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Oz

Taginmaz degerlemesi, insan yasaminda ekonomik ve sosyal anlamda 6nemli bir yere sahiptir. Tiirkiye'de son yillarda biiytik 6nem
kazanan tasinmaz degerlemesi heniiz bilimsel bir tabana oturtulmamigtir. Bu nedenle emlak vergisi, kamulagtirma, alim-satim, bankacilik
vb. uygulamalarda ayn: taginmaza iligkin farkli degerleme sonuglarinin bulunmas: ekonomik ve sosyal sorunlari ortaya ¢ikarmaktadir.
Dolayisiyla bir taginmaza iligkin nitelik, 6znitelik, cevre, kullanim kogullar: gibi faktorleri dikkate alarak degerlemenin objektif, dogru
ve glivenilir bir sekilde yapilmas: gerekmektedir. Nitekim taginmazin degerinin hizli ve dogru bir sekilde tahmin edilebilmesi i¢in
degerleme uzmaninin taginmaza iligkin sosyal, yasal ve teknik bilgiler ile tasinmazin konumuna bagli bilgilerine kolaylikla erisebilecegt,
sorgulama ve analiz yapabilecegi bir bilgi sistemi olugturulmalidir. Bu baglamda verilerin belirli standartlarda toplanmasi, analiz edilmesi,
sorgulanmas ve kullaniciya sunulmasinda ginimiizde oldukga etkin olarak kullanilan Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) teknolojisinden
yararlanmak mimkiindir. Bu ¢aligmada tasinmaz degerlemesinde faaliyet gosteren degerleme sirketlerinin ve degerleme uzmanlarinin
verimli, bagarili, hizli ve nitelikli hizmet verebilmelerine yardimc: olacak bir sistem tasarimi hedeflenmistir. Bunun i¢in uzmanlarin
ihtiya¢ duyabilecegi bilgiler, sistemin olusturulmas: agamasinda gerekli islem adimlar1 ve yazilimlar belirlenmigtir. Daha sonra ¢aligma
alani olarak Mersin ili Yenisehir Belediyesi’nin bir bolumii secilerek degerlemeye yonelik veri tabani tasarimi gergeklestirilmistir. Son
agamada veriler sisteme girilerek, olusturulan sistemde ihtiya¢ duyulan bilgilere yonelik sorgulamalar yapilmas: saglanmugtir. Tasarlanan
sistem ile degerleme uzmanlarinin mevcut verilere ulagimi kolaylagmis olup degerleme islemlerinde karsilagtirma ve kontrol olanag:
saglanmigtir. Ayrica sirkete ve uzmanlarina is verimliligi ve bagarisini arttirma imkan: sunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Cografi bilgi sistemleri (CBS), Taginmaz degerlemesi, Tasinmaz degerleme yontemleri

Abstract

Real estate valuation play an important role in the economical and social life of humanbeing. Land valuation which has gained great
importance in our country in recent years has not yet been studied scientificially. Because of this finding different values for a real estate
leads to some economical and social problems in property tax, expropriation, purchase and sale and banking. So the valuation should be
objective, correct and accredited considering the facts of quality, environment and usage conditions. As a result, an information system
should be developed that can help a valuation expert to obtain social, legal and techinal data on a real estate, reach its location easily and
analyse certain information. It is possible to use Geographical Information Systems that gather all data according to certain standards,
analyse them and present them effectively to the user. In this study, a system design which is likely to help real estate valuation firms
and valuation experts in the sector of valuing real estates works efficently, fast and fruitfully is aimed. Thus, the data which experts need,
processing steps in the period of developing the system and software are presented. Then, the data based on apprasing is carried out at
a region of the Municipality of Yenigehir, Mersin. In the last stage, the data is stored, the inquiry is done on the data which is stored in
the system. With desinging system, obtainig the present data is become easier, comparing and checking appraising processes have been
provided to valuation experts. In addition, work efficieny and improvement of success are presented to firms and valuation experts.
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1. Girig

Gegmisten gliniimiize insanlar i¢cin mevcut 6nemi nedeniyle
toprak, sosyal ve bireysel var olus nedenidir. Bu baglamda,
toprak ve miilkiyet kavramlar: 6n plana ¢ikmaktadir. Toprak
kirsal alanlarda farkli kentsel alanlarda farkli taginmaz
degerlemesine konu olmaktadir. Toprak kentsel kullanisa
konu olunca; imar hudutlar: iginde yiiklenecegi fonksiyona
gore ve bu fonksiyonun taginmaz piyasast i¢indeki islevine
gore ekonomik bir deger kazanir. Bu degerin ¢esitli kullanim
alanlar1 bulunmaktadir (Niganci 2005). Taginmazlarin
ekonomisine konu olan kiralama, alim-satim, trampa, irtifak
hakki tesis edilmesi, tapuda ayni ve sinirli hak tesis edilmesi,
taginmazlarin  kismen veya tamamen kamulagtirilmasi,
devletlestirilmesi, ortakliga ayni sermaye konulmasi gibi
hemen hemen tim iglemler ile tasinmaz gelirlerinden vergi
alinabilmesi taginmazlarin degerinin bilinmesine bagldir

(Erdem 2016, Utkucu 2007).

