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OZET

Gelismiy tilkelerde uzun yillardan bu yana basart ile uygulanan konut finansman sistemi, Tiirkiye'de 5582
sayuli kanun ile birlikte faaliyet géstermeye baslamigtir. Mortgage sistemi olarak da adlandirilan bu yapi
icerisinde ¢ok sayida uygulama, kurum ve aktoriin yer almasi, sistemin etkin bir sekilde yiiriitiilebilmesi ve
dogru kararlar alinabilmesi agisindan cografi bilgi sistemi teknolojilerinin kullanimini kaginilmaz bir hale
getirmektedir. Bu ¢alismada, cografi bilgi sistemi teknolojilerinin konut finansman sistemi igerisindeki
onemine deginilerek, sistem iginde yer alan kurumlarin, hangi analizleri, hangi uygulamalarda ve nasil
kullanabilecekleri hususunda énerilerde bulunulmustur.

ABSTRACT

The housing finance system which has been used for many years in developed countries has entered into force
with the Law No. 5582 in Turkey. Under the structure of housing finance system which is also referred as a
mortgage system, there are so many applications, institutions and actors that take place in this complex
system. It is inevitable to use the geographic information systems for an efficient implementation of the
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Geographic mortgage system and in making the right decision. In this study, the importance of the geographic
Information Systems, information system technologies on mortgage system was referred and some suggestions were made for the
Real Estate institutions in the system on which analysis to use for which applications and how they can be used for these
Management applications.

1. GIRIS

Geligmis {iilkelerde konut sektdrii ekonominin anahtar sektdrlerinden biridir. Konut politikalari, insanlarin en temel
gereksinmelerinden bir tanesi olan barinma ihtiyacini karsilamasinin yani sira finans piyasalari agisindan da 6nemli
acilimlar saglamaktadir. Konut finansman sistemleri ise bu amaglar1 gergeklestirmek icin olusturulan uygulama biitiinleri
olarak kabul edilmektedir. Sistem, birincil piyasa olarak adlandirilan ve konut sahibi olmak isteyenlere uygun kredi
imkanlar1 saglayacak yapinin kurulmasina ve bu yapiyr destekleyen ikinci bir piyasa vasitasiyla tasinmaz kredilerinin
menkullestirilerek yatirnm yapmak isteyenler tarafindan satin alinmasi ve bdylece sistemin kendi kendisini finanse
edebilmesi esasina dayanmaktadir.

Turkiye’de ise uygun ekonomik sartlarin saglanmasinin ardindan 5582 sayili kanun ile kurumsallagan konut finansman
sistemi ile bireylerin konut ihtiyacinin karsilanmasinin yani sira ingaat ve finans sektorleri ile bunlarla iligkili sektorlerin
gelisimi amaglanmistir. Ayrica konut talebinde olusacak artis ile ekonominin biiyiiyecegi ve igsizligin azaltilacagi 6n
goriilmiistiir. Konut finansman sistemi igerisinde degerleme uzmanlarindan brokerlara, banka, sigorta ve konut finansman
kurumlarindan taginmaz gelistiricilere kadar ¢ok sayida kisi ve kurum yer almakta ve bu aktorler deger verisi, kredi verisi,
risk verisi ve demografik veriler gibi sayilar yiizdelerle ifade edilebilecek verileri iiretmek ve kullanmak durumunda
bulunmaktadir. Konut finansman sisteminin saglikli bir bicimde calisabilmesi ve hedeflerine ulagabilmesi ise s6z konusu
veri yonetim siirecinin etkin bir sekilde yapilmasina ve yonetilmesine bagli bulunmaktadir. Dolayistyla, sistemin temelinin
tasinmaz yonetimine dayanmasi ve taginmazlarin da konum referansh olmasi, bilgi yonetim ve karar destek sistemi
modelinin cografi bilgi sistemi (CBS) teknolojileri olmasint zorunlu kilmaktadir. CBS teknolojileri sahip olduklar {istiin
analiz yetenekleri sayesinde konut finansman sistemi icerisinde yer alan aktorlerin hizli, dogru ve saglikli bir bigimde karar
vermelerini saglayacak secenekler iiretmelerini saglamakta ve sistemin saglikli bir sekilde yonetilebilmesi agisindan
anahtar bir rol oynamaktadir.
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Turkiye’de cografi bilgi sistemlerinin konut finansman sisteminde de kullanilabilecegini gdstermeyi amaglayan ve bu
alanda yazilan ilk eserler arasinda yer alan bu ¢alismada ilerde gelistirilebilecek projeler igin bir altyap1 olusturulmaya
calistlmistir. Bu agidan bakildiginda ilk olarak konut finansman sisteminin temel ilkelerine deginilmis, ardindan cografi
bilgi sistemlerinin konut finansman sistemi igerisinde nasil kullanilabilecegi konusunda 6nerilerde bulunulmustur.

2. TURKIYE'DE KONUT FINANSMAN SISTEMi

Gelismis ve gelismekte olan biitiin iilkeler agisindan her dénem 6nemli bir sorun olarak karsimiza ¢ikan konut sorunu,
yiiksek enflasyon kosullart ve bireylerin yeterli tasarruf diizeylerine sahip olamamalarindan dolay: giderilememistir.
Uygulanan hiikiimet politikalarinin yetersiz olusu, sermaye piyasasinin 6nemli bir gelisme gosterememesi ve s1§ bir piyasa
olarak kalmas1 mortgage gibi modern anlamda bir konut finansman sistemini giindeme getirmemistir.

Tiirkiye’de ¢esitli donemlerde sosyal giivenlik kuruluslar1 vasitasiyla konut iiretimi artirtlmak ve konut finansman sistemi
desteklenmek istenmistir. Bu amagla Soysal Sigortalar Kurumu, Ordu Yardimlagsma Kurumu ve Bag-Kur gibi ellerinde
biiylik miktarlarda fona sahip olan gesitli kurumlar konut finansman sistemi olusturmuslardir. Tiirkiye’de ilk defa ulusal
bankalar déneminde 1927 yilinda konut kredisi vermek amaciyla kurulan Emlak ve Eytam Bankasi ile bankalar da konut
finansman sistemine déhil olmuglardir. 2000°li yillarda yaganan bankacilik krizlerinden sonra alman 6nlemler sonucunda
finansal istikrarin siirmesi, enflasyon ve faiz oranlarinin diismesi ve bankacilik risklerinin ydnetimine iligkin alinan siki
tedbirler, konut kredisini bankalar acisindan cazip bir Urlin haline getirmeye baglamistir. Merkezi yonetim olarak devlet,
1980°1i yillardan itibaren konut iiretiminin arttirtlmasi amaciyla yogun bir gayret gdstermis ve 2487 Sayili Toplu Konut
Kanunu ¢ikarmustir. Boylece Tiirkiye’deki konut finansman ile ilgili olarak gelistirilen ve kullanilan ii¢ yonli bir sistem
bulunmaktadir.

Tirkiye’de siirdiiriilebilir bir ekonomik biiyiimenin olmasi, para ve sermaye piyasalarinda belirsizligin kismen azalmasi,
enflasyon oranlarinin tek haneli rakamlara gerilemesi ve diisen faiz oranlari nedeniyle kurumsal bir yapiya sahip konut
finansmami sisteminin kurulmasi miimkiin olmustur. Bu amagla tilkemizde Mortgage sisteminin temeli 06.03.2007 tarih ve
26454 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 5582 sayili Konut Finansmam Sistemine fliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanuna dayanmaktadir. 5582 sayili kanun ile 2004 sayili Icra ve Iflas Kanunu, 2499 sayili Sermaye
Piyasas1 Kanunu, 4077 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun, 4389 sayili Bankalar Kanunu, 3226 sayili Finansal
Kiralama Kanunu, 4749 sayili Kamu Finansmani ve Bor¢ Yonetiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun ve ¢esitli vergi
kanunlarinda gerekli degisiklikler yapilmistir.

