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Ozet

Kentsel Dontisiim, Tirkiye'de afet riskini azaltmak, en kisa siirede kentlerin deprem agisindan riskli
bolgelerini yenilestirmek amaciyla 2012 yilinda ¢ikarilan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiirilmesi Hakkinda Kanun ile hayata gegirilmis bir kavramdir. Kentsel doniisim kapsamindaki
projelerde hak sahiplerinin miiteahhit secim siireci hak sahibi ve miiteahhit arasinda olusan anlagmazliklar
nedeniyle uzamakta ve hatta doniisiimiin 6nii tikanmaktadir. Bu ¢alismada, kanun kapsaminda doniistiiriilen
projelerde siirecin hizlanmasina katkida bulunarak zaman ve buna bagli para, mal ve can kaybinin 6niine
gecilmesi amacina yonelik ¢oziim Onerileri iizerinde ¢aligilmis, hak sahibi odakli, hak sahiplerinin talepleri
dogrultusunda doniisiimiin gergeklesmesine katki saglayacak bir bulanik karar verme modeli ile galigan web
tabanli bir program yazilimimin paydaslarin hizmetine sunulmasi amaglanmigtir. Bulanik mantik ile ¢alisan
programda taraflara yoneltilen sorular, akademik bir altyapi barindirmakla birlikte taraflarin kolaylikla
anlayabilecegi bir dil ile ve kolaylikla kullanabilecegi bir tarzda hazirlanmistir. Bu programdan taraflarin
haklarinin korumasina yardimci olmast ve siireci aksatan bilgi ve giiven eksikligini gidermesi beklenmektedir.
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A Fuzzy Logic Lookup to the Contractor Selection of Landowners
In Urban Renewal Projects

Abstract

Urban transformation, is a concept that has started to be implemented with the Law No. 6306 on
"Transformation of Areas under Disaster Relief" to reduce disaster risk in order to renovate risky regions of
cities in terms of earthquake in a short time in Turkey. It is necessary to contribute to speed up the processes
in the urban transformation projects within the scope of the Law for the purpose of preventing the loss of
money, goods and lives that may be caused by time loss. The contractor selection process of the land owners
in the urban transformation projects is being delayed or even blocked due to the disagreements in partes. It is
aimed to present a web-based program that works with a Fuzzy Decision-Making Model, in the direction of
the requests of the land owners, to enable performing the urban transformation processes with minimalized
problems and to be made available to the stakeholders of the subject. In the fuzzy logic-driven program, with
being a scientific work, the questions directed to the respondants are prepared in a simple language and in a
manner that is easy to use. It is expected from the program to help protect the rights of stakeholders in urban
transformation projects and to eliminate the lack of information and trust that hampers the process.
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1. Giris

Tiirkceye Ingilizce “Urban Regeneration” kavraminin karsiligi olarak gecmis olan “Kentsel
Doniisim” kavraminin literatiirde birgok tanimi ile karsilasilmaktadir. Heniiz tam anlamiyla
tizerinde uzlasiya varilmis bir tanimi olmayan bu kavram, kullanildig: iilkelerin ekonomik, siyasi
ve sosyal kosullarina gore gerceklestirilen kentsel doniistim c¢alismalarinin amag¢ ve kapsamina
gore farklilik gostermektedir[1].

Kentsel doniisiimiin amaci; fiziksel ve ekonomik agidan kentlerde ortaya c¢ikan bozulmalara
¢oziim bulmak, sehrin bozulmaya maruz kalmis kesimlerini iyilestirmek, risk unsuru
olusturabilecek yapilarmmin eskiyen kisimlarinin yeniden diizenlenmesi ve degistirilmesi
esnasinda gecekondulasma ve carpik kentlesmenin Oniine gegebilmektir. Kentlerin konut ve
altyap1 ihtiyaci giderilirken fiziksel kosullarin iyilestirilmesi yaninda, planli, islevsel ve kent
insanina daha yasanabilir kentsel alanlar sunmaktir. Sehirlesmenin dogurdugu sosyal sorunlarin
ve ihtiyaglarin giderilmesi yaninda, sehrin kimliginin korunmasi; dogal, tarihi ve Kkiiltiirel
mirasinin da korunarak gelecek nesillere aktarilmasi, sehirlerin gelismesine katkida bulunmak
amaciyla sanayi, ticaret ve hizmet sektorleri gibi kente ait toplumsal faaliyetlerin gelismesi ve
canlanmasini saglamak da kentsel doniisiimiin en 6nemli amag ve islevlerinden birisidir.

