PAPER DETAILS

TITLE: TASINMAZ DEGERLEMEDE YAPAY ZEKA TEKNIKLERININ KULLANILABILIRLIGI VE
YONTEMLERIN KARSILASTIRILMASI

AUTHORS: Ceyda ULVI,Gulgiin OZKAN

PAGES: 134-140

ORIGINAL PDF URL.: https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/730974



0 ey, ISSN: 2564-6761
Geomatik Dergisi

ﬁ‘ﬁ\’;’ f ! ~ Journal of Geomatics
47 Arastirma Makelesi
DOI1:10.29128/geomatik.501042

Del’a"’ 2019; 4(2);134-140

TASINMAZ DEGERLEMEDE YAPAY ZEKA TEKNIiKLERININ
KULLANILABILIRLiIGi VE YONTEMLERIN KARSILASTIRILMASI

Ceyda ULVI ¥, Giilgiin OZKAN 2

! Harita Miihendisi
(ceydakaragz66@gmail.com) ORCID ID 0000-0002-2756-5103
2Konya Teknik Universitesi, Miihendislik Fakiiltesi, Harita Miihendisligi Boliimii, Konya
(gozkan@selcuk.edu.tr) ORCID ID 0000-0002-0815-2899

Ozet

Tasinmaz degerleme, taginmazlarin sahip oldugu &zelliklerin ekonomik gelismeler karsisinda analiz edilerek,
piyasa kosullarindaki degisim degerinin bulunmas: iglemidir. Taginmaz degerlerinin belirlenmesi ve belirlenen
degerlerin tasinmazlarla ilgili islemlere konu olmasi geligmislik gdstergelerinden biridir. Suan i¢in iilkemizde
tasinmaz degerinin belirlenmesinde kesin modellerden s6z etmek miimkiin degildir. Degerin belirlenmesinde,
kullanilan yontemlerde ideal yonteme ulagmak igin halen g¢alismalar devam etmektedir. Bu g¢aligmada
tasinmaz degerlerinin tespiti i¢in model aragtirmasi yapilmistir. Elde edilen veriler yardim ile Yapay Sinir
Aglar1 ve Bulanik Mantik yontemi ile modeller olusturulmus, olusturulan modeller yardimi ile bulunan
degerler karsilastirilmigtir. Yapay Sinir Aglar ile hesaplamada Ortalama Yaklasiklik : % 88.13, Bulanik
Mantikta ile hesaplamada Ortalama Yaklasiklik : % 84.39 bulunmustur.

Anahtar Kelimeler: Bulanik Mantik, Deger Haritasi, Tasinmaz Degerlendirme, Yapay Sinir Aglart

USABILITY OF ARTIFICIAL INTELLIGENCE TECHNIQUES AT
REAL ESTATE VALUATION AND COMPARISON OF THE
METHODS

Abstract

Real Estate Valuation is the process to identify exchange value of an immovable property in market conditions
by analyzing the features it has in the face of economic developments. That the value of immovable property
is identified and that the values determined are mentioned in the processes related to immovable properties
are of developedness indicators. At the moment, it is impossible to mention about the explicit models in
assessment of the value of immovable property. About the methods used in assessment of the value, for
reaching the ideal one, the studies are still continuing. In this study, a new model was researched for
identification of the values of immovable property. By means of the data collected, the models were formed
with the method of artificial neural network and fuzzy logic, and the values found via the model formed
were compared to each other. Neural network with calculation Average Approximation: 88.13% Average
Approximation in calculations with the Fuzzy Logic: 84.39% was found.

Keywords: Artificial Neural Networks, Fuzzy Logic, Real Estate Valuation, Value Map
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1. GIRIS

Tasimnmazin degerinin belirlenmesi
giiniimiiziin en popiiler ¢aligma alanlarinin
basinda gelmektedir. Tasinmaz degerlemesi,
bir taginmazin kismen veya tamamen nitelik
ve nicelikler bakimindan ifade edilmesi
olarak tamimlanabilir. Tasinmaz degerine
etki eden kriterler c¢ok fazladir. Ayrica
yoresel olarak da degiskenlik
gostermektedir. Tasimmaz degerinin
belirlenmesinde secilecek yontem {ilke
ekonomik piyasalarina ve degerlemede
kullanilacak ~ niteliklere ~ bagli  olarak
degiskenlik gdsteren ve amprik olarak
tiiretilen ekonometri modelidir (Ozkan ve
Yalpir,2005).