5582 sayili kanunun ¢ikartilma amaci, etkili bir konut finansman sisteminin hem bireylerin konut ihtiyacini karsilamasi
hem de ingaat ve finans sektorleri ile bunlarla iligkili sektorlerin gelisimi agisindan kilit dneme sahip oldugu vurgulanmustir.
Ayrica konut finansman sorununun ¢agdas finansal yontemlerle ¢6ziimiiniin ekonomik kalkinmaya ve planli kentlesmeye
olumlu etkilerde bulunacag iizerinde durulmustur. Buna ek olarak konut finansman sistemiyle tasarruf sahipleri ve konut
alicilar1 arasinda kdprii vazifesi gorerek konut alicilarinin daha yaygin bir gsekilde ve daha uygun kosullarla borglanabilmesi
saglanacaktir. Ayrica sistemin hayata ge¢gmesi ile birlikte konut talebinde olusacak artis ile insaat sektoriinde ve buna bagl
iki ylizden fazla alt sektérde yasanacak canlanma ekonominin biiylimesine ve igsizligin azaltilmasina katkida bulunacaktir.
Finans kurumlarmin kaydi altinda gergeklestirilecek konut alimlari, ingaat sirketleri ve miiteahhitleri kayitli bir sekilde
faaliyet gOstermeye zorlayacaktir. Sistem igerisinde finanse edilecek konutlara yonelik gelistirilecek standartlar kagak
yapilasmay1 ve niteliksiz konut liretimini azaltacak ve konut {ireticileri belirlenen standartlara uygun konutlar iiretmek
zorunda kalacaklardir. Ote yandan, kurulacak konut finansman sistemi ile Tirk sermaye piyasasina kazandirilacak ipotege
dayali menkul kiymetler, yatirimeilar igin alternatif bir yatirim araci olacak ve piyasanin gelismesine ve derinlesmesine
katkida bulunacaktir.

5582 sayili kanunla icra ve Iflas Kanununda yapilan degisikliklerin temel amaci, ipotek teminatli olarak konut finansmani
amaciyla bireylere saglanan kaynaklarin geri 6denmemesi durumunda, s6z konusu ipoteklerin paraya ¢evrilme siiresinin
kisaltilmasidir. Vergi kanunlarinda yapilan degisikliklerle ise sistemin tiimii iizerindeki maliyetlerin azaltilmasi ve sistemin
vergisel tesviklerle desteklenmesi amaglanmistir. Ayrica Sermaye Piyasasi Kanununda da degisiklik yapilarak yeni bir
menkul kiymet tiirii olarak ipotek fonlar1 tanimlanmustir.

3. MORTGAGE SISTEMININ GENEL YAPISI VE iSLEYISi

Bu sistem genel olarak, tasarruf sahipleri veya fonlardan saglanan kaynaklarin konut alicilarina aktarilmasini saglayacak bir
mekanizma olarak tanimlanabilmektedir. Mortgage kelimesi dar anlamda, borcun 6denmesi i¢in taginmazin ipotek altina
alinmasi anlamina gelmektedir (Senft, 1998: 33). Genis anlamda ise, uzun vadede, sabit veya degisken faiz oraniyla, aylik
taksitler halinde 6denmek iizere bir taginmazin satin alinmasini ve bor¢ sona erene kadar tasinmazin milkiyetinin konut
finansman kurumunda, kullaniminin ise satin alan kiside kalmasini saglayan ve alacak haklarina dayanarak menkullestirme
isleminin yapilabildigi ipotekli konut kredi sistemidir (Yalginer, 2011: 39). Diger bir ifadeyle mortgage sistemi, borg veren
ve borg talep eden taraflar arasinda olusturulan ve gayrimenkuliin menkullestirmesine dayanan bir 6zel bir borglanma
sistemidir (Corgel vd., 1998: 2). Bu sistem menkullestirme igleminin ipotek kredilerine dayali olarak yapildigi konut
finansman sistemi olarak da tanimlanir (Ceylan, 2002: 55). Mortgage sistemi ile insaat sektorii ve buna bagli alt sektorlerin
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canlandirilmasi amaglanirken ayni zamanda sermaye piyasalarina yeni bir menkul kiymet yatirim araci katilarak mali
piyasalarin geniglemesi ve derinlestirilmesi saglanmaktadir.

Sistemin isleyisi iki temel piyasa olan birincil piyasa ve ikincil piyasanin bir arada ¢alismasina baghdir. Birincil piyasa
islemleri, finans kurumlarinin konut alicilarina verecekleri krediler ve bu krediler i¢in konutun kredisinin ipotek edilmesi
gibi belirli teminatlarin diizenlenmesi ile faiz ve anapara Odemelerinin gerekli sozlesmelerle geri toplanmasindan
olusmaktadir. Konut alicilari, ihtiyaclar1 ve 6deme giicleri ¢ergevesinde, finans kurumlarindan kredi kullanarak konutlarin
alacak ve sozlesme cercevesinde anlastiklar1 vadelerde kullandiklari bu kredileri finans kurumlarina geri 6deyeceklerdir.
Buna gore birincil piyasa, konutlarin el degistirdigi ve bireylerin konut alimu igin genellikle bankalar araciligi ile finansman
sagladiklar1 piyasalardir (Ayan, 2011: 149; Yal¢in, Dumanoglu ve Alpaslan, 2009: 76).

Ikincil piyasa islemleri ise, finans kurumlarinin kisilere kullandirdiklar1 kredileri yurtici veya yurtdisindan yatirimeilara
satmalaridir. Dolayisiyla ipotekli teminatli alacaklara dayali olan menkul kiymetlerin alinip satildig: ve birincil piyasaya bu
sekilde fon saglanan piyasalardir. Bu piyasanin etkinligi, iyi yapilandirilmis bir birincil piyasaya ve ipoteklere konu olan
gayrimenkullerin dogrudan likiditesine baglidir (Fabozzi ve Yuen, 1998: 21). ikincil piyasada yapilacak bu islemlere, konut
finansman1 kuruluslar ile kredilerin menkul kiymetlestirilmesi denilmektedir. Menkul kiymetlestirme varliklara iligkin
nakit akimlarmin menkul kiymete doniistiiriilmesi islemidir ve ilk defa 1970 yilinda mortgage kredilerinin
menkullestirilmesi seklinde goriilmiistiir (Jobst, 2008). Dolayisiyla menkullestirme bir isletmenin bilangosunda yer alan
likit olmayan alacaklarin1 gostererek sermaye piyasasindan fon toplamasidir (Alptekin, 2009:17; Aktas, 2008: 87; Kendall
ve Fishman, 1996: 65). Daha basit anlatimryla finans kurumlarindan kisilere kullandirilan kredileri devralacak kurumlar
olusturulacak ve bu kurumlar devraldiklar kredileri sermaye piyasalarinda hisse senedi veya tahvil ihrag etmek gibi
yollarla uzun vadeli yatirnm yapmak isteyen yatirimcilara satacaklardir. Olusturulacak bu kurumlarin ¢ikaracaklari hisse
senedi ve tahvillere yatirim yapanlarin yatirimlari da bu sekilde sisteme kazandirilarak sistemin likidite sorunu yagsamasinin
Oniine gecilmis olacaktir. Boylece bu yatirimlar da sisteme yeni konut kredileri saglamig olacaktir. Sonugta daha ¢ok konut
kredisinin verilmesi bununla birlikte konut kredisi faiz oranlarinin da azalmasi beklenmektedir (Berberoglu, 2009: 5-7).
Sekil-1, Mortgage sistemine ait finansal piyasalar ve aralarindaki iligkiyi gostermektedir.

igotek Teminat!é ipotek Teminatl
Alacaklar Menkul Klymetlg

o —

& AN &
> | *Basvur §_‘ »Ikincil Piyasa Z | +Kurumsal
A | *Kredi Onay = | Kurulusu = | Yatirmmerlar
= | *Araci Banka — | +Bankalarin Tkincil Ay | «Emeklilik
_ 2 | +Degerleme ' g Piyasa 2. | Sirketler
.5 | +Finansér kv, Enstriimanlar: E * Emeklilik
aa) — £ | Kumwlslan

A | *Sigorta
“ | Kuruluslart
——
Nakit veya Ipotek Teminath Nakit
Menkul Kiymetler

Konut Yapimcilari, Risk Derecelendirme,
Gayrimenkul Degerleme, Sigorta

Sekil-1: Mortgage Sistemine Ait Finansal Piyasalar ve Aralarindaki iliski

Kaynak: Onur Ozsan, Mortgage Sisteminin Temelleri, Active Finans, 2004.

