T.C.

DOKUZ EYLUL UNIVERSITESI
SOSYAL BILIMLER ENSTITUSU
AVRUPA BIRLIGI ANABILIM DALI
AVRUPA BIRLIGI CALISMALARI PROGRAMI
DOKTORA TEZi

AB SURECINDE TURKIYE’DE BILGI YONETIMI VE
KONUMSAL BILGI SISTEMLERI ILE TASINMAZ
PIYASALARININ ANALIZINE ILiSKIN BIR MODEL
TASARIMI

Ulu¢ CAGATAY

Danisman

Doc. Dr. Vahap TECIM

2008



Yemin Metni

.................................................................................... adli caligmanin, tarafimdan,
bilimsel ahlak ve geleneklere aykir1 diisecek bir yardima basvurmaksizin yazildigini
ve yararlandigim eserlerin kaynakcada gosterilenlerden olustugunu, bunlara atif

yapilarak yararlanilmis oldugunu belirtir ve bunu onurumla dogrularim.

Tarih
v iiid
Adi SOYADI

Imza

il



DOKTORA TEZ SINAV TUTANAGI
Ogrencinin
Adi ve Soyadi
Anabilim Dah
Programi

Tez Konusu
Simav Tarihi ve Saati

Yukarida kimlik bilgileri belirtilen 6grenci Sosyal Bilimler Enstitiisii’niin
.......................... tarth ve .......... Sayili toplantisinda olusturulan jiirimiz
tarafindan Lisansiistii Yonetmeliginin 30.maddesi geregince doktora tez sinavina
alinmustir.

Adayin kisisel calismaya dayanan tezini .... dakikalik siire iginde
savunmasindan sonra jliri iiyelerince gerek tez konusu gerekse tezin dayanagi olan
Anabilim dallarindan sorulan sorulara verdigi cevaplar degerlendirilerek tezin,

BASARILI OLDUGUNA O OY BIRLIGI| 0
DUZELTILMESINE O* OY COKLUGU ¢}
REDDINE O*x*

ile karar verilmistir.

Jiiri teskil edilmedigi i¢in sinav yapilamamustir. OFx*
Ogrenci sinava gelmemistir. O**

* Bu halde adaya 3 ay siire verilir.
** Bu halde adayin kayd silinir.
*** Bu halde sinav i¢in yeni bir tarih belirlenir.

Evet

Tez, burs, 6diil veya tesvik programlarina (Tiiba, Fulbright vb.) aday olabilir. O
Tez, mevcut hali ile basilabilir. @)
Tez, gozden gegirildikten sonra basilabilir. O
Tezin, basimi gerekliligi yoktur. O
JURI UYELERI IMZA
................................. 0 Basarili o Diizeltme ©Red
................................. 0 Basarili o Diizeltme ©Red
................................. 0 Basarili o Diizeltme ©Red
................................. 0 Basarili o Diizeltme ©Red

................................. 0 Basarili o Diizeltme o Red

il



OZET

Doktora Tezi

AB Siirecinde Tiirkiye’de Bilgi Yonetimi ve Konumsal Bilgi Sistemleri ile

Tasinmaz Piyasalarimin Analizine Mliskin Bir Model Tasarimi

Ulu¢ CAGATAY

Dokuz Eyliil Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii
Avrupa Birligi Anabilim Dah

Avrupa Birligi Calismalar1 Program

Tarim toplumu ve sanayi toplumu sonrasinda yasanan teknolojik
gelismelerin onciiliigiinde toplumsal yapida meydana gelen degisiklikler “Bilgi
Toplumu” kavrammmin ortaya c¢ikmasiyla sonuc¢lanmistir. Giiniimiizde bilgi
toplumuna yonelik ¢cok farklh uygulamalar olmakla birlikte bunlarin icerisinde
e-devlet uygulamalar1 ve Cografi Bilgi Sistemleri, son zamanlarda agirhklarim

daha fazla hissettirmeye baslamislardir.

Avrupa Birligi, bilgi toplumunun sagladigi imkanlardan daha fazla
yararlanmak adina, 6zellikle 2000 yilindan itibaren e-devlet konusuna ve CBS
teknolojilerine daha fazla yatirnm yapmaya baslamistir. Tiirkiye ise adayhk
siirecinde kendi bilgi toplumu politikalarim1 AB eksenli yiiriitmeye baslamis ve
ozellikle e-devlet tabanhh CBS projelerinde AB standartlarim yakalamayi
hedeflemistir.

Avrupa Birligi’nin e-devlet ve konumsal bilgi yonetim politikalar
dogrultusunda, tasinmaz degerlemesine yonelik olarak CBS tabanh bir e-devlet
uygulamasimin ortaya konuldugu bu tez ¢alismasinda Tasinmaz Degerlemesi

Bilgi Sistemi (TADEBIS) ad1 altinda bir model tasarlanmis ve bu uygulama AB



siirecinde degerlendirilmistir. Bu modelin tasarlanmasinin yaninda iilkemizde
heniiz kurumsal yapis1 tanimlanmamis olan bir Tasinmaz Degerleme Kurumu
modeli ortaya konulmustur. Boylelikle tasinmaz degerleme hizmeti almak
isteyen herkesin gercek zamanh ve giincel tasinmaz deger bilgisine ulasmasinin

onii acilmaya cahsilmistir.

Anahtar Kelimeler: TADEBIS, Deger Haritalari, Tasinmaz Degerleme

Kurumu, Cografi Bilgi Sistemleri, e-devlet, Avrupa Birligi



ABSTRACT

Doctoral Thesis

Information Management in Turkey at The Process of EU and Design of a
Model Concerning With The Analysis Real Estate Markets Using Spatial

Information Systems

Ulu¢ CAGATAY

Dokuz Eyliil University
Institute of Social Sciences
Department of European Union

European Union Studies Program

The changes occured at the characteristics of society leaded by the
technologic developments after the agricultural society and industrial society,
created the term “Information Society”. Nowadays, there is many different
applications about Information Society became important. There is many
different applications, about Information Society became important, include e-

government and GIS which are more useful and significant.

In order to benefit from advantages of Information Society, The
European Union commenced to make more investment to “e-government” and
to “GIS Technology”, specially since the year 2000. Meanwhile, Turkey is
forming his own Information Society Policies based on EU and set his target as

reaching to EU standarts at e-government based GIS project.

In this thesis; which expose an e-government application based on GIS,
concerned with real estate appraisal, according to e-government and spatial

information management policies of European Union; a model under the name



of “Real Estate Appraisal Information System (TADEBIS)” has been drafted
and evaluated according to EU process. Beside to design of this model, a model
of real estate appraisal ppp (private public partnership) association -which has
not yet a complete institutional structure in our country- is exposed. So it was
aimed to facilitate reaching to appropriate knowledge of current real estate

value for everybody who wish to get service of real estate valuation.

Key Words: TADEBIS, Value Maps, Real Estate Appraisal PPP

Association, Geographic Information Systems, e-government, European Union
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GIRIS

Bilgi kavrami 20. ylizyilin son ¢eyreginden itibaren iilkeleri ve toplumlari
ekonomik, sosyal, siyasal ve kiiltiirel acidan biiyiik oranda etkileyerek yeni toplumsal
kaliplarin ortaya ¢ikmasina zemin hazirlamistir. Bu degisimin 6nemli bir unsurunu
da e-devlet bashigi altinda devletlerin sundugu hizmetlerin farklilasan boyutlari

olusturmaktadir.

2000 y1l1 icerisinde Portekiz’in baskenti Lizbon’da diizenlenen Avrupa Birligi
zirvesi sonucunda olusturulan Lizbon Stratejisi de ashinda bilgi toplumu
olusturulmas: siirecine ulagma yollarin1 ortaya koyarken, temel olarak, bilginin bu

bahsedilen degisim roliinii agiklamaya ¢alismaktaydi.

Lizbon zirvesinden giinimiize kadar Avrupa Birligi, gerek politika
koordinasyonu ag¢isindan, gerekse uygulama yoniinde 6nemli gelismeler kat etmistir.
Bu siiregte ortaya konan bilgi toplumu argiimanlarindan birisi bilgi ydnetimi
kavrami, digeri de e-devlet olgusudur. Bilginin bir iiretim faktorii olarak algilanmasi
onun {liretim ve yayilma kaliplarinda “hiz” kavraminmi giindeme getirmis, boylelikle
bilginin anlamli olabilmesinin yolunun bilginin yonetilmesiyle miimkiin olabilecegi

ortaya ¢ikmistir.

Bilgi yonetimi igerisinde konuma dayali bilgilerin 6nem kazanmasi ve
konuma dayali karar verme siireclerine olan ihtiyacin artmasi sonucunda Cografi
Bilgi Teknolojilerinde 6nemli degisiklikler meydana gelmistir. Konumsal karar
destek sistemlerinin en 6nemli unsuru olan Cografi Bilgi Sistemi (CBS) teknolojileri,
Avrupa Birligi’nin karar verme siireglerinde de etkisini gittikge artan oranda
hissettirmektedir. Ozellikle internet teknolojilerinin ~cesitlenmesiyle e-devlet
uygulamalarinda kullanilmaya baslanan CBS, Avrupa Birligi’nin amaclarini

gergeklestirmesini saglamada onemli bir arag olarak kendini gostermektedir.

Gerek bireysel acidan, gerekse toplumsal ve daha biyiik Olcekte

diistintildiiginde {ilkeler acisindan biiyiilk 6neme sahip olan tasinmaz kavrami,



ekonomik anlamda deger ifade eden bir olgudur. Taginmazlarin ekonomik yoniiniin
olmasi, tasinmazlar iizerinde barinma, tarim, yatirim, tasarruf ve diger agilardan

islem yapmak isteyenlerin gilivenilir bir deger standardina olan ihtiyacini arttirmistir.

Tasinmaz degerlemesi, bazi gelismis lilkelerde ¢ok uzun yillar 6ncesinden
itibaren 6nemli bir meslek disiplini seklinde ele alinmis ve yapilan diizenlemeler bu
yapiy1 destekleyecek sekilde uygulanmustir. Ulkemizde duruma bakildiginda
degerleme caligmalar1 kamusal ve 0Ozel sektdr uygulamalarinda kullanilmasina
ragmen belirli bir standart gelistirilememistir. Bu konuda yapilan en 6nemli iki
degisiklik; SPK tarafindan Uluslararas1 Degerleme Standartlarinin bir teblig olarak
yaymlanmasi ve Degerleme Uzmanlar1 Birliginin oniinlin bir kanunla ag¢ilmasidir.
Boylelikle Konut Finansman Sisteminin (Mortgage) uygulanmasinda da 6nemli bir

adim atilmistir.

Her gecen giin kullanim alanlar1 genisleyen tasinmaz degerlemesi genel
anlamda vergi hesaplamalari, kamulastirma, hazine tasinmazlarinin yonetimi, kentsel
doniigiim caligmalari, toprak diizenlemeleri ve imar planlarinin hazirlanmasi gibi
kamusal, sermaye piyasasi, bankacilik, sigortacilik, yatirim faaliyetleri gibi 6zel
sektor amaclt kullanilmasinin yami sira, konut finansman sistemi’nin devreye
girmesiyle kredi verilmesi ve takibi, menkul kiymetlestirme, brokerlik islemleri,

taginmaz gelistirme gibi bir¢ok sektorde kullanilmasiyla ¢ok daha 6nem kazanmustir.

Tasinmaz Degerlemesinin genis kullanim alanlarinin olmasi sonucunda
Valilikler, Belediyeler, Toplu Konut idaresi (TOKI), Milli Emlak Genel Miidiirliigii
(MILE), Adalet Bakanhg ve Adliyeler, Baymdirlik Bakanlhg, Kamulastirma
yapmaya yetkili tim kurumlar gibi kamu eksenli, arazi gelistirmesi yapan serbest
girisimler, avukatlar, bankalar, sigortacilar, emlak isiyle ugrasanlar, tasinmaz
yatirrmi yapacak tiim isletmeler, mortgage piyasasi kullanicilari, 6zel sektor
icerisinde bulunanlar veya vatandaslar gibi ¢cok sayida aktor degerleme hizmeti alma

ihtiyaci hissetmektedir.



Tasinmaz degerlemesini, bilgi toplumu siirecinde ele alarak CBS tabanli bir
uygulama gerceklestirmeyi hedef alan bu tezin amaci, Sekil A’da gdsterilmistir.
Buna gore oOncelikle, Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesi ile sorumlu kurulusu
tasarlanacak ardindan, Avrupa Birligi’nin e-devlet ilkeleri ve Cografi Bilgi Sistemi
Politikalarinin oncelikleri dikkate alinmak suretiyle Tasinmaz Deger Haritalar
iretimine dayali olan, Tasinmaz Degerlemesi i¢in bir e-degerleme sisteminin
temelleri atilarak Tasinmaz Degerleme Bilgi Sistemi (TADEBIS) olusturulacaktir.
Bu iki asamanin tamamlanmasiyla TADEBIS uygulamasinin, AB siirecinde
Tiirkiye’nin bilgi toplumu olma hedefinin yol haritasi olan e-doniisiim Tiirkiye
projesinin igerisinde konumlanmasi saglanacaktir. Bunlarin ortaya konmasi ile
Avrupa Birligi'nin Cografi Bilgi Sistemi politikasinin temeli olan “herkesin gercek
zamanli ve giincel cografi bilgiye erigme” hedefi dogrultusunda, ilgili herkesin
giincel ve gercek zamanli mekansal tasinmaz deger bilgisine ulagsmasinin Onii

acilacaktir.

Tasinmazlarin biitiiniiyle konum referanslt olmasi ve tasinmaz degerleme
bilgisine ihtiya¢ duyanlarin karar almalarini saglayacak en etkin ¢éziimiin CBS
olmasindan dolay1 yontem olarak CBS tabanli bir proje yapilanmasi se¢ilmistir. Bu
yaklasimla ele alman Tasinmaz Degerleme Bilgi Sistemi (TADEBIS) uygulamast,
Avrupa Birligi’nin Bilgi Toplumu politikalarina bagli olarak e-devlet mantig1 ve
INSPIRE hedefleri dogrultusunda tasarlanmis ve Tiirkiye’nin bilgi toplumu
politikalarini1 koordine eden eDoniisiim Tiirkiye projesi altinda konumlandirilmistir.
Tez igerisinde gerek kurumsal yapilanma gerekse uygulama projesi acgisindan
standartlagmay1 saglamak amaciyla iilkemiz i¢in kabul edilmis bulunan Uluslararasi

Degerleme Standartlar1 kapsaminda uygulamalar yapilmistir.

S6z konusu amag¢ ve yontemler dogrultusunda hazirlanmis bulunan bu tez

caligsmasi, kapsam olarak alt1 ana boliim ve iki adet ekler boliimiinden olusmaktadir.

Bilgi Toplumunda Cografi Bilgi Sistemleri ve E-Devlet adli ilk boliimde bilgi
toplumunun genel 6zelliklerinden bahsedilerek bilgi toplumu igerisinde biiylik 6nem

kazanan cografi bilgi sistemleri ve e-devlet konulariyla ilgili temel bilgiler verilmis



ve bunlarin bilgi toplumu yapilanmasi igerisinde ne anlam ifade ettikleri agciklanmaya

calisiimustir.

Avrupa Birligi ve Tiirkiye’de Bilgi Toplumu Siirecinde E-Devlet ve Cografi
Bilgi Sistemleri adli ikinci boliimde gerek Avrupa Birliginde gerekse Tiirkiye’de
bilgi toplumu, e-devlet ve CBS faaliyetleri kendi 6nceliklerine gore ele alinmis, bu
siiregte Tlrkiye’nin Avrupa Birliginin s6z konusu calismalarina uyum konusunda

yapmak istedikleri tizerinde durulmustur.

Tasinmaz Degerlemesi isimli tiglincii bolimde Oncelikle taginmaz ve
taginmaz miilkiyeti kavramlarina deginilmis, ardindan tasinmazlarin degerine etki
eden unsurlar, tasinmaz degerleme yoOntemleri gibi bashiklar altinda tasinmaz
degerleme siireci ele alinmistir. Boliimiin sonunda ise Konut Finansman Sisteminin

tasinmaz degerlemesi ile olan iligkisi ortaya konmustur.

Avrupa Birligi ve Tiirkiye’de Taginmaz Degerlemesi adli dordiincii boliimde,
AB politikalarint  gergeklestirmek agisindan, {ye ilkeler arasinda heniiz
koordinasyon asamasinda olan AB diizeyindeki degerleme ¢alismalarina deginilmis,
ardindan Tirkiye’de tasinmaz degerlemesi alaninda mevcut bulunan hukuki ve

kurumsal yapilanma ele alinmustir.

Tasinmaz Degerlemesi Bilgi Sistemi (TADEBIS) Uygulamalari isimli besinci
boliimde ise éncelikle TADEBIS uygulamasinin hedefleri ortaya konulmus ve bu
hedefleri gercgeklestirecek kurumsal yapilanmanin nasil olmasi gerektigine ve
TADEBIS’in bu yapilanma ile eDéniisiim Tiirkiye projesinin neresinde oldugu
konusuna agiklik getirilmistir. Bunlarin ardindan TADEBIS uygulamasinin donanim,
yazilim, personel ve veri bilesenlerine deginilerek veritabani tasarimi
gerceklestirilmis, olusturulan arayiizler yardimiyla veri giriginin, veri hesaplamasinin

ve veri sunumunun nasil yapilacagi drneklerle ortaya konulmustur.



Ekler kismu ise iki boliime ayrilmistir. Birinci bolimde TADEBIS veritabani
icerisinde yer alan tablolarin ayrintilar1 verilmis, ikinci boliimde ise uygulamada

kullanilan biitiin arayiiz tasarimlar1 gosterilmistir.

Sekil A: Tezin Amacinin Sematize Edilmesi

TASINMAZ
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S L V PROIEHN /| KONUMLANMASININ V POLITIKALARI
TASARLANMASI OLUSTURULMASI SAGLANMASI KAPSAMANDA
HIZMET VERMEK




BIiRINCi BOLUM
BILGi TOPLUMUNDA COGRAFI BiLGi SISTEMLERI VE E-DEVLET

1.1. Genel Olarak Bilgi Toplumu

Giinliik hayatta siklikla kullanilan “Tarim Toplumu”, “Sanayi Toplumu” ve
“Bilgi Toplumu” gibi kavramlar ¢ogunlukla yasanilan cagin teknolojik diizeyini
gosterme anlaminda kullanilmaktadir. Bu kabullenme yanlis olmasa bile eksiktir.
Teknoloji kavrami bu donemleri tanimlarken 6nemli bir agilim saglamaktadir ama
teknolojinin asil rolii, toplumsal yasamin ekonomik, sosyal, siyasal ve kiiltiirel
alanlar1' {izerindeki degisimleri baslatmasidir. Tarim toplumu ve sanayi toplumunun
ardindan ortaya c¢ikan yeni teknolojilerin etkisiyle son 30 yila damgasini vuran biiyiik
toplumsal doniisiim siireci, “Bilgi Toplumu” olarak adlandirilmaktadir ve Mackay’a

gore ev, is ve devlet yasamina niifuz eden genis aciliml etkileri mevcuttur.”

Teknolojik agidan buhar makinesinin bulunmasina, ekonomik agidan klasik
iktisadin dogusuna, politik acidan ise Fransiz devrimine dayanan’ yasam diizeni
tarim toplumunun bir ileriki agamasi olarak “Sanayi Toplumu” olarak adlandirilmisti.
Sanayilesmenin artmasi ile toplumsal etkileri hissedilen bu siiregte sehirlesme hizla
artmig, tarimin etkinligi azalmis, mekanik malzemelerin liretiminde biiyiik artiglar
saglanmistir. Bunlarin sonucu olarak, sanayilesen iilkelerde demiryollarinin hizla
tamamlanmasi ile {iriin tasimaciligi yayginlasmis, bu da ticaret miktarinin hizla
artmasina neden olmustur.* Mekanik diisinceye dayali agilimlar gdsteren Sanayi
Toplumu, maddi 6zelligi olan iirlinlerin ve bunlarin iiretilme siireclerinin toplumsal

yasami etkiledigi bir donem olarak adlandirilabilir.

! Hiisnii Erkan, Bilgi Uygarhg i¢in Yeniden Yapilanma, imge Yaymevi, Ankara, 2000, s. 111.

? Hugh Mackay, Investigating Information Society, Routledge, London, 2001, s. 12-17.

3 Hiisnii Erkan, Bilgi Toplumu ve Ekonomik Gelisme, Tiirkiye is Bankas Kiiltiir Yaynlar1, izmir,
1994, ss.3-4.

* Cagdas Kayra Akman, “Bilgi Toplumu ve Tiirkiye”, (Yaymlanmanus Dénem Projesi), Bogazici
Universitesi Elektrik-Elektronik Miihendisligi Béliimii, Istanbul, 2003, s. 5.



Yiizyillarca siiren Tarim Toplumunun yaninda yaklasik iki yiiz y1l gibi kisa
bir zaman diliminde gerceklesen Sanayi Toplumu, yeni teknolojik gelismelerin hiz
kazanip toplumsal yapmin her birimine niifuz etmesiyle yerini bilgi toplumuna
birakmistir. Sanayi toplumuna gore, ekonomiden politikaya kadar daha biiyiik bir
sosyal doniisim siirecini kapsayan’ bu yeni yapida, en onemli degisim, bilgi
teknolojilerinde ortaya ¢ikan degisimdir. Bilgi teknolojilerinin degisimi; ekonomik
alanda tarim, sanayi ve hizmetler sektorleri ve alt sektorlerinin tiimiinii, sosyal alanda
insan faktoriiniin egitimini, saglik diizeyi, iletisim ve ulasim altyapist olmak iizere
insanin verimliligini ve refah devletini etkileyen tim sosyal yatirimlari, toplumlarin

kiiltiir diizeyini ve hatta siyasal giiciinii etkisi altna almaktadir.®

Bilgi toplumu, kavramsal olarak ele alindigi takdirde, onun dogru tarifini
yapma konusunda ¢ok sayida yaklasima rastlanmaktadir. Bunu degisik agilardan
tanimlamaya ¢alisan tiim yaklagimlar ¢ogunlukla birbirlerini tamamlar niteliktedir.
Konu, biitiinsel olarak ele alininca ortaya cikan kavramlar diger tanimlamalar
tizerinde ve onlar1 kapsayici sekillerde olmaktadir. Bilgi toplumunun ne oldugu bu

biitiinsellikte degerlendirildiginde agsagidaki sekilde tanimlamak yanlis olmayacaktir.

Bilgi toplumu, yeni temel teknolojilerin gelisimiyle; bilgi sektoriiniin, bilgi
tiretiminin, bilgi sermayesinin ve nitelikli insan faktoriiniin onem kazandigi, egitimin
suirekliliginin on plana ¢ikug, iletisim teknolojileri, bilgi otoyollari, elektronik
ticaret gibi yeni gelismeler ile toplumu ekonomik, sosyal, kiiltiirel ve siyasal a¢idan
sanayi toplumu asamasimin Otesine tasiyan bir gelisme agamast olarak

tammlanabilir’.

> Cristopher May, The Information Society : A Skeptical Way, Blackwell Publishers, Cambridge,
2002, s. 3.

6 C.Can Aktan ve Mehtap Tung, “Bilgi Toplumu ve Tiirkiye”,

http://www.canaktan.org/canaktan _personal/canaktan-arastirmalari/degisim/aktan-tunc-bilgi-
toplumu.pdf, (07.09.2007), s.1.

