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Oz

Tasmmmaz degerlemesi alaninda gelismis sistemlere sahip iilkelerde oldugu gibi, ilkemizde de degerleme
¢aligmalar1 sirasinda ihtiya¢ duyulan verilere erisilebilmesi ve caligmalarin saglikli bir altyapi gergevesinde
gergeklestirilebilmesi igin, tasinmaz karakteristikleri ve tasinmaz piyasasindaki gergek alim-satim degerleriyle
ilgili bilgileri igeren emsal satislar veritabanlari kurulmalidir. Taginmaza ait bilgilerin ortak bir veritabanindan
elde edilebilmesi, degerleme uzmanlarinin ihtiyag duyduklart verilere daha kisa siirede ve kolayca
ulasabilmesini saglayacaktir. Bu calismada, iilkemiz i¢in Onerilen Tiirkiye Tasinmaz Degerleme Sistemi
(TADES) yaklasiminin temel veri yonetimi, teknik 6zellikleri ve ilgili alandaki mevcut baz1 teknik sorunlarin
¢0zlim Onerileri lizerinde durulmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Degerleme Sitemi, Veritabani Yonetimi, Veri Modeli, CBS.

Basic Data Management In An Approach For Turkish Real
Estate Valuation System

Abstract

Similar sales records databases should be established in Turkey as well as in countries with developed systems
in the field of immovable valuation so that the required data can be accessed during the valuation studies and
the studies can be carried out within a healthy infrastructure with information about the real estate properties
and the actual purchase and sale values in the immovable market. The ability to obtain information from the
immovable property from a common database will enable valuation specialists to access the information they
need in a shorter period of time. This study focuses on the basic data management, technical characteristics and
proposals for solutions of some existing technical problems in Turkey, which are recommended for Turkey by
the Turkish Real Estate Valuation System (TADES) approach.
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Tasinmaz degerinin belirlenmesinde kesin
modellerden s6z etmek zordur. Her tilkenin
tasinmaz  deger tespitinde kendine has
kiiltiirleri, konumsal vya da  bolgesel
ozelliklerine gore kullandiklar1 yontemlerde
farkliliklar goriilebilir. Yontemlerin ¢ogu
emsal karsilastirma temeline dayanmaktadir.

Model ya da yontemler ise dogrudan
kullanicilarin ~ diisiincesini  taklit ederek,
piyasayi analiz etmeye calisir (Yalpir, 2007;

Pagourtzi and Assimakopoulos, 2003).
Ulkemizde taginmaz degerlemesi
caligmalarinda kullanilan geleneksel

degerleme yontemleri sirasiyla karsilastirma,
maliyet ve gelir yontemleridir (Aglar ve
Cagdas, 2008; Yalpir vd., 2002).

Gelisen teknolojiyle birlikte diinyada oldugu

gibi iilkemizde de modern degerleme
yontemlerinin  kullanilmasit  zorunlu hale
getirmistir. Tasinmaz degerlemede son

yillarda tercih edilen modern degerleme
yontemleri arasinda yapay sinir aglari, bulanik
mantik, konumsal analiz ve destek vektor
makineleri regresyonu gibi yontemler 6nemli
bir yer tutmaktadir.

Konumsal analiz ile degerleme yontemi:
Konumsal analiz, verilerin gorsel bir bicimde
cografi olarak sunulmasina olanak saglayan
bilgi sistemi ve ilgili yazilimlarin yardim ile
noktasal ve sozel verilerin anlamli ve
bilgilendirici haritalar iizerinde sunulmasidir.
Konumsal analiz ile Cografi Bilgi Sistemini
(CBS) kullanarak taginmaz deger tespitleri

yapilmis ve bazi yontemler ile
karsilagtirilmustir. Konumsal analiz
yonteminin ozellikleri asagida

ozetlenmektedir (Yalpir, 2007):

* CBS esasina dayanilarak grafik ve sozel
bilgiyi birlestirerek ¢alisilmalidir.

* Giincel harita altlig1 ve iliskilendirilmis veri
tabaninin bulunmasi gerekir.

* Bazi verilerin harita althi§indan elde
edilmesinden dolay: siire ve maliyet agisindan
avantajli bir yontemdir.
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*  Verilerin olarak tutulmasim

gerektirir.

SECILMIS BAZI ULKELERDE CBS
DESTEKLiI TASINMAZ DEGERLEME
CALISMALARI

Aragtirma kapsamindaki iilkelerin tamaminda
degerleme calismalar1 sirasinda Cografi Bilgi

giincel

Sistemleri (CBS) teknolojilerinden
yararlanilmaktadir. Ciinkii CBS, 06zellikle
degerleme sonuclarmin  kontroliinde ve
analizinde  6nemli  bir ara¢  olarak

goriilmektedir. Ancak, bu konuda resmi bir
zorunluluk getirilmemis, daha ¢cok CBS;

e Zaman i¢inde (yeni yatirimlar ve projelerin
etkisiyle) detaylarda yasanan veya
yasanabilecek degisikliklerin tespitinde,

e Malikler arasindaki gergek alim-satim
fiyatlar1 ile farkli statiideki resmi kurumlarin
belirledigi fiyatlar arasinda olusabilecek
uyumsuzluklarin belirlenmesinde,

* Takdir edilen degerlerin kalite kontrolii
yapilirken, fiyat olusumunda onemli etkileri
olan ¢evresel ve konumsal faktor iliskilerinin
gdzlemlenmesinde,

kullanilmaktadir.
Hollanda

Hollanda’da taginmaz Degerleme
calismalarinda, zorunlu olmamakla birlikte,
harita altiklar ile cografi bilgi sistemi (CBS)
teknolojilerinden  yararlanilmaktadir.  Bu
teknolojilerle zaman igindeki degisikliklerin
belirlenmesi, alim satim degerlerindeki
uyumsuzluklar ve bicilen degerlerin kalite
kontrolii  sirasinda  konumsal iliskilerin
gbzlemlenmesi yapilabilmektedir (Koktiirk ve
Koktiirk, 2015).

Danimarka’nin taginmaz degerleme
sistemindeki  ¢aligmalar  sirasinda CBS
teknolojilerinden yararlamlmaktadir. internet
ortamindan  erigilebilen  sistemde  bir
taginmazin,  bulundugu yerin  bilgileri
girilerek, en son ne zaman degerlendirildigi,
arazi degeri ve tasinmaz degeri gibi bilgilere
ulagilabilmektedir (HKMO, 2012).

Malezya
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Malezya’da Maliye Bakanhigi'na bagh
Gayrimenkul Degerleme Genel
Midirligi’nlin ¢+~ misyonu;  gayrimenkul

degerleme ve danigmanlik hizmetleri sunmak,
gayrimenkullerle ilgili bilgileri talep edenlere
zamaninda, gilivenilir ve profesyonel bir
sekilde sunmak olarak ifade edilmistir. Genel
Mudirlik merkezi {i¢ ana birimden
olugmaktadir (Susar, 2007; Jahanshiri, 2011).
Bunlardan birisi olan Gayrimenkul Bilgi
Merkezi (National Property Information
Center- NAPIC); Degerleme Bilgi Sistemi
(Valuation Information System, VIS) adh
bilgisayar tabanli bir projeyi tamamlama
caligmalarint siirdiirmektedir. Sisteme dahil
birimler on-line olarak birbirleriyle baghdir.
VIS disinda web tabanli olarak calisan diger
bir sistem PRISM (Property Information
System Malaysia)’dir. PRISM, Cografi Bilgi
Sistemleri (CBS) uygulamalarmma da yanit
verecek bir bilgisayar sistemi olarak
tasarlanmistir (Susar, 2007; Jahanshiri, 2011).

Finlandiya

Finlandiya, TKGM Modernizasyon projesi
sirasinda  kurum tarafindan ziyaret edilen
iilkelerdendir. Caligma ziyareti kapsaminda
olusturulan rapora gore; Ulusal Vergi Kurulu

ve Finans Bakanligi, vergilendirme amagh
toplu degerleme (mass valuation) islemlerini,
her bes yilda bir Finlandiya Teknik
Aragtirmalar Merkezi (VTT)’ne
yaptirmaktadir (Sekil 1). Hazirlanan raporlar,
satis fiyat1 kayitlann ve yetkililerle yapilan
goriigmelere dayanmaktadir. Yapilan
calismalar neticesinde olusturulan CBS
destekli deger haritalar1 ve yapilan istatistiki
analizler, Ttlkedeki taginmaz degerlerinin
durumu  hakkinda  bilgi  dretilmesini

saglamaktadir. 30 yillik veri arsivi degerleme
calismalarina GSnemli
(Yildiz, 2014).

katki saglamaktadir

F 0 30000
e | [l 20000
= 0 10000

Sekil 1. Finlandiya’da VTT Tarafindan Uretilen Sehir Merkezini igeren Deger Haritas.
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DEGERLEME SISTEMIMIiZiN
YENIDEN  YAPILANDIRILMASIYLA
ILGILI YAPILMIS BILIMSEL
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CALISMA VE ONERILERDE CBS’NiN
YERI

Ulkemizdeki tasinmaz degerleme sisteminin
mevzuat, kurumsal ve teknik yapilanmasiyla
ilgili bilimsel anlamda yapilmig calisma ve
Onerilerden bazilar1 asagida 6zetlenmektedir.