Mortgage konut finansman sisteminin etkinligi, ekonomik istikrarin ve diisiik faiz oranlarinin kalici oldugu uzun vadeli
konut kredilerinin saglanabildigi bir ekonomik ortamin varligina ve yukarida bahsedilen piyasalarin kurumsallagsmasini
saglayacak gerekli hukuksal ve teknik diizenlemelerin olmasina baghdir. Sekil-2, sistemde yer alan aktorleri
gostermektedir. Konut finansman sisteminin aktorleri de denilebilecek bu meslekler ve sistem igerisindeki fonksiyonlar
asagida agiklanmustir.
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3.1. Konut Finansman Sisteminin Aktorleri

Tuketiciler (Kredi talep edenler): Bu aktorlerden ilki ve mortgage sisteminin bir tarafi olan tiiketiciler (bireyler)’dir.
Bireyler gayrimenkul konut edinimleri sirasinda yeterli fonlara sahip olmamalar1 durumunda ilgili kurumlara (bankalar,
katilim bankalari, finansman sirketleri vb.) basvurarak, satin alinmak istenen gayrimenkulii ipotek olarak gdstermek
suretiyle ve belirlenmis 6demelerle gerekli olan fonun finansmanini zamana yaymaktadirlar. Birincil piyasa oyuncularindan
kredi talebinde bulunan kisi, konut satin almak isteyen ancak yeterli mali birikimi olmayan ve bu yiizden bir kredi
kurumundan destek talep eden taraftir (Berbercuma, 2006: 54).

Tiiketiciler
(Bireyler)
Konut
.ELnlﬁk . Finansman
sirketleri Kurumlan
MORTGAGE
Portféy SISTEMI
Yéneten — T Degerleme
Finansal Uzmanlan
Kurumlar / \
Tasinmaz
Gelistiriciler Brokerlar

Sekil-2: Mortgage Konut Finansman Sisteminin Aktorleri

Bireysel tuketiciler konut se¢iminde bulunurken konutun fiyatlanmasi konusunda gesitli ¢evresel faktorleri g6z oniinde
bulundurmaktadirlar. Bunlar kamu kurumlarina (hastane, okul ve bankalar gibi) ve aligveris merkezlerine ulagim, fiziksel
cevre (glvenlik, dogal afetler ve yollar), sosyal ¢evre, ekonomik etkenler ve demografik etmenler olarak
siralanabilmektedir. Bu etmenlerin hepsi bireylerin konut se¢iminde etkide bulunabilmektedirler. Bireylerin nerede
yasayacaklari, bir tasinmaza ne kadar odeyecekleri, kiralama veya satin alma islemi arasinda karar vermeyi, mevcut
bulunan ikamet yerini tamir etmeyi veya o yerden taginmayi, nerede ve nasil tasinmaz gelistirilir gibi konularda karar
vermeleri gerekmektedir.

Konut Finansman Kurumlari: Birincil piyasa oyunculardan bir digeri konut finansman kurumlaridir. Genel anlamda
bireylerin veya tiizel kisilerin konut satin almak amaciyla kredi talebinde bulunduklar1 kurumlardir. Bunlara bankalar,
tasarruf ve kredi birlikleri, konut birlikleri, sigorta kurumlar1 ve gayrimenkul yatirim ortakliklar1 6rnek gosterilebilir.

Ipotegi diizenleyen taraf, krediyi tiiketicilere verdikten sonra ipotegi ne sekilde kullanacagina karar verir. Kurumun nakit
varliklara ihtiyaci varsa ve elinde riskli varlik bulundurmak istemiyorsa, ipotegi menkullestirir ve ikincil piyasa yoluyla
elinden ¢ikarir. Tersi durumda ise verdigi kredi 6denene kadar ipotegi varliklari arasinda bekletir. Mortgage sisteminde
birincil piyasa elemanlarindan olan bankalar iilkemizde bu sistemin en 6nemli yiiriitiiciileri olup, gelismis iilkelerde birgok
kurum tarafindan yiirtilen mortgage sisteminin biylk bir bélimini idare etmektedirler. Hatta mortgage sisteminin en
onemli 6zelligi olan sermaye piyasalarindan menkullestirme seklinde fon elde etmek yerine tiiketicilere kisa vadeli
kaynaklarindan borg kullandirmaktadirlar.

Degerleme Kurumlari: Mortgage sisteminde teknik detaylarin ¢ok 6énemli oldugu bir alanda, gayrimenkul degerlemenin
giivenilirligini ve seffafligini arttiracak sekilde, uluslararasi degerleme standartlarina gore degerleme yapan degerleme
kurumlari, konut finansman sisteminin énemli bir parcasini olusturmaktadir (Boyraz, 1997: 21). Degerleme kurumlari
tarafindan yapilan degerlendirmeler genel itibariyle gayrimenkuliin gercek degerinin altinda olmaktadir ve bu durum
Kredi/Konut degeri oranini yiiksek tutmaktadir. Degerlemede olusan farkliliklarin menkul kiymet degerlemesinde de bir
farkliliga yol acacagi bilinmelidir (Ozsan, 2004: 12).

Mortgage sisteminin ileri diizeyde oldugu iilkelerden ABD ve Ingiltere’de degerleme kurumlar1 galisanlar ilgili meslek
kuruluslarindan sertifika almakta ve bu kurulusun belirledigi standart degerleme kurallarina uymak zorundadirlar. Bu
iilkelerdeki meslek kuruluslarinin diizenledigi kurallarin énemli bir bolimii uzmanin bagimsizligina ve etik kurallara
bagliligina ayrilmistir (Bahar, 2007: 33). Tirkiye’de de bu meslek dalinda Sermaye Piyasast Kurulu (SPK) kararlari
uyarinca bir kurumsallagsmaya gidilmektedir. SPK tarafindan gerekli kurallar ve etik degerler tanimlanarak ilgili teblig ile
degerleme siirecinin daha kurumsal sekillerde yiiriitiilmesi saglanmaya caligilmaktadir.

Brokerlar: Borg alan tarafla mortgage bankalari arasinda aracilik gorevi yiiriiten kisilerdir. Brokerler tiiketiciler i¢in en
uygun krediyi bulmanin yaninda belge islerini ve kredi islemlerini baglatmak gibi birtakim hizmetleri de sunmaktadirlar.
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Tirkiye’de mortgage kredisi saglayan kurumlarin ¢ok c¢esitli olmamasi brokerlerin iglevini yitirmesini yol agmaktadir.
Dolayistyla kredi kullanmak isteyen tiiketiciler dogrudan bankalar ile iletisime ge¢cmektedirler. Mortgage sisteminin
gelismis oldugu iilkelerde ise kredi alan taraflarin ¢esitli secenekleri bulunmaktadir. Bu iilkelerde bankalarin yaninda
leasing ve tiiketici finansman sirketleri de bulunmaktadir. Dolayisiyla bu tarz kredi veren kuruluslarin cesitlendigi
Ulkelerde, tiketicilere en uygun kredileri arastirip bulan brokerlerin 6nemi artmaktadir.

Tasinmaz Gelistiriciler: Mevcut olan taginmazlarin bakim ve onarimindan, iglenmemis parselleri satin alip gelistirdikten
sonra tekrar satarak veya igleterek ve bu gibi projeleri kagit lizerinden gercege aktaran is grubudur. Tiirkiye’deki
tasinmazlarin degerlendirilmesi ve gelistirilmesi Toplu Konut Idaresi Baskanligi, Milli Emlak Genel Miidiirliigii, Cevre ve
Sehircilik Bakanligr gibi kurumlarin da ilgi alanina girmektedir. Mortgage sisteminde yer alan menkul kiymetlerin
fiyatlarinin saglikli bir sekilde belirlenebilmesi bu menkul kiymetlerin bagli oldugu tasinmazlarin degerinin gergek ve tam
olarak belirlenmesine baglidir.

