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CBS-DESTEKLI TASINMAZ MAL DEGER HARITALARININ
OLUSTURULMASI

OZET

Tasinmaz mal degerlemesinin en etkin oldugu faaliyet alanlar1 olarak konut
finansman sistemi (mortgage), tasinmaz mala dayali ortakliklar, yatirimlar, fonlar,
ipotek, vergilendirme, devletlestirme, kamulastirma, oOzellestirme caligmalar1
sayilabilir. Konut finansman sisteminde kredi kullanimi, ticari amagli tasmmmaz
mallarin teminat altina alimimi, tasmmmaz mal yatirim ortakliklarinda fon
olusturulmasi, bankacilikta birinci ve ikincil piyasalarda havuz olusturulmasi, hazine
tasinmaz mallarmin ekonomiye kazandirilarak kaynak olusturulmasi, 6zellestirme,
devletlestirme, kamulastirma, emlak vergi degerlerinin olusturulmasi gibi iilke
ekonomisini Onemli derecede etkileyecek konularda tasnmaz mallarin
degerlendirilmesinin 6nemi ortaya ¢ikmaktadir.

Genel anlamda; bir tasimmmazin, tasinmaz projesinin ya da taginmaza bagl hak ve
faydalarin degerleme giinlindeki olasi degerinin, bagimsiz, tarafsiz ve objektif
Olgtitlere dayanarak kestirimi islemi olan tasinmaz degerlemesinin yapilabilmesi i¢in
taginmazlara nitelik ve 0znitelik bakimindan olabildigince benzer emsallerin rayic
degerlerinin bilinmesi gerekmektedir. Bu amagla, tasinmazlara ait tapu bilgisi, imar
bilgisi, adres bilgisi, nitelik ve Oznitelikleri ile tagmmmazin kesin olarak bilinmesi,
belirlenmesi gerekmektedir. S6z konusu bu ve benzeri bilgilerin toplanmasi,
genellikle zaman alic1 ve maliyetli saha ve biiro caligmalarmi yapilmasini
gerektirmektedir. Ancak kimi durumda bir taginmaza ait bilgiler, o tasinmazi farkh
calismalarda kullanacak farkli degerlemeciler tarafindan bir¢ok kez daha
toplanmaktadir. Herhangi bir amacgla toplanan veri ve bilgilerin ortak bir
veritabaninda toplanmasi, veri toplama tekrarin1 6nemli 6l¢iide ortadan kaldiracak ve
calismalarin maliyetini de hi¢ siiphesiz azaltacaktir. Bu kapsamda sektorde saglikl
bir veritabany/sistem olusturulmasinin gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir.

Bu tez calismasinda, tasinmaz mal deger haritalarinin Mobil tabanl bir Cografi Bilgi
Sistemi uygulamasi ile olusturulmasi i¢in bir uygulama gerceklestirilmistir. Bu
amagla; sec¢ilen bir pilot uygulama alaninda yer alan taginmazlarin belirli bir tarihe
ait rayic degerleri ve degeri etkileyecek Onemli tiim unsurlar (takyidatlar, imar
durumu, tapu bilgileri vb.) sahada mobil cihazlar iizerinde ¢alisan bir CBS
uygulamasi ile toplanmis ve bu bilgilerden yararlanarak bir Taginmaz Mal Deger
Haritas1 olusturulmustur.
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PRODUCING GIS-AIDED REAL ESTATE VALUATION MAPS
SUMMARY

The application area of real estate valuation is represented as Mortgage Law, real
estate investment trusts, investments, funds, real estate tax system, privatization and
nationalization works. The importance of real estate valauation is accrued such as
using credit in mortgage system, taking in pawn of the commercial properties,
composing funds under real estate investments, composing repository in primary and
secondary markets in banking, resourcing of Treasury of property into the economy
by creating win.

In general, it is requested to be determined the market value of similar cases in terms
of quality and attribute to the subject property in real estate valuation which is mean
to be expecting the possible market value of a real estate project or a right and
benefits based on a real estate at valuation date as independently, dispassionately and
objectively. Fort his purpose, it is needed to be known the land registry information,
zonning status, adress information, qualities and attributes of real estates, certainly.
Collecting variable informations in question, takes long time and high costs in field
search and office studies in general. However, sometimes the same informations for
a real estate are collected by different experts for different studies again and again.
To gathering data and informations under a single database will prevent to gather
them once more and decrease the costs of studies, surely. For this reason, it is needed
to compose a safety database system in real estate market.

In this study, a real estate valuation map is developed by practising the Mobile aided
Geografical Information System. For his aim, the current values of real estates at a
known date and all important attributes of them (such as incumbrances, zonning
status, land registry, etc.) which effects to their values are gathered in a pilot region
by mobile devices running with GIS in the field and then, a Real Estate Valuation
Map is produced with respect to this practise.
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1. GIiRiS

Tasinmaz mal degerlemesi giinlimiizde 6nemli ekonomik konulardan biri haline
gelmistir. Taginmaz mal piyasasi, bir ekonomide motor gorevi géren onemli bir
piyasadir. Miilk pazarlarinin ve sermaye piyasalarinin ekonomik biiylime ac¢isindan
sahip olduklar1 6nem nedeniyle tiim miilk tiirlerinin sermaye varliklarmin ve bu
pazarda alinip satilan menkul kiymetlerin 6nemi de oldukca fazladir (Karapinar ve

dig., 2008).

Tasinmaz mal degerlemesi, planli sehirlesmenin ylriitiilmesi, yerlesme bolgelerinin
secimi, bu bdlgeler arasinda i¢ ve dis baglant1 giderlerinin karsilastirilmasi, imar
planlarmin ekonomik olarak degerlendirilebilmesi, kentsel yerlesimlerdeki cok
kii¢iik parsellerin toplulastirilmasi, tasinmaz mal piyasalarmin agiklik ve giliven
icinde ¢alismasmin saglanmasi, piyasalardaki fiyat degisiminin izlenebilmesi,
tasinmaz mallarin alici, satict ve varisleri ile tasmmaz mallar iizerinde hak
tesislerinde (kurulmasinda) taraflara yol gdstermesi acisindan biiyilk ©Onem

tasimaktadir (Karapinar ve dig., 2008).

Varliklarin  yeniden degerlendirilmesinde, yabanci kaynak kullandirmada,
birlesmelerde, devralmalarda teminatlarin deger tespitinde, bor¢larin yeniden
yapilandirilmasinda, alacaklarin takas yolu ile azaltilmasinda, proje degeri
analizlerinde, en iyi ve en yliksek analiz ihtiyaclarinda, tasinmaz mal yatirim
ortakliklarmin varlik hareketlerinde dogru ve giivenilir degerleme raporu ¢ok biiyiik

Onem tasimaktadir.

Bu baglamda, Uluslararas1 Haritacilar Federasyonu (FIG), Birlesmis Milletler (BM),
Avrupa Birligi (AB) ve Diinya Bankas1 gibi uluslararasi organizasyonlar tarafindan
yayinlanmis olan temel bildiri, rapor ve deklarasyonlarda (FIG 1995, UN 1996,
UNECE 1996, Kaufmann ve Steudler 1998, UN ve FIG1999, PCCEU 2003, EU
2004) one ¢ikan Ongoriiler igerisinde devletlerin, tasinmaz pazar degerlerinin
belirlendigi sistemleri olusturmasi ve bdylece tasinmaz pazarlarmin seffafligmmin

saglamas1 vurgulanmistir (Cete ve Yomralioglu, 2009).



Ancak, glinlimiizde tasinmaz mal degerlemesi calismalarina yonelik bilgi paylasimi
heniiz saglikli bir yapiya oturtulmamis olup, bilginin paylasimina yonelik herhangi
bir sistem kurulamamistir. Tasinmaz mal degerlemesinde yaygin olarak kullanilan
yontemlerden biri olan emsal karsilastirma yonteminin kullanildigi bir tasinmaz mal
degerlemesi calismasinda, resmi kurumlardaki arastirmalardan sonra degerleme
uzmaninin sahaya giderek degerleme konusu miilke emsal teskil edecek derecede
benzer nitelik ve 0zniteliklere sahip tasinmazlar bulmasi1 ve bu tasinmazlara ait kira
bedeli, satig fiyati, rayi¢ degeri gibi bilgileri 6grenmesi gerekmektedir. Oldukca
detayli ve yogun bir calisma gerektiren bu ve benzeri iglemler gerek saha gerekse

biiro ortaminda zaman ve dikkat gerektiren ¢alismalardir.

Ulkemizde heniiz saglikli bir yapirya oturtulmamis, belirli bir sistemi ve
veritabani(bilgi bankasi) olmayan tasinmaz mal degerlemesinde degeri etkileyecek
onemli tiim unsurlarm (takyidatlar, imar durumu, tapu bilgileri vb.) toplanmasz,
depolanmas1 ve saklanmasi karsilasilan en 6nemli ihtiyaglardan biridir. Sektordeki
rekabet ve hizmet memnuniyeti agisindan bu ¢alismalar kisith zaman ve biitge ile

gerceklestirilmek zorundadir.

Halihazirda, herhangi bir bilgi bankasi bulunmayan tasinmaz degerleme sektdriinde,
yapilacak her bir calisma i¢in yeniden ve defalarca saha calismasi yapmak
gerekmektedir. Bu durum zaman ve maliyet olarak kayiplara neden olmakla birlikte,
cogu zaman ayni taginmaz i¢in birden fazla degerleme uzmanmnmn farkli degerlere
ulagmasina da neden olmaktadir. Bunun sonucu olarak gerek kamu gerekse devlet
kuruluslar1 ekonomik ve finansal agidan olumsuz yonde etkilenmektedirler. Ornegin,
bir tasinmaz icin piyasa rayicinin altinda veya ¢ok Tlzerinde bir rayi¢ deger
belirlenmesi gerek tapu ve belediyelerde vergi usulsiizliiklerine, gerekse bankalarda
karsiligr olmayan kredilerin verilmesine sebep olmaktadir. Herhangi bir amacla
toplanan veri ve bilgilerin ortak bir veritabaninda toplanmasi, veri toplama tekrarini
onemli Olclide ortadan kaldiracak ve calismalarmm maliyetini de hi¢ siiphesiz
azaltacaktir. Bu kapsamda sektorde saglikli bir veritabani/sistem olusturulmasinin

gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir.

1.1 Tezin Amaci

Cografi Bilgi Sistemleri (CBS), bilgi ve iletisim teknolojilerindeki gelismelerden en

cok etkilenen alanlardan biridir. CBS uygulamalar1 sagladigi dogru ve giincel veri ile



teoriyi pratikle birlestirmektedir. Entegre ¢alisma, uluslararasi standardizasyon, veri

paylasimi1 CBS nin daha etkin ve verimli kullanimini saglamaktadir (Ozten, 2009).

CBS nin farkl disiplinler ile biitiinleserek kamu yarar1 i¢in paylagiminin saglanmasi
glin gectikce daha ¢ok Onem kazanmaktadir. Bu calismada, CBS teknolojisinin
sagladigr onemli olanaklardan biri olan Mobil Cografi Bilgi Sistemi (MCBS)

uygulamasinin sagladig1 faydalar tasinmaz mal degerlemesi alaninda test edilecektir.

Bu calisma ile Mobil Cografi Bilgi Sistemi (MCBS) teknolojisini ara¢ olarak
kullanarak tasmmaz degerleme sektoriine yonelik bilgi sistemi olusturulmasi
amaclanmistir. Bu sayede, tasinmaz mal degerlemesinde saha ¢alismalar1 sirasinda
daha pratik ve giivenilir bir sekilde veri toplama, depolama ve sorgulama yapilarak
zaman ve maliyet bakimimdan tasarruf elde edilmistir. Bu amagla, sahada emsal
nitelikte tasinmaz ve emsal satis degeri arama sirasinda zaman kaybini ortadan

kaldiracak ve pratiklik kazandiracak olan MCBS sistemi araci olarak kullanilmistir.

Ayrica, tasinmaz mal degerleme sektoriinde seffaf piyasa kosullarinin olusturulmasi
ve sektoriin ihtiyaci olan veritabani yapisinin olusturulmasi problemine bir ¢oziim
onerisi sunulmustur. Bu sayede, kamu ve devlet kurum/kuruluslarinin yam sira;
ekonomi, bankacilik, finans gibi sektorlerin tasinmaz mala endeksli islemlerinde

dolayli olarak iilke ekonomisine katki saglayacagi dngdriilmektedir.

1.2 Literatiir Ozeti

Yomralioglu ve Doner (2005), yaptiklar1 calismada Cografi Bilgi Sistem’ leri
hakkinda teknolojik gelisrmeler ve Mobil CBS uygulama alanlar1 hakkinda bilgi
vererek, Trabzon — Giimiishane yol giizergahi1 boyunca cografi detaylarmm Mobil CBS

cthazi ile alimmasi calismasini gergeklestirmistir.

Alkan ve dig. (2003), Cografi Bilgi Sistemi (CBS) yapisi i¢inde derlenmis ve internet
tabanli bir CBS uygulamas1 (“Web-tabanli Hali¢ Bilgi Sistemi (WHBS)”) ile

kullanicilarin hizmetine sunulmustur.

He ve dig. (2008), yaptiklar1 calismada tasinmaz bilgi sistemlerinin olusturulmasinda
mobil CBS’ nin sundugu olanaklar1 uygulamali olarak (Application of Mobile GIS in

Real Estate Dynamic Monitoring) géstermislerdir.



Doner (2007), cografi referansh verinin kullannminda ve toplanmasinda MCBS’nin
sundugu olanaklar geleneksel yontemlerle karsilastirilmis (Konumsal Verinin Elde
Edilmesinde Mobil CBS Olanaklari: Geleneksel Yontemlerle Karsilastirma) ve

sundugu olanaklar 6rnek uygulamalar gerceklestirilerek ortaya koyulmustur.

1.3 Materyal ve Yontem

Proje kapsaminda pilot uygulama alani olarak Istanbul ili Kagithane ilgesi Emniyet
Evleri Mahallesi’ nde yer alan 6rnek teskil edecek sayida yapili parsel secilerek
bagimsiz boliim bazinda tasinmazlara ait adres, tapu, imar durum, takyidat, fotograf,
degerleme giiniindeki rayi¢c degeri ve belli bir tarihteki satis degeri gibi bilgiler
toplanmistir. Calismanin amacina yonelik olarak, diinyada 6nde gelen CBS yazilim
firmalarinda biri olan ESRI (Environmental Systems Research Institute) tiriinlerinden
ArcGIS, ArcMAP, ArcCatalog, ArcPAD, ArcPad Studio ve Alta4 Image Mapper
yazilimlar1 ile MS-Access programi kullanilmistir. Bunun yani sira, ekipman olarak
ofis ortamindaki uygulamalar1 gergeklestirmek tlizere bir taginabilir bilgisayar ile saha
ortamindaki uygulamalar1 gerceklestirmek tizere bir Pocket PC/PDA (cep
bilgisayar1) kullanilmastir.



2. TASINMAZ MAL DEGERLEMESI

Tasinmaz mal degerlemesi, herhangi bir taginmaz malin veya tasinmaz mala dayali
kanuni bir hakkin istenilen bir andaki degerinin c¢esitli yontemler ve metodlar

yardimiyla hesaplanarak tespit edilmesi islemidir (Karapmar ve dig., 2008).

Tasinmaz mal degerlemesi birgok ticari islemde gerekli olabilmektedir. Genel olarak,
tasinmaz mala iliskin alim, satim, ipotek, vergi, sigorta veya insaat durumu soz

konusu oldugunda tasinmaz malin deger tespitinin yapilmasi giindeme gelmektedir.

Ozellikle son yillarda iilkemizde gelismekte olan tasinmaza dayali sermaye piyasasi
araclarinin yayginlasmasi; bu araglarin dayanagini olusturan tasinmazlarin objektif

ve bilimsel olarak degerlemelerini gerektirmektedir (Yalin, 2005).

Bir tasinmaz malin, tasinmaz mal projesinin veya bir tasinmaz mala bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu
degeri etkileyen tasinmaz malin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullar1 analiz edilerek
fiyat takdir edilmesine “Tasmmmaz Mal Degerlemesi” veya “Tasmmmaz Mal

Ekspertizi” denilmektedir (Karapmar ve dig., 2008).