Taginmaz degerlerinin objektif (nesnel), dogru ve givenli
belirlenmesi; taginmaz sahiplerini, saticilarini, alicilarini
ilgilendirdigi kadar, toplumsal ekonomi yoniinden de
buyiik anlam tagir. Taginmazlar toplumsal servetin biiyiik
bir boliimiint olusturur ve herkes sahip oldugu tagmnmazin
dogru degerini bilmek ister (Ozfidan 2008, Aclar ve Cagdas
2002). Tasinmaz malin niteliginin dogru belirlenmesi
teknik, ekonomik ve yasal bilgileri diger deyimle mekan
planlamasi, yapt diizenlemesi, toprak dizenlemesi, tarim,
tasinmaz mallar ekonomisi, 6zellikle konut ekonomisi ile
kamusal ve 6zel taginmazlar hukuku ile ilgili bilgi gerektirir
(Seele 1994). Taginmaz degerinin saptanmasi, II. Diinya
Savagindan hemen sonra 6nem kazanmigtir (Ertag 2007).
Uzmanlarin yapili ve yapisiz taginmaz siirim degerlerinin
belirlenmesine yarayacak ve uygulanmas: kolay yéntemlerin
geligtirilmesi i¢in yaptiklari ¢aligmalar ginimizde de
devam etmektedir (Ertas 1992). Ulkemizde ise taginmaz
degerlemesinin, 6nemi 1990'Li yillarin sonlarina dogru
fark edilmistir ve giinimizde de halen devam etmekte
olup net bir kavram ve kuramlara oturtulamamigtir. Bunun
nedeni taginmaz degerlemede bir¢ok objektif ve subjektif
kriterlerin bulunmasidir. Bir ¢ok ¢alisma glintimiizde halen
devam etmektedir. (Ertag 2007, Cete ve Yomralioglu, 2009).
Degeri belirleme yontemi ise taginmazin tirtine bagli olarak
degismektedir. Ornegin arsalar icin emsal, binalar i¢in
maliyet yontemi kullanilmaktadir. Yapili taginmazlar i¢in
arsanin degeri emsal yontemi ile binanin degeri de maliyet
yontemi ile belirlenir ve iki yontemden elde edilen deger
toplanarak tasinmazin degeri belirlenir. Ticari taginmazlarda
ve kira getirisi olan konutlarda ise fiyat belirlemek icin
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genellikle gelir yontemini tercih edilir (Niganc1 2005, SPK
2005, Cete ve Yomralioglu 2013, Erdem ve Cete, 2013).

Taginmazin degerini en uygun sekilde belirlenmesi igin
degere etki eden faktorlerin ve bu faktorlerin degeri nasil
etkilediginin tespit edilmesi gerekir. Taginmaz degeri
oncelikli olarak arz talep dengesi ile belirlenmekle birlikte,
ayrica yasal, fiziksel ve sosyo-ekonomik faktorlerin de etkisi
altindadir. Tmar planlarinda yol, yesil alan, otopark, okul,
hastane, cami, hitkiimet kona@ gibi teknik ve sosyal donati
alani olarak ayrian taginmazlarin kullanimi kisitlanmig
olur. Ayrica plan karar: ile getirilen yapilanma kosullar1 da
tasinmaz degerini etkileyen 6nemli bir etkendir. Taginmazin
bulundugu bolgenin genel goértiniimi, kamusal ulagim ve
altyapi olanaklari, aligveris merkezlerine uzakligi, topografya
ve manzara da fiziksel etkenler olarak dikkate alinmaktadir
(Aglar ve Cagdas 2002, Steudler vd. 2004, Erdem ve Cete
2015).