Portfdy Yoneten Finansal Kurumlar: Bu sistemin énemli aktorleri arasinda sigorta sirketleri ve emeklilik fonlari gibi
portfdy yoneten finansal kurumlarda yer almaktadirlar. Sermaye piyasalarinda aktif olarak menkul kiymet alip satan bu
kurumsallagmis sirketler konutlarin degerlemesiyle yakindan ilgilenmektedirler. Portfoy yoneten finansal kurumlar birincil
piyasasindan ipotek teminatli menkul kiymetleri alip, ikincil piyasalara nakit aktarirlar. Diger bir ifadeyle menkul kiymetler
aracilifiyla ikincil piyasalart fonlamaktadirlar. Kurumsal yatirimcilar olarak da nitelendirebilecegimiz portfoy yoneten
finansal kurumlar ellerindeki pozitif tasarruflari ipotek piyasasina aktararak mortgage sisteminin saglikli bir sekilde
caligmasina katkida bulunurlar.

Emlak Sirketleri: Konut alimi kararlar1 bireyleri ekonomik agidan hayatlari boyunca etkileyen kararlardir. Dolayistyla
bireylerin birtakim ihtiyaglarim karsilayacak olan konutlarin konumu, 6zellikleri ve fiyat: dnem arz etmektedir. Istenilen bu
ozelliklerin hepsinin bir arada bulunmasini saglamak emek, zaman ve tecriibe isteyen bir ugras olmaktadir. Dolayisiyla
bireylerin bu ihtiyaglarina cevap verebilecek meslek kuruluslart ortaya ¢ikmaktadir. Tiirkiye’de de ¢ok yaygin olan
emlak¢ilik mesleginin temel gorevleri arasinda ihtiya¢ sahiplerine konut bulmak, konut satmak veya ev kiralamak
gelmektedir. Emlakgilar verdikleri bu hizmetler karsiliginda da komisyon almaktadirlar.

4. COGRAFI BILGI SISTEMi VE ANALiIZ TURLERIi
4.1. Genel Olarak Cografi Bilgi Sistemi

Gliniimiizde hizli ve dogru kararlar alabilmek, biitiin karar vericilerde oldugu gibi, isletmeler, kamu kurumlart ve
vatandaglar i¢in de bilylik 6nem arz etmektedir. Alinacak kararlarin saglikli olabilmesi ise bilginin etkin ydnetimine bagl
bulunmaktadir. Genel anlamda bilginin nasil edinilecegi, nasil kullanilacagi ve paylasilacagi ile ilgili bir sure¢ olan bilgi
yonetiminin temel amaci, bilginin anlamli hale getirilerek ona ihtiyaci olan herkesin kullanabilmesine ve
yararlanabilmesine olanak saglanmasidir (Cagatay, 2008:12). Ote yandan konumsal bilginin kritik ve stratejik kararlar
almmasinda giderek artan rold, bilgi yonetimi uygulamalarinda Cografi Bilgi Sistemlerinin (CBS) daha fazla
kullanilmasina yol agmustir.

Harita destekli uygulamalari analiz ederek onlardan miimkiin olan en iyi sekilde yararlanmay1 amaglayan sistemler biitiinii
olan cografi bilgi sistemleri daha agik bir ifadeyle; konumla ilgili verileri belirli bir amag¢ icin toplayan, depolayan,
diizenleyen, degistiren ve sunan bilgisayar tabanli araglar seti olarak tanimlanmaktadir (Burrough ve Mc Donnell,
1998:301; Carter, 2002:1; Bettinger ve Wing, 2004:4; Banger, 2011:124-125). Dolayisiyla CBS, konumsal verinin
yonetilmesini amaglayan bilgisayar tabanli bir sistem olarak kabul edilmekle birlikte, harita tabanli iriinlerin tretildigi
biitiinlesik sistemler olarak da ifade edilebilmektedir (Bernhardsen, 2002:4). Cografi bilgi sistemleri, hangi amaglar igin
kullanilirsa kullanilsin temelde; harita ve cografi bilgileri kullanarak iiretkenligi arttirmak, cografi veri tabaninda yonetimi
gelistirmek ve karar vermeyi destekleyen cografi verileri kullanarak daha iyi stratejik yollari ortaya koymay1 hedefleyen ii¢
temel amaca sahiptir (Tecim, 2008:56).

Tasmmazlarin dogasi geregi konum referansi igermesi ve kadastro ¢aligmalari, imar uygulamalari, vergi islemleri ile ticari
faaliyetler gibi bircok alanda belirleyici durumda olmasi, tagimmazlarla ilgili karar alma siireglerini zorlastirarak bilgi
sistemlerinin, 6zellikle de cografi bilgi sistemlerinin kullanilmasini zorunluluk haline getirmistir. Cografi bilgi sistemleri,
sahip oldugu istiin analiz yetenekleri sayesinde taginmazlara yonelik olarak, dogal kaynak yonetimi ve dogal kaynaklarin
korunmasi, ticaret ve igletme planlama, kentsel biiyimenin kontrol altina alinmasi ve sosyo-ekonomik analizler gibi
alanlarda siklikla kullanilmaktadir (Wyatt ve Ralphs, 2003:8; Church ve Murray, 2009:3). Gliniimiizde cografi bilgi
sistemlerinin giderek daha fazla yayginlasmasinin temelinde CBS teknolojilerinin fonksiyonel analiz yeteneklerine sahip
olmasi yatmaktadir. Konut finansman sistemi igerisinde ¢ok sayida uygulama, kurum ve aktériin yer almasi, sistemin etkin
bir sekilde yiiriitiilebilmesi ve dogru kararlar alinabilmesi agisindan CBS teknolojilerinin kullanimimi gerekmektedir.

3.2. Cografi Bilgi Sisteminde Kullanilan Analiz Tiirleri

Bu baslik altinda CBS yazilimlarinin sahip oldugu analiz yontemlerine deginilerek bu analizlerin konut finansman sistemi
icerisinde hangi kullanicinin ne tiir ihtiyaglarim karsilayabilecegi iizerinde durulacaktir. Cografi bilgi sistemlerinin diger
bilgi sistemi uygulamalarina gore daha fazla tercih edilmesine yol agan analiz 6zellikleri su sekilde belirtilebilir (Tastan ve
Bank, 1994:2-18; Tecim, 2008:94-108)
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Cografi Sorgulama: Cografi bilgi sistemlerinde konum referansli olan (grafik) ve olmayan bilgiler bir arada bulunmakta
ve birbirleriyle iligkilendirilmektedir. Grafik olan ve olmayan bilgiler arasinda kurulan bu iliskiler sayesinde grafik
bilgilerden grafik olmayan bilgilere, grafik olmayan bilgilerden grafik bilgilere ya da grafik olmayan bilgilerden yine grafik
olmayan bilgilere erisilebilmekte ve buna cografi sorgulama denilmektedir. Grafik bilgilerden grafik olmayan bilgileri
sorgulama, veri tabaninda kayitli bulunan bir objenin grafik bilgilerinden grafik olmayan bilgilerine ulagilmasi islemidir.
Ornegin bir binanin haritas: iizerinden onun adresi ve oturanlarin listesi gibi s6zel bilgilerine ulasilmasidir. Grafik olmayan
bilgilerden grafik verileri sorgulama islemi de benzer sekilde grafik olmayan bilgiler sorgulanarak bunlara ait grafik
verilerin elde edilmesi islemidir. Ornek olarak belirli bir yiizél¢iimiiniin {izerinde bulunan taginmazlarin ya da bir sokak
tizerinde bulunan emlakg¢ilarin sorgulanarak haritalanmasi verilebilir. Grafik olmayan bilgilerden grafik olmayan bilgilerin
sorgulanmasi ise bir ada {izerinde bulunan parsel bilgilerinden malik ve hissedarlar bilgilerine erigilmesi tiiriinden s6zel
bilgiler lizerinden gergeklestirilen sorgulamalar1 kapsamaktadir. Sekil-2’de grafik bilgilerden grafik olmayan bilgilerin elde
edilmesi islemi gosterilmektedir. Bu uygulamada haritanin tizerindeki ilgili binaya imleg ile tiklanmig ve o binanin grafik
olmayan bilgilerine ulasilmistir.