Ulkemizde tasinmaz degerlemesi konusunda
yasal bosluklarin olmasi ve bu konunun belli
bir sisteme oturtulamamasi degerlemeyi
daha da zorlagtirmaktadir. Kamulagtirma,
emlak vergisi, alim-satim degerinin tespiti,
bankalarda ipotek veya kredilendirme, arsa
ve arazi diizenlemesi, arazi toplulagtirmasi
ve Ozellestirme gibi farkli uygulamalar igin
deger tespiti gerekmektedir. Uygulamalarda

belirlenen  tasinmaz  degerleri, piyasa
kosullarinda olusan degerlerle
uyusmamakta, hatta farkli uygulamalar

adina degeri belirlenen ayni taginmaz igin
farkli degerlerle karsilagilmaktadir (Arict vd.
2002).

Giiniimiizde deger tespiti i¢in yeni yaklagim
arayiglart devam eden c¢aligma alanlar
icinde Onemli yer almaktadir. Bilgisayar
teknolojilerinin, mesleki uygulamalardan
baslayip aligverise kadar uzanan genis bir
yelpazede kullanimina her giin yeni bir
halka ilave olmaktadir. Bu genis yelpazede
bilgisayar teknolojilerinin son ¢aligma iiriinii
yapay zeka teknikleri, sonuca gitmekte bir
ara¢ olarak kullanilmaktadir. Yapay zeka
teknikleri insan diisiincesini taklit etmeye
yonelik olusturulan yontemler grubudur. Bu
yontemlerin her birinin c¢alisma seklinin
farkli olmasina ragmen her birindeki amag
mantik kavramini bilgisayara tanitabilmektir
(Yalpir, 2007).

Tasinmaz degerleme, tasinmazlarin sahip
oldugu ozellikleri dikkate alinarak deger
bigme islemidir. Taginmazlarin
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degerlemesinde kesin modellerden s6z etme
olas1 degildir.

Gecmisten gilinlimiize degerlerin tespiti i¢in
arayiglar devam etmektedir.

Taginmaz deger tespiti iilke ekonomisi
icinde biiyiilk Oneme sahiptir. Degerlerin
dogru tespit edilmesi vergi, kamulastirma,
mortgage ve benzer uygulamalara konu
olmasi deger tespiti icin uygun model
olusturma ¢abalarini zorunlu kilmaktadir.

2.TASINMAZ DEGERLEMESI

Tagimmazin  degerinin  dogru  olarak
bulunabilmesi i¢in; biitin temel bilgi ve
belgelerin elde edilmesi ve biitiin bunlari
dogru yorumlayabilecek ve
degerlendirebilecek bilgi diizeyine sahip
olunmasi gereklidir ( Erbil E.H, 2014).

Bir  tasinmazin  degerini  belirlemek
amaciyla, objektif ve tarafsiz bir sekilde, bir
s0z konusu taginmaza iligkin nitelik, fayda,
cevre, kullamm kogsullar1 gibi faktorlerin
degerlendirilmesi  islemlerinin  biitiiniine
tasinmaz degerleme adi verilir. Tasinmaz
degerlemesinde, tasinmazin konumu, degeri
belirleyen en onemli &lgiit ve kararlardan
birisidir (Biiylikkaracigan ve ark.,2017).

2.1. Tasinmaz Degerlemenin Amaci ve
Onemi

Degerleme isleminde asil amag, normal
alim-satim bedeli denen “rayi¢c bedel”
tespitidir. Vergilendirme bir devlet politikasi
oldugundan  bu amagcla yapilacak
degerlemeler siibjektif etkilere maruz kalir
(Ertag, 2000). Vergi amach degerlemeler
belli bir devlet politikasina gore yapilir.
Cinkii baz1 yerlerde milk edinmeyi
Ozendirip bazi yerlerde ise spekiilasyonu
onlemek ister. Yani taginmazin kullaniminin
toplumsal c¢ikarlara uygun olmasim ister.
Bunun i¢in vergi amagli degerlemeler
farklidir. Bununla birlikte, yerel yonetimler
fiyatlar1 diisiik belirleyerek seg¢ime yatirim
yapmak, ya da fiyatlar yiiksek gosterildigi
takdirde vergi toplayamama tehlikesi
disiinceleriyle vergilendirme amagl
degerlemelerin giivenirliginin
sorgulanmasina neden olur (Karayiinli,
2004 ve Ertas, 2000).
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ve Yontemlerin

Karsilastirilmasi

Tasinmazlarin degerlemesi ve bu degerlerin
vergiye yansitilmasi gelismis toplumlarin
onemli ekonomik kaynaklarindan birini
olusturmaktadir. Nitekim diinyadaki
sermaye kaynaginin da %56’lik biiyiik bir
boliimii taginmazlara dayalidir (Bender vd.,
1997)

Tasimmmaz degerlemesi gelismis toplumlarin
onemli ekonomik dayanaklarindan Dbir
tanesidir. Ulkemizde, tasinmaz degerleme
islemleri, herhangi bir standardizasyona
bagli olmadigindan, degisik yaklagimlar
sonucunda ortaya biiyiik farklilik gosteren
bedeller ¢ikmakta ve bunlarin da ekonomik
ve sosyal dengeler {izerinde olumsuz etkileri
olmaktadir (Yomralioglu, 1997).

