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Bu makale, bulanik mantik araciligiyla secilen kriterlere gore arsa degerini yaklasik
olarak hesaplayan bir degerleme modelinin 6rnegini sunmaktadir. Bulanik mantik,
klasik mantikta oldugu gibi yalnizca sifir veya bir degil, sifir ile bir arasinda da deger alma
fikrine dayanir. Bu sebeple tasinmaz degerleme gibi hassas bir islem i¢in oldukga
kullanish olmaktadir. Ayrica bulanik mantik insan diisiincelerini taklit ettigi i¢in aslinda
kagit tizerine aktarilamayan sozel verileri de sayisal olarak tanimlayip hesaba katar. Bu
da arsanin konumu, geometrik sekli, cevresel 6zellikleri, muhit 6zellikleri vb. gibi sayisal
olmayan verilerin sonuca daha fazla yansimasini ve degerleme isleminde gercek degere
oldukga yakin bir deger elde etmeyi saglamaktadir. Calismada Matlab’da bulanik mantik
ara¢ kutusu kullanilmis ve elde edilen sonuglar arsa degerlemede yapay zeka
yontemlerinden biri olan bulanik mantigin kullanilabilirligini gdstermistir.
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ABSTRACT

This article presents an example of a valuation model that calculates approximately the
land value according to the criteria selected through fuzzy logic. Unlike conventional
logic, fuzzy logic, takes values not only zero or one, but also between zero and one too.
Therefore, it is very useful for a sensitive process such as real estate appraisal. In
addition, thanks to the ability of fuzzy logic to imitate human thoughts, verbal data which
cannot be transferred onto paper is first numerically identified, and then, used. The
introduction of non-numerical data into the calculations allows the valuation process to
obtain a value that is very close to the actual value. In this study, fuzzy logic toolbox is
used in Matlab and the results obtained showed the usability of fuzzy logic which is one
of artificial intelligence methods in land valuation.
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1. GiRis

Bir nesnenin degerini o nesnenin iyi ya da kotii
ozellikleri belirler. Bu iyi ya da kotu ozellikler her
zaman matematiksel olarak ifade edilemezler. Bu
yuzden nesnelere deger bicerken birtakim
belirsizlikler ortaya ¢ikar. Bu belirsizlikler deger
konusuna da olumsuz olarak yansir ve nesneyi
gercek degerinden uzaklastinir. iste bu gibi
durumlarda belirsizlikleri yok etmek icin birgok
yontem kullanilmaktadir. Yapay zeka
yontemlerinden biri olan bulanik mantik da belirsiz
degiskenlerle basa cikmak i¢in oldukga iyi bir aragtir.
Ornegin, alic1 ve saticlarin gergeklestirdigi devir
islemi denetimli bir yaklasim teknigi oldugu icin
satisa konu olan nesne icin Kriterleri derinlemesine
bilmek ve degiskenlerin se¢imini iyi yapmak
gerekmektedir (Malaman & Amorim, 2017).
Degerleme islemi, insanlarin sahip oldugu bir miilke
paha bigme arzusu Uuzerine ortaya ¢ikan ve daha
objektif bir hale getirilmeye calisilan bir alandir.
Degerleme, alim satim veya kurumsal islemler icin
ihtiyaca, isteklere ve finansal kapasiteye gore
degiskenlik gosteren karsiliktir (Ring & Dasso,
1977). Degerleme ayrica yatirim veya uzun sireli
kullanim i¢in saticinin, tasinmaz 6zelliklerine gore
karsilik belirlenmesi islemi olarak tanimlamistir
(Brown, 1965). Tasinmaz degerleme Almanya,
Hollanda, Isvicre, ingiltere gibi iilkelerde bir sisteme
oturtulmus olsa da lilkemizde bu konuda bir takim
yasal  bosluklarin  bulunmasi bu  konuyu
zorlastirmaktadir (Yomralioglu, Nisanci, Cete, &
Candas, 2011). Bu durum, iilkemizde tasinmaz
degerleme konusunun diger tilkelerdeki gibi somut
bir hale getirilmesi i¢in bazi calismalarin baslamasini
saglamistir. Bu c¢alismalarin iki ana nedeni;
insanlarin degerlemede objektif bir ydontem istemesi
ve illkemizde bazi insanlarin malik oldugu
tasinmazlarin resmiyetteki degeri ile piyasa degeri

