4. Kat | 11 105.22 8.0 30| 3.0 3o 6.0 3.0 50 6.0 8.0
4. Kat | 12 96.86 4.0 95| 9.0 9.0 8.0 9.0 10.0 7.0 2.0
4. Kat | 13| 115.07 10.0 1.0 05 1.5 3.5 6.5 1.5 1.0 8.0
5 Kat | 14 93.93 2.0 80| 8.0 9.0 9.0 10.0 T 9.0 3.0 4.0
S, Kat | 15 99.50 6.0 40| 4.0 5.0 8.0 6.0 A 7.0 7.0
SKat |16] 10522| 80| 30| 30| 30| 60| 30] 30| 60| 80
5 Kat | 17 96.86 4.0 951 9.0 S0 8.0 9.0 10.0 7.0 2.0
5.Kat | 18| 115.07 10.0 1.0 05 1.5 35 6.5 15 1.0 8.0
6. Kat ; 19 93.93 6.0 g0} 9.0 19.0 6.0 9.5 2.0 9.0 4.5
6. Kat | 20 99.50 8.0 50! 6.0 7.0 7.0 6. 6.0 5.0 6.0
6. Kat | 21| 10522 8.0 40| 4.0 5.0 5.0 251 40 4.0 7.0
6. Kat | 22 96.86 4.0 10.0 | 10.0 10.0 55 8.5 0.5 7.0 2.0
6.Kat | 23| 115.07 10.0 10| 05 1.5 3.0 6.5 1.0 1.0 8.5
7.Kat | 24 93.93 2.0 80| 90 10.0 5.0 9.5 89 9.0 4.5
7. Kat | 25 99.50 6.0 50 6.0 7.0 6.5 3.0 6.0 50 6.0
7.Kat | 206 | 105.22 8.0 40| 40 5.0 45 25 4.0 0 7.0
7.Kat | 27 96.86 4.0 10.0 | 10.0 10.0 5.0 8.5 9.5 63 2.0
7.Kat |28} 115.07 106.0 151 05 2.0 2.0 6.5 0.5 0.5 8.5
DN : Daire No YOP: Yizolgiimit Puani  MP: Manzara Puani AP: Aydinlanma Puani

GAP: Gériis Alan1 Puam
GP: Giivenlik Puam

IP : Isinma Puani

GUP: Guriiltit Puam

KP: Kullamghik Puam

KOP: Konum Puani



(izelge 2. Serefiye hesabi

Daire No Puan Toplam Toplam Bedel (TL) Alacak (TL) Verecek (TL)

1 147.930 1.928.530.560 71.469.440 -

2 148.860 1.940.654.976 59.345.024 --

3 141.070 1.839.098.496 160.01.504 ---

4 155.430 2.026.306.432 - 26.306.432

5 157.860 2.057.985.920 - 57.985.920

6 144.070 1.878.208.896 | 121.791.104

7 155.930 2.032.824.832 s 32.824.832

8 146.070 1.904.282.368 95.717.632 -

9 160.930 2.098.008.704 - 98.008.704
10 153.500 2.001.145.600 - 1.145.600
11 150.220 1.958.384.896 41.615.104 -

12 164.360 2.142.724.992 - 142.724.992
13 148.570 1.936.874.368 63.125.632 -
14 160.930 2.098.08.704 -— 98.008.704
15 153.500 2.001.145.600 - 1.145.600
16 150.220 1.958.384.896 41.615.104 ---
17 164.360 2.142.724.992 e 142.724.992
18 148.570 1.936.874.368 63.125.632 -
i9 159.930 2.084.972.032 - 84.972.032
20 153.500 2.001.145.600 -- 1.145.600
21 148.720 1.938.829.524 61.170.176 --
22 163.360 2.129.688.192 --- 129.688.192
23 148.070 1.930.355.968 69.644.032 ---
24 158.930 2.071.935.232 = 71.935.232
25 153.000 1.994.627.200 5.372.800 -
26 148.220 1.932.311.424 67.688.576 -
27 162.360 2.116.651.392 - 116.651.392
28 147.070 1.917.319.168 82.680.532 -

Puan Toplami = 4295.54

Toplam Bina Maliyeti (28 Daire igin) = 5.6 x {13l




v. SONUC¢

Serefiye Hesabi konusunda iiniversiteler, serbest mithendislik hizmeteri veren
profesyonel biiro kurucular, avukatlik hizmetleri veren kisiler ve tknik Kkitap
yazanlarin kendi kigisel gabalanyla ortaya koyduklar bazi elle hesaplamalar disinda
agik ve anlagilir sistemlere rastlanilmamaktadir. Birtakim bilimsel kongre tebligi ve
makalelerinde yapilan deneme ¢aligmalar d1$1hda da bu konunun ayrintih bilgisayar
programi hazirthgn pek goriilmemistit. Bu nedenle bazi karmasik problemlere cevap
vermesi agisindan bir bilgisayar programi hazirlanmasi uygun goriilmiy ve yapilan
uygulamalarda gok iyi sonuglar alinmistir. Yapilan programda data olarak Eskisehir’de
bugiine kadar yapilmig olan bilirkisilik calismalar1 ve raporlarindan alinan degerier
kullamlmis, elle yapilan hesaplamalarla karsilastirma  sonucu dogruluklan
onaylanmigtir.

EK: Bilgisayar Programinin Kullaninu

Serefiye Hesaplamalari’'min kolayca yapilabilmesi icin hazrlanmig olan bilgisayar

programinin §zellikleri s6yle siralanabilir:

1. Programa giris verilerinin data olarak girilmesi gerekir. Daialar hazirlanirken dnce
daire sayisi sonra toplam yapi maliyeti ve diger parametreler sirasiyla yazilir.

2. Program ilk olarak yapidaki daire yada bélim sayisim okur.

3. Daha sonra bu dairelerin kiimiilatif toplam bedellerini alir. Kimiilatif toplam bede!
TL olarak yazilmahdir.

4. Son olarak birinci daireden baglayarak sirasiyla daire alamini, ylizélglim puanini,
manzara puamni, aydmnlanma puamm, goris alam1 puenimi, 1sinma puanini,
kullanighlik puanini, konum puanini, giivenlik puanint ve son slarak giiriiltii puanini

alir ve hesaplar yapar.
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