Nisanct (2005) gore; Degerleme
caligmalarinin en 6nemli sonug {iirlinlerinden
biri CBS destekli deger haritalaridir.

Degerleme alaninda iyi uygulamaya sahip
tilkelerde bu haritalar

uretilmekte  ve
kullanicilarin hizmetine sunulmaktadir.
Ulkemizde ise, baz1 akademik/bilimsel

calismalar haricinde bu alanda kapsamli bir
calisma mevcut degildir. Sekil 2’de Nisanct
(2005) tarafindan gergeklestirilen doktora
calismasinda CBS destekli iiretilen Istanbul
calisma alani sokak bazinda raster nominal
deger haritasi 6rnegi goriilmektedir.
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Sekil 2. Istanbul calisma alam sokak bazinda raster tabanli nominal deger haritas1 (Nisanci, 2005).

Cagdas  (2007)’de;  Toplu  degerleme
sistemine gegis Onerilmis; bu amagla siirecte
gorev almasi1 olas1 aktorler tanimlanmus;

degerlemede kullanilacak veri tiirleri ve
verilerin ~ edinim  yollar1  belirlenmis;
degerleme  siireci modellenmis;  diger

degerleme uygulamalarinda da yararlanilacak
Ulusal Degerleme Veri Tabaninin kurulmasi
Onerilmistir.  Vergi tarhiyati siireci de
tamimlama ve degerleme alt sistemlerindeki
Onerilere gore yeniden diizenlenmistir.

Cagatay (2008)’e gore; Tirkiye’de tasinmaz
degerlemesi alaninda oOnemli bir boslugu
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dolduracak olan Taginmaz Degerlemesi Bilgi
Sistemi (TADEBIS) i¢in kurumsal ve teknik
bir yapilanmaya ihtiyag bulunmaktadir.
Kurumsal agidan tasinmaz degerlemesinden
sorumlu olacak kurum, kamu kontroliinde ve
ozel sektdr paylasimli olmalidir. Orgiit yapist
olarak ise merkez ve il diizeyinde oOrgiitlenen
tasra birimlerinden olusmalidir. Merkez
teskilatinin yonlendirici olmasmin yaninda
deger olusum siireglerini tagra birimlerine
birakmasi daha uygundur. Bunun sebebi,
tasinmaz  piyasalarimin  yerel  olmasi,
degerlemeyi olusturan verilere tasrada daha
kolay  ulagilabilmesi  gibi  faktorlerdir.
Tasinmaz degerlemesi islemi i¢in gerekli olan
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veriler, her ilde ayr1 ayri toplanmali ve
degerlemeyi her il icin mutlaka degerleme
uzmanlar1 gergeklestirmelidir.

Degirmenciler (2008)’e gore; Etkin Dbir
tasinmaz degerleme sistemi i¢in Deger Izleme
Sistemi kurulmalidir. Deger hareketlerinin
anlik izlenebilmesi i¢in  gayrimenkuliin
bulundugu boélgede bulunmak gerekmektedir.
Bu yiizden deger izleme sistemi, merkezden
yonetilen yerel aglarin bir toplam1 olmalidir.
Kurumlar arasindaki isbirliginde; Maliye
Bakanligi, Tapu ve Kadastro Genel
Mudiirliigii ve Belediyeler 6ne g¢ikmaktadir.
Her ay bir ilgede olusan degerler yerel maliye
teskilat1 tarafindan toplanacak ve ay sonunda
merkez birime bildirilecektir. Ilgili ay iginde o
ilgede mahkemelerce yapilan kamulagtirma ve
kira takdirleri, Hazineye ait taginmazlara
iligkin takdirler, banka kredisine esas deger
takdirleri, belediyelerin yaptig1 tiim takdirler
bu kapsama dahildir. Yerel maliye teskilati
eline ulagsan bu degerleri arsa, arazi, bina ve
konut anlaminda ayrigtiracak ve o sekilde
merkeze gonderecektir. Bu bilgiler CBS
uyumlu bir deger haritasinin olusumuna altlik
olusturacaktir. Yerel maliye teskilati, o ilgcede
Tapu Sicil Midiirliigiinde yapilan iglemleri de
aylik olarak alacaktir. Degerlerin veri olarak
depolanmasi  birgok kamu  kurumunun
uygulamalarinda yol gosterici olacaktir.

Deger Izleme Sistemi, Maliye Bakanligi
bilinyesinde kurulacak bir birim catist altinda
faaliyetlerini yiiriitmelidir. Clinkii Hazineye
ait  gayrimenkuller ve gayrimenkulden
kaynakli  vergi kayip ve  kacaklar
diistiniildiigiinde etkin maliye politikalarinin
gelistirilmesi anlaminda tek yetkili kurum
Maliye Bakanligidir. Sistemin etkin ve hizli

calisabilmesi i¢in oncelikle yerel
yonetimlerin, kendilerine kanunla gorev
olarak  verilen =~ CBS/KBS  yatirimlarin

arttirmalari, sorumluluk alanlarindaki arsa,
arazi ve binalara iligkin bilgileri bir veri
bankasinda saglikli bir sekilde depolamalari
gerekmektedir.

Hacikoylii (2009)°a gore; Emlak vergisinde
yagsanan deger tespitine iliskin sorunlar
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mevzuattan, idareden ve  mikelleften
kaynaklanan sorunlardir. Mevzuattan
kaynaklanan sorunlarin ¢6ziimii i¢in; miilkiyet
kadastrosu anlayisinin terk edilerek mali
kadastro anlayisinin benimsenmesi gerekir.
Boylece vergisel amacl tasinmaz degerlemesi
onem kazanacak, taginmaz satis veri tabaninin

olugturulmast ve CBS’nin  bu acidan
kullanilmasi saglanabilecektir.

Yildiz (2014)’e gore; Kurulacak toplu
degerleme sisteminden sorumlu olacak

kurulusun, veri paylagimi konusunda sorun
yasamamasl, siyasi baskilardan etkilenmemesi
gerekmektedir. Bu nedenle, toplu degerleme
faaliyetlerinin, tekil degerleme islemlerini de
yapan, yaptiran, denetleyen, diizenleyen bir
ist kurul eli ile yiritilmesi gerektigi
degerlendirilmektedir. ~ Toplu  degerleme
sisteminin ihtiya¢ duydugu ilk temel bilesen
deger/fiyat bilgileridir. Toplu degerleme
sisteminin kurulabilmesi icin gereken birinci
kosul satis islemlerinde gerceklesen fiyat
bilgisinin dogru olarak, ayrintili bilgileri ile
birlikte tutuldugu TAKBIS ile entegre ortak
bir veritabaninin olusturulmasidir. Bdylece bu
bilgiler toplu degerleme sistemi iginde model
olusturma amagcli olarak kullanilabilecektir.

Toplu degerleme sisteminin ihtiya¢ duydugu
ikinci temel bilesen, tasinmazlarin degerine
etki eden 6z nitelik bilgileridir. Bu verilerin,
kurumlar aras1 veri paylasgimi ile elde
edilebilecegi  diisiintilmektedir. ~ Verilerin
yonetilmesinden sorumlu bulunan kurumlarin
veri yapilarini, istatistiki analiz ve modelleme
i¢in ortak bir formatta ve online paylasimina
uygun hale getirmeleri ile toplu degerleme
sisteminin kurulabilmesinin 6nii agilacaktir
(Yildiz, 2014).

TURKIYE TASINMAZ DEGERLEME
SISTEMi TEMEL VERi YONETIMI

Bu béliimde, iilkemiz i¢in Onerilen Tirkiye
Tasinmaz Degerleme Sistemi (TADES)
yaklasgimmin temel veri yonetimi, teknik
ozellikleri ve ilgili alandaki mevcut bazi



Erdem

Tiirkiye I¢in Bir Tasinmaz Degerleme Sistemi Yaklasiminda

Temel Veri Yonetimi

Geomatik Dergisi
Journal of Geomatics

2017; 2(2);66-85

teknik sorunlarin ¢6zliim Onerileri iizerinde
durulmaktadir.