arasindaki farkliligin giderilmesidir. Bu gibi
problemler iilkemizde tasinmaz  degerleme
sisteminin =~ kurulmas1  konusunu  giindeme

getirmistir. Tapu ve Kadastro Genel Midirligi,
Sermaye Piyasasi Kurulu, Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumu, Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankasi ve Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi bir
araya gelerek konuyla ilgili bir toplanti
gerceklestirmistir  (Erdem, 2017). Tasinmaz
degerleme sisteminin ililkemizde hangi yontemle
yapilacagi  bilinmiyorken  gelisen  bilgisayar
teknolojileriyle bu teknolojinin son iiriinlerinden
olan yapay zek3, bu sistemi kurmus olan diger
tilkeler tarafindan yiiksek oranda kullanilmaktadir.
Bu sebeple yapay zekd kullanan programlar
gelistirmeye yonelik c¢alismalar iilkemizde son
zamanlarda biiyiik 6nem kazanmistir (Ugur & Kinaci,
2005). Bulanik mantik incelendiginde kavramlari
klasik mantikta oldugu gibi var ya da yok gibi iki
ihtimale birakmaktan ¢ok 0 ile 1 arasinda
milyonlarca deger verebilmekte ve bu ylizden dogru
veriler  kullanildiginda  hassas  bir  deger
verebilmektedir (Del Giudice, De Paola, & Cantisani,
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2017). Zeka, karmasik bir problemi sonuc¢landirmak
icin gereken verileri toplaylp birlestirme
kabiliyetidir. Ya da karmasik bir problemi, sonug
arama alanin kiigtlterek kisa yoldan ¢6ziim bulma
kabiliyetidir (Russell & Norvig, 1995). Yapay zeka
ise, bu ozelliklerin bilgisayar sistemlerdeki
yansimasidir. Yapay zeka ayrica zeki davranislarin
otomasyonu ile ilgili bilgisayar bilimleri daldir
(Luger, 2005). Yapay zeka yontemlerinin her birinin
isleyis tarzinin farkl olmasina karsin her birindeki
ama¢ dusince konusunu bilgisayar ortamina
tasiyabilmektir. Yapay zeka yontemlerinden biri
olan bulanik mantik, dikotomik degerleri kullanan
Boolean mantigindan ziyade “dogruluk derecesi”
tizerine kuruludur (Steele, 1990). Bunun i¢in bulanik
mantik, kismi gergeklik kavramini ortaya koyan
genisletilmis bir Boolean mantig: siiperseti olacaktir
(B. Sun & Qiu, 2010).  Bildirildigi gibi, orijinal
versiyonunu goz oOniine alarak, bulanik mantik,
saylilardan ziyade kelimeleri kullanan bir hesaplama
teknigi olarak goriilebilir. Kelimelerin sayilardan
daha fazla kesinligi olmasa bile, kullanimlari, kesin
olmayan toleransi kullanan insan davranisina daha
yakindir (Rubens, 2006). Pek ¢ok uygulamada,
bulanik mantik, yapay zeka modellerinde siklikla
uygulanan “if/then” kurallarimi kullanir. Eksik
bilgilerle degerleri tahmin etmeyi saglayan yaklasik
muhakeme i¢in, bulanik mantik da faydali olarak
belirtilmistir  (Steele, 1990). Bulanik mantik
sistemleri, pek ¢ok alanda kullanilmaktadir. Bunlar;
demiryolu trafik kontroli (Fay, 2000), yar iletken
tiretim sistemleri (Chang & Liao, 2006), akis
zamaninin azaltilmasi, kentsel gelisim modellemesi
(Liu & Phinn, 2003), iflas risk degerlendirmesi (Gim
& Whalen, 1999), yangin destek planlamasi (Pereira,
Sanchez, & Rives, 1999), ve jeolojik sev stabilitesi
degerlendirmesi (Sonmez, Gokceoglu, & Ulusay,
2004).