2.1 Temel Kavramlar

Tasinmaz mal, sinirlar1 yeteri sekilde belli edilmis ve kendi icinde kapanan arazi

parcasidir (Karagoz, 2000).

Degerleme, varliklarin ‘deger’inin 6l¢iilmesi suretiyle deger takdir edilmesi stirecidir

(Karapinar ve dig., 2008).

Tasinmaz mal degerlemesi, yiiriirliikteki mevzuat cergevesinde her tirlii resmi ve
ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait tasinmaz mallar, tasinmaz mal projeleri
ve taginmaz mala dayali hak ve faydalar ile makine, techizatin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik tiim raporlar1 diizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarin1 sunmak ve problemli durumlarda goriis raporu

sunmay1 kapsayan bir degerleme siirecidir (Karapinar ve dig., 2008).



Tasinmaz mal degerlemesi; (Real Estate Valuation/Appraisal) tanim olarak, objektif
ve tarafsiz bir sekilde, bir tasnmaz mala iligkin nitelik, fayda, ¢evre, kullanim
kosullar1 gibi faktorlerin degerlendirilmesi suretiyle sdzkonusu tasmmaz malin
degerinin tespit edilmesi islemidir. Bu deger maliyet bedeli olabilecegi gibi pazar
fiyati, satig fiyat1 da olabilmekte ve ¢esitli yontemler kullanilarak bulunmaktadir

(Glingor, 1999).

Deger, genel olarak bir seyin dnemini ve faydasini belirtmeye yarayan karsiliktir. Bu

karsiligm 6l¢iisii bir malin alim satim sirasinda olusan fiyatidir (Karapmar, 2008).
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Giinliik kullanimda “deger” sozciigii “piyasa degeri”, “kira degeri”, “sigorta degeri”,
“kullanma degeri”, “6zgii deger”, “yatirim degeri”, “aktif deger”, “belirlenen deger”
veya ‘“vergi matrah degeri” ve diger tiir degerler gibi ¢esitli sekillerde karsimiza
ctkmaktadir. Bunlarin tiimii swradan yatirimcilara veya kullanicilara/kiracilara

“ileride elde edilecek getirilerin simdiki degerini” ifade eder.

Bir tasinmaz malin degerlemesi sirasinda “Deger” kavramini iki genel smifa ayirmak

miimkiindiir (Giing6r, 1999):

a) Subjektif deger: Esas itibariyle miilkiin kendi biinyesindeki 6zellikleri ile (miilk
sahibi agisindan bir tasinmaz malin degeri) bir baska deyisle, daha ¢ok miilkiin

“kullanim degeri” ile ilgilidir.

b) Objektif deger: Miilkiin disinda bulunan, aslinda, “bagkalar1 i¢in miilkiin degeri
nedir” gibi etkenleri igerir. Ornegin, belli bir kisi tarafindan tasarlanan ve kullanilan
pahali bir yatak odasma sahip bir ev, icinde oturan i¢cin 6nemli Ol¢lide subjektif
degere sahiptir, fakat bu evin konut piyasasindaki objektif degeri muhtemelen daha
diisiik olacaktir. Bunlardan birincisine “kullanim degeri” ikincisine de “piyasa

degeri” denir.

Bu cercevede, “Piyasa Degeri”’nin yukaridaki hususlar1 da g6z oniinde bulunduran

bir diger tanim1 ise soyle olmaktadir:

Piyasa Degeri, bir alic1 bulunmasi i¢in yeterli zaman verilmis oldugu ve islemlerin
tipik cari piyasa kosullar1 altinda yapilmis oldugu varsayimi altinda, bir tasinmaz
malm degerleme tarihi itibariyle satilmis olabilecegi fiyattir. Pratikte bir degerleme
uzmani, tasinmaz mala iliskin bir piyasa degeri calismasi yaparken, mutlaka bu

faktorleri gozoniinde tutmalidir (Giingor, 1999).



Bir tasinmaz malin yer aldigi bir kentin veya bodlgenin iktisadi ve karakteristik
ozellikleri, tasmmmaz malin piyasa degerinin tahmin edilmesinde daima dikkate
almacak olan faktorlerdir. Bunlar taginmaz malin muhtemel piyasa degerini
dogrudan etkilemektedir. Bir degerlemede en 6nemli husus ¢evrenin kapsamli bir
analizinin yapilmasidir, zira bir tasinmaz malm her bir parseli ¢cevresinde yer alan
faktorlerden veya diger tasinmaz mallardan (ayn1 zamanda o bdlgedeki diger mallara

ait piyasa kosullar1 tarafindan) etkilenmektedir.

ABD Tasinmaz Mal Degerleme Enstitiisii ve Taginmaz Mal Eksperleri Dernegi

tarafindan da onaylanan “piyasa degeri” kavrami su sekilde tanimlanmigtir:

“Adil bir satis i¢cin gerekli olan tiim kosullar altinda, bir tasinmaz mal1 serbest
rekabete acgik bir piyasaya getirecek olan ve para cinsinden ifade edilen en yiiksek
fiyat olup, alic1 ve satic1 ayr1 ayri ihtiyath ve bilgili hareket ederken fiyatin gereksiz

dis faktorlerce etkilenmemis oldugu farzedilir.” (Glingor, 1999).

Tasmnmaz mal degerlemesinde yaygin olarak kullanilan en bilindik deger

kavramlarindan bir digeri de “Rayi¢ Bedel (Rayi¢ Deger)” kavramidir.

Rayi¢ Bedel, alisilmadik ya da kisisel iliskileri dikkate almaksizin, alisilmis piyasa
iligkisleri igerisinde, herkes tarafindan erisilebilir diizenli satis fiyatlaridir (Yalm,

2005).

Bunlarin yani swra, kullanilan diger temel kavramlar su sekilde tanimlanabilir

(Karagdz, 2000).

Parsel: Kadastrosu yapilmig yerlerde tapu kiitiigiinde tek basma bir sayfaya kayit

edilen sinirlar1 belli ve kendi i¢inde kapanan tagmmaz mal.
Ana gayrimenkul (ana tasinmaz): Kat miilkiyetine konu olan taginmaz malin biitiin.
Ana Yapr: Ana tasinmaz lizerindeki esas yap1 kismi.

Bagimsiz Bolim: Ana taginmaz malmn ayr1 ayr1 ve tek basmna kullanilmaya elverisli

olan boliimleri.
Malik: Kat miilkiyeti hakkina sahip olan kisi.

Kat Miilkiyeti: Bagimsiz boliimler {izerinde kurulan miilkiyet hakki.



2.2 Uygulama Alanlan
Tasinmaz mal degerlemesi yapilmasini ve tasimmmaz mal degerleme uzmanmin
degerleme raporu hazirlamasini gerektiren ekonomik islemler sunlardir:

a.Taginmaz mal satin alma, satis ve kiraya verme islemleri

b.Tasinmaz mal karsilig1 teminatlandirilan uzun vadeli kredi alimi

c.Acik artirma, tasfiye satiglari, hurda deger tespiti

d.Sigorta, vergi ve kamu yarar1 i¢in bir devlet kurulusu tarafindan istimlak

yapilmasi

e.Sirket birlesme, devir ve ele gecirmelerde sirket aktifinde bulunan taginmaz
mallarin degerlerinin belirlenmesi

f.Kiralama ve leasing islemlerine konu olan taginmaz mallar degerinin
belirlenmesi

g.Taginmaz mala dayali menkul kiymet ihraglarinda ve tasinmaz mal portfoyii
yoneten kollektif yatirim kuruluslarinda portfoyde bulunan tasinmaz mallarin
degerlerinin belirlenmesi

h.Taginmaz mallara iliskin vergi matrahlarinin tespiti

i.Ipotek portfoylerinin, teminatlarmin degerinin tespiti

j.iflas ve hacizlerde, acilacak davalardan dnce tasmnmaz mallarin degerinin
belirlenmesi

k.Miras paylasimi, bosanma durumlar1 vb. hukuki paylasimlarda tasinmaz mal
degerinin belirlenmesi

1.Proje gelistirme /olusturma ¢alismalarinda taginmaz mal degerinin belirlenmesi

m.Fizibilite raporlarmin hazirlanmasi

n.Banka kredilerinden dogan ipoteklerin paraya ¢evrilmesi

0.Mevzuat uyarinca degerleme yapilmasi gerekli diger durumlar



2.3 Degerleme Standartlarn

Vergilendirme, kamulastirma, devletlestirme vb faaliyetlerinde ihtiyag duyulan
tasinmaz mal degerleri, genellikle kurumlarin olusturdugu deger tespit komisyonlari
tarafindan belirlenmektedir. Ancak, iilkemizde bu alanda yiiriitiilen caligmalarin
etkinligini saglayacak saglikli veri altyapisi, standartlar, deger haritalar1 veya objektif

kriterler bulunmamaktadir (Cete ve Yomralioglu, 2009).

Degerleme standartlarmin uygulamaya koyulmasi ve hayata gecirilmesi gelismekte
olan ekonomilerdeki miilk ve sermaye piyasalarinin biitiinlestirilmesi agisindan 6nem
arz etmektedir. Uluslararasi Degerleme standartlar1 (UDES) Komitesi’ nin temel
hedeflerinden biri de “gelismekte olan veya yeni sanayilesmis iilkelerin ihtiyaglarini

karsilayan degerleme standartlarini sunmaktir.” (Karapinar ve dig., 2008).

Bir degerleme uzmaninin makul ve dogru bir degerleme yapabilmesi i¢in tiim ilgili
bilgileri toplayip derlemesi, bunlar1 diizenli bir sekilde bir araya getirmesi ve
degerleme meslegine 6zgii tecriibelerle birlestirmek suretiyle, gelistirilen standart

usul ve teknikleri uygulamasi sarttir (Giingor, 1999).

Degerleme standartlar1 amag¢ ve kapsami, asagidaki islevleri yerine getirmek iizere

diizenlenmektedir (Karapimar ve dig., 2008):
a.Miilkiyet devri iglemleri ile ilgili olarak alinan kredilerin ve ipotek karsiligi
verilen kredilerin teminat altina alinmasi i¢in yapilan degerlemelerin
giivenilirligini saglamak
b.Finansal bilgilendirme araci olan degerleme raporlarinin seffafligini
saglamak

c.Hukuk davalarinin ¢6zlimiine yardimc1 olmak
d.Vergi sorunlarinin ¢oziimiinii kolaylastirmak
e.Miilk piyasalarmin gelisimine katkida bulunmak

f.Degerleme uzmanlar1 i¢in yol gosterici olmak

2.4 Degerleme Yontemleri

Tasmnmaz mal degerlemesi isleminde yaygin olarak kullanilan ve geleneksel

degerleme yontemleri olarak da ifade edilen ii¢ ana yontem bulunmaktadir.



a) Emsal satiglar1 karsilastirma yontemi
b) Gelir yontemi
¢) Maliyet Yontemi

Bu {i¢ yontem profesyonel degerleme uzmanlarinin deneyimleriyle gelistirilmis ve
onde gelen uluslararasi degerleme kuruluslarinin destegini kazanmistir. Teorik olarak
bu yaklagimlarm her biri piyasadan ¢ikarilan gercek bilgilere dayanan bir metod veya
teknik olup, bu yontemlerin kullanilmasiyla bir degerleme uzmani “degerin” son
tahminine ulagsmak maksadiyla, piyasa degerinin ayri1 gdstergelerini ortaya cikarir

(Glingor, 1999).

Degerlemeye konu olan tasinmaz mallar her ne kadar birbirlerinden ¢ok farkl
ozelliklere sahip olsa da, degerleme prosediiriinde uygulanan sistematik dolayisiyla
oldukca gergekei degerlemeler yapilabilmektedir. Bunun baslica nedeni, degerleme
siirecinde uygulanmasi Ongoriilen degerleme teknik ve metodlarinin 6nemli bir
boliimiiniin belli bir standart ¢ergevesinde tatbik edilmesi olup, bunun sonucunda da

objektif ve gercekei sonuglara ulasilabilmektedir (Giingor, 1999).

Tasinmaz mal degerlemesi meslegine iliskin yurtdis1 uygulamalar incelendiginde
goriilmektedir ki, degerleme sirasinda kullanilacak yontemler, asamalar ve teknikler
son derece detayli bir bicimde yonetmeliklerle diizenlenerek, izlenecek yollar ayr1
ayr1 belirlenmistir. Bu bilgiler 1s18inda degerleme prosediirii ana hatlariyla su

asamalardan olusmaktadir (Giingor, 1999).

a) Isin tarifi:

Degerleme siirecinde ilk asama, isin taniminin yapilmasidir. Bu agsama degerlemeye
konu olan tasinmaz malm kullanim, alici, satici, ¢cevre kosullari, degerlemenin amaci
gibi degerlemede rol oynayacak faktorlerin incelenmesi ve degerlemenin
cercevesinin c¢izilmesi asamasidir. Degerleme uzmani, tasinmaz mali inceledikten

sonra hangi yontemle veya yontemlerle degerleme yapacagina karar verir.
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b) On inceleme, veri se¢imi ve toplanmast:

Bu asama, genel, 6zel ve rekabete yonelik arz ve talep verilerinin analizini
icermektedir. Once, belediye ve tapuda detayh bir tetkik yapildiktan sonra tasinmaz
malm fiziksel ¢evresinde muhtemelde olusabilecek degisiklikler tespit edilir. Genel
veriler, sosyal, ekonomik, cevresel ve devlet politikalarma yonelik verilerdir.
Degerleme uzmani ilk asamada bu dort verinin tasinmaz malin fiyatin1 nasil

etkileyecegine iliskin analizini yapar.

Ozel veriler, degerlemeye konu tasmmmaz malin niteligi, kalitesi, yerel pazar
nitelikleri, ingaat malzeme kalitesi, topragin cinsi gibi tasinmaz malin kendisinden

kaynaklanan hususlardir.

On inceleme ve veri toplama asamasinda, degerleme uzmani bina ve/veya arazi ile
ilgili her tiirldi, proje, fotograf, harita v.s."yi inceler ve deger lizerinde etkili olabilecek
tim verileri hesaba katar ipotek, yikim karari, kamulastirma, siiregelen davalar,
miilkiyetin durumu, kira kontratolari, eger tasinmaz mal devralinacaksa bor¢ durumu

v.S.).

Piyasadaki tasinmaz mal degerini belirleyen en 6nemli faktor tasinmaz malin en 1yi
ve yiiksek kullanim fiyatmin tespitidir. Miisterinin bir tasinmaz mala 6deyecegi en
yiiksek fiyat o tasinmaz maldan elde edecegi maksimum faydaya tekabiil etmektedir.

Bu fiyata ulasmada kullanilan yontem pazar degeri analizinin baz faktorii olmaktadir.

Arsa deger tahmininde en yaygin kullanilan yontem ise satig mukayesesi yontemidir.
Bu yontemde benzer arazilerin son satis degerleri bulunur ve diger benzer faktorlerle
birlikte mukayese yapilir (yola yakinlik, arazinin bitki Ortiisii, egim, arazinin yapisi,

toprak cinsi v.s.).

c¢) Degerleme raporu:

Degerleme prosediiriinii sona erdiren degerleme uzmani, nihai degerleme raporunu
yazar. Raporun formati, uzunlugu ve igerigi, miisterinin talebine, rapor tiiriine,
tasinmaz malin niteligine ve sdzlesmenin igerigine gore degismektedir. Degerleme
uzmani, raporun tiirii veya uzunlugu ne olursa olsun tasinmaz mal degerleme meslek
kuruluslarmin ¢ikardig1 raporlama standartlarma uymak zorundadir. Bu kuruluslar

profesyonel mesleki etiklere ve profesyonel degerleme standartlarina iligkin

11



diizenlemeler yapmakta ve uygulamalar1 denetlemektedir. Standartlar, raporlama
standartlarin1 da igermektedir. Rapor, degerleme uzmaninin sonuca ulasirken
kullandig1 teknikleri, prosediirleri ve ¢esitli analiz, neden ve sonuglarini 6zetleyen bir
dokiiman seklindedir. Degerleme uzmani rapordan sorumludur ve tiim veriler i¢in

kaynak gdsterme zorunlulugu vardir.