Onerilen Yaklasimda Veri Yonetimi

TKGM Detayli Pilot Eylem Plani Raporu
(2014)’e gore; tim degerleme islemlerinde
elde edilen degerlerin kalitesi, analiz igin
elverisli olan verilerin niteligine ve niceligine
baghdir. iki tip veriye ihtiya¢ duyulmaktadir:
(1) deger gostergeleri ve (2) degerlenen

gayrimenkullerin ~ dzelliklerini  tanimlayan
veriler. Ihtiyag duyulan veriler
gayrimenkullerin  kullanimini,  boyutunu,

yerini ve onlar1 piyasada g¢ekici ya da itici hale
getiren Ozelliklerini tanimlayan verilerdir. Bu
siregte  birkag tipte deger gOstergesi
kullanilabilir. En kullanigh olani agik piyasa

emsal satiglardir. Ciinkii bu degerler piyasa
degeri tanimlamasindaki kosullara en ¢ok
uyan degerlerdir.

TADES yaklagiminda, degerleme
islemlerinden en fazla yarari saglayabilmek
amaciyla, oncelikle verilerin kaynagi, giincel,
dogru, tam, kapsamli, anlasilabilir,
kullanilabilir ve erigilebilir olmasma 6zel
onem verilmelidir. Bu baglamda, c¢alisma
kapsaminda, degerleme verilerinin kaynagi,
mevcudiyeti, kalitesi ve Onem derecesiyle
ilgili ¢ok sayida uzmanla, yiiz yiize goriisme
veya e-mail yoluyla anket c¢alismalar
yapilmigtir. Elde edilen sonuglara gore (Tablo
1), tasinmaz degerlemesi igin gerekli olan
veriler ve veri lretiminden sorumlu olan
kurumlar Sekil 3°de 6zet olarak gosterilmistir.

Tablo 1. Arsa Degerlemesinde ihtiyag Duyulan Veriler ve Genel Ozellikleri.

*Qnem Derecesi: 1-Cok Onemli, 2- Onemli, 3- Biraz Onemli, 4- Onemli Degil, 5- Hi¢ Onemli Degil.

« = = o Uretim ve Giincellenmesinden
& S < GE) Sorumlu Olan Kurum
o 3 | EE
OZELLIKLERI | ‘7 > =5

gl = | ¥x
S

VERILER 2 Olusturulacak
= S|, S|, Mevcut Durumda yeni Sistemde
ol & E >| B E =
SlS| =SS =«
Ol M =L & =

TAPU ve KADASTRO BIiLGILERIi

I e | o
Takyidat Bilgileri | 1 " "
Yasal Olarak Getirilen Muafiyet 1 Tapu Miid. / flgili "
ve Istisnalar Kurumlar
Miilkiyet Tiirii (Elbirligi / Tam) | 1 Tapu Miid. "
Miulkiyet Tipi (Kat Milkiyeti / 1 " "
Kat Irtifakr)
Vaziyet Plan1 | 2 Kadastro Miid. Kadastro Miid.
Kadastro Capi (Plan Ornegi) " "

71



Erdem Geomatik Dergisi

Tiirkiye I¢in Bir Tasinmaz Degerleme Sistemi Yaklasiminda Journal of Geomatics

Temel Veri Yonetimi
2017; 2(2);66-85

Uretim ve Giincellenmesinden
Sorumlu Olan Kurum

OZELLIiKLERI

VERILER

Onem Derecesi (1-5) *

Evet

Mevcut mu?

Kullanilabilir
Kalitede mi?

Kismen

Hayir
Evet

Mevcut Durumda

Kismen
Hayir

Olusturulacak
Yeni Sistemde

Aplikasyon Krokisi

Emlak Beyan Degeri

W N

Belediye

Belediye

iMAR BILGILERIi

Anayola Cephesi (Var / Yok)

Insaat Alam

Emsal

Nazim Imar Plan

Uygulama Imar Plani

Hmax

On Bahge

Yan Bahge

TAKS

KAKS

Yap1 Nizami (Ayrik / Bitisik)

Plan Notlar1

N R R R RPRRPR PR R PR R PR

Parsel Tipi (Imar Parseli,
Kadastro Parseli)

N

Arsanin Konumu (Kose / Ara)

Altyap1 imkanlar

Kullanilmayan imar Hakki

Uzerinde Yap1 Olmasi

Saha Calism./Beld.

Parsel Biiyiikliigii / Geometrisi

Belediye

Parsel Derinligi

Belediye
Kadastro
Miid./Belediye
Kadastro Miid.
Saha Calism./Beld.

Bolgenin Gelismiglik Durumu

Saha Caligsmasi

Saha Calismasi

Yapilagsma Yogunlugu

NN NN DNDNDDNDN

Saha Calism./Beld.

Belediye
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e Niifus
o S I madraga

Kadastro .
Midirlagi Lo

*Kadastro Verileri eimar Bilgileri *Miilkiyet Verileri *Malik Bilgileri *Yapi Maliyet
*Adres Bilgileri *TAKBIS Verileri *Adres Bilgileri Bedelleri
TUIK Merkez Bankasi LEhd [‘)’i" UdLl) Mahkemeler Saha Calismasi
*Ekonomik ve *Ekonomik eKamulastirma *Bilirkisi Raporlarn *Tasinmaz Detay
Demografik Veriler Verileri Bilgileri
Veriler *Doviz&AltIN «Ornek Satislar
CBSGM Be'e‘:“'e “ TEIAS GSM Sirketleri
*Altyapi Verileri *Cevre ve s Aktif ve sTrafo ve Enerji *Baz
#\eri Standartlan Konum Planlanan Nakil Hatlan istasyonlan
Ozellikleri Egitim Alanlan
Tanm il Miid. Meslek Odalan Ozel Sektdr
eKalkinma *CKS ve TUKAS *Turistik Tesisler eTasinmaz, *Degerleme
Planlan Verileri eTarihi Eserler Yetistirilen Raporlan
*Projeler sToprak Niteligi *Koruma Alanlari Urlin ve Cevre
eSulama Sekli Bilgileri

Giincel + Giivenilir + Anlasilabilir + Kullanilabilir + Erisilebilir + Tam + Kapsamli +
Standartlara Uygun

T

TUCBS

Degerleme
Verileri

Sekil 3. Tasinmaz Degerleme Veri Kaynaklari ve Alinmasi Gereken Veriler.
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TADES yaklagiminin teknik anlamda 6nemli icerisinde oOnerilen Tasinmaz Degerlemesi
Ozelligi, tasinmaz karakteristikleri ve emsal Genel Midiirliigli (TDGM)’nin, kurumsal
satiglar veritabaninin etkin bir sekilde tesis anlamda en temel Ozelligi; degerleme
edilmesi ve siirdiiriilmesinin  altyapisini faaliyetlerini diizenleyen, yol goOsteren ve
olusturmasidir. Bu baglamda, yaklagim denetleyen olmasidir (Sekil 4).

TASINMAZ DEGERLEME KANUNU

|

TASINMAZ DEGERLEME GENEL MUDURLUGU

»wmo> -

Degerleme

Verileri Mali ve Teknik
Durumu iyi
Belediyeler

Tekil/Toplu Degerleme

1)

Tasinmaz Degeri

i

Kamu Kurumlari
Ozel Sektor Degerleme Sirketleri

Sekil 4. Tiirkiye Tasinmaz Degerleme Sistemi (TADES)’in Temel Mekanizmasi.
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Tasinmaz degerlemesinde biiyiik 6neme sahip
olan miilkiyet bilgilerinin, dogru ve giincel
olarak ftiretilmesi gerekmektedir. TKGM, bu
gorevin bilinciyle, uzun yillara dayanan
arastirma sonuglarini degerlendirmis ve sahip
oldugu deneyime binaen TAKBIS projesinin
hayata gecirilmesine karar vermistir. Vergi
kaybinin 6nlenmesi ve tasinmaz mallar ile
ilgili islemlerin gercek degerleri iizerinden
yiriitilmesi igin, taginmaz mallarin gergek
degerlerini belirleyecek miilkiyet, degerleme
ve tasinmaza dayali sigorta sistemi (deprem,
yangin, sel, toprak kaymasi, hileli satig) icin
TAKBIS 6nemli bir altlik olacaktir (TDUB,
2011). Bu baglamda TAKBIS’in iilke
geneline  yayginlagtirllmast  durumunda,
onerilen TADES modelinde gerekli olan
giincel ve dogru miilkiyet bilgilerinin
erisilmesinde, TAKBIS verilerinden
yararlanilacaktir. Sonugta bu temel bilgilerin
kullanilmasiyla, veri toplama tekrarina
diigiilmeden, kurumlar arasinda g¢evrimigi
servisler araciligt ile bilgi paylagim
gerceklestirilmis olacaktir. Ancak, degerleme
veri bilesenlerini iireten ve gilincelleyen
kurumlarin da tiim c¢aligmalarin1 TUCBS ve
TUGDES standartlarina uyumlu bir yapida
yiiriitmeleri gerekecektir.