2.2. Tasinmaz Degerleme Yontemleri

Klasik  yontemlerin  uygulanmasindaki
sitkintilarm ~ varligi ~ ve  teknolojinin
gelismesinden dolayr alternatif yontem
arayisina  girilmigtir.  Bundan  dolay1

arastirmacilar yapmis olduklari calismalara
gore farkli alternatif degerleme yontemleri
ortaya koymuslardir.

Yalpir (2007), tarafindan yapilan ¢alismada
tasinmaz degerleme yontemleri su sekilde
verilmistir:

1.Geleneksel Degerleme Y Ontemleri
-Karsilagtirma Y ontemi

-Gelir Yontemi

-Maliyet Yo6ntemi

2.Istatistiksel Yontemler
-Nominal Yontem

-Coklu regresyon

-Hedonik

3.Modern Degerleme Y ontemleri
-Yapay Sinir Aglari

-Bulanik Mantik

-Konumsal Analiz

3. UYGULAMA

Konya ili Selcuklu ilgesi Yazir Mahallesi
test alam1 olarak belirlenmistir (Sekil 1).
Yazir mahallesinin niifusu toplam 59.146 tir.
Bu nifusun  28.065'si  erkek,31.081'si
kadindir.
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Sekil 1. Test alan1 olarak belirlenen alanin
siirlar1 ve tasinmazlarin konumu

3.1. Kullanilan Veri Seti

Veri setinde yer alan taginmazlar Konya ili
Selguklu TIlgesi Yazir Mahallesinde yer
almakta olup toplam 200 adet tasinmaz ve
Ozelliklerine  aittir. ~ Verilerin  deger
analizinde kullanilan parametreler; bina
yasi, kat sayisi, bulundugu kat, cephesi, oda
sayisi, daire alani, 1smnma tiirii ve sosyal
tesise olan uzakligidir. Mevcut veriler
sayisallagtirilip analiz i¢in uygun hale
getirilmistir. Calismada MATLAB R2013a
yazilimi kullanilmigtir.

3.2. Yapay Sinir Aglann ile Model
Olusturma
Yapay Sinir Aglart ile olusturulacak

sistemde 8 giris degiskeni (input) ve 1 ¢ikt1
degiskeni segilmistir. Giris degiskeni olarak
bina yas1, kat sayisi, bulundugu kat, cephesi,
oda sayisi, daire alani, 1sinma tiiri ve sosyal
tesise olan uzaklhigi tammlanmistir. Cikti
degiskeni(output) ise fiyat olarak
tanimlanmustir (Sekil2).
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Tablo 1. Yapay Sinir Aglariyla hesaplanan
degerler ile tasinmaz degerlerinin yaklagiklik

. tablosu
S —— NG | TASINMAZ YSA | YAKLASIKLIK
e DEGERI | DEGERI %
s 1 | 145000 198037 63.42
—_—— === 2 | 247000 272964 89.49
] — ——— ———— 3 322000 318018 98.76
=& = 4 199000 229841 84.50

Sekil 2. Giris ve ¢ikis degiskenleri 5 107500 105189 97.85
Neural Network Fitting meniisii ile inputs 6 275000 289762 94.63
datas1 200x8 matrix, targets datasi ise 200x1 7 475000 381974 80.42
olacak  sekilde matrix tanimlanmistir 8 300000 284488 94.83
(Sekil3). ) 9 420000 367458 87.49
4 New Network Ftteg Tool oo o ~ - ™~ “» O -

W ‘ 10 280000 361999 70.71
= (o] .
gy | y@fj‘, = 3.3. Bulamik Mantik ile Model Olusturma

Bulanik Mantik modeli ile tasinmaz
deger tespiti yapmak icin MATLAB R2013a
‘ programindan  yararlamlmistir.  Bulamk
Mantik modeli i¢in Fuzzy Logic Design

toolbox’1 kullanilarak model

olusturulmustur.
E— Fuzzy Inference System (FIS)
Sietse) oo | BE) (Oce yapist; FIS editorii, Uyelik Fonksiyonu
Sekil 3. Neural Network Fitting editorii ,Kural editorli, Kural izleyici ve

yiizey izleyici olmak iizere 4 ana bilesenden
Agin  egitilmesi i¢in degerler Training olugmaktadir. ' _
parametresi %70, Validation parametresi Mamdani yapisi ile olusturulan

