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Tiirkiye taginmaz degerleme sisteminin yeniden yapilandirilmasi asamasinda oncelikle dogru, Kkaliteli ve giincel verilerin
kullanildigi bir veritabani olusturulmahidir. Ancak, bu verilerin gerekli istatistiksel analiz ve modelleme caligmalarinda
kullanilabilecek formatta olmasi gerekir. Bu ¢calismada, taginmaz degerleme faaliyetlerinde kullanilmasi1 gereken veriler ve temel
Ozellikleri belirlenmis ve tasinmaz karakteristikleri veritabanlarinin olusturulmasi ile ilgili 6rnek bir UML tabanli veri modeli
tasarimi sunulmustur. Model tasariminda Enterprise Architect programui ile olusturulan UML sinif diyagramlari kullanilmisgtir.
Model ile temsil edilemeyecek durumdaki karmasik iligki ve kurallar igin ayrica agiklamalar yapilmistir. Boylece gelistirilen
modelin daha iyi anlagilmasi saglanmistir. Calisma kapsaminda; arsa, arazi, bina, konut ve igyeri olarak bes ana gruba ayrilan
taginmaz tiirleriyle ilgili degerleme agsamasinda kullanilmasi gereken verilerin 6nem derecesi, mevcudiyeti, kaynagi, dogrulugu
ve giincelligi gibi ozellikleri kullanilarak UML tabanli bir veri modeli tasarimi gergeklestirilmistir. Bu tasarimin temel
bilesenlerini; tapu ve kadastro bilgileri, sahadan alinan veriler, imar bilgileri, tasinmaz tiirii detay bilgileri, ¢evre ve konum
Ozellikleri, emsal satiglar, bina ve konut 6zellikleri, ekonomik ve demografik 6zellikler gibi tasinmaz ve g¢evresine ait bilgi
paketleri olusturmaktadir. Bu bilgi paketleri icerisindeki sayisal olmayan verilerin standardizasyonu saglanmali ve model bir
veri-ihtiya¢ analizi yapiliyor seklinde yorumlanmalidir. Olusturulan modelin sorunsuz isleyebilmesi i¢in 6ncelikle tasinmaz
degerleme alanindaki mevzuat altyapisi ve kurumsal yapilanmanin da iilkemize uygun bir sekilde olusturulmasi gerekmektedir.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz Degerleme, Tasinmaz Degerleme Sistemi, Veri Modeli Tasarimi, UML.

UML-Based Data Model Design in a Real Estate Appraisal System Approach for
Turkey

“INuri Erdem
!Osmaniye Korkut Ata University, Faculty of Engineering, Department of Geomatic Engineering, Osmaniye, Turkey,
nurierdem@osmaniye.edu.tr

Abstract

In the stage of restructuring of Turkish real estate valuation system, firstly, a database should be created using correct, high
quality and up-to-date data. However, these data should be in a format that can be used in the necessary statistical analysis and
modeling studies. In this study, data and basic characteristics that should be used in real estate valuation activities have been
determined and it has been presented a sample UML-based data model design for the creation of real estate characteristics
databases. UML class diagrams created with Enterprise Architect program are used in model design. The complex relations and
rules that cannot be represented by the model are also explained. Thus, a better understanding of the developed model has been
achieved. Scope of work; a UML-based data model was designed by using the features such as importance, presence, source,
accuracy and timeliness of the data that should be used in the appraisal stage related to the real estate types divided into five
main groups as land, land, building, residence and workplace. The main components of this design are; information on land and
cadastre, data received from the site, development information, real estate type details, environment and location characteristics,
precedent sales, building and residential properties, economic and demographic characteristics and information packages. The
standardization of non-numeric data in these information packages should be ensured and interpreted as a model data-needs
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analysis. In order to ensure the smooth functioning of the model, the legislative infrastructure and institutional structuring in the
field of real estate appraisal should be established in accordance with our country.

Keywords: Real Estate Appraisal, Real Estate Appraisal System, Data Model Design, UML.

1. GIRIiS

Gliniimiizde taginmaz sektorii ve buna bagli olarak gelisen
tasinmaz degerlerinin belirlenmesi hizmetleri, uluslararasi
kiiresel ekonomik iligkilerin vazgegilmez bir unsuru
olmustur. Degerleme faaliyetleri, ekonomik sistemde bir
biitiiniin i¢inde genis bir yer tutmakta ve farkli amaglarla
kullanilmaktadir. Taginmaz degerlerinin belirlenmesi isi ve
bu degerlerin likidite olarak piyasada islem gorebiliyor
olmasi, saglikli bir ekonomik yapinin en 6nemli unsurlaridir

[1].

Tasinmaz degerlemeye; vergilendirmeden kamulastirmaya,
Ozellestirmeden tescile esas tiim islemlere kadar yogun bir
sekilde ihtiya¢ duyulmaktadir. Gerek bu ihtiyacin
karsilanabilmesi gerekse tasinmaz piyasasinin (alim—satima
dayali piyasalarin) seffafliginin saglanabilmesi i¢in tiim
lilkelerin saglikli isleyen bir degerleme sistemlerini
olusturmasi ve siirdiirmesi gerekmektedir. Nitekim bugiin
birgok iilkede, degerleme sistemlerinin tesis edilmesi veya
iyilestirilmesi amactyla hukuki, kurumsal ve teknik
calismalarm yiiriitiildiigii bilinmektedir [2, 3]. Ulkemizde de
bu alanda biran dnce diinya standartlarina uyumlu ve saglikli
isleyen bir sistem olusturulmasina ihtiya¢ duyulmaktadir.

2. VERIi BILESENLERIYLE iLGIiLi ARASTIRMA
YONTEMIi

Tirkiye tasinmaz  degerleme  sisteminin  yeniden
yapilandirilmas1 agmasinda Oncelikle dogru, kaliteli ve
gtincel verilerin kullanildig1 bir veritabani olusturulmalhidir.
Ancak bu verilerin, gerekli istatistiksel analiz ve modelleme
caligmalarinda kullanilabilecek formatta olmasi gerekir.

Calisma kapsaminda, arsa, arazi, bina, konut ve igyeri olarak
bes ana gruba ayrilan taginmaz tiirleriyle ilgili degerleme
asamasinda kullanilmas1 gereken verilerin 6nem derecesi,
mevcudiyeti, kaynagi, dogrulugu ve giincelligi gibi
Ozelliklerinin sorgulandigi bir anket formu hazirlanmustir.
Her bir taginmaz tiirii i¢in ayr1 ayr1 hazirlanan bu formlardaki
degerleme verileri i¢in Oncelikle Cografi Bilgi Sistemleri
Genel Miudirligi (CBSGM) tarafindan yapilan Tirkiye
Ulusal Cografi Bilgi Sistemleri Standartlarinin Belirlenmesi
Projesi Veri Temast Uygulama Semalarinda yer alan
simiflardaki veriler esas almmustir. Cevre ve Sehircilik
Bakanligi (2012) calismasina gore; Tiirkiye Ulusal Cografi
Bilgi Sistemi (TUCBS) projesinde olusturulan veriler, genel
olarak tagimmaz karakteristiklerini iceren kadastro ve adres
veri siniflari ile tanimlanmustir. Ayrica, adres bilgisi, tapu ve
kadastro, ulasim ve idari birim verileri de ¢ogunlukla bu
proje kaynaklarindan elde edilmistir [4].