Grafik Goriinti ~—— Grafik Olmayan Bilgiler

Binanm Kodu : SMN13 )
Binamn Adresi : SAKINLER SOKAGI
Binanm Biiyiikliigi : 253

Binamm Sahibi : AHMET $EN

Sekil-2: Grafik Bilgilerden Grafik Olmayan Bilgilerin Elde Edilmesi

Cografi Analiz: Bu islemlerinin amaci konum referansh varliklarin diger konum referansh varliklar ile olan iliskilerini
ortaya koyup cesitli analizler yapabilmektir. Ug tiir cografi analiz islemi bulunmaktadir. Bunlar; Cografi Birlestirme,
Yakinlik Analizi ve Simr Islemleridir. Cografi Birlestirme Analizi, nokta, ¢izgi ya da alan 6zellikli cografi verilerin bir
araya getirilmesi, daha agik bir ifadeyle farkli katmanlarin iist iiste getirilmesi sonucunda elde edilen birlesim haritasinda
tim katmanlarin grafik olmayan bilgileriyle bir araya getirilmesine dayanmaktadir. Cografi Birlestirme Analizi de kendi
icerisinde iige ayrilmaktadir. Nokta bilgilerinin alan bilgileriyle birlestirilmesi analizi ile telefon kuliibelerinin hangi
parseller igerisinde kaldiginin belirlenmesi tiiriinden analizler yapilabilmektedir. Sekil-3’de nokta bilgileriyle alan
bilgilerinin birlestirilmesi sonucu ortaya ¢ikan cografi birlestirme analizi gosterilmektedir.

NOKTA == ALAN

DIREK NO 13

DIREK GERILIM : 2000
nokia PARSELNO  : 107
’ PARSEL SAHIBI : H. TASTAN
:
PARSEL DIREKNO  :5
alan GERILIM : 2500

detay PARSELNO  : 110
PARSEL SAHIBI : 1. OzALP

Sekil-3: Nokta Bilgileriyle Alan Bilgilerinin Birlestirilmesi Sonucu Ortaya Cikan Cografi Birlestirme Analizi

Cizgi bilgilerinin alan bilgileriyle birlestirilmesi uygulamast ise bir sulama kanalinin hangi parsellerden gegeceginin
belirlenmesi tiiriinden islemlerde kullanilabilmektedir. Alan bilgilerinin alan bilgileriyle birlestirmesi analizi ise alan
ozellikli farkl katmanlarin birlestirilerek yeni detaylarin tiretilmesi tiirlinden uygulamalar1 kapsamaktadir.
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Yakinlik Analizi, cografi varliklar1 farkli yonlerden veya istenilen uzakliklarda kusatan yeni alanlar ya da tampon bolgeler
olusturup bu alanlar icinde kalan detaylar1 belirleme isidir. Nokta detaylar i¢in yapilan yakinlik analizinde noktasal objeler
merkez kabul edilerek yarigap: belirli bir dairesel alan igerisinde kalan detaylar belirlenmektedir. Buna bir baz istasyonu
noktasindan itibaren 500 metrelik alanda bulunan diger baz istasyonu noktalarinin belirlenmesini 6rnek verebilir. Cizgi
detaylar icin yapilan yakinlik analizinde, yollar, akarsular ve kanallar gibi cizgisel objeler i¢in belirlenen uzakliklar
icerisinde kalan detaylarin belirlenmesi islemleri gerceklestirilmektedir. Ornegin bir tagkin esnasinda bir akarsuyun her iki
tarafinda 50 metrelik bir bant icerisinde kag kisinin yasadiginin belirlenmesi gibi. Alan detaylar igin yakinlik analizinde ise
adalar, goller ya da bolgeler gibi alan objeleri igin bunlarda belirli uzaklikta kalan tampon bdolgelerin detay belirleme
islemleri yapilmaktadir. Ornegin bir orman yangmi durumunda ormana belirli mesafede bulunan yerlesim yerlerinin tespit
edilmesi gibi. Sekil 4’de {i¢ tip yakinlik analizi uygulamasi bir arada gosterilmektedir.

09X 8%

Nokta detaylar icin Cizgi detaylar i¢in Alan detaylar i¢in
tampon bdlgeler tampon bélgeler tampon bolgeler
Okullara 200 metre Yollara 100 metre Ormanlara 1500 metre
uzakliktaki eglence yakinliktaki aligveris mesafedeki yerlesim
yerlerinin belirlenmesi merkezlerinin belirlenmesi yerlerininin belirlenmesi

Sekil-4: Nokta-Cizgi ve Alan Tipi Yakinlik Analiz Uygulamalari

Sinir Islemleri ise, ayirma, silme, giincellestirme, birlestirme ve sinir kaldirma islemleri gibi bir takim analiz yontemlerini
icermektedir. Cografi Ayirma Islemi, sinirlar1 belirli olan bélgenin herhangi bir béliimiiniin bazi grafik ve grafik olmayan
bilgilerinin ¢ikartilarak yeni detaylar elde edilmesi islemidir. Cografi Silme Islemi, smirlar1 belli olan bir alanin bir
boliimiine ait grafik ve grafik olmayan bilgilerin veri tabanindan silinmesi islemidir. Cografi Giincellestirme analizi,
sinirlart belirli olan bir bélgenin bir pargasina ait bilgilerin veri tabanindan giincellestirilmesi islemidir. Cografi Birlestirme
uygulamasi, birbirlerine komsu olan iki bdlgeye ait grafik ve grafik olmayan bilgilerin birlestirilmesi islemidir. Cografi
Sinir Kaldirma iglemi ise veri tabaninda aymi 6znitelik bilgilerine sahip olan detaylar arasindaki ortak sinirlarin kaldirilarak
yeni alanlarin olusturulmasini  kapsamaktadir. Sekil 5°de Smir Islemlerinden cografi giincelleme uygulamasi
gosterilmektedir.

104
%
208
140 08
141 1
PARSEL NO.| ALANI SAHIBI PARSEL NO.| ALANI SAHIBI
104 405.00 | H.TASTAN 104 405.00 |[H. TASIAN
105 800.50 | H. TASTAN 105 800.50 |H. Tﬂm
106 105.00 | E. BANK 205 215.00 |T1. OzALP
107 110.00 | E. BANK H 108 ?U?-Dﬂ T. OZALP
108 207.00 | T. OZALP y Y
140 34000 | A TEXGOL 140 340.00 |A. TEKGOL
141 | 70000 | S AYDEMIR | 141 700.00_|S. AYDEMIR

Sekil-5: Simir Islemlerinden Cografi Giincelleme Uygulamasi

Ag Analizi: Cizgisel detaylar olusturan yol, kanal, akarsu, elektrik ve dogalgaz hatlar1 gibi objelerin birer ag olusturmasi ve
analiz edilmesi ile yeni bilgilere ulagilmasini kapsayan bir CBS analiz tiiriidiir. Ag analizi, Optimum Glizergah Belirleme,
Adres Belirleme ve Kaynak Tahsisi olmak iizere ii¢ degisik islemi kapsamaktadir. Optimum Guzergah Belirleme ile
herhangi bir cografi bolge igerisindeki bir noktadan diger bir noktaya en uygun giizergah belirlenebilmektedir. Ornegin
taksiye binen bir miisterinin gidecegi yer arasindaki en kisa mesafenin belirlenmesi. Adres Belirleme islemi, belirlenen ag
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iizerindeki adreslere ulasma islemidir. Ornegin 800 numaral1 sokak, 25 numarali adrese ulasilmas gibi. Kaynak tahsisi ise
ag lizerindeki belli merkezlere en yakin adreslerin tespit edilerek bunlarin cesitli amaglara tahsis edilmesi islemidir.
Ornegin A ve B okullarinda dgrenim gorecek cocuklarin adreslerine gore belirlenerek bu okullara kayit edilmesinin
saglanmasi gibi. Sekil 6’da Kaynak Tahsisi uygulamasi1 gosterilmektedir.