Gunimizde taginmazlarin menkullestirilmesinin yaygin-
lagmasi, taginmaz deferlerinin belirlenmesinde, bilimsel,
objektif, nicel, nesnel ve duyarli yéntemlerin kullanilmasini
gerekli kilmistir. Taginmazlarin topyekdn degerlemesinde
klasik degerleme sistemleri olarak adlandirilan emsal-
kargilagtirma, gelir, maliyet-yerine koyma ve regresyon
yontemleri yetersiz kalmaktadir. Ciinki bolgesel (sehir
yada uygulama alani) tabanda bircok konumsal verinin
organizasyonu gerekmektedir. Bolgesel ya da kitlesel
tasinmaz degerleme islemlerinde gelismis yontemler olan;
Yapay Sinir Aglar1 (Artifical Neural Networks), Konumsal
Analiz (Spatial Analysis), Bulanik Mantik (Fuzzy Logic)
yontemleri kullanilmaktadir. Son yillarda gelisen bilgisayar
teknolojisi ve bilgi sistemleri, tasinmaz degerlemesi alanin-
da 6nemli katkilarda bulunmugtur. CBS ve karar-destek
(Decision Support) sistemlerinin entegre edilerek taginmaz
deger haritalarinin tretilmesi de arttk mimkindir. Béylece
kullanic: isteklerine hizli bir gekilde karar vererek uygun
yer analizi, alim-satim bolgelerinin tespiti ve tasginmazlarin
konumsal analizleri de kolayca yapilabilmektedir (Ozfidan
2008, Nisanc1 2005, Candas ve Yomralioglu, 2014).

Ulkemizde taginmazlar iizerine yapilan uygulamalarin ve
tiretilen kentsel politikalarin ¢ogunun belirli bir modele
oturtulamamas: sonucunda emlak vergisi, kamulagtirma,
ozellestirme, arsa ve arazi diizenlemeleri gibi bir¢ok uygu-
lamalarda olumsuz sonuglar ortaya ¢ikmustir. Bu olumsuz
sonuglarin temelinde, objektif degerlemelerin yapilamadigy,
devletin tutarl bir toprak politikasinin olugmamasi, toprak
kullanimini denetim altina almaya yonelik olan tim araglar
acisindan biytik 6nem tagtyan taginmaz degerlemesi konu-
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sundaki eksikler yatmaktadir (Eren 1998). Taginmaz deger-
lemesi i¢in degerleme uzmaninin elinde bedeli belirlenecek
tasinmaz ya da taginmazlara iligkin her tirli ekonomik,
sosyal, yasal, teknik, sorgulama ve irdeleme yapabilecegi
guvenli bir bilgi sistemi olmalidir. Degerleme uzman: isi-
ni tim yo6niyle bilmekle kalmayip bolgesindeki taginmaz
piyasasini, ekonomik ve yasal gelismeleri stirekli izlemeli
ve bilgilerini giivenli ve giincel tutmalidir (Aglar ve Cagdas
2002, Cagdas 2007, Steudler ve Williamson, 2005).

2. Uygulama Alaninin Se¢imi

Bu caligmada deger verilerinin bulundugu Mersin ili Bi-
yiksehir Belediyesi sinirlar: i¢inde yer alan Yenigehir Bele-
diyesi pilot bolge olarak secilmistir.

1995 yilinda kurulan Yenisehir Belediyesinin giineyinde
Akdeniz, kuzeyinde otoban, dogusunda Mifti Deresi,
batisinda Mezitli ve Ciftlik Belediyesi yer almaktadir
(Sekil 1). 2000 yilinda yapilan nifus sayimi sonuglarina
gore nifusu 126.493 olan Yenigehir'in yiz ol¢imi 3118
hektardir. Topografik yapist diiz olup yerlesim diizenlidir.

Yenisehir Belediyesi 18 mahalleden olusmaktadir (Sekil 2).
Belediye sinirlari igerisinde 26 adet ilkogretim, 11 adet lise,
4 adet yiiksek okul, 4 adet 6zel 6grenci yurdu, 20 adet saglik
kurulugu, 5 adet aligveris merkezi, 7 adet banka ve 2 adet otel
bulunmaktadir.

3. Gereg¢ ve Yontem

3.1.Taginmaz Degerleme Bilgi Sistemi (TDBS) Verilerine

Yonelik Veri Tabani Tasarimi

Bu ¢alismada TDBSde kullanilacak verilere yonelik yapilan
veri tabani tasarimi ele alinacaktir. Oncelikle veri taban
bilgileri i¢in gereksinim analizi yapilmig ve ardindan tasarimi
gerceklestirilen veri tabani uygulamas: agiklanmgtur.