Tim bu amag ve islevleri hayata gecirirken 6zellikle kentsel doniisiim adi altinda yapilacak proje
ve planlarin hak (arsa) sahiplerinin menfaatlerini gézetmesine dikkat edilmelidir. Uygulamalar
doniisiim alanlar1 6zelinde, fakat kentin biitiiniinli gozeten bir sekilde yapilmalidir. Zira belli bir
mekandaki iyilestirmenin toplumsal ve ekonomik sonuglar1 kentin biitlinlinii etkileyecek, kentsel
refahin saglanmasinda 6nemli bir rol oynayacaktir[1]. Hak (arsa) sahiplerinin menfaati
dogrultusunda hareket edebilmek igin fikirlerinin alinmasi gerekmektedir. Nicel verilerden ¢ok
nitel verilere dayanmasi ve kisisel goriislere yer vermesi nedeniyle verileri analiz etmeye daha
uygun olmasi yaninda [2]; anket metoduna uygunlugu ve anketlerden elde edilen s6zel ifadelerin
matematik diline aktarim kolayligi agisindan bulanik karar verme yontemleri karar verici olan
hak sahiplerinin kararlarina yardimei olabilmektedir.

2. Diinya’da ve Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim

Diinyada kentsel donilisim anlayis1 ve doniisiimii tanimlayan kavramlar, doniisiime duyulan
ihtiyaglara gore siire ve hiz degistirerek donemsel olarak degismis ve geligmigtir. 1910-1940
yillar1 arast1 “Modern Hareket” ve “Kentsel Yenileme” yaklagimi, 1940-1960 yillar1 arasi
“Endiistriyel Gelisme” ve “Kentsel Rehabilitasyon” yaklasimi, 1960-1980 yillar1 arasi “Post-
Modern Hareket” ve “Kentsel Yeniden Canlandirma” yaklagimi ve 1980 sonrasi ise “Endiistri
Sonrasi Gelisim” ve “Kentsel Ronesans Hareketi” yaklasimi benimsenmis ve uygulanmistir. [3]

Kentsel doniisiim genelde savas, gog, ekonomik sebeplerle gerceklesmektedir. Niikleer bomba
atildiktan sonra harabeye donmiis durumdan, ¢agdas bir kent haline doniisen Hirosima ve ig
savastan c¢ikan Beyrut; Rio, Barselona ve Lizbon gibi kentler ise Tiirkiye’de ii¢ biiyiik kentte
goriildiigh gibi go¢ dolayisiyla gergeklestirilen doniistimlere 6rnek verilebilir. [4] 2012 yilindan
sonra Tiirkiye’deki kentsel doniistim, gocten kaynakli gecekondu alanlarinin doniisiimii yaninda,
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deprem afetine kars1 yapilarin giiglendirilmesi amagli olarak da gergeklestirilmeye baglamistir.