7 Coskun Can Aktan ve istiklal Yasar Vural, “Bilgi Toplumu, Yeni Temel Teknolojiler ve Yeni
Ekonomi” , Bilgi Cag Bilgi Yonetimi ve Bilgi Sistemleri, Cizgi Kitabevi, Konya, 2005, s.32




1.1.1. Bilgi Toplumuna Goétiiren Siirec

Gelinen noktada, bilgi teknolojilerine ve bilgi aglarma dayanan® bilgi
toplumu, genel anlamda tarim toplumuna ve sanayi toplumuna giden siire¢le benzer
parametrelerle ortaya ¢cikmustir. Aradaki fark, bu parametreleri tetikleyen teknolojik
unsurlarin farklilagsma boyutlaridir. Yeni teknolojilerin bulunmasi; ekonomik, sosyal,
siyasi ve Kkiiltiirel alanlarda yeni olusumlar meydana getirmis, bu baskalasimlarla
olusan toplumsal yapilar, bir 6nceki siire¢lerden ¢ok farkli toplum modellerinin
ortaya ¢ikmasiyla neticelenmistir. Bu konuda farkli bir yaklasim gelistiren Webster
ise ekonomik, sosyal, siyasi ve kiiltiirel alanlara ek olarak cografi alanin da bilgi

teknolojilerinden etkilendigini vurgulamistir.’

Toplumu Bilgi Toplumuna tasiyan evreler bir anda olugsmamis, belirli
gelismelerin birbirini takip etmesiyle 0grenilen yeniliklerin, bir sonraki asamanin
girdisi olarak yoluna devam etmesiyle anlam kazanmistir. Bilgi Toplumunu ve bu
stirecin olugmasini saglayan i¢ dinamiklerin 6zellikleri hakkinda yapilan arastirmalar,
stireci tetikleyen ana unsurun Bilgi Teknolojileri oldugu konusunda hem fikir olsalar
da baska faktérlerin de siire¢ {izerinde etkisi oldugu sonucuna varmislardir. Bu
noktada, bilgi teknolojilerinden baglayarak toplumsal yapiya kadar yasanan degisim

siirecinin asamalari arasinda dne ¢ikan belli bashlari sunlardir:'

¢ Bilginin 6nem kazanmasi

e Kiiresellesme

e Bilgi Sektoriiniin olugsmasi

e Bireyin merkezi konuma gelmesi
e Bilgisayarlasma

e Orgiitlii toplumun giiclenmesi

¥ Manuel Castels, Pekka Himanen, The Information Technology and The Welfare State : The
Finnish Model, Oxford Yaynlari, Helsinki, 2002, s.1.

? Frank Webster, Theories of Information Society, Routledge Yayinlari, New York, 2000, s.6.
' Adem Ogiit, Bilgi Caginda Yonetim, Nobel Yayin-Dagitim, Ankara, 2003, ss. 26-32.



1.1.2. Bilgi Toplumunun Ozellikleri

Insanlik tarihinin biitiin dénemlerinde “bilgi” daima &nemli olmus ve
toplumlarin gelisimine yon vermistir fakat hicbir donemde simdiki kadar kritik bir
konuma gelmemistir. Bilgi teknolojilerinin gelismesi sonucunda bilginin iiretilme,
kullanilma ve yayilma kaliplar1 biiyiik hacimlere ulasmis ve sonugta “bilgi yogun”
toplum modelleri ortaya ¢ikmistir. Bu modeller zamanla biitiinleserek Bilgi Toplumu
yapilanmasini olusturmuslardir. Bir zaman periyoduna bagl olarak olustugu goriilen
Bilgi Toplumunun bu o&zellikleri de gelisme siirecinin Ozelliklerine bagli olarak
sekillenmistir. Ekonomik yapidaki doniisiimden, olusan yeni siniflara, bilginin artan
roliinden, enformasyon teknolojilerine kadar olusan yeni yapida sekillenen bilgi
toplumunun temel 6zelliklerini Aktan ve Vural, Masuda’ya dayanarak su sekilde izah

etmislerdir: '

e Bilgi toplumunun gelisme dinamigini bilgisayar teknolojisi yonlendirir.
Bu toplumun simgesi, bilgisayarlara dayali enformasyon sebekeleriyle
veri bankalarindan olusan kamusal altyapidir.

e Bilgi toplumunda 6nde gelen sektorler, dordiincii bir sektdr olarak
entelektiiel sektorlerdir.

e Bilgi toplumunda sosyo-ekonomik sistem, altyapisinin ustiinliigii ile
kendini gosteren “goniillii bir sivil toplumdan” olusur.

¢ Bilgi toplumu, sanayi toplumunun aksine ¢ok merkezlidir.

e Bilgi toplumunun siyasal sistemi katilimc1 demokrasidir.

e Bilgi toplumu, biiyiik miktarda dayanikli tiiketim mali iiretip tiikketen
sanayi toplumunun aksine yiiksek seviyede kitlesel bilgi iireten

toplumdur.

1.1.3. Bilgi Toplumunda Bilgi Ekonomisi

Sanayi toplumunda tiiretim faktorlerinden soz edilirken bu faktorleri; isgiicil,

sermaye, toprak ve girisimin olusturdugu ifade ediliyordu. Oysa bilgi toplumunda

' Aktan, Vural, ss. 36-37.



ekonomik sistem bilgi faktorii etrafinda sekillenmekte ve bilgi, biitiin ekonomik
sistemlerin temelinde yer almaktadir. Bunun sonucunda da bilgi, yeni bir liretim
faktorii oldugu kabul edilmekte ve diger iiretim faktorlerine gére daha onemli bir

konuma gelmis olmaktadir.

Bilginin ekonomik olarak anlam kazanmasi ig¢in {iiretilmesinin yani sira
islenmesi, depolanmasi ve aktarilmasi'? islemleri de gerceklestirilmelidir. Bu gercegi
goren tlilkelerin artik bilgi altyapisina agirlik vermeye basladiklarini, dolayisiyla bilgi
tiretip kullanan kuruluslarin1  yeniden yapilandirmak suretiyle bilgi yogun
teknolojilerde calisan insan kaynaklarina yatirimlarimi  arttirdiklarina  sahit
olmaktayiz. Isletmeler arasindaki rekabet sartlariin degismesiyle, birgok
aragtirmactya gore Olcek ekonomisi yerini hiz ekonomisine birakmistir. Bunu
saglayan en onemli unsur ise bilgi teknolojilerinin kullanilmasidir. Bilgi teknolojileri
ile Bilgi Toplumunun bir nevi arakesiti goriinlimiinde olan Bilgi Ekonomisinin

ozellikleri genel anlamda su sekildedir:"?

¢ Bilgi ekonomisi, bilgi temelli bir ekonomidir.

e Bilgi ekonomisi, dijital bir ekonomidir

e Bilgi ekonomisi, sanal bir ekonomidir.

¢ Bilgi ekonomisi, molekiiler bir ekonomidir

e Bilgi ekonomisi, bir ag ekonomisidir.

e Bilgi ekonomisi, aracisiz bir ekonomidir.

e Bilgi ekonomisi, yenilik yogun bir ekonomidir.
e Bilgi ekonomisi, bir hiz ekonomisidir.

e Bilgi ekonomisi, kiiresel bir ekonomidir.

1.1.4. Bilgi Toplumunda Bilgi Teknolojileri

Bilgi toplumuna giden siire¢ iki unsurun birlesimiyle ortaya ¢ikmustir. Ilk

olarak, sanayi toplumuna doniisiim siirecini tamamlayan iilkelerin, gelistirdikleri yeni

12 Ozgiir Karahan, “Uretim Faktrii Olarak Bilgi”, Bilgi Ekonomisi, Ekin Kitabevi, Bursa, 2006, s.91.
B Ogiit, ss. 45-46.
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teknolojiler sayesinde bilgi iiretmeye daha fazla kaynak ayirmasi ve bunun
sonucunda da bilgi calisanlar1 olarak adlandirilan yeni is gruplarinin ortaya
¢ikmasidir. Bu doniisiim Boliim 1.1.1. de bahsedildigi gibi bilginin, toplumlarin
ekonomik, sosyal, siyasi ve kiiltiirel tercihlerinin merkezine oturmasi ile
sonuclanmistir. Ikinci olarak, bilgi teknolojisi olarak adlandirilan bilgisayar,
telekominikasyon ve iletisim teknolojilerinin katalizér etkisi gorerek bu toplumsal

doniisiimii hizlandirmasidir.

Bu doniigiimiin sonucunda bilgi teknolojilerinin kullanim diizeyi artmis ve
klasik olarak gerceklesen bir¢ok islem bu teknolojiler kullanilarak uygulanmaya
baslamistir. Bilgi teknolojileri igerisinde de bilgisayarlarin 6n plana ¢ikmasi ile
sunulan ve alinan hizmetlerde kisisellesme diizeyi artmistir. Bu gercegi Erkan “Nasil
ki, sanayi toplumuna gegisin motoru olma islevini buharli makineler tistlenmiy ise;
bilgi toplumuna gegisi de bilisim teknolojisinin temelindeki bilgisayarlar

gerg:eklestirmi§l‘ir.”14

diyerek dile getirmistir. Bireylerin gilinliikk yasamindan
kurumsal iligkilere hatta devletlerin sundugu hizmetlerin farklilagmasimna kadar
birgok degisime neden olan bilgi teknolojilerinin, bilgi toplumu igerisindeki konumu

i¢in sunlar séylenebilir.15

e Bilgi teknolojileri, biitiin sektorler i¢in teknolojik altyapiyr belirler
konuma gelmistir

e Bilgi teknolojileri, sektdr ici ve sektorler arasi gelismeleri hizlandirarak
tiretim siireclerinde daha etkin ve verimli organizasyon olanaklari
saglar.

e Bilgi teknolojileri, diinya pazarlarina hizli ulagimi saglar.

e Bilgi teknolojileri, yetenekleri stirekli arttirmakta, buna karsilik

maliyetleri diistirmektedir.

' Erkan, Bilgi Toplumu ve Ekonomik Gelisme, s. 73.
' Seda Akay, “Bilgi Toplumu ve Tiirkiye’nin Gelisimine Olas: Etkileri”,
http://iibf.ogu.edu.tr/kongre/bildiriler/01-04.pdf, (15.09.2007), s.33.
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1.1.5. Bilgi Toplumunda Bilgi Yonetimi

Bilgi kavraminin giiniimiizde ekonomik ve sosyal sistemler icerisinde anahtar
bir konuma gelmesi sonucu bilgiyi tireten ve irettikleri bilgileri dogru bir sekilde
kullanan tlkeler rekabet giiclerini arttirmakta ve rakiplerine karsi {stiinliikler
saglamaktadirlar. Bilgi toplumunda, iilkelerin ya da iilkelerin olusturduklar
ekonomik ve siyasal birliklerin basarili olabilmeleri i¢in, bilgiyi iiretim ve kullanim

stirecini etkin bir sekilde yonetmeleri gerekmektedir.

Bilgi yonetimi, esas olarak bilginin hangi sekilde edinilecegi, nasil
kullanilacag: ve paylasilacag ile ilgili asamalar1 kapsayan bir siiregtir. Bu noktadan
bakildiginda bilgi yonetiminin temel amaci, bilginin anlamli hale getirilerek ona
ihtiyact olan herkesin kullanabilmesine ve yararlanabilmesine hazir hale
getirilmesidir. Bilgi yonetimi siirekli gelisen bir kavramdir ve bu degisimin itici
giicli yine bilgi teknolojileridir. Bir taraftan deg§isen organizasyon yapilari, diger
yandan bilgi teknolojilerindeki artig, bilgi yonetim kavramimi farkli boyutlara
tasimaktadir. Buradan bakildiginda bilgi yOnetimi i¢in, bilgi ve iletisim
teknolojilerinin stlin yetenekleriyle, insan olgusunu birlestiren ve bdylelikle
bilgiden en iist diizeyde yararlanilmasini saglayan siirecler demek yanlis
olmayacaktir. Bu kavramim 6nemine deginen Yenigeri ve Ince, Bilgiyi olusturmak,
elde tutma, paylasmak ve gelistirmek i¢in kullanilacak radikal yollarin bu tarifin
yerine gegebilecegini Ongormiislerdir. Ayrica, bilgi yOnetimini, Orgiitsel amaca
hizmet eden her tiirden bilgiyi temin etme, agiga cikarma, ayiklama gelistirme,
yayginlastirma, denetleme ve iiretime doniistirmek icin ydnetimler tarafindan

gelistirilen cabalar seti olarak nitelendirmislerdir.'®
1.1.5.1. Bilgi Yonetiminde Bilginin Ozellikleri
Tanimlardan da anlagilacagi gibi bilgi yonetimi kavrami bilginin gerek

tiretiminde gerekse de kullanilmasma etkin yollarin bulunmasiyla bilginin deger

olusturan bir siirece sokulmasi ile ilgili olan bir siirectir. Giiniimiizde her tiirlii

'® Ozcan Yenigeri, Mehmet ince, Bilgi Yonetim Stratejileri ve Girisimcilik, [Q Kiiltiir-Sanat
Yaymecilik, Istanbul, 2005, ss. 62-67
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organizasyonun basarili olabilmesi i¢in bilgi yogun calisma metodlar1 kullanmalari
gerekmektedir. Basarili bilgi yonetimi stratejileri kullanilarak anlam diizeyleri
arttirllan  bilgilerin kendilerinden beklenilen yarar1 saglayabilmeleri icin belli
Ozelliklere sahip olmalar1 gerekmektedir. Bilgilerin istenilen kalite diizeylerini
yakalayamamalar1 durumunda bir anlam ifade etmeyecekler ve kullanicilarina yarar
saglayamayacaklardir. Bu konunun &nemine deginen Yeniceri ve Ince, bilginin

olmasi gereken fonksiyonlarini su sekilde ozetlemislerdir:'’

e Bilgiler dogru olmalidir.

¢ Bilgiler konuyla ilgili olmalidir.
e Bilgiler tam olmalidir.

e Bilgiler dogru zamanli olmalidir.
e Bilgiler ulasilabilir olmalidir.

e Bilgiler anlasilir olmalidir.

e Bilgiler giivenilir olmalidir.

1.1.5.2. Bilgi Yonetiminin Amaci

Bilgi toplumunda bilgiyi iyi yonetmek, organizasyonlar1 yer aldiklari
sektorde avantajli duruma getirmenin en Oncelikli yoludur. Bolim 1.1.5.te
belirtildigi gibi bilgi yonetimi sayesinde bilgiler; kisiler, isletmeler ve devletlerin,
dolayisiyla toplumlarin kullanabilmesine ve yararlanabilmesine elverigli ve
paylasilabilir bir hale getirilmektedir. Dolayis1 ile uygulanabilir bilgi yoOnetim

stratejileri, bilgilerin etkin ve iiretken olarak kullanilmalari ile sonuglanir.

Bilgi yoOnetiminin amaglarin1 vurgulamak {izere hazirlanan c¢alismalarin
birinde Uckun ve arkadaglar1 bilgi yonetiminin amacini, karar vermeyi, iiretimi,
kaynak aktarimini, rekabeti, siirekliligi, gelisimi isabetlendirmek ve hizlandirmak
icin yapilan uygulamalar olarak tanimlamaktadirlar.'® Bu tamimlama biraz daha

genisletilecek olursa bilgi yonetimi yardimiyla organizasyonlarin; rekabet giiclerini

' Yenigeri ve Ince, s.28.
' Seher Uckun, Gazi Ugkun, Hasan Latif, “Bilgi Toplumu ve Bilgi Y6netimi”, Bilgi Cag, Bilgi
Yonetimi ve Bilgi Sistemleri, Cizgi Kitabevi, Konya, 2005, s:96-97.
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ve verimliliklerini arttirdiklari, karar alma siire¢lerini hizlandirdiklar1 sonucuna

varilabilir.

1.1.5.3. Bilgi Yonetiminde Bilgi Sistemleri

Giliniimiizde iretilen bilginin miktarinin artmasi bu bilgilerin sistemli bir
sekilde yonetilme zorunlulugunu giindeme getirmistir. Bugiin yeryiiziinde iiretilen
bilgilerin miktarinin biiylik hacimlere ulagmasinin yaninda uydu teknolojisinin de
gelisimi sonucunda konumsal bilgilerin artmasi, bilgi yonetiminin sistem yaklagimi

altinda ele alinmasini zorunlu kilmustir.

Verilerin belirli bir amac¢ dogrultusunda toplanmasi, depolanmasi ve
islenmesini saglayan sistemler bilgi sistemi olarak adlandirilmaktadir. Daha agik bir
ifade ile belirli bir amaca yonelik olarak degisik kaynaklardan elde edilen verileri
isleyerek analiz edip yeni bilgiler iireten ve ¢ogunlukla bu islevi bilgisayar destegi ile

saglayan sistemlere bilgi sistemleri ad1 verilmektedir."

Bilgi sistemi denilince ilk akla gelen {riiniin bilgisayarlar oldugu
diistiniilmektedir. Gergekten de bilgisayar teknolojisinin gelisimi ile kurumsal ve
bireysel bilgi hizmetlerinin sunumunda Onemli asamalar kaydedilmistir. Bu
teknolojilerin yazilim firiinleri ile birlikte c¢alismasinin yaninda ag (network)

teknolojilerine entegre edilmesi ile bilgi yonetimi farkl 6zellikler kazanmustir.

Bilgi sistemleri, bilgisayar, telekominikasyon ve iletisim teknolojilerinin
kullanilmas sayesinde, bilgi yonetiminden beklenen faydalari en {ist diizeye ¢ikartan
sistemlerdir. Bu teknolojilerin avantajlarin1 kullanmak suretiyle bilgiler hizli bir
sekilde iretilir, hizli bir sekilde paylastirilir ve bodylece bilgi yonetim siireci

etkinlestirilerek bilgi toplumu hedeflerine daha rahat ulasilabilir.

' Vahap Tecim, “Bilgi Teknolojilerinde Yeni Bir Gelisme: Cografi Bilgi Sistemleri ve Bilgi
Sistemleri Arasindaki Yeri”, DEU,IIBF Dergisi, Cilt: 14, Say:: 1, 1999, 5.2
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1.1.5.4. Bilgi Sistemi Uygulamalar

Gilinlimiizde gerek kamusal alanda gerekse Ozel sektdr uygulamalarinin
icerisinde ¢ok ¢esitli bilgi sistemlerinin kullanildig1 goriilmektedir. Bilgi sistemi
teknolojilerindeki yiiksek artis hiz1 sonucunda ¢ok degisik bilgi sistemi uygulamalari
ortaya ¢ikmistir. Cogu bilgi sistemi uygulamasinin aralarinda benzerlik olmakla
birlikte bilgi sistemi uygulamalar1 iki ana bashk altinda degerlendirilebilir.
Bunlardan ilki Konumsal Olmayan Bilgi Sistemleri, ikincisi ise Konumsal Bilgi

Sistemleridir.

Konumsal olmayan bilgi sistemleri, herhangi bir cografi referans igermeyen
ve sozel verilere dayanan sistemlerdir. Bunlara ornek olarak; Muhasebe Bilgi
Sistemleri, Kiitiiphane Bilgi Sistemleri verilebilir. Konumsal Bilgi Sistemleri ise,
sOzel verilerin yaninda, bu verilere ek olarak, konum referansli verilerin de yer aldigi
sistemlerdir. Bu siniflandirmaya katilan Tecim’ e gore Konumsal Bilgi Sistemleri de
kendi arasinda CAD/CAM tiirii sistemler ve Cografi Bilgi Sistemleri olarak ikiye
ayrilmaktadir.”® CAD/CAM tiirii sistemler genellikle mithendislik ve grafik
uygulamalarini i¢eren ¢izim agirlikli sistemlerdir. Cografi Bilgi Sistemleri ise, sozel
ve cografi objelerin beraber tutuldugu veritabani sistemine sahip ve istiin sunum
teknikleriyle desteklenen sistemler olup, gilinlimiizde biiyiik kullanim alanlarina

erismislerdir.

1.2. Bilgi Toplumunda Cog@rafi Bilgi Sistemleri

1.2.1. Cografi Bilgi Sistemleri ile lgili Tanimlamalar

Bilgi kaynaklarinin sayisinin artmasi ve bunun sonucunda iiretilen bilginin
biiyiik boyutlara ulagmasi karsisinda bu bilgilerin etkin yonetiminin gerekli olduguna
Bolim 1.1.5.°de deginilmisti. Bu siiregte dogru yatirimlarin yapilmasi, karar
vericilerin aldiklar1 kararlarda dogruluk diizeyini arttiracaktir. Yapilan arastirmalar

neticesinde mevcut olan bilgilerin biiylik cogunlugunun konum referansli oldugunun

% Vahap Tecim, Cografi Bilgi Sistemleri, Temel Kavramlar, Uygulama Alanlari, ilkem Ofset
Basin Yayin, [zmir, 2001, s: 31
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ortaya konmasi, bilgi yonetim siire¢lerini konumsal bilgi sistemleri mantig1 ile ele
alinmasi zorunlulugunu ortaya ¢ikarmistir. Konumsal bilgilerin 6znitelik bilgileriyle
birlikte toplanilmasi, kullanilmasi ve sunulmasi islemlerini koordineli olarak
yiriitiilmesi gerekliligi, Cografi Bilgi Sistemi teknolojilerinin ortaya ¢ikmasiyla

sonuglanmistir.

CBS, bilgisayar teknolojisinin getirdigi imkanlar1 kullanarak gergek diinyanin
bir nevi modellemesini kullanicilara sunar. Klasik anlamda kullanilan haritalar,
katman mimarisi seklinde tutularak veritabani mantig1 altinda islem gorirler.
Boylelikle ihtiya¢ duyulan bilgiler hizli ve kaliteli bir sekilde ug¢ kullanicilara ulagir.
Gilinlimiizde  birgok  sektore ait projelerin  gercgeklestirilmesinde  6nemli
uygulamalardan bir tanesi olan Cografi Bilgi Sistemlerinin ne olduguna iligkin ¢ok
sayida tanimlama yapilmigtir. Bunlar igerisinde Onemli olanlarin bazilarinda

arastirmacilar konuya su sekilde yaklasmislardir:

Aronoff’a gdre CBS; bilgisayar tabanli gelistirilen ve konumsal bilgilerin
depolanmasini ve manipiile edilmesini saglayan sistemlerdir.”' Clarke’ye gore ise,
icinde insanlarin, bilgisayar donanim ve yaziliminin yer aldigi, veritabanimi ve
konumsal harita bilgisini igeren sistemlerdir.”* Sullivan ve Unwin’e gore CBS,
konumsal veri manipiilasyonunu, konumsal veri analizini, konumsal istatistik
analizini ve konumsal modellemeyi kapsayan bir sistemdir.”> Tecim’e gére ise CBS;
yeryiiziine ait bilgileri belirli bir amaca yonelik olarak toplama, bilgisayar ortaminda
depolama, giincellestirme, kontrol etme, analiz etme ve goriintiileme gibi islemlere

olanak saglayan bir bilgisayar sistemi olarak tamimlanmaktadur.**

Bu bilgilerden yola ¢ikarak Cografi Bilgi Sistemleri; bilgisayar sistemlerinin
sundugu yazilim ve donanim O&zellikleriyle, insan aklinin birleserek uygun

yontemlerin belirlenmesi suretiyle, konum referansli olan yada olmayan verilerin

2 Stan Aronoff, Geographic Information System : A Management Perspective, WDL
Publications, Ottawa, 1995, s:1.

22 Keith C. Clarke, Getting Started With Geographic Information Systems, Prentice Hall
Publications, New Jersey, 2003, s: 3.

* David O. Sullivan, David J. Unvin, Geographic Information Analysis, John Wiley and Jons. Inc,
New Jersey, 2003, s:2.

* Tecim, Cografi Bilgi Sistemleri, s. 33.
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toplanmasi, saklanmasi, analiz edilmesi ve kullaniciya sunulmasin1 saglayan

sistemler olarak tanimlanabilir.