3.1.1. Gereksinim Analizi

Gereksinim analizi, herhangi bir veri taban: olugturma
isleminde ilk agamadir. Bu agamada, veri tabaninin
olusturulma amact ve gerceklestirilmek istenen uygulama
ve analizlere gore, veri tabaninda hangi verilerin bulunmas:
gerektigine karar verilir (Sturmeneli 2015, Alkan 2005,
Comert ve Bostanct 1999). Bu ¢alismada olugturulan
veritabani bilgileri, tasginmaz degerleme islemlerinde faaliyet
gosteren degerleme sirketlerinin ve degerleme uzmanlarinin
tasinmaz degerleme islemlerinde ihtiya¢ duyduklari ve
kullanabilecekleri bilgiler dikkate alinarak tespit edilmisgtir.
Bu tespitler neticesinde, veritabani bilgileri i¢in gereksinim
analizi yapilmig ve analiz sonuglar agagida agiklanmistur.
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* Taginmazin kullanim durumu,

*  Bir parselde bulunan binanin genel 6zelikleri,
* Bagimsiz bolumlerin genel 6zellikleri,

* Tasinmazin adres bilgileri,

*  Bagimsiz bolim 6zellikleri,

*  Yapisiz parsellerin imar bilgileri,

* Parsellerin ve bagimsiz bélimlerin tapu kayd: ilgili
bilgiler,

* Binalarin toplam daire sayilar: ve kat adetleri,

* Kat milkiyeti veya kat irtifaki olan taginmazlar ve
sahipleri,

* Yapi ruhsati ve yap1 kullanma izin belgesi olan binalar ve
bagimsiz bolimler,

+ Ingaat seviyesinde olan binalar,

* Resmi kurum alanlari, aligveris merkezleri,

*  Yapisiz parsellerin ortalama birim fiyatlari,

* Bagimsiz bolimlerin ortalama birim fiyatlar,

* Tasinmazlarin satilabilir degerleridir.
3.1.2. TDBS Verilerine Yonelik Veri Modeli Tasarim1

Bu ¢alismada kavramsal veri modeli tasariminin gercekles-
tirilmesinde Unified Modelling Language (UML) (Birlesik
Modelleme Dili) sinif diyagramlar secilmistir. UML diyag-
ramlar1 yazilim sistemlerinin olgularini tanimlamak, gorsel-
lestirmek, olusturmak ve dokiimante etmek i¢in kullanilan
standartlagtirilmig bir dildir. UML nesne tabanli tasarimlar
i¢in 6n plana ¢ikmakta ve nesne yonelimli tasarim ¢aligmalari
icin UML, biiytik ve karmagik sistemlerin modellenmesinde
grafik gosterimler sunmaktadir (URL-1 2015, Page-Jones
2005, Egenhofer ve Frank 1992). Diger yandan UML diyag-
ramlarinin tasarlanmasinda kullanilan kavramsal tasarim
modeli igerisinde iletisim gii¢lenir, potansiyel tasarimlarin
ortaya ¢ikmasi saglanir ve yazilimin mimari tasarimi ortaya
koyulur. Bu baglamda UML klasik veri tabani tasarimi olan
Kavramsal (Varlik-Iligki) ve Iliskisel Veri Tabani semalarin:
bir arada gosterebilme yetenegini de ortaya koymaktadir.
Bu nedenle de Cografi Bilgi Sistemleri i¢in konumsal veri
tabani tasariminda da etkin olarak kullanimaktadir. Bu
baglamda, gereksinim analizi sonuglarina gore tasarlanacak
UML diyagramlarina ait agiklamalar agagida maddeler
halinde verilmigtir. Ayrica UML diyagramlar1 Sekil 3.’ten

itibaren verilmistir.
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Sekil 1. Yenigehir Belediyesi sirlar:

gorinim.

®FUAT MOREL

Sekil 2. Yenigehir Belediyesi mahalle

stnrlarini gosteren harita.
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* Taginmazlari olusturan parseller UML siif tasarimla-
rinda ana varliklar olarak ele alinmigtr.

* Parsel varligi hem bina hem de parsel degerleme varlig:
ile iligkilendirilmigtir. Buradaki varliklar parsel-bina ve
parsel-parsel degerleme olarak tanimlanmigtir. Parsel-
bina varliklar: arasindaki iligki tipi bir parsel tzerinde
birden ¢ok bina olabileceginden bire-¢ok olarak tanim-
lanmugtir. Ancak parsel-parsel degerleme varliklar: ara-
sinda ise bir parselin bir tek degeri olacagindan dolay:
bire-bir olarak tanimlanmigtir.

* Bagimsiz bolimler, bina ve bagimsiz bolim degerleme
varliklarina bagli oldugundan dolayr bina-bagimsiz
bolim ve bagimsiz bolim-bagimsiz bolim degerleme
ayr1 ayr1 iligkilendirilmistir. Burada bir binada birden ¢ok
bagimsiz bolim olabileceginden bina-bagimsiz bolim
varliklar1 arasinda bire-gok, bir bagimsiz bolimin
bir tek degeri olacagindan dolay: bire-bir iligki tipi
tanimlanmigtir.