Yukarida tarif edilen degerleme siireci Sekil 2.1° de sema olarak gosterilmistir.

Degerlemenin Tanmlanmast
T: Miilkiyet
Tagmmaz Miilkiin dsinaz YU Degerlemenin 5 5 .| Degerlemenin | Diger Smrlayict
Haklarmn Deger Tanmu | Degerleme Tarihi
Tanmlanmast Kullanm Kapsami Kosullar
Tanmlanmast
On Analiz Veri Secimi ve Toplanmast
GENEL OZEL REKABETCI ARZ VE TALEP
(bolgesel, kent, (degereleme konusu ve kargilagtirilabilir veriler) (ilgili pazarda)

Sosyal Maliyet ve Amortisman Envanter ve Rekabetci Miilkler
Ekonomik Gelir ve Giderler Satiglar ve Satisa Cikarilanlar
Devlet Indirgeme Orant Bos Olanlar ve Teklifler
Cevre Miilkiin Gegmis Sahipleri Talep Caligmalari

Miilkiin Kullanmm Devir Alma Orant
EN VERIMLI VE EN Y] KULLANIM
Bos Arazi Olarak
Gelistirilmis Olarak Miilk
Kullanm, Zaman ve Pazar Katilimcilart Bakmndan

ARAZININ DEGER TAHMINI

Sekil 2.1 : Degerleme siireci (Karapinar ve dig., 2008).
2.4.1 Emsal karsilastirma yontemi

Emsal karsilagtirma yontemi temel yapida; yapilmis satiglarin karsilagtirmayla rayic
bedelin tespit edilmesi demektir. Yontem 6zellikle yapilasmamus parseller ya da az
yapilasmis parseller i¢cin uygulanabilmektedir. Genellikle ulasilabilir olan (resmi
satis1) tapu kayitlarindan, satis sdzlesmelerinden, miiteahhitlerle yapilan kat karsiligi
anlagmalaridan elde edilen bilgilere sahip olmak gerekmektedir (Yalin, 2006).

Bu yontemde, degerlemesi yapilacak tasinmaz mala olabildigince benzer nitelik ve

Ozniteklere sahip emsal teskil edecek tasinmaz mallardan, miimkiin mertebe
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degerleme tarihine en yakin tarihlerde satilanlarin satis degerlerinin karsilastirilmasi
yolu ile belirlenmektedir. Mahkemeler ve kiymet taktir komisyonlarinca ¢cogunlukla
bu yontem uygulanmaktadir (Tiryakioglu ve Erdogan, 2006).

Ancak, emsal teskil edecek nitelikte tasinmaz mallardan alim satim1 yapilmig olanin
bulunmasi yontemde karsilasilan en 6nemli zorluklardan biridir. Bunun yam sira
satis yapmis kisi veya sirketleri bulmak ve gerekli bilgileri almak da cogu zaman giic
olabilmektedir.

Emsal karsilastirma yonteminde ‘deger’kavrami serbest ticarette esdeger parsellerin
fiyatlarmin karsilastirilmasi ile belirlenmektedir. Dolaysiz bir fiyat belirlemesi i¢in
emsal 5 ile 10 parsele iliskin veriler yeterli olurken, tilkemizde imkansizliklar nedeni
ile en az 3 emsal parsel karsilastirma icin alinabilmektedir. Parseller konum, kalite,
yogmnluk ve fiyat seviyeleri bakimindan birbirleri ile uyumlu olmalidir (Yalin, 2006).
Degerlemesi yapilan ve karsilastirma parsellerine ait Ozellikler Cizelge 2.1°de
onerilen norm ¢izelge lizerine yazilir. Burada, parsel 6zelliklerinin olabildigince

birbirleriyle benzerlik gostermesi en 6nemli faktordiir.
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Cizelge 2.1 : Parsel karsilastirma cizelgesi (Yalin, 2006).

Degerlemesi

Parselin Ozellikleri Kargilastirma parselleri
yapilan parsel

Sira Numarasi ) f J
Kullamim tiirii
Altyapr durumu
Yiizolotimii (m?) | |
Parsel bigimi
Parsel cephesi (m)
Parsel derinligi (m)
TAKS

Yapisiz alan
KAKS

Konum puanlan

Konum puanlan top.
TDS
DTDS
GSF
Yil
DKF
RB
0A
AA

Ti

Tp
Rbd
Rba

Emsal karsilastrma yOnteminde pazarda benzer tasimnmazlarin bulunmasina,
tasinmazlarin karsilastirilabilirliginin  sorgulanmasina, tasmmmazlarin farkli tiim
ozelliklerinin yapisali zamansal, satis kosullar1 ve finans durumlarinin ortaya
koyulmasma, tiim bu degerlendirmelerin sonunda degerin gergek pazar degerine

uygun bir sekilde diizenlenmesine dikkat edilmelidir (Yalin, 2006).

Yapisiz imar parselleri icin gelistirilmis degerleme modeli olan emsal karsilasgtirma
yonteminde parsellerin karsilagturlabilir 6zellikleri olarak yapisal kullanim tiird,
taban alani katsayis1 (TAKS), kat adedi (K), kat alan1 katsayis1 (KAKS) (emsal), yap1
sekli, cephe genisligi, parsel derinligi, alan1 ve altyap1 hizmetlerinden faydalanma
durumu gibi nitelikleri ele alinmaktadir. Yontemde gergeklestirilen islem adimlar1 ve

islem detaylarini gésteren bir algoritma Sekil 2.2° de gosterilmistir.
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Yapisiz Bir Imar Parseli igin Dolayl K: argilagtirmali Degerlendirme Yéntemi

Karsilashrmal Fiyat : 1 80 DM/m? = 110 DM/m2| ~" """ ? 130 DM/m?
Sahy G [Ay, Vil 01.07 04.08 02.10
Yapisal Kullanim Tiri : Salt Iskan Salt iskan N Salt iskan
Tugun Alan Katsayisi [TAKS): 0.4 0.4 |everdigince 0.4
Kat Adedi (K) ? 1t 2 2
Kat Alans Katsayisi [KAKS) 0.4 0.8| 5<n<l0 0.8
Yap: Sekli : agik agik acik
Cephe genisligi : 20m - 25m] - 15m
Parsel Derinligi : 30m| : 30m 50 m
Alan - : 600 m?| : 650 m? 750 m?
. Teknik Altyapima Katilim Borcu yok var yok
Diger ; Cok guriltils Sekil yetersizligi Giiney Yamag Konumuy
Arsa Yelersizligi Otopark Konumu
= / B ; =R

z " I )
Toprak Fiyaflari Endeks Dizisi Yardimiyla Deger Belirleme Ginij lgin Karsilashrma Fiyatlarinin Genel
AN R Degerlendirme Kosullarina DénigHirilmesi (Konjonktiir)

Deger Bekleme Giintindeki Deger Bekleme Giiniindeki - Deger Bekleme Giiniindeki
Karsilayhrma Fiyah -Karsilashrma Fiyat . : Karsiloshrma Fiyah

| P |

~Eklenerek Ya da Gikarilarak Degerlendirme Nesnesine Kiyasen Nitelikoki (Konum, Kullanlirlik,
: Mahiyet) Farklarin Dikkate Alinmasi

Yopisal Kullanilabilidigin (TAKS) - Cephe Genisliginin Azhg: Ve
Dusik Olctsinin, Gurdhi Sekil Yetersizliginin Ve Teknik Parsel Derinliginin Fazlahginin
Rahatsizhginin Ve Arsa Altyapima Kahlim Zorunlugunun Dengelenmesi icin Eklemeler;

_ Yetersizliginin Dengelenmesi igin Dengelerimesi icin Eklemeler Giiney Yamag Ve Otopark
' Ekdemeler ' i Konumu Nedeniyle Cikarma

Uyurlﬁncrn Karsilastirma Uyarlanan ‘(ar;ﬂn;h_rmu [ Uyarlanan Karsilashrma

Fiyah: 130.- Fiyat: 136.- Fiyat: 140.-
1
Ortalama Olusturulmas:

I

Ozellikler Nedeniyle Gerektiginde Bireysel Karsilastirma Fiyatlarimin Dislanmasi ve Yeniden
; Ortaluma Olusturulmasi

|

g Gerektiginde Ekleme
Kurs|!ua1|rmulr %er . Vo el
I 5
Dolasim Degeri : 138 DM/m?2
Deger Belirleme Ginti  : 08.10
Yapisal Kullanim Toré : Salt iskan
Taban Alam Katsayisi @ 0.
Kat Adedi s
Kat Alani Katsayisi : 0.8
Yapi Sekli : Ak
Cephe Genisligi : 20m
Parsel Derinligi : 30m
Parsel Alan: : 620 m?
Teknik Altyopima Katlim: Yok

Sekil 2.2 : Emsal karsilagtirma yontemi (Yalin, 2006).
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2.4.2 Maliyet yontemi

Bu yontemde tasinmaz malin degeri, toprak degerine yap1 degerinin, iiretim
degerinin ve dig eklerintilerin katilmasindan sonra teknik kotiillesme ve fonksiyonel
ya da ekonomik yaslanmadan kaynaklanan deger kayiplarinin disiilmesi ile

hesaplanmaktadir.

Uretim maliyeti bina endeksleri kullanarak degerleme giiniine doniistiiriilmektedir.
Yaslanmadan kaynaklanan deger kayiplar1 yapi tesisilerinde geriye kalan kullanim
siiresinine bagli olmaktadir. Uretim masraflar1 ve geri kalan kullanim siiresi 6nem
tasimnamktadir. Toprak degeri, bolgesel konumi trafik konumu, altyap1 masraflar1 ve
kullanim olanaklar1 gidi kanunlarin izin verdigi yapisal kullanima bagli olmaktadir

(Yalin, 2005).

Bu yontemde bir parselin toprak ve bina degerinden olusan maliyet degerinden
hareket edilir. Toprak degeri gelir degeri yonteminde oldugu gibi ilke olarak fiyat
karsilastirilmasiyla belirlenmelidir. Bina degeri, yap1 tesislerinin yap1 malzemelerine
gore deger arastirmasi tarihinde sahip olduklar1 degeri ifade eder. Bu deger; iiretim
degeri ve teknik ekonomik deger kaybindan tespit edilir (Yalin, 2006). Maliyet
(liretim masraflar1) rakamlar ilgili kurumlarca resmi olarak yayinlanan birim fiyatlar
iizerinden hesaplanmaktadir. Yontemde gercgeklestirilen islem adimlar1 ve islem

detaylar1 Sekil 2.3’ de gosterilmistir.
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Toprak

Bina Dis Tesisler Ozel Igletme Donatilari

| | I

Uretim degeri (H)

(Degerleme tarihinde yeni deger)

Tespit:

1) H=NxKxly

2) H=Hgxlg

3) H=H,x}

N = Normal tretim masraflan Hg = Alisilmig Gretim masraflar
K = Kapal hacim m® H, = Fiili Gretim masraflan

I = Uretim masraflarinin yiliyla iligkili fiyat endeksi

Teknik Deger Kaybi
(Yas, yap! eksikligi, yapi tahribati nedeniyle)

Ekonomik Deger Kaybi

Fiyat karsilastirmasiyla tespit
(Karsilastirma yéntemi)

+ _ + +
Diger Deger Etkileyici Durumlar
: - =T * _, 3 + —
Bina Degeri Dig Tesisin Ozel Isletme
Degeri Sistemlerinin Degeri
Toprak Degeri * Bina Degeri

Maliyet Degeri

e

Parsel pazarindaki duruma uyum
nedeniyle artinm ve indirimler

RAYIC BEDEL

Sekil 2.3 : Maliyet yontemi (Yalin, 2006).
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2.4.3 Gelir yontemi

Yapilagmus bir parselde gelir yonteminin esasi, topraktan ve ona ait yap1 tesislerinden
siirekli elde edilebilen net gelirdir. Bir binanin kullanim suresi simnirli, topragin ise
sinirsiz olmasmdan dolay1 net gelir paraya doniistiiriiliirken, topraga, binaya ve ek
tesislerine karsilik gelen kisimlara ayrilir. Burada topragin degeri ilke olarak

“karsilastirma yontemiyle” belirlenir (Yalin, 2006).

Bu yonteme gore toprak degerinden ve bina gelir degerinden bulunan deger rayig
bedel degildir. Genel olarak gelir degerinin rayi¢c bedel piyasasmna uydurulmasi
gereklidir. Beklenen gelir degeri parsel piyasasindaki ilgili iliskilere gore yeterli
degilse, kontrol ve destek amaciyla “maliyet” yonteminden de faydalanilir (Yalm,

2006).

Tasmmazim yillik net gelirinin tahmin edilmesi esasina dayanmaktadir. Tasinmazin
gelecekteki kazanci, enflasyon etkisi de dikkate alinarak paraya doniistiiriilmektedir.
Hesaplanan miktar tasinmaza ait deger olarak tayin edilmektedir. Gelir metodu,
genellikle ticari ve endiistriyel amagh olarak kullanilan arsa ve arazilerin deger tespit
islemlerinde kullanilmaktadir. Yontemde gergeklestirilen islem adimlar1 ve islem

detaylar1 Sekil 2.4” de gosterilmistir.
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Fiyat

TOPRAK DEGERI

karsilagtirmas: yoluyla
tespit (kargilastirma ydntemi)

Bina Geliri < 0O ise

HAM GELIR

Bolgeye has isletimde siirekli
elde edilebilir gelirler

Isletme Masraflar
= Amortisman
+ Yénetim masraflan

+ Onarim Masraflar:

* + Bakim Masraflari
+ Kiranin Bitme Rizikosu
. | =
+ Net Gelir
_ .5
Faiz Toprak Kismi
Miktan/100 I e
Bina Geliri
| *
Cogaltict, “v” (Carpan)
kalan kullanmim siiresine
bagimli olarak faiz miktan
| =
Bina Geliri
GELIR DEGERI
+ -

Parsel pazarindaki duruma uyum
nedeniyle artirim ve indirimler

RAYIC BEDEL

Sekil 2.4 : Gelir yontemi (Yalin, 2006).
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3. DUNYADA TASINMAZ MAL DEGERLEMESI

3.1 Uygulama Alanlan

Degerleme uzmani yapacagi degerlemede bagimsiz ve tarafsiz bir sekilde piyasa ve
cevre kosullarini analiz ederek uluslar arasi alanda kabul gormiis degerleme

standartlar1 ¢cer¢evesinde degerleme raporunu hazirlamak durumundadir.

Degerleme standartlarmin uygulamaya koyulmasi ve hayata gecirilmesi gelismekte
olan ekonomilerdeki miilk ve sermaye piyasalarinin biitiinlestirilmesi agisindan da
onem arzetmektedir. Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 (UDES) Komitesi’ nin
temel hedeflerinden biri de “gelismekte olan veya yeni sanayilesmis {llkelerin

ihtiyac¢larini karsilayan degerleme standartlarin1 sunmaktadir.” (Karapinar, 2008).

3.2 Degerleme Standartlari, Mevzuat ve Kuruluslar

Baz1 Avrupa iilkelerinde tasimmmaz degerlemesi faaliyetlerinin kurumsal yapist su
sekildedir (Cete ve Yomralioglu, 2009) :

Almanya

eimar Kanunu
eTasinmaz Degerleme Tiiziigl

eTagmmaz Degerleme ilkeleri
Hollanda

eTasimnmaz Degerleme Yasasi

eTasimnmaz Degerleme Rehberi
Danimarka

eTasimnmaz Degerleme Yasasi
eVergi Yonetimi Yasast

eTasimnmaz Degerleme Rehberi
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Isvicre

eVergi Yasasi

eTasmnmaz Degerleme Rehberi

Almanya’da degerleme calismalari, sekreterlikleri genellikle kadastro idareleri i¢inde
yer alan Degerleme Uzmanlar1 Komiteleri tarafindan yiiriitiilmektedir. Hollanda’da
ise temelde vergilendirme amagl gergeklestirilen tasinmaz mal degerlemelerinden
sorumlu kurum belediyelerdir. Belediyeler bu ¢alismalar1 kendileri ytiriitebildikleri
gibi, 6zel degerleme sirketlerine de yaptirabilmektedirler. Ulkede ayrica, degerleme
calismalarinin kalite kontrollerini gergeklestirme ve belediyelerin deneyimlerinin
paylasilmasini saglama gibi gorevleri iistlenen, ulusal bir Taginmaz Degerleme
Konsey’i bulunmaktadir. Danimarka ve Isvigre’de ise yine temelde vergilendirme
amacl olarak gerceklestirilen degerleme ¢ahsmalar;, Vergi Idareleri’nin
sorumlulugundadir. Danimarka’da bu goérev Giimriikler ve Vergi Idaresi’nin sekiz alt
bolgesinde, Isvicre’de ise Kanton Vergi Idareleri’nde gergeklestirilmektedir. Ayrica,
Isvigre’de, kanton degerleme uzmanlarmin temsilcilerinden olusan bir de Tasinmaz

Degerleme Uzmanlar1 Komitesi bulunmaktadir (Cete ve Yomralioglu, 2009).