1.2.2. Cografi Bilgi Sisteminin Fonksiyonlari

Cografi Bilgi Sistemleri, bilgisayar teknolojileri yardimiyla konumsal
analizlerin yapilabildigi, yeryiizline ait olan yada yeryiiziinde gelisen olaylar1 bilgi
yonetimi yaklasimi altinda ele alan sistemlerdir. Bu 6zelliklerinden dolayr CBS
teknolojileri, karar verme ve problem c¢6zme konularinda pratik ¢oziimler
sunabilmektedir. Verilerin toplanmasi, islenmesi, yonetilmesi ve sunulmasi
asamalarini basar ile gerceklestirebilmesi icin CBS yazilimlar1 bir takim 6zelliklerle
donatilmistir. Cografi Bilgi Sistemlerinin fonksiyonlar1 olarak da adlandirilan bu

ozellikler Sekil 1.1.’de gosterilmistir.

Sekil 1.1. Cog@rafi Bilgi Sisteminin Fonksiyonlari

Sl KONUMSAL

GORUNTULEME gty
FONKSIYONU

VER| TOPLAMA COGRAFI BILGI
VE ANALIZ KARAR VERME
BUTONLESTIRME SISTEMLERININ FONKSIYONU ANALIZLERI
FONKSIYONU FONKSIYONLARI

VERI YONETIMI MODEL

FONKSIYONU ANALIZLERI
Y 8

Kaynak: Tecim, Cografi Bilgi Sistemleri; Aranoff, Geographic Information System,;
Clarke, Getting Started With Geographic Information System ve Yomralioglu,

Cografi Bilgi Sistemleri, eserlerinden derlenerek ¢izilmistir.
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1.2.2.1. Veri Toplama ve Biitiinlestirme Fonksiyonu

Cografi Bilgi Sistemleri, veri tipi olarak hem sozel verilerle, hem de grafik
verilerle calisabilme olanagina sahiptir. Burada bahsedilen soézel veriler kurumun
kendi biinyesinde iiretilebilecegi gibi, farkli kurumlardan farkli formatlarda alinan
veriler de olabilir. Grafik veriler ise CAD olarak ifade edilen bilgisayar destekli
tasarim programlari tarafindan tretilmis olmalarinin yaninda, baska CBS yazilimlari
tarafindan ortaya c¢ikartilmis olabilir. Ayrica, resim verileri ve goriintii verileri de

CBS tarafindan kullanilabilen verilerdir.

Veri kaynaginin bu kadar ¢esitli olmasina ragmen CBS, bu verileri rahatlikla
bir arada kullanabilmektedir. Farkli ortamlarda tutulan, farkli yazilimlar tarafindan
tiretilmis sozel veriler, yine degisik amaglar i¢in iiretilmig, temelde sézel verilerden
farkl1 projeler i¢in kullanimda bulunan grafik verilerle CBS ortaminda uyum
igerisinde ¢aligabilmektedir. Ornegin, Milli Egitim miidiirliigii tarafindan, okul
Oncesi egitim planlamasina temel teskil edebilmesi i¢in tutulan hane verileri,
belediye tarafindan iiretilen haritalarla entegre edilerek ulagim planlamasini
desteklemek icin kolaylikla kullanilabilir. Ayrica, o bélgenin ¢ekilmis resimleri ya da
video goriintiileri de, veritabanina aktarilarak diger verilerle biitlinlesik olarak

kullanilabilirler.

1.2.2.2. Sorgulama ve Goriintiileme Fonksiyonu

Cografi Bilgi Sistemleri CAD sistemlerinden farkli olarak, dinamik bir
veritabani yOnetim sistemine sahip sistemlerdir. Sozel ve grafik verilerle birlikte
resim ve goriintii verilerinin bir arada tutuldugu bu veritabanlari iizerinde istenilen
verilere kolaylikla ulagilabilir. CBS teknolojilerinin sahip oldugu Sorgulama ve
Gorlintlileme fonksiyonu yardimiyla sozel verileri yada grafik verileri tek olarak
yada ayn1 anda bir arada gorebilmek miimkiindiir. Buna ek olarak, s6zel verilerden, o
veriye ait grafik verilere veya grafik verilerden yine o veriye ait sozel veriye
ulagilabilir. Ornegin X kisisinin sahip oldugu tiim tasinmazlar, ister liste halinde,

ister haritalar lizerinden gosterilebilecegi gibi, harita {izerinde bulunan bir parselin
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malikine iligkin bilgiler veya bir tasinmaza ait sézel veriler ilizerinden o taginmazin

haritasina ait verilere ulasabilmek miimkiindiir.

1.2.2.3. Veri Yonetimi Fonksiyonu

Cografi Bilgi Sistemi tabanli projeleri tasarlamak ve uygulamaya sokmak
zahmetli olmakta ve genelde uzun zaman almaktadir. Bu asamalarin tamamlanmasi
ardindan en az bunlar kadar énemli olan bir baska konu da sistemin siirekli olarak
giincelliginin saglanmasidir. Bu iki agamanin tamamlanmasi ile bir {igiincii konu
ortaya cikmaktadir ki, bu da veritabanlarinda bulunan verilerin, kullanicilarin
ithtiyacin1  karsilayacak bi¢cimde olmast mecburiyetidir. Giliniimiizde e-devlet
uygulamalar1 da disiiniildiiglinde CBS hizmeti sunan yada almak isteyen
kullanicilarin sayisinin artmasi, giincelleme asamasindan karar alma asamasina kadar
bir dizi islemin uyum igerisinde gerceklestirilmesi gerektigini ortaya ¢ikarmustir. Iste
bu noktada Cografi Bilgi Teknolojileri, sahip oldugu veri yonetimi fonksiyonlari ile
karar alma ve problem ¢dzme konularinda etkin ¢dziimler sunabilmektedir. Bilgi
caginin hiz ¢agr oldugu disiiniildiiglinde CBS’nin yonetim fonksiyonu sayesinde

istenilen sonuca daha kolay ulasilabilmektedir.

1.2.2.4. Analiz Fonksiyonu

Cografi Bilgi Sistemleri {istiin analiz fonksiyonuna sahip yazilimlardir. Bu
kapsamda, bir CBS yazilimi {i¢ tip analiz yetenegine sahiptir. Bunlar da Konumsal

Analizler, Karar Verme Analizleri ve Model Analizleri olarak degerlendirilebilirler.”

Cografi Bilgi Sistemleri, sahip oldugu ozellikleri ile konumsal analizleri
belirli bir biitlinliik igerisinde yapabilmektedir. CBS nin etkin bir karar destek sistemi
olmasi da analiz fonksiyonlar1 ile yakindan alakalidir. Konumsal analizler ile diinya
tizerinde olan ya da olacak olan her tiirlii faaliyet hakkinda bilgi edinilebilir yada

Ongoriide bulunulabilir. Konumsal analizlere 6rnek olarak; ev fiyatlarinin en pahali

** Tahsin Yomralioglu, Cografi Bilgi Sistemleri, Temel Kavramlar ve Uygulamalar, Akademi
Kitabevi, Trabzon, 2002, ss. 54-55
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oldugu yerlerin belirlenmesi, bir okula belirli uzaklikta bulunan kitapg¢ilarin tespit

edilmesi, taginmaz degerinin en ¢ok degistigi bolgelerin bulunmasi verilebilir.

Konumsal analizleri yapabilmenin yaninda Cografi Bilgi Sistemlerinin etkin
¢ozlim Onerileri getirdigi bir baska alan da Karar verme analizleridir. Cografi Bilgi
Sistemleri, veritabanlarinda c¢ok farkli verileri tutarken bunlar iliskilendirme
ozelligine de sahiptir. CBS’nin sahip oldugu {istlin karar analiz araglar1 sayesinde
kamusal veya 0zel sektore yonelik olarak ortaya cikan belirsizlikler, ¢cok alternatifli
olarak ¢oziime kavusturulabilmektedir. Karar verme analizlerine 6rnek verilecek
olursa, yatirim yapmak isteyen bir isletmenin kendisine uygun degerde bir tasinmazi
secmesi, kamulastirma yapmak isteyen bir kurulusun en diisiik bedeli ddeyerek en
etkin iglem alanini tespit etmesi, kriz yonetimi agisindan afet durumunda uygun ¢adir

alanlarinin se¢imi gibi 6rnekler verilebilir.

Ugiincii olarak da Cografi Bilgi Sistemleri ile model analizleri yapabilmek
miimkiindiir. Bu sistemlerle olmus olan ya da olmasi muhtemel olaylar hakkinda
simiilasyon teknikleri kullanilarak modellemeler yapilabilir. Burada CBS, cografi
nesnelerin, bulunduklar1 ortamla olan iligkilerini bilgisayar ortaminda modelleyerek
gercege uygun senaryolar liretir. Daha ¢ok yiliksek sunum tekniklerini de isin icine
katan bu analiz yontemiyle, olaylar sanki gercekten yasaniyormuscasina aktarilir.
Ornegin kag siddetinde deprem oldugunda ne kadar binanin yikilabileceginin simiile

edilebilmesi buna 6rnek olarak verilebilir.

1.2.3. Cografi Bilgi Sistemlerinin Bilesenleri

Cografi Bilgi Sistemlerinin Bo6lim 1.2.2°de yer alan fonksiyonlar
gergeklestirebilmesi i¢in bir takim unsurlarin uyum igerisinde bir arada bulunmasi
gereklidir. Cografi Bilgi Sisteminin bileseni olarak adlandirilan ve CBS projelerinin
basarili olmasini saglayan bu basliklar Sekil 1.2.’de gdsterildigi gibi bes tane olup,

donanim, yazilim, veri, insanlar ve yontemlerden olusmaktadir.
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Sekil 1.2. Cografi Bilgi Sistemlerinin Bilesenleri

COGRAFI BILGI SISTEMLERININ BILESENLERI

DONANIM YAZILIM VERI PERSONEL YONTEMLER

Kaynak: Tecim, Cografi Bilgi Sistemleri, s.38

Donanim denince diisiiniilen bilgisayar ve ona bagli yan {iriinlerdir. Bunlar,
Cografi Bilgi Sistemlerinin islemesini miimkiin kilan fiziksel unsurlardir. Donanim
bileseninin en Onemli unsuru bilgisayarlardir. Giiniimiizde yiiksek islem
kapasitelerine ulasmis bulunan bilgisayarlar, CBS yazilimlarinin yiikli oldugu
donanimlardir. Bilgisayarlarin yaninda yan {iriinler olarak adlandirilabilecek diger
donanimlar da CBS projelerinin basarili bir sekilde yiiriitiilmesine yardimci
olmaktadirlar. Yazici, tarayici, ¢izici, sayisallastirict bu donanimlara 6rnek olarak
verilebilir. Bunlar, CBS projelerine veri temin etmek, verileri sunmak i¢in ya da

baska amaclar i¢in kullanilabilirler.

Bilgisayar yazilimlari, kisilerin ya da organizasyonlarin amaglarini
gerceklestirmek lizere hazirlanmis, bilgisayar ortaminda calisan programlardir. Bir
yazilim tiirii olan Cografi Bilgi Sistemleri; bir veritabani yonetim sistemine sahip

olan, gerektigi takdirde kullanict ara yizleri olusturulmasina olanak saglayan
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sistemlerdir. Bu 0Ozelliklerin kullanilmasiyla analiz, istatistik ve modelleme
uygulamalar i¢in beliren ihtiyaclar1 karsilayabilirler. Giliniimiizde CBS yazilimlari
belirli firmalarin {rettikleri programlar halinde olup, ticari 6zellige sahip olarak

uretilmektedirler.

Cografi Bilgi Sistemlerinin {igiincli bileseni veridir. Bolim 1.2.2.1°de
belirtildigi gibi CBS biinyesinde grafik ve grafik olmayan veriler kullanilmaktadir.
Bu veriler, kurumun kendisi tarafindan iiretilebilecegi gibi, baska kurumlar
tarafindan da iiretilmis olabilirler. Cografi Bilgi Sistemleri ile bu daginik veri yapilar
biitiinlestirilerek kullanima uygun hale getirilebilir. Veri bileseninden istenildigi
diizeyde yararlanilabilmesi icin veri standartlarinin belirlenmesi ve veri doniisiim
asamalarinin ortaya konulmasi gereklidir. Bu iki faktor i¢in ¢ogu zaman gerekli
adimin atilamamasi nedeniyle veri bileseni, tiim CBS bilesenleri igerisinde en zor
bulunani ve kullanima sokulma siiresi en uzun olanidir. Bu zorluklarin yaninda veri,
tasidigr 6onem bakimindan CBS projelerinin tiim agamalarma sekil veren énemli bir

unsurdur.

Cografi Bilgi Sistemlerinin 6nemli bir bileseni de personeldir. Bilgi
teknolojilerinin bize sundugu imkanlari hazirlayacak, kullanacak ve ydnetecek
bilesen personel bilesenidir. CBS teknolojilerinin ¢ok degisik sektorlerde kullanildigi
diistintildiiglinde, projelerinin basarili bir sekilde yiiriitiilmesi i¢in is tanimina uygun,
nitelikli ve kendi alanlarinda uzmanlasmis kisilere ihtiyag vardir. CBS’nin veri
toplama, veri igleme, kullanici arayiizii tasarlama, veritaban1 yonetimi gibi islevsel
ozelliklerini yapacak kisilerin yaninda, ilizerinde ¢alisilan konu ile ilgili teknik,
hukuki ve danigmanlik hizmeti verecek kisilerin de bir arada olmasi gerekliligi,
personel bileseninin diger bilesenleri bulusturan bir koprii vazifesi gordiigiinii ortaya

koymaktadir.

Bir CBS projesinin basarili olabilmesi i¢in tasarim ve analiz agamasindan en
son asamaya kadar olan biitiin islem adimlarinin planlanmasi ve izlenmesi
gerekmektedir. Dolayis1 ile CBS projeleri, ger¢eklestirmek istedikleri sonuglar1 elde

edebilmek icin, ilk asamasindan sonuna kadar bir yOntemler biitiinii olmalidir.
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Calisilan proje iizerinde uygun yontemlerin belirlenmemesi durumunda gerek
yoneticiler, gerekse kullanicilar agisindan uyusumsuzluklar bas gosterecek, bu da
sistemden beklenen faydalar1 azaltacaktir. Konu uzun vadede diisiiniildiiglinde

projenin iptal edilmesine dahi sebep olabilecektir.

1.2.4. Cografi Bilgi Sistemi Analizleri

Cografi Bilgi Sistemleri iistiin analiz yetenekleri ile donatilmig yazilimlardir.
Bu yetenekleri sayesinde karar alma siireglerinde karsilasilan zorluklar karsisinda

etkin ¢6ziimler Oneririler.

Konuma dayali analizler dogast geregi bir¢ok unsuru biinyesinde barindirir.
Bu analizler yapilirken ayni anda ¢ok sayida unsurun géz ontinde bulundurulmasi
gerekebilir. Cografi Bilgi Sistemleri; konum analizi, durum analizi, degisim analizi,
yol analizi, 6rnek analizi, model analizi*® , istatiksel analiz, grid analizi®’ gibi
yontemlerle karar alicilara yardimci olur. Bu yontemlerin neler olduklar1 ve hangi

analizleri kapsadiklar1 Sekil 1.3’te gosterilmistir.

%% Eric Belsky, Ayse Can, Isaac Megbolugbe, “A Premier on Geographic Information Systems in
Mortgage Finance”, Fannie Mae Foundation, Journal Of Housing Research, Voluma:9, Issue:1,
1998, s.9.

*" Hayati Tastan, “Cografi Bilgi Sistemlerinde Veri Kalitesi”, (Yaymlanmamis Doktora Tezi), istanbul
Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul, 1999, ss.15-16.
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Sekil 1.3.Cografi Bilgi Sistemi Analizleri

COGRAF| SORGULAMA
Konumu Belli Olan Varhgin Tammsal Bilgilerinin Sorgulanmasi
Tanmimsal Bilgileri Olan Varhgin Konumsal Bilgilerinin Sorgulanmasi

Belli Sartlari Saglayan Varliklarin Diger Varliklarla lliski Durumu

COGRAFI ANALIZ
Yakinlik Analizi
Ortak Sinir Kaldirma
Mantiksal Islemler

Cografi Birflestirme

AG ANALIZI
Optimum Gilzergah Belirleme
Adres Belideme

Kaynak Tahsisi

11

11

COGRAFI BILGI SISTEMIi ANALIZLERI

al

ISTATISTIKSEL ANALIZ

Maksimum, Minimum, Ortalama Deder
Belirleme

Standart Sapma Belifeme

Toplam Belirleme

GRID ANALIZI
Modelleme ve Simulasyon
Optimum Koridor Belirleme

Trend Analizi

SAYISAL ARAZT ANALIZT
Enterpolasyon
Es Yiikseklik Egrisi Olugturma
Egim, Hacim, Kesit, Baki Hesabi
Goérindrlk Analizi

Gdlgelendirme

OLCME ISLEMLERI
Alan Qlgme
Uzunluk Olgme
Cevre Olgme

Konum Olgme

Perspektif Gorintileme
. b J
Tastan, ss.15-16’dan

Kaynak: Tecim, Cografi Bilgi Sistemleri, ss.80-94 ve

Derlenerck Hazirlanmustir.

1.2.5. Cografi Bilgi Sistemlerinin Kullamim Alanlar

Cografi Bilgi Sistemleri Bolim 1.2.4°te sozii edilen iistiin analiz yetenekleri
sayesinde konumsal bilgi yonetimi gerektiren her tiirlii uygulamanin igerisinde
kendisine yer bulabilmektedir. Giiniimiizde kamu sektoriinde ve 6zel sektorde genis
kullanim alanlar1 bulan bu teknolojiler ayrica iiniversiteler bilinyesinde akademik
aragtirmalarda kullanilmakta, {izerine yiliksek lisans ve doktora programlari

ac¢ilmaktadir.

Bilgi toplumunda, bilgi yOnetimi ve karar verme siirecini hizlandirarak

kullanicilarina zaman ve maliyet tasarrufu saglayan, kurumlarin ydnetim
fonksiyonlarin1 destekleyen CBS; tarimdan turizme, arazi yoOnetiminden ¢evre

yonetimine kadar bir¢ok alanda uygulama imkani bulmustur. Sekil 1.4.’te Cografi
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Bilgi Teknolojilerinin kullanildig1 alanlar goriilmektedir. Bu temel alanlar her gegen

giin yeni i alanlarinin ortaya ¢ikmasi sonucunda artmaktadir.

Sekil 1.4. Cografi Bilgi Sistemlerinin Kullanim Alanlari

[ 3

TARIM VE

TICARI HIZMET DOGAL KAYNAK ORMANCILIK ULASIM

YONETIMI YONETIMI =i e R HIZMETLERI PLANLAMASI SAGE
YONETIMI
COGRAFI BILGI SISTEMLERININ KULLANIM ALANLARI
MORTGAGE TASINMAZ BELEDIYE TURIZM EGITIM SAVUNMA VE
SISTEMI DEGERLEME HIZMETLERI SEKTORU HIZMETLERI GUVENLIK
UYGULAMALARI UYGULAMALARI YONETIMI UYGULAMALARI YONETIMI UYGULAMALARI
@

Kaynak: Tecim, Cografi Bilgi Sistemleri, ss.68-80, Yomralioglu s.359’dan

derlenmistir.

1.3. Bilgi Toplumunda E-Devlet Kavramm

Devletlerin kural koydugu, vatandaglarin bunlara uydugu ve devlet-vatandas
iliskilerinin “y6netim” mantig1 ile slirdiigii anlayislar artik giderek terk edilmektedir.
Bunun yerine “yonetisim” olgusuna dayanan, devletin vatandas i¢in oldugu ve
vatandasin da yoOnetime katildigi yaklagimlar gegerli olmaya baslamistir. Bu

yaklagimlara gore devlet hizmet sunan, vatandag ise miisteri gibi diistiniilmektedir.
Devletler tarafindan vatandaglara sunulan hizmetlerin farkli boyutlara

kaymast ve vatandaglarin yoOnetime katilarak bir etkilesim siirecine girmeleri,

devletin kamu hizmetlerinde zaman ve mekan siirlamalarim1 ortadan kaldiracak
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politikalar uygulamasi ile miimkiindiir. Karsilikli etkilesim seffaflik, giivenilirlik,
hizmetin istenilen boyutta alinmasi temeline dayanan bu politikalarin uygulanmasi
ile gerek devletin kurumlarinin arasinda gerekse devletle vatandaslar arasinda yeni

iligki kaliplar1 ortaya ¢ikmaya baslamistir.

Ozellikle son yillarda artan bilisim teknolojileri ve bunlarin kullanimiyla
ortaya ¢ikan yeni durumlar sayesinde devletler eski hantal yapilarindan kurtulmak
adina bu teknolojilerden yararlanma yoluna gitmislerdir. Bilgi teknolojileri,
“yOnetisim” anlayisinin uygulanmasi bakimindan onemli kolayliklar getirmis ve
calisma sartlarinin yeniden tanimlanmasina yol agmustir. Bilgi ¢aginda devletlerin
biliylime ve kalkinma stratejilerini yeniden tanimlama ihtiyaglarinin da dogmasi e-

devlet kavraminin ortaya ¢ikmasiyla sonuglanmistir.

Buglin e-devletin ne oldugu ile ilgili birgok yaklasim gelistirilmistir. Bunlarin
bircogu konuyu degisik yonleriyle alsa da sonucta hepsinin ortak noktasi e-devletin
bilgi toplumu unsurlarindan biri oldugu ve devlet yonetimine ¢agdas anlayislar
kazandirdigidir. Bhatnagar’a gore e-devlet, Devletin islevlerindeki etkinligi ve
verimliligi arttirmak maksadiyla bilgi ve iletisim teknolojilerini kullanmasidir®.
Kircova e-devleti; devletin vatandaslarina kars1 yerine getirmekle sorumlu oldugu
gorev ve hizmetlerle, vatandaslarin devlete karst olan gorev ve sorumluluklarinin
karsilikli olarak ag ortaminda eszamanli ve giivenli bir sekilde gergeklestirmesi
olarak tanimlamakta,” buna ilave olarak da e-devletin; vatandas-devlet iliskilerinin
karsilikli olarak ag ortaminda gergeklestirildigi, devlet hizmetlerinin ag ortaminda
zaman ve mekan ayrimi gozetmeksizin sunuldugu, buna karsin vatandaslarin da
vatandaglik gorev ve yiikiimliiliiklerini ag iizerinden yerine getirebildikleri bir sistem
oldugunu vurgulamaktadir.’® E-devletin, bilgi tolumu ihtiyaglarina cevap verebilmek
icin yapilan bir doniisiim oldugunu ifade eden Kuran, e-devletin aslinda bir vizyon

oldugunu ve devletin vatandaslarina daha etkin hizmet verebilmesinin bir araci

¥ Subash Bhatnagar, E-Government: From Vision to Implementation, 1.Bask1, Sage Publications,
New Delhi, 2004, s.1.

* [brahim Kirgova, E-Devlet Uygulamalari ve Ekonomiye Etkileri, istanbul Ticaret Odas1 Yayini,
Yayin No : 2003-38, Istanbul, 2003 s: 12.

0 Kirgova, s.17.
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oldugunu sdylemektedir.’’ Konuyu bilgi toplumu parametreleri 1s1ginda ele alan
Ucgkan’a gore ise bu siire¢ “ag etkisi” olarak tamimlanabilmekte ve bu sosyo-
ekonomik paradigma doniisiimii, yonetim bi¢imlerini ve dolayisi ile devletin isleyis

mekanizmalarini da dogrudan etkilemektedir.”