* Taginmazlara sahip olabilecek kisiler malikler oldugun-

dan malik varlig1 parseller ve bagimsiz bolimler varlik-
lariyla iligkilendirilmigtir. Burada bir malik birden ¢ok

Parsel Degerleme, Parsel. Malik; Ekspertiz Talep-Parse] UML sund diyagrami,

taginmaza ve bir tasinmaz birden ¢ok malike ait olabile-
ceginden iligki tipi ¢oka-¢oktur.

Bina varliginin adres varlig: ile bir biitin olarak tanim-
lanmas1 gerekir. Bu nedenle adres varligi olusturularak
bina varhg: ile iligkilendirilmigtir. Bina-adres olarak
tanimlanan bu varliklar arasindaki iligki tipi bir binanin
birden fazla adresi olamayacagindan dolay1 bire-bir iligki
tipi tanimlanmugtir.

Taginmazlarin, gelen ekspertiz talepleri dogrultusunda
degerlemeleri yapilmaktadir. Bundan dolayr bagimsiz
bolim ve parsel varliklari, ekspertiz talep-bagimsiz
bolim ve ekspertiz talep-parsel olarak ayri ayr
iliskilendirilmigtir. Burada bir tasinmazin bir tek degeri
olacagindan, ekspertiz talep-bagimsiz bélim varliklar:
ve ekspertiz talep-parsel varliklar1 arasindaki iligki tipi
her ikisinde de bire-bir olarak tanimlanmigtir.

Yapilan bu tasarimda kullanilan anahtar degerlerin
agiklamalari bir sonraki boliimde agiklanacaktir.

Hazirlanan UML diyagramlarinda alt1 ¢izili gdsterilen
degerler “anahtar” degerlerdir. Iligkisel Veri Modeli

+Adh
+ SovAd
« Defer M | +Babadd
+ ArsaBirimFiyan + DogumTarihi
« YOk dmi + Dogumiver
1 + Liyrugu
R + TelefonNo
CRimlikMo + FaksMo
e + Envail
‘-\-H-L.
'n;n;rlr
T———Tgexir
Parselid ¥ _
+ 1l ; M
= |+ ligesi
1 + Mahalle
+ Bucak
+ Paftao 1
+ AddaMNo
+ ParselNo .
+ Wit Mgt Ll
+ ArsaPayi L + BankaAdi
+ AnaGayrime nkulash |+ TalepTarihl
+ ImarDurumu [N TalepNo
+ KatAdedi - + EkspertizAdiSoyadi
+ KAKS | Barselld | + DegerlemeTarihi
+ Hivlax + RaporTird

Sekil 3. Parsel ve degerlemesi ile ilgili UML simif diyagramu.
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Rina-Adres UML simif divagrami

+ BBl

+ Parzefld

+ Blokid)

+ ToplamKatAdedi
+ ToplamBRSayim
+ YapiNizami

+ RubsatTarfhi Jgeri + Mahalle

+ Ruhs=atho 1 1 + Sokak

+ InsaatBitimvili + Apartman-SteAds
+ BlnaSayim + KapiNo

+ BinaSnif
+ fsitma

+ Asanadr

+ Omopark

+ Glivenllk

+ SoayalTesis

Sekil 4. Bina-adres UML simif diyagramu.

BE Degorleme, Bafimsiz BO0m, Malik, Eksperta Talep BB UML simf diyagrami

+ Ak
+Soyhdh
+Dader Nl . ::gm
+?"mm + DofumTarihi
+ IngaatSeviyesi + Dagumyer|
+ insaatBrirmFtyan B — + Uyruliu
+ GayrimenkuleD gen m? J +T::¢fmuu
1 + Fakaho
+ EMail
_ Il;:rir
+
+ GayrimenkulMinelik M
+ KatMo
+ BBNo
&
gerlr 1 | s odasayes
+ BalkonSans 1
+ Cephasl
L 4 KullammDurumu
BRid | + MalzemeDurumu
S + MimariProje
+ Projellyumn ir
+ YapkullarmiznBelgesi o
+ YKIBNo / 1| +Bankand:
+ TalepTarihi
+ TalepNo
BRld | + EkspertizAdiSoyad:
+ DeperdemaTarthi
+ RaparTiird

Sekil 5. Bagimsiz bolumler (BB) ve degerlermesi ile ilgili UML simif diyagrama.
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Parsal Bina, Bageree BEkion LML sl diyngram