Koyden kente gbgen yoksul insanlarin barinma gereksinimine en biiyiik toprak sahibi olarak
devletin nasil bir konut politikasi ile cevap verecegi ve araziye olan talep artisi karsisinda
devletin hangi adimlar1 atacagi onemlidir [5]. Asya, Afrika ve Giiney Amerika kitasi
metropolleri, Avrupa’da Istanbul, Asya’da Hong Kong, Sangay ya da Bombay gibi, Afrika’da
Kabhire, Johannesburg, ve Giliney Amerika’da Sao Paolo, Rio de Janeiro, Caracas, Mexico City ve
Buenos Aires gibi biiyiik sehirler incelendiginde, bu sehirlerin 6nemli ortak fiziksel ve sosyal
Ozellikler gosterdikleri; niifus artistna bagli konut sorunu ve buna bagli olarak konut
politikalarinin yinelenmesi, yetersiz altyapir ve ulasim sistemlerinde siirekli kapasite artirimi
calismalar1 sorunlarla ve kentsel doniisiim gibi benzer konularla ugrastiklar1 goriilmektedir [6].
Tiurkiye’de 1950°li yillarda tercih edilen popiilist himayecilik yaklasimi neticesinde; kent
disindaki kamu arazilerinin gogmenler tarafindan isgaline gz yumulmus, barinma ihtiyacinin
karsilanmasinda kendi baslarina birakilan bu yoksul insanlar ¢6ziim olarak gecekonduyu icat
etmiglerdir. Tipk1 Asya, Afrika ve Latin Amerika’daki benzerleri gibi Tiirk gecekondusu da en
temel barmma ihtiyacinin karsilanmasinda oynadigi rol sebebiyle mesru bir eylem gibi kabul
gormiis, hizla ¢ogalan gecekondu bolgeleri, miilkiyet haklarmin ¢ignenmesi ile ilgili bir sorun
olmaktan ziyade, daha ¢ok toplumsal bir sorun olarak algilanmis ve meseleye sadece dar gelirli
gruplar i¢in konut projeleri onerileriyle yaklasilmis [5] ve gecekondulara belli donemlerde siyasi
rant ve oy beklentisi ile goz yumulmustur. Yoksulluga bagli olusan bu ¢okiintii bolgeleri igin,
Ingiltere ya da ABD gibi iilkelerde “Slum”, Brezilya’da “Macombo” ya da “Favelas”,
Meksika’da “Jakale”, Fas’ta “Bidonville” ifadeleri kullanilmaktadir [6].

Diinyada bir ¢ok iilkede kentsel doniisiim projeleri farkli adlarda ve farkli bi¢imlerde uygulamaya
alinmaktadir.[7] Almanya, Ispanya, Hollanda, Cek Cumhuriyeti, Macaristan, Avusturya, Belgika
ve Misir’da yapilan kentsel donilisiim uygulamalar incelendiginde; 6zellikle Amsterdam, Prag,
Budapeste, Viyana, Briiksel, Madrid, Granada ve Sevilla kentlerinin tarihi ve kiiltiirel mirasin
korunmasi1 amaciyla yapilan restorasyon caligmalarindaki basarisi; Munich, Hannover ve
Frankfurt’un tarihi izleri ve kentlesmeyi dogru harmanlamasi; Kahire ve o6zellikle Luxor (EI-
Uksur)’da ise devlet zoruyla da olsa yapilan kamulastirma ve restorasyon calismalari dar
kapsamli ama basarili ¢alismalar olarak dikkati ¢ekmektedir [8].

Tiirkiye’de 1980°li yillarda, kamunun 6nciiliigiinde hazirlanan ve uygulanan Dikmen Vadisi ve
Portakal Cigegi Kentsel Doniisiim Projeleri ilk kentsel doniisiim uygulamalaridir. Bu yillardan
sonra kentsel doniisiim projeleri, gecekondu alanlarmin iyilestirilmesinden uluslararasi
sermayenin de dahil oldugu biiyiik projelere kadar ¢esitli dlgeklerde uygulanmaktadir[9].