Bu tanimlarda yola ¢ikarak e-devlete; bilgi toplumunun ekonomik, siyasi,
sosyal ve kiiltiirel alanlar1 degistiren Ozelliklerine paralel olarak, devlet yonetimine
getirilen doniisiim olarak bakilabilir. Bu yapida devlet, cografik, zamansal ve
mekansal engellerden armnarak, biitiin vatandaslara diisiik maliyette hizmetler

verebilmekte ve hizmetlerin vatandaglara ulasim hiz1 ¢ok yiiksek olmaktadir.
1.3.1. Bilgi Toplumunda E-Devletin Genel Ozellikleri

Yeniligin, gelismenin, problem ¢dzmenin ve aragtirmanin bilgi kavraminin
6nemli unsurlari oldugunu séyleyen Okpaku’nun® éngbriisii dogrultusunda, bilginin
bilisim teknolojileri ile stratejik kullanim1 vasitasiyla olusan yapilardan bir tanesinin
de e-devlet kavrami oldugu sdylenebilir. Vatandaslar1 ve devleti ayni elektronik
platformda bulusturan e-devlerin temel 6zellikleri Kuran’in belirttigi “dort vurgu” ya

istinaden su sekilde belirtilebilir.**
1.3.1.1 Bilisim Teknolojilerinin Stratejik Kullanim

Bilgi teknolojileri, sayisal olarak ve hiz bakimindan biiyiik boyutlara
ulasarak, bilgi toplumunun ilerlemesinin motoru olmuslardir. Bilgisayarlarin
yaninda, ag teknolojilerinin ve iletisim teknolojilerindeki gelismeler ve bunlarin
olusturduklar biitlinciil yapilar, devletlerin e-devlet yatirnmlarina daha fazla kaynak
ayirmalariyla sonuglanmistir. Devletlerin bu tercihlerinin gerisinde asil olarak bilgi

teknolojilerinin stratejik kullanim imkanlar1 yatmaktadir.

STN. Hiiseyin Kuran, Tiirkiye i¢in E-Devlet Modeli, Analiz ve Model Onerisi, istanbul Bilgi
Universitesi Yayinlar1, Yayin No :105, Istanbul, 2005, s:7

32 Ozgiir Ugkan, E-Devlet, E-Demokrasi ve Tiirkiye, Literatiir Yaymlar1, Istanbul, 2003, s:3

33 Joseph O. Okpaku, Information and Communication Technologies for African Development,
Ict Task Force, New York, 2003 s:1

** Kuran a.g.e s: 12-17
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E-devlet hizmetlerinin sunumunda bilisim teknolojilerinin stratejik kullanimi

dort baslik altinda incelenebilir:

e Bilisim teknolojileri esnek bir yapida olup degisikliklere kolayca
adapte olabilmektedirler. Boylelikle, kamu hizmetleri zamaninda ve
hizl1 bir bigimde istenilen kitleye ulastirilabilmektedir

e Bilgi teknolojileri intranetten internete kadar gesitli ag sistemleri
kurabilmekte, bunun sonucunda kullanicilar devlet hizmetlerinden
etkin bir bicimde yararlanabilmektedirler.

e Bilgi teknolojileri bilgi paylasimini ¢ok boyutlu ve etkin bir sekilde
yerine getirirler. Bu nedenle kamu kurumlarinin sunduklart hizmetler,
zaman ve mekan kisitlamalar1 olmadan alinabilirler.

e Bilgi teknolojileri ile devletlerin sunduklari maliyetler azalr,

kullanicilar kaynaklarini daha iiretken alanlara kaydirabilirler.

1.3.1.2. Vatandas ve Kurumlarla Elektronik Ortamda Iletisimde Bulunmak

E-Devlet yapisi, intranet ve internet platformlarini kullanarak devleti, 6zel
sektorii ve vatandaglart ayni ortamda bulusturulmakta ve aralarindaki bilgi alis
verisini saglanmaktadir. Ozel sektor kuruluslarmm devletten hizmet alim
imkanlarinin gelismesi, ticaretin sanal ortamlarda yapilabilmesinin Oniinii agarak
ekonomik etkinligi arttiracaktir. Ortak kanallardan e-devlet anlayisiyla kamu hizmeti
sunumlari, egitim, saglik, giivenlik gibi birgok hizmeti biitiinlestirecek ve c¢agin

gereklerine gore 6grenme olgusuna sahip bireylerin yetismesine kaynaklik edecektir.

1.3.1.3. Verimliligi, Seffafhig1 ve Kalkinmay1 Saglamak

E-devlet hizmetleri verimlilik, seffaflik ve kalkinmay1 arttirmay1 dort temel

oncelikle desteklemektedir.

28



e E-devlet yapisi vasitasiyla iglem tekrarlar1 ortadan kalkacak ve
verimlilik diizeyleri yiikselecektir.

e Vatandaslarin kamu yonetiminden bilgi sahibi olmalari nedeniyle
seffaflik artacak, halkin devlete giliveni yiikselecektir. Bunun
sonucunda yerli ve yabanc1 yatirimlar artacaktir.

e Bunlarin ger¢eklesmesiyle egitim seviyesi artacak, saglik ve altyapi
gibi hizmetlerin farkli bolgelere erigsmesi kolaylasacaktir.

e Verimliligin ve seffafligin kalici olarak tesis edilmesiyle kalkinma
artacak, vergi toplamadan issizligin azaltilmasina kadar bircok

ekonomik siireg aktiflestirilecektir.*®

1.3.1.4. Yeniden Yapilanma

E-devlet modeli, eski klasik devlet modelinin 6tesinde bir takim yeni
yaklagimlara sahiptir. Bu yapiyla, devlet kuruluslari kendi aralarindaki
koordinasyonu daha verimli bir sekilde saglarken, 6zel sektoriin ve vatandaglarin da
sisteme katilmasi ile daha biitiinlesik bir ag yapisi ortaya ¢ikar. Boylelikle birgok
islem bu yeni yapiya gore sekillenir. Bu yap1 genel o6zellikleri ile su hizmetleri

destekler mahiyettedir.®

e Vergi alan devletten, vatandasina kaliteli hizmet veren devlete gegis
saglanacaktir.

e Vatandaslar1 ile daha iyi haberlesen bir kamu sektorii meydana
gelecektir.

e Merkezi devlet anlayis1 terk edilerek vatandas odakli bir yapilanma
saglanacaktir.

e Sabah 8, aksam 5 olarak bilinen kamu calisma anlayis1 degistirilerek,
7/24 ¢alisan memurlar yetistirilecektir.

o Uretilecek teknoloji  agirhkli  projelerin  dogru  tanimlanmasi

saglanacaktir.

35 Kuran ss.14-15
3¢ Kuran s.16
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e Devletin agir ve hantal goriintiisii gidecek, devlet geng, modern,
dinamik ve atak bir yapiya kavusacaktir.

e Modiiler bir yap1 sundugu igin birgok yatirnmin tekrar tekrar
kullanilabilmesi saglanacak ve kurumlar arasinda miikerrerlik
onlenecektir.

e Modelin hayata gecirilmesinde gelistirilecek bir standart, teknik altyapi

ve bilgi birikimi bir¢ok projenin hatasiz hayata gegmesini saglayacaktir.

1.3.2. Bilgi Toplumunda E-Devlet’in Olusum Asamalari

Giliniimiizde yonetisim acisindan yasanan verimsizlik, biirokrasi, giivensizlik,
hantal devlet yapis1 gibi sorunlar Boliim 1.3.1.’de belirtildigi gibi basarili e-devlet
uygulamalar ile ¢oziilebilir. Basarili e-devlet uygulamalarin1 gergeklestirebilmek
icin Oncelikle amaglarin ve hedeflerin ortaya konmasi gerekmektedir. Kuran,
bilisimle biiylime arasindaki baglantidan yola ¢ikarak bu etkilesimi ortaya koyan
olusum asamalarinin; devletin hizla dijital platforma tasinmasi, ekonominin dijital
aglar kullanarak kiiresel ekonominin bir parcasi olmasi ve vatandaslarin yeni
teknolojileri yaygin olarak kullanmalari oldugunu savunur’’. Ugkan ise e-devlet’in
olusum asamalarini; bilgi, etkilesim, islem ve doniisiim asamalar1 olarak ele

almugtir.®

Ugkan’a gore, e-devlet modelinin ilk olgunlasma agamasi bilgi agamasidir.
Bu asamada kamu kurumlar1 tek tarafli olarak bilgi sunmaktadirlar. Bir internet web
sitesi yardimiyla gergeklestirilen bu asamanin ardindan gelen etkilesim asamasinda,
kullanicilar e-posta gdonderebilmekte, kurumsal sorgulamalar yapabilmekte ve gerekli
belgeleri indirebilmektedirler. Uciincii asama olan islem asamasinda g¢evrimigi
hizmetlerin kalitesi artmistir. Ilgililer; vergi borcu 6deme, ehliyet basvurusu ve
yenilemesi, bilet rezervasyonu ve ihaleye katilim gibi kamusal hizmetleri daha
nitelikli bir bigcimde alabilmektedir. Dordiincii ve son asama olan doniisiim

asamasinda ise e-devlet hizmeti sunan biitiin kamu birimleri bir ag yapisi lizerinden

37 Kuran s.5
¥ Uckan s. 49
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baglanmakta ve kesintisiz hizmet sunabilen bir yapiya doniismektedir. Bu yapida
hizmet almak isteyen herkes tek bir portal {izerinden istedikleri ortama
ulasabilmektedir. Boylelikle kamusal hizmetlerin birbirinden bagimsiz ve verimsiz
calisan yapist yerine, tiim faaliyetlerin organize oldugu bir e-devlet yapisi ortaya

konulabilmektedir.

1.3.3 Bilgi Caginda E-Devlet Hizmetleri

Bilgi cagiin geregi olarak olusturulan e-devletin temel fonksiyonlari, e-
devlet Oncesi var olan yapiyla benzer yanlar1 olmakla birlikte en temel farklilig1 e-
devletin ag iizerinde isleyen yapisidir. Dolaysiyla e-devleti olusturan, hizmet sunan
ve hizmet alan birimler de ag mantigina gore islem gérmektedirler. Bu dogrultuda
calisan e-devlet yapisinda hizmet akisi tiglii bir yapiyla analiz edilebilir. Bunlar Sekil
1.5.’te gosterildigi gibi; kamu yonetiminden kamu yonetimine, kamu yOnetiminden

ticari kurulusa ve kamu yonetiminden vatandasa olan uygulamalardir.®

Sekil 1.5. Bilgi Caginda E-Devlet Hizmetleri

E-DEVLET HIiZMETLERI

KAMU YONETIMINDEN-KAMU KAMU YONETIMINDEN-TICARI

YONETIMINE KURULUSA KAMU YONETIMINDEN-VATANDASA

Kaynak: Uckan ve Kuran’in ¢alismalarindan derlenmistir.

% Uckan, s. 47.
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IKiNCi BOLUM
AVRUPA BIiRLIGINDE VE TURKIYE’DE BiLGi TOPLUMU SURECINDE
E-DEVLET VE COGRAFI BILGI SISTEMLERI

Ikinci diinya savasmin ardindan kurulan ve giiniimiizde “Birlik” ad1 altinda
orgiitlenen Avrupa Birligi i¢erisinde bilgi toplumunun temelini olusturacak arastirma
ve gelistirme politikalar siirekli olmasina ragmen bu politikalarin kurumsallagmasi
2000’li yillarin baginda gerceklestirilmistir. Diinya 0Olgeginde yasanan bazi
gelismelerin  sonrasinda Lizbon’da gerceklesen zirve ile Avrupa Birligi, bilgi

toplumu politikalarini kurumsallagtirmistir.

Tiirkiye’de ise, heniiz sanayi devrimi siireci tamamlanmadan bilgi toplumuna
gecisin sikintilar1 yaganmaktadir. Bilhassa 1990’11 yillarin son ddnemlerinden
itibaren Tiirkiye’yi bilgi toplumuna gétiirecek girisimler baslatilmis, ancak genelde
istenilen hedeflere ulagilamamistir. Tiirkiye’nin Avrupa Birligine aday iilkeler i¢in
kabul edilen eAvrupa+ programini kabul etmesi ile yeni bir asamaya giren bilgi
toplumu faaliyetleri, bu siireci de desteklemek maksadiyla olusturulan eDdniigiim

Tirkiye programinin kabul edilmesiyle yeni bir boyuta taginmustir.

Avrupa Birligi biinyesinde e-devlet ile ilgili uygulamalar, AB bilgi toplumu
politikalarinin gatisini olusturan eAvrupa ve 12010 programlari igerisinde koordineli
olarak yiriitiilmektedir. Tiirkiye’de ise goriilen boliinmeler eDoniisiim Tiirkiye
projesi igerisinde ¢ozlilmeye ¢alisiimaktadir. Bu 6ncelikler dikkate alinmak suretiyle,
boliim igerisinde Avrupa Birliginde e-devlet faaliyetleri bilgi toplumu politikalariyla
birlikte agiklanacaktir. Cografi Bilgi Sistemleri ise, ¢ok onemli bilgi toplumu
uygulamasi olmasma ragmen, farkli siireclerde gelismistir. Bu yilizden CBS
politikalari, AB ve Tiirkiye boyutlu olarak kendi kurumsal yapisi i¢inde ayr1 olarak

ele alinacaktir.
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2.1. Avrupa Birliginde Bilgi Toplumu ve E-Devlet

Temelleri Paris ve Roma Anlasmalarina dayanan Avrupa Birligi, baslangicta
Komiir ve Celik Toplulugu olarak kurulmus, ilerleyen zaman diliminde Ekonomik
Topluluk adi altinda orgiitlenerek, gilinlimiizde Avrupa cografyasinin 6nemli bir

boliimiinii kapsayan Birlik yapisi halini almistir.

Giin gectikce diinya iizerinde bilhassa ekonomik olarak agirligi artan, bunun
yaninda gelistirdikleri yeni agilimlar sayesinde 21. yiizyilin lokomotifi olmaya aday
gosterilen Avrupa Birligi, 2000’11 yillara yaklasildiginda diinya 6l¢eginde gelisen bir
takim olaylarin neticesinde 6nemli agmazlarla kars1 karsiya kaldi. Gelisen stirecte, bu
sorunlarin ¢Oziimiiniin ancak “bilgi tabanli” bir yapilanmadan gegtigi konusunda

karar kilindu.

Bu siirecte Avrupa’nin 6nemli bir yol ayriminda durdugunu iddia eden
Rodriguez’e gore, AB’nin asmas1 gereken ii¢ sorun vardi. Bunlar: kiiresellesme,
teknolojik gelismeler ve Avrupa’nin giderek yaslanan niifusudur. Kiiresellesme
sonucunda rekabet kaliplarinin degismesi ve ayni anda ¢ok farkli miisteri
profilleriyle karsiya kalinmasi yeni ticaret kaliplart olugmasini tetiklemis, bunun
sonucunda da yapilan islemlerde “hiz” olgusunun 6n plana ¢ikmasi kaginilmaz
olmustur. Kiiresellesme sonucu degisen rekabet kaliplari, Avrupa sosyal modeli
tizerinde bir degisimi gerekli kilmistir. Bu sorunlarin iizerinden gelinmesi icin daha
biiylik bilgini yonetilmesi ve bilgi teknolojilerinden yogun bir sekilde yararlanilmasi
zorunluydu.' Pazarin 6zel gereksinimlerine hizli ve yenilikgi cevaplar verebilmek
rekabet giicii lizerinde giderek daha belirleyici olmakta ve bu da ¢ok biiyiik miktarda
bilginin iretilmesini ve dagitilmasim gerektirmekteydi.* Dolayisiyla Avrupa igin
bilgi unsurunun, sirketlerin, insanlarin ve {ilkelerin, ana servet kaynagi haline

doniismesi gerekmekteydi. Ozetle Avrupa Birligi icin bulunacak ¢dziim ii¢ unsurdan

! Maria Joao Rodrigues, “Yeni Bir Yiizyilin Esiginde Bir Avrupa Stratejisi fcin Diisiinceler”,
Avrupa’min Yeni Bilgi Ekonomisi, ¢ev: Elif Ozsayar, 1.baski, Digbank Kitaplari, Istanbul, 2004,
s.13.

* Avrupa Birligi Portekiz Donem Baskanligi Baskanlik Dokiimani, Avrupa’mmn Yeni Bilgi
Ekonomisi, cev: Elif Ozsayar, 1. baski, Disbank Kitaplari, Istanbul, 2004, 5.294.
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olusacakti: Rekabet giiciiyle ilgili yeni faktorler insa etmek, Avrupa sosyal modelini

yenilemek ve kiiresellesme ile ilgili diizenlemeler getirmek.’

Ote yandan, IDC adli sirketin 2000 yilinda Avrupa Birligi diizeyinde yaptig
bir arastirmanin sonuglarina gore, bilisim ve iletisim teknolojilerinin ekonomik
alanda kullanilmamasinin ve bu alandaki yetismis personel eksikliginin 1998
yilindan bu yana AB’ye maliyeti, gayrisafi hasilada 110 Milyar Euro’luk bir kayiptir.
Bu durumun herhangi bir 6nlem alinmadan devam etmesi halinde kaybin 2002 yilina
kadar her y1l 110 Milyar Euro olacagi ve 2003 yilinda birligin gayrisafi hasilasinin

%3’lni asacagl saptanmlstlr.4

Ortaya ¢ikan sorunlarin iizerinden gelinmesi i¢in Avrupa Birligi agisindan
bilgi toplumuna tiim boyutlariyla geg¢is yapmak ve bilgi temelli bir ekonomiyi isler
hale getirmek gerekmekteydi. Bu gelismelerin  sonucunda 2000 yilinda
gerceklestirilen Lizbon Zirvesi, Avrupa Birligi i¢in 6nemli politika degisikliklerinin
kabul edildigi bir zirve olarak karsimizda durmaktadir. Zirve sonucunda Avrupa
Birligi’nin 2010 yilinda diinyanin en dinamik, rekabet¢i bilgi toplumu olabilme

hedefi ortaya konulmustur.

Lizbon Zirvesinde belirlenen hedeflere gére Avrupa Birligi tarafinda yeni
diizenlemelere gidilmistir. Bunlarin baginda da Birligi bilgi toplumu firsatlarindan
azami Olclide yararlanabilir duruma getirme hedefi vardir. Suote’ye gore Birligi
diinyanin en rekabetci konumuna getirmek icin iki yanh politika girisimi yapilmastir.
Bunlardan ilki, eAvrupa girisimi etrafinda toparlanan ve her iilkenin acikca
belirlenmis bir zaman takvimi cercevesinde ulasmaya calisacagi Bilgi Islem
Teknolojilerini ve internet kullanimini belirleyen hedefler, digeri ise arastirma,
gelistirme, yenilik¢ilik ve girisimcilik alanlarinda Avrupa iginde bdoliinmiisliikten
kaynaklanan maliyetleri asmaya yonelik politika Onerileri iceren ortak bir Avrupa

Arastirma Alani platformunun tesisidir.

3 Rodriguez, s.14.

* Tm Conway, The IT Skills Shortage in Europa, UK:2000 s.5’den Ozgiir Ugkan, E-Devlet E-
Demokrasi ve Tiirkiye, 1. baski, Literatiir Yayincilik, Istanbul, 2003, s5.126-127.

> Luc Suote, “Kiiresellesmis Bir Diinyada Bilgi Temelli Ekonominin Insasi”, Avrupa’nin Yeni Bilgi
Ekonomisi, cev: Elif Ozsayar, 1.baski, Disbank Kitaplari, Istanbul, 2004, s.13.
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Suote’nin bahsettigi hedefler temelde Birlik diizeyinde bilgi toplumu
siirecinde daginik yapida bulunan faaliyetlerin toparlanarak koordine edilmesini ve
bundan da iist diizeyde fayda saglanilmasini amacgliyordu. Birlik sonralari bilgi
toplumu politikasini, benzer bir yapi iizerine oturtarak uygulamaya koydu. Buradaki
temel politika acilimlar1 birbirlerini destekleyen unsurlar olup temelde hepsinin
hedefi aynidir. Aradaki ayrim igerik olarak yapilmistir. Sekil 2.1°de de gosterildigi
gibi Avrupa Birligi’nin Bilgi Toplumu politikasinin ana unsurlar1 ve gelisim stireci

su basliklar1 kapsamaktadir.

Sekil 2.1. Avrupa Birligi’nin Bilgi Toplumu Politikalar:

AVRUPA BIRLIGI BILGI TOPLUMU POLITIKLARI

<3 > &

DESTEK PROGRAMLARI
eAVRUPA GIRISIMI
Cergeve Programlari
eAvrupa 2002

LIZBON
STRATEJISI eAvrupa 2005

12010 GIRISIMI Rekabet ve Yenilikgilik Programi
(CIP)
eAvrupa+ Pan Avrupa e-Devlet Hizmetlerinin,
Is Diinyasina ve Vatandaslarla Isler
Sunumu (IDABC)

&

Kaynak: European Union, “Activities of The European Union-Information Society”,

http://europa.eu/pol/infso/index_en.htm, (10.02.2008) den derlenmistir.
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2.1.1. Lizbon Siirecinde Bilgi Toplumu ve E-Devlet

2.1.1.1. Lizbon Siirecinde Bilgi Toplumu

2000 yilinda yapilan Lizbon Zirvesi Oncesinde yapilan degerlendirmeler,
Avrupa Birligini yeni ylizyilda dogru bir sekilde konumlandirma agisindan 6nemli
kilometre taglar1 olmustur. Yapilan goriismeler sonucunda 6nemli kararlar alinmis ve
Zirve’nin ardindan uygulamaya konulmustur. Bu zirvenin ardindan aciklanan
baskanlik sonuc¢larinin  bir maddesine gore Avrupa’nin e-potansiyelinden
yararlanmak Birlik agisindan énemli bir éncelik olarak sunulmaktaydi.® Zirve de bu
ama¢ daha da somutlagtirillarak, 2002 yilina kadar tiim okullarin internet
baglantilarinin saglanmasi, 2003 yilinda temel kamu hizmetlerinde elektronik ortama
gecilmesi ve 2010 yilinda istthdam oranmin %70 diizeyine c¢ikarilmasi gibi iiye
ilkelerin istihdam, egitim ve bilgi teknolojileri alanlarinda 10 yillik bir siirede

ulasilmasi gereken hedefler belirlenmistir.”

Zirvenin sonunda Avrupali liderler, Birligin bilgi toplumu siirecinin yol
haritasin1 ¢izerken, Oncelikle temel hedefleri ortaya koymuslardir. Bu hedefler,
gelecek donemde belirlenecek diger uygulamalara da temel olusturacak sekilde
belirlenmistir. Genelde eAvrupa programlarina kaynak teskil edecek bu oncelikler

sunlardir.®

e Isletmeler ve vatandaslar, ucuz ve birinci simf iletisim altyapisina ve
hizmetlere genis capli erisim imkanlarina sahip olmalilar.
e Her vatandas, bilgi caginda yasamalarima ve caligmalarina imkan

saglayacak yetenekler ile donatilmalidir.

% Lizbon Avrupa Konseyi Bagkanlik Sonuglari, Avrupa’mm Yeni Bilgi Ekonomisi, gev: Elif Ozsayar,
1.baski, Disbank Kitaplari, istanbul, 2004, s.318

7 iktisadi Kalkinma Vakfi, “Lizbon Zirvesi”, http://www.ikv.org.tr/sozluk2.php?ID=1192,
(17.04.2008), s.1

¥ European Commission (EC), “Towards a Knowledge-Based Europa-The European Union and The
Information Society”, http://ec.europa.eu/publications/booklets/move/36/en.pdf, (17.04.2008), s.9
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e AB sosyal modelinin temel unsuru olarak hayat boyu 6grenmeye biiyiik

oncelik verilmelidir.