. . o sistemde 8 giris degiskeni ve 1 ¢iktt
%20, Testing parametresi %10 secilmistir. degiskeni yerg almakta%hr. Giris degiskeni
Bu degerlerin tercih edilmesinin sebebi

olarak bina yasi1, kat sayisi, bulundugu kat,

degisik bilimsel ¢aligmalarda tercih oranlart cephesi, oda sayisi, daire alani, 1sinma tiirii
olarak kullanilmalar1 ve bu uygulamamizdan ve sosyal tesise olan uzaklig1 tanimlanmistir.
elde edilen sonuglarin piyasa degerleri ile Cikti  degiskeni ise  fiyat  olarak
daha anlaml ortiismeleridir. Katmandaki t-gmlmlanmlsflr (Sekil 42' - S

File Edit  View

noron sayisinin tespitinde deneme-yanilma
yontemi kullanilmistir. Bunun i¢in izlenecek
yol, baslangictaki ndron sayisini istenilen
performansa ulagincaya kadar arttirmak veya

tersi sekilde istenen performansin altina
inmeden azaltmaktir. Calismada ndron

FIS Name, FuzzyhferenceSystem FiS Type mamdani ‘

say1st 15 kullanilmigtir. or s - o | o
Yapay Sinir Aglariyla hesaplanan degerler o - e w

ile tasinmaz degerlerinin yaklasiklik tablosu et won o |
(ilk 10 tanesi) Tablo 1°de o6rnek olarak e |
gosterilmistir. ’ Sekil 4. FIS editorii '
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Bulanik Mantikla hesaplanan degerler b 3
ile tasinmaz degerlerinin yaklagiklik tablosu ‘ ; o o N
(Ilk 10 tanesi) Tablo2’de ornek olarak ° b3
gosterilmisgtir. Y .'a.,
' z. ° e
Tablo 2. Bulanik Mantikla hesaplanan degerler LR ‘ . =‘
ile tasinmaz degerlerinin yaklasiklik tablosu ..' 2 i ‘. '.‘ 3 o
rdwd g,
NG | TASINMAZ BM YAKLASIKLIK k R R ()
DEGERI | DEGERI % ; ke T
| ]
1 145000 190000 68.97
2 247000 190000 76.92 Sekil 5. Taginmazlarin piyasa degerinin
3 322000 381900 81.40 deger haritas:
4 199000 190000 95.48 - - -
5 107500 115900 92.19 YAPAY SINIR AGLARI DEGERI ‘
6 275000 285000 96.36 . % Qi
7 475000 380000 80.00 - ; ®
8 300000 285000 95.00 & : :-
9 420000 380000 90.48 oF % ,
10 280000 285000 98.21 ° 4. ‘ T
. LR . ’ )
s 3 -'.. p 5o
e AT ‘@
) e ¥ T 7} Pt
3.4. Sonuglarin Gérsel Sunumu o. €o g" H
. . N -
Bu ¢alismada ¢aligma bolgesine ait o v anETE L TR :*77
daha Onceden Dbelirlenen degerlemesi
yapilacak binalarin konumunu géste.ren ka Sekil 6. Taginmazlarm Yapay Sinir Aglart
uzantili dosya Google Earth haritasi ile yontemine gore elde edilen degerinin deger
olusturulmustur. Bu dosya ARCGIS haritasi
yazilimi ile agilip yazilima tanitilmigtir. e e
: : . | o, 2.
Binalarin piyasa degerleri, Yapay ° ;% :
Sinir Aglar1 degerleri ve Bulamik Mantik ‘ - &®
degerlerinin bulundugu excell dosyas: da ‘ “ o8
programa import edilerek binalarin konum | . %, %o
bilgileri ve degerleri eslestirilmistir. \ ‘ol . B F
ARCGIS yetenekleri kullanilarak taginmaz 1 o R §O°‘°O% OQ%O
deger haritas1 Uretilmistir. Bu haritalar Sekil 1 53&@@@ &%o: %
5-6-7 de goriilmektedir. i Do €9 %568
: o 4 Q
| O

Sekiller gozlemlendiginde deger
araliklarina gore iiretilen tematik
haritalardan,  tasinmazlarin  degerlerine
ulagtlmaktadir.