Tasinmaz degerleme alanina bakildiginda,
Bonissone ve Cheetham 1997’de topragin bolgesel
dagilimini goéstermek, toprak siniflarin1 géstermek,
arsa kullanim haritalarinin olusturulmasi, kentsel
karar ve destek sistemlerinde ise gayrimenkul
degerlemesi iizerine bulanik mantik kullanildig:
gorilmistiir (Bonissone & Cheetham, 1997).
Bonissone ve Cheetham yaptiklari ¢calismada bulanik
mantigin giincel deger olusturmada ¢ogu zaman
kullanilabilecegini belirtmistir. Bir baska ¢alismada
Bagnoli ve Smith iran-Rasht bélgesinde 1/2000’lik
haritadan tiiretilen veri tabani ile uygun konut
bulma amaglh bir vaziyet ¢alismasi yapilmistir. Bu
calismada klasik yontemlerden ¢ok bulanik mantik
kullanilmis ve bulanik mantigin diger yontemlere
gore karar vermede daha o6n planda oldugu
goriilmiistiir (Bagnoli & Smith, 1998). Lee ve
arkadaslar1 ise calismalarinda Tayvan sehri icin
bulanik mantigin uygulanabilirligini test etmistir.
Bununla birlikte bulanik mantigin metropolit
yerlerde daha gercekei olacagini ifade etmislerdir
(Lee, Jung, & Kuang, 2003). Sarpoulakinin
modellemesinde de tavsiye edilen yontem 6ncelerde
de bahsedilen bulanik mantiktir (Sarpoulaki,
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Samadzadegan, &  Ababspour, 2002). Bu
modellemede ilk basta evin satisina karar vermek
icin degiskenler olusturulmustur. Sonra ideal bir evi
tanimlamak icin tiyelik fonksiyonlari tanimlanmistir.
Sonrasinda ise bulanik mantik igerisine entegre
edilmistir. Gerekli bilgi tabakalar ise Iran’in Tahran
sehri haritasindan tretilmistir. Sun ve arkadaslari,
tasinmaz projelerindeki riskin net degerlerden
ziyade dilsel degiskenlerle degerlendirilmesi icin
bulanik bir analitik hiyerarsi siireci kullanmislardir
(Y. Sun, Huang, Chen, & Li, 2008). Cui ve Hao, satis
amagch bulanik maliyet yaklasimi ve zaman i¢indeki
bina amortismanini belirlemekle ilgili ¢alismalar
yapmislardir (Cui & Hao, 2006). Barranco ve
arkadaslar1 da, bulanik kiime temelli bir web
uygulamasi yapmis ve bu uygulamay1 tasinmaz
yonetimine uygulamistir (Barranco, Campana,
Medina, & Pons, 2004). Bulanik mantikla arsa
degerleme modelinin iilkemiz disinda kullanimina
bakildiginda yapilan pek ¢ok ¢alisma goriilmektedir.
Bu ¢alismanin amaci da yapay zeka yontemlerinden
biri olan bulanik mantiktan yararlanarak arsa
degerleme modelinin olusturulmasidir.

2. YONTEM
2.1. Arsa ve Arazi Kavramlari

Emlak Vergisi Kanunu arsay1 sdyle tanimlar:
“Belediye siirlar icinde belediyece parsellenmis
arazi arsa sayilir.” Bir arazinin, arsa olarak
tanimlanabilmesi i¢in parsellenmis olmas1 gerekir.
Dolayisiyla her arsa, arazidir ama her arazi, arsa
degildir (Yomralioglu, 1992). Bir arsanin olusum
strecindeki en etkili karar mekanizmasi planlama
evresidir. Tarimsal amagla kullanilan topraklarin,
st planlama olgeginde yerlesim alani olarak
tasarlanmasi ile arsa olusum siirecinin ilk adimi
atilir. ikinci asama ise kentsel gelisime bagh olarak
imar planlarinin yapilmasi ve uygulanmasidir. Bu
uygulama ile imar parseli olusur (Nisanci, 2005).
Fakat bu haliyle altyap1 olanaklar1 hentiz olusmamis
olabilir. Altyapisi yeteri kadar tamamlanmis ve kamu
tesislerine kavusmus topraklar ise artik arsa seklini
almistir. Ayrica kural olarak bir arsa kesin ya da
gecici olarak yapilmis bir yola bitisik bulunmal ve
onceden uygun imar parseline boélinmiis olmahdir
(Nisanci, 2005).