Bu oncelikler, eAvrupa’nin Lizbon hedeflerini gerceklestirilmesi yoniinde
anahtar bir rol oynamasina karsin bilgi toplumu politikalarinin  tiimiini
olusturmamaktadir. Avrupa Birligi ayn1 zamanda bazi 6nemli sektorleri daha
rekabet¢i hale getirmeyi ve arastirmacilar i¢in daha fazla kaynak ayirmaya ihtiyag
duyuldugunu aciklamistir. Lizbon Zirvesi siirecinde ele alinan bu alanlar asagidaki

onceliklerden olusmaktadir.’

e Avrupa Enerji ve Telekom piyasasini serbestlestirmek

¢ Finansal hizmetlerde tek piyasa olusturmak

e Posta ve ulasim hizmetleri daha fazla serbestlestirilmeli

e Bir AB Patenti olusturmak

e (alileo uydu navigasyon sistemini baglatmak

e Hava tagimaciliginda Single European Sky ismi ile anilan tek Pazar

olusturmak

2.1.1.2. Lizbon Siirecinde E-Devlet

Lizbon Zirvesi neticesinde belirlenen hedefler dogrultusunda Avrupa
Birligi’nin bir “ag devleti sekline getirilmesi gerektigi ve bunun ig¢in internet
hizmetlerinin yayginlastirilmasinin sart oldugu iizerinde duruldu. Avrupa’nin bilgi
temelli ve rekabetci hale gelmesinde ve yurttaglarin bilgi toplumuna uyum
saglayabilmesi icin internet teknolojilerine yatirim gergekten ¢ok Onemliydi.
Gergekten, bugiin daha iyi anlasilmaktadir ki, internetin sundugu devasa imkanlar
vasitastyla egitim, saglik, devlet hizmetleri ve ticaret gibi bircok islem sanal
ortamlarda hizli ve diisiik maliyetle yapilabilmektedir. internet sayesinde ayrica
bilgisayar kullanabilen herkes, bir tek tiklama ile ¢ok genis bir diinyanin igerisine

girebilmektedir.

’EC, 5.9
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Lizbon siirecinde e-devlet faaliyetleri internetin sundugu imkanlarin ve bilgi
teknolojisi uygulamalarimin yardimiyla olusturulmasi gereken bir igerik olarak
sunulmustur. Bu zirve, var olan e-devlet faaliyetlerinin koordineli olarak nasil
yiriitiilmesi gerekliligi ve Birligin amaclarin1 gerceklestirmede 6nemli bir konuma
sahip olduguna deginmistir. E-devlet ile ilgili politika iiretme siireclerini sonraki

eylemlere birakmustir.
2.1.2. eAvrupa Girisimi Dogrultusunda Bilgi Toplumu ve E-Devlet
2.1.2.1. eAvrupa2002 Siirecinde Bilgi Toplumu

Avrupa Birligi’'nin eAvrupa2002 programinin ilk Onceligi internettir.
Internetin; ekonomik biiyiimenin, yeni is alanlar1 acilmasmin, mevcut is alanlarmni
genisletmenin ve hayat kalitesinin arttirilmasinin temeli oldugu goriisiintin agirlik
kazanmas1'® bu konu tizerine egilmeyi zorunlu kilmustir. Boylelikle, internetin sahip
oldugu 6nem derecesi 2000 ile 2002 yillarin1 kapsayan eAvrupa2002 girisiminin
temeline interneti oturttu.'' Bunun ic¢in yasal diizenlemelerin yapilmasi ve
telekominikasyon sektdriiniin serbestlestirilmesi gibi oncelikler tartisildi. Internetin
ucuzlamasi ve giivenli hale getirilmesi sayesinde Ogrenciler ve arastiricilarin bu
teknolojileri kullanmasinin 6nii acilmaya calisildi. Ayrica, bir yandan da insanlara
yatirrm yapilmast ve c¢evrimi¢i ag hizmetlerinin yayginlagtirilmasi kapsaminda

2

girisimlerde bulunuldu.'? eAvrupa2002 girisiminde bilgi toplumu calismalarmin

ozeti sekil 2.2°de gosterilmektedir.

"EC, .10
""EC, s.10
"2 EC, s.12 ayrica Ugkan s.129
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Sekil 2.2. eAvrupa2002 Siirecinde Bilgi Toplumu Politikalar1

eAVRUPA2002 GIRISIMI DOGRULTUSUNDA AVRUPA BIRLIGINDE BILGI TOPLUMU

POLITIKALARI

UCUZ, HIZLI VE GUVENLI INTERNET
ORTAMININ TESISI

Ucuz ve Hizl internet Erisimi

Ogrenciler ve Arastirmacilar igin Ucuz
Internet

Guvenli Aglar ve Akilli Kartlar

INSANLARA VE BECERILERE YATIRIM
Avrupa Gengligini Dijital Caga Tagimak
Bilgi Tabanli Ekonomi Iginde Galismak
Bilgi Tabanh Ekonominin Tiim Kesimleri

Kapsamasi Igin Yeterli Katilimi
Saglamak

INTERNET KULLANIMINI
CANLANDIRMAK

Elektronik Ticareti Hizlandirmak
Gevrimigi Devlet
Cevrimici Saghk

Kiiresel Aglar Igin Avrupa Dijital Igerigini
Yaratmak

Akilli Ulasim ve Tasima Sistemleri

Kaynak: EC, s.12 ve Uckan s.129’dan derlenmistir.

2.1.2.2. eAvrupa2002 Siirecinde E-Devlet

eAvrupa2002 girisim igerisinde e-devlet calismalari Bolim 2.1.2.1.°de

belirtildigi gibi Internet Kullanimimi Canlandirmak bashig: altinda ele almmustir. Bu

dogrultuda oOncelikle kamu hizmetlerine kolay elektronik erisimin saglanmasi

konusuna agirlik verilmistir. Bununla beraber AB {ilkeleri e-devlet kapsaminda yirmi

temel hizmeti uygulamaya sokmaya baslamislardir. Bu uygulamalarin bir kismi

vatandaglarin kamu kurumlarindaki iligkileri ile ilgiliyken bir kismi ise is diinyasina

yoneliktir. e-devlet uygulamasi olarak uygulamaya sokulmaya bagslayan yirmi kamu

hizmeti sunlar1 kapsamaktadir:'?

BEC, s.16
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Vatandaslar Icin Kamu Hizmetleri

—

Gelir Vergisi Uygulamalari: Bildirim ve haberdar edilme

Is bulma ofisleri tarafindan yapilan is arama hizmetleri
Sosyal giivenlik katki paylar

Sahsi Dokiimanlar (pasaport ve siiriicii belgesi gibi)

Araba kayit islemleri (yeni, kullanilmis ve ithal arabalar i¢in)
Insaat izin basvurulari

Polise yapilan bildirimler (6rnegin hirsizlik gibi)

Kamusal kiitiiphaneler (katalog ve arama motoru hizmetleri)

2o kWD

Sertifikalar (dogum, evlenme gibi), siparis ve teslim
10. Yiiksek 0gretime ve liniversiteye kayit
11. Taginma bildirimi (adres degisikligi)

12. Saglikla ilgili hizmetler (hastaneden randevu alma hizmetleri gibi)

Is Diinyasi Icin Kamu Hizmetleri

1. Calisanlar i¢in sosyal katki paylar

Kurumlar vergisi: bildirim, haberdar edilme
Katma Deger Vergisi: bildirim ve haberdar edilme
Yeni sirket kaydi

[statistik ofislerine veri sunumu

Glimriik bildirimleri

Cevreyle alakali izinler

® N kWD

Kamu alimlari
2.1.2.3. eAvrupa2005 Siirecinde Bilgi Toplumu

eAvrupa2002 eylem planmin siiresinin dolmasi ve yeni bir eylem plani
olusturulabilmesi  i¢in  yapilan Sevilla toplantisinda  ge¢mis  donemin

degerlendirilmesi yapilarak 2005 yilina kadar silirecek yeni eylem plam

olusturulmustur.
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eAvrupa2002 eylem plan1 politikalarinin merkezine “internet” konusunu
oturturken eAvrupa2005 eylem plant ana tema olarak “kullanicilar” konusunu
belirlemistir."* Bu yiizden 2005 eylem planinda online kamu hizmetleri ve e-is gibi
kullanict bazli uygulamalara daha agirlik verilmistir. Bunlar1 gergeklestirebilmek

adina da genisbant uygulamalari {izerine yogunlasilmistir.

Bilgi toplumu siirecinde e-iglemlerin sayisinin artmasi yani, kullanicilarin
devlet dairelerinde ya da is ortaminda yapacaklari islemleri bilgi teknolojileri
vasitastyla gergeklestirmeleri ancak internetin  giliclendirilmesi ve erisimin
kolaylagmasi ile dogru orantilidir. Genisbant uygulamalar1 hizli veri, ses, video
transferi saglayan iletisim altyapilarinin kurulumuna baghdir. Bu iletisim altyapilar
kablosuz, fiber optik ve uydu sistemleri, ADSL ve cep telefonlar1 gibi teknolojileri
kapsamaktadir. Genisbant altyapisinin istenilen seviyeye gelmesinin yaninda bu
sistemlerin giivenliginin saglanmasi da (iletisim altyapisi giivenligi ve siber suclarla
miicadele, elektronik veri aktarimmimn giivenilir hale getirilmesi gibi) "> 2005 eylem
planinda asil hedef olan etkilesimli kamu hizmetlerinin ve e-is ortaminin istenilen

diizeyde hizmet vermesini saglayacaktir.

eAvrupa2005 eylem planinda etkilesimli kamu hizmetleri ii¢ baglik altinda
ele alimmistir. Bunlar e-devlet, e-saglik ve e-6grenimdir. e-is ¢aligmalar ise bunlari
tamamlar niteliktedir. 2002 eylem planinda temel diizeyde verilen e-devlet ve e-is
uygulamalar1 2005 planinda genisletilmis ve daha ayrintili hale getirilmistir. Burada
asil hedeflenen konu bu kapsamda verilen hizmetlerin kalitelerinin arttirilmasidir.
eAvrupa2005 girisimi dogrultusunda Avrupa Birligi’nin bilgi toplumu politikalarinin

ozeti sekil 2.3.°te gosterilmektedir.

“EC, s.10
BEC, s.19
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Sekil 2.3. eAvrupa200S5 Siirecinde Bilgi Toplumu Politikalar:

eAVRUPA2005 GIRISIMI DOGRULTUSUNDA AVRUPA BIRLIGINDE BILGI
TOPLUMU POLITIKALARI

GEVRIMIGI
HIZMETLER
- SISTEMIN
o-devlet ﬁl';";:g?&"‘g GUVENLIGININ
o-saglik SAGLANMASI
e-ogrenim
e-is
@ ]

Kaynak: EC, ss.19-24’ten derlenmistir.

2.1.2.4. eAvrupa2005 Siirecinde E-Devlet

Boliim 2.1.2.3’te belirtildigi gibi 2005 eylem planinin asil hedefi ¢evrimigi
hizmetlere yoneliktir. Genigbant ¢oziimleri ile giivenlik uygulamalar1 ise bu

hizmetlerin daha iyi ve verimli ¢alismalarina yoneliktir.

Eylem planinda vurgulanan konularin basinda devletlerin ekonomik olarak
onemli bir biiyiikliige sahip oldugu ve bu kapsamda devlet hizmetlerinin on-line
yapilmasimin yararlart vurgulanmistir. Ayrica, kamu sektoriiniin bilgi liretme ve
bilgiyi saklama konularinda biiyiik potansiyele sahip olmasi sebebiyle vatandas ve
isletmelerin ihtiya¢ duydugu ¢ok sayida verinin onlara hizli bir sekilde ulagtirilmasi
gerekliligi tizerinde durulmustur. Bu kapsamda 2005 eylem planinda e-devletle ilgili

su diizenlemelere gidilmistir16:

e 2003 yili sonuna kadar komisyon ortak karsilikli islerligi saglamak

adina Avrupa Olgeginde e-devlet hizmetlerinin vatandaglar ve is

Y EC, 5.20-21
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diinyasina yonelik olarak siirdiiriilecek hizmetleri yiirtrlige
konulmasi gerektigine karar vermistir.

e 2004 yili sonuna kadar iiye llkeler herkes i¢in yirmi temel kamu
hizmetini kuracaklar1 platformlar izerinden sunumunu
tamamlayacaklardir.

e 2005 yili sonuna kadar iiye {ilkeler kamu alimlarmin biyiik

boliimlerini elektronik olarak gergeklestireceklerdir.

2.1.2.5. eAvrupa+ Siirecinde Bilgi Toplumu

Avrupa Birligi kuruldugu donemden itibaren siirekli yeni genisleme
dalgalartyla iiye sayisimi arttirmistir. Baglangicta alti {iye ile kurulan Birlik,
glinlimiizde Avrupa cografyasinda onemli bir biiylikligli ulagsmis bulunmaktadir.
Bugiin itibariyla Birligin genisleme siireci devam etmekte olup, basta Tiirkiye olmak

lizere yeni liyelerin katilim planlart s6z konusu olmaktadir.

Devam eden katilim siireclerinde aday {ilkelerin miiktesebatlarin1i AB’deki
pozisyonlara gore ayarlamalar1 gerekmektedir. Bu kapsamda Bilgi Toplumu
politikalar1 agisindan Birlik bazinda kabul edilen eAvrupa programlarmin aday
tilkeler versiyonu olarak adlandirilan eAvrupa+ programi bu bahsedilen durumdan

yola ¢ikilarak hazirlanmstir.

2000 yilinda yapilan Bakanlar Konseyinde o zaman Birlige iiye olmayan
Merkezi ve Dogu Avrupa Ulkeleri (MDAU), kendilerinin Avrupa Birligi’'nin
eAvrupa programlarina katilmak istediklerini beyan etmislerdir. Bu girisimin
sonucunda 2001 yilinda Isve¢’in baskenti Stockholm’de yapilan Zirve sonucunda

eAvrupa+ eylem plan1 onaylanmustir.

Tiirkiye’nin de taraf oldugu eAvrupa+ eylem plani1 genel anlamda eAvrupa
programlarindan ¢ok farkli degildir. Bunlarin aday iilkeler i¢in hazirlanmig bir bigimi
olarak goriilmektedir. Bunun i¢in igerigi hemen hemen aynidir. Daha ucuz ,daha

hizli, daha giivenli internet, Insan kaynagina yatirm ve Internet kullaniminin
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canlandirilmasi gibi eAvrupa2002 eylem planinda var olan ana basliklar eAvrupa+
eylem planinda aynen korunmustur. Bunlara ek olarak sadece Bilgi Toplumunun
Temel Yapitaslarim1 Olusturma Calismalariin Hizlandirilmas: adi altinda yeni bir

baslik eklenmistir."”’

2.1.2.6. eAvrupa+ Siirecinde E-Devlet

Avrupa Birligi uluslar iistii bir model olarak kendisine 6zgii diizenlemeleri
vardir ve bu diizenlemeler iiye iilkeleri baglamaktadir. Avrupa Birligi’ne aday iilkeler
de miiktesebatlarin1 Birlik normlarina uydurmak durumundadirlar. Bu konu, bilgi
toplumu politikalar1 {izerinde de kendisini gostermistir. Aday iilkelerin hedefinin tam
tiyelik oldugu yaklasimiyla, e-devlet prosediirleri de Birlik 6l¢eginde olmalidir.
eAvrupa+ kapsaminda e-devlet, 2002 eylem plam gibi “Internet Kullamminin
Ozendirilmesi” bashg altinda yer almaktadir. Bu alanda yapilacak islemler de genel

anlamda AB’nin bilgi toplumu ve e-devlet politikalar1 kapsaminda yiiriitiilmiislerdir.

2.1.3.i2010 Girisimi Dogrultusunda Bilgi Toplumu ve E-Devlet

2.1.3.1.i2010 Girisimi Dogrultusunda Bilgi Toplumu

AB, Lizbon Stratejisinin gelisimini 2004’te degerlendirmis ve hedeflere tam
olarak ulagilamadiginin saptanmasi iizerine Subat 2005°te yeni Lizbon Stratejisini ve
Haziran 2005°te de 12010 girisimini kabul etmistir. Yeni Lizbon Stratejisi, Mart 2000
Lizbon Stratejisini ortadan kaldirmamakta, fakat Lizbon vizyonuna ulagilabilmesi
icin Birlik ve iilkeler seviyesinde yeni aksiyonlar tanimlamakta ve bu sekilde Lizbon
Stratejisinin tekrar rayina oturtulmasini hedeflemektedir. S6z konusu aksiyonlarda, i¢
piyasanin genisletilmesi ve derinlestirilmesi, Avrupa ve ulusal diizenlemelerinin
gelistirilmesi, Avrupa i¢inde ve disinda rekabetci i¢ ve dis piyasalarin garantiye
alinmasi, Avrupa altyapisinin gelistirilmesi ve genisletilmesi, innovasyonun, bilgi ve

iletisim teknolojilerinin bilinyeye dahil edilmesinin kolaylastirilmasi, gliclii bir

'""EC, eEuropa+2003,
http://ec.ecuropa.cu/information_society/eeurope/plus/policy/timeframe/index_en.htm, (18.04.2008),
s.1.
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Avrupa endiistri temeline katki, daha ¢ok insanin istihdam i¢in cezbedilmesi, sosyal
giivenlik sistemlerinin modernizasyonu, iscilerin ve kurumlarin uyum kabiliyetinin
ve emek pazari esnekliginin iyilestirilmesi, daha iyi egitim ve yetenek kazandirmak
yoluyla insan sermayesine daha ¢ok yatinm yapilmasit hedeflenmektedir. Yeni
Lizbon Stratejisi ve Lizbon Aksiyon Plani ¢ercevesinde AB tiye iilkeleri Ekim 2005

itibaryla Lizbon Ulusal Reform Programlarini hazirlamis durumdadir.”'®

2005 yilinda eAvrupa girisimlerinin tamamlanmasinin ardindan, Lizbon
Stratejisinin sonuglarinin da degerlendirilmesiyle Avrupa Birligi’nin 2010 yili
hedefine yonelik olarak yeni politika agilimlarina ihtiya¢ olmustur. Bu kapsamda
Avrupa Komisyonu tarafindan 2005 yilinda, Avrupa Birligi’nin 2010 yilina kadar
siirecek dénemi kapsayan i2010-Biiyiime ve Istihdam i¢in Avrupa Bilgi Toplumu
Girigimi tesis edilmistir. Bilgi Toplumu ve Medya sektoriinii i¢ine alan bu girisimle
bilgi ve iletisim teknolojileri kanallariyla ekonomik, sosyal ve yasam Kkalitesi

acisindan olumlu gelismelerin gerceklestirilmesi diistiniilmiistiir."’

12010 stratejisi, dijital ekonominin gelistirilmesini tesvik etmek amaciyla
denetim araglari, arastirma ve ¢esitli paydaslarla yapilacak ortakliklar gibi AB
Politikalarin1 icermektedir. Bu hedefler ile uyusan icraatlar1 takip eden sirketler ve
ilgili taraflar, gergeklestirdikleri islerde rakiplerine gére daha basarih olmaktadirlar.*
Kabul edilen bu strateji; Tek Avrupa Bilgi Alani, Yenilik¢ilik ve Arastirma Yatirimi,
Kapsayicilik-Daha Iyi Kamu Hizmeti -Yasam Kalitesi basliklariyla ii¢ oncelige

dayanmaktadir.®' Sekil 2.4, bu ii¢ 6nceligi sematize olarak gostermektedir.

8 Mustafa Akgiil, “Y6netici Ozeti” http://akgul.bilkent.edu.tr/tusiad-yozet.pdf , (10.02.2008), ss.3-4.
' EC-European Commission, “i2010-A European Information Society for Growth and Employment”,
http://ec.curopa.eu/information_society/ecurope/i2010/index_en.htm, (15.02.2008), s.1

%% Onur Eryiice, ”Avrupa Birligi’nin 2005-2010 Dénemi Bilgi Toplumu Stratejisi”,
http://www.tubisad.org.tr/e_bulten/TUBISAD Bulten 2i2010_EUROPA.pdf, (12.02.2008) s.1.

! DPT Bilgi Toplumu Daire Baskanlig1, “i2010: Biiyiime ve istindam i¢in Avrupa Bilgi Toplumu”,
http://www.bilgitoplumu.gov.tr/eAvrupa/euindex_11.html, (13.02.2008), s.1.
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Sekil 2.4. 12010 Siirecinde Bilgi Toplumu Politikalar:

2010 GIRISIMi DOGRULTUSUNDA AVRUPA BIiRLIGINDE BILGI TOPLUMU
‘ POLITIKALARI ‘

Tek Avrupa Bilgi Alani Yenilikgilik ve Arastirma Yatinm Kapsayicilik, Daha lyi Kamu Hizmeti, Yasam Kalitesi

[ g

Kaynak: EC-European Commission, “i2010-A European Information Society for
Growth and Employment ve DPT Bilgi Toplumu Daire Baskanligi, “i2010: Biiyiime

ve Istihdam I¢in Avrupa Bilgi Toplumu” den derlenmistir.

Tek Avrupa Bilgi Alanmi ile Avrupa Birligi i¢inde bilgi toplumu ve medya
hizmetlerinde agik ve rekabetci tek pazarin olusturulmasi hedeflenmistir. Yasanan
teknolojik gelismelerin ve bunlarin olusturdugu etkilerin politika doniisiimleri ile
desteklenmesi sayesinde tek pazarin olusturulmast ve etkin bir sekilde isletilmesi

hedeflenmistir.

Yenilik¢ilik ve Aragtirma Yatirimi ile Avrupa Birligi’nin rakipleri arasindaki
farkin kapatilmasi yolunda adimlar atilmistir. Bu kapsamda Avrupa Birligi
blinyesinde bilgi ve arastirma yatirimlarinin yiizde 80 oraninda arttirilmasi
amaclanmis, AB’nin ar-ge boyutu {lizerinde durularak o6zel sektor boyutlu yeni

acilimlar gergeklestirilmeye calisilmaktadir.

Kapsayicilik, Daha Iyi Kamu Hizmeti ve Yasam Kalitesi ile ise, daha kaliteli
kamu hizmeti sunan ve yasam kalitesini arttiran bir bilgi toplumu hedeflenerek tiim
kesimlerin bilgi toplumunun sundugu imkanlardan faydalanmasina yonelik

eylemlerin hayata gec¢irilmesi amaglanmistir.
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2.1.3.2. 12010 Girisimi Dogrultusunda E-Devlet

eAvrupa2005 eylem planinin tamamlanmasinin ardindan e-devlet alaninda
yapilacak degisiklikler altyapidaki gelismeler devam etmek kaydiyla Birlik
Politikalarin1 daha ¢ok destekleyecek boyuta tasinmaya baslanmigtir. Bu dogrultuda
Birlik tarafindan yapilan degerlendirmelerde, Etkili ve yenilik¢i kamu yoOnetimi
Avrupa’nin kiiresel rekabeti i¢in gerekli oldugu, E-devletin de, kamu sektorii
potansiyelinden yararlanmanin anahtar unsurudur oldugu belirtilmistir. Bu kapsamda
kabul edilen e-devlet eylem plan1 2006-2010 yillar1 i¢in Oncelikli alanlarda bir yol
haritas1 niteligindedir. Bu eylem planinin basariyla uygulanmasi tiim ortaklarin
isbirligi ile olacaktir.** Yani artik e-devlet faaliyetleri iiye devletlerin daha ¢ok ortak
katilim1 ile sistematik bir sekilde yiiriitiilecektir. 12010 i¢in disiiniilen e-devlet
modelinde e-devlet iki énemli rol {istlenmektedir. Ilk olarak hiikiimetler, vatandaslar
ve is diinyas1 arasinda bir koprii olacaktir. ikinci olarak ise kamu kurumlari arasinda

ortak altyap ve paylastirilmis veriler ile isbirligini saglayacaktir..”