+ Biinadd
+ BlokAd
+ Toplamatided
+ ToplamE RSy
« YapiNizamu
» RubsatTanki
+ Rubzatho
M + ImgaptBlHmYl
+ ImarCurumu
+ Binahayms
Parselid | Ti‘:’:‘:mh
+ Asden ahi
5 + Otopark
h.n;ri- + Givenli
+ SemyalTess
+ Ikl
M
+ liges
+ Nahalle
+ Rucak
+ PaftaMa
+ AdaNo 1
+ Parselho I
+ Yikelig Dl
+ ArsaPag
+ AnaGayrimericulVash
+ hmari Dvsrummu
+ KatAdedi
+ Ermaal
+ TAKS
& RAKS
+ M

4 Binald

«BBid
+ TCRImIkNG

& GayrimenkuMitelik

ke

+ koMo

« i8N0

| M «m'

' = DelaSayiw

+ BalianSinei

& Cepheyd

+ Kudlansmiuruemal
& halremeDurumu
« MimariProje

+ Progelbyun

o YapaKublanml rinBelges]
= YESHMNO

Sekil 6. Parsel, bina ve BB UML sinif diyagramlar.

(IVM) ’nde anahtarlar her satiri tek anlamli olarak
tanimlarlar ve tablolar arasinda gezinme olanagini sag-
larlar. Bir tabloda bir veya birden ¢ok anahtar bulunabilir.
Ornegin bir maligi tanimlamak icin ad, soyad, baba ad
verilerinin {i¢liniin birden anahtar olarak secilmesi gere-
kir. Ancak Veri Tabani (VT) ‘de herhangi iki malik i¢in
bu ti¢ alanin ayni olmamasi garanti edilemezse, o zaman
her bir maligi tek anlamli olarak ifade edecek bir anahtar
(6rnegin TC Kimlik Numaras: gibi) se¢ilmelidir.

* Yapilan bu c¢aligmada anahtar deger olarak Parsel nu-
marasi, Bina numarasi, Bagimsiz Bolim numarasi, TC
Kimlik no alanlari se¢ilmistir.

4. Uygulama

Bu ¢aligmada veri tabani tasarimi agamasi tamamlandiktan
sonra, fiziksel VT olusturulurken konumsal ve 6znitelik
verilerin derlenip sisteme girilerek iliskilendirilmesi gerek-
mektedir. UML tasarimin ardindan segilen uygulama bolge-
sine ait konumsal veriler elde edilmeye ¢aligilmis ve sisteme
girilmesi adimlar1 yarGtilmistir. Uygulama boélgesine ait
1/1000 olgekli hali hazir harita Mersin Yenisehir Belediyesi
Fen Isleri'nden alinmistir. Bu ¢alismada konumsal veri ola-
rak secilen parsel ve bina katmanlari MaplInfo CBS yazilim
ortamina aktarilmistir. Oznitelik verileri de UML diyag-
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ramlarina gore olusturulmus ve veriler girilmistir (Sekil 7.)

(URL-2 2016).

Daha sonraki agsamada olusturulan TDBSde gereksinim
analizine gore belirlenen birgok analiz ve sorgulama ger¢ek-
lestirilebilmektedir. Bu baglamda sistemde gergeklestirilen
bir¢ok analizden sadece dort tanesi bu makalede 6rnek-
lenecektir. Birinci drnek olarak, bir mahallede degerlemesi
yapilan meskenlerin malik ve adres bilgilerinin sorgulanmas:
yaprlmistir. Bu sorgulama érneginde segilen bir mahallede
degerlemesi yapilan meskenlerin malik ve adres bilgilerinin
gorintilenmesi saglanmigtir (Sekil 8.). Bu sorgulamada
amag bolgede daha 6nce degerlemesi yapilmig tasinmazlarin
adres bilgilerinin tespit edilerek degerlemesi yapilacak olan
taginmazlar i¢in bilgi edinilmesinde kolaylagtirmaktir.

Bir diger ornek, yapisiz bir parselin degerinin sorgulanmasidir.
Bu sorgulama ile tizerinde yapisiz bir parselin hem grafik
hem de Oznitelik verilerin goéruntilenmesi saglanmugtir
(Sekil 9.). Bu sorgulama amag degerlemesi yapilmis yapisiz
parsellerin imar durumlari ve birim m? degerlerinin tespit
edilerek bolgede yapilacak olan degerleme islemine emsal
olusturmasina yardimci olmaktir.

Caligma alaninda degerlemesi yapilan yapilarin (binalarin)
yasina gore tematik haritasinin yapilmasi 6rnegi Sekil 10.