2.2. Arsa Degerine Etki Eden Faktorler

Arsa degerine etki eden faktorler, topografya,
geometrik sekil, alan, kullanilabilir alan, manzara,
peyzaj, riizgar durumu, g¢evre, toprak yapisi, vergi,
alisveris merkezine mesafe, okul, saglik tesisleri ve
dini tesislere mesafe, ulasim, guriiltii, hava ve su
kirliligi, drenaj, cephe uzunlugu, zemin durumu, izin
verilen kat adedi, izin verilen insaat alanmi vb. dir
(Cakir & Sesli, 2013). Degerlemeye konu olan
Atakum, Biiylikoyumca Mahallesi’'ndeki tasinmaz
degerleme raporlari boélgeden sorumlu lisansh
degerleme firmasindan alindi ve yoresel 6zelliklere
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gore secilen ve bu bolgede degere en ¢ok etki eden 4
kriter secildi. Uygulamada segilen kriterler bolgede
uzun siredir degerleme yapan lisanslhi degerleme
firmasindan alinmistir. Segilen Kriterler baska
bolgeler icin degistirilebilir. Nitekim degere etki
eden faktorler yoresel o6zellik ve tercihlere gore
degisebilmektedir. Tablo 1’de gosterilen

puanlamalar degerleme raporunda verilen degerler
baz alinarak yapildig: i¢in katsayilar bu degerlere
yaklasacak sekilde secilmistir.

Sekil 1. Test i¢in kullanilan rsalar
2.3. Bulanik Mantik

Bulanik mantik kavrami insanlara ait diislinme,
o0grenme, 6grenerek akil yiirtitme gibi 6zelliklerin
bilgisayarlar tarafindan kullanilmasidir. Bir nevi
makine zekasidir. Bulamik mantik kullanilirken
numerik ifadeler yerine sozel veriler kullanilir ve
makineler de bu sozel verileri numerik temellere
dayanarak alir. Bulanik mantik bir gergekligin
yaklasik olarak bulunmasidir. Ciinkii bulanik
mantikta, klasik mantikta olan kesinlik bulunmaz.
Bulanik mantikta; her sey sifir ve bir araliginda
tiyelik dereceleriyle gosterilir. Model
olusturulamamis veya model olusturmasi ¢ok gii¢
olan sistemler i¢in kullanilir. Sonuclar var ya da yok
yerine biraz var biraz yok gibi karsimiza ¢ikar. Klasik
mantik olarak ifade edilen biitiin kavramlar bulanik
olarak da ifade edilebilir. Bulanik mantigin ilkeleri;
verilerin bulaniklastirilmasi, verilere ait iyelik
fonksiyonlarinin olusturulmasi, bulanik ¢ikarim,
durulastirma seklinde ifade edilebilir (Zadeh, 1997).
2.3.1. Bulanik Kiimeler

Bulanik kiimeler kesin yargilarin ara degerleri
olusturulmak istediginde kullanihir. Ornek verilirse
%10’un altinda pamuk iceren kumaslarin sagliksiz,
%100 pamuk iceren kumaslarin saglikli oldugu
biliniyorsa %20 pamuk iceren kumas bulanik
mantiga gore daha az saghkhh %30 pamuk igeren
kumas az sagliklidir. Sadece matematiksel ifadeler
islenerek asla  gercege ulasillamaz. Hatta
matematiksel ifadeler ne kadar detayli olursa olsun
yine de gercege yaklasmak zordur. Bunun sebebi
matematiksel ifadelerin soézel verileri igermemesi
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yani hesaba katmamasidir. Iste tam bu noktada
bulanik mantik sayisal ifadelerin yaninda sozel
verileri de matematiksel olarak algilayip
hesaplanabilir yaparak isleme girmesini ve gercege
daha ¢ok yaklasmasini saglamaktadir.
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Uyelik Derecesi