Almanya, Hollanda, Danimarka ve Isvigre’nin tasinmaz degerleme sistemleri teknik
acidan Onemli benzerliklere sahiptir. Bunlarin basinda, (1) alim-satim fiyatlari
envanteri, (2) tasmmaz karakteristikleri veritaban1i ve (3) kitlesel degerleme
sisteminin dort lilkede de degerleme ¢alismalarinin temelini olusturmasi gelmektedir

(Cete ve Yomralioglu, 2009).

Bu iilkelerden Almanya, Hollanda ve Isvicre’de alim-satim fiyatlar1 noterler
tarafindan hazirlanmakta olan soézlesmelerden elde edilirken, Danimarka’da bu
verilerin kaynagini belediyelerin degerleme idaresine gonderdigi beyannameler
olusturmaktadir. Degerlemenin temel bilesenlerinden birini olusturan alim-satim
fiyatlarinin dogrulugu degerleme sonuglarim1 dogrudan etkilediginden, bu verilerin
sagliklt olmasina biiylik 6zen gosterilmektedir. Taginmaz degerleme ¢alismalarmin
temel girdi verilerinden bir digeri olan tasmmmaz karakteristikleri, ilgili iilkelerin
tamaminda, bilgisayar ortaminda tesis edilen veritabanlarinda tutulmaktadir (Cete ve

Yomralioglu, 2009).

Bu iilkelerin olusturduklar1 tasinmaz degerleme sistemlerindeki ortak noktalardan bir

digeri de, resmi anlamda olmasa da, degerleme g¢alismalar1 sirasinda cografi bilgi
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teknolojisinden yararlanilmaya calisilmasidir. Cografi bilgi sistemleri, 6zellikle
degerleme sonuglarmin raporlanmasi ve denetiminde etkin bir ara¢ olarak

goriilmektedir.

Degerleme sistemlerindeki bu ortak yaklagimlarm yaninda, iilkelerde teknik anlamda
baz1 dikkat ¢ekici 6zel uygulamalar da bulunmaktadir. Ornegin Almanya’da
degerleme calismalarinin ii¢ ana iirlinii bulunmaktadir. Bunlar; giincel alim-satim
fiyatlar1 temelinde belirlenen standart fiyatlar, yerel tasinmaz pazari raporlart ve her
yilin basinda hazirlanan tavsiye edilen yaklasik arazi degerleri haritasidir. Yine
Danimarka’da uygulanan bir diger dikkat cekici yaklasim ise iilkede vatandaslarin
tasinmaz degerlerine internet ortamindan erisilebilmeleridir (Cete ve Yomralioglu,

2009).

Tasinmaz mal degerleme mesleginin 6zellikli bir alan olmasi, teknik detaylarinin
fazla olmas1 ve de mesleki etik kurallarin olusturulmasmin 6nemi nedeniyle, bu
alanda wuluslararas1 degerleme standartlarmi olusturmak ve yaygnlagtirmak,
glivenilirligi ve seffafligi saglamak, ulusal diizeydeki mesleki orgiitleri tek cati
altinda toplayarak bilgi aligverisini kolaylastirmak ve bu meslegin tanitilmasina
katkida bulunmak maksadiyla ulusal ve uluslararast bazda cok sayida mesleki

degerleme kurulusu kurulmustur.
Tasinmaz mal degerlemesine iliskin mesleki kuruluslarin baslica amaclar1 sunlardir:

a.Mesleki etiklere uygun calisacak tasinmaz mal degerleme uzmanini segmek ve
onlar1 yetistirmek amaciyla kural ve kriterler koymak,
b.Yeni degerleme stajyerlerini yetistirmek ve yetismis olanlarin da mesleki beceri
ve bilgilerini artirmak amaciyla egitim sistemleri kurmak ve gelistirmek,
c.Tasinmaz mal degerleme uzmanlarinin gorevleri sirasinda uyacaklar1 mesleki
standartlar1 ve profesyonel etikleri diizenleyen yonetmelik ve tebligleri
hazirlamak.
1.TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations)
1. TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations)

3.2.1 TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations)

TEGOVA, Avrupa'nin gesitli {ilkelerinde kurulu bulunan tasinmaz mal degerleme

kuruluslar1 arasindaki koordinasyonu saglayarak isbirligini arttirma ve taginmaz mal
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degerlemesi alaninda standart birtakim kurallar koymak amaciyla kurulmus bir 6rgiit
olup, biinyesinde halen 28 iilkeden 40 iiye kurulus bulundurmaktadir (Giingor,
1999).

TEGOVA, Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Komitesi (International Valuation
Standards Committee-IVSC) ile de yakin bir isbirligi icinde olan bir orgiittiir. Bu
isbirliginin temel amaci, uluslararasi alanda degerleme metodlart ile raporlara iligkin
standartlar olusturarak finans ve endiistri sektorii ile sermaye piyasalarinda tasimaz

mal degerlemesi alaninda seffaflik ve giivenilirligi tesis etmektir (Glingor, 1999).

Bu amaca ulasmak icin TEGOVA; “Approved European Property Valuation
Standards (EVS)” adi altinda bir standartlar rehberi hazirlamistir. S6zkonusu rehber
TEGOVA'ya iiye olan kurumlar agisindan herhangi bir zorunluluk veya cezai
hiikiimler icermemekle birlikte tavsiye niteliginde de olsa tasinmaz mal degerlemesi

meslegi agisindan birtakim énemli diizenlemeler igermektedir (Glingor, 1999).

EVS'nin icerik ve amaclar1 su sekilde 6zetlenebilir:

a.Miisteriler1 icin giivenilir ve tutarli degerleme raporlar1 hazirlamalar1 igin

degerleme uzmanlarina yardimci olmak,

b.Piyasa degeri ve degerleme metodu kavramlarina standart tanimlar getirmek

suretiyle yeknesaklig1 saglamak,
c.Taginmaz mal degerlemesi mesleginin kalite standardini yiikseltmek,

d.Degerleme uzmanlarim1 tasmmmaz mal degerlemesindeki rolleri konusunda

bilinglendirmek,

e.Degerleme raporlarinin agik, anlasilir ve ayni zamanda ilgili diger mevzuat
hiikiimleri ile uyumlu bir sekilde olusturulmasma iliskin prosediirleri

belirlemek,

f.Sirketlerin mali tablolarinda yer alan bilgilerin dogru ve giivenilir olmalarina

yardimc1 olarak kamuyu aydinlatma islevini daha etkin kilmak.
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3.2.2 EVS (European Valuation Standarts)

EVS'de yer alan hiikiimler ve kurallar, degerleme mesleginin genel bir ¢ercevesini
olusturmak icin kaleme alinmis olup, lilke mevzuatlarinda yer alan hiikiimlere veya
yargl kararlarma herhangi bir miidahale etme amaci tasimamakta, sadece tavsiye

niteliginde birtakim diizenlemeler getirmektedir.

EVS; 12 bélimden olusmaktadir. ilk {ic bdliimde esas itibariyle tasinmaz mal
degerlemesi meslegine iliskin uluslararasi standartlardan ve degerleme uzmani
olmanin sartlarindan bahsedilmis, daha sonraki bolimlerde ise tasinmaz mal
degerlemesi mesleginin teknik detaylarina girilerek metodlar, yontemler, kavramlar

ve standartlar saptanmistir (Giingér, 1999).

TEGOVA, s6zkonusu standartlar1 1957 Roma Antlasmasi-Madde 110 hiikiimleri ile
diger uluslararas1 antlasmalarla uyumlu olarak ve IVSC ile yakin bir isbirligi
icerisinde olusturmustur. Boylelikle serbest rekabet ve diinya ticaretinin gelistirilmesi
amagclarina hizmet edilmeye calisilmistir. Bu ¢er¢evede, anilan standartlar yeniliklere

acik olup, zaman i¢inde revize edilebilmekte hatta degisebilmektedir (Giingor,

1999).

TEGOVA,; iiye kurumlarin sézkonusu standartlara uyumunu arttirmak amaciyla
cesitli  kitapgiklar yayimlamakta ve seminerler diizenlemekte olup, Avrupa
Komisyonu ve Avrupa Birligine iiye iilkeler nezdinde bir sézcii gibi davranarak,
tasinmaz mal yonetimi ve degerlemesi konularinda uzmanlasmis yetkililerin

goriislerini dile getirmektedir (Giingor, 1999).

Degerleme raporlarinda, bir uzman yaptigi degerleme ile ilgili tiim sorumlulugun
kendisinde oldugunu ve degerleme standartlarina uydugunu beyan etmek, ayrica eger
degerleme igini tamamlamadiysa bunun nedenini a¢iklamak durumundadir. (Giingor,

1999).
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3.2.3 IVSC (International Valuation Standards Committee)

IVSC, 1981 yilinda kurulmus, Birlesmis Milletler’e bagli olarak c¢alisan ve
biinyesindeki iliye organizasyonlar (42 iilkeden 53 {iye) ile Diinya Bankasi, OECD,
Uluslararas1 Muhasebeciler Birligi ve degerleme orgiitleri ile yakin isbirligi i¢inde
calisan uluslararas1 bir kurulustur. Merkezi Ingiltere’de olan kurulusun baslica
amaci; tasinmaz mal degerlemesi alaninda standart kurallar olusturmak ve tyeler

arasindaki igbirligini arttirmaktir (Giingor, 1999).

Bu amacla IVSC, 4 bolimden olusan ve degerleme meslegi ile ilgili genel
uygulamalar ile metodlar1 iceren degerleme standartlar1 olusturmustur. S6zkonusu
standartlar; 6zellikle piyasa degeri tanimi ile degerleme metodlarinin belirlenmesi
gibi meslege iliskin temel kavramlar1 saptamak suretiyle genel bir ¢ergeve ¢izmeyi

amaglamistir (Glingor, 1999).

IVSC’ye tam iiye olabilmek i¢in bazi sartlarin saglanmasi gerekmektedir. S6zkonusu
sartlardan bazilari; uluslararasi standartlara uyumlulugun saglanmasi, degerleme
meslegini icra edebilecek nitelikte uzmanlarin bulunmasi ve komite genel kurulunun
ticte ikilik kabul oyunun alinmasidir. Anilan sartlar1 saglayamayan adaylar, [VSC’ye
gozlemci statiisiinde katilim saglayabilmektedir (Glingor, 1999).

Bu uluslararas1 kuruluslarin  yanisira, ABD’deki “Appraisal Institute” ile
Ingiltere’deki RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) hakkinda &zet bilgiler

Cizelge 3.1°de sunulmaktadir.
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Cizelge 3.1 : Tasinmaz mal degerlemesine iligkin mesleki kuruluslar.

Kurulusun Meslege iliskin Kurulusun Kurulusa Uyelik Eksperin Sinavlar Eksperin
Unvam Hukuki Diizenleme Organizasyon Niteligi Sorumlulugu
Yapisi
Approved European 5-8 kisiden - Ulkelerinde yetkili -Yiksek okul Bunyesinde gercek | Degereme
TEGOVA Praperty Valuation olusan bir kilinmig profesyonel mezunu olmak | kig tye raporlannda, bir
(Avrupa) Standards (the yonetim kurulu mesek drgitier tye (eder banndirmadidi icin | eksper yaptigi
The European | gjyepook) tarafindan olabiliyor. yiksekokul sinav yapmiyor, degereme ile ilgili
3;7:;5 yonetiliyor. 3yil | (Full members: AB yoksaenaz 7 ancak iye tim sorumlulugun
Associations | Bu gtandartlarda yer | icin seciliyorar. u\kelep nden kuruluglar, sne mesiek kurulugara referans | kendisinde
alan hikimler Yilda 2 kez genel | Associate members: AB | tecriibe sarli) teskl etmes oldugunu ve
degerleme mesdedine | kumul toplaniyor. | disindak ilkelerden -enazik amaciyla bazi degereme
iligkin kavram, metot, kuruluglar senelikmedek | sinav krterden sandartlanna
eksperlenn niteligi ve Observer members: tecriibe beliremis. uydugunu beyan
etik kurallan genel Gazlemci datlisindek -meslek kurs etmek zorunda

hatlarla belifeme
amaci tasimaktadir.
Sozkonusu standartlar
tiye kuruluglara
referans niteligi

kuruluslar, oy haklan yok)
-Uyelige kabul icin genel

kurulun salt
cogunlugunun onayi
gerekiyor.

ve programlan
tamamlamak

tagimaktadir. - Binyesinde 28 iilkeden
40 dye kurulug
bulunmaktadir.
-akademik
RICS Standards of Asset 1 bagkan ve 3 - Uyeler gergek kisiler yetedilik (en az | - Yazih ve s6zli imza yetkili olan
(Ingiltere) Valuation Practice yardimcisi var. - 100°iin dzerinde dlkede | lise mezunu- sinav eksperler mporun
Royal Merkezi Londra. | 75.000 Chartered RICS’in - 56zl0 sinavda bir | iginde yazilan her
Institution of 4 alt birimden Surveyor bulunmaktadir. | tanididi birokul | projenin tari ifade, belge
gﬂ?vn:;:i olusuyor: olmas gart) prezentasyonu ve bilgiden
- Education & -RICS yapiliyor. sorumlu
Standards tarafindan - Aynca refakatgi ve | tutulmaktadir.
- Promotion dizenlenen gozetmenin aday
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4. COGRAFI BILGI SISTEMLERI

Ingilizce Geographical Information Systems (GIS) ifadesinin Tiirk¢e karsilig1 olan
Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) c¢ok farkli disiplinlerden olmasi nedeniyle degisik
sekillerde tanimlanmaktadir. Ozellikle CBS' nin diinyada konumsal bilgi ile ilgilenen
kisi, kurum ve kuruluslar arasinda genis bir merak uyandirmasi, gelismelerdeki hizli
degisiklikler, Ozellikle ticari beklentiler, farkli uygulama ve fikirler, CBS’ nin
standart bir taniminin yapilmasina heniiz izin vermemistir (URL-1).

CBS, bazi arastirmacilara gore konumsal bilgi sistemlerin tiimiinii iceren ve cografi
bilgiyi irdeleyen bir bilimsel kavram, bazilarina gore; konumsal bilgileri dijital
yapiya kavusturan bilgisayar tabanli bir arag, bazilarma gore de; organizasyona
yardimci olan bir veri taban1 yonetim sistemi olarak nitelendirilmektedir. Buna gore
en genel haliyle CBS'tanimi asagidaki sekildedir;

Cografi Bilgi Sistemleri; konuma dayali gézlemlerle elde edilen grafik ve grafik-
olmayan bilgilerin toplanmasi, saklanmasi, islenmesi ve kullaniciya sunulmasi

islevlerini biitiinliik igerisinde gergeklestiren bir bilgi sistemidir.

Diinya lizerinde bulunan konumsal olan ve olmayan bilgileri belirli bir amaca
yonelik olarak toplamaya, bilgisayar ortaminda depolamaya, kontrol etmeye, analiz
etmeye ve goriintilemeye olanak saglayan teknik araclar biitiiniinii CBS olarak
tanimlamak miimkiindiir. Gegmisi ¢ok fazla olmayan fakat diinyada oldukc¢a hizli bir
sekilde gelisen ve yeni bir bilgisayar teknolojisi olan CBS bir ¢ok alanda karar

vericilere destek olan bir sistemdir (Vahap ve Kincal, 2004).