) 106 No.lu sondikta oy kullanacaklar
» o
105 o / | Isim ADRES
Y 1 E. BANK | 158. Sok. No : 21
< T. OZALP| 157. Sok. No : 57
Yo o oy /4/ : :
X+ = H -
. 8406 S
L 7 105 No.lu sandikta oy kullanacoklar
FOING S Isim ADRES
H. TASTAN| 211, Sok. No : 21
/ A, TEEGUI 10. Sok. No : 47
w Ll
L ] L
- -

Sekil-6: Kaynak Tahsisi Uygulamasi

Sayisal Arazi Analizi: Sayisal arazi modellerinin kullanilmasi yoluyla yapilan ve karar vericilere 6nemli Gsttnliikler
kazandiran egim, baki, kesit ¢ikartma, goriiniirliik analizi, hacim hesabi, yiizey olusturma ve golgeleme, esyiikselti egrisi
olusturma ve hipsometrik renk kademeleri olusturma uygulamalarini kapsamaktadir. Egim hesabi, arazi modeli {izerinde
bulunan iki nokta arasindaki egimin gesitli 6l¢ii birimleri cinsinden ya da yiizde olarak hesaplanmasi iglemidir. Egim hesabi
ile arazi egiminin belirli diizeyleri asan bolgeleri bulunarak erozyona karst dnlem alinabilmekte veya konut yapilmasi
uygun olmayan alanlar belirlenebilmektedir. Baki hesab1 ile arazi modeli iizerinde bulunan bir noktadan bakildiginda
goriilebilecek alanlarin kestirimi yapilmaktadir. Ornek olarak bir toplu konut uygulamasinin yapilmak istenmesi
durumunda giinesin en fazla ya da en az diistiigii yerlerin belirlenerek ona gore yer seciminin yapilmasi gosterilebilir. Kesit
Cikarma, bir arazi modeli lizerinde iki nokta arasindaki yiikseklik degerlerinin mesafenin bir fonksiyonu olarak gosteren bir
grafigin olusturulmasi islemidir. Goriiniirliik analizi ise, arazi modeli iizerindeki belli bir noktadan istenilen bakis agis1 ve
istenilen mesafe icerisinde kalan bdlgelerin goriinen ve goriinmeyen kisimlarinin belirlenmesi islemidir. Ornek olarak bir A
noktasinin manyetik kuzey dogrultusundan batiya dogru olan 90 derecelik a¢1 ve 300 metre mesafe igerisinde goriinen ve
gorinmeyen bdlgelerin analiz edilmesini verebilir. Sekil 7°de Kesit Cikarma uygulamasi gosterilmektedir.

YUKSEKLIK
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Sekil-7: Kesit Cikarma Uygulamasi

Olgme ve Geometrik Hesaplamalar: Cografi bilgi sistemi yazilimlar1 CAD tabanli programlarda oldugu gibi bir takim
O0leme ve geometrik hesaplama modiillerine de sahiptirler. Bunlar; alan 6l¢me, mesafe 6lgme, konumu veya koordinati
Oleme, ag1 6lgme, geriden kestirme hesabi, agik ve kapali poligon hesabi, teget nokta hesabi, dik inme ve dik ¢ikma hesabi
ile parsel ayirma ve birlestirme hesabidir.
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Istatistik Analiz: Cografi bilgi sistemlerinin iistiin analiz 6zelliklerinden bir tanesi de konuma bagh istatistikler
yapabilmesidir. Glinlimiizde CBS yazilimlari ile toplam belirleme, ortalama bulma, maksimum ve minimum deger bulma,
ylizde degerini belirleme gibi analizler yapilabilmekte ve bulunan sonuglar grafik olarak gosterilebilmektedir.

Grid Analizi: Cografi bilgi sistemlerinde kullanilan raster 6zellikli veriler kullanilarak yapilan analiz islemleridir. Ug tip
grid analiz uygulamasi bulunmaktadir bunlar; Optimum Koridor Belirleme, Modellendirme ve Simiilasyon Komsuluk
Analizi uygulamalaridir. Optimum Koridor Belirleme, iki bolge arasinda bulunan arazi egimi, toprak cinsi, arazi maliyeti
gibi faktorlerin dikkate alinmasiyla en uygun arazi koridorunun belirlenmesi islemidir. Ornek olarak A ve B sehirlerini
birbirine baglayacak olan yolun yapimi i¢in en uygun koridorun belirlenmesi verilebilir. Modelleme ve Simiilasyon
uygulamasinda cografi tabanli bir olayin olmast durumunda bunun nasil etkiler olusturacaginin modellenmesi ve simiile
edilmesi amaglanmaktadir. Ornek olarak tsunami olmasi durumunda hangi bdlgelerin etkilenebileceginin modellenmesi
verilebilir. Komsuluk analizinde ise bir arazi detayma komsu olan diger detaylarin belirlenmesi islemi yapilmaktadir. izmir
korfez’ine komsu rekreasyon alanlarinin belirlenmesi bu duruma 6rnek verilebilir.

5. KONUT FINANSMAN SiSTEMINDE CBS’NiN KULLANIMI

Bu baglik altinda konut finansman sistemi i¢erisinde yer alan aktorlerin hangi CBS analizini hangi sorgulama 6rnekleri ile
bir arada kullanabileceklerine deginilmektedir. Diger bir ifadeyle CBS analizleri ile mortgage sisteminde hangi kullanicinin
ne tiir ihtiyaclarim karsilayabilecegi iizerinde durulmustur. Ornek model olmas: acgisindan banka ve sigorta gibi konut
finansman kurumlarinin CBS kullamimlarina iligskin yapabilecekleri sorgulamalar Tablo-1 Panel-A’da gosterilmistir.

Tablo-1 Panel A: Konut Finansman Kurumlari- Bankalar-Sigortacilar

Analiz Tirleri Yapilabilecek Sorgulamalar
< 1) Gelir diizeyine gore kredi geri 6demesinin riskli oldugu bélgeler nerelerdir?
Cografi 2) Hangi bolgelerde kredi 1 labilir?
Sorgulama ) angi bolgelerde kredi pazarlamast yapilabilir?
3) A bolgesinde kredi borcunu 6demeyen kimler var?
< 1) Taskin olan nehre uzakligi 50 metrenin altina olan yerler nereleridir?
Cografi 2) Miisteri velimizi ol Simiz al kadar gitmeli?
Analiz ) Miisteri potansiye imizi genisletecegimiz alanimn siniri nereye kadar gitmeli?
3) Deprem yonetmeliginden dnce yapilmig binalar hangi parseller i¢inde yer almaktadir?
1) Menkul kiymetlestirmesi yapilan tasinmazlarin adreslerine nasil ulagilir?
Ag Analizi 2) Belirli sayida niifusa hizmet edebilmek i¢in nerelere birim agmamiz uygun olur?
3) Risk fiyatlamas: yapilacak parsellerin risk kaynagima ulasimi nasildir?
S | 1) Arazi egimi erozyon riski meydana getirebilir mi?
Az:’}z;lzsia Analizi 2) Goriniirliik analizi ile talebin fiyat esnekliginin yiiksek olabilecegi bolgeler tahmin edilebilir mi?
3) Arazinin topografik yapisina gore hangi bolgeler daha gok riizgar alabilirler?
Olgme Ve 1) Potansiyel piyasa bolgelerinin alanlari ne kadardir?
Geometrik 2) Afet riski olusturma potansiyeli olan iki bolge arasindaki mesafe ne kadardir?
Hesaplamalar | 3) Misterilerin igyerleri arasindaki mesafe ne kadardir?
T 1) Listemizde bulunan tasinmazlarmn yillik deger degisimi ne kadardir?
Istatistik - . b
Analiz 2) Kredi alacaklarimizin toplam miktar1 ne kadardir ? o
3) Pazar alanimizda yer alan bolgelerin ortalama gelir diizeyleri nedir?
1) Belirli bir yatirim igin kredi geri 6deme riskinin az oldugu koridorlar nerelerdedir?
Grid Analizi 2) Risk fiyatlamasi yapilan ve yapilmayan komsu bolge sinirlart nerelerdedir?
3) Faiz oranlarinin diigmesi ile olusacak yeni pazar alanlari nasil simiile edilebilir?