Bu onceliklerin dikkate alinmasiyla hazirlanan e-devlet eylem plani genel
olarak bes temel oOncelife dayanmaktadir. Bunlar; tiim yurttaglarin e-devlet
hizmetlerine ulagabilmelerinin saglanmasi, etkinligi ve verimliligi arttirmak, e-
islemleri etkinlestirmek, teknolojik anlamda karsilikli ¢alisabilirligi tesis etmek ve

katilime1ligi ve demokratik karar verme siirecini giiglendirmektir.**

Bu Eylem Planinin uygulanmasiyla e-devlet alaninda gerek Birlik diizeyinde
ve gerekse de iiye lilkeler boyutunda bir takim temel kazanimlarin elde edilecegi
diisiiniilmektedir. Boylelikle, yaslilar ve engelliler gibi gruplarin da esit sartlarda e-
devlet hizmetlerinden faydalanabilmesinin Onii agilmakta, sirketlerin elektronik

ortamda diger iiye iilkelerle yapacaklari islemlerde karsilasacaklari bariyerleri

2 EC, “Comminication: i2010 eGovernment Action Plan”,
http://ec.europa.eu/information_society/newsroom/ct/itemshortdetail.cfm?item id=3140,
(15.02.2008), s.1

» EC, “Harnessing ICT to Improve Public Services”
http://ec.curopa.cu/information_society/activities/egovernment/index_en.htm, (15.02.2008), s.1
2 EC, “eGvernment Action Plan”,
http://ec.curopa.eu/information_society/activities/egovernment/policy/action_plan/index _en.htm,
(15.02.2008) s.1
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kaldirarak tek Pazar amacma hizmet edilmekte, {iye {ilkeler tarafindan
gerceklestirilecek islem tekrarlariin ortadan kaldirilmasi ile ekonomik alanda
kazanimlarin arttirllmasi, kamu islemlerinde islem maliyetlerinin azaltilmasi gibi

amaglarin gerceklestirilmesinin 6nii agilacaktir.

2.1.4. Destek Programlarinda Bilgi Toplumu ve E-Devlet

Bolim 2.1.1. 2.1.2. ve 2.1.3.te deginilen konularin yaninda Avrupa
Birligi’nin bilgi toplumu hedefine ulagabilmesi icin ele aldig1 diger bir konu da, AB
sanayisinin diinya pazarinda rekabet giiciinii arttirabilmesi i¢in Ar-Ge, yenilik¢ilik ve
teknoloji yatirimlarinin koordineli bir sekilde yiiriitiilmesi hususudur. AB’nin
kurulugundan itibaren izledigi asamalar dikkate alindiginda Tek Pazar kavraminin
Birligin gelisim silirecinde 6nemli roliiniin oldugu goriilmektedir. Avrupa Birligi,
bilim ve teknoloji konusunu da ayni1 kapsamda degerlendirmis ve birtakim 6ncelikli
alanlarda teknolojik arastirma kaynaklarini birlestirme yolunu se¢mistir. Birlik
tarafindan bu alana yonelik politikalarin toplamindan da Destek Programlar1 ortaya
cikmistir. Destek programlar1 zamanla diinya lizerinde gelisen olaylar neticesinde
degismis ve bugiinkii halini almistir. Su anda, Cerceve Programlari, Rekabet ve
Yenilik¢ilik Programi ve IDABC bagliklar1 altinda iic adet destek programi

bulunmaktadir.

2.1.4.1. Destek Programlarinda Bilgi Toplumu

2.1.4.1.1. Cerceve Programlarinda Bilgi Toplumu

Avrupa Birligi’nin Lizbon’da 2010 yilinda diinyanin en rekabetci, dinamik bir
bilgi toplumu olabilmesi hedefini koymasmin ardindan gerceklestirmek istedigi
amaclarindan bir tanesi de Avrupa Arastirma Alani'na (AAA) islerlik
kazandirilmasidir. Genel anlamda arastirma faaliyetlerini  6zendirecek ve
ciktilarindan faydalanabilecek bir yeterli bir ortamin olusmamasi, var olan

calismalarin birbirlerinden kopuk olmasit ve kaynak israfinin ortaya ¢ikmasi ve
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yeterli fon kaynaginin olmamasi gibi etkenler konunun Birlik diizeyinde ele
almmasmi zorunlu kilmislardir. Ilgili taraflarin katilimiyla kurulacak olan AAA,

bilimsel mitkkemmeliyeti ve rekabet edebilirlik diizeyini arttirmay1 hedeflemektedir.*®

Avrupa Arastirma Alani’nin kurulmasini saglayacak temel ara¢ ise Cergeve
Programlaridir. Bu programlar 1984 yilindan itibaren uygulansa da Lizbon
hedeflerinin ortaya konulmasinin ardindan daha da 6nem kazanmislardir. Cergeve
Programlarinin temel amaglar1 arasinda, Avrupa’nin bilimsel ve teknolojik temelinin
giiclendirilmesi, endiistriyel rekabetin desteklenmesi ve iilkeler arasindaki
isbirliginin tesvik edilmesi vardir.?® Dolayisiyla bu programlarla Avrupa’da bilgi

temelli bir ekonomi kurulmasini saglamaya calismaktadir.

Cerceve programlar ile katilimer iilkeler bazinda arastirma ve teknoloji ile
ilgili projeler desteklenmektedir. Bu projeler, AB’nin Lizbon hedefleriyle ortiisen
projelerdir ve Birlik icerisinde katma deger olusturmalari Ongoriillmektedir. Bu

amaglarla yapilandirilan gergeve programlar genel olarak sunlari hedeflemektedir.”’

e Avrupa’nin bilim ve teknoloji temelinin giliclendirilmesi
¢ Ekonomik ve sosyal uyumun desteklenmesi

e Global diizeyde endiistriyel rekabetin desteklenmesi

o Universite-sanayi igbirliginin tesvik edilmesi

e AB iiye iilkeleri arasindaki igbirliginin tesvik edilmesidir.

Cerceve programlart donemler halinde uygulanan programlardir. 2007 ile 2013
yillar1 arasin1 kapsayan 7. Cerceve Programi 1 Ocak 2007 tarihinden itibaren
uygulamaya sokulmustur. Onceki programlardan farkli olarak 7 yillik bir siireyi

kapsamaktadir.”® 7. Cergeve Programu birbirini destekleyen dért ana programdan

3 DPT, “6.Cerceve Program1”, http://www.bilgitoplumu.gov.tr/eAvrupa/euindex_10.html,
(02.01.2008), s.1

* TUBITAK, “7. Cergeve Programi”, http://www.fp7.org.tr/home.do?ot=1&sid=3100, (01.02.2008),
s.1

" TUBITAK, “AB Cergeve Programlar1”, http://www.fp7.org.tr/home.do?ot=1&sid=3101,
(12.04.2008), sl

* CORDIS, “Seven Research Framework Prgramme (FP7)”, http:/cordis.europa.eu/fp7/faq_en.html,
(18.04.2008), s.1
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olusmaktadir. Isbirligi Ozel Programu, Fikirler Ozel Program, Kisiyi Destekleme

Ozel Programu ve Kapasiteler Ozel Programidir.”’

Isbirligi Ozel Programi

Avrupa Birligi boyutunda, belirlenen konularda, tilkeler arasinda igbirligine
gidilmesi i¢in tasarlanmigtir. Tematik Alanlar olarak adlandirilan bu alanlar, her
cerceve programi olarak farkli olarak belirlenebilmektedirler. 7. Cergeve Programina

6zgii tematik alanlar sunlardir:*’

e Saglk

e (ida, Tarim, Balik¢ilik ve Biyoteknoloji
e Bilgi ve Iletisim Teknolojileri

e Nanoteknoloji

e Enerji

o (evre

e Tasimacilik

e Sosyo Ekonomik ve Beseri Bilimler

e Givenlik

e Uzay

Bu tematik alanlar igerisinde Bilgi ve Iletisim Teknolojileri boliimii giin
gectikce daha fazla 6nem kazanan bir yapiya biirinmektedir. Bu baslik altinda hizli
gelisen teknolojinin olusturdugu faydalarin seri bir sekilde kamuya, 6zel sektore ve

vatandaglara ulastirilmasi hedeflenmektedir.

¥ EC, “FP7 in Brief”, http://ec.europa.eu/research/fp7/pdf/fp7-inbrief_en.pdf, (18.04.2008), ss.14-16
30 EC, “FP7 in Brief”, s.14
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Fikirler Ozel Programi

Bilimsel ve teknolojik alanlarda, Miihendislik, sosyo-ekonomik ve beseri
bilimler, de igine alacak sekilde, tiim bilimsel ve teknolojik alanlarda Avrupali

arastirmacilarin mitkemmelliklerini arttirmayi hedefleyen programlardir.’!

Kisiyi Destekleme Programi

Teknoloji ve arastirma ile ilgilenen insan kaynaklarinin niteliklerini
arttirmay1 hedefleyen programlardir. Bu hedefi gerceklestirmek i¢in kullanilan arac,
Marie Curie etkinlikleridir. Kisiyi Destekleme Programi, Avrupa Aragtirma Alaninin
daha cok gelisimi ve saglamlagmasi i¢in Avrupa’y1 en iyi arastirmacilar i¢in cazibe
merkezi haline getirmek istemektedir. Bu dogrultuda bu programin amaglari

sunlardir.*?

e Nicel ve niteliksel anlamda Avrupa’daki arastirma ve teknoloji
alanlarindaki insan potansiyelini giiglendirmek

e Arastirmact mesleginin daha ¢ok kisi tarafindan benimsenmesini tesvik
etmek

e Avrupa’daki aragtirmacilarin, Avrupa’da ¢alismalarin1 desteklemek

e Avrupa’y: tiim diinyadaki aragtirmacilar i¢in bir cazibe merkezi haline

getirmek.

Kapasiteler Ozel Programi

Avrupa Bilgi Toplumu i¢in bilgi tabanli toplum temelinde Avrupa’nin ihtiyag
duydugu arastirma potansiyelinin arttirilmasi amaglanmaktadir.® Bu programla
ayrica Avrupa genelinde arastirma ve innovasyon yeteneklerinin gelistirilmesi ve en

uygun kullanimi hedeflenmektedir. Bu program kapsaminda arastirma altyapilarinin

31 EC, “FP7 in Brief”, s.15
32 DPT, “Sik¢a Sorulan Sorular”, www.dpt.gov.tr, (11.12.2007), s.1
3 EC, “FP7 in Brief”, 5.16
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gelistirilmesi ve en uygun kullaniminin saglanmasi, Avrupa genelindeki arastirma
potansiyelinin degerlendirilmesi, KOBI’lerin yararma olan arastirmalarin tesviki,
toplumun ve bilimin birbirine yaklagtirilmasi, uluslar arasi bilim ve teknoloji
isbirliklerinin olusturulmas: ve bilgi bolgelerinin gelistirilmesi gibi hususlarin

desteklenmesi planlanmaktadir.*

2.1.4.1.2. Rekabet ve Yenilikcilik Programinda Bilgi Toplumu (CIP)

Bu program Cerceve Programlarinin amaglarimi tamamlamaya yoneliktir.
Program; e-devlet, e-saglik, e-6grenme ve KOBI’lerin bilgi ekonomisine entegre
edilmesine yardimci olan e-TEN, kamunun {irettigi ve yeterli ekonomik kazanim
olusturmayan bilgilerin 6zel sektor tarafindan katma deger olusturacak sekilde farkli
boyutlarda {iretiminin saglanmasimni tesvik eden eCONTENT programi ile
eAvrupa2005 programinin uygulanmasina finansal destek saglanmasi amaciyla
tasarlanan MODINIS programlarinin tek bir cati altinda birlestirilmesi ile
olusturulmustur. 2007-2013 yillar1 arasinda uygulanmasi diigiiniilen programin genel

amaclari sunlardir.”

e Avrupa’da basta KOBI’ler olmak iizere rekabet ve yenilikcilik
kapasitesinin arttirilmasi

e Siirdiiriilebilir bir bliylimeyi ve sayisal igermeyi saglamis bir bilgi
toplumunun olusumunun hizlanmasi

e Bilgi ve iletisim teknolojilerinin etkin kullaniminin saglanmasi

e Yeni ve yenilebilir enerji kullaniminin arttirilmasi ve etkin enerji

tiikketiminin saglanmasi

¥ TUBITAK, “FP7, Kapasiteler Ozel Programi”, http://www.fp7.org.tr/home.do?ot=1&sid=3400,
(10.03.2008), s.1

3 DPT, “Rekabet ve Yenilikgilik Cergeve Programi”,
http://www.bilgitoplumu.gov.tr/eAvrupa/euindex _12.html, (11.12.2007), s.1
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2.1.4.1.3. IDABC (Pan-Avrupa e-Devlet Hizmetlerinin, Is Diinyas1 ve

Vatandaslarla isler Sunumu) Program

Bu program, {iiye iilkelerin kamu idareleri arasinda etkin elektronik bilgi
paylasimi saglamak ve boylece Topluluk programlarinin uygulanmasina katkida
bulunmak amaciyla tasarlanan IDA programinin yerini almistir. Bu program igin
genel olarak Bilgi ve Iletisim Teknolojilerinden (BIT) miimkiin oldugunca

yararlanilmas diisiiniilmektedir. IDABC Programinin baslica amaglari sunlardir:>®

e Avrupa’da vatandas ve is diinyasina yonelik sinir 6tesi kamu hizmetleri
sunulmasini desteklemek

e Avrupali kamu kurumlar1 arasindaki isbirligini gelistirmek ve etkin calisma
ortam1 hazirlamak

e Avrupa’da ¢alismak, yasamak ve yatinm yapmak i¢in ortamin ¢ekici hale

gelmesine katkida bulunmak

2.1.4.2. Destek Programlarinda E-Devlet

Avrupa Birligi’nin bilgi toplumu siirecinde Lizbon hedeflerinin hayata
gecirilmesi yolunda 6nemli bir ara¢ olan destek programlari, ekonomik ve sosyal
alanlarda katma deger olusturacak projelere mali destek saglamaktadir. Avrupa
Birligi, bahsedilen bilgi toplumu politikalarinda genel olarak faaliyetlerin
birlestirilmesini  yada  ortaklik  siireclerinin  desteklenmesi  yaklasimlarini
benimsemistir. Ozellikle Boliim 2.1.2. ve 2.1.3.’te belirtildigi gibi e-devlet kavrami
bu siirecte biiylik 6neme sahiptir. Devletin islemlerinin dijital ortamlara taginmasi ve
bu yonli hizmet sunumlart AB’nin amaglarmi gerceklestirmek i¢in kullanmak
istedigi onemli araglardandir. Bu sebeplerle, e-devlet ile ilgili projeler destek
programlar1 icerisinde proje olarak kabul edilmekte ve uygulanmaktadir. Bu

projelere 6rnek olarak; Agricultural Information System, The Public Health Portal of

3 EC, “IDABC-The Programme”, http:/ec.europa.eu/idabc/en/chapter/3, (18.04.2008), s.1

53



European Union, Electronic Exchange of Social Security Information®’ uygulamalari

gosterilebilir.

2.2. Avrupa Birliginde Cografi Bilgi Sistemleri

Avrupa Birligi, 2010 yili i¢in hedefini koyduktan sonra, rekabet giiciiniin
arttirllmasi, reformlarin hizlandirilmasi ve bilgi toplumuna yoénelik hedeflerinin
gerceklesebilmesi maksadiyla bilgiye yonelik yatirimlara hiz vermistir. AB’nin bu
siiregte uygulamak istedigi politikalarin etkin bir gsekilde yiiriitiillmesi i¢in Boliim
2.1.’de deginildigi gibi bir takim oncelikler tespit edilmistir. Bunlarin basinda da
bilginin etkin yonetimi gelmektedir. Konumsal bilgilerin agirliginin giin gegtikce
artmast sonucu Avrupa Birligi, Cografi Bilgi Sistemleri politikalar1 {izerinde daha

fazla durmaya baslamistir.

Son geniglemelerle birlikte niifus ve alan olarak oldukga biiyliyen Avrupa
Birligi i¢in, ekonomik, sosyal ve politik alanlarda dogru kararlar verebilmek c¢ok
daha 6nemli hale gelmistir. Avrupa igerisinde yer alan kurumsal yapilarin ¢oklugu,
genislemenin etkisiyle olusan yeni yapida vatandaslarin beklentilerinin farklilagmasi,
Avrupa Birliginin ortak politikalarinin uygulanmasinin giicliikleri ve bunlarin
cogunun konum referanslariyla iliskilendirilmesi durumlar1 Birligi ortak bir Cografi
Bilgi Sistemi politikasi olusturmaya tesvik etmistir. Giintimiizde, AB igerisindeki
iilkelerde uygulanan CBS projeleri olmakla birlikte, bunlar Birlik 6lgegine tasiyacak
altyapt calismalar1 iizerinde durulan O6nemli bir konu olmustur. Bu altyap:
politikalarinin amaci, cografi bilgi yonetimini zaman ve maliyet agisindan optimum
bir noktaya tastyacak ortak politikalarin ve standartlarin olusumunu saglamaktir. Bu
kapsamda boliim igerisinde Oncelikli olarak kisaca iilke uygulamalarina deginilecek,

ardindan da asil 6nemli husus olan CBS altyapisi lizerinde durulacaktir.

7 EC, “IDABC-Project of Common Interest in Alphabetical Order”,
http://ec.europa.cu/idabc/en/chapter/5637, (18.04.2008), s.1
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2.2.1. Uye Ulkelerde Cografi Bilgi Sistemleri

Avrupa Birligini olusturan iiye iilkelerde Cografi Bilgi Sistemlerine yonelik
calismalar olmakla birlikte, bu faaliyetler, iilkelerin kendi belirledikleri ihtiyaglar
dogrultusunda sekillenmistir. Dolayisiyla CBS standartlart ve uygulamalari, iilke
oncelikleri ile ortiismektedir. Ulkelerin ge¢misten gelen kurumsallasmalar1 da ilk
etapta bu amaglar dogrultusundadir. Bununla birlikte AB diizeyinde alinan kararlarin
etkisiyle yapilan uygulamalar Birligin politikalarin1  destekleyecek yapiya
oturtulmaya ¢alisilmaktadir. Giliniimiizde bazi AB iilkelerinin CBS kapsaminda
yaptiklar1 ¢aligsmalar su sekildedir.

Finlandiya’da Ulusal Cografi Bilgi Altyapisin1 kurmakla Finlandiya Cografi
Bilgi Misterek Kullanimi Danisma Kurulu (NGIIF) gorevlendirilmistir. Cografi
Bilgi Altyapisinin  misyonu, cografi bilgi kaynaklarinin ve cografi bilgi
teknolojisinin, toplumun tiim kesimleri tarafindan azami o6l¢iide kullanimini
saglayarak, tekrarli veri iretimini ve giincellestirmesini en aza indirgemektir.
Vizyonu ise, cografi bilginin bilgisayar aglar1 yardimiyla herhangi bir kullaniciya
erisimini saglamaktir. Bunlar1 gerceklestirmek adina kuruluglar arasinda isbirligine
gidilerek tretim ve glincellestirme islemleri standartlastirilmakta, veri setleri
uyumlastirilmakta, karsilikli calisabilirlik diizeyi arttirilmakta, bilgisayar aglar
gelistirilmekte, arastirma ve gelistirme faaliyetleri tesvik edilmekte ve yasal altyapi

olusturulmaktadir.*®

Fransa’da CBS faaliyetlerinden ulusal diizeyde sorumlu CNIG (Fransa
Cografi Bilgi Kurulu) isimli bir kurul bulunmaktadir. Bu kurul, bakanliklar aras1 bir
kurul olup, bakanliklarin temsilcileri ile cografi bilgi {ireten kamu kurumlari
temsilcilerinden olusmaktadir. Bu kurulun gorevleri, Fransa hiikiimetine cografi bilgi
konusunda danismanlik yapmak, kamusal ve kamusal olmayan kullanicilarin cografi

bilgi ihtiyag¢larini dikkate alarak ulusal ilerlemeye katkida bulunmak ve cografi bilgi

* NGIIF, Finlandiya Cografi Bilgi Miisterek Danisma Kurulu,
www.nls.fi/ptk/infrastructure/index.html, erisim: 01.02.2008, s.1. Ayrica, Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii, (TKGM) “Tiirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemi Kurulmasi igin On Calisma Raporu”,
http://www.bilgitoplumu.gov.tr/kdep/rapor/kdep_47_rapor.pdf, (30.01.2008), s.10.
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sektoriindeki teknik ve metodolojik gelismeleri yonlendirmek ve goézlemektir. Bu
kurulun temel giincellesme ve erisimli ilgili politikalar gelistirmek, Cografi bilgiye
dayali karar verme mekanizmalar1 {izerine calismalar yapmak, Avrupa Birligi
bazinda yapilan c¢alismalar1 gozlemlemek, yerel diizeydeki faaliyetleri koordine
etmek ve tiim bunlarin sonucunda Fransa Ulusal Cografi Veri Altyapisini kurmaya

yonelik bir Ulusal Politikay1 Olusturmaktir. *°

Irlanda’da CBS faaliyetlerinden sorumlu kurul irlanda Ulusal Cografi Bilgi
Sistemleri Kurulu (IRLOGI) dir. Bu kurul cografi bilgilerin toplanmasi, degisimi ve
yayillmasi iizerine odaklanmakta, kaliteli ve giivenilir cografi bilgi standartlar
gelistirilmesini desteklemekte, cografi bilgi alaninda egitim faaliyetlerini tesvik

etmektedir.*

Avrupa Birligi lye tilkeler bazinda gergeklestirilmeye calisilan Cografi Bilgi
Sistemi Politikalar1 bu sayilanlarla benzerlik gostermektedir. Almanya’da, Almanya
Cografi Bilgi Semsiye Kurulu (DDGI)", Avusturya’da Avusturya Cografi Bilgi
Semsiye Kurulu (AGEO)*, Belgika’da Belgika Sayisal Cografi Bilgi Koordinasyon
Kurulu (CC Belgium)* ve diger iiye iilkelerde benzer kurumlar iilkelerin Cografi

Bilgi Sistemi politikalarin1 koordine etmektedir.
2.2.2. Avrupa Birligi Diizeyinde Cografi Bilgi Sistemleri

Avrupa Birligi igersinde bilgi toplumu siirecinin hizlanmasina paralel Cografi
Bilgi Sistemi konusunda farkli uygulamalar1 gerceklestirmek igin projeler
hazirlanmaya baslamistir. Sayilart siirekli artan bu projelerin onemli {i¢ tanesi,

Corine, Ginie ve Inspire projeleridir. Bunlarin yaninda Avrupa Bolgesel Yonetim

3% CNIG, Fransa Cografi Bilgi Kurulu, www.cnig.fr/index.html, (01.12.2007), ayrica TKGM, s.13-14
* IRLOG]I-Irish Organization For Geographic Information,”Objectives”,
http://www.irlogi.ie/irish_geographical_information.php?number=21&thispagenumber=59,
(21.01.2008), s.1

*! EUREGI-European Umbrella Organization For Geographic Information, “Member Profile-DDGI”,
http://www.eurogi.org/pooled/profiles/BF_COMP/view.asp?Q=BF_COMP_46262, (22.04.2008), s.1
*2 EUREGI-European Umbrella Organization For Geographic Information, “Member Profile-AGEO”,
http://www.eurogi.org/pooled/profiles/BF_COMP/view.asp?Q=BF_COMP_46256, (22.04.2008), s.1
# EUREGI-European Umbrella Organization For Geographic Information, “Member Profile-CC”,
http://www.eurogi.org/pooled/profiles/BF_COMP/view.asp?Q=BF_COMP_46257#http://www.ngi.be

2(22.04.2008) s.1
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Bilgi Altyapisi Projesi (ETeMII)*, Avrupa Cografi Bilgi Standartlari Projesi
(EuroSpec)®, Avrupa 1:1.000.000 o6lcekli Global Cografi Veritabani Projesi
(EuroGlobalMap)* de Birlik seviyesinde uygulamaya koyulan projelerdir.