Bunun yaninda, degerlemede kullanilmak iizere tasinmaz
tiirlerine gore gerekli veriler i¢in en dnemli ikinci kaynak,
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TKGM’nin toplu tasinmaz degerleme pilot projesinde
kullanilmak tizere hazirlanan veri kaynagi tablolari olmustur.
Projede kullanilan tiim veriler tez kapsaminda hazirlanmis
olan veri tablolarinda kullamlmistir (Ek Tablo 1).
Sonrasinda, Yomralioglu (1993) tarafindan yapilan ve
degere etki eden parametrelerin bilinmesine yonelik doktora
tez ¢alismasinda kullanilan verilerin iizerine [5], Nisanci
(2005)’in  doktora tez c¢aligmasinda kullandigi veriler
eklenmistir [6]. Ertas (2014) tarafindan olusturulan “Kirsal
Alanlarda Tasmmaz Degerlemesi” isimli ders notlari
incelenmis, kirsal alanlardaki taginmazlarin degerini
etkileyen veriler ve veri kaynaklar1 gruplandirilmistir [7].
Diizgiin (2010) tarafindan olusturulan ve Ulusal Agik Ders
Malzemeleri Konsorsiyumu tarafindan kullanima sunulan
kaynak dokiiman da incelenmistir [8]. Ayrica literatiirdeki
diger bilimsel ¢aligmalarda kullanilan anket formlari, birgok
degerleme firmasinin ve bankalarin uzman degerleme
raporlart incelenmistir. Farkli degerleme firmalarinin ¢ok
sayida rapor Ornekleri incelenmis ve bir¢ok degerleme
uzmanindan goriig alinmigtir. Bunun yaninda konuyla ilgili
diger kaynak kitaplar, makale, bildiri ve yapilmis yiiksek
lisans/doktora tezleri taranarak ilgili formlardaki veriler
gelistirilmistir. Bu yolla formlara son sekli verilerek
caligmada kullanilmistir.

Ancak, tasinmaz c¢esitlerinden arazi (tarimsal amach
kullanim alan1) degerlemesiyle ilgili Tirkiye’de diger
gesitlere nispeten ¢ok az calisma vardir. Tanrivermis (2000)
tarafindan yapilan ¢alismada; kapitalizasyon faiz oraniyla
ilgili temel yaklasimlarin iilkemizde uygulanabilirligi
aragtirllmistir [9]. Arazi degerleme verileri igin hazirlanan
tablolardaki bilgiler, Aliefendioglu (2011) tarafindan yapilan
doktora ¢aligsmasi sonuglari ve bu ¢aligmada kullanilan arazi
formlarindan elde edilmistir [8].

Anket ¢aligmasi sirasinda sorulariin yanitlanmasi igin yiiz
ylize goriismelerin daha uygun olabilecegi diisliniilmiis,
basta Osmaniye, Adana, Mersin, Kahramanmaras, Hatay,
Kayseri ve Izmir olmak iizere iilkemizin bir¢ok sehirlerinde
gorismeler yapilmis ve anket formlari doldurulmustur. Bu
sirada  Ozellikle kamu kurumlarinda c¢alisanlar igin
kamulastirma bilirkisi sertifikasi olan harita miithendisi, sehir
plancisi, insaat miithendisi, iktisat¢1 ve isletmeci gibi meslek
gruplarindan kisiler olmasi esas alinmistir. SPK lisansh
degerleme sirketlerinde ¢alisanlar i¢in genel miidiir, yonetim
kurulu iiyesi veya gayrimenkul degerleme uzmani olmalart
istenmistir. Ayrica ¢Oziim ortagt olarak calisan teknik
elemanlarla da anketler yapilmuistir.

Yiiz yiize goriisme yapma imkaninin olmadigi anketorler
icin elektronik posta yolu tercih edilmistir. Uzun yillar bu
alanda caligmalar1 olan 9 degerleme uzmaniyla her biri
yaklagik 2-3 saat siiren yiliz ylize goriismeler yapilmustir.
Goriismeler sirasinda daha sonra ¢oziimlemede yardimci
olmasi amaciyla ses kayitlar1 da alimmustir. Kargilikli
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goriisme imkani bulunamayan diger 21 uzmandan e-posta
ortaminda bilgi temini saglanmistir. Bu kapsamda
goriismelerde; tasinmazlarin tiiriine gore (arsa, arazi, bina,
konut ve igyeri) degerleme verileri, kalitesi, mevcudiyeti ve
bilesenlerin uygunlugu yaninda, 6énem derecesi konusunda
uzmanlarin ayri ayri disiinceleri sorulmus ve goriisler bir
araya getirerek bir orta yol bulunmugtur. Ayrica, eger
Tirkiye i¢in yeni bir tasinmaz degerleme modeli
olusturulmak istenirse, bu yeni sistemde degerleme
verilerinin {iretim ve giincellemesinden hangi kurum
sorumlu olmalidir gibi sorulara da cevap aranmustir.
Uzmanlarin goriis ve onerileri dogrultusunda formlardaki
veriler ve ozellikleri hakkinda diizenlemeler
(ekleme/cikarma) yapilmis ve olusturulan formlarin son
sekli Ek Tablo 1°de verilmistir.

3. UML TABANLI VERi MODELIi TASARIMI

“Unified Modeling Language” Ingilizce ifadenin kisaltmis
sekli olan UML, nesne yonelimli tasarim g¢aligmalari i¢in
yaygm bir sekilde kullanilmaktadir [10, 11]. Giiniimiizde
UML, birgok alandaki is akis siiregleri ig¢in kullanilan bir
modelleme dilidir [11, 12].

Oncelikle degerlemede kullanilmasi gereken veriler ve temel
ozellikleri belirlenmistir. Bu baglamda hem tekil hem de
toplu degerlemeye de altlik olusturabilecek verilerin
kullanimi i¢in bir UML tabanli veri modeli gelistirilmistir.
Model tasariminda Enterprise Architect (Versiyon 7.5)
programi ile olusturulan UML smuf diyagramlari
kullanilmistir. Modelin daha iyi anlagilabilmesi i¢in ayrica
aciklamalar yapilmistir. Modelin uygulanmasi agsamasinda
karsilagilabilecek problemler i¢in bazi alimmmasi gereken
onlemler de sunulmustur.

Calismada; arsa, arazi, bina, konut ve isyeri olarak bes ana
gruba ayrilmig olan taginmazlar i¢in degerlemede gerekli
olan veriler, veri kaynaklari, verilerin kalitesi, giincelligi ve
onem derecesi gibi degerleme verilerinin temel 6zelliklerinin
belirlenmesinde yiiz ylize anket caligmasi
gerceklestirilmigtir. Bu ¢aligma, biiyiik 6lciide degerleme
faaliyeti yiiriiten kamu kurumlarinmm i1 ve Genel
Miidirliiklerinde goérevli uzman ve yoneticileri ile 6zel
sektor degerleme uzmanlariyla yapilmistir. Ayni zamanda,
iilkemizde degerleme faaliyetlerinin altyapisinin
giiclendirilmesi i¢in yiiriitilen kamu (TKMP tasinmaz
degerleme bileseni) ve 0Ozel sektdr calismalarindan da
yararlanilmistir.