Ornegin, konut finansman kurumlari, banka ve sigorta gibi finansal kurumlar cografi sorgulamalar yaparak gelir diizeyine
gore kredi geri O0demesinin riskli oldugu bolgeler nereler oldugunu veya hangi bdlgelerde kredi pazarlamasi
yapilabilecegine iliskin veriler toplayabilirler. Benzer sekilde cografi analiz yaparak deprem yonetmeliginden &nce
yapilmis binalar hangi parseller iginde yer almakta oldugunu tespit edebilirler. Buna ilaveten belirli sayida niifusa hizmet
edebilmek i¢in nerelere birim agmamiz uygun olur sorusuna yapacaklari ag analizi sonucu karar verebilirler. Ayrica daha
onceden belirlenen yerlere agilan birimler i¢in talebin fiyat esnekliginin yiiksek olabilecegi bolgeler tahmin edilebilir. Yine
ayni birimleri i¢in pazarlamaya yardimci olmak adina potansiyel piyasa bolgelerine ait alanlar dlgme ve geometrik
hesaplamalar analizi yardimiyla belirlenebilir. Yapilacak olan istatistik analizle 6zellikle bankalar igin verilecek kredi
doniislerini 6nceden ayarlayabilmek anlaminda pazar alaninda yer alan bolgelerin ortalama gelir diizeyleri arastirilabilir.
Grid analizi vasitasiyla belirli bir yatirim i¢in kredi geri 6deme riskinin az oldugu koridorlar nerelerdedir ¢ok rahatlikla
belirlenebilir. Tablo-1 Panel-B’de ise tasinmaz gelistiricilerin, Panel-C’de degerleme uzmanlari, Panel-D’de emlake¢1 ve
brokerlar ve Panel-E’de tiiketiciler agisindan CBS analizinin nasil kullanilacagina iligkin 6rnekler verilmistir.
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Tablo-1 Panel B: Tasinmaz Gelistiriciler

Tablo-1 Panel C: Degerleme Uzmanlar:

Tablo-1 Panel D: Emlak¢ilar ve Brokerlar

Tablo-1 Panel E: Tuketiciler

Analiz Turleri Yapilabilecek Sorgulamalar Yapilabilecek Sorgulamalar Yapilabilecek Sorgulamalar Yapilabilecek Sorgulamalar
. . 1) Bir sokak iizerinde 6nceden degerlemesi yapilan 1) Listemizde bulunan taginmazlar kag tanedir ve | 1) Bankalar hangi binalar i¢in bankalar kredi
1) Uzerinde kamulastirma serhi olan taginmazlar g ko . 0 Ktedir?
hangileridir? tasmmgzlar hqngllerldlr‘ ' ) hangi me_lhqllelerde bulunmaktadlr_ ? o | vermeme tedir? o
Cografi ; : . . - . 2) Harita tizerinde bulunan bir parselin degerlemeye 2) Belirli bir mahallede bulunan binalar i¢in hangi | 2) Haritasinda gorerek satin almak istedigim bir
2) Imar uygulamasi goren parsellerin geldisini hangi oty . ; . R .
Sorgulama arseller olusturmaktadir? esas olacak ozellikleri nelerdir? kredi secenekleri mevcuttur? dairenin 6zellikleri nelerdir?
P ' oS : 3) Belirli bir bolgede degeri artan tasimmazlar 3) Son bir y1l igerisinde sattigimiz tasinmazlar 3) Ada parsel bilgilerini 6grendigim bir parsel kdse
3) Hangi taginmazlar konut alaminda kalmaktadir? hanaileridi A L
angileridir? hangileridir? bas1 parsel midir?
1) Yapi yasagi olan parseller hangi mahallelerin sinirlar1 | 1) Isyerlerine uzakligi belirli bir mesafenin Gstiinde 1) Bir parselin i¢inde iki blok yapilabilecek 1) Satin almak istedigim bina parsel sinirinin disina
icerisindedir? olan bdlgeler nerededir? tasinmazlar hangileridir? tagtyor mu?
Cografi 2) Fay hattinin gectigi ¢izginin 500 metre yakininda 2) Bir imar adasi igerisinde iizerinde bina olan parseller | 2) Otoyola komsu olan tasinmazlar arasinda hangi | 2) Isyeri agmak igin satin alacagim diikkanin 500
Analiz hangi parseller bulunmaktadir? hangileridir? parseller yiiz metrekareden kuguktir? metre yakininda kag tane miisterim bulunmaktadir?
3) Piyasanin en hareketli oldugu bolgeler sehrin hangi 3) I¢lerinden imar yolu gegecek kadastral parseller 3) Fabrikalar i¢in Yatirim yapilacak en uygun 3) Bankalarn istedigim tiir mortgage kredilerini
kisimlarinda yer almaktadirlar? hangileridir? yerler neresidir? hangi bolgeler icin vermektedirler?
e . 1) Satin almak istedigim daireye en yakin metro
1) Yeni planlanacak okullar belirli yiirime mesafesinde lllgaBIT:;ﬁi?;r adreste bulunan binaya kag ayr yoldan 1) Listemizde bulunan hangi konutlar hangi istasyonundan igyerime en yakin istasyona kag
nerelere yapilmahdir? 2) l$)eniz kénarma firtime mesafesivle 5 dakikadan otobiis duragindan yararlanabilirler? dakikada ulagabilirim?
= e 2) Izmir-Istanbul otoyoluna baglanan tali yollar S yu . y ... o | 2) Hastaneye en kisa yoldan 5 dakika igerisinde 2) Bankalar tarafindan bir cadde iizerinde en uygun
Ag Analizi . daha az bir siirede ulagilabilen tasinmazlar hangileridir? . U L o gies
nerededir? P . " ulasilabilecek taginmazlar hangileridir? mortgage kredisinin verildigi tasinmazlar
- . - A 3) Universite sinav sonuglarina gore en bagarili olan P, . A
3) Dogalgaz ulagmamis bolgelere dogalgaz imkani en . L . . 3) Kentsel doniisiim yapilacak tepeye hangi hangileridir?
> A okullara gidecek 6grenciler yasal olarak hangi L . .. <
kisa hangi hatlardan getirilebilir? . P yoldan ulagilabilir? 3) Kredi talep edecegim bankanin sorumlu oldugu
binalarda oturabilirler? PSI P .
taginmazlar hangi giizergahlar lizerindedir?
1) Arazi egiminin sifira yakin oldugu bdlgeler 1) Tepenin iizerine yapilacak bir binanin kaginct 1) Mortgage kredi tiirlerinin arazi egimi ile iligkisi | 1) Satin almak istedigim menkul kiymet haline
nereleridir? katindan sonrasi denizi gorebilir? tahmin edilebilir mi? getirilmis tasinmazin heyelan riski var midir?
Sayisal 2) Sosyal konut yapilmasi diistiniilen arazinin kesiti 2) Tahminen 6gleden sonra giinesi alan parseller 2) Hangi binalarin 6niinde denizi gérmesini 2) Kredi talepleriyle giines gérme aralig1 arasinda
Arazi Analizi nedir? hangileridir? engelleyen baska binalar vardir? iligki kurulabilir mi?
3) Gilney-dogu yoniinde var olan bir giiriiltii kaynagi, 3) Egimi belirli bir degerin altinda olan yerler 3) Kuzey dogu-giiney bati cepheli daireler 3) Bina cepheleri ile ipotek tiirleri arasinda baglantt
geligtirme yapilacak bdlgeyi tahminen nasil etkiler? hangileridir? hangileridir? kurulabilir mi?
1) 18. madde uygulamasi i¢in belirlenecek diizenleme 1) Kredi talep edilecek bagimsiz bolimin alani ne
: yeu ¢ o . . . 1) Sanayi kullanimh parselin alani ne kadardir? kadardir ve gelecek kira miktariyla kredi 6denebilir
“ sahasinin alani nedir? 1) Herhangi bir parselin yola uzakligi ka¢ metredir? X B . -
Sl iz 2) Herhangi bir parsel ifraz edilebilme sartlarini 2) K&se bast parselin alani kag metrekaredir? 2) Sistemde kayith bir noktanin bagka bir mi?
Geometrik &1 oIrp $ 8¢ basi p o : sistemdeki koordinatlart nedir? 2) Satin alinacak konutun otobiis duragina uzakligi

Hesaplamalar

saglayabilir mi?
3) Planlanmas: diistiniilen iki uydu kent arasindaki
mesafe ne kadardir?