Harita tizerindeki bilgiler grafiksel olarak ifade edilebildiginden, konuma dayali
grafik ve grafik olmayan nitelikleri aciklayabilen bilgilerin, bir biitiin i¢cinde ayni
sistemde toplanip analiz edilmesi geregi CBS’nin ortaya ¢ikmasina neden olmustur.
Bilgilerin tek bir sistem igerisinde toplanip, depolanmasi, modellenerek analiz
edilmesi, eldeki bilgilere hizli ve giivenli bir ulagimi saglayacagindan sistemin
etkinligi ve giivenilirligi daha fazla olacaktir. Yeryliizii referansl verileri analiz etme
ve saklama, CBS tanimlamalarinin temel karakteristigini olusturmaktadir (Vahap ve

Kincal, 2004).
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CAD (Computer Aided Design) gibi bilgisayar destekli ¢izim ve tasarim ile uydu
goriintli analizi sistemleri, CBS sistemlerinin gelismesine oldukca 6nemli katki
saglamiglardir. Bu tiir sistemler daha c¢ok fiziksel ¢evrenin takip-kontrol edilmesi ve
modellenmesi ile ilgilenmektedirler. CBS ise cografi bilgilerin toplanmasi,
depolanmasi, analizi ve goriintilenmesinden olusan yazilimlar biitiiniini
olusturmaktadir. Karar vermeyi destekleyen bir bilgi sistemi oldugu sdylenebilir.
CBS sik sik genis c¢apli olarak cografik kantitatiflerin modellenmesi ile
iligkilendirilmektedir. Kisacasi, CBS, konuma ait olan tiim konularda uygulama alani
bulmaktadir, bu nedenle CBS Konumsal Bilgi Sistemleri olarak da
adlandirilmaktadir. Burada 6nemle vurgulanmasi gereken nokta CBS sadece konuma
ait bilgileri degil, konumsal olmayan bilgileri de alip konum ile iliskilendirerek
analize tabi tutmaktadir. Mantiksal kisitlarla poligonlarin birlestirilmesi, vektor
haritalarinda belirlenen oranda koruma alanlarinin belirlenmesi, smirlarinin
olusturulmasi ve ag analizi (network analysis) gibi fonksiyonlar CBS’nin analitik

kapasitesini ortaya koymaktadir (Vahap ve Kincal, 2004).

4.1 Temel Kavramlar

Giinliikk yasamdaki her karar, cografi olgular tarafindan etkilenmekte, smirlanma ve
yonlendirilmektedir. Karmasik planlama ve yOnetim sorularinin ¢dziilebilmesi igin
tasarlanan; mekandaki konumu belirlenmis verilerin kapsanmasi, yOnetimi,
islenmesi, analiz edilmesi, modellenmesi ve goriintiilenebilmesi islemlerini kapsayan

donanim, yazilim ve yéntemler sistemidir (ISG, 2005).

Daha basit bir ifade ile ‘diinya iizerindeki bolgeleri tarif eden, verileri saklayan ve
kullanan bilgisayar sistemi’ olarak da tanimlanmaktadir. CBS, mekansal verilere
bagli sozel bilgileri entegre bir sekilde depolayan bir yapiya sahiptir. CBS,
problemlerin ¢dziimiinde etkin bir koordinatdrdiir (ISG, 2005).

Veri Yapist: Cografi veri yapisi temel olarak mekansal ve tamamlayici bilgiler
olmak ftizere iki gruba ayrilir. Mekansal veriler, 6zelliklerin yerini, seklini ve diger
mekansal veriler ile iligkilerini belirler. Tamamlayict bilgiler ise 6zelliklere ait

bilgilerin veri tabaninda tutulmasidir (ISG, 2005).
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Grafik Veriler Grafik Olmayan (Sozel) Veriler

Nokta [(Point)

Cizgi (Line)

Alan (Polygon)

Sekil 4.1 : Grafik ve grafik olmayan veriler (ISG, 2005).

Sekil 4.2 de gosterildigi gibi cografi bilgi sisteminin kurulabilmesi i¢in gerekli olan

elemanlar: yazilim, donanim, veri tabani, yontemler ve insanlardir.

yontemler

Sekil 4.2 : CBS kurulmasi i¢in gerekli elemanlar (ISG, 2005).

Ancak, sistemin basaris1 bu teknolojileri kullanacak personel ve yoneticilerin
egitimine baglidir ve en énemli faktor bu konuda yetismis “insan”dir. Cografi Bilgi
Sistemlilerinde amag¢ Cografi bilginin; liretimini, yOnetimini, analiz ve network
tizerindeki dagitik veri tabanlarindan cografi verileri tiim insanlarin paylasabilecegi

profesyonel bilgi sistemi teknolojisini sunmaktir (ISG, 2005).

Veri Depolama Formatlari: Cografi Bilgi Sisteminde yeryliziine ait bilgiler, vektor ve

raster formatlarda birbirlerinden soyutlanmig farkli tabakalar seklinde depolanirlar.
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Cografi Bilgi Sisteminde bu iki format, cografi analizlerde ve sorgulamalarda etkin
bir bigimde kullanilir. Bu sorgulama ve analizlerde, Vektor ve Raster formatlarin
birbirlerine gore iistiin ve zayif yonleri vardir (ISG, 2005). Sekil 4.3’ te Vektor ve

Raster formatlarin yapisi gosterilmektedir.

U Vector format
J Noktalara bagh olarak temsil edilen veri

5

O Raster format

Gergek Konum
| evma Yolu)

Rows

Y Colimng

Sekil 4.3 : Vektor ve Raster formatlar (ISG, 2005).

Vektorel Veri: Formatinda konuma ait veriler; nokta, ¢izgi ve alan 6zellikleri x,y
koordinat degerleriyle depolanirlar. Nokta 6zelligi tekbir x,y koordinat ¢ifti ile temsil
edilen verilerdir (Elektrik Direkleri, Yangin Musluklari, Kuyular gibi). Cizgi 6zelligi,
bir baslangi¢ ve bir bitis noktasi olan X,y koordinatlar dizisi ile temsil edilirler
(Dereler, Yollar, Elektrik Hatlari gibi). Alan 6zelligi ise, baslangi¢ ve bitis noktasi
aynt olan x,y koordinatlar dizisi ile temsil edilirler. (Parseller, Binalar, Arazi

Kullanimi gibi)

Raster Veri: Formatinda konuma ait veriler ise; hiicrelere bagli olarak temsil edilir.
Ayni boyuttaki hiicrelerin bir araya gelmesi ile olusurlar. En kii¢iik birim pixel olarak
tanimlanir. Raster verilerde verinin hassasiyeti pixel buyutuna gore degisen
¢cOziinilirliik (resolution) 6zelligi ile tanimlanir. Raster veride her pixel bir degere

sahiptir. (1SG, 2005).
Aralarindaki Farkliliklar:

Raster verilerin veri depolama hacmi vektor verilere gore oldukga biiyiiktiir. Bazi
konumsal analizler (Bindirme analizleri, Alan hesaplamalar1 ve yakmlik analizleri

gibi) raster veri formatinda daha kolaydir. Verilerin hassasiyeti raster verilerde pixel
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size ile orantili oldugunda hassas calismalarda veri kayiplarma neden olabilir.
Vektorel veri formatinda grafik objeleri tanimlayan 6znitelik bilgilerine ulasma ve

giincelleme ve daha kolaydir (ISG, 2005).

Sorgulama: Cografi Bilgi Sistemi grafik ve grafik olamayan verilerin birbirleri ile
biitiinlesik olarak sorgulanmasina olanak tanir. Buna gore grafik veriden sdzel
verilere, sozel verilerden de grafik (konumsal veriye) verilere hizli bir erisim

saglanmus olur (ISG, 2005).

Select Feature & Select By Attribute: Cografi Bilgi Sisteminde depolanmis bir yol
objesinin tanimlanmasi ile, o yolun uzunluk, adi, tipi, vb bilgilere hizli bir erigim
saglanmis olur. Bir parsel tanimlandiginda o parselin alan, ¢evre, ada ve parsel
numaras1 gibi veritabanina girilmis bilgilere erisim saglanmis olur. Veri tabanindan
mantiksal ifadeler kullanilarak grafik verilere ulasilmig olur. Mahalle adi

tanimlanarak o mahalledeki tiim parseller ekranda goriintiilenebilir (ISG, 2005).

Select by Location: Birbirlerinden soyutlanmis farkli tabakalarda ve ayni cografi
diizlemde depolanmis verilerin (Yol,Mahalle Sinirlari, Parseller, Okullar, Ilce
Sinirlari gibi) birbirleri ile iliskilendirilmesidir. Ornegin bir mahalle igine giren
parsellerin, okullarin segilmesi, D750 karayolunun gectigi ilcelerin secilmesi, bir
sanayi alanina belli bir mesafede olan yerlesim yerlerinin belirlenmesi gibi mekansal

sorgulamalar yapilabilmektedir (ISG, 2005).

Veri Gorlintiilleme ve Harita Cikt1 Islemleri: Sistemde depolanan vektor veriler,
veritaban1 bilgilerine gore smiflandirilarak farkli 6zelliklerde goriintiilenebilirler.
Sistemde yer alan semboloji kiitiiphanesi ile, vektor verilere ¢izgi tipleri, tarama,
renk ve grafik semboller atayarak ilgili yonetmeliklere gore harita goriintiileme

islemleri hizli bir sekilde gergeklestirilir (ISG, 2005).

ArcGIS sisteminde vektor verilerin goriintiilenmesinde, Single Symbol, Unique
Values, Graduated Colors, Graduated Symbols, Dot Density, Pie Chart, Bar/Cloumn,
Stacked gibi 6zellikler kullanilmaktadir. Bu fonkisyonlar ile yonetmeliklere dayali
tematik haritalama, standart topografik kadastral ve 6zel amacgh harita {liretimleri
ArcGIS teknolojisi ile esnek ve hizli bir yapiya kavusmustur. ArcGIS’de Vektor ve
Raster veri gortintiileme 6zelliklerinin yanisira veri tabani bilgilerinin Etiketlenmesi,

Raporlanmasi ve Grafikler ile gdsterimleri de miimkiindiir (ISG, 2005).
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4.2 ArcGIS

ARCGIS™ 9.0 sistemi, entegre bir cografi bilgi sistemidir. CBS yazilim
bilesenlerinin ortak kiitiiphanesi ArcObjects tizerine kurulmus bir sistemdir. ArcGIS

9.0 asagidaki anahtar bliimleri icerir (ISG, 2005).
ArcGIS Desktop: Ileri diizeyde CBS uygulamalarinin biitiintidiir.

ArcGIS Desktop, (Arcinfo, ArcView ve ArcEditor) igerisinde biitlinlesik olarak
gelen ArcMap, ArcCatalog, ArcToolbox, ArcGlobe ve Model Builder arayiizleri ile,
haritalama, cografi analizler, veri editleme, veri yOnetimi ve gorintiileme

islemlerinin gerceklestirilebildigi entegre bir cografi bilgi sistemi yazilimidir.

ArcGIS Desktop, li¢ farkli yazilim diirlinii ile CBS kullanicilar1 i¢in meknasal

verilerin yonetimi ve bilginin etkin kullaniminda bir koordinatordiir.

eArcView, cok kapsamli haritalama, veri kullanimi, analiz ve geoprocessing
araglar1 saglar.

eArcEditor, biitiin ArcView fonksiyonlarma ek olarak shapefile ve geodatabase
icin gelismis editleme icerir.

eArclnfo, ¢ok kapsamli CBS fonksiyonlar1 ve ¢cok zengin cografi islemler iceren
profesyonel bir yazilimdir. Cok gelismis geoprocessing ile ArcView ve
ArcEditor fonksiyonlarmi genisletir. ArcView, ArcEditor ve ArcInfo ayni
mimariyl paylasmasi sebebiyle ArcInfo Workstation i¢in gereken

uygulamalar1 da (Arc, ArcPlot™, ArcEdit™, AML, vs.) icermektedir.
ArcView: Cok kapsamli veri kullanimi, haritalama ve analizler iizerine odaklanar.

ArcView profesyonel CBS kullanicilari i¢in anahtar bir veri kullanimidir. ArcView
9.0, ArcMap, ArcCatalog, ArcToolbox ve ModelBuilder uygulamalarinin bir
biitlinlidiir. ArcView; haritalama, raporlama ve harita-bazli analizler i¢in gii¢lii bir

toolkit olusturur.

ArcGIS Server: Ortak CBS yazilim objeleri kiitiiphanesidir. Sunucu tarafinda biitiin
CBS uygulamalarini, SOAP tabanli web servislerini ve web uygulamalarini

gerceklestirmek i¢in kullanilir.

ArcGIS Server, merkezi olarak yonetilen, ileri diizeyde CBS fonksiyonelligi
saglayan, ¢ok kullanicili ortamlar1 destekleyen ve endiistri standartlarin1 kullanan

biitlin cografi bilgi sistemi uygulamalarmi ve hizmetlerini kuran bir platformdur.
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ArcGIS Server gelistiricilere, CBS Web uygulamalar1 yapilandirabildikleri bir
ortamdrr. Bununla birlikte, istemciler tarafindan kullanilan Web browser tabanl
uygulama, ArcGIS Desktop iirlinleri ArcInfo, ArcEditor ArcView ve ArcGIS Engine

uygulama hizmetleri saglamaktadir.

Web-browser istemcileri, CBS sunucusuna bagl hizmetlerden faydalanabilmek icin
kendi tizerlerine kurulan ArcGIS teknolojisine ihtiya¢ duymazlar. ArcGIS Server,
gelistiricilerin -~ ve sistem tasarimcilarnin  merkezi olarak yOnetilen CBS
gerceklestirmelerini saslar. Web uygulamasi gibi ¢ok kullanicili ortami destekleyen
CBS uygulamalar iizerinden daha diisilk maliyete sahip olma avantaji saglar ve
desktop uygulamalarini her kullanicinin makinesine yilikleme maliyetinden tasarruf
eder. ArcGIS Server, iliskisel veritabanlari, web sunucular1 ve biitiin uygulama
sunucular1 gibi diger kritik IT sistemleri ile entegrasyon i¢in idealdir. Sekil 4.4° te bu

sistemin nasil ¢alistig1 sema ile gosterilmistir.

Web Web Web
Client Client Client

| l |

ArcXML

ArclMS Server

Files Databaze

Sekil 4.4 : ArcGIS Server uygulama yapis1 (ISG, 2005).

ArcIMS: Internet iizerinden haritalarin, verilerin ve metaverilerin sunumu igin
kullanilan CBS hizmetleridir. Biitiin bu sistemler ayni zamanda, cografi bilgilerin

bircok iliskisel veritabani yonetim sistemi (IVTYS) igerisinde yonetilebilmesini de
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ArcSDE teknolojisi ile saglar. ArcGIS, desktop ve server tarafinda, tek veya ¢ok
kullanicilt ortamlarda Cografi Bilgi Sistemi uygulamalar1 i¢in 6lgeklendirilebilir bir

altyap1 saglar.

ArcGIS; ArcGIS Desktop, ArcGIS Engine, ArcGIS Server ve ArcIMS sistemleri
icerisinde yer alabilmektedir. Biitlin bu sistemler, iliskisel veritabanlarina ArcSDE
iizerinden erisebilir ve bu veritabanlarini kullanabilir. Bu sistemlerin uygulamalar1

arasindaki iliski Sekil 4.5’ te gdsterilmistir.

==

ArcGIS ; e
Cliants
B B
Components ArcObjects
I I
"*PPE":::: ArcIMS | ArcGIS Server
ArcsDE
—
Data CBMS

Sekil 4.5 : ArcIMS, ArcGIS Server, ArcSDE iliskisi (ISG, 2005).

ArcIMS Internet tabanli CBS’dir ve CBS haritalarini, verileri, uygulamalar1 sistem
kullanicilarina ve sistem disinda, diinya ¢apindaki kullanicilara dagitilmasini saglar.

ArcIMS hem istemci hem de sunucu teknolojilerini igerir.

CBS veri ve uygulamalarmni sunmak i¢cin Web sitesi gelistirir. Ucretsiz HTML ve
Java™ ekranlar1 ArcIMS ile birliktedir fakat ArcIMS ayn1 zamanda genis Olglide
istemciyle (ArcGIS Desktop, ArcPad, kablosuz araclar ve Java istemcileri i¢cin Map
Objects gibi) calisabilir (ISG, 2005).