Onemli goriilen tim veriler, ortak &zelliklere sahip
nesnelerin temsil edildigi smuflar igerisindeki oznitelik
verileri olarak kullanilmistir [13]. Sahadan Alinan Veriler,
Ekonomik ve Demografik Ozellikler, Tapu Kadastro
Bilgileri, Imar Bilgileri, Emsal Satislar, Tasinmaz Tiirleri,
Cevre ve Konum Ozellikleri gibi diger veri simflarinda
gorsellik ve daha iyi anlasilabilmesi agisindan farkli renkler
kullanilmigtir. Ayrica, hem tekil ve hem de toplu degerleme
caligmalarinda gergek veya tiizel kisilerin izlenmesi gereken
islem adimlart i¢in Tasmmaz Degerlemesi paketi
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olusturulmustur. Sekil 1°de goriildiigii izere Sahadan Alinan
Veriler igin bu paket icerisinde Rayi¢Degeri smifi
olusturularak, bu smif igerisinde bulunan emsal alim-satim
degerleri igin EmsalSatislar paketi tasarlanmistir. Bu sekilde
paketler arasindaki yogun iligkileri tanimlamak amaciyla
<<use>> iligkisinin kurulmasi gerekmistir.

class Degerleme_Paket J
= - = EmsalSatglar Tapuadasirfliglen
[] + Emialivergis
s T
=1 |5 + Hal¥raamaSommmiek
g foteatar 5] +Mamsyerri
[« FaeDeded +MaByeTl
+ SalrSalian e
= _ + Rehinfipolek
+ SazeleS aesnlk M ulime 1 [ Tawser
|5 * Magmimiam i +Taon
|5 + MagmVohmmKales =
+Tagamaz
_ - +TagmmarTulden
ey ek onumD el en - +inferace!
+ AlarsT gt BiAlam B+
+ Amzialanm ml
AdeiKulammAlanl +Siguall
Adeil esstlam ]+ TammazTaes
A
Gewes It Konmm siiFalibier l‘\
DoslemTessAam |
Egm Ded I
Em +Deder H
FabritaAam *Defedeme usiE»
KidloScila amtar E + DegedemeYoulemles |
KK oaol T ums — E’E“““f’“ e
OsemiMan E SEIL)
Onemiifap E * TagmmazGeglied
OziGeweKommaram 5] + TezemEsiiet)
+ SeshedBolgeAlam [ T
! USen
| :
| [
1 —
| ElamomikDempgraikOzeli ker
|
| + DemograliGoseneler
« + DivizEARm
+ ElonomilGasiesgeler
imafligien
+ Aazi(dbamKane
+ Mazi(elamPlanian
+ CeweDazeai lami
+ Knlanem Durmu
+ PlanlamaBolges
+ RasiDummn
+ Tammsal AmaghiProje Yapum
+ TopalkAnzivalws
+Yapsmb
+ imasPlam

Sekil 1. Model i¢in olusturan veri setlerinin genel
goriiniimii ve aralarindaki iligkiler ([13]’den
gelistirilmistir.)

Association (iliskili olma), nesneler arasinda bazi anlamsal
bagliliklar ifade eden fiziksel ve kavramsal bir iligki oldugu
icin, calisma kapsaminda bir nesnenin kendi igerisinde
bulundugu sinifin veya bir bagka sinifin temsil ettigi hangi
nesnelerle ilgisi oldugunu tanimlamak i¢in kullanilmistir.
Generalisation (genelleme), farkli nesneleri temsil eden
smiflarin ortak &zellikli diger siniflarla gruplama suretiyle
temsil edilmesi iligkisine dayandigi igin, ayni tiirde daha
genel nesnelerin temsil edilmesinde tercih edilmistir [11].
Tam tersi olarak, specialisation (6zelleme) ise birbirinin tersi
iligkiler olup ayni tirde daha 06zel nesnelerin temsil
edilmesinde kullanilmustir.

DegerlemeYontemleri sinifinda, kullanilabilecek degerleme
yontemleri i¢in (geleneksel, modern, istatistiki vb.) tanim
kiimeleri olusturulmustur  (Sekil 2). DegerlemeTiirii
smifinda yer alan tekil veya toplu degerleme tiirlerinden
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birisi  secilerek taginmaz degerlemesinin  yapilmasi
Ongorillmiistiir.
class DeQerIemeYéntemIeri/
«enumeration» .
ModernistatistikiDegerlemeYontemleri o Y6
YapaySinir
BulanikMantik 2:”5?'
KonumsalAnaliz Malivet
DestekVektorMakineleri(DVM) Karni,a
DestekVektérRegresyonu(DVR)
GokOlgiitliKenar(AHO)
Hedonik «enumeratio...
Nominal DigerYontemler
CokuRegresyon .
Dengeleme Diger

Sekil 2. Degerleme yontemleri tanim kiimeleri.
3.1. Tasinmaz Degerlemesi Paketi

Tasinmaz Degerlemesi Paketi, icerisinde bir kurulus
(kamu/6zel sektor) tarafindan yapilan bir toplu degerleme
islemine iligkin  bilgileri temsil etmek amaciyla
tasarlanmistir. Bu bilgilerin hangi siniflarda tutulmasi
gerektigi Oonemlidir.  Uzman bir degerlemeci bilgileri
DegerlemeRaporu sinifi igerisinde yer almigtir. Kamu veya
Ozel sektor kurulus bilgileri de Ger¢ekKisi ve TiizelKisi
(Sirket)  siniflarinda  detaylandirilmstir. Calisma
kapsaminda ister tekil isterse toplu degerleme iglemi olsun,
bir degerleme igleminin yalnizca bir miisteri kisi veya kurum
(6zel veya tiizel kisi) tarafindan talep edilebilecegi
gerceginden hareketle tasinmaza ait Deger smifinda
<<1..*>> ¢okluk ifadesi kullanilmistir. Ayni sekilde farkli
zamanlarda ayni miisterilerin ayni veya paket igerisinde
<<enumeration>> olarak tanimlanan farkli taginmazlar igin
degerleme talep edebilecegi diigtiniilerek iki sinif arasindaki
iliskinin ¢okluk ifadeleri <<1..*>> seklinde belirlenmistir.
Paket icerisinde, IstatistikiYontemler ve
ModernDegerlemeYontemleri  gibi  tamim  kiimeleri
olusturulmustur (Sekil 3).

Toplu degerleme islemi esnasinda, birden fazla taginmaz i¢in
degerleme islemi yapilabilecegi dikkate alinarak iiretilen
degerlerin Deger smifi ile temsil edilmesi 6ngoriilmiistiir.
TasinmazTiirleri sinifinca temsil edilen taginmazlar (arazi,
arsa, bina, konut, isyeri) i¢in farkli zamanlarda veya farkli
yontemlerle (geleneksel, modern, istatistiki vb.) degerler
belirlenebilecegi gerceginden hareket ederek sinif i¢i nesne
iligkileri ayn1 sinif tizerindeki iligki ile tanimlanmustir (Sekil
3). Ancak, ayn1 taginmazin zaman icerisinde degerinde bazi
degisimler olusabilecektir. Bu degisimlere gore ilgili
tasinmazin toplu degerleme yontemi ile liretilen degerinde
dogrudan  degisiklik  yapilabilmesi  igin,  degeri
etkileyebilecek faktor analizlerinden sonra, sinif i¢i nesne
iliskileri ayni1 sif lizerindeki Zamansal bagint1 iliskisi ile
gOsterilmistir.
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class Degerleme_Model /

«FeatureType»
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/
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1%
«FeatureType»
TapuKadastroBilgileri::Tapu

TaginmazTiirleri::Arsa

Sekil 3. Tasinmaz degerlemesi paketi igerigi.
3.2. Tapu ve Kadastro Bilgileri Paketi

Tiim taginmaz ¢esitlerinin (arazi, arsa, bina, konut ve igyeri)
en temel Ozelligi olan iizerinde bulundugu imar veya
kadastro parseli ile ilgili konum ve miilkiyet bilgilerine
ihtiyag vardir. Bu nedenle TapuKadastroBilgileri paketi
icerisinde Parsel ismiyle ayrica ve genel bir sinif
olusturulmas1 geregi dogmustur. Ilgili smfin 6znitelik
bilgilerinde, kadastro veya tapu kayitlarinda yer alan idari
siirlara  iliskin nitelikler ve ayrica ada ve parsel
numaralarina iligkin nitelikler de tanimlanmustir.