3) Adanin en distaki parselinin metro istasyonuna dik
uzakhig1 ne kadardir?

3) Listede bulunan bir tasinmazin en yakin okula
uzaklig1 nedir?

ne kadardir?
3) Satin almak istedigim iki parseli birlestirirsem
olusan yeni parselin cephesi ka¢ metre olur?

1) Yillik enflasyon oranini diistiigiinde ortalama konut
talebi bolgelere gore nasil degisim gostermistir?

1) Bir sokakta bulunan bos parsellerin ortalama degeri
nedir?

1) Herhangi bir mahallede tamamlanmig bina
orani ne kadardir?

1) Bir bolgede satin alinan menkul kiymetlerin
yiizolgiimii bazinda ortalama miktar1 ne kadardir?
2) Mortgage kredi tiirlerinin taginmazlarin fiyat

Istatls.tlk 2) ('}ehst}rrfle projesi igin yaplvlan top.l.am harcame}larm 2) Bir y1l iginde toplam kag parselin degerlemesi 2) !3|r onceki yila gore teklif fiyatlarinda ne tiir diizeylerine gore en yiiksek risk diizeyleri nedir?
Analiz geriye doniis oranlart nasil dagilim gostermektedir? yapilmigtir? degisimler olmustur? 3) Hangi bolgelerde imar uygulamast yapilan
3) Geng niifusun toplam niifusa oraninin diisiik oldugu 3) Deger araliklar1 degisen taginmazlarin bolgelere gore | 3) Mortgage kredileri arasinda ne tiir benzerlikler g 8 yeu yapran
" - - taginmazlarin toplam taginmazlara orani en diisiik
bélgeler nereleridir? dagilimi nasildir? bulunmaktadir? > .
diizeydedir?
1) Konut arzinin ve konut talebinin az ve ¢ok oldugu 1) Bir mahallede 20 parselin degeri yapilmigsa ayni 1) Bankalarin uygun kredl' lmk? i s aglnamas1 1) Tasinmaz degerlerinin en fazla degistigi
L . - . . L . - d durumunda miisteri bulabilecegimiz bdlgeler nasil - - g
yerler arasinda birbirlerine bitisik bolgeler var midir? deger kriterlerine gore tiim mahallenin deger haritasi simiile edilir? koridorlar nereleridir?
Grid Analizi 2) Gelecekte net gelistirilebilme potansiyeline sahip nasil simiile edilebilir? 2) Gecekondu alanlannin toplu konut alanlaryla 2) Sanayi bolgelerinin bitisiginde kentsel ¢alisma

alanlar nasil simiile edilebilir?
3) Tarim alanlari ile komsu olan konut alanlar
nerededir?

2) Cop depolama alanina komsu bolgeler hangileridir?
3) Yeni metro hatt1 yapildigi zaman hangi koridordaki
tasinmazlarin degeri yiikselmistir?

smnir olusturdugu bolgeler nereleridir?
3) Emlak piyasasimn daha iyi durumda oldugu
koridorlar nereleridir?

alanlar bulunmakta midir?
3) Gelecekte arsa rantinin kredi faizlerinin tizerine
cikabilecegi alanlarmn simiilasyon sonuglar1 nasildir?
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GENEL DEGERLENDIRME VE SONUC

Turkiye’de konut finansman sistemi 06.03.2007 tarih ve 5582 sayili kanunun yiiriirlige girmesiyle uygulanmaya
baslanmigtir. Konut finansman sisteminin kurulmasi ile hem bireylerin konut ihtiyacini karsilamasi hem de insaat ve finans
sektorleri ile bunlarla iliskili sektorlerin gelisimi amaclanmigtir. Ayrica sistemin hayata gecmesi ile birlikte finans
kurumlarinin kaydi altinda gergeklestirilecek konut alimlari, ingaat sirketleri ve miiteahhitleri kayithi bir sekilde faaliyet
gostermeye zorlayacak, 6te yandan Tirk sermaye piyasasina kazandirilacak ipotege dayali menkul kiymetler, yatirimcilar
icin alternatif bir yatirim araci olacak ve piyasanin gelismesine ve derinlesmesine katkida bulunacaktir.

Ulkemizde konut finansman sistemi ile ilgili hukuki diizenlemeler yiiriirliige girmis olmakla birlikte istenilen sartlar
olusmadigindan dolay: sistemin etkin bir sekilde uygulanabildigi sdylenemez. Bununla birlikte; degerleme uzmanlari,
brokerler, bankalar, sigorta sirketleri ve konut finansman kurumlart gibi aktérlerden olusan kurumsal yapi olusmus ve
caligmalar yapilmaya baslanmistir. Buna ek olarak, sistem igerisinde iiretilen ve kullanilan bilgilerin daginik ve sayica fazla
olmasi, karmagiklagan karar verme siireclerinde hizli ve dogru karar verilebilmesi ihtiyaci, bilgi yonetimi acisindan
bilgisayar teknolojilerinin kullanimimi kacimilmaz kilmistir. Ote yandan, Mortgage sisteminin temelinin taginmaz
yonetimine dayanmasi ve sistem igerisinde yer alan aktorlerin konum referansli ¢ok sayida bilgiye ihtiya¢ duymasi,
sistemin etkin ve verimli bir bi¢imde yonetilmesi agisindan cografi bilgi sistemi teknolojilerinin kullanimini zorunlu hale
getirmektedir.

Bu ¢aligma igerisinde cografi bilgi sistemi tabanli olarak, konut finansman sistemi aktorlerinin hangi CBS analizini nasil
kullanacagini gdsteren ve 6rnek sorgulamalarin gelistirilmesini amaglayan bir uygulama &nerisinde bulunulmustur. Ornek
sorgulamalarin kullanilmasiyla ilgili kullanicilar, harita tabanli olarak risk analizinden uygun yer se¢imine, taginmaz deger
verisine ulagsmaktan kredi takibi yapmaya kadar bircok islemi en kisa siirede ve en etkin bir bigimde
gergeklestirebileceklerdir. Burada gosterilen sorgulama ornekleri her bir uygulama igin {iger adet olarak gelistirilmistir.
Gergekte bunlarin sayisi onlarla hatta yiizlerle ifade edilebilir. Ayrica her bir aktor i¢in kullanilan 6rnek sorgulamalar diger
kullanicilar i¢in de onem arz edebilmektedir. Boylelikle cografi bilgi sistemlerinin konut finansmani igerisinde
kullanilmasi, sistemin bir biitiin halinde esglidiimlii olarak calisabilmesi agisindan dnemli agilimlar saglayacaktir. Ayrica
burada 6nerilen yapinin projelendirilmesi halinde, iiretilecek verilerin Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS), Milli
Emlak Otomasyon Projesi (MEOP) ve Kent Bilgi Sistemi projeleriyle bir arada kullanilarak o projelerin de daha fazla
basarili olmasina katki saglayacagi soylenebilir.

Ayrica bu ¢aligmanin gelistirilmesi ve uygulama projesi haline donistiiriilmesiyle, basta tapu ve adres bilgileri olmak tizere
diger kurumlar tarafindan da iretilecek cografi ve sdzel tabanh bilgilere dayali, ¢ok paydash, birlikte ¢aligabilirlik esaslari
iizerine kurulu ve burada gosterilen analizlerin ve sorgulama 6rneklerinin uygun yazilimlarla projelendirildigi web tabanli
bir Konut Finansman Bilgi Sistemi (KFBS) hayata gegirilebilir. KFBS, konumsal veri altyap: politikalarini kullanan e-
devlet tabanli bir proje olarak uygulandigi takdirde, biitlinlesik veri analizlerini yapabilen ve konuma dayali karar verme
stireglerini destekleyen etkin bir uygulama olabilecektir. KFBS ayrica alt modiillerden olusan bir sistem olarak tasarlanmali
ve her bir alt sistem ayr1 bir proje olarak diisiiniilmelidir. Ornegin, Tasinmaz Degerleme Bilgi Sistemi, Kredi Takip ve
Yonetim Bilgi Sistemi gibi. Ayrica sistemi yonetecek kurumsal yapilanmanin da bir an 6nce tamamlanmasi gerekmektedir.
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