Kentsel doniisiim c¢alismalarinda kentlerin farkli sorunlarina karsi genellikle belirli ve benzer
formatta ¢6ziimler iiretilmesi, ¢alismalarin sadece fiziksel mekanin donisiimiine indirgenmis
olmasi, yerlesime iliskin ekonomik, sosyal ve kiiltiirel boyutlarin genellikle dikkate alinmamasi
kentsel doniisiim ¢alismalarinin belirgin bir agmazi olarak goriilmektedir [10]. Bununla birlikte,
farkli ozelliklere sahip bolgeler i¢in farkli doniisiim Ornekleri de olumlu gayretler olarak
gorilmektedir. Tiirkiye’de, 2012 yilinda ¢ikartilan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun oncesi “Kentsel Doniisiim” terimi, gecekondu bdlgelerinin
dontisiimiinti akillara getirmesine ragmen, 2012 o6ncesi yapilan donilisiim projelerinde sadece
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gecekondu bolgeleri donistiiriilmemistir. Cokiintii bolgeleri olarak da ifade edilen bu bolgelerin
donilisiimiinlin yan1 sira soylulastirma, merkezi is alanlariin ihtiyacini karsilama, sit alanlarini
koruyarak turizme agma ve prestij amagli projeler de hayata gegirilmistir. Dogal afetler nedeniyle
dontistimlerle ise 6zellikle 2012 yilindan sonra daha fazla karsilagiimaktadir.

Tirkiye’de 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesi ile belediyeler eliyle yillardir
gerceklestirilmekte olan kentsel doniisiim ¢aligmalari, Mayis 2012’de yasalasan 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Bina ve Alanlarin Doniistiiriilmesi Kanunu ile birlikte daha kapsamli bir sekilde
ele alinmig ve kanun ile birlikte Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na ¢ok genis yetkiler verilmistir
[11].

3. Hak Sahiplerinin Miiteahhit Secimi

Kentsel doniisiim, sadece mimarlik, miithendislik ya da miiteahhitlik isi degil; sehir plancilari,
peyzaj mimarlar1 ve sosyologlarin da aktif katilim saglamasini gerektiren; tiim bu meslek
gruplarinin, {izerinde disiinerek her siirecinde birlikte karar vermeleri gereken bir istir [4].
Mimari tasarimlarda baz alinan programlarda, son kullanici profilleri ve onlarin istek ve
ihtiyaglariyla, ¢evresel faktorler bir biitiin olarak ele alinmadig1 takdirde; yerel otoritelerin biiyiik
hayallerle gerceklestirdigi projeler iitopik kalabilmektedir. Insanlarin, yasamlarini gegirdikleri
¢evreden koparilma kaygilar1 gergekliginin, yeni ve konfor diizeyi artiritlmis mekanlarda yasama
istekleri kadar 6nemli bir olgu oldugu da gézden kagirilmamalidir.

Devlet konut politikalarinin belirlenmesinde halen en 6nemli aktoér olmakla birlikte, 1980’lerden
itibaren piyasada bizzat “Sosyal Konut Ureticisi” roliinii terk etmeye baslamistir. Giiniimiizde
devlet, genel olarak kural koyucu ve piyasay1 diizenleyici bir aktdr olarak konut politikalarina
yon vermektedir [12]. Kanun koyucu olan devlet Tiirkiye’de diinyadan farkli olarak hem toplu
konut politikalar1 liretmeye devam etmis hem de 2012 yili itibari ile 6306 sayili kanun
kapsaminda hak sahiplerinin kendi konutlarini doniistiirmelerine miisaade etmistir. Sadece
bununla yetinmemis, kanunda riskli binalarda oturanlara uygun kredi saglanmasini ve evi
yikilanlara kira destegi verilmesini de diizenlemistir. Tiirkiye’de hak sahibi olan arsa malikleri
miiteahhit secimi ve sdzlesme imzalama konularinda kanunen serbest birakilmislardir. Ister TOKI
(T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlhigi) gibi bir kamu kurulusu, ister KIPTAS
(Istanbul Konut imar Plan Sanayi ve Ticaret A.S.) veya bir belediye kurulusu ya da 6zel bir sirket
ile doniisimii gergeklestirmelerine miisaade edilmistir. Devlet genelde organizator, kanun
koyucu, yol gosterici ve gerektiginde de miiteahhit roli iistlenmektedir.