3.3. Imar Bilgileri Paketi

Degerlemede kullanilmasi gereken verilerden olan ve
smiflarla temsil edilen planlama boélgeleri, imar plant ve
cevre diizeni plani Oznitelikleri degerleme islemlerinde
parsel (arsa) nitelikleri olarak dikkate alinmaktadir. Bunun
gergeklesmesi i¢in parselin konumuna rastlayan 6zelliklerin
parselle iligkilendirilmesi gerektiginden ve bunun konumsal
analiz sonucu elde edileceginden modelde <<use>> iligkisi
kullanmilmistir. Cesitli teknik sartlar g6z Oniline alinarak
yapilan planlama islemleri;

e  Miicavir alan sinirlarinda,
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e Belediye sinirlarinda,
e Planli saha diginda mevzii bir blgede veya plansiz
bolgede olabilir.

Bu durumu ifade edebilmek icin PlanlamaBdlgesi smift

tasarlanmistir. Bu planlama bolgelerini  tanimlamak
amaciyla;
e Bu sinifin tlri niteliginin veri tipi olarak

PlanlamaBélgesiTiirii tanim kiimesi,

e Insaat ruhsati ve yapr kullamm izin belgesinin
varhigmin sorgulanabilecegi RuhsatDurumu tanim
kiimesi,

e Planin hangi asamada oldugunu belirlemek
amaciyla da durumu niteliginin veri tipi olarak
PlanDurumu tanim kiimesi,

e Imar planlarindaki gosterim ile aktif kullamim
arasinda  olabilecek  farkliliklarin  gdsterimi
amaciyla KullanimDurumu tanim kiimesi,

e Diger 6znitelikleri olan planlamanin hangi kanun
hiikiimlerine (tip veya o6zel imar kanunu) tabi
oldugunu  KanunKapsami  tamim  kiimesi,
tasarlanmistir.

Imar planlarinda gosterilebilecek tiim hak ve kisitlamalar
(TAKS, KAKS, hMax, 6nBahge, vb.) ImarPlam sinifinda
belirtilmistir. Kullanilmayan imar hakk: (5 kata imarli bir
alanda heniiz yapilmamis 2 kat daha) varsa, bu hakkin
miktar1 saha ve imar durumuyla birlikte degerlendirilmelidir.
Planda 6ngoériilen kullanim tiirleri i¢in kullanim 6zniteliginin
veri tipi olarak PlanlananKullanim tamim  kiimesi
olusturulmustur. Ayrica ilgili sinifta yap1 diizenleri de diizen
niteliginin veri tipi olarak YapiDiizeni tamm kiimesi ile
tammlanmuistir.  imar Kanunu ve ilgili ydnetmelik
hiikiimlerine gore en temel imar kosullarii temsil eden
minBinaCephesi ve minBinaDerinligi nitelikleri
PlanlamaBdélgesi sinifinda temsil etmektedir. Bunlar veri ile
ilgili olmayip yonetmelikle ilgili olmasina ragmen,
degerlemede parselin boyutlarina bagli olarak ingaat alanini
belirten veriler oldugu i¢in 6nemli olabilir.

3.4. Sahadan Alinan Veriler Paketi

Taginmaz degerlemedeki veri kaynagi hususunda yasanan
problemlerin basinda tapu miidiirliikklerindeki devir islemleri
sirasinda dogru beyanda bulunulmamasi ve “deger”
bilgilerinin ortak bir veritabani igerisinde tutulamamasi
gelmektedir [14]. Toplu degerleme sirasinda orneklem
amactyla uygulama alanlarinda  segilen taginmaz
karakteristiklerine ait veriler ile emsal satig Dbilgileri,
emlakgilardan,  Tapu  Miidiirliigi, ~TAKBIS  ve
Belediyelerden temin edilmelidir. Bu nedenle degerleme
caligmalarinin en 6nemli agamalarinda birisi olan verilerin
toplandig1 saha caligmalar1 i¢in Sahadan Alinan Veriler
Paketi olusturulmustur (Sekil 4).

Toplu degerlemede kullanilmak {izere tasinmazlarin
bulundugu boélgenin gelismislik durumunun belirlenmesi
gerekir. Bunun i¢in sahada emlakgilar, yerel esnaf vb. ile
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yapilan goriismeler neticesinde, Orneklem olarak secilen
taginmazlarin bulundugu ¢evredeki diger mahalle, sokak,
cadde vb. ile karsilagtirmalar yapilarak  bilgiler
toplanmalidir. ~ Yapilacak  degerlendirmelerde,  imar
planindaki duruma gére yerlesmenin tamamlanip
tamamlanmadig1 hususlar1 da g0z oniinde
bulundurulmalidir. Bu baglamda derecelendirme Cok
Geligmis, Gelismis, Az Gelismis ve Gelismemis seklinde
olabilir. Orneklem olarak segilen tasinmazlarin emlak beyan
degeri Belediye emlak servisinden alinarak taginmaz
degerleme raporunda yazilacaktir.

Toplu degerlemede 6rneklem grubu tasinmazlara ait olmak
iizere hesaplama yapacak uzman tarafindan, degiskenlere
(degere etki eden faktorlere) iliskin verilerin toplandig1 her
taginmaz ic¢in kira bedeli ve tahmini satis degerlerini de
arastiritlmalidir [14]. Bu verilerin kontrolleri sahada yapilan
emlake ziyaretleri ve fiyat arastirmalarinin karsilagtirmasi
ile gerceklestirilebilir (Sekil 4). Emlakeilarin yaptiklari
satiglar1 ABD’dekine benzer bir sekilde, tasinmaza ait Satis
geemisi ve verilen teklifler de goriilebilecegi, degerlemede
kullanilan tasinmaz karakteristikleri veritabani ve emsal
satiglar verilerini girebilecekleri bir sistem olusturmali,
ancak sistemin kontroli mutlaka Onerilen lider kurum
TDGM (Tasinmaz Degerleme Genel Miidiirliigii)’de
olmalidir. istenen kira veya istenen satis fiyat: tespiti icin
konu tagimmmazlardan, kiralik ya da satilik ilan1 bulunan
taginmazlarda, ilanin fotografi mutlaka c¢ekilmeli, miisteri
gibi davranarak telefonla aramak ya da yiiz yiize gortisme
yapmak gibi veriye ulastirabilecek tim segenekler
denenmelidir. Toplu degerleme icin bu verilerin dnceden
toplanmas1 gerektiginden, TAKBIS nitelik bilgilerinin
yaninda, orneklem grubundaki her tasinmaza ait veriler,
sahadan alinan bilgilerle netlestirilmelidir. Tasinmazlarin
mevcut  kullanimin  (otopark, konut, igyeri vb.)
belirlenemedigi durumlarda, yasal kullanim amaci ne ise o
nitelik degerlemede esas almmalidir [14]. Kullanim
amacimin farkli oldugunun tespiti durumunda, mevcut
kullanim amaci belirtilmelidir. Her iki kullanim amac1 igin
gereken biitiin bilgiler sahadan alinmalidir.

Toplu degerleme yapilacak alandaki cadde veya sokak
genigligi, kaldiim dahil olmak iizere metre cinsinden
halihazir durum haritasindan alinabilir veya gerekiyorsa
sahadan Ol¢iilebilir. Fazla yapilasma varsa, bu durum, saha
ve imar durumu birlikte degerlendirilmelidir. Resmi
kayitlara gore veya sahadaki kontroller sirasinda tasinmazlar
lizerinde otopark oldugu tespit edilmisse, otoparkin 6zelligi
de (acik/kapali) dikkate alinmalidir [14].