— B C
Sekil 2. Bulanik kiime gosterimi (Yalpir, 2007)

Sekil 2 grafik gosterimi, kesisen A ve B
kiimelerini ve onlardan bagimsiz olan C kiimesini
gostermektedir.

2.3.2. Uyelik Fonksiyonlari

Uyelik fonksiyonlari, iicgen, can egrisi veya
yamuk gibi farkli sekillerde gosterilebilir. Ornegin
yamuk sekline sahip bir liyelik fonksiyonu grafik
olarak gosterilecek olursa;

= 15
S .
o Oz
2 1
=
£ 05
= Sinir Sinir
0
Dayanak

Sekil 3. Uyelik fonksiyonunun béliimleri (Yalpir,
2007)

Uyelik derecesi 1 olan elemanlar, Sekil 3’te
gorildigi lizere o alt kiimenin 6ziidiir. Kiime eger
licgen ise tepe noktasi bir adet oldugundan ii¢ggen
bulanik kiimelerin 6zii yalnizca bir noktadir. Oziin
tersi ise en alt tabanda bulunan dayanaktir. Dayanak
tanimlanmak istenirse alt kiimenin tiim elemanlarini
iceren araliktir.

2.3.3. Bulaniklastirma

Normal bir kiimenin sahip oldugu elemanlarin
timiiniin sifir ve bir arasinda deger almasi
disinildiginde bir belirsizlik ortaya ¢iktig
gorilir. Eger bu belirsizlik sézel durumlardan
kaynaklaniyorsa  bulanikliktan  bahsedilebilir.
Bulaniklastirma i¢in uzman fikirleri 6nemlidir.
Bulaniklastirma icin {iggen, yamuk veya ¢an
egrilerinden yararlanilir.

2.3.4. Uyelik Derecesi Belirleme

Uyelik  fonksiyonu olusturulurken sayisal
olmayan  verilerden de  faydalaniir.  Bu
fonksiyonlarin tespit edilmesinde belli bash
yontemlerden faydalaniir. Bu ydntemlerden
bazilari; ¢ikarim yapma, sezgi, algoritmalar ve agili
bulanik kiimelerdir. Sezgi, her insan tarafindan
yapilabilecegi gibi ¢ikarim her insan tarafindan
yapillamaz. Sadece konu hakkinda belirli bilgi
seviyesine ulasmis kisiler ¢ikarim yapabilir.

2.3.5. Durulastirma

Durulastirma, bulanik hale getirilmis bilgilerin
tekrar anlasilabilir yargilara doéntstiirilmesidir.
Bulaniklastirilan bilgilerden sayisal veriler elde
etmek i¢in durulastirma yapilmalidir. Durulastirma
icin bir¢ok yontem mevcuttur. Ornek bulanik kiime
girdileri Sekil 4 ve Sekil 5’te gdsterilmistir. Bu
girdilerin bulanik kime c¢ktis1 ise Sekil 6’da
gosterilmistir.

0.6
0.4

0.2

Uyelik Derecesi

0

Sekil 4. X bulanik girdisi (Yalpir, 2007)
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5 04

[an)
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2 02
0

Sekil 5. Y bulanik girdisi (Yalpir, 2007)
0.6
0.4

0.2

Uyelik Derecesi

0

Sekil 6. X ve Y bulanik kiime ¢iktisi (Yalpir, 2007)
2.4.Matlab’da Bulanik Mantik Ara¢ Kutusu