Devletle yapilan sézlesmelerde sorun ¢ikmamakta ancak yiiksek vaadlerlerle anlasma yapilan
Ozel taahhiit firmalar1 ile hak sahipleri bas basa kalmaktadir. Taahhiit ve insaat s6zlesmeleri isinin
profesyoneli olan miiteahhit ile insaat konusuna genelde yabanci hak sahipleri arasinda uygulama
stirecinde yasanmis (farkina varilmig) durumlarin biliniyor olmasinin, hak (arsa) sahiplerinde
miiteahhitlere kars1 kabul edilebilir bir giivensizligin olugsmasimin en miithim bir sebebi olarak
gosterilebilir.

Kentsel doniisiim stiregleri incelendiginde, siiregleri aksatan en 6nemli sebebin, hak sahiplerinin
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miiteahhit se¢imi sirasinda yasadiklar1 olumsuzluklar oldugu goriilmektedir. Hak sahipleri
tarafindan seg¢ilen miiteahhitin hak sahiplerinin taleplerini, buna karsin hak sahiplerinin de
miiteahhidin yapacagi yatirim ve ugraslarinin karsiligindaki beklentilerini dogru okuyabilmeleri,
yapilacak anlagsmalarda kazang paylasiminin hakg¢a yapilmasini ve doniisiim siirecinin saglikli bir
sekilde yiirtitiilmesini miimkiin kilacaktir. Orantisiz taleplerin, karini yiiksek tutmaya gayret eden
miitehhit ve arsasinin karsiligin1 azami 6l¢lide almaya calisan hak sahipleri agisindan, miiteahhit
secimini, yapilacak sozlesmeleri, dogrudan da kentsel doniisiim ¢aligmalarini sekteye ugratmasi
kag¢inilmaz bir durum olacaktir.

Miiteahhit se¢imi siireci basari ile siirdiiriildiiglinde, kentsel doniisiimiin 6nemli bir unsuru olan
fakat ayn1 zamanda doniisiimiin Oniindeki en biiyiik sorunlardan biri olarak da goriilebilen bir
konu ¢oziilmiis olacaktir. Bu ¢alismada, miiteahhit se¢im siirecine katki amagli ¢oziim {iretme
konusunda onceden yapilmis galismalar incelenmis, giiniimiiz kosullarinda taraflarin talep ve
beklentileri, yasadiklar1 ¢evre ve konjonktiir baglaminda gelistirilen bir anket yoluyla tespit
edilmis, uygun metodoloji se¢imi ile olusturulan programin yazilimi ve sonugta bir internet sitesi
vasitastyla kullanicilarin hizmetine sunulmasi amaglanmistir.

4. Metodoloji Se¢imi

Miiteahhit se¢imi siirecine girildiginde, hak sahiplerinin karsisina genel olarak iki segenek
cikmaktadir. “Kat Karsilig1” ve “Kendin Yik-Yap” olarak ifade edilebilecek bu iki secenegin her
birinin avantaj ve dezavantajlari oldugu unutulmadan, aralarinda bir se¢ime gidilmesi
gerekmektedir.

Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesi yapilarak miiteahhit ile anlasildiginda; emsallerin artirilamamasi
ve hak sahiplerinin dairelerinin kiiglilmesi gibi nedenlerle doniisiimiin Onii tikanabilmektedir.
Emsaller artsa bile rant kavgasi ve giivensizligin Oniline geg¢ilememektedir. Kendin yik-yap
modelinde ise tiim bu sikintilarin ortadan kalkacagi, uygun banka kredileri ile arsa sahiplerinin
kendi binalarin1 donistiirebilecegi diistiniilmektedir[13]. Yo6ntemin ismi her ne kadar “Kendin
Yik-Yap” olsa da, mevzuata gore, ingaat uygulamasinin sorumlusu Yyine de miiteahhitler
olacaktir.