Karaelmas Fen Miih. Derg., 2016; 6(2):334-344



Alkan, Ozfidan / Tasinmaz Degerlemesine Yonelik Cografi Bilgi Sistemi Tasarimi ve Uygulamas

= Mapinto Professional [= B
Fils Edt Took Objects Cuery Tabde Options Map windess Help

on] ] [ o [l [

LT

|§:3L'|&-|’,! "N\‘f\

\ L5 m_ﬂ'ﬁ%{ o : s Sekil 7. Uygulama
|1.va=F i . 0 i . B, . A

R e sz [ Py . 1
kI 2L 1 A ™y 1 = A alaninin MapInfo

ZToom: 1 850 m - Editirg: kD _50 - Selecting: hone ortaminda gdsterimi.

UA_I TC_KIMLIK K} |AD SOYAN MAIALLL | CAD_SORAK AFT_SITL_AD wLok_sGay_miiwe [ _oueum =

] 557 | AU 520 AN OGN CLMRIVET | 1671 oW ATANDY SITES © MESHEN MEL SAMEN  —

. S8 | EEORITIS BN EROCGLU CLNHRIYET THACE S0 ATA SITER A [ i ] ML SAMER sekil 8‘ Se({‘ilen
u 600 | MaTaTEInmE SELW YUTAN CUMMUFTYVET | 1626 506 TUNCA STER o METHEN MEL SAHEN N )

| U7l | B E 0D HASAN WARDESLER | CLMMURIVED | 106005 508 ATRE HANM AFT MESHEN [T bolgedeki

* -

< > taginmazlarin adres
o ve malik bilgileri.

Karaelmas Fen Miih. Derg., 2016; 6(2):334-344 341



Alkan, Ozfidan / Taginmaz Degerlemesine Yonelik Cografi Bilgi Sistemi Tasarimi ve Uygulamasi

= Maplnfo Professional

Fie Edt Toch Olgscts Query Table Opliors Browss Wik Hel

D]z|E] & %0« Do v

YR PRE UM CAD_SUR,, .. ADA_PARSEL Map

B has_parse| Browser

[ =3
= |[O7]f
e m | varu sanaryi[parta no fana no [parsts o Jrak mr|ana cav vas i e |iar aou [aesa e b feae | -

Sekil 9. Segilen yapisiz bir

parselin imar durumu ve

satilabilir degeri.

Fie Edt Tosk Objects Ouery Tabls Options Legerd Window Mels

D] & ||| - | mjejme=] v

“ Legend of MAH_AL AN Map

B csiwEF 4
= 1 e )

E3ta1a (7]
W a1 )
IEIERIN ]

BAH_ALAN by Banayasi

=)
Sekil 10. Calisma
alaninda degerlemesi
yapilmis binalarin
E | yaglarina gére tematik

harita.

342

Karaelmas Fen Miih. Derg., 2016; 6(2):334-344



Alkan, Ozfidan / Tasinmaz Degerlemesine Yonelik Cografi Bilgi Sistemi Tasarimi ve Uygulamas

da agiklanmugtir. Bu 6rnekte ¢alisma alaninda degerlemesi
yapilan binalarin yaglarinin tematik haritas: olusturulmustur.
Burada amag¢ degerlemesi yapilmis olan taginmazlara ait
bilgiler kullanilarak boélge hakkinda genel anlamda bilgi
sahibi olmak ve kullaniciya bolgedeki veri dagiliminin
gosterildigi haritalar sunmaktir.

Son ornek ise, calisma alaninda hazirlanan degerleme

raporlarinin  sayisinin - mahallelere  gore  dagiliminin
gosterilmesidir. Sekil 11.de caliyma alaninda hazirlanan
degerleme raporlarinin sayisinin mahallelere gére dagilimi
gorilmektedir. Burada amag sistem biinyesinde bulunan
veriler ve sunulan uriinlerden istatistiki bilgiler elde ederek
sirketin ve degerleme uzmanlarinin ¢alisma boélgesindeki

etkinligini harita yardimiyla kullaniciya sunmaktir.

5. Sonuglar ve Oneriler

Gegmigten glinimuze insana 6zgi en 6nemli 6zelliklerden
biri taginmaz edinim istegidir. Bu baglamda en o6nemli
husus yatinm kayna$i olan taginmaz mal ve degerinin
her zaman diliminde 6nemli bir konuma sahip olmasidir.
Dolayisiyla taginmaz mallar toplumun servetinin biiyiik
bir boélimini olusturmakta olup insan sahip oldugu
tasinmazin degerini dogru olarak bilmek ister. Taginmaz
degerlerinin objektif, dogru ve saglikli olarak belirlenmesi,

tasinmaz sahipleri, alici-saticilari i¢in 6nemli oldugu kadar

tlke ekonomisi agisindan da buyiik 6énem tagimaktadir.
Taginmaz degerlerinin  dogru olarak saptanamamasi,
emlak vergisinden kamulastirmaya, 6zellestirmeden arsa
ve arazi diizenlemesi gibi bir¢ok uygulamalarda ekonomik
ve sosyolojik sorunlar dogurmaktadir. Tim bu bilgiler
baglaminda taginmaz degerlerinin saptanmasinda taginmaza
ait bilgilere ihtiyaglarin artmasi ve degerleme iglemlerinin
daha saglikli bir yapiya oturtulmas: geregi tilke ekonomileri
i¢in kaginilmaz bir sonugtur.