ArcIMS yazilimmin XML web hizmetleri dili, ArcXML olarak adlandirilmaktadir.
ArcIMS yazillminin 6zel uygulamalar i¢in yapilandirilmasinda kullanilan ¢ok

kapsamli geopublishing fonksiyonlar1 saglar (ISG, 2005).
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Arclnfo: Cok kapsamli CBS fonksiyonlar1 ve ¢ok zengin cografi islemler igeren
profesyonel bir yazilimdir (ISG, 2005).

ArcInfo, ArcGIS’in fonksiyon olarak en zengin istemcisidir. Arclnfo, biitiin
ArcView ve ArcEditor yeteneklerini saglar. ArcInfo, GIS veri iiretimi, giincelleme,

sorgulama, haritalama ve analiz sisteminin biitliniid{ir.

ArcMap: ArcMap’de mevcut grafik ve sdzel verilerin goriintiilenmesi, veri giinleme,
sorgulama ve analiz, grafikleme ve raporlama araglari ile yiiksek kalitede kartografik

iiretim fonksiyonlari bulunmaktadir.

ArcGIS Desktop yazilimlarinin (Arclnfo, ArcEditor ve ArcView) igerisinde
biitlinlesik olarak gelen ArcMap uygulamasi, GIS verileri ile ilgili baslica su

fonksiyonlari yerine getirir;

eHaritalama (Mapping)
eGiinleme (Editing)
eSorgulama (Querying)
eAnaliz (Analyzing)
e(Grafikleme (Charting)

eRaporlama Reporting)

ArcCatalog : ArcCatalog, grafik ve sozel verileri tanimlama, gézden gecirme,
yonetme, ve organize etme islemlerini listlenmis olan uygulamadir. ArcGIS Desktop
yazilimlarinin (ArcInfo, ArcEditor ve ArcView) igerisinde biitiinlesik olarak gelen

ArcCatalog uygulamasi, GIS verileri ile ilgili su fonksiyonlar1 yerine getirir;

eArcCatalog’da, iligkisel veri tabanlarma direk baglanti1 Windows Exploler’a
benzer islevler

eVeri Tipleri,igerikleri ve icon Goriintiileme (Contents)

eDrag,Drop Ozelligi (ArcMap ve ArcToolBox igin)

eProjeksiyon sistemlerinin goriintiilenmesi ve yonetilmesi Veri tabaninda yer
alacak olan alanlarin (Field) yaratilmasi ve tiim 6zelliklerinin yonetimi ArcGIS
veri formatlarmin yaratilmasi (Shape File, Coverages ve Feature Class)

eVeri Icerik Tablolarinin olusturulmasi ve goriintiilenmesi (Metadata’larinin
olusturulmasi)

eDataView ortamida On gosterimlerinin saglanmasi
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eUML (Unified Modeling Language) ile olusturulmus nesne modellerinden
geodatabase yaratma

oGrafik ve Sozel veriler arasindaki iglevlerin tanimlanmasi (Subtypes, Domain,
RelationShips)

eVeri yonetimi (Copy, Rename, Delete)

o ArcGIS Server yonetimi

e[ okal aglar ve Web iizerinde CBS verileri arama ve bulma

e ArcToolbox (Geoprossesing) fonksiyonlarini igerir.

ArcCatalog, mekansal verilerinizin yOnetimi ve veritabani tasarimi ig¢in
kullanilabildigi gibi, depolama, goriintiileme ve metaveri yonetimi igin de

kullanilabilen bir araylizdiir. Uygulama 6rnegi Sekil 4.6’da gosterilmistir.
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Sekil 4.6 : ArcCatalog uygulamasi (ISG, 2005).

ArcGIS Publisher: ArcGIS Publisher modiilii, ArcGIS Desktop yazilimlarinda
olusturulmus standart haritalar1 yayinlamak i¢in kullanilmaktadir. ArcSDE
(Konumsal Veri Sunucusu) veya internet tizerinden sunmak amaci ile her ArcMap
dokiimani i¢in yayimlanabilir harita dosyalarna (PMF) doniistiirmede kullanilir.
PMF format, ArcIMS i¢cin ArcMap Server araciligiyla haritalar1 Web veya Intranet
iizerine yerlestirmek i¢in de kullanilmaktadir (ISG, 2005).
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ArcPublisher, olusturulan haritalara tasmabilirlik kazandwmanin yanisira

yayinlanacak haritalarin goriintiilenme ayarlarini da kontrol etmeyi saglamaktadir.

ArcReader uygulamasinin ana hedefi olusturulmasi planlanan sistemin (haritanin)

degisik departmanlarinda mevcut olan haritalara daha kolay ulasimini saglamaktir.

PMF dosya formati, ArcGIS Publisher ile iretilmektedir. ArcGIS publisher
opsiyonel bir eklenti olarak ArcView, ArcEditor, ve Arclnfo uygulamalarmna entegre
edilebilmektedir. ArcGIS Publisher MXD formatindaki ¢iktilar1 PMF formatina

doniistiirerek ArcReader uygulamasinda goriintiilenmesini saglar.

ArcMap programmnda olusturulan haritalar ArcGISPublisher 1ile yaymlanip,
ArcReader, ArcGIS Server ve ArcIMS ArcMap Server ile bir¢ok kullaniciyla

paylasilabilmektedir. Sisteme yonelik uygulama semasi Sekil 4.7° de gosterilmistir.

ArclMS System

ArcExplorer ArcView, ArcEditor,
(Java edition) and Arclnfo Wireless

Web Server
|

ArclMS Server

Maps Data Applications

Sekil 4.7 : ArcIMS uygulama semasi (ISG, 2005).
4.3 CBS ve Mobil CBS Uygulamalan

Cografi Bilgi sistemlerinin uygulama alanlar1 su sekildedir (URL-1):

Cevre Yonetimi:

Cevre diizeni planlari, Cevre Koruma alanlari, CED raporu hazirlama, Goller,
goletler, sulak alanlarm tespiti, Cevresel izleme, Hava ve giiriiltii kirliligi, Kiy1

Y 6netimi, Meteoroloji, Hidroloji
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Dogal Kaynak Yo6netimi:

Arazi yapisi, su kaynaklary, akarsular, havza analizleri, yabani hayat, yer alt1 ve
yeriistii dogal kaynak yonetimi, madenler, petrol kaynaklar1

Miilkiyet-idari Yonetim:

Tapu-Kadastro, Vergilendirme, Seg¢men tespiti, Niifus, Kentler, Beldeler, Kiy1
Smrrlary, Idari sinirlar, Tapu bilgileri, Miicavir alan disinda kalan alanlar, Uygulama
imar planlar1

Baymndirlik Hizmetleri:

Imar faaliyetleri, Otoyollar, Devlet yollari, Demir yollar: 6n etiitleri, Deprem zonlari,
Afet yonetimi, Bina hasar tespitleri, binalarin cinslerine gore dagilimlari, bolgesel
kalkimma dagilim1

Egitim:

Arastirma-inceleme, egitim kurumlarmin kapasiteleri ve bolgesel dagilimlari,
okuma-yazma oranlari, 6grenci ve egitmen sayilari, planlama

Saglik Yonetimi:

Sagilik-cografya iligkisi, saglik birimlerinin dagilimi, personel yonetimi, Hastane vb
birimlerin kapasiteleri, bolgesel hastalik analizleri, saglik tarama faaliyetleri,
ambulans hizmetleri

Belediye Faaliyetleri:

Kentsel faaliyetler, imar, emlak vergisi toplama, imar diizenlemeleri, ¢evre, park
bahgeler, fen isleri, su-kanalizasyon-dogalgaz tesis isleri, TV kablolama, Uygulama
imar planlari, Nazim imar planlari, Halihazir haritalar, Altyapi, Ulastirma plani toplu
tagimacilik, Belediye yollar1 ve tesisleri

Ulasim Planlamasi:

Kara, hava, deniz ulasim aglari, Dogal gaz boru hatlari, iletisim istasyonlari, yer
secimi, enerji nakil hatlari, ulagim haritalar1

Turizm:

Turizm bolgeleri alanlar1 ve merkezleri, Turizm amacli uygulama imar planlari,
Turizm tesisleri, Kapasiteleri, Arkeoloji caligmalari

Orman ve Tarim:

Egim-Baki hesaplari, Orman amenajman haritalari, Orman smirlar, Peyzaj

planlamasi, Milli parklar, Orman kadastrosu, Arazi ortiisii, Toprak haritalar1
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Ticaret ve Sanayi:

Sanayi alanlari, Organize sanayi bolgeleri, Serbest bdlgeler, Bankacilik, Pazarlama,
Sigorta, Risk Yonetimi, Abone , Adres yonetimi

Savunma:

GiivenlikAskeri tesisler, Tatbikat ve atig alanlari, Yasak Bolgeler, sivil savunma,
emniyet, su¢ analizleri, su¢ haritalari, arag takibi, trafik sistemleri, acil durum
Cografi Bilgi Sistemlerinde 4 temel islevden bahsedilebilir (URL-1):

1.Veri toplama

2.Veri yonetimi

3.Veri islemi

4.Veri sunumu

Giliniimiiziin en etkili bu iletisim araci, g¢esitli bilgi sistemlerinin sunulmasina ve
kullanilmasina da yeni bir boyut getirmis ve internet—tabanli CBS kavramini ortaya
¢ikarmistir. Internet-tabanli CBS teknolojisi, veriye ulasmak ve onu dagitmak icin
interneti, verinin entegrasyonu ve gorsellestirilmesi i¢in de CBS’yi kullanmaktadir

(Alkan ve dig., 2005).

Genel olarak, istemci-sunucu (Client-Server) modelinde, istemci ve sunucu, TCP/IP
(Transmission Control Protocol/Internet Protocol) tabanli aglarda internet veya
intranet iizerinde HTTP (Hypertext Transfer Protocol) protokoliinii kullanarak
iletisime gecer. CBS istemcisi bir web tarayicisi kullanarak sunucuya komut
gonderir. Sunucu tarafi, islemler sonucunda iiretilen cevabi istemciye URL (Uniform
Resource Locator) adreslemesi vasitasiyla geri gonderir. Istemcinin programi

cogunlukla bir web tarayicisidir (Alkan ve dig., 2005).
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5. UYGULAMA : CBS DESTEKLI TASINMAZ MAL DEGER HARITASI
URETIMI

5.1 Tasinmaz Mal Deger Haritalan

Tasinmaz mallarin deger haritalarmin yapilmasi 1972 tarihli Emlak Vergisi Kanunu
ile yalniz vergilendirme amaci i¢in dngoriilmektedir. Tasinmaz mal deger haritalari,
cok yonlii gereksinimleri giderecek sekilde diizenlenecek olursa aktif arsa

politikasina biiyiik bir hizmette bulunulmus olur (Yildiz, 1995).

Tasinmaz mal degerleme calismalarinda degerleme isinin gerekliligi olan sahada veri
toplama isinde karsilagilan zaman ve maliyet kayiplarinin Oniine gecilmesi ve
saglikli tasinmaz deger tespitinin yapilmasi ancak mevcut bir bilgi bankas1 sayesinde
saglanabilir. Ihtiyag¢ olunan bu bilgi bankasmin olusturulmasi, ancak tasnmaz
degerlemesi yapan ilgili kisi ve kurumlarimn elde ettikleri bilgilerini paylagsmalar1 yolu

ile saglanabilir.

Mekansal ve mekénsal olmayan verilerin tek bir sistem altinda toplanip, depolanip,
saklanmasmi saglayan CBS, tasinmaz mal degerleme c¢alismalarinda sektoriin
ihtiyaci olan veri toplama, saklama, depolama ve hatta paylagsma ihtiyacini

karsilayacak ozelliktedir.

Bu amagcla, diinyada CBS yazilimlar1 {ireten ve yaygmn olarak kullanilan ESRI
(Environmental Systems Research Institute) nin iirinii olan ArcGIS, ArcPAD,
ArcCatalog ve Alta4 Image Mapper yazilimlar1 kullanilarak CBS destekli Tasinmaz
Mal Deger Haritast olusturulmustur. ArcGIS desktop yazilimm mobil cihazlar
iizerinde ¢alismasii saglayan ArcPAD yazilimi kullanilarak cep bilgisayar1 aracigi
ile sahada veri toplama islemi gerceklestirilmistir. Elde edilen Tasinmaz Mal Deger

Haritas1 Alta4 Image Mapper kullanilarak Web {lizerinden yaymlanmustir.

5.2 CBS Destekli Tasinmaz Mal Deger Haritas1 Uygulamasi

Cografi Bilgi Sistemi (CBS) destekli Tasinmaz Mal Deger Haritalarmin mobil

uygulamalar ile olusturulmas1 amaciyla Istanbul ili Kagithane ilgesi Emniyet Evleri
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Mabhallesi’ nde yer alan ve 4.Levent Metro Istasyonu cikisina komsu olan bir yap1
adast sec¢ilmistir. Secilen bu uygulama alaninda yapilan c¢alismalar asagidaki

basliklar altinda gergeklestirilmistir.

1.Calismanin konusu ve amacinin belirlenmesi

2.Amaca yonelik uygulama statejisinin belirlenmesi

3.Gereken yazilim ve donanimlarin belirlenmesi ve temin edilmesi
4.Taginmaz mal deger haritasinda sunulacak bilgilerin belirlenmesi
5.Amaca yonelik programin se¢ilmesi ve veri tabani sablonu olusturulmasi
6.0Olusturulan veri tabaninin harita ile eslestirilmesi

7.Haritanin mobil cihaza aktarilmasi

8.Amaca yonelik olarak sahada uygulamasi yapilmasi

9.Mobil CBS destekli tasinmaz deger haritasmin web lizerinden paylasima

sunulmasi

5.2.1 Veritabam olusturulmasi

Degerleme calismalar1 esnasinda degerleme konusu bir tasinmaz mala nitelik ve
Oznitelik bakimindan olabildigince benzer 6zellikte emsal teskil edecek tasinmazlarin
belirlenebilmesi gerekmektedir. Bu amagla, bir tasinmaz mal deger haritasinin veri
tabaninda ihtiya¢ olan bilgiler; tasmmmaz mala ait tapu/miilkiyet bilgileri, imar
bilgileri, nitelik ve 6znitelik bilgileri ile tasinmaz malin degeri olarak 4 ana baglikta

toplanmustir.
Tasinmaz mala ait tapu bilgileri:

Ili, Tlgesi, Bucagi, Mahallesi, Kdyii, Sokagi, Mevkii, Niteligi, Pafta No, Ada No,
Parsel No, Arsa Payi, Blok No, Kat No, Bagimsiz B6liim No, Eklentisi, Malikler,
Hissesi, Tapunun Tiirli, Ana G.Menkuliin Yiizolglimii, Ana Gayrimenkuliin Vasfi.

Tasinmaz mala ait imar bilgileri:

Plan Adi, Plan Olgegi, Emsal, Taks, Max. Yiikseklik, Nizam, Yapilasma Durumu,
Yap1 Ruhsati, Yap1 Kullanma izin Belgesi.

Tasinmaz malin sahip oldugu nitelik ve 6znitelikler:

Cinsi, Sehir Suyu, Sehir Elektrigi, Asansor, Isitma Sistemi, Yakit Tirt, Kullanim

Sekli, Kullanim Durumu, Iscilik Durumu, Malzeme Durumu, Yasi, Yap1 Tarz1
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Tasinmaz malm deger bilgileri:

Arsa Birim Fiyati, Arsa Degeri, Yeni Insaa Maliyeti, Yipranma Payi, Birim Fiyati,
Satis Degeri, Kira Bedeli, Rayi¢ Degeri, Kira Tutari, Kira Bilgisi, Degerleme

Uzmanimin Goriisii

Ozellikle birden fazla bagimsiz bdliimden olusan yapili parsellerin harita iizerinde
bagimsiz bolim bazinda islenmesi ve goriintiilenmesi amaciyla ArcCatalog
programinda veritabani yapist olusturulmustur. Haritada kullanilacak olan temel
objeler i¢in tabakalar (layers) acilmis ve hangi tabakanin altinda hangi verilerin yer
alacagr belirlenmistir. Daha genis kapsamli ve fonksiyonel bir veritabani
olusturulmas1 amaciyla bagimsiz boliim bazinda veri toplanmasi amag¢lanmistir. Bu
nedenle her parsel i¢in ana taginmazin yani sira bagimsiz boliimleri de iceren bir
veritaban1 yapisi kurulmustur. Bu asamada, ana tasinmaz ve altinda yer alan
bagimzsiz boliimler i¢in yukarida tarif edilen verilerin veriler MS-Access programi
yardimiyla gruplandirilip veri tipi (feature class) tanimlandiktan sonra ArcCatalog
programmna tekrar aktarilmistir. Uygulamaya semast Sekil 5.1 ve Sekil 5.2° de

gosterilmistir.