Her iki yontemde de miiteahhit se¢imi ve miiteahhit ile yapilacak anlasma ve sdzlesmelerin
Oonemi On plana ¢ikmaktadir. Siireg; kredi saglanmasi, miiteahhit bulunmasi, s6zlesme yapilmasi,
proje hazirlatilmasi, projenin uygulanmasi ve denetimini kapsamaktadir[13]. Dolayisiyla siireg
igerisinde teknik ve hukuki danigmanlik hizmetine de ihtiya¢ duyulmaktadir.

Miiteahhit se¢imine uygun yontem arayislarinin ilk adimi, siireci aksatan problemlerin tespiti ve
bu problemlere uygun ¢6ziim yollarmin arastirilmasi ile baslamistir. Se¢im silirecinde kat
maliklerinin ihtiyaglari 6ngoriilmiis ve bu 6ngoriiler uygun veriler ile desteklenmistir. Verilerin
derlenmesi ve tasnifi ile en uygun metodoloji belirlenmeye ¢alisilmistir. Kat maliklerinin fikir ve
goriislerinin uygun veri toplama yontemleri ile web tabanli bir program araciligi ile alinmasi ve
elde edilen verilerin miiteahhit se¢iminde kullanilmasinin muhataplar arasinda saglanacak
uzlagma siirecine katki saglayacagi diisiiniilmiistiir. Yapilan arastirmalar sonucunda insan
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diistincesine paralel bir yapida olmasi ve bu paralellikte sistemleri taniyip karar verebilmesi
sebebiyle bulanik mantik diisiincesi ele alinmistir [14]. Bulanik mantik ile matematik diline
cevrilerek bulaniklastirilan sézel ifadelerin bir¢ok c¢ok Olgiitlii karar verme modeli igerisinde
kullanildig1 goriilmektedir. Multiple-Criteria Decision-Making model (MCDM) olarak bilinen bu
modeller Tiirk¢ce’de c¢ok kriterli karar verme (CKKV) modeli olarak da gegmektedir. Nicel
verilerden ¢ok nitel verilere dayanmasi ve kisisel goriislere yer vermesi nedeniyle verileri analiz
etmeye daha uygun olan bulanik mantik yaklasiminin[2]; literatirde PROMETHEE, Hedef
Programlama, COPRAS (Complex Proportional Assessment), AHP (Analitik Hiyerarsi Siireci-
Analytic Hierarchy Process), ANP (Analitik Ag Siireci-Analytic Network Process), TOPSIS
(Technique for Order Preference by Similarity to ldeal Solutions), PSI (Preference Selection
Index) gibi yontemler ile birlikte kullanimi tercih edilmektedir. Bazi ¢alismalarda ise bulanik
mantik, Oyun Kurami (Game Theory) ile birlikte kullanilmakta, isbirlik¢i oyunlar i¢in Lloyd S.
Shapley tarafindan ortaya konulan bir ¢oziim fikri olan Shapley degerinin bu c¢alismalarda
kullanildigi goriilmektedir [15].

Literatiirde se¢cim icin kullanilan yontemler arasinda MATLAB programinin Fuzzy Logic
Toolbox eklenti yazilim modiili ile bulaniklastirilarak yapilan calismalara da rastlanmigtir.
MATLAB bulanik mantik eklentisi sisteme girilen kurallar neticesinde 6grenen ve 6grendikleri
ile anlaml1 bir sonuca vararak karar veren bir sistemdir. (Sekil 1)
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Sekil 1. Matlab programi Fuzzy Logic Toolbox editdriinde Rule Editor girdileri