Taginmaz degerlemesi kavrami heniiz itlkemizde tam
anlamiyla bilimsel bir tabana oturtulamamis olmakla bera-
ber son yillarda gelisme gostermeye baglayan onemli bir
konudur. Genel anlamiyla taginmaz degerlemesi taginmazin
durumuna uygun yontem ya da yontemler kullanilarak
taginmazin degerleme tarihindeki rayi¢ bedelinin saptanma-
sidir. Degerleme alaninda Tapu ve Kadastro Genel Midiir-
ligl tarafindan da yapilan bir pilot proje ¢aligmasinin
“Gayrimenkul Degerleme Bilegeni Pilot Uygulama Taslak
Tamamlanma Raporu” yayimlanmigtir. Bu rapor incelendi-
ginde, taslak mahiyetinde sonuglar ortaya koyulmus olup,
taslak duzeltilme ve ekleme siirecindedir. Nihai model i¢in
ve yonetmelik icin belirli zaman siireci gerektirmektedir.
Taginmaz degerlemesi i¢in degerleme uzmanlarinin bedeli
saptanacak olan taginmaza iligkin her tiirld konumsal, eko-
nomik, sosyal, yasal ve teknik sorgulama ve irdeleme yapa-
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bilecegi glivenli bir bilgi sistemi olmalidir. Oysa tilkemizde
taginmaz degerlerini toplanmasina yonelik bir sistem hentiz
mevcut degildir. Bu baglamda tasinmaz degerine etki eden
verilerin belirli standartlarda toplanmasi, analiz edilmesi,
sorgulanmas: ve kullaniciya sunulmasinda CBS teknoloji-
sinden yararlanmak mimkiindir. Bu eksiklikler g6z 6niine
alinarak bu calismada CBSnin taginmaz degerlemesiyle
olan entegrasyonu saglanmistir. Caligmada, gayrimenkul
degerleme sirketlerinde hizmet veren degerleme uzmanlari-
nin ¢alisma bolgelerindeki ve ellerindeki mevcut bilgilerden
yararlanarak TDBS tasarim:i ve uygulamas: gerceklestiril-
migtir. Caligmada 6rneklemeler verilmistir.

Ulkemizde yapilan tasinmaz degerleme uygulamalar: yete-
rince bilimsel, teknik ve uygulanabilir bir tabana oturtulma-
mistir. Taginmaz degerlemesinin tek bir matematik modeli-
nin olmas: miimkiin degildir. Bu nedenden bir ¢ok taginmaz
degerleme modeli ve 6nerileri bulunmaktadir. Bu da dogal
bir sonugtur. Ancak yine de, diger yandan tilkemizde hem
mevzuatimiz hem de teknik agidan bir yapilanma olma-
mas1 en biyiik sorun olarak ortaya ¢ikmaktadir. Dolayisiyla
tasinmaz degerleme uygulamalari yayginlagtirilmali, yasal
diizenlemelere gidilmeli ve konu tzerinde egitilmis kisilere
onem verilmelidir. Ancak giinimizde tasinmazlarin deger-
lerine ihtiya¢ duyan uygulamalarda konunun uzmani olma-
yan meslek gruplari tarafindan taginmaz degerleri belirlen-
mektedir. Bunun sonucunda da bir taginmaz i¢in her bir
uygulamada farkli degerler hesaplanmaktadir. Bu konuda
gerekli ¢caligmalarin yapilarak tasinmaz degerlemesi ile ilgili
meslek gruplarimin tanimlanarak kisilerin bu konuda egi-
tilmesi gerekmektedir. Bu ¢aligmada gergeklestirilen sistem
degerleme sirketlerinin illerdeki mevcut durumlarina gore
tilke geneline uygulanabilir. Ayrica gerceklestirilen sistemin
tilkemizde kullanilan Tapu Kadastro Bilgi Sistemi (TAK-
BIS ve MEGSIS) ile entegre edilerek degerleme isleminde
oncelikle gerekli olan taginmaza ait tapu bilgilerinin (malik,
takyidat, ihtiyad-i tedbir, ipotek vb.) kontroliiniin daha hizl
ve saglikli olarak yapilabilmesi ve taginmazlarin satilabilir
degerinin giincel tutulmas: saglanabilir.
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