Tapu Kayitlarimin Giincelligi

Tirk Medeni Kanunu ile TKGM Teskilat ve

Gorevleri Hakkinda Kanun  hiikiimleri
uyarinca tapu sicillerinin diizenli ve giincel
tutulmas1 TKGM’nin asli gorevlerinden

birisidir. Ancak, ¢aligma kapsaminda yapilan
miilakatlar sirasinda, {ilkemizde tasinmaz
degerlemesiyle  ilgili  faaliyet  yiiriiten
kurumlarin ¢alisan ve idarecileri ile oOzel
sektor degerlemecileri tarafindan siklikla
ifade edilen sorunlarin baginda, degerlemenin
en Onemli girdi verilerinden biri olan tapu
kayitlarmin -~ giincel ~ olmamasi  sorunu
gelmektedir. Ornegin tasinmaz sahibinin
vefatindan sonra yapilmasi1 gereken “veraset
intikal”  iglemleri ile taginmaz nitelik
degisikliklerinde yapilmasi gereken “cins
degisikligi” islemlerinin yapilmamis olmasi,
basta kamulastirma projelerindeki degerleme
faaliyetleri olmak fiizere birgok uygulamada
bliylik sikintilara yol acmaktadir.
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Mevzuatimizda bu islemlerle ilgili bir siire
smirlamasimnin  bulunmamasi, durumun daha
karmasik hale gelmesine neden olmaktadir
(Cete, 2008).

Vefat eden ve tapuda kayithh tasinmazi
bulunan kisilerin mirasgilar1 aradan on yillar
gecmesine ragmen mahkemeden mirasgilik
belgesi alip tapuda mirasgilar adina intikalleri
yaptirmamaktadirlar, Mirasgilarin ~ veraset
intikal islemlerini yaptirmamalarinin,
ithmalkarlik, intikal islemlerindeki
biirokrasinin ¢oklugu inanci, mirasgilarin
veraset ve intikal  vergisi  O0demek
istememeleri, 1992 yilindan beri uygulanan,
Yesil Kartlilar ile Genel Saglik Sigortasina ve
gelir testine tabii vatandasin tapuda intikal
yaptirmayarak  {izerinde tasmmmaz  mal
goriilmesini istememesi gibi bircok nedenleri
bulunmaktadir (Y1ilmaz, 2012).

Ulkemizde tapu uygulamalarinda otomatik
intikal de diyebilecegimiz bir donem
baslatilmak istenmistir. Nitekim bu konuda
kurumlarin elini giiclendirmek adina, 18
Mayis 2012 tarihli Resmi Gazete’de
yayinlanan 03.05.2012 tarih 6302 sayili Tapu
Kanunu ve Kadastro Kanununda Degisiklik
Yapilmasma iliskin Kanun’un 3. maddesiyle
2644 sayili Tapu Kanununa “Ek Madde-1”
eklenmistir. Ilgili madde geregince, bundan
boyle 6lim halinde miras birakanin adina
kayith tasinmazin iki yil igerisinde mirasgilari
tarafindan tapuda intikali yapilip kendi
adlarmma kayit yaptirmamalart1 durumunda
ilgili Tapu Miidiirliikleri yetkili Sulh Hukuk
Mahkemesinden mirascilik  belgesi  alip,
mirasgilar adina tescil islemi yapabilecektir
(Yilmaz, 2012). Ancak, Tapu
Miidiirliiklerinde yapilan arastirmalara gore;
so6z konusu maddenin uygulanmasiyla ilgili
herhangi bir yonetmelik veya genelge
yayinlanmadigindan, Tapu Miidiirliiklerince
bugiine kadar bu konuda hi¢ bir islem
yapilmadigi goriilmiistiir. Dolayisiyla tapu
kayitlarindaki gilincellik sorunu hala devam
etmektedir. Esasen murislerin, bdyle bir
isleme gerek kalmadan, intikallerini
zamaninda yaptirmalari, hem 6demek zorunda
kalacaklari bazi mahkeme masraflarindan
kurtulmalarini saglayacak, hem de zaten ¢ok
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yogun olan adliyelerin yiikiinii bir nebze olsun
azaltilmasinda katkis1 olacaktir.

Cete 2008’c¢ gore; veraset intikal islemleri
sorununun ¢oOziime kavusturulabilmesi igin,
ilkemizde de, Almanya’dakine benzer bir
tesvik sisteminin  gelistirilmesine ihtiyag
vardir. Almanya’da, murisin vefatint takip
eden iki yillik siire zarfinda intikal igleminin
yapilmast durumunda, varislerden herhangi
bir iicret almmamakta, bu  silirenin
dolmasindan sonra yapilacak intikal islemleri
ise harca tabi tutulmaktadir. Ulkemizde de
boyle bir sistemin uygulanmasi, tapu
kayitlarmin gilincelligi ile ilgili sorunlarin
¢Oziimiinde 6nemli katkilar1 olacaktir.

Tapu ve Kadastro Verilerine Erisim

Degerleme sektoriinde yasanan en Onemli
sorunlardan biri, veri temininin hizli ve
cercevesi  belli  bir mevzuata bagh
olmamasidir. Degerlemede ihtiya¢ duyulan
verilerin tamamina yakini kamu kurum ve
kuruluslarinda bulunmaktadir. Ancak, bu bilgi
ve Dbelgelere ulasmakta ciddi sikintilar
yasanmaktadir. Ornegin bir kisi bir tapu veya
kadastro miidiirliigiinde veriye kolaylikla
ulasabilirken, bir bagkasi ayn1 miidiirliikte
ayn1 veriye ulasmayabilmektedir. Ocak 2013

itibariyle, mevzuatta yapilan bir takim
degisiklikler gercevesinde, degerleme
uzmanlarinin tapu veya kadastro
miidiirliiklerinden  veri  temininde  bazi
diizenlemeler getirilmis olsa da, TAKBIS ten
olmast gerektigi Olctide
faydalanilmamaktadir. Har¢ yatirma, tapu

kaydi inceleme gibi islemler ¢evrimigi (on-
line) sistemlere baglanmaya calisiliyor olsa
dahi, ilgili kurumlarin isteksizligi, teknolojiyi
yakindan takip etmemeleri ve ¢alisanlarin
duyarsizligindan dolay1 zaman igerisinde
islemler  daha da  zorlagmakta  ve
yavaslamaktadir.

22.11.2001 tarih ve 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanunu’nun 1020. maddesinde; “Tapu sicili
herkese aciktir. Ilgisini inanilir kilan herkes,
tapu kditiiglindeki ilgili sayfanin ve belgelerin
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tapu memuru Oniinde kendisine gosterilmesini
veya bunlarin  Orneklerinin  verilmesini
isteyebilir.” hitkkmii yer almaktadir. Buna goére
mevzuatimizda miilkiyet verilerine erigim,
ilginin inanilir kilimmasi ile sinirlandirilmistir

(Cete, 2008). Ozel sektor degerleme
uzmanlarinin da ilgili kanunun bu hiikmii
geregi tapu kiitiigiint incelemede
yetkilendirilmesi sartiyla herhangi bir sorun
yasamamast  gerekmektedir.  Calistiklar
sirketlerden  alacaklar1 yetki belgelerini
kullanarak istedikleri ~ tapu  verilerine
ulagabilmelidirler. Bu konuda yasanan
sorunun  Isvicre modeli ile  ¢dziimii

miimkiindiir. Nitekim Isvicre’de de bir sorun
olarak goriilen bu hiikiim, 2004 yilinda
degistirilerek erisim haklar1 genisletilmistir
(Rissi, 2013).

Cete 2008°e¢ gire; illkemizde de kisisel
gizlilik haklarin1 géz ardi etmeden benzer bir

degisikligin hayata gecirilmesine ihtiyag
vardir. Bu baglamda Tiirk Medeni
Kanunu’nun  1020. maddesi  yeniden

diizenlenerek; herhangi bir tasmmmaza ait
temel bilgilere (malik, yiizol¢iimii, iizerinde
kisitlama olup olmadigi vb.) erisime olanak
saglanmali, ancak, isim tabanli sorgulamalar
yapmak veya tasinmaz iizerindeki ipotek
kredisi bilgilerine ulagmak gibi gizlilik
haklarina miidahale sayilabilecek yaklagimlar
tizerindeki kisitlamalar devam ettirilmelidir.

Mekinsal Gayrimenkul Sistemi (MEGSIS)

Mekansal Gayrimenkul Sistemi (MEGSIS);
sayisal olarak kadastro miidiirliiklerinin yerel
bilgisayarlarinda yer alan CAD tabanh
verilerin merkezi bir sistem iizerinde
toplanarak tapu bilgileri ile eslestirilmesi ve
bu bilgilere ihtiya¢ duyan paydas kurum,

kurulus ve belediyeler ile uluslararasi
standartlarda harita servisleri araciligiyla
paylasilmasi, e-Devlet kapisi lizerinden
vatandaglara sunulmasi amaciyla TKGM

tarafindan projelendirilerek hazirlanmis agik
kaynakli  bir  uygulamadir.  MEGSIS
uygulamasindaki “parsel sorgulama” linki ile
istenilen parsel hakkinda bilgiye
ulagilabilmektedir (URL_1).
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MEGSIS’in web tabanli uygulama yazilim,
uygulamanin farkl diizeylerde ve ihtiyaglarda
kullanimini saglayan ve yOneten
kimliklendirme/yetkilendirme catis1 altinda, i¢
ve dis kullanicilarin sisteme veri girisi, veri
indirme, tapu verileri ile entegrasyon iglemleri
ve sorgulamalari, yapilan islerin kontrol ve
takibini iceren modiillerden olusmaktadir.
MEGSIS ile yaklasik 52 milyon kadastro
parselinin sisteme yiiklenmesi saglanmistir.
Veri girisleri yapilan kadastro bilgilerinden
yaklagik 50 milyon parselin tapu verileri ile

uyumlagtirilmast ~ yapilmig ve  kadastro
midiirlikleri tarafindan iyilestirme,
giincelleme ve kesinlestirme calismalari
sirdiriilmektedir. Bu c¢alisma ile TKGM

tarafindan ulusal diizeyde iiretilen mekansal
verilerin merkezi bir yapida iligskisel olarak
tutulmasi ve bu bilgilerin mekana bagli tiim
arazi bilgi sistemleri i¢in sunulmasinin teknik
ve ekonomik bir¢ok yarari olacaktir. Ayrica,

INSPIRE  (Infrastructure ~ for  Spatial
Information in the European Community) ve
TUCBS (Tirkiye Ulusal Cografi Bilgi

Sistemi) tarafindan tanimlanan kadastro veri
setinin bir an Once olusturulmas: basta
onerilen TADES yaklasimi gibi uygulamalar
olmak tizere tiim caligmalara hiz katacaktir
(URL_1).

Kamusal Hak ve Kisitlamalar Kaydi

4721 sayilh Tirk Medeni Kanunu’nun 780.
maddesinde, “Irtifak hakkinmn kurulmasi igin
tapu kiitiigline tescil sarttir.” hiikkmii yer
almaktadir. Bu baglamda, iilkemizde hak ve
siirliliklar tapu siciline idari irtifak haklar
seklinde  kaydedilmekte @ ve  kadastro
paftasinda gosterilmektedir. Ancak, askeri
yasak bolgeler, sit alanlari, kiyr kenar
cizgileri, fiziki planlar gibi kamusal hak,
kisitlama  ve  sorumluluklar — miilkiyet
haritalarinda yer almamaktadir (Cete, 2008;
Baser, 2014). Uluslararas1  Haritacilar
Federasyonu (FIG) tarafindan 1998 yilinda
yayinlanan Kadastro 2014 raporu, gelecegin
kadastrosu ile ilgili ongoriileri igeren dnemli
bir vizyon ¢aligmasidir. Bu rapora gore 2014
Kadastrosu; kamusal hak ve kisitlamalar da
dahil olmak iizere arazi lizerindeki tiim yasal
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durumu gostermelidir. Kadastro 2014’iin
yaymlandigi yil olan 1998’den bugiine
iilkemizde bu vizyon raporunda yer alan
ifadeler kapsaminda TKMP ve bilesenleri,
ilke  kadastrosunun  bitirilmesi,  22/A
uygulamalar1 ve sayisal kadastro calismalari
gibi bir takim gelismelerin yasandigi
goriilmektedir. Ancak, bu gelismelerin daha
da ileriye taginmasina ihtiya¢ vardir (Cete,
2014).

Kamu hukuku kisitlamalarinin  kadastroda
kaydedilmesi konusunda Isvicre’de 2012
yilinda bir pilot proje baslatilmig ve 8 Kanton
projeye dahil edilmistir. 2015 yilinda
tamamlanmas1  planlanan pilot projede,
baglangigta arazi miilkiyetini  kisitlama
potansiyeline sahip 150 muhtemel kamu
hukuku kisitlamasi tanimlanmis, ancak, teknik
ve politik acidan fizibilite saglamak amactyla
bu rakam 17’ye indirilmistir. Kamu hukuku
kisitlamalar1 kadastrosu, teknik ve kavramsal
olarak geleneksel kadastro ile ayn1 prensiplere
sahiptir. Ulkede 17 kisitlamanin tamamu igin
kabul edilmis ve tamimlanmis birer veri
modeli mevcut olup, her bir kisitlama, is akisi
ve sorumluluklarin  agik  bir  sekilde
tanimlanmasina imkan taniyan ayri bir veri
katmaninda tutulmaktadir (Sekil 5), (Cete,
2014).

Arazi Tlzerindeki biitin kamusal hak ve
kisitlamalarin kadastroda gosterilmesi,
tasinmaz degerleme c¢aligsmalarinda da Gnem
arz etmektedir. Bu nedenle iilkemizde de bu
alanda bir an Once ¢alismalara baslanmasi
gerekmektedir.
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Orjinal veri

Kopya
Kopya

Diger Kisitlamalar

Kadastral Olgme %:\.
1

/I"

Kamu Hukuku
Kisitlamalari
Kadastrosu

Kullanici

\:{
1 -
1

X

»

Toplu
1 sonuglar

Sekil 5. isvigre’deki Kamu Hukuku Kisitlamalari Kadastrosunun isleyisi (Cete, 2014).

Belediye Kayitlarimin Giincelligi ve Erigim

Diger bircok kurumda oldugu  gibi
belediyelerde de degerleme mesleginin esasi
olan dikkatli ve yogun bir ¢alisma yapilmasi
gerekmektedir. Ancak, ilgili kurumlarda
(basta belediyeler olmak {izere) arastirma izni
verilmesi  konusunda  ¢esitli  zorluklar
yasanmaktadir. Bir diger sorun da, arsiv
sistemlerinin iyi kurulmamis olmasindan
dolay1 biiyiik zorluklarla ulagilabilen bilgilerin
ya eksik ya da hatali olabilmesidir.

Bu baglamda, ¢aligma kapsaminda, degerleme
uzmanlariyla yapilan miilakatlar sirasinda,
belediyelerden veri temini, alinan verilerin

kalitesi ve gilincelligi ile ilgili sorunlar
yasanmakta oldugu ifade edilmistir. Ozellikle
kat irtifaki ve kat miilkiyetine konu
taginmazlarda bagimsiz bolimlerin
yiizolglimlerinin  kayit altina alinmamasi
nedeniyle bu alanda bir  veritabani

olusturulamadig1 gibi, bagimsiz bolim satin
alan vatandaslar, miiteahhit veya emlakg¢ilarca
yanlis bilgilendirilmesinden dolay1
magduriyet yasayabilmektedirler. Bu
magduriyet, Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore
bagimsiz boéliimlerin yiizélgiimlerinin mimari
projede gosterilmesi zorunlu oldugundan,
mevzuat degisikligine gerek duyulmaksizin,
belediyelerce onaylt mimari projedeki listede
bagimsiz boliimlerin yiizol¢limlerinin
gosterilmesi ve TAKBIS’de bu konuda
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yapilacak bir diizenleme ile giderilmesi
gerekir. Ancak bu durumla ilgili sorunlar
heniiz ¢6ziilmiis degildir.

Belediye kayitlarinin giincelligi ve erigimiyle
ilgili yasanan bir diger sorun da, emlak
vergisine matrah olacak tasinmaz degerlerinin
(rayi¢ deger) dogru ve hizli bir sekilde
belirlenmiyor olmasidir. Eger bu, oOnerilen

lider kurum TDGM kontroliindeki toplu
degerleme uygulamalariyla
gerceklestirilebilirse, hem emlak beyan
degerine  dayali  olarak  tapu  sicil

midiirliiklerindeki devir islemlerinden alinan
vergi oranlari artacak, hem de &zel sektor
degerleme uzmanlarinin hazirladiklar
raporlarin dayandiklar veriler daha saglikli
hale gelecektir.

Belediyelerden veri teminini kolaylastiracak
uygulamalardan  biri de Kent Bilgi
Sistemlerinin kurulmasidir. Boylece belediye
kayitlarma erisim  konusunda  ¢evrimigi
calisacak sistemler gelistirilebilir. Basta 6zel
sektor degerleme uzmanlari/kuruluslar olmak
iizere yetkilendirilmis diger kullanicilar da,
yapacaklar tekil/toplu degerleme caligmalar
icin gerekli olan verileri bu sistemden belli bir
icretlendirme veya yapilacak protokoller
geregi temin edebilirler. Calisma ofislerinden
istedikleri belediye kayitlarina (imar durumu,
yapi tatil tutanaklari, enciimen kararlari, yapi
ruhsati, yapt kullanma izin belgesi ve proje
gibi) internet ortamindan ulasabilirler.
Dolayisiyla yogun, yorucu ve ¢ok zaman alan
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saha calismalar1 hizlandirilabilir. Ancak,
burada  belediyelere ~ 6nemli  gorevler
diismektedir. Oncelikle sistemin

siirdiiriilebilirligi i¢in, bu konuda kararli ve
istekli (veya kanunen/ydnetmelikle zorunlu)
olmalari, devamli olarak veri giincellemeleri
yapmalar1 ve yetismis teknik personeli
istihdam etmeleri gerekmektedir.

TKGM TARAFINDAN YAPILAN
TASINMAZ DEGERLEME TEMEL
VERI YONETIMi

TKGM Detayli Pilot Eylem Plan1 Raporu
(2014)’e gore;

Gayrimenkullerin devir iglemleri sirasinda,
gerceklesen satis fiyatlar1 hususunda dogru
beyanda bulunulmamasit ve “deger”
bilgilerinin ortak bir veritaban1 igerisinde
tutulmamas1  veri kaynagi  konusundaki
problemlerin baginda gelmektedir.  Pilot
uygulama alanlarinda secilen taginmazlarda,
bagimsiz degiskenlere iligkin veriler, temel
olarak; TAKBIS, Tapu Midirliigii ve
Belediyeler ile sahadan temin edilmistir.

Tasinmaz degerlemenin dogru ve pazar
degerine en yakin bigimde olusturulabilmesi,
bliytik Olciide kadastro verilerinin
dogruluguna, giincelligine ve degerleme i¢in
gereken bilgilerin gereken 6zellik ve incelikte
degerleme uzmanina sunulmasina baglhdir.
Deger bilgileri belirli bir diizen i¢inde ya da
gerektiginde giincellenmelidir. Ozellikle; plan
degisikligi oldugunda, kullanim degisikligi
yapildiginda, her 4 ya da 5 yilda bir yeniden
degerleme yapilmahidir. Kadastro verilerine
ulasma ve edinme ise:

e Gizli olacak verilerin yasa ile belirlenmeli
(kigisel-miilkiyet hakkina vb. iligkin
bilgiler),

o Gizli bilgiler disindaki bilgilerin herkesin
ulasimina ya da Ozellikle degerleme
uzmanlarinin, degerleme kuruluslarinin
ulasimina ve kurum ve Kkisilere agik,
ulasilabilir, edinilebilir olmasi mevzuatta
yer almalidir.

e isbirligi ve veri akist standartlarim
olusturma ve izleme gorevi, TKGM’ nin
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zorunlu gorevi olmalidir. Tasinmaz mal
degerlerinin giincel, dogru belirlenebilmesi
ve siirekli izlenebilmesi icin, kurumlar
arasinda saglikl bir veri akis1 kurulmalidir.

e Degerleme  c¢aligmalarinin  ekonomik
gergeklestirilebilmesi ve malik ilgisini
saglanabilmesi i¢in maliklerin  deger
beyani ve yontemleri mevzuatta yerini
almalidir.

TKMP’de  Veri  Toplamada
Sorunlarin Coziimii Icin Oneriler

Yasanan

TKGM Detayli Pilot Eylem Plam1 Raporu
(2014)’e gore;

Degerleme c¢aligmalarinin ana unsurlarindan
olan ve ilgili belediyelerden temin edilmesi
gereken, tasmmazlarin belgeler ile belediye
hizmetlerinden yararlanma, belediye imar ve
miicavir alam1 smurlart ile ilgili altliklarin
teknolojiden de yararlanilarak dijital ortama
aktarilmasi ve internet iizerinden degerleme
uzmanlarinin  kullanimina sunulmasi igin
gereken teknik ve yasal altyapi ¢alismalarinin
tamamlanmasi gerekmektedir.

Veri aktariminin gecikmesi ihtimaline karsi
degerleme uzman ve uzman aday1 olarak
calisan Kkisilerin belediyelerde bu belgeleri
inceleyebilmelerine yonelik uygulama birligi
saglanmalidir.

TAKBIS bilgilerinin, degerlemenin taraflarina
acilmasi i¢in gereken teknik ve yasal altyapi
calismalar1 yapilmalidir.

Tapu ve Kadastro Miidiirliiklerinde tutulan
tasinmaz kayitlarinda (TAKBIS) gerekli
diizenlemeler yapilmali ve tapu senetleri
tizerindeki  bilgiler  goriilecek  sekilde
degisiklikler, yenilemeler/diizeltmeler
yapilabilmelidir. Rasyonel degerleme igin
gerekli diizenlemelerin yapilabilmesi igin
gerekli bilgi temini ve yasal altyap:
olusturulmasi zorunludur.

* Adrese dayal1 kayit sistemi verileri, tapu ile
uyumlu hale getirilmeli ve kullanima
sunulmalidir.

» Kadastro caligmalar1 tasinmazin fiziki ve
geometrik ozelliklerinin yani sira taginmazin
niteliklerini ve degerine etki edebilecek
unsurlar1 da igermelidir.
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* Degerleme c¢aligmalari sirasinda, tasinmazin
durumuna gore bilgi ve belge alinmasi
gereken diger kamu kurumlarinda da, gerekli
bilgi ve belgelerin veri tabanina aktarilmasi
suretiyle degerlemenin taraflariin
kullanimina agilmasi igin gerekli teknik, idari
ve yasal altyapt calismalarinin yapilmasi
gerekmektedir.

* Yapilacak calisma hem kayitlarin gilincel
ortamda tutulmasini saglayacak, hem de bilgi
belge ve evraklarin kaybolmasini veya kotii
niyetle ortadan kaldiriimasini engelleyecektir.

* Degerleme calismalart bu sayede daha hizh
yapilabileceginden ekonomik olarak kaynak
israfinin da Oniine ge¢ilmis olacaktir.

UML TABANLI VERi MODELI
TASARIMI

“Unified Modeling Language” Ingilizce
ifadesinin  kisaltmast olan UML, nesne

yonelimli tasarim g¢aligmalari i¢in grafik
gosterimler sunmakta ve yaygin bir sekilde
kullanilmaktadir. Bu  gosterimler, ilgili
caligmanin farkli yonlerini temsil eden farkli
diyagramlar  olabilmektedir ~ (Page-Jones,
2002; Inan, 2010). Tiimlesik (Biitiinlesik)

Modelleme Dili olarak da bilinen UML,
sistem bilesenlerinin belirlenmesinde,
gorsellestirilmesinde  ve  belgelenmesinde

kullanilan genel amagli gorsel bir modelleme

dilidir. UML giiniimiizde, yazilim
mihendisligi, is siliregleri i¢in is akiglart ve
konumsal veri modelleme gibi ¢esitli

alanlarda en sik kullanilan nesneye yonelik
kavramsal bir modelleme dili olmustur. Nesne
Yonetim Grubu (Object Management Group)
denetiminde  bir  endiistri  standardina
doniismiistiir (Cagdas, 2007; Inan, 2010).

Ulkemiz tasinmaz degerleme sisteminin
yeniden  yapilandirilmast  i¢in  Onerilen
TADES yaklasiminda, tasinmaz degerlemeye
altlik olusturacak taginmaz karakteristikleri ve
emsal satiglar veritabanlariin olusturulmasi,
bunun i¢in kullanilacak verilerin temini,
kalitesi ve gilincelligi konusunda uzmanlarla
yapilan goriismelerden sonra, UML tabanli bir
veri modeli tasarimi olusturulmustur. Model
tasariminda verilerin kendi yap1 6zelliklerine
uygun sekilde modellenmesini saglayan nesne
yonelimli yaklagim kullanilmigtir. Model bir
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veri ihtiyag analizi seklinde yorumlanarak
olusturulmustur. Degerleme alanindaki
uluslararast standartlara dayalt wulusal bir
uygulama standartlarinin  belirlenmesi ve
gelistirilmesine, degerleme veri kaynaklarinin
yapilandirilmast  ve  biitlinlesik  olarak
kullanilmasina da énemli katkilar saglayacagi
diistiniilmektedir (Bostanci vd., 2012).

Degerleme verilerinin toplanmasit ve bir
veritabani kurulumundan sonra, tekil ve toplu
degerlemelerle ilgili TADES yaklagiminda
Onerilen sistemin hayata gecirilebilmesi ve
sirdiriilebilirliginin ~ saglanmas1  gerekir.
Bunun igin, veri analiz yontemleri ve veri
iireten kurumlar arasindaki paylasim sirasinda
uyulmasi gereken bir takim idari ve igbirligi
kurallarin1  iceren bir dizi yOnetmeligin
¢ikarilmasina da ihtiyag vardir.

Modelde tanimlanan degerleme verilerinin
zamanla degisebilecegi gergeginden hareketle,
alacaklart farkli degerler
Olgeklenebilir/karsilastirilabilir olmalidir. Bu
sekilde olusturulacak bir degerleme veri
modeli, oOzellikle tlkemiz igin ¢ok biiyiik
gereklilik olan toplu degerleme ydnteminin
uygulanmasinda onemli bir altlik
olusturacaktir. Bu amagla, degerlemede
kullanilmas1 gereken ve ozellikle sayisal
olmayan verilerin standardizasyonu igin
ivedilikle caligilmalar yapilmalidir (Bostanci
vd., 2012).

UML diyagramlartyla gosterimde, daha once
yapilan anket c¢alismasinda Onemli goriilen
veriler, siniflar igerisinde Oznitelik verileri
olarak kullanilmistir. Ciinkii UML’e gore
ortak ozelliklere sahip nesnelerin temsili i¢in
simifar kullanilmasi gerekmektedir (Bostanci
vd., 2012). Farkli gruplara/paketlere ait
verileri temsil eden siniflar sirasiyla; Sahadan
Alman Veriler, Tapu Kadastro Bilgileri,
Ekonomik ve Demografik Ozellikler, Imar
Bilgileri, Tasinmaz Tirleri, Emsal Satiglar,
Cevre ve Konum Ozellikleri veri setlerinde
yer alan simiflar farkli renklerle gdsterilmistir.
Ayrica biitin bu verileri kullanarak elde
edilecek tasinmaz degerleri igin, gercek veya
tiizel kisilerce tekil/toplu degerlemelerde
izlenmesi  gereken islem  adimlarinin
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belirlendigi TasinmazDegerlemesi paketi de
olusturulmustur (Sekil 6).

Paketlerde yer alan veriler siniflarla temsil
edilmistir. Konumsal verilerin geometrileri
ISO 19107 (2003) uluslararast standardindan

esinlenerek  GM_Point, GM_LineString,
GM_Polygon ve  GM_Raster  olarak
tammlanmistir.  Biitlin ~ 6zniteliklerin  veri

tipleri tanmimlanmis ve ayrica siniflanmasi
Ongoriillen  veri tipi tamim  kiimeleri,
detay/ozellik  tipi ve  kod listeleri
(Enumeration, FeatureType ve CodelList)
belirlenmistir (Bostanct vd., 2012). Veri
gruplarinda yer alan smiflar arasinda
ongoriilen iliskiler bagimlilik/kullanim, iligkili
olma, genelleme/dzelleme (dependancy/use,
association, generalization /specialization)
gibi uygun iliski tirleriyle gosterilmistir.
Bagimlilik/kullanim (Dependency/use) iliskisi
siniflar arasindaki dinamik iliskiler i¢in, diger
iligkiler ise smflar arasindaki statik
(mantiksal)  iligkileri  tanimlamak  ig¢in
kullanilmistir (Bostanci vd., 2012).

Degerleme alaninda gelismis iilkelerde oldugu
gibi, kullanilmas1 gereken verilerin elektronik
ortamdan erisilebilmesini  saglayan veri
tabanlar1 olusturulmalidir. Uzmanlar, iiyelik
ve belli bir icret karsiliginda bu verilere
ulasabilmelidir. Boylece rapor hazirlama
siirecinde yasanabilecek gecikme ve hatalar
en az seviyeye indirilebilecektir. Modelde bu
Onerilen veritabaninin statik yapisinin ortaya
konulabilmesi i¢in UML veri modeli paket
icerikleri bu esasa gore olusturulmaya
calisilmistir (Sekil 6). Sahadan Alinan Veriler
paketinde Rayi¢ Degeri sinift olusturulmustur.
Rayig degerin olusumunda onemli
faktorlerden olan emsal alim-satim degerleri

81

icin;  tasinmazin  bulundugu  bolgedeki
kamulastirma degerleri, 6zellestime ve kira
degerleri gibi verileri kapsayan Emsal Satiglar
paketi  tasarlanmistir. Bu ve  benzeri
iliskilerden dolay1 paketler arasinda <<use>>
iligkisi kurulmustur (Sekil 6).

TasinmazDegerlemesi paketi, islem adimlari
sirasinda  kullanim zorunlulugu olan diger
paketlerle iligkisi <<use>> ile tanimlanmustur.
Degerleme isleminin gerceklesmesi igin
taginmazin sahip oldugu ozelliklerin bindirme
analizleri uygulanarak TasimnmazDegerlemesi
veri paketiyle iligkilendirilmesi
gerekmektedir. Bu islem konumsal analiz
sonucu elde edileceginden  modeldeki
degerlemede kullanillacak veri paketleri
TasimmazDegerlemesi veri paketiyle dinamik
bir iligki olan <<use>> iligkisi ile temsil
edilmistir (Bostanci vd., 2012).

Veri igerigi agisindan en 6nemli ve karmasik
veri setidir. Bu veri setine ait smiflar sari
renkte gosterilmistir (Sekil 6). Diger veri
setleri igeriginde yer alan ve farkli renkte
goriilen siniflar, Taginmaz Degerlemesi veri
seti  icerigindeki  simiflarla iligkilerinin
gosterilebilmesi amaciyla grafikte yer almistir
(Bostanc1 vd., 2012).
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class Degerleme_Paket/
SahadanAlinanVeriler | bl et =
 + Claset B +Aim&Satm + EmlakVemis
oF a: . ; + Devletlegtimme E + HakKisitamaSomumluluk
oc_nra a“r _ AL LEEES = + Kamulastima 5| + MilkiyetTipi
+ RayigDegeri — + MilkiyetTipi
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1=:] _ B +Trampa D + Table1
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e =
+ Ulagm YolununKalites | T
\ : + TagnmazTaderni
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+ AlarsuT agin EtiiAlani \\ ! &+
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=i - \ .
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+ KifilikKontrol k= — cusen —{ & * E““'“emfm‘ ________
+ OnemliAlan + Gergelkig L
+ OnemliYap * T?slnm_a_z(}_egtlen
+ OzelCevreKorumaAlani + TuzelKigi(Siret)
+ SerbestBslgeAlani [ !
+ SitAlans : : «use»
+ SporTesisAlani o \:/
| | =
L] Lo EkonomikDemografikOzelikler
+ TaganEtiAlanT ara |
+ TersaneAlan: I + DemografikGostergeler
P Sviz&Al
+ TrafikvogunlukBolge | «use» + Dovi _tn
5 + UgakinisAlani(HavaAlani) I + ElonomikGostergeler
~ | I
+ !JlasmAgl Lo
+ KariBirim : : imarHilgileri
= [T S
* Ida:Bﬂ;lnr:E;vreseIOzellllder I + AraziKullanmKaran
+
SehiMe : : + AraziKullammPlanlan
[ + CevreDazeniPlami
TasinmazTuden I : L — => ] + KullanmDurumu
+ Az I + PlanlamaBolges
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B -
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Sekil 6. Modeli Olusturan Veri Setleri/Gruplar1 Genel Gériiniimii ve Iliskileri
(Bostanci vd., 2012°den gelistirilmistir).
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SONUC ve ONERILER

Sunulan  teknik
Ozetlenebilir:

oneriler su  sekilde

* Tasinmaz degerlemesi alaninda gelismis
sistemlere sahip {ilkelerde oldugu gibi,
tilkemizde de degerleme caligmalari sirasinda
ihtiyac duyulan verilere erisilebilmesi ve
calismalarin saglikli bir altyapr cergevesinde
gercgeklestirilebilmesi icin, tasinmaz
karakteristikleri ve taginmaz piyasasindaki
gercek alim-satim degerleriyle ilgili bilgileri
iceren veritabanlari kurulmalidir. Tasinmaza
ait bilgilerin ortak bir veritabanindan elde
edilebilmesi, degerleme uzmanlariin ihtiyag
duyduklar1 verilere daha kisa siirede ve
kolayca ulasabilmesini saglayacaktir.

« TKGM tarafindan kullanilan TAKBIS
sisteminde taginmazlarin  smiflandirilmasi
daha saglikli bir yapiya kavusturulup,
cesitlerine gore satig1 yapilan taginmazlar ve
degerleri, il ve ilgce bazinda giincel olarak
resmi sitesinden ilan edilmelidir.

+ TKGM biinyesinde yiriitiilmekte olan
TKMP’nin degerleme disindaki bilesenlerinde
ciddi caligmalar yapilmis ve karsiligi
almmistir. Tasinmaz degerleme bileseninde
ise proje ile amaglanan ve lilkemize en uygun
modelin ortaya koyulmasi, bu dogrultuda
politika gelistirilmesi hedefi ve sehir bazli
pilot uygulamalar heniiz gergeklesmemistir.
Bagslatilan bu ¢alismalarin daha ileri noktalara
taginmasi gerekmektedir.

» SPK tarafindan, UDES ve Tiirkiye’deki
mevcut tasinmaz mevzuati dikkate alinarak,
bankalar ve diger kuruluslar i¢in her taginmaz
tiiriine gore ayr1 ayr1 olmak {izere ortak bir
degerleme rapor formati gelistirmelidir.
Boylece, hem ileride olusturulmak istenen
degerleme veritabani i¢in 6nemli bir baslangi¢
olacak ve hem de tekrarli degerleme
islemlerinin oniine gegilebilecektir.

» Kat Miilkiyeti Kanunu'na gore bagimsiz
boliimlerin yiizolglimlerinin mimari projede
gosterilmesi  zorunlu oldugundan, mevzuat

degisikligine gerek duyulmaksizin,
belediyelerce onaylt mimari projedeki listede
bagimsiz boliimlerin yiiz6l¢limlerinin

gosterilmesi ve TAKBIS siteminde bu konuda
bir diizenleme yapilmasi gerekir.
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* Degerleme uzmanlarina verilere erisim
konusunda kanunlar c¢ercevesinde bazi
ayricaliklar taninmali, gerekiyorsa belli ve
uygun harglar karsiliginda, bir takim verilere
erisimlerini kolaylastirmak ve memur/gorevli

sahislarla iletisimlerini minimuma indirip
gevrimigi olarak  wverilere ulasmalari
saglanabilir. Ozellikle verilerin elektronik

ortamda olusturulmasi ve saklanmasi islemleri
hizlandiracaktir. Ornegin kadastro paftalari,
tapu kayitlari, imar paftalart gibi veriler
cevrimi¢i veritabanlarinda ¢esitli yazilimlar

sayesinde, sifreli olarak degerleme
uzmanlarma sunulabilir. Bunun i¢in gerekli
altyapt  diizenlemeleri yapilabilir. Resmi

kurumlarda uygulanmasi1 gereken, cevrimigi
sistemlere gegcis siireci uzun olabileceginden,
tim kurumlarda tek bir karar uygulanmasi
daha kisa vadeli bir ¢Oziim olarak
diisiiniilebilir. Boylece herkes her kurumdan
esit hizmet alabilir.

* Degerleme hizmeti veren kurum ile veriyi
ireten kurumlarin birbirleri ile aktif bir
baginin olmamasi gerekir. Ancak, iilkemizde
ayni kurumlar verileri iiretmekte, degerlemede
kullanmakta ve yine ayni kurumlar degerleme
sonuglarini kontrol etmekte ve
onaylamaktadir.

* Degerleme kullanilan yazilim ve personelin
milli olmas1 gerekir. Ayrica, sistemi devam
ettirebilmek icin de yetismis eleman sarttir.
Yoksa en 1iyi sistem de kurulmus olsa
devamini getirecek teknik eleman olmadan
sistem devam ettirilemez.

* TADES’in teknik bilesenine bakildiginda;
iilkemizde degerleme ¢aligmalar1 sirasinda
ihtiyag duyulan giincel ve dogru verilere
erigilebilmesi ve c¢aligmalarin saglikli  bir
altyapt  gergevesinde gergeklestirilebilmesi
i¢in, tasinmaz karakteristikleri ve tasinmaz
piyasasindaki gercek alim-satim degerleriyle
ilgili bilgileri igeren veritabanlarinin tesis
edilmesi gerekmektedir. Taginmazlara ait
bilgiler saglikli verileri iceren ortak bir
veritabanindan elde edilebilirse, degerleme
uzmanlar1 hem ihtiya¢ duyduklar1 verilere
daha kisa siirede ve kolayca ulasabilecekler
hem de daha saglikli sonuglar elde
edebileceklerdir.

» Oncelikle, iyi isleyen tasinmaz degerleme
sistemine sahip bircok iilkede oldugu gibi,
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ilkemiz genelinde yiiriitilen degerleme
caligmalarinin da saglikli ve biitiinciil bir
yaklagimla gerceklestirilebilmesi i¢in,
olusturulacak lider kurumun 6zellikle tapu ve
kadastro teskilatiyla yakin isbirligi icinde
bulunmasi saglanmalidir.

* Lider kurum, degerleme c¢alismalarinda

ihtiyag duyulan taginmaz karakteristikleri ve
emsal satiglar veritabanlarinin olusturulmasi

ve slirdiirlilmesini saglayacak o6nlemleri
almalidir.
. Ozellikle degerleme sonuclarinin

gorilintiilenmesi ve denetlenmesi asamasinda
CBS’den yararlanilmali, rayi¢ degerlerin
kontrol altina almacagr bir CBS modeli
uygulamaya koyulmalidir.

* TADES yaklasiminda degerlemeden
sorumlu kurum olarak onerilen TDGM, farkli
kurumlarin ve 6zel sektor degerlemecilerinin
ihtiya¢ duydugu tasinmaz karakteristikleri ve
emsal satislar veritabanlarinin olusturulmasini
saglamali ve izlemelidir. Bu veritabanlari,
Taginmaz Degerleme Bilgi Sistemi (TDBS)
kapsaminda, diger bilgi sistemleriyle
biitiinlesik bir veri modelinde ve Cografi/Kent
Bilgi  Sistemi  destekli tasarlanmalidir.
Degerleme sonuclarinin kullanicilara teblig
edilmesi ve internet iizerinden erisim
olanaklar1 hazirlanmalidir.

* Analiz ve modelleme g¢alismalarinin
gerceklestirilebilmesi i¢in, ilk ve en Onemli
kosul, kuskusuz kaliteli wverilerin temin
edilmesidir. Litaratiirdeki farkli kaynaklardan
elde edilen wverilerin yan1 sira ¢esitli
uygulamalarda kullanilmis olan verilerin
kullanilmasiyla bir veritabani
olusturulmalidir. Ancak verilerin, hem bu
veritabanmin  olusturulmas;, hem  de
istatistiksel analiz ve modelleme ¢aligmalarina
imkan verecek kalite ve formatta olmasi
gerekir.

* Degerleme Uzmani igin saglam bir veri
toplama sistemi mevcut olmalidir. Verilerin
kaydedilmesi elle giris yontemlerinden ziyade
Cografi Bilgi Sistemlerini de (CBS) igeren
bilgisayar destekli degerlemeye olanak
saglayan gelismis veritabanlariin
olusturulmasi1 saglanmalidir. Miilk verileri
niceliksel (yani arazinin biiyiikliigii, boyutlari,
ingaat sartlar1) ve/veya niteliksel (fiziki
durum, ozellik veya iyilestirmelerin arzu
edilebilirliginin  degerlemesi) olabilir. Bu
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alanda sistemleri gelismis bircok {ilkede
degerleme veri bankalari ulusal, federal,
devlet veya yerel hiikiimet yasalarinin hakim
oldugu alanda, miilkiyet hakkini veya bir arazi
iizerindeki menfaatleri tamimlayan arazinin
kullanim kayitlari, ornegin tapular,
devir/temlik belgeleri ve satis bilgileri
etrafinda kurulmustur (SPK, 2006).
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