Bulanik mantik ara¢ kutusu, bulanmik g¢ikarim
sisteminin  olusturulmast ve diizenlenmesine
yarayan Matlab programlama dilinde kullanilan bir
aractir. Bulanik mantik ara¢ kutusunda islemler
agirlikl olarak grafik kullanici arayiizii izerinden
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gerceklestirilmesiyle birlikte komut satir1 olarak
bilinen kisimdan da yapilabilmektedir. Bulanik
mantik ara¢ kutusu Ug¢ aracin kullanimini saglar.
Bunlar, komut satiri, simulink bloklari, grafik
etkilesimli arac¢lardir. Komut satiri, bulanik mantik
fonksiyonlari ile ilgili yazilmis m formath dosyalarin
isleme alinmas1 durumunda bu dosyalarin isimleri
komut satirinda kullanilarak uygulanabilir. Bu
sekilde yazilan fonksiyon dosyasi asagidaki ifade
komut satirina yazilip yiiriitilerek elde edilir: type
function_dosyaadi. Grafik etkilesimli araglar, bulanik
mantik ara¢ kutusunun sagladigi diger bir imkandir.
Bu imkan grafik kullanici arayiiziinin yani
programda GUI olarak gecen arayiiziin kullanimidir.
Boylelikle bulanik ¢ikarim sisteminin olusturulmasi,
analizi ve uygulamasin grafik kullanici ara yiizi ile
saglamasidir. Simulink bloklary, bulanik mantik
uygulamalarinin ¢ok hizli bir sekilde
gerceklestirilmesine olanak verir.
2.4.1. Matlab’da Uyelik Fonksiyonlari

Uyelik fonksiyonlarinda aranilmasi gereken tek
sart sifir ile bir arasinda bulunmasidir. Fonksiyon
istenildigi gibi secilebilir fakat hiz, verim, yeterlik vb.
gibi konular géz oniine alinirsa fonksiyonun sade
olmasi 6énem tasir. Matlab’da bulanik mantik arag
kutusu 11 farkhh dyelik fonksiyonu ¢esidi
bulundurur. Bunlardan bazilari, sigmoid egrisi,
Gausian dagilim fonksiyonu, karesel ve kiibik
polinomyal  egriler ve  pargcali  dogrusal
fonksiyonlardir. Bulanik mantik ara¢ kutusunda yer
alan bitin iyelik fonksiyonlarinin sonuna mf
eklenerek isimlendirilir. Uyelik fonksiyonlarinin en
basiti  trimf olarak adlandirilan {iggensel
fonksiyonlardir. Diger bir iiyelik fonksiyonu olan
yamuk sekli ise trapmf olarak adlandirlr.
Uygulamada Mamdani tipi bulanik modelleme ve
Sentroid yontemi kullanilmistir. Yontemlerin hig
birisi digerine gore avantajli degildir. Clinkii hangi
yontemin kullanilacaginin ya da uygun olacaginin
sec¢imi oncelikle tasarimciya ya da uzman gorisiine
dayanir (Ibrahim & Cervatoglu, 2004). Konuyla ilgili
farkli calismalara bakilarak uygun fonksiyon secimi
yapimistir.
2.4.2. Bulanik Cikarim Sistemi

Matlab’da bulanik ¢ikarim sisteminin bilesen ve
gorevleri: Bulanik ¢ikarim sistemi editori, bulanik
sistemin olustugu giris ve ¢ikislarin eklendigi yerdir.
Uyelik fonksiyonu duzenleyicisi, tyelik
fonksiyonlarinin sekillerini olusturmada kullanilir.
Kural editorii, davraniglari sergilemeye yarayan
kurallar liste halinde tanimlamaya yarar. Kural ve
ylzey izleyicisi ise olusturulan sistemi ve sistemin
calismasini izlemeye yarar. Bunlar diizenlenemez
araglardir (Yalpir, 2007).
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3. BULGULAR

Samsun, Atakum, Yenimahalle’de arsa degerini
belirlemek icin yapilan c¢alismada bulanik
modelleme icin girdi olarak yontem kisminda
belirtilen kriterlerden 4’ii se¢ilmis ve Tablo 1'de

gosterilen puanlama yapilmistir.