Dogru algoritma ve uygun bir programlama dili ile olusturulacak bir program arayisi sirasinda
MATLAB’1n bu modiilii ile benzer ¢alismalar yapilmais, girdi ve ¢iktilarin kat malikleri tarafindan
anlamlandirilma giicliigli sebebiyle bu yontemden vazgecilmistir. MATLAB’1n grafiksel olarak
vermis oldugu ¢iktilarin hem hak sahipleri agisindan anlasilabilmesi hem de web {izerinden
ulagilabilir olmas1 gayesiyle bir bilgisayar programina bulanik mantik 6gretilerek daha basit
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girdiler ile daha anlasilir sonuglar elde edilmeye ¢alisilmistir. (Sekil 2)
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File Edit View Options
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6. If (emsal s 2.0) then (output! is SOZLESME_IPTAL) (1)

7. 1f (emsal is 2.07) then (output! is SOZLESHE_PTAL) (1}

8. IF (emsal is 2.5) then (output! is MUZAKERE_DEVAM) (1)

9. 1f (emsal is 3.0 then (output! is MUZAKERE_DEVAM) (1}

0. 1 (emsal s not 2.5) then (output! is SOZLESME_IPTAL) (1)

3.0) then (output1 is MUZAKERE_DEVAM) (1)

and (miiteahhitpayi is 10) then (output is SOZLESHE_
and (muteahhitpayi is 20} then (output1 is SOZLESHE
and (miiteahhitpay is 30) then (output1 is SOZLESHE
15, f (emsal is 0.2) and (miteanhitpayi is 40) then (output! is SOZLESHE_|
6. f (emsal s 0.2) and (miteahhitpayn is 50) then (output! is SOZLESHE_|
17. 11 (emsal is 0.2) and 15 60) then (output1 s SOZLESHE i

1. 1f (emsalis
12. 1f (emsalis
12, 1f (emsal is
14 1f (emsalis

miteabhtoay ] o outputt is

T emsal | ¥ - miteahhipayr v Z (OUPU) output1 v 1UZAKERE_DEVAM

SOZLESME_KABUL
X grids: 15 Y grids: 15 Evaluate none.
0 o ‘“ﬁf Input: [NaN NaN 0.5] Hp‘m points: g H Hep Close ‘
25

30 v o0 ‘Reaﬂy ‘

Connection Weight

1 Delete rule Add rule ‘ Change rule ‘ <« >

o : 19:18
5 - [ )
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Sekil 2. Matlab programi Fuzzy Logic Toolbox editdriinde Rule Editor girdileri sonucu olusan Surface Viewer

tizerindeki emsal-miiteahhit payi ¢iktisi

Bulaniklik karar vericiye esneklik kazandirdigindan [16] kat malikleri odakli yapilan
calismalarda bulanik mantigin kullanim1 dogru bir karar olacaktir. Bunun i¢in sézel talepleri
matematik diline g¢evirebilen bulanik mantik altyapisi ile calisan (Sekil 3), anket mantigi ile
hazirlanmis; kat maliklerinin sisteme girisi yapilan taleplerini isleyip, derleyerek yorumlayan ve
bir sonu¢ cikaran web tabanli bir program tasarlanmistir. Her ne kadar hak sahibi odakli
tasarlanmis olsa da miiteahhit tarafindan kat maliklerine programdan cekilen sorularin sorulmasi
ile diizenlenen bir anket ve bu anketin sonuglarinin programa girilmesi ile elde edilen anlamli
sonuclar ile miiteahhitler kat maliklerinin taleplerini Ogrenebilir ve bu talepleri karsilama
gayretine girerek kat malikleri ile masaya oturabilir. Donilisim sekteye ugramadigi gibi
muhataplarin her ikisi de siirecten karli ¢ikabilir.
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pix)$

1.0 1

0.0 x
Linguistic variables Fuzzy number
VG/VI (very good/important) (0.8,0.9,1.0,1.00
G/1 (good/important) (0.6,0.7,0.8,0.9)
AA (above average) (0.5,0.6,0.7,0.8)
A (average) (0.4,0.5,0.5,0.6)
BA (below average) (0.2,0.3,0.4,0.5)
P/LI (poor/low important) (0.1,0.2,0.3,0.4)
VP/VLI (very poor/very low important) (0.0,0.0,0.1,0.2)