2.2.2.1. Corine Projesi

Bu proje, c¢evre yonetiminde karar vericileri tam ve giincel bilgi ile
desteklemek amaci ile olusturulmustur. 27 Haziran 1985 tarihinde Konsey karari ile
uygulamaya konulmustur. CORINE (Coordination of Information on Environment-

Cevre Bilgisinin Koordinasyonu) ii¢ amac1 desteklemektedir."’

e Topluluk iiye devletleri i¢in yiliksek oncelikli olan konulara dayanilarak
cevre agisindan bilgileri toplamak

e Uye devletler veya uluslar aras1 seviyede verinin derlenmesi ve bilginin
organizasyonunu diizenlemek

e Bilginin tutarli ve verinin uyumlu olmasini saglamak

Bu programin hedeflerini karsilayabilmek i¢in iki ana tamamlayici faaliyet
gelistirilmistir. Bunlardan ilki, AB iiye devletlerinde c¢evre hakkinda bilgilerin
toplanmasi, standartlastirilmasi ve degisimi siireclerinin hazirlanmasi, ikincisi ise
Topluluk kararlarimi alirken ve uygularken gerekli olan ¢evre hakkindaki bilgilerin

saglanmasinda kullanilacak bir cografi bilgi sisteminin olusturulmasidir.*

* ETeMII-European Territorial Management Information Infrastructure, “What is ETeMII”,
http://www.ec-gis.org/etemii/, (22.04.2008), s.1

* Eurogeographics, “EuroSpec”, http://www.eurogeographics.org/eng/01_EuroSpec.asp,
(22.04.2008), s.1

% Eurogeographics, “EuroGlobalMap-Overview”,
http://www.eurogeographics.org/eng/03_projects EGM_overview.asp, (22.04.2008), s.1

*" European Environment Agency, “Corine Land Cover-Part 1 Metodology”,
http://reports.eea.europa.cu/CORO-partl/en/land_coverPartl.pdf, (21.04.2008), s.3

* European Environment Agency, ss.1-9, ayrica e-doniisiim Tiirkiye Eylem 36 Teknik Altyap:
Komisyonu, “Tiirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemini Olusturmaya Yonelik Altyapt Calismalarina
[liskin Komisyon Raporu”, http://www.bilgitoplumu.gov.tr/2005EP/Rapor/Diger/TUCBS_EK-B.doc,
,(21.01.2008), 5.60
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2.2.2.2. GINIE Projesi

Geographin Information Network in Europa (GINIE) Projesi, Kasim 2001 ile
Ocak 2004 yillar1 arasin1 kapsayan Avrupa Birliginin Bilgi Toplumu Teknoloji
Programidir. Avrupa Birligi Semsiye Kurulusu (EUROGI), Avrupa Open GIS
konsorsiyumu, Joint Research Center-Ortak Arastirma Merkezi (JRC) ve Sheffield
Universitesi ortakliginda olusturulmustur. Projenin amaci ulusal ve Birlik diizeyinde
ana politikalar ve teknolojik gelismelerle uyumlu genis katilimciligr saglayarak temel
esaslar ve kullanicilar diizeyinde bir Cografi Bilgi Sistemi stratejisi tanimlamaktir.*’
GINIE girisimi, Birlik diizeyinde baslangic olarak gesitli kazanimlar edindirmistir.
Bu girisimin ardindan veri altyapisina yonelik olarak INSPIRE girisimi kabul

edilmistir.

2.2.2.3. INSPIRE Projesi

Avrupa Birligi boyutunda konumsal bilgilerin durumu 6zetlenecek olursa,
pargalanmis veriler, mevcut konumsal veriler arasindaki bosluklar, bilgi toplamadaki
tekrarlar ve mevcut verinin tamimlanmasinda, erisiminde ve kullanimindaki
problemler’ yoénetim ve karar verme boyutunda 6nemli problemlere neden
olmaktadir. Kaliteli konumsal bilgi iiye iilkeler 6l¢eginde bulunabilmekte fakat Birlik

Olceginde etkin bir bicimde kullanilamamaktadir.

Avrupa Birligi 6l¢eginde Cografi Bilgi Sistemi faaliyetlerini koordine ederek
en verimli seviyeye cikartmak icin olusturulan INSPIRE (Infrastructure for Spatial
Information in the European Community) girisimi, oneri mahiyetindeki 23 Temmuz
2004°' tarihli direktifin ardindan 14 Mart 2007°>  direktifiyle yasal zemine
oturtulmustur. INSPIRE projesinin amaci Avrupa’da herhangi bir kullanicinin gergek

zamanli olarak giincel cografi bilgiye erisiminin saglanmasidir.

Y EC, “GINIE-Geographic Information Network in Europa-Overview”, http://www.ec-gis.org/ginie/,
(21.01.2008), s.1

0 EC, “Why Inspire”, http://www.ec-gis.org/inspire/whyinspire.cfm, (22.01.2008), s.1

*' EC, “Proposal for a Establishing an Infrastructure for Spatial Information in The Community
(Inspire), http://inspire.jre.it/proposal/COM 2004 0516 _F EN_ACTE.pdf, (10.10.2006)

> EC, “Establishing an Infrastructure for Spatial Information in The Community (Inspire),
http://www.ec-gis.org/inspire/directive/l_10820070425en00010014.pdf, (21.01.2008)
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Bu amag¢ dogrultusunda baglatilan girisim 6ncelikle ¢evre ile ilgili projelerin
gergeklestirilmesi basligi altinda tasarlanmakla birlikte Avrupa Birligi igerisinde
degisik Olceklerde cevresel, tarim tagimacilik, enerji gibi bircok sektdrde Avrupa
Birligi’nin amagclarmi destekleyecek sekilde tutarli, kaliteli ve paylasilabilir bilgi

saglamay1 amaglamaktadir.”

Bu amagclar1 gerceklestirmek icin INSPIRE ile bir takim ilkeler

benimsenmistir. Bu ilkeler sunlardir:**

e Veri bir kere toplanmal1 ve en yararli olabilecegi seviyede tutulmalidir.

e Avrupa’dan farkli kaynaklardan elde edilen ve farkli goriinen mekansal
bilginin birlestirilmesi saglanmali ve bu bilgi bir¢ok kullanic1 ve
uygulama ile paylasilmalidir.

e Tek bir seviyede toplanmis verinin tiim diger seviyeler arasinda da
paylasilmasi saglanmalidir, 6rnegin detayli arastirmalar icin detayl
bilgi, stratejik amaglar i¢in genel bilgi olarak tiim seviyelerde iyi
yonetim i¢in ihtiya¢ duyulan cografi bilgi fazla olmalidir ve gergek
kullanim amaclarini kisitlamayacak sartlarda genis 6l¢iide kullanilabilir
olmalidir.

e Hangi cografi bilginin kullanilabilir oldugu, belirli bir kullanim i¢in
ihtiyaglart karsiladigi ve hangi sartlarda temin edilip kullanilabilecegi
gibi bilgilere kolay erigebilmelidir.

e Cografi veri, farkli durumlara gore goriintiilenecegi ve kullanici dostu
bir yolla secilecegi icin kolay anlagiir ve kullanilir sekilde

hazirlanmalidir.

INSPIRE projesi kendisinden beklenen hedefleri etkin bir sekilde yerine

getirebilmesi i¢in agamali olarak gerceklestirilecektir. Boylelikle uzun soluklu olarak

>3 Arif Cagdas Aydmoglu, Ph DeMaeyer, Tahsin Yomralioglu, “Avrupa’da Konumsal Veri Altyapis
Politikalar1”, http://www.gislab.ktu.edu.tr/yayin/PDF/05SAABO02.pdf, (10.09.2008), ss.3-7

> EC, “Establishing an Infrastructure for Spatial Information in The Community (Inspire),
(21.01.2008), Ayrica Eylem 36 Komisyonu Raporunda da Tiirkiye Boyutlu ele alimustir.
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gerceklestirilmesi  diisiinlilen calismalar, birbirleriyle c¢akigsmayacak sekilde ve

birbirlerini destekleyecek boyuta taginabilecektir. INSPIRE projesi genel hatlariyla

dort agamadan olugsmaktadir.”

Birinci asama, Avrupa Birligi {ilkelerinde yer alan cografi veri setlerinin
dokiimantasyonunun hazirlanmasi (metaverilerin olusturulmasi) ve bu
dokiimanrasyona erigim i¢in gerekli araglarin gelistirilmesidir.

Ikinci asama, farkli kaynaklardan erisilen farkli veri setlerinin ortak bir
sistemde harmonize edilerek kullanima ac¢ilmasidir.

Ucgiincii asama, cografi objelere iliskin ortak cografi veri modelleri
gelistirilerek mevcut veri setlerinin entegrasyonudur.

Dordiincii ve son asama ise, farkli ulusal ve lokal diizeylerdeki, farkli
diizey ve farkli kaynaklara sahip cografi veri setlerini, ortak standartlar
ve protokoller kullanarak, siirekli-seamless cografi veritabanlari

seklinde entegre edilebilecek hizmetlerin sunulmasidir.

Bu islemler vasitasiyla tiye iilkeler diizeyinde yiiriitiilen Cografi Bilgi Sistemi

faaliyetlerini Birlik diizeyine ¢ikartmay1 hedefleyen bu girisim sayesinde planlama,

izleme, yonetim, degerlendirme, raporlama ve bunun gibi bir¢ok faaliyet i¢in ¢ok

genis bir kullanici profiline erisilebilecektir. Bu kullanicilarin kimler olduklari

gruplandirilarak Sekil 2.5.’de gosterilmistir.

> EC, “Inspire-Stepwise Approach”, http://inspire jrc.it/stepwise.cfm, (22.01.2008), s.1
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Sekil 2.5. Avrupa Birliginde CBS Kullanicilar:

IDARI BIRIMLER MESLEK KOLLARI
AB Kadastrocular
Ulusal Qlgek Turizmciler
Bolgesel Olgek Sigortacilar
Yerel Olcek Ulagim Se::'.jri.'mdekiler

ﬁ

ﬁ

HALK

AVRUPA BIRLIGI DUZEYINDE COGRAFI

BILGI SISTEMiI KULLANICILARI

SIVIL TOPLUM ORGUTLERI

KAR AMAC| GUTMEYEN
ORGANIZASYONLAR

4L

4L

KAMUSAL HIZMETLER

Ulasim

AR-GE FAALIYETLERI

Universiteler

Tasinmaz Iglemleri S

Yerel Yénetim Hizmetleri Uygulama Gelistiriciler

Saglik vs. i

Kaynak: EC, http://www.ec-gis.org/inspire ve Ayrica Eylem 36 Komisyonu

Raporundan derlenmistir.

2.3. Tiirkiye’de Bilgi Toplumu Politikalar:

Sanayi devrimini gergeklestiren iilkeler buradan elde ettikleri tecriibelerin de
etkisiyle 21. yiizyila dogru gelindiginde yeni hedeflerini “Bilgi Toplumu” olarak
ortaya koymuslardir. Bilgi toplumunu yakalayabilmenin yollar1 ise bilgiyi iireten ve
kullanan insan sermayesine yatirim yapmak ve iiretilen bilginin ekonomik ve sosyal
alanda kullanilmasin1 destekleyecek siireclerin olusturulmasindan ge¢gmektedir. Bu
yaklagimla yola ¢ikan gelismis lilkeler, uzun bir zaman siirecini kapsayan bilim ve
teknoloji politikalar1 ile arastirma ve gelistirme politikalarina ciddi yatirimlar
yapmiglardir ve yapmaya devam etmektedirler. Boliim 2.1.’de goriilen AB’nin bilgi

toplumu politikalari aslinda bu hedefe ulasmanin yol haritasini1 ¢izmektedir.

Konuya Tiirkiye acisindan bakildiginda ise, heniiz sanayi toplumunun

kazanimlarin1 tam Oziimseyememis olma sorunu ile karsi karsiya oldugu
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goriilmektedir. Bunun sonucunda, sanayi toplumunun sonraki asamasi olan bilgi
toplumunu yasama konusunda ciddi eksikliklerin olmasi son derece dogaldir.
Tiirkiye’yi bilgi toplumuna ulastirma hedefi ile ¢esitli girisimlerde bulunulmus fakat
gerek kurumsal, gerekse teknolojik yetersizliklerden ve koordinasyonsuzluklar
sebebiyle istenilen sonuclara ulagilamamistir. Tiirkiye’yi bilgi toplumu hedefleriyle

bulusturmak amaciyla hazirlanan projelerden belli baglilar1 sunlardir.

2.3.1. Bilim-Teknoloji-Sanayi Tartismalar1 Platformuna Bagh Enformatik
Alanmma Yonelik Bilim-Teknoloji-Sanayi Politikalar1 Calisma Grubu (1992-
1995)

Tiirkiye’de yasanan sorunlara kalici ¢oziimler bulunabilmesinin yolunun,
bilim-teknoloji ve sanayi yeteneginin yiikseltilmesi ile miimkiin olacagi inancindan
yola c¢ikilarak oncelikle Bilim-Teknoloji-Sanayi Tartismalar1 Platformu (BTSTP)
olusturulmustur. Bu hedefleri kapsayacak bi¢gimde belirlenen temel amaglar 6zetle ii¢

baslik altinda toplanmustir.>

e Tiirkiye’nin uluslar arasi yapida rekabet giiclinii arttirmak ve bunu
saglamak icin de bilim-teknoloji ve sanayi yetenegini yiikseltmek.

e Yasam kalitesini arttirmay1 amaglayan ulusal bir politika saptamak, bu
politika tizerinde ulusal bir mutabakat saglamak ve bunun biitiin toplum
tarafindan benimsenmesi i¢in gerekli mekanizmalar1 arastirmak.

e Universite-sanayi diyalogunu ve isbirligini genisletmek, bu diyaloga
siireklilik  kazandirmak ve diyalogun kurumsallasmasina katki

saglamak.

Bu siireci takiben Tiirkiye Bilimler Akademisi (TUBA), TUBITAK ve Tiirkiye
Teknoloji Gelistirme Vakfi (TTGV) nin da bu yaklasima sahip ¢ikmasiyla girisimin

*% Erdogan Kara, “Tiirkiye nin Bilgi Toplumu Seriiveni”, http://www.birikimler.com/html/tbts.htm,
(28.01.2008), s.1
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kapsami gelistirilmis ve 1994 yilinda enformasyon teknolojileri politikalarini

olusturmak amaciyla “Enformatik Calisma Grubu” olusturulmustur.’’

Bu ¢alisma grubu, iki temel rapor yayimlayarak temelde yapilmasi gerekenlere
iligkin gorislerini agiklamistir. 1995 yili Mayis ayinda yayinlanan ilk rapora gore,
Tirkiye’nin uluslararasi platformda konumunu koruyarak gittik¢ce daha iyi bir konum
kazanabilmesinin  yolunun enformasyon teknolojilerine yatirim yapilarak
gerceklestirilebilecegi vurgulanmistir. 1995 Ekim ayinda yayinlanan ikinci raporda
ise, Enformatik alaninda diizenleyici kuruluslar ve bunlarin islevsel ve hukuki

yapilar1 ortaya konulmaya ¢alisiimistir.”®

2.3.2. Tiirkiye Ulusal Enformasyon Altyapis1 Ana Plam Projesi (TUENA) (1995-
1997):

Bilim-Teknoloji-Sanayi Politikalar1 Platformu ¢aligmalart dogrultusunda
olusturulan Enformatik Calisma Grubunun Mayis 1995 raporu dogrultusunda
belirtilen gilivenlik tehditlerine yonelik bir ¢alisma yapilmasi gerekmis ve MGK
tarafindan ¢esitli kamu kuruluslar1 toplantiya ¢agirilarak bir ana plan yapilmasi

kararlagtirilmugtir.”’

Bu siirecin ardindan, Bagbakanlik Subat 1996’daki bir yazisiyla Ulastirma
Bakanligmin koordinatdrliigiinde ve sekreteryasit  TUBITAK  Baskanlhiginin
yiirlitecegi bir master planinin hazirlanmasini istemistir. Bagbakanligin bu girisiminin
dogrultusunda Haziran 1997 yilinda TUENA Projesi baslatilmistir. TUENA
Projesinin ana hedefi ve vizyonu ise su sekilde belirlenmistir: “Siirdiirilebilir
gelisme icin genel sosyo-ekonomik yararin en ¢oga c¢ikartilmasi, enformatik
sektoriiniin donanim, iletisim hizmetleri, yazilim ve icerik sanayi alt dallarinda

ulusal katki paymi yukart dogru si¢ratmasi, kiiresel enformatik pazarindan pay

alabilmek i¢in bdélgesinde onciiliik yapmast ve bu noktalart gergeklestirecek

" TUBITAK, “Bilgi Toplumu Politikalar1 Uzerine Bir Degerlendirme”,
http://www.bilten.metu.edu.tr/Web_2002_vl1/tr/docs/dunya_bilgi toplumu_zirvesi/TUBITAK-
Bilgi%20Toplumu%20Politikalari%20Degerlendirmesi.pdf, (28.01.2008), s.13

¥ TUBITAK, “Bilgi Toplumu Politikalar1 Uzerine Bir Degerlendirme”, s.13

* TUBITAK, “Bilgi Toplumu Politikalar1 Uzerine Bir Degerlendirme”,ss.13-16
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politikalar ve yapilanmalar iiretilmesini saglamaktir.” Bu amag¢ etrafinda

konumlanan TUENA Projesi ii¢ asamadan olusmusgtur.®

e (Cevrenin gozlenmesi, var olan kosullar, etkiler ve egilimlerin
anlasilmasi
e Gelecege iliskin vizyon, senaryo ve dngoriilerin olusturulmasi

e Politika ve yapilanma Onerilerinin olusturulmasi

2.3.3. Tiirkiye Bilisim Surasi

Ulkemizi bilgi toplumu hedeflerine ulastirmak maksadiyla birisi 2002 yilinda
ikincisi 2004 yillarinda olmak {izere iki tane Bilisim Surasi Diizenlenmistir.
Birbirlerini destekler nitelikte olan bu suralar temelde bilisim teknolojilerinin bilgi
toplumu iizerine yaptig1 etkiler ilizerine yogunlagmugtir. 2. Bilisim Surasi sonug
raporu; iletisim altyapisi, egitim, ar-ge, hukuk, e-Tiirkiye, sektoriin gelisimi olarak
alt1 6ncelige®’ deginmistir. Bu siiregte dogru politikalar belirleyebilme adina kamu,
0zel sektdr, iiniversiteler, basin, mesleki ve sivil toplum orgiitlerinin katilimina

bityiik 6nem verilmistir. Bilisim surasinin temel amaglari sunlardir.®?

e Ulusal politikalarin olusturulmasi.

e Saydam ve siirekli ¢aligan katilimer politikalarin tespiti.

e Planlama, koordinasyon, tesvik ve diizenlemeleri belirleyici
mekanizmalarin tespiti.

e Devletin, bu teknolojiler ve getirdigi degisimin 1s18inda yeniden
yapilanmasina yonelik stratejilerin belirlenmesi.

e Hukuki altyapinin olusturulmasi.

e Degisim siirecinin somut ve takvime baglanmis bir “Eylem Planinin” ve

ilgili izleme mekanizmalarinin kurumasi.

% TUBITAK, “Bilgi Toplumu Politikalar1 Uzerine Bir Degerlendirme”,ss.14-15

8! Tiirkiye 2. Bilisim Surasi, “Sonug Raporu Tamitimi”, http://www.bilisimsurasi.org.tr/, (31.01.2008),
s.1

62 Tiirkiye 2. Bilisim Suras1, “Sura Hakkinda”, http://www.bilisimsurasi.org.tr/hakkinda/,
(31.01.2008), s.1
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o Ulusal orgiitlenme modelinin belirlenmesi.

e Insan kaynaklari gereksiniminin belirlenmesi ve gerektirdigi yeniden
yapilanmalar i¢in ¢dziim alternatiflerinin saptanmasi.

e cAvrupa+ icin e-Tiirkiye girisiminin hedefleri ve geligmelerin izlenmesi

ve yonlendirilmesi.

2.3.4. Vizyon 2023 Projesi

Bilim ve teknolojinin uzun dénemli ekonomik ve toplumsal gelismenin
unsurlarindan bir olmas1 ve refah toplumuna ulagma siirecinde bilim ve teknolojiden
daha fazla yararlanma diisiincesi Tiirkiye’de etkin bir bilim ve teknoloji politikasina
sahip olmasi gerekliligi lizerinde durulmasina neden olmustur. Bu konuda siiregelen
cesitli ¢aligmalarin ardindan Bilim ve Teknoloji Yiiksek Kurulunun 13 Aralik 2000
tarihli toplantisinda 2003-2023 yillar1 i¢in Tiirkiye’nin Bilim ve Teknoloji Strateji
Belgesi’nin hazirlanmasi karar1 alinmis, bir yil sonra yapilan toplantida da projenin

ad1 Vizyon 2023 olarak belirlenmistir.**

Vizyon 2023 projesinin ana temasi, “Cumhuriyetimizin 100. yilinda,
Atatiirk’iin ifade ettigi muasir medeniyet seviyesine ulasma hedefi dogrultusunda
bilim ve teknolojiye hakim, teknolojiyi bilingli kullanan ve yeni teknolojiler
tiretebilen, teknolojik gelismeleri toplumsal ve ekonomik faydaya doniistiirme
yetenegi kazanmus bir refah toplumu yaratmak’®* olarak belirlenmistir. Vizyon 2023
projesi; Teknoloji Ongérii Projesi, Ulusal Teknoloji Envanteri Projesi, Arastirmaci
Bilgi Sistemi (ARBIS) ve TUBITAK Ulusal Arastirma Altyapis1 Bilgi Sistemi
(TARABIS) ad: altinda dért alt projeden olusmaktadir.®

8 TUBITAK, “Vizyon 2023-Genel Bilgi”,
http://www.tubitak.gov.tr/home.do?ot=1&sid=472&pid=468, (01.02.2008), s.1
# TUBITAK, “Vizyon 2023-Genel Bilgi”, s.1

% TUBITAK, “Vizyon 2023-Genel Bilgi”, s.1
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2.3.5. E-Doniisiim Tiirkiye Projesi

Tiirkiye’nin bilgi toplumuna doniisiimiinii saglamaya yonelik bahsedilen
girisimlerle birlikte, Avrupa Birligine aday iilkeler i¢in tasarlanan eAvrupa+ girigine
2001 yilinda taraf olunmustur. Bu gelismenin ardindan 58. ve 59. Hiikiimet Acil
Planinda yer alan “e-Doniisiim Tiirkiye” projesi 2003 yilinda baglatilmistir. Projenin
genel koordinasyon gorevi ise Devlet Planlama Teskilatina (DPT) verilmistir. Bu
projenin devreye sokulmasiyla, iilkemizde yiiriitiilmekte olan ¢alismalarin tek cati
altinda toplanmasi kararlagtirllmigtir. Bdylelikle, vatandaslar, isletmeler ve kamu
kesimi ile tim toplumun bilgi toplumuna doniisiimiiniin uyum iginde ve biitiinlesik

bir yapida yiiriitiilmesini amaglanmustir.®®

E-Doniisim Tirkiye projesi kapsaminda birincisi 2003-2004 ddénemini,
ikincisi 2005 donemini kapsayan eylem planlar1 hazirlanmis, bu iki eylem planinin
ardindan 2006-2010 yillar1 arasinda uygulanacak 111 eylemi kapsayan yeni plan
devreye sokulmustur. Bu yeni uygulamada, TUBITAK tarafindan yiiriitiilen Vizyon

2023 ¢alismalari da ¢alismaya entegre edilerek stratejinin biitiinligii saglanmustir.®’

E-Doniisiim Tiirkiye projesi, Tiirkiye’nin bilgi toplumu yolunda 2010 yilina
kadar yapacagi seylerin yol haritasini ¢izerken bunlart gruplandirarak yedi ana baglik
altinda sunmustur. Bu yedi ana baslik ve bunlarin stratejik onceliklerini su sekilde

siralamak muimkindiir:

2.3.5.1. Sosyal Doniisiim

Herkes i¢in bilgi ve iletisim teknolojileri firsatt alt baslig1 altinda,
vatandaglarin giindelik ve is yasamlarinda bilgi ve iletisim teknolojilerini etkin
kullanimi ile ekonomik ve sosyal faydanin arttirilmasi hedeflenmektedir. Bu hedefler

de su alt basliklar altinda konumlanan politikalara dayali olacaktir.®®

5 DPT, “Bilgi Toplumu Stratejisi 2006-2010”,
http://www.bilgitoplumu.gov.tr/btstrateji/Strateji_Belgesi.pdf, (15.02.2008), s1
7 DPT, “Bilgi Toplumu Stratejisi 2006-2010”, s1.