Dig Veri WVeritabani Araclan Dng Veri Veritabani Araglan
4 Kes (= &b Kes B=
53 Kopyala . =3 Kopyala
Gorind Vapist A Garandm || Yapistir
S L # Bicim Boyacisi KT a B [ I : - J Bicim Boyaaisi e [ |
r] (F}
G Giivenlik Uyarisi  Veritabanindaki belirli igerikler devre disi birakildi Segenekler Q Giivenlik Uyans: Veritabanindaki belirli icerikler devre disi birakildi Secenekler...
Tam Access Nesneleri )« Tiim Access Nesneleri
Tablolar A & GDE_ReplicasEx

1 BAGIMSIZEOLUM GDB_SpatialRefs

Foto2009 GDE_Subtypes

Foto2009_FOOTPRINT_Index GDEB_Toolboxes

GDE_AnnoSymbols GDB_TopoClasses

GDE_AttrRules GDE_Topologies

GDE_CodedDomains GDE_TopoRules

GDE_ColumnInfo GDB_UserMetadata

GDE_Databaselocks GDEB_validRules

GDB_DefaultValues KAPL

GDE_Daomains KAPL_Shape_Index

GDE_EdgeConnRules MAHALLE

GDE_ExtensionDatasets MAHALLE_Shape_Index

GDE_Extensions SelectedObjects

GDB_FeatureClasses Selections

GDEB_FeatureDataset YAPL

GDEB_FieldInfo YAPL_ADASI

GDE_GeomCalumns YAPL_ADASI Shape_Index

GDEB_JnConnRules YAPL_SHAPE_Index

GDEB_ObjectClasses YOL

O s

GDE_RangeDomains

=
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=
=
=]
=
=]
=
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|
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YOL_Shape_Index

Sekil 5.1 : MS — Access programinda verilerin gruplandirilmasi.
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I \ d pe Tablo Araglan Microsoft Access = X

Girig Olugtur Dig Veri Veritabani Araclan Tasanm @
‘E ]D_J L, Zasatrekle
e — =K Satr Sil L
Gariindm || Birinal Olustu Gecgerlilik = Ozellik | Dizinler
Anahtar Kurallanni Sina 550 Arama Situnu Sayfasi

X
Q Giivenlik Uyans Veritabanindaki belirli icerikler devre disi birakildi Segenekler...
Tiim Tablolar e Oellik Sayfasi b
A B BAGIMSIZBOLUM Segimtird: Tablo Ozellkleri
B v Tablo - Alan Adi ViirlTuru Tanim Genel
A 'IB'E"T‘D Otomatik sayt Garandimleri SharePoint Sites Veritabani Ayan [ |
YAPLSHAPE [ndex 2 YAP| OBJECTID 5
= L ayl Agilmis Alt Veri Sayfast Hayir
- ek BinaKapi_No Metin Al Ve Sayfast Yokl Ocm
BAGIMSIZBOLUM a Dairekapi_No Metin Yénlendirme Soldan Sada
- Tanim
T BAGIMSZBOLUM : Tablo Bag_Bolum_No Metin Varsaplan Garinim Vet Saas
GDB_Databaselocks A Blok_No Metin Gegerlik Kural
=3 6D DatabaseLocks: Tablo Kat_No Metin Gegerik Metni
- ; " Filtre
Arsa_Payi Metin
KAPL 2 - i Siralama Ogesi
T arl: Teblo ] L] At Veri Sayfast Adt [Otomatil
Malik Metin [ At Atanian Bagia
KAPI Shape Index 2 Nitnlim Can || Ust Alanlan Bagla
Z KaP1_shape_Index: Tablo Alan Ozellikleri Yidklerken Filtre Uygula Hayir
MAHALLE A m‘m‘ Yiklerken Sirala Evet
S5 MAHALLE: Tablo Alan Boyutu Uzun Tamsayi
Yeni Dederler Artan
MAHALLE Shape Index 2 Bicm
j MAHALLE Shape Index: Tablo Resim Yazis1
"y Sirali Evet [Yineleme Yok)
JIAETADAST 4 Akl Etiketler
= YAPLADASL: Tablo Metin Hizala Genel
YAPLADASI_Shape_Index E
T YAPLADASI Shape _Index : Tablo
YoL 2
= 1o1:Taho

YOL Shape_Index 2 Z
= i 4] , ’

0L Shape Index: Tablo . |
Tasanm gorundm. F6 = Pencereler arasi gegis. F1 = Yardim, Say Kilidi E\ﬂlﬂ‘m

Sekil 5.2 : MS-Access programinda veri tipinin belirlenmesi.

Yukarida gruplanan bilgiler, hem bina hem de bagimsiz bdliimler icin ayri ayri
olusturulmustur. Sahada toplanacak olan bilgilerin/verilerin pratik ve hizli sekilde
toplanmasin1 saglamak amaciyla bazi veri formlar1 i¢in ¢oktan se¢meli meniiler
olusturulmus ayrica, tiim verilerin nitelikleri tek tek tamimlanmistir. Ornegin; ‘yapi
tarzi’ oOzelligi altinda betonarme, kargir, ¢elik, prefabrik gibi secenekler
olusturulmustur. Saha calismasi esnasinda pratik ve hizli sekilde veri toplama
ozelliginin kazanilmasi amaciyla veritabanmna girilen 6zellikler igerisinde istenen
segenek bulunamadiysa ‘diger’ secenegi secilerek ‘aciklamalar’ kutucuguna ek bilgi
girisi yapilabilmektedir. Olusturulan veritabanma miimkiin oldugunca c¢ok bilgi
girilebilmesi i¢in her forma agiklama ve goriis hiicreleri eklenmistir. Ayrica, sahada
toplanacak veriler olusturulan tabakalarm altinda gruplandirilarak iliskilendirilmistir.

Sekil 5.3 te bagimsiz boliim tabakasi altinda yer alan veriler gosterilmistir.
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Veri Sayfasi Gorunami Say Kilidi

Sekil 5.4 : MS-Access programinda obje 6zelliklerinin tanimlanmasi.

Olusturulan veri tabani iligkileri (relationship class) ArcCatalog programinda
gergeklestirilerek sozel ve grafik veri iligkilendirilmistir. Bu sayede, olusturulan

veritabaninda analiz etme, sorgulama, goriintiileme 6zellikleri kazandirilmistir.
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Tasinmaz mal degerlemesinde gerekli olan temel verilerin/bilgilerin sahada
toplanmasi sirasinda herhangi bir sekilde verinin eksik toplanmasini 6nlemek
amactyla ESRI yaziliminin bir iiriinii olan ArcPad programinin ArcPad Studio araci

kullanilarak veritabani formlarina ‘required’ 6zelligi eklenmistir.
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Sekil 5.5 : ArcStudio uygulamasinda hiicrelere ‘reguired’ 6zelliginin kazandirilmasi.

Redpuired 6zelligi sayesinde veri girisi esnasinda eksik veri toplamanin Oniine
gecilmesi saglanmistir. ArcPAd programinda gerek ofis ortaminda gerekse mobil
cihaz ile saha uygulamasi esnasinda bilgilerin veritabanina eksik girilmesi
onlenmistir. Ozellikle saha ¢alismalar1 esnasinda gerekli olan bilgilerin
toplanmasinda kullniciyr uyararak eksik verinin sahadan ayrilmadan temin
edilmesini saglamaktadir. Bu 0Ozellige ait ofis ortaminda gergeklestirilen bir

uygulama Sekil 5.6’ da gosterilmistir.
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Sekil 5.6 : Redpuired 6zelligine dair uygulama.

5.2.2 Veritaban ile haritanin entegrasyonu

Uygulama alanina ait tasinmaz mal deger haritasinda altlik olarak kullanilacak harita
icin 1/1000 &lgekli Kagithane Uygulama Imar Plan1 paftasi kullanilmistir. ArcMap
yazilimi kullanilarak pafta {lizerinde uygulama alanmnin smirlari belirlenmis ve
calismanin amacma yonelik olarak haritada mahalle, yap1 adasi, parseller, yollar,
binalar ve kapt numaralar1 gosterilmistir. Kagithane Belediyesi Kent bilgi Sistemi
calismalar1 kapsaminda belirlenmis ve haritalara islenmis olan bina kap1 numaralar1

tasinmaz mal deger haritasinda dogrudan kullanilmaistir.

Haritanin ve harita T{zerindeki c¢alisma alaninin katmanlar1 ile birlikte
belirlenmesinden sonra, hazirlanan veri tabanin harita ile entegrasyonu yapilmistir.
Bu amagla, ArcMap programinda sozel veri ile grafik verinin iliskilendirilmesi

programa ait 6zel bir araylizde gerceklestirilmistir.

5.2.3 Haritanin mobil cihaza aktarilmasi
Veri tabani ile iligkilendirilmis haritanin mobil cihaza aktarildiktan sonra ¢aligmasi,
ArcMap programu kullanilarak gergeklestirilmistir.

Bu amagla, ArcMap programinda axf.uzantili dosya agilarak Kapi, Yol, Mahalle ve
Smir katmanlar1 aktiflestirilmistir. Programin araglar meniisiinde bulunan “Get data

for ArcPAd” uygulamasi ile mobil cihaz uygulamasinda gerekli katmanlar (Kapz,
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Yol, Yapi, Mahalle) secilerek uygulamaya yonelik Ozellikleri aktiflestirilmistir.
Uygulama 6rnegi Sekil 5.7 ve Sekil 5.8 de gosterilmistir.
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Sekil 5.7 : ArcMap programinda veritabaninin harita ile entegrasyonu.
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Sekil 5.8 : ArcMap programinda veritabaninin harita ile entegrasyonu.

Uygulamanm bir sonraki asamasinda .axf uzantili dosyanin mobil cihazda ArcPad
programi ile kullanilmasmi saglamak iizere .apm uzantisina doniistiiriilmustiir.

Uygulama 6rnegi Sekil 5.9 ve Sekil 5.10° de gdsterilmistir.
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Sekil 5.9 : ArcMap programinda veritabaninin harita ile entegrasyonu.
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Sekil 5.10 : ArcMap programinda veritabaninin harita ile entegrasyonu.

Uygulama sonlandirildiktan sonra ekranda goriilen ‘operation successful’ uyarisi ile
beraber gelen raporda, haritanin projeksiyonu, kullanilan katmanlar ve 6zellikleri
iceren tabakalarin sayis1 gosterilmektedir. Sonug olarak elde edilen .apm ve .mdb
uzantili dosyalar .axf uzantili dosyalar ile birlikte tek bir klasor i¢inde saklanarak
uygulamaya yonelik olarak gerek sahada mobil cihazlar ile gerekse bliroda masaiistii
bilgisayarda kullanima hazzir hale gelmistir. Uygulama 6rnegi Sekil 5.11 ve Sekil
5.12’ de gosterilmistir.

50



File Edit Yiew Bookmarks Insert Selection Tools Window Help

held& =}

¢ 4 &s0-

K? Tooks * = quid

Edior v = [

frcPad DataManager = | 423 $% 8 B @

= & vapr
O

= O vAPL_ADAST
O
= @ sinirlar

= [ maHALLE

creste GUID feature create GUID table

Spatial Adjustment ~ | R

®op = &

Dperation successful

Fleport

Output Folder, C:\Documents and Setings\SERKANNDeskiop\Emr ~
Map Name: Seda.apm

Frojection: [TRF_1996_TH30

1

Total Laers 4

Total Fealure Layers: 3 (3 succeeded)
Total Image Layers: 0 (0 succeeded)
Giraphics Layer Exported: No ot attempled)
Zip fle created: No (not attempted)

] n 3

FrEZeephempit@Eliroaes

» 8

Display | Source | Selection

Drawing = K O~ A~

Sekil 5.11 : ArcMap programinda veritabaninin harita ile entegrasyonu

Emniyets

am|2 4

0] sl ~fi0 - B s u A DSy E s~

Dosya  Dizen Gérindm  SkKulaniankar  Araglar  Yardm

O ceri - B S Klastrler

Adres || M:\SEDA\Emnivetevler

[~ (@ KastrEstle [& @ (&

416336,812 4550680439 Meters

> (€3 st

+= Budosyayl Web'de yay

BackgroundLayers
G, o Fie

Seda i B
Gl Arcradmie

) sazke

Emniyetevier axf

ML Belgesi @
28

BackgroundLayers.axf
Metin Belgesi
KB

Seda_mdb.axf
Metin Belgesi
ZKB

Tor: ArcPad Map Dedistivirne Tarii: 16.04.2010 19:55 Boyut: 1,15 KB

Sekil 5.12 : ArcMap programinda veritabaninin harita ile entegrasyonu
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5.2.4 Mobil cihaz ile saha uygulamasi

Bir taginmaz mal degerleme calismasinda Bolim 5.2.1° de tarif edilen bilgi ve
verilerin saha calismasinda toplanmasi ve depolanmasi gerekmektedir. Ancak, bu
bilgilerin sahada toplanmasi ciddi maliyet ve zaman kayiplarina neden olmaktadir.
Tasinmaz mal degerlemesinde bir taginmazin kesfi sirasinda elde edilmesi gereken
bu bilgilerin pratik ve diizenli bir sekilde toplanabilmesi ve depolanabilmesi i¢in
CBS yazumlarinin tagmabilir cep bilgisayarlarma entegrasyonu 6&zelliginden
faydalanilmistir. Bu amagla, ArcPad programimin yiikli oldugu kamerali HP marka
bir PDA cihaz1 kullanilmigtir. Taginmaz mal deger haritasma altlik olusturulacak
haritanin ofis ortaminda diziistii bilgisayarda olusturulmasindan sonra cep
bilgisayarna aktarilmis ve saha uygulamasina gecilmistir. Bu asamada programlar1
icerisinde AcPad programui yiikli olan HP marka kamerali bir PDA cihazi
kullanilmistir. Sekil 5.13.

Sekil 5.13 : Mobil cihaz ile saha uygulamasi.

Mobil cihaza yiiklenen harita ArcPad programinda agildiktan sonra masaiistii
bilgisayarda yapilan uygulamadaki tiim fonksiyonlar1 calistirilabilmistir. Sahada
kesfi yapilan taginmaza ait bilgilerin veritabanina islenmesi sayfalar halinde sirasi ile
ekranda goriinen veri kutularina girerek gerceklesmistir. Kutularin bos gecilmesi
durumunda bolim 5.2.1° de eklenen ‘required’ 6zelligi verinin eksik toplandigma

dair ekranda uyar1 vererek sahada gerekli verinin temin edilmesine destek olmustur.
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Uygulama alan1 olarak se¢ilen Emniyet Evler Mahallesi’ nde bulunan Cem Sultan
Caddesi’ nde konumlu 5 kap1 nolu binaya ait uygulama Sekil 5.14 ve Sekil 5.15° te

gosterilmistir.