Ulkemiz genelinde tarim isletmelerinde herhangi bir kayit
tutulmamaktadir.  Bu  nedenle tarirm  arazilerinin
degerlemesinde de sahadan alinan veriler énemli bir yer
tutmaktadir. Bu tiir taginmazlarin giincel bilgilerinin elde
edilmesinde, arazi malikleriyle yiiz yiize goriismeler veya
anket caligmalar1 uygulanmaktadir. Ayrica, ilgili kurum ve
kuruluslardan gerekli veriler toplanmalidir [15].
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class SahadanAlinanVeriler /

Fotoraflar SatisSartlan
+ Tasinmaz Fotograflan: multimedia + Pesin: int
+ Takas: int
+ Vadeli: int
5 7
1 ((U/%))
«ui;e» .

Ulasimimkani «FeatureType» 1.* «Zamansal»
+ DemirYoli: char «use» TaginmazDegerlemesi:: ]
+ DenizYolu: char<< ———| . degerlemeNo: Char Lo
+ HavaYolu: char + degerlemeTarihi: Date [0..]|
+ KaraYolu: char ,

«use» : A
| «use»
p/ ! N «enumeration»
«use» \\ UlasimYolununKalitesi
«FeatureType» T

Sozel&Sayisal&Multimedia : toprak
| asvalt
| stabilize
V beton

RayigDegeri

DegerlemeTahminiDegeri: int
DegerlemeTahminiKira: int
IstenilenKira: int
istenilenSatisFiyati: int

+ o4+t

Sekil 4. Sahadan alinan veriler paketi igerigi.
3.5. Cevre ve Konum Ozellikleri Paketi

Taginmazlarin bulundugu ¢evre ve konum 6zellikleri Gnemli
degerleme verilerindendir. Ornegin, bolgenin gelisme trendi,
tasinmazin hem giiniimiizdeki ve hem de gelecekteki fiyatim
etkiler. Tasinmaz degerlerini etkileyebilecek ¢ok sayida
cevresel ve konumsal veriler mevcuttur. Bu baglamda
calisma kapsaminda, kamu ve 06zel sektér degerleme
uzmanlariyla yapilan miilakatlar haricinde, her taginmaz tiirii
icin ayr1 ayr1 olusturulan ve ekler boliimiinde (Ek 1) verilen
degere etki eden veriler, veri kalitesi, kaynagi ve giincelligi
ile ilgili bir anket ¢aligmast da yapilmistir. Bu ¢aligmayla
ilgili detayl bilgiler 6nceki bolimlerde verilmistir. Anket
sonuglaria gore model gelistirilmistir. Tasinmaz degerlerini
etkileyebilecek ¢ok sayida gevresel ve konumsal verilerin
olmasi, bu verilerin sahadan toplanmasi zorunlulugu gibi
sikintilar resmi kurum ve 6zel sektordeki anket ve miilakatlar
sirasinda sikca dile getirilmistir.

Genel olarak, bu alandaki verilerde sinirlama ve gruplama
yapilmasi geregi tzerinde durulmustur. Boyle bir veri
yogunlugundan dolayr bu paket igerigindeki siniflarin
Oznitelikleri  gosterilmeden o6zet olarak sunulmustur.
Swniflarin nitelikleri ve veri tipi tanim kiimeleri ise detayli
olarak gosterilmistir. Buradaki diisiince, gerekli verilerin
sahadan toplamaktan ziyade bunlarin dogrudan veriyi iireten
kurumlardan alinabilecegi veya cevrimigi erisilebilecegi,
ayni zamanda CBS ortaminda cografi analizlerle
hesaplamalara tabi tutulabilecegi sistem yapilanmasidir.
Tasinmazlarin ¢evresel ve konumsal faktorler ile iliskilerinin
saglanmasi, imar bilgilerinde oldugu gibi ancak konumsal
analizlerle gerceklesebilecektir. Bu nedenle biitiin faktor
siniflariyla tasinmaz smift arasinda <<use>> iliskileri
kullanilmustir.
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Cevre ve Konum Ozellikleri Paketi icerisinde
SehirMerkeziTiirii, TaskinEtkiAlanTiiri, ve
KirleticiUnsurlar gibi tanim kiimeleri tasarlanmis ve bu
kiimelerle 1ilgili olabilecegi diislinlilen Oznitelikler
tanimlanmistir. Degerleme i¢in gerekli olan uzaklik bilgileri
web tabanli haritalama sistemleri, kent bilgi sistemi veya
CAD  programlar1  kullanilarak  metre  cinsinden
hesaplanabilir. Mesafeler en kisa yiirime yolu olarak
hesaplanmali, kus ugusu mesafeler dikkate alinmamalidir.

3.6. Bina ve Konut Degerlemesi Paketi

OzetYapi ve OzetBina detay tiplerinin TKMP tagmmaz
degerleme pilot proje caligmasinda kullanilan bina detay
verileriyle de bircok benzerlikler gosteren oOzniteliklere
sahiptir (Sekil 5). CSB (2012) ¢alismasinda TUCBS igin
tasarlanan ve TKMP taginmaz degerleme pilot proje
caligmasinda da kullanilmig olan Bina veri sinifinda
tanimlanan ve bina/konut degerlemesinde kullanilmasi
gereken veri tipleri ve bunlarn iligkileri gosterilmistir (Sekil
5).

class OzetYapiBina_2 /

«FeatureType»
OzetBina

alan: BinaAlani[0..*]
baglamsizBolimSayise: int[1..*]

cati: CatiTuri[0..*]

cephemalzemesi: CepheMalzemessTiri[0..*]
catiMalzemesi: GCatiMalzemesiTUri[0..*]
deprem: DepremKatsayisi

dokiiman: DékiimanOzellik0..*]

donati: OnatiTipi

enerjiverimliligi: EnerjiVerimliligiDegeri[0..*1
geometri: BinaGeometrg[1..*]

1sitmaSistemi: IsitmaSistemTipi

isitmayakit: 1sitmayakitTipi

taslyicisistem: TaglyiciSistemTipi

temel: TemelTipi

tesisat: TesisatTipi

yapiMalzemesi: YapiMalzemesiTiri
zeminAltKatSayisi: int

zeminSinifi: ZeminSinifiTipi
zeminUstiiKatsayisi: int

+ 4+ + + + + + + + + + o+ o+ + o+

(a)
class OzetYapiBina_2 /

OzetYap:

insaattarihi: DataTime[0..*]
kullanimDurumu: KullanimdurumuDegeri
yapiAdi: charf0..1]

yapiDurumu: yapiDurumuDegeri
yiikseKik: BimaYiikseKik

+ 4+ o+ + o+

(b)
Sekil 5. Bina detay tipleri [4].
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Bina degerlemesi icin;

1- Degerleme isleminde yalmizca binanin  degeri
hesaplanmak isteniyor ve “Maliyet Yontemi” tercih
ediliyorsa, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin (C$SB) her
yil yayinlamis oldugu yapi yaklasik birim maliyetleri
tablosu kullanilmak suretiyle degerlemesi yapilir. Ancak
degerleme islemi iizerinde bulundugu arsay1 da kapsiyor
ise, arsa degeri buna ilave edilerek “yapili arsanin degeri”
hesaplanmis olur.

Eger yapili arsa degerlemesinde, “Maliyet Yontemi”
disindaki degerleme yaklagimlarindan birisi kullanilmak
isteniyorsa, veri tekrar1 olmamasi agisindan, arsa
degerlemesi i¢in olusturulan veri tablosuna ilave olarak
bina veri tablosunu kullanmak suretiyle “yapili arsanin
degeri” hesaplanmis olur.