% DPT, “Bilgi Toplumu Stratejisi 2006-2010”, 5.23
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e Geng nesiller, kiiresel bilgi ekonomisine hazir hale getirilecek,

e Ortadgretimden mezun olan her Ogrenci temel bilgi ve iletisim
teknolojilerini kullanim yetkinliklerine sahip olacaktir.

e Internetin etkin kullanimi ile her iiz kisiden birisi e-devlet, e-ticaret
veya e-egitim hizmetlerinden faydalanacaktir.

e Internet giindelik hayatin olagan parcasi haline gelecektir. Kamu
internet erisim merkezlerinde, herkese bilgi ve iletisim teknolojilerini
O0grenme ve kullanma firsat1 sunulacaktir.

e Her iki kisiden biri internet kullanicis1 olacaktir.

e Internet, toplumun tiim kesimleri icin giivenilir bir ortam haline

getirilecektir.

2.3.5.2. Bilgi ve Iletisim Teknolojilerinin Is Diinyasina Niifuzu

Isletmelere bilgi ve iletisim teknolojileri yoluyla rekabet avantaji
saglanmasinin yaninda, KOBI’lerin bilgisayar sahipligi ve internet erisimi arttirilarak
e-ticaret yapmaya tesvik edilmeleri, diger yandan stratejik onem tastyan sektor ve
bolgelere iligkin bilgi ve iletisim teknolojileri ihtiyacinin belirlenerek bu ihtiyaci
karsilamak lizere sektore 6zel verimlilik programlar1 hayata gegirilecektir. Bunlarin

karsilanabilmesi i¢in koyulan hedefler sunlardir®:

e Temel hedef, isletmelerin verimliliklerinin bilgi ve iletisim teknolojileri
destegiyle arttirilmali.

e Tiirkiye’de mikro &lgekli isletmeler hari¢ tiim KOBI’lerin tamamina
yakininin en az bir bilgisayara sahip olmali.

e Bu isletmelerin ylizde 70’1 genisbant internet erigsimine sahip olmali.

e Yillik toplam ticaretin yiizde 15’1 e-ticaret araciligtyla gergeklestirilmeli

e Isletmelerin en az yiizde 15°i kurumsal kaynak planlamasi, yiizde 12’si
tedarik zinciri yonetimi gibi bilgi cagmin gerektirdigi modern is

uygulamalarini kullanir hale gelmesi.

% DPT, “Bilgi Toplumu Stratejisi 2006-2010”, .26
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2.3.5.3. Vatandas Odakh Hizmet Doniisiimii

Yiiksek standartta kamu hizmeti sunumu ile kamu hizmetleri, bilgi ve iletisim
teknolojilerinin yardimiyla, kullanimi yogun ve getirisi yiliksek hizmetlerden
baslamak {izere elektronik ortama tasinacak, aymi zamanda is siirecleri kullanici
ihtiyaglart dogrultusunda yeniden yapilandirilarak hizmet sunumunda etkinlik

saglanacaktir. Bu strateji igin belirlenen hedefler sunlardir’:

e Vatandaslarin elektronik kamu hizmetlerine, 7 giin, 24 saat ve tercih
ettikleri kanaldan ulasabilmeli.

e 2010 yilinda kamu hizmetlerinin yiizde 70’inin elektronik ortamlarda
sunulur hale getirilmesi ve elektronik kamu hizmetlerinin kullaniminda
en az yiizde 80 vatandas memnuniyetine ulasilmali.

e 2010 yilinda her ii¢ kamu isleminden birinin elektronik kanallardan
yapilmali.

e Vatandas ve isletmeler elektronik kamu hizmetlerine tek noktadan, e-

devlet kapis1 iizerinden ulasabilmeli.
2.3.5.4. Kamu Yonetiminde Modernizasyon

Bilgi ve iletisim teknolojileri ile desteklenen kamu yoénetimi reformu ile
verimliligi ve vatandas memnuniyetini Oncelikli olarak gdzeten, iilke kosullarina
uygun Orgiit ve siire¢ yapilanmalarina sahip bir e-devlet olusumu, bilgi ve iletisim
teknolojileri destegiyle hayata gecirilecektir. Bu strateji onceliginde planlanan

hedefler sunlardir’":

e Kamu yonetiminde modernizasyonun bilgi ve iletisim teknolojileri ile

desteklenmesi sonucu tiim kamu is siireclerinde verimliligin ve buna

" DPT, “Bilgi Toplumu Stratejisi 2006-2010”, .30
"' DPT, “Bilgi Toplumu Stratejisi 2006-2010”, s.34
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paralel olarak kamu hizmetlerinden duyulan vatandas memnuniyetinin
arttirtlmasinin hedeflenmesi.

e Bilgi ve iletisim teknolojilerinin kamu yonetimi modernizasyonunda
etkin bir ara¢ olarak kullamilmasinda uygulanacak projelerin
vatandaglarin talep ve ihtiyaclarma odaklanan, saglikli yapilabilirlik
etiidlerine dayali, modern proje yoOnetimi anlayisiyla hayata
gecirilmesini  saglamak  iizere  kurumlarda proje  yOnetimi
yetkinliklerinin arttirilmasi.

e Kamu hizmetlerinde modernizasyon kapsaminda, genel kamu
hizmetlerinde vatandas memnuniyetinin bu konuda ileri iilkeler

seviyesine yiikseltilmesi.

2.3.5.5. Kiiresel Rekabetci Bilgi Sektorii

Uluslar arast oyuncu olacak bilgi sektorii yapilanmasi ile bilgi teknolojileri
hizmetleri alaninda proje odakli hizmetler ve kamu-6zel sektor isbirlikleriyle sektor
yetkinliklerinin gelistirilerek dis pazarlara agilma, yazilimda ise rekabet avantajinin
daha yiiksek oldugu sektorel ¢oziimlere odaklanilacaktir. Bu konuda konulan

hedefler su ana basliklardan olusmaktadir’:

e Tiirkiye’nin, bolge iilkeleri i¢inde yazilim ve hizmet merkezi olarak
konumlandirilmasi.
e Bilgi teknolojileri pazarmin GSYIH icindeki paymin, yiizde 0,8’den

OECD ortalamasi olan yiizde 2’nin iizerine ¢ikarilmasi.

2.3.5.6. Rekabetci, Yaygin ve Ucuz iletisim Altyap1 ve Hizmetleri

Toplumun her kesimine yiiksek kalitede ucuz ve genigbant imkani ile iletisim
altyap1 ve hizmetlerinin gelistirilebilmesi ve yaygin kullanimimin saglanmasi igin
telekominikasyon sektoriinde hizmet ve altyapilarda etkin rekabet ortami tesis

edilerek bu yolla hizli, giivenli, siirekli ve kaliteli iletisim hizmetlerinin uygun

2 DPT, “Bilgi Toplumu Stratejisi 2006-2010”, 5.37
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maliyetlerle sunulmasmmin yani1 sira teknolojilere dayali telekominikasyon
altyapilarmin kurulmasi i¢in uygun ortam yaratilacaktir. Bu baglikta belirlenen

.73
hedefler ise’”:

e Telekominikasyon sektoriinde etkin rekabetin saglanmasi icin gerekli
diizenlemelerin ~ tamamlanmasi  ve  genisbant erisim  aginin
yayginlastirilmasi.

e Sektoriin rekabet diizeyinin AB’nin ilk bes iilkesi arasmna girecek
sekilde genisletilmesi.

e Niifusun yiizde 95’inin genisbant altyapisina erisebilmesi.

e Genigbant erigiminin son kullanicilara maliyetinin OECD ortalamasina

¢ekilmesi.

2.3.5.7. Ar-Ge ve Yenilikciligin Gelistirilmesi

Kiiresel pazarin taleplerine uygun yeni iiriin ve hizmetler ile diinya
pazarlarinda talebi giderek artan, yenilik¢i ve yiiksek katma degerli bir sektor olarak
bilgi ve iletisim teknolojileri sektoriinde Ar-Ge faaliyetlerine oncelik verilecek, bu
alanda yeni teknolojilerin gelistirilmesi ve tliretime doniistiiriilmesi desteklenecektir.
Diger taraftan Ar-Ge ve yenilik¢ilik faaliyetlerinin  gelistirilmesi  ve
etkinlestirilmesinde  bilgi  ve iletisim  teknolojilerinden  azami  Olgiide

faydalanilacaktir. Bu amaglar1 gergeklestirmek icin belirlenen hedefler ise™:

e Aragtirmaci ihtiyacini karsilamak iizere, belirlenen arastirma alanlarinda
aragtirmaci yetistirme programlarinin gelistirilmesi. Akademik kesimi is
diinyasiyla bulusturmak amaciyla, reel kesimle birlikte tamamlanmis
Ar-Ge c¢aligmalariin  akademik yilikselme kriterleri arasinda
degerlendirilmesi.

e Vizyon 2023 Projesinde ortaya konan oncelikler dogrultusunda Ar-Ge

caligmalarinin devletin Onderligindeki giidiimlii projeler araciligiyla

3 DPT, “Bilgi Toplumu Stratejisi 2006-2010”, .40
™ DPT, “Bilgi Toplumu Stratejisi 2006-2010”, 5.43
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baslatilmasi. Ar-Ge calismalarina firmalarin da katiliminin saglanmasi
ve arastirma kurumlar1 ve sektor iligkisinin temin edilmesi.

e TUBITAK biinyesinde yer alan enstitiilerin teknik bilgi birikimlerinin
0zel kesime de yayginlasmasini saglamak iizere ortak projelerin
gelistirilmesi.

e Bilgi ve iletisim teknolojileri alaninda, Ar-Ge yogun ve yenilik¢i
firmalara 6zel finansman imkanlar1 ve teknik danigmanlik destekleri
saglayan mekanizmalarin gelistirilmesi. Bu kapsamda, 06zel destek
hizmetleri saglayan teknoloji gelistirme merkezleri ve {islerin
olusturulmasi, baslangi¢c sermayesi ve risk sermayesi uygulamalarinin
gelistirilmesi.

e Bilgi ve iletisim teknolojileri alanindaki ¢ok wuluslu firmalarin
iilkemizde de Ar-Ge birimi kurmalarinin 6zendirilmesi, ¢ok uluslu
firmalarla yerli firmalar aras1 igbirligi icin uygun ortamlarin

olusturulmasi.

2.4. Tiirkiye’de E-Devlet Uygulamalari

Tirkiye’de e-devlet olabilme faaliyetleri, genel anlamda Bolim 2.3.’te
bahsedilen bilgi toplumuna gecis siirecinde yasanan birgok sorunla birlikte
baslamistir. Kavramsal olarak e-devlet’in islevselligi ve faydalarim1 géren ve duyan
bazi kamu kurumlari konuyu tam olarak aragtirmadan kendi kendilerine portallar
olusturarak hizmet vermeye baslamislardir. Bu projelerin 6nemli bir kismi gerekli
mali kaynagi, politik destegi ve egitimli isgiliciinii temin edemediklerinden
hedefledikleri sonuglara ulasgamamustir. Ayrica, e-devlet projelerinin etkin bir kamu
hizmeti gorebilmesi i¢in biiyilk 6dneme sahip olan kurumlararasi koordinasyon
konusuna agirlik verilmemis ve hazirlanan projeler bircok zaman kendi baslarina
uygulanmaya ¢alisilmistir. Bu sorunlarin ¢6ziimii icin ise degisik dnlemler alinmaya
calisilmig fakat istenilen basari yakalanamamistir. Son olarak eDoniistim Tiirkiye
programinin kabul edilmesiyle e-devlet ¢calismalar1 gerek diger e-devlet projeleriyle,

gerekse de bilgi toplumuna gegis siirecinde uygulanan eylem planlar1 ile entegre
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yapiya getirilmeye baslanmistir. Bugiin en énemlileri bu proje ile irtibatlandirilan e-

devlet uygulamalarindan bazilar1 sunlardir:

2.4.1. MERNIS Projesi

MERNIS Projesi Niifus ve Vatandashik Isleri Genel Miidiirliigiiniin
sorumlulugunda gerceklestirilmektedir. Proje ile niifus bilgilerinin giivenli paylagima,
hizl1 bilgi giincellemesi ve vatandasa verilen hizin ve verimin artmasi amag¢lanmustir.
Proje kapsaminda farkli kurumlarda vatandaslar i¢in verilmis tiim numaralarin
ortadan kaldirilarak tek numara kullanmanin onii agilmistir. Proje ile bilgilerin
kurumlarin kullanimina agilarak giivenilir, hizli verimli bilgi paylagimi saglanmistir.

MERNIS Projesinin genel anlamda sagladig1 hizmetler sunlardir.”

e Niifus kayitlarinin bilgisayar ortamina aktarilarak ilge niifus veri
tabanlarinin olusturulmasi ve hizmetin modernizasyonunu saglamak

e Niifus hizmetlerinin ilgelerde bilisim teknolojileri kullanilarak
verilmesini; il¢e niifus veritabanlarinin Merkezde biitiinlestirilerek
Merkezi Niifus Veri Tabaninin kurulmasini gergeklestirmek

e Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina birer kimlik numarasi verilmesini
saglamak

e Kimlik numaralar1 aracilifiyla, kamu ve 6zel kesim bilisim projeleri
arast kisi bilgileri aligverisinin, kisilerin biricik tanimlandigi bir
altyapi iizerinde ¢evrimigi (on-line) ylriitiilmesini saglamak

e Niifus istatistiklerinin bilisim teknolojileri ile daha saglikli elde
edilmesini saglamak

e Kimlik bilgilerini kamu kurum ve kuruluglar ile kamu hizmeti veren
kurumlarla paylasarak hizmet akisini hizlandirmak, giivenli hale
getirmek ve vatandaglarin hizmetlerini kolay, hizli ve giivenilir

olmasini saglamak

7 TC igisleri Bakanhig: Niifus ve Vatandaslik isleri Genel Miidiirliigii, “Genel Olarak MERNIS”,
http://www.nvi.gov.tr/Hakkimizda/Projeler,Mernis_Genel.html, (24.04.2008), s.1
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e Biirokrasiyi azaltici, devletle vatandasi yakinlastirici bir hizmet

giivenligi saglamak

2.4.2. Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi

Kisilerin yerlesim yerlerinin tutuldugu, niifus hareketlerinin izlendigi
MERNIS kayitlarinin ikametgah bilgileri ile eslestirilebildigi bir projedir. Adrese
Dayali Niifus Kayit Sisteminin veritaban1 niifus sayimi haricinde yapilan
giincellemelerle dinamik tutulabilen bir yapidadir. Dolayist ile bu proje ile sokaga

¢ikma yasag ile uygulanan niifus sayimlari artik yapilmayacaktir.”

Sistem {izerindeki giincellemeler ise, niifus midiirliikkleri, muhtarliklar,
yerlesim yeri ile ilgili hizmet alinan kamu kuruluslar tarafindan yapilacak islemlerle
gerceklestirilecektir. Adrese Dayali Niifus Kayit Sisteminden beklenen faydalar

sunlardir’":

e Kamu kaynaklarinin etkin kullanimi1

e (iincel bilgi ihtiyacinin karsilanmasi

e Vatandasin biirokratik yiikiiniin azaltilmasi
e Kamu hizmetlerinin planlanmasi

e Zamanl ve giivenilir istatistik tiretme

2.4.3. Milli Emlak Otomasyon Projesi (MEOP)

Milli Emlak Genel Miidirliigii, iilkemizde hazinenin 6zel miilkiyetinde
bulunan tasinmazlarla, devletin hiikim ve tasarrufunda altinda bulunan
taginmazlarin, edinim idare ve elden ¢ikartilmasi konularindan sorumlu olup Maliye

Bakanligina bagl olarak hizmet vermektedir.

76 TUIK, “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi”,
http://www.tuik.gov.tr/jsp/duyuru/adnks/adnksIndex.html, (24.04.2008), s.1

77 TUIK, “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Nedir?”,
http://www.tuik.gov.tr/jsp/duyuru/adnks/dosya/aciklama/yeniSistem.doc, (24.04.2008), s.1
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Milli Emlak Otomasyon Projesi (MEOP), genel miidiirliik igerisinde 1995
yilinda faaliyetlerine baslamistir. Higbir yabanci yazilim destegi alinmadan sadece
kurum biinyesinde istihdam edilen personel tarafindan hazirlanan proje, giiniimiizde
81 il bilinyesinde yer alan tiim hazine tasinmazlari ve bunlar {izerinde yapilan
islemlerin kayit altina alinmasi ile dinamizm kazanmistir. Milli Emlak Projesinin

temel hedefleri drt tane olup asagidaki sekildedir.”

o Merkez ve tasra teskilatinin tam otomasyonu
e Tasinmaz mal bilgi bankasinin olusturulmasi
e Ofis otomasyonunun kurulmasi

e Milli emlak bilgi sistemlerinin olusturulmasi

Bugilin MEOP kapsaminda hazine tasinmazlar ile ilgili her tiirlii bilgi, rapor
ve istatistik ilgili kamu kurum ve kuruluslar ile paylasilabilmekte, vatandaslarin
talepleri ¢evrimigi olarak alinabilmekte, Tiirkiye’nin her ilinde yer alan tasinmaz
satis ve kira ihale bilgileri takip edilebilmekte, ilgililerin istedikleri mevzuat

bilgilerine hizl1 bir bicimde ulagabilmeleri saglanabilmektedir.

2.5. Tiirkiye’de Cografi Bilgi Sistemleri

Ulkemizde pek cok kisi ve kurum tarafindan kullanilmak istenen ve bunun
icin 6nemli miktarlarda kaynak aktarilan fakat genelde basarisizlikla sonuglanilan
konularin basinda cografi bilgi sistemleri gelmektedir. Ozellikle 1999 yilinda
gergeklesen depremin ardindan ortaya ¢ikan ve 2000’1 yillardan itibaren “kurtarici”
olarak goriilen bu konu ile ilgili {ilkemizde ¢ok sayida proje yapilmistir veya
yapilmaktadir. Bu projelerin biliyiilk ¢ogunlugu konunun tam bilinmemesinden,
kurumlar arasi koordinasyon eksikliginden, veri standardinin olmamasindan yada

afet ve planlama konularinda ¢oziimler iiretmek adina olusturulan” Sakarya valiligi

® Ahmet Ermis, “Kamuda Ornek Bir Otomasyon Projesi-MEOP”,
http://www.milliemlak.gov.tr/_projelerimiz/meop/meop.htm#BASLANGIC, (24.04.2008), s.3

7 Vahap Tecim, “internet Tabanli Cografi Bilgi Sistemleri ile Planlama, Yénetim ve Bilgilendirme”,
http://inet-tr.org.tr/inetconf6/tammetin/tecim-tam.doc, (24.04.2008), s.4
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CBS ¢alismalarinda oldugu gibi yeni gelen yonetimlerin sahip ¢ikmamasindan dolay1

istenilen hedeflere ulasamamustir.

Ulkemizde CBS alaninda ¢oziilmesi gereken en énemli konunun altyap:
calismalarinin saglikli bir sekilde yiiriitiilmesi gergekliginden yola ¢ikilarak cesitli
girisimlerde bulunulmus ancak kurumlarin konuya yeterli 6nemi gostermemesinden
dolay1 istenilen verim almamamustir. Ulke ¢apinda CBS konusunda yapilan en somut
calisma yine eDoniisiim Tiirkiye projesidir. Bu proje ile iilke ¢apindaki CBS
projelerinin  etkilesimli olarak ortak altyapt {izerinden gergeklestirilmesi
hedeflenmistir. Bu proje kapsaminda, Kisa Donem Eylem Planinda ve 2005 Eylem
Planinda genis bir sekilde ele alinan konu, 2006-2010 eylem planinda biraz daha
somutlagtirilmistir. Bu itibarla Tiirkiye’de uygulanan cografi bilgi sistemleri arasinda
eDoniisiim Tiirkiye kapsaminda gergeklestirilenler {ilke dncelikleri acisindan daha
onemli bir yere sahiptir. Bu projenin 2006-2010 eylem planinda belirtilen CBS

projeleri ve ozellikleri sunlardir.

2.5.1. Eylem Plam 75- Cografi Bilgi Sistemi Altyapis1 Kurulumu

75. Eylem Plan1 i¢in sorumlu kurulus Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii
gdsterilmistir. Proje ile ilgili diger kuruluslar olarak ise; I¢isleri Bakanligi Mahalli
Idareler Genel Miidiirliigii, Baymdirlik ve Iskan Bakanhigi, Tarim ve Kdyisleri
Bakanlig1, Cevre ve Orman Bakanlig1, Devlet Planlama Teskilati, Tiirkiye Istatistik
Kurumu, Harita Genel Komutanligi, Belediyeler ve diger ilgili kurum ve kuruluslar

tespit edilmistir.*’
2.5.1.1. Projenin Amaci ve Tanim
Bu proje ile; ulusal diizeyde teknolojik gelismelere uygun CBS altyapist

kurulacak, kamu kurum ve kuruluglarinin sorumlusu olduklari cografi bilgileri ortak

altyap1 tizerinden kullanicilara sunmalar1 amaciyla bir portal olusturacaklardir. Bu

% DPT, “Program Tanimlama Kilavuzu-Temmuz 2006,
http://www.bilgitoplumu.gov.tr/btstrateji/Program_Tanimlama_Dokumani_Temmuz 2006_Nihai.pdf,
(12.03.2008), s. 317
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amaclar1 destekleyecek bicimde cografi verilerin tiim kullanic1 kurumlarin
ihtiyaclarina cevap verecek sekilde igerik standartlari olusturularak veri degisim

standartlar1 belirlenecektir.®!

2.5.1.2. Projeden Beklenen Faydalar

Eylem planina gbére projeden beklenen faydalar iic baglik altinda
toplanmistir.  Oncelikle, kurulacak portal sayesinde mevcut cografi verilerin
ozellikleri ogrenilebilecek ve kullanicilarin ihtiya¢ duyduklar1 cografi verilere
kolaylikla erisilmesi saglanacaktir. Ikincisi, kurumlarda farkli standartlara sahip veri
{iretiminin oniine gegilerek kaynak tasarrufu saglanacaktir. Ugiincii ve son olarak ise,
cografi veri degisimi i¢in ortak standartlarin olusturulmasi, cografi bilgiye ihtiyag
duyan kurumlar veya isletmelerle veri paylasimini kolaylastiracak ve miikerrer veri

iiretimi engellenecektir.®”

2.5.1.3. Projenin Bilgi Toplumunun Stratejik Amag ve Hedefleriyle Iliskisi

Bu konu Eylem Planinda iki baslik altinda 6zetlenmistir. Ilk olarak, kamu
kurumlarinda birbirlerinden habersiz olarak gergeklestirilen miikerrer yatirimlarin
kaynak israfina yol actigi gergeginden yola ¢ikilarak CBS alaninda yapilan
faaliyetlere biitiinciil bir