Sekil 3. Sozel Degiskenler I¢in Bulanik Sayilar ve Grafiksel Gosterimi [15]

Bulanik mantik ve Shapley degerinin birlikte kullanilmasi ile ortaya ¢ikan sonuglarin bilgisayar
diline PHP dilinde aktarilmasina ¢alisilmistir. Singh ve Tiong’un ¢alismasindan [15] farkli olarak
tageron firmalar i¢in uzmanlarin karar verici olarak se¢im yaptigi kisimlarda, se¢imi yapan hak
sahiplerinin bu konuda uzmanliklar1 olmadigi i¢in yine bulanik mantikla ¢alisan uzman bir sistem
gelistirilmigtir. Diger tiim calismalardan farkli olarak bu ¢alisma Tiirkiye’deki doniistime 6zel,
6306 sayili kanun ¢ergevesinde, miiteahhitlik hizmeti verecek sirketlerin hak sahipleri tarafindan
secilmesini ve taraflarin s6zlesme imzalamalarini saglayacak bir program gelistirilmesi seklinde
olmustur.

5. Sonug¢

Sektorde gayrimenkul bilgi sirketi olarak galisan; erisimi zor, kapsamli ve giincel gayrimenkul
veri, bilgi ve analizlerini internet lizerinden profesyonellere sunan sirketler bulunmakta ve
gayrimenkul gelistiricileri, bankalar, mortgage ve sigorta sirketleri, emlak acenteleri, degerleme
sirketleri ve devlet kurumlarina ticreti mukabilinde hizmetler sunmaktadirlar. Bu sirketlerin ticari
kazanglar1 bilgi odakli oldugundan, bilgi yogunluguna bagli olarak bilgiye ulasma maliyeti de
orantisal olarak farklilik gosterecek demektir. ikinci asamada amaclanan ise bu bilgilere bireysel
ulagim i¢in giicii yetmeyen hak sahipleri i¢in devlet eliyle Tiirkiye genelini kapsayan tim bu veri
ve analizlerin bu tiir sirketlerden satin alinmasini saglamaktir. Satin alinan bu veriler, firmalarin
devletin arsivlerindeki ve devlet eli ile ulasilabilen tiim arsivlerdeki bilgileri 1s181nda; isteklilere
yol gosterici, ihtiyaca gore siirekli gelistirilen, yapay zeka ile ¢oziim iiretebilen bir program
sunulmasinin biiyiik bir ihtiya¢ oldugunun devlet nezdinde farkindaligini olusturmaktir.
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Mevzuat metinlerinin “Amag” kisimlari incelendiginde; kanun koyucunun yaklagiminin, anilan
sorunlarin ¢éziimiine en kisa siirede ulasma gayesine yonelik ¢abalar tagidigi fark edilmektedir.
Deprem riski altinda yasayan iilkemizde olas1 bir depremde ortaya c¢ikabilecek can ve mal
kaybimnin azaltilmasina vesile olacak kentsel doniisiim ¢alismalari, hak sahibi ve miiteahhit
arasindaki anlagmazliklardan dolay1 uzamakta, sekteye ugramakta ve hatta karsilikli olarak
sozlesmeler feshedilmektedir. Bu calismada, kentsel dontlistim projeleri kapsaminda, miiteahhit
secimi konusunda, her ne kadar oncelikli olarak hak sahiplerinin ¢ikarlarinin korunmasi
kaygisidan hareket edilmis olsa da, yazilimi gerceklestirilen programin, uzlasma mahkemeleri ve
miiteahhitlerin de kullanabilecegi bir sekilde gelistirilmesi, uzlagsmalarin saglanmasi ve zaman
israfinin minimize edilerek ¢oziime ulasmasi miimkiin olabilecektir.
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