Toplu degerleme isleminde Bagimsiz boliimlerin bakis yonii,
mimari proje ve Kkadastral pafta, halihazir harita, uydu
goriintlisii  ¢akigtirllarak tespit edilmelidir. ~ Bagimsiz
bolimiin yogun olarak baktii cephe belirlenmelidir.
Bagimsiz bolimiin baktig1 yonlerin sayisi mimari proje ve
kadastral pafta, halihazir harita, uydu goriintisi
cakistirllarak saglanmalidir.

class BinaKonutDeQerIemesi_ézet/

GM_Polygon

«FeatureType»
TapuKadastroBilgileri::Taginmaz

«FeatureType»
TapuKadastroBilgileri::Tapu

A 0.
! N
Tarih/Donemlligkisi

«use»

0.1 1.%

Zamansal

1 i/o..*

«FeatureType»
TaginmazDegerlemesi::Deger

0.1

«FeatureType»
0.* Konut

0.%

1*

0.1

«FeatureType»
Bina

Sekil 6. Bina ve konut 6zellikleri paketi icerigi 6zeti.

Bina sinifinin yordam kisminda, bina yasi, net/biiriit alan
katsayisi, insaat maliyeti, vb. sayisal nitelikler
tanimlanmigtir. Bunun yaninda sayisal olmayan (spor alani,
ylizme havuzu, giivenlik, vb.) birgok niteligin veri tipinin de
tanimlanmas1 gerekmektedir. Bina simifina benzer sekilde
Konut smifinda da konutlara 6zgii nitelikler ve yordamlar
tanimlanmigtir (Sekil 6). Hesaplanabilecek olan faktorler
uzman marifetine birakilmadan hesaplanmasi i¢in bu
yordamlar olusturulmustur. Burada amag¢, minimum uzman
marifeti, maksimum otomasyon olacak sekilde bir
modelleme yaklagimi ortaya koymaktir.
BinaKonutDegerlemesi veri paketindeki Bina ve Konut
siniflarinin diger paketlerdeki siniflarla (Degerleme: Deger,
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TapuKadastroBilgileri: Tapu, Tasinmaz TiiriiDetayBilgileri:
Arsa ve TapuKadastroBilgileri: Taginmaz) olan iliskileri de
tanimlanmistir. Bunun yaninda bu pakette yapilan islemlerin
daha kolay anlasilabilmesi i¢in, paket icerigi Ozeti ayrica
olusturulmustur (Sekil 6).

3.7. Ekonomik ve Demografik Ozellikler Paketi

EkonomikDemografikOzellikler veri paketindeki degerleme
islemini tiim taginmazlar igin ve 6zellikle toplu degerleme
acisindan daha genis bir bakis agisiyla incelemek gerekir.
Ciinkii toplu tasinmaz degerleme iglemlerinde tekrarli (yillik
veya iki-ii¢ yilda bir) degerlemeler s6z konusu olacagindan
dolay1 tasarlanan modelin bu yaprya uygun olmasi gerektigi
diisiiniilmiistiir. Ornegin; elimizde emsal taginmazla ilgili
eski tarihli bir degerleme iglemi sonucu hesaplanmus bir fiyat
varsa ve bunun glinlimiize uyarlanmasi gerekiyorsa TEFE,
TUFE veya UFE gibi ekonomik gostergelerin yaninda
doviz/altin gibi yatirim araclarinin ve diger demografik
gostergelerin de dikkate alinmasi gerekir. Dolayistyla toplu
degerleme tarihindeki degeri hesaplayabilmek igin
ekonomik gostergelerin timii g0z oniinde
bulundurulmalidir. Paket i¢erisindeki siniflarin nitelikleri de
buna uygun tanimlanmistir. Yeni bir degerleme islemi
yapilmadigindan, eger varsa o taginmazla ilgili olan diger

hususlarla birlikte, eski ekonomik gostergelerle yeni
ekonomik gostergelerin  karsilagtirarak  (eski  degeri
kullanarak yeni bir deger {retmek igin ekonomik

gostergelere gore gilincellenmis) yeni bir deger elde
edebilmek icin bu veri paketi diyagramu tasarlanmustir.

Bu model sayesinde taginmazlarin bugiinkii toplu degerini
hesaplarken giincel ekonomik gostergeler kullanilmalidir.
Eger gerekiyorsa bundan on yil sonrasinda (taginmazda veya
cevresinde degere etki edebilecek Onemli bir degisiklik
olmamak sartiyla) oOzellikle vergisel amagli toplu
degerlemelerde o giinkil gostergelere gore yeni bir deger
iiretilebilecektir. Ayrica degerleme yapilirken birgok emsal
deger kullanilmis olabilir. Ornegin degerleme islemleri
2010, 2012 veya daha eski tarihli degerleme yapilmis ise,
bunlarin giiniimiize indirgemesi ancak bu diyagram
yardimiyla miimkiindiir. Toplu degerleme islemlerinde
herhangi bir doniisiim yapilmak zorunda kalinmamasi igin
ozellikle yakin donemdeki degerleme sonuglari alinmalidir.

3.8. Arsa - Arazi Degerlemesi Paketi

Diger taginmaz tiirlerinden farkli olarak 6zellikle bos arsa
(yapisiz) ve arazi (tarimsal alan) degerlemesinde
kullanilmak {izere = Arsa-Arazi Degerlemesi Paketi
tasarlanmugtir. Paket i¢erigindeki 6zellikle arazi degerlemesi
sirasinda toplu degerlemenin yani sira tekil degerlemenin de
uygulanmak istenebilecegi diisiincesiyle, degerleme tiirii
olarak TekilDegerleme tanmim kiimesi de olusturulmustur
(Sekil 7).

Degerleme konusu arsalarin iizerinde herhangi bir yapilasma
veya eklenti yoksa bos arsa olarak islem goriir. Eger lizerinde
ingaat yapilanmalari varsa, yap1 ayri arsanin ayr1 degerlemesi
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yapilmast gerekir. Eger degerleme isleminde maliyet
yaklasim1 (modelde GelenekselYontemler isimli tanim
kiimesi igerisinde belirtilmis olan degerleme yontemi)
kullanilacaksa, bu islemin bir parcasi olarak amortismanli
bina degeri, arsa degerine eklenmelidir.

class ArsaAraziDegerlemesi /

«FeatureType»
1.*| TapuKadastroBilgileri:Tapu
0.1
GM_Polygon
I
«FeatureType» 1
TapuKadastroBilgileri:: Tarih/Dénemiligsi
|
Taginmaz 0.1 |
L I
«use»
|
1 | Zamansal
|
0.* 0.% I 1
0.* *
TaginmazTiirii yBilgileri::Arsa «FeatureType» 0.*

TaginmazTiirii&DetayBilgileri::Arazi AdaNo: int
Beldesi: char{0,,1]
Bucag: charf0,,1]
Cinsi: char

lige: char

ili: char
Mahallesi&kdyii: char

u Deger
+

+

+

+

+

+

+ Mevki: char
+

+

+

+

+

+

+

+ ArazininTaglik&KayalikOImasi : char
+ AraziToplulasirmaProjeleri: char
HalihazirHarita: char
SulamaProjeleri: char
TopraginKimyasalYapisi: char
UygulananMiinavebeSistemi: char
UrinSegmentininOzelliKeri: char
YerAltiSuyuRezervleri: char

+ degerlemeNo: char

T

+ o+ o+ o+ o+

Niteligi: ParselNiteligi
PaftaNo: char1,,4]
ParsaliNo: int

SinirYapr: SinirYapiTard[o,,*]
Sokagi: char

Tirl: MilkiyetTri
UlagimOlanagi: char

1 + YolaCepheUzunlugu: float
+ YolGenigligi: int

calcEgimSinifi() : float
calcHisseSayisi() : int
calcYiizolgiim() : Measure
computeOrtEgim() : float

+ o+ o+ o+

+ calcEgimSinifi() : float
+ calcHisseSayisi() : int

+_calcYizOlelimi() : Measure
0.*

Sekil 7. Arsa - arazi degerlemesi paketi igerigi.