Sekil 7. Tasinmazlarin Bulanik Mantik
yontemine gore elde edilen degerinin deger
haritast

3.5. Tartisma

Calismada tasinmaz degerlerinin
tespiti  icin yeni model arastirmasi
yapilmistir.  Belirlenen  bolgede 200
tasinmaza ait Ozellikler ve degerlerine
ulasiimustir.
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Yapay Sinir Aglart ve Bulanik
Mantik yontemine de olusturulan modeller

yardimi ile bulunan degerler
karsilastirilmastir.
Yapay Sinir Aglarindan piyasa

degerleriyle oOrtiisen degerleri bulabilmek
icin yazilimda farkli degerler kullanilmig ve
denemeler yapilmigtir. Agm egitilerek
denenen degerler sonucunda ideal degerlere
en yakin olan yeni ¢ikti degiskeni output2
olusturulmustur. Bulanik Mantik
metodolojisinde sayisal verilerin niteliksel
ozelliklere gore siniflandirilmasi ile iiyelik
sayis1 belirlenmis olup Mamdani yontemi ile
iyelik araligt  olusturulmustur.  Kural
editoriinden sistemin c¢aligsmasi i¢in kurallar
listesi olusturulmustur. Olusturulan kurallar
ile tyelik test edilmistir. Sonuglar1 gosteren
¢ikt1 olusturulmustur.

Bu degerlerin sonucuna gore Yapay
Sinir Aglar1 ile hesaplamada Ortalama
Yaklasiklik : % 88.13, Bulanik Mantikta ile
hesaplamada Ortalama Yaklasiklik %
84.39 bulunmustur(Grafik 1).

Grafik 1. YSA ve BM nin ortalama
yaklasiklik grafigi

105

100
100

95

88.13
90

8439

85

80

75
PIYASA DEGERI ORTALAMA

YAKLASIKLIK(B.M.)

ORTALAMA
YAKLASIKLIK[Y.S.A)

Yalpir  $.(2007), benzer ¢aligmasinda,
Bulanik Mantik metodolojisinde, Mamdani
sistemine gore bulanik yapi olusturularak
yapilasmamig ve yapilasmis bolgelerde
degisik kriterler ile alternatif senaryolar
iiretilmistir. Uretilen senaryolar icerisinden
en uygun yapt (model) secilmistir. Bu
secilen yapi, Sugeno sisteminde veri setleri
kullanilarak olusturulan yapi ile
karsilastirilmistir. Her iki bolgede ve her iki
yapiya gore elde edilen test sonuclart ile
ortalama olarak yapilagmamis alanda %83,
yapilagmis alanda ise %87 yaklagsma oranlari
elde edilmistir.

Yalpir’in ¢aligmasindan elde ettigi degerler
ile calismamiz sonucu elde edilen degerler
paralellik gostermektedir.

139

4. SONUC
Tasinmaz degerlemesi yapilirken taginmazin
degerinin bulunabilmesi i¢in c¢ok fazla
sayida ihtiyag  vardir.
Parametreler bolgeden bolgeye degiskenlik
Genel olarak kullanilan
parametreler daire alani, sosyal tesisler,
mevKii, deniz manzarasi, oda sayisi, asansor,

parametreye

gostermektedir.

acik ve kapali otopark, 1sinma ve giines alma
durumu, yapim yili, bina 6zelligidir.

Coklu degerlemesi  gilinlimiiz
degerlemede kullanilan klasik degerleme
yontemleri ile olasi goriilmemektedir. Bu
verilerin  bir  arada
degerlemesine uygun olan Yapay Sinir
Aglar1 ve Bulanmk Mantik yontemi
kullanilarak ulasilan degerler ydntemlerin

verilerin

calismada  ¢oklu

uygulanabilirligini dogrulamaktadir.
Kullanilan yontemlerden Yapay Sinir Aglari
daha cabuk daha az islem adimina sahip

iken, Bulanik Mantik islem adimlar
anlamimnda uzman kullanicilara ihtiyag
duymaktadir.

Yapilan ¢alisma Yapay Sinir Aglar ile
hesaplanan piyasa degerlerine daha ¢ok
yaklagsmasi nedeni ile daha uygun yontem
olarak goriilmektedir.

Gergek degerler ile elde edilen degerler
arasindaki korelasyonu ifade eden R? ler
Bulanik Mantikta 0.6857, Yapay Sinir
Aglarinda ise 0.7889 olarak hesaplanmistir.
Bu durumda Yapay Sinir Aglarinda elde
edilen korelasyonu ifade eden R? 1 degerine
daha ¢ok yaklastig1 i¢in tasinmaz degerleri
ile piyasa degerlerinin birbiri ile daha iligkili
oldugu anlasilmaktadir.
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