5 | Dot vy Ll ¥

Sekil 5.15 : Mobil cihaz ile saha uygulamasi
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5.2.5 Biiro ortaminda degerlendirme

Mobil cihaz ile sahada gerceklestirilen uygulama biiro ortaminda tasimabilir/diziistii
bir bilgisayarina aktarilmigtir. Bu amagla; cihazin hafiza kartindaki tiim dosyalar

bilgisayara aktarildiktan sonra .apm uzntili harita ArcPad programinda Sekil 5.16 ve

Sekil 5.17° de gosterilen sekilde agilmistir.
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©is
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Sekil 5.16 : Mobil cihaz uygulamasmin biiroda degerlendirilmesi.
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Sekil 5.17 : Mobil cihaz uygulamasimin biiroda degerlendirilmesi.
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Tool Bar meniisiinden “Drawing Tools” seceneginden “Giincellemeyi baslat/bitir”
sekmesine tiklanip, “Yap1” tabakasi secildikten sonra mavi renkli ok ile sembolize
edilen “Se¢” sekmesi se¢ilmistir. Ok isareti ¢iktiktan sonra harita {izerine gelerek
yap1 objesi secilmis ve sonrasinda oOzellikler sekmesinden yapiya ve igindeki

bagimsiz boliime ait bilgilere ulasilmistir. Bu asamada hiicre i¢inde gereken

diizeltme veya ekleme yapilabilmektedir. Uygulama 6rnegi Sekil 5.18, Sekil 5.19,
Sekil 5.20 ve Sekil 5.21° de gbsterilmistir.

B EmntEvin = e

- 8
) |
25 m
Sekil 5.18 : Mobil cihaz uygulamasinin biiroda degerlendirilmesi.
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Sekil 5.19 : Mobil cihaz uygulamasinin biiroda degerlendirilmesi.
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Sekil 5.20 : Mobil cihaz uygulamasinin biiroda degerlendirilmesi.

B Emnteuin = =
5 |

=TS
Bl - XX RE™.

T iy

Page 6| [0 Page 7| B Pages [ Ocneslicer |n@ £ »
Ozelik [ Deger I A
123ARSA BIl.. 0
E8ARSAD... 0
EEY_INSAL.. 0
iz YIPRANM... 0

0

0

@ YAPL

ESYAPL_BIR

B8 SATIS_D.

EXSATIS T <hull>

ESKIRA_BE.. 0

EERAYIC_D... 0

EXDEGERL.. 20100425 122200
SBSEXPER_. -

aBsFOTO HPIMOD11jpg

SBSFOTOLINK  D\SEDAVesm\HFIMO0T1 jog
@ BAGIMSI... 3 Records

10m

3
— 41639232 4550714.23 m s v

Sekil 5.21 : Mobil cihaz uygulamasinin biiroda degerlendirilmesi.

Binaya ait bagimsiz boliimlere iliskin verilerin girildigi tabakada bagimsiz bolim
bilgileri ayrica gruplanarak depolanmistir. Biiro ortaminda masaiistii bilgisayarda
acilan veritabaninda bu bilgileri goriintiileme ve diizeltmek i¢in ‘Bagimsiz bolim’
satirm1  secilerek bagimsiz bolim listesi tiim Ozellikleri ile birlikte ayrica
goriintiilenmektedir. Uygulamaya yonelik o6rnek Sekil 5.22 ve Sekil 5.23 te

gosterilmistir.
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Sekil 5.22 : Mobil cihaz uygulamasmin biiroda degerlendirilmesi.
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Sekil 5.23 : Mobil cihaz uygulamasmin biiroda degerlendirilmesi.

Elde edilen tasinmaz mal deger haritasinda sadece veri sorgulamasi yapmak ic¢in
“Browse Tool” se¢eneginden “Tanimla” sekmesi kullanilmaktadir. Uygulama 6rengi

Sekil 5.24° te gosterilmistir.
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Sekil 5.24 : Mobil cihaz uygulamasinin biiroda degerlendirilmesi.

Tasinmaz mal degerlemesine yonelik olarak olusturulmasi planlanan veritabaninda amag,
degerleme konusu miilke yakin konumda ve emsal teskil edecek nitelikteki taginmazlar
icin daha once yapilmis degerleme calismalarinin sonuglarmin sahada tespit edilmesidir.
Bu dogrultuda; secilen pilot bolgede ayni harita iizerinde calisan farkli kullanicilarin
mobil cihazlar yardim ile olusturduklar1 veritabanini tek bir harita {izerinde birlestirilmesi
gerekmektedir. Bunun i¢in mobil cihaz ile elde edilen bilgilerin ofis ortaminda ana
kullanic1 tarafindan tek bir veritabaninda birlestirmesi ArcMap programinda
gerceklestirilmistir. ArcMap programinda acilan eski harita tizerinde gerekli tabakalar
(layers) secildikten sonra “Get Data From ArcPAd” uygulamasi calistirilmis ve .axf
uzantili dosyalar1 giincelle komutu ile giincel verileri mevcut haritaya aktarilmistir.
Uygulamaya yonelik ornek Sekil 5.25, Sekil 5.26, Sekil 5.27 ve Sekil 5.28” de

gosterilmistir.
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Sekil 5.25 : Veritabaninin giincellenmesi.
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Sekil 5.26 : Veritabaninin giincellenmesi.
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Sekil 5.27 : Veritabaninin giincellenmesi.
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Sekil 5.28 : Veritabaninin giincellenmesi.
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5.2.6 Deger haritasinin kullanicilar ile paylasimi

Calismanin bu kisminda, olusturulan tasinmaz mal deger haritasinin sektordeki
kullanicilar ile paylasilmasi amaciyla; ArcGis yazilim tirlinlerinden biri olan Image
Mapper kullanilmistir.

Olusturulan tasinmaz mal deger haritas1 Alta 4 Image Mapper programi sayesinde
‘html’ formatia doniistiiriilerek ftp file olarak internet sunucusunda depolanmistir.
Bu sayede bilgisayarinda ArcGis programi yiiklii olmayan kullanicilarin dahi
haritaya diledikleri gibi ulasmasi ve gorintiileyebilmesi saglanmistir. Program
sayesinde harita, Google Earth ilizerinden de goriintiilenebilmektedir. Olusturulan
CBS destekli tasmnmaz mal deger haritasmnin daha genis kullanict kitlesi ile
paylagiminin saglanabilmesi amaciyla harita, web sitesine yiiklenmis ve link olarak

erisim saglanmistir.

Bu amagcla, Image Mapper NG2 programi ¢alistirildiktan sonra olusturulan tasinmaz
mal deger haritasi1 ekrana getirilmis ve programin sol ekraninda yer alan ‘Mapping’

araci ile haritanain 0lgek ve goriintii ayarlar1 yapilmistir. Sekil 5.29.

dul HTML ImageMapper NG2

Fle 7

Mapping | General Settings | HTHML Expart |

Bounding bow
(s]
Sesles a5y

(EEIN

[@] Refresh map

Sekil 5.29 : Taginmaz mal deger haritasinin .html formatina doniistiiriilmesi.

Harita ayarlar1 yapildiktan sonra bir sonraki arag¢ olan ‘General Settings’ araci ile
haritaya isim verilmis ve veritabanmin goriintiilenecegi harita formati ‘html’ olarak

sec¢ilmistir. Sekil 5.30.
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i HTML ImageMapper NG2

Fle 7

Mapping | General Seltings | HTHML Expart

Project

Title

EMMIYET EYLER MAHALLES] W ?'i& g;}l MAHALLESI
Sublitle )
TASINNAZ AL DESER HARITAS)

TASINMAZ MAL DEGER HARITAS|

] B [ Usecustomioo
Dutput Formats FTP-Seftings
HTML [ Upload output
[ Google Earth KML Server.
Gioogle Earth KMZ Path
[ GIS-Tiles Login
Dutput diectory Passward:

D:4SEDAN26_09_2010 Browse diectoy [E] Passiv Test connection

Sekil 5.30 : Taginmaz mal deger haritasinin .html formatina doniistiiriilmesi.

Son olarak ‘Html Export’ arac1 ile haritada goriintiilenmesi istenilen tabakalar ve bu
tabakalarda goriintiilenecek verinin ad1 ve goriintillenme sekli secilmistir. Ornegin;
haritada mouse ile bina lizerine gelindiginde bina objesine tiklamadan binanmn kap1
numarasinin goriintiilenmesi istenmistir. Bu amagcla, veritabaninda Kap1 tabakasinda
yer alan Pafta Kap1 No, Mevcut Kap1 No ve Tasarim No arasindan Pafta Kap:1 No
verisi ‘MapTip’ 6zelligi icinde secilerek mouse ile bina iizerine geldiginde binaya ait
kap1 numarasinin goriintiilenmesi saglanmistir. Kap1 ve Yapi tabakalarinda yapilan

uygulamaya yonelik islem adimlar1 Sekil 5.31 ve Sekil 5.32 de gosterilmistir.

Bu islem adimlar1 tamamlandiktan sonra ekranin sag alt kdsesinde yer alan ‘Start’
butonuna  basilarak  haritanin  ‘html’ formatima  doniistiirilme  islemi
gerceklestirilmistir.

Islem sonucunda elde edilen “file:///D:/SEDA/26 05 2010/WEB/Index.html” isimli

dosya, programin doniisiim esnasinda otomatik olarak olusturdugu Web isimli klasor

icerisinde Index ad1 altinda .html uzantisi ile saklanmaktadir.
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il HTML ImageMapper NG2

File 7
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Select all
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Sekil 5.31 : Tasinmaz mal deger haritasinin .html formatia doniistiiriilmesi.

dl HTML ImageMapper NG2

File 7

Mapping | General Setings | HTHL Exprt |
Features | Layout | Dutput setlings

Theme browser Attibutes
Click action
[ Show atinbutes =
Tille: Attibutes Interactive ik
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Select all

Unselect all

Sekil 5.32 : Tasinmaz mal deger haritasinin .html formatma doniistiiriilmesi.

“file:///D:/SEDA/26_05 2010/WEB/Index.html” isimli dosya ArcGIS yazilimi ve
internet baglantisinin bulunmadigi ortamda dahi offline olarak goriintiilenebilmekte
ve sorgulama yapilabilmektedir. Harita {izerinde secilen bina tiklandiginda
veritabanina  girilen tim  veriler tasmmmaza ait fotograf ile birlikte

goriintiilenebilmektedir (Sekil 5.33 ve Sekil 5.34).
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file:41/0:/5EDA/26_05_2010/WEB/indx bt

Ik adim
... 10/WEB/index.html

ENM N EEVITER] M%HALLES-I . i EI\/IL\Ii_YJE'!’ EVLERI MAHALLESI
LASINIVAZ MALDEGER HA’R_LTMH - | e % 4 WLE

: Ak n N
) A ASINR.” AL DEGER HARITASI
| \

Kira_Bedeli

Rayic_Degeri i
Degerleme_Tarihi 26.04.2010 17.27:11
Exper_Gorusu -
, SHAPE_Length 71,026079
i SHAPE_Area 308,230948
FOTO HPINOD1 3.jpg
FOTOLINK DuSEDATesim @
IHPIMOO 3,80 -

— =20m
4550643.39 | E 416481.22

Sekil 5.33 : Harita iizerinde sorgulama yapilmasi.

i ¥z ) HPIMOD13
. file:/}{D:/SEDA25_05_2010/WEB/index.html
ik Adm tler

.10/ WEB/inde:x.htm| |83 ivaret edienler Tk Adim
ENN |YET EYVNERIVA HALLE‘S' _ 0 Hmmums.iu {JPEG grafigi, 960x12...

N

Kira_Bedeli
Rayic_Deger 1]

* Degerleme_Tarihi 28.04.2
Exper_Gorusu -

SHAPE_Length 71,026
SHAPE_frea 308,230
FOTO HPIMD!
FOTOLINK

— .20m
PrInt| y 4580507 77 | £ 416585.71

Bitti

Sekil 5.34 : Harita iizerinde sorgulama yapilmasi.
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6. SONUC VE ONERILER

6.1 Sonuc¢

Bu tez ¢alismasinda, gerceklestirilen uygulamalar ile tasinmaz mal degerlemesinde
ihtiya¢ olunan veritaban1 yapisina bir ¢6ziim Onerisi sunulmustur. Calisma,
taginmazlarin belirli bir tarihe ait rayi¢ degerleri ve degeri etkileyecek onemli tiim
unsurlarin (takyidatlar, imar durumu, tapu bilgileri vb.) sahada mobil cihazlar
iizerinde calisan bir CBS uygulamasi ile toplanabilecegi, depolanabilecegini ve

paylasilabilecegini gdstermistir.

Uygulama sonucunda elde edilen Tasinmaz Mal Deger Haritasinin internet {izerinden
paylasilarak diger kullanicilar tarafindan da kullanilmasmni saglanmasi 6zellikle
tasinmaz mal degerlemesi ile ilgilenen sirketlerin ihtiyact olan bilgi paylasimini
onemli derecede kolaylastiracaktir. Boylelikle, farkli kullanicilarin haritayr mobil
cithazda goriintiileyerek emsal nitelikte tasinmaz arama caligmalar1 esnasinda sahada
daha az zaman kaybetmeleri saglanabilecektir. Bu uygulama, 6zellikle ayn1 kurumda
calisan degerleme uzmanlarmin etkili ve verimli sekilde bilgi paylasmasini, elde
ettigi bilgilerin giivenilirliligini sorgulamasini, daha dogru deger tahminlerinde

bulunmasini, ¢alismalarini1 daha kisa stirede tamamlamasini da saglayabilecektir.

Bunun yani sira, mobil cihazlar ile sahada gerceklestirilen veri toplama isi, 6nemli
derecede zaman ve maliyet tasarrufu saglamistir. Bu durum degerleme yapan
kurumlarmn/sirketlerin yanmi sira ililke ekonomisine de dolayli yoldan olumlu etki
yaratmaktadir. Onemli bir yatirim araci olan tasinmaz mal ile ilgilenen tiim kurum,
kurulus ve sirketlerin boyle bir bilgi bankasi i¢inde sorgulama yaparak miimkiin olan

en dogru, en giivenilir degerlere ulagmasi saglanmaktadir.

Bu ¢alismanin daha genis bir uygulama alani bulmasi iilke ekonomisinde 6nemli yeri
olan tasmnmaz mal degerleme sektoriiniin saglikli bir sisteme kavusmasimi ve bilgi

bankasi olusturulmasini saglayacaktir.
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6.2 Oneriler

Tasinmaz mal degerleme sektorii ve taginmaz mal degerleri ile ilgilinen diger tiim
sektorler, kurum ve kuruluslar1 i¢in ihtiya¢ olan tasmmaz mal deger haritalarmin
daha genis bir veritabani1 yapisinda olusturulmasi, giincel ve anlik olarak bilgi
paylasimin saglanmasi gerekmektedir. Bu amacla, sistemde anlik veri aktarimi ve
paylasimmin saglanabilecegi bir veritabani yapisinin kurulmasi gerekmektedir. Bu
tez calismasinda kullanilan ESRI yazilimlarmin web tabanli veritabani olusturma
ozelligine sahip olan iirtinleri ile (6rn. ArcIMS, ArcSurver, ArcSDE) Web {izerinden
anlik ulasim, anlik veri girisi ve paylasimi saglanabilen bir sistem olusturulmasi
miimkiindiir. Ornegin, saha ¢alismasi esnasinda Web iizerinden tasmmaz mal deger
haritasina erisen bir kullanicinin saha ¢alismasi sonucu elde edecegi verileri Web
server iizerinden online olarak veritabanina girebilecek, ayni sekilde bagska
degerleme uzmanlar1 tarafindan veritabanina girilmis olan giincel bilgilere
ulasabilecektir. Bu sayede, veritabanmnin tek bir merkezden siirekli olarak
giincellenmesine gerek duyulmadan kendini siirekli giincelleyen bir veritabani yapisi
olusturulabilmektedir. Web surver kullanimi anlik ve giincel veri paylasimini
saglamasinin yani sira, harita veritabanmin daha genis bir yapida olusturulmasini
saglayarak daha cok ve farkli ozelliklere sahip verilerin depolanmasma olanak

saglayacaktir.

Kendini giincelleyebilen, anlik veri depolama 6zelligine ve daha genis fonksiyonlara
sahip olan bir veritabanina daha genis kitleler tarafindan ulasimin saglanabilmesi
daha cok kullanici tarafindan veri girisine olanak taniyacaktir. Boylece, sektoriin
ihtiyac1 olan bilgi bankasi (veritabani) ayni oranda bir biiyiikliige kavusarak,
tasinmaz degerleme sektoriinde ulasilan bilgilerin dogrulugu ve giivenilirlili

sorgulanabilecek, boylece daha seffaf bir pazar elde edilmesi miimkiin olacaktir.
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