Tablo 1. Kriterler ve biiyiikliiklere ait puanlar

Kriterler Biiyiikliikler | Puanlar

Alan Kiicik [0 100 200 300]
Orta [200 300 400 500]
Biyiik [450 500 600 780]

Konum Merkezi Degil | [0 100200 300]

Ozellikleri Az Merkezi [200 300 400 500]
Merkezi [500 600 700

1000]

Geometrik Diizgiin Degil [0 100 200 300]

sekil Az Diizgiin [250 400 550 600]
Diizgiin [550 600 700 740]

KAKS 0.0-0.5 [0.0 0.3 0.4 0.5]
0.5-1.0 [0.50.6 0.7 1.0]
1.0-2.0 [0.81.21.62.0]

Veriler, boélge icin yapilan degerleme

raporlarindan alinmistir. Sekil 7°de de gorildigi

tizere secilen 4 kritere gore yapilan puanlamalar
Matlab programlama dilinde Sekil 8’de gdsterilen
tiyelik fonksiyonlar1 editériinde tanmimlanmistir.
Sonrasinda Sekil 9’da gosterilen kural editoriinde,
kural veritabani olusturularak kural goriintiileyicisi
ile arsa degeri metrekare birim fiyat cinsinden
belirlenmistir.

EA Fuzzy Logic Designer: Untitled2 — m]

File Edit View

(mamdani)

I ~
1
= - Untitled2

| FIS Name: FIS Type:

And method e || cument Variable

Or method e ~ R Alan
Type input
[0 250]

Implication e -

Range
Aggregation oo -

Defuzzification centroid ~ | Help Close ‘ ‘

| Ready ‘

Sekil 7. Bulanik mantik editori
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EA Membership Function Editor: Untitled2

File Edit View

’ . nlof points:
FIS Variables Membership function plots 181

kueuk ona buyuk
o [/ 0N
(RXN
Alan Deger
Konum
Geometri
e input variable "Alan”
Current Variable Current Membership Function (click on MF to select)
Name Alan Name kucuk
= e Type trapmf ~
Params [0 100 200 300]
Range [0 1000]
Display Range 10 1000] ‘ Help \ Close \ ‘

Ready ‘

Sekil 8. Uyelik fonksiyonu diizenleyici

Rule Editor: Untitled2.

File Edit View Options

5. If (Alan is kucuk) and (Konum is merkezi) and (Geometri is duzgun) and (Kaks is 1-2) then (Deger is normal) { ~
5. If (Alan is orta) and (Konum is and (Geometri is and (Kaks is 0-0.50) then (Deger it
7. If (Alan is orta) and (Kenum is azmerkezi) and (Geometri is azduzqun) and (Kaks is 0-0.50) then (Deger is dus
8 If (Alan is orta) and (Konum is azmerkezi) and (Geometri is azduzgun) and (Kaks is 0.50-1) then (Deger is dus
9. If (Alan is orta) and (Konum is merkezi) and (Geometri is duzgun) and (Kaks is 0.50-1) then (Deger is normal)
10. If (Alan is orta) and (Konum is merkezi) and (Geometri is duzgun) and (Kaks is 1-2) then (Deger is normal) (1
11. If (Alan is buyuk) and (Konum is merkezi) and (Geometri is duzgun) and (Kaks is 1-2) then (Deger is cokyuks
12. If (Alan is buyuk) and (Konum is merkezi) and (Geometri is duzgun) and (Kaks is 0.50-1) then (Deger is caky
13, If (Alan is buyuk) and (Konum is merkezi) and {Geometri is duzgun) and (Kaks is 0-0.50) then (Deger is norm
14. If {Alan is buyuk) and (Konum is merkezidegil) and (Geometri is duzgundedgil) and {Kaks is 0-0.50) then (Deg ™

< >
It and and and Then
Alan is Konum is Geometri is Kaks is Degeris
~ 2ail PN gundegil [P ~ ~
orta 0.50-1 normal
buyuk merkezi duzgun - cokyuksek
none none none none none
v v v v v
[Inot [ not [ not [ not [ not