3.9. Isyeri Degerlemesi Paketi

Isyeri Degerlemesi Paketi igerigi  olusturulurken
BinaKonutDegerlemesi::Bina smift kullanilmigtir. Ciinkii
binanin bir pargasi olan ve igyeri olarak kullanilan birgok
birim bagimsiz bdliim olarak binalar icerisinde (Ishanlari,
AVM, Ofis Bloklari, Is Merkezleri, vb.) bulunmaktadir.
Dolayistyla her bir isyeri BinaKonutDegerlemesi::Bina
sinifi ile dogrudan veya dolayli olarak iliski icerisinde
olacaktir. Isyerinin degerlemede kullanilacak temel
niteliklerini ve iliskilerini tanimlamak i¢in iki (Bina ve Isyeri
isimli) siif tasarlanmigtir. Bir binada birden fazla isyeri
(bagimsiz boliim) olabilecegi gerceginden hareketle iki sinif
arasindaki ve iliskinin her iki tarafindaki ¢okluk ifadeleri
(0..*) tamimlanmugtir. Degerleme verileri ve genel 6zellikleri
hakkinda yapilan anket ¢aligmasina gore, toplu degerlemede
uygulamada Kkarsilasilacak farkli durumlar disiiniilerek,
sahada uzmanin miidahale sansi olmayacak sekilde degeri
etkileyen tiim faktorler belirlenmigtir. Niteliklerin birgogu
sayisal niteliklerdir ancak sayisal olmayan bir¢ok niteligin
veri tipinin de tanimlanmasi gerekmektedir. Bu sinifin veya
iliskili olunan diger siiflarin nitelikleri kullanilarak hesapla
elde edilebilecek nitelikler (bina yasi, ingaat maliyeti, vb.) ise
yordam olarak tamimlanmustir. Isyeri smifinda da bina
sinifina benzer gekilde isyerlerine 06zgii nitelikler ve
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yordamlar tamimlanmistir. Bu smiflarin diger paketlerdeki
smiflarla olan iliskileri (TapuKadastroBilgileri::Tapu vb.)
de tanimlanmistir (Sekil 8).

class isyeriDegerlemesi /
«FeatureType» GM_Polygon
Bina&KonutDegerlemesi::Bina o R

TapuKadastroBilgileri:Taginmaz [ 0..1

asansor: char
bahgeDiizenlemesi: boolean 1
binaismi/BlokNo: char

binaTdrd: BinaTird
binaYonetimHizmeti: boolean[0,,1]
birimMaliyeti: float

cati: boolean

depremeDayanikilik float
disCephe: char

DolguMAl

0.1
Zamansal

0.* 1

«FeatureType»
TaginmazDegerlemesi::Deger

Tl

elekiirik (Insaat:sebeke)
giivenlik GiivenlikTirii

havuz: HavuzTird

hidrofor: boolean

insaatAlani: float
insaatKalitesi: InsaastKAliteTirii
Isinma: 1sinmaTri

iskeletTiirli: IskeletTiiril \y 1.
jeneratér. boolean
kanalizasyon: booleal
katAdedi: int
maxYikseKik float
minYkseKik float

niteligi: insaatKaliteNiteligi
otopark OtoParkT rii
ruhsatNo: char
ruhsatTarihi: char

sitelgi: boolean

spor: SporAlaniTrl

su: (insaat:sebeke)
suDeposu: boolean
telefon: Bcolean

+ g : char

I

0.* «user

Tanh/qénemihwa‘

«FeatureType»
TapuKadastroBilgileri:Tapu

L,

uyduBaglantisi: booloan e
yakit: YakitTarl
yanginMerdiveni: Boolean
yanginSondirmeSist: boolean
yapiCinsi: char
yapimTarihi: char
yapiSinifi: BayindirikYapiSinifi
zeminGrubu: char
+ calcBinaYasi() : int ingaatKaliteNiteligi CepheYonii
+ calcingaatMaliyeti() : float
+ calcNetBritAlanKatSayisi() : float Liks Acik(DortCephe)
+ calcToplamMaliyet() : float 1.8imif Ly
+ calcTopluKonutAlani() : float 2,8inif jCzayDod
3,8imif Dogu
1 GiineyDogu
« Giiney
0- 0.1 GiineyBati
- Bati
TasinmazTirii&DetayBilgileri::isyeri KuzeyBati
AltematifKullanimimkani: float
CEDRaporu: char
DisC i DisCe T
GuglendirmeDurumu: char
GiiglendirmelskanTarihi: DataTime
IsinmaSistemi: IsinmaSistemiTipi 0.1

IsnmaTiri: IsnmaTuri
isletmeRuhsati: igletmeRuhsatTirii
isyeriKotSeviyesi: int
MadenKaynakarVerisi : char
SuDeposu : SuDeposuTiri
Turizm Isletme Belgesi: char
YapiDenetimVerileri: char

ok kR F E E o+ o+

+

calcHisseDurumu() : void
calcHisseSayisi() : int
calcYiizOlgiimii() : measure

+ o+

Sekil 8. Isyeri degerlemesi paketi igerigi.
3.10. Tasmmmaz Tiirii Detay Bilgileri Paketi

Tasinmaz Tirli Detay Bilgileri Paketinde yer alan her bir
taginmaz tlirli ayr1 ayri siniflarla temsil edilmistir. Siiflarin
Oznitelik bilgileri ait oldugu sinifin detay bilgilerini igerecek
sekilde olusturulmustur. Ancak, biitiin siniflarda ortak
bulunmasi gereken adres bilgileri (PaftaNo, AdaNo,
ParselNo, 1li, Tlgesi... wb.) ile BinadakiKatSayist,
BinammnYapimYili, CatiSistemi ve GiiglendirmeDurumu gibi
baz1 6znitelik bilgileri ortak kullanim zorunlugundan dolay1
farkli smiflarda da gosterilmis ve aralarindaki iligkiler
tanimlanmistir (Sekil 9). Bu siiflarin nitelikleri kullanilarak
hesapla elde edilebilecek degerler (arazi egimi, hisse sayisi,
yiizdl¢iimii vb.) ise yordam olarak tanimlanmustir.
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class TaginmazTriiDetayBilgileri /

Arsa

AdaNo: int
Beldesi: char[0,,1]
Bucagi: charf0,,1]
Cinsi: char
ilge: char
ili: char

i8kéyir char

Mewi: char

Niteligi: ParselNiteligi
PaftaNo: char[1,,4]
ParsaliNo: int

SinirYapr: SinirYapiTurd([0,,*]
Sokagi: char

Tard: MulkiyetTar
UlagimOlanagr: char 0.
YolaCepheUzunlugu: float
YolGenisligi: int

o+ F o+ F o F

Bina

BinadakiKatSayist: int
Binanin Yapim Yili: DateTime
BinaTrli: BinaTurli
CatiSistemi: GCatiSi

o

calcEgimSinifi() : float
calcHisseSayisi() : int
calcYiizOleiimii() : Measure

+ +

+
+
+
+ iTiiri
1 + Durumu: DurumuTarl
+ IscilikKalitesi: N IscilikKalitesiTipi
0.* [+ Siginak : SiginakTirl
+ suDeposu: char
+ YapK fzni i: Date
+

YapiRuhsati: Date

-

calcHisseSayisi() : int
calcYiizOlguimii() : Measure

+

1
Konut

Alternatifikullanimimkant: char
AsansérSayisi: int

Bagimsiz BolimiinBinadakiKonumu: char
BanyoSayisi: int

Bina Turii: char
BinadakiKatSayis!: int
BinaninYapmYil: date
Bulundugu Kat: char
CatiSistemi: CatiSistemiTurl
DisCephel i: DigCephel
IsinmaSistemi: IsinmaSistemiTipi
IsinmaYakitTirii: char
Malzeme&isgilikKalitesi: char
MimariProjesi: Date

OdaSayist: int

YapiRuhsati: char

YapiSinifi: char

isyeri

Alternatificullanimimkans: float
CEDRaporu: char

DigCephel i: DisCephe
GiiglendirmeDurumu: char
GiiglendirmelskanTarihi: DataTime
IsinmaSistemi: IsinmaSistemiTipi
IsinmaTirli: IsinmaTrl
IsletmeRuhsatr: isletmeRuhsatTiri
IsyeriKotSeviyesi: int
MadenKaynaklariVerisi : char
SuDeposu : SuDeposuTirii
Turizm Isletme Belgesi: char
YapiDenetimVerileri: char

iTUrd

iTurd

e
e

+

calcHisseDurumu() : void
calcHisseSayisi() : int
calcYiizOlgiimii() : measure

+
+

calcHisseSayisl() : int
calcYiizOlgimi() : Measure

T
&

Sekil 9. Tasinmaz tiirii detay bilgileri paketi icerigi.
3.11. Emsal Satislar Paketi

Toplu ve tekil degerlemeler sirasinda ayni tasinmaz igin
tekrarli degerleme islemlerinden kaginmak ve karsilastirma
yontemiyle degerleme yaparken emsal deger bilgisine
kolaylikla ulagabilmek i¢in “degerlemesi yapilmis
taginmazlar veritabanm1” da olusturulmalidir. Gilintimiizde
bunun birka¢ Ornegini, bazi kamu ve Ozel sektor
kuruluglarinin kendi biinyelerinde olusturduklar kii¢iik caplt
veritabani 6rneklerinde gormek miimkiindiir. Ancak bunlar
sahsi veya kurum bazinda kalmistir ve sinirlt bolgelerde
gecerlidir. Burada asil sorun, bu veritabanii olusturacak
piyasadaki gercek alim satim fiyatlarina ulasamamaktir.
Bunun i¢in bir Oneri olarak Tapu Midiirliiklerinde
ABD’dekine benzer bir sekilde alim-satim harglar diisiik
tutulmasi digiiniilebilir. Bu sekilde hem dogru olmayan
beyan ihtimali azaltilmis olur ve hem de bu alandaki vergi
gelirleri arttirlabilir. Bu sistemi hayata gecirebilmek adina
gercek satig fiyati beyan etmeyenlere agir para cezalari
uygulanmalidir.

Tasinmaz degerleri anlik degisebildigi icin degerlemede
kullanilacak ~ tim  veriler  siirekli  gilincellenmelidir.
Degerlemede kullanilmasi gereken emsal satig verileri, UML
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tabanli veri modelindeki EmsalSatislar isimli veri paketi
igerisinde olusturulmustur (Sekil 10). Paket icerisinde kamu
kuruluglar1 tarafindan yapilan tiim Ozellestirme, satis,
kiralama ve kamulagtirma verileri ile piyasada yapilan
normal alim-sattim degeri smiflar1  olusturulmus ve
degerlemeyle ilgili (deger, tarih, numara vb.) olmasi gereken
diger bilgiler de ilgili smiflarda 6znitelik bilgisi olarak
gosterilmistir. Toplu degerleme yonteminin en Onemli
asamalarindan olan analiz ve model kurma galigmalarinin
gerceklestirilebilmesi igin gerekli olan emsal tasinmaz
verileri bu paket icerisinden alinmast ongoriilmiistiir (Sekil
10). Verilerin giincelligini saglamak amaciyla aym
taginmaza ait daha Onceki deger bilgilerine erisim, Deger
simifinin kendi icerisinde tanimli <<zamansal>> iliskisi ile
saglanacaktir. =~ Bu durum UML  diyagramlarinda
gosterilmistir. Ayrica, degerlemede kullanilan tasinmaz
karakteristikleri veritabaninin olusturulmasi adina, bir kismi
yliz yiize olmak iizere degerleme uzmanlariyla yapilan
anketler sonucunda, her tasinmaz tiiri igin ayri ayri
olusturulan veri tablolarindaki bilgilerin, veri paketleri
igerisinde olusturulan simiflarin 6znitelik bilgileri olarak
kullanilmasi gerekmektedir.

ABD’dekine benzer bir sekilde emlakgilar, brokerlar (alict
ve saticinin bir araya gelmesini kolaylastirarak alisverisi
hizlandiran kisiler), sisteme iiye degerlemeciler vb. de
veritabanina bilgi girebilmeli, sorgulama yapabilmelidir.
Oncelikle emlakgilar, brokerlar ve degerlemeciler arasinda

bir platform  olusturulmali ve bilgi paylasimi
yayginlastiriimalidir.
class EmsalSatiglar /
Kira
+ deger: int
+ degerlemeTarihi: date [0.."]
«UE:)) «usen
M /
1 Zamansal

Kamulagtirma

<< —quser-

+ deger: int
+ degerlemetarihi: date [0..*]

7 \
/ \
«ugen wer
7
’ \\
4 N\
Alim&Satim Ozellegtirme
+ deger: int + deger: int
+ degerlemeTarihi: date [0.."] + degerlemeTarihi: date [0.."]

Sekil 10. Emsal satislar veri paketi igerigi.

Emsal Satislar veritabaninda zamansal veri yonetimi sistemi
olusturulmalidir. Ayrica veri yonetimi faaliyetleri ¢ok genis
kapsamli olacagindan, kullanilan verilerin sinirlandirilmasi
gerekir. Degeri etkileyebilecek tiim ekonomik ve gevresel
faktorler analize dahil edilebilmelidir.
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4. SONUC VE ONERILER

Model c¢ergevesinde degerlemede kullanilmasi gereken
verilerin temel o6zellikleri, tasinmaz degerine olan etkileri,
birbiriyle olan iligkileri, tasinmaz karakteristikleri ve emsal
satislar1 kapayan bir temel veritabani olusturulmasi igin
yapilmast gerekenler, UML smf diyagramlariyla gorsel
olarak olusturulmaya caligilmistir. Ancak bu ve benzeri
islemlerin tiim iilke genelinde belli standart ve kalitede
yiiriitiilebilmesi i¢in c¢aligma kapsaminda Onerilen, genel
hatlariyla i¢erigi olusturulan ve degerleme faaliyetlerinin tek
bir yasayla yonetilmesini hedefleyen Taginmaz Degerleme
Kanunu (TDK) gibi bir kanunun olmasina ihtiya¢ vardir. Bu
kanunun olusturulmas: sirasinda, burada sunulan UML
tabanli veri modeli tasariminin Yol gésterici olacagi
ongoriilmektedir.

Tasinmaz degerleme sistemin hayata gegirilmesi ve
stirdiirtilebilirliginin saglanmasi i¢in degerlemeyle ilgili
dogru ve giincel verilerin sahadan toplanmasi ve bir
veritabaninda tutulmasi, bitiin bu islemler i¢in de bir
uygulama yonetmeligi ¢ikarilmasi gerekmektedir.

Degerleme sahasinda gelismis diger iilkelerde oldugu gibi,
kullanilmas1 gereken veriler igin sayisal veri tabanlari
olusturulmali, uzmanlar belli bir icret karsihginda bu
verilere ulasabilmelidir. Boylece rapor hazirlama sirasinda
olusabilecek gecikmeler ve hatalar en aza indirilebilecektir.
Gelistirilen UML veri modeli paketinin igerikleri bu 6nerilen
veritabaninin statik yapisinin (veri tablolarinin yapilarinin
degismemesi durumu) ortaya konulabilmesi esasina gore
olusturulmustur. Modelde statik veri tabami kullanilmasi
sayesinde entegre bir tasarim elde edilmistir. Bu veritaban
statik olmakla birlikte degerleme sisteminde olabilecek
degisiklikler karsisinda giincellenebilir olmalidir.
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