 Connection Weight:

Qor
(@ and 1

Delete rule ‘ Add rule ‘ Change rule ‘ << >>
The rule is added Help Close |

Sekil 9. Kural diizenleyici

Programa girilen 470 m? az merkezi ve
geometrik sekil olarak da diizglin olan arsa,
gayrimenkul degerleme raporuna gore 265 TL/m?
olarak belirlenmistir. S6z konusu arsa ozellikleri
programa girildiginde 260 TL/m? olarak
belirlenmistir. Programa girilen arsa o6zellikleri
Tablo 2’de gdsterilmistir.

Tablo 2. Test icin belirlenen arsalarin 6zellikleri

No Alazn Konum Geometri| KAKS
(m?)
1| 41685 | AzMerkezi | PUZ8IN | 49
Degil
2 635,48 Merkezi Diizgiin 1.00
3 713,32 Merkezi Diizgiin 1.50
4 391,86 | Merkezi Degil | . A% 0.50
Diizgiin
5 750,24 Merkezi Diizgiin 1.50
Tablo 3. Test verilerinin sonuclari
Rapordakl Hesap}anan Fiyat Oransal
No Deger Deger Farki Fark (%)
(TL/m?) | (TL/m?) |(TL/m?) °
1 265 260 5 1.89
2 448 439 9 2.01
3 516 508 8 1.55
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4 178 172 6 3.37

5 523 511 12 2.29

Goruldugi uzere ortalama * %2.22'lik bir hata
pay1 bulunmaktadir. Bu da hata payinin degerleme
raporlarindaki degere olduk¢a yakin oldugunu
gostermektedir. Kural veritabaninin genisletilmesi
ve veri sayisinin artirilmasi hata payinin daha da
diismesini saglayacaktir (Yalpir, 2007). Fakat girilen
degerleme raporu degerlerinin dogru olmasi
gerekmektedir.

4. SONUCLAR

Bulanik mantik gibi yapay zeka kullanan ¢ogu
yontem her alanda oldugu gibi arsa degerleme
alaninda da uygun model olusturularak objektif ve
dogru sonuca gidilebilecegini gostermistir. Yapilan
bu ¢alismada bulanik mantiZin bu alanda
kullanilabilirliginin ~ yaninda  uygun kriterler
secilerek yoresel aliskanliklara uygun Kkriterlerle
modelleme yapilabilecegi de gosterilmistir. Bulanik
mantigin arsa degerleme konusunda uygun ve kabul
edilebilir smirlar icerisinde degerler verdigi
soylenebilir. Yapilan bu ¢alisma tilke genelinde her
bolgede bu sekilde arsa degerleme modellemesi
yapilabilecegini gostermistir. Arsa degerini etkileyen
kriterler bolgesel tercihlere gore degismektedir.
Calismada yoresel tercihlere uygun, yoére halkinin
onemsedigi ortak kriterler kullanilmistir. Diger
uygulamalarda ve literatiirde genis kriter kiimeleri
kullanilmistir. Tasinmazlarin bir bélgeden degil de
heterojen olarak segilmesi kriter sayisini
artiracaktir. Bu uygulamada 4 kriterden daha fazla
kriter belirlenebilirdi fakat tasinmazlar homojen
olarak bir bolgeden secildigi icin ¢ogu kriter
tasinmazlarda ortak olmakta ve bu da bulanik
mantik editoriinde agirligi tiim tasinmazlar igin 1
yapmakta dolayisiyla etkisiz olmaktadir. Sonraki
¢alismalarda yapay sinir aglar1 ve bulanik mantik
kullanarak degerleme yapilmis ve bulunan degerler
karsilastirilmistir. Degerleme konusu, iilkeler icin
onemli olan ve arastirilan bir konudur. Bu sebeple
objektif ve dogru sonuglar elde etmek icin
modelleme yapilmas1 hem zaman hem is giicii hem
de ekonomik kayiplarin 6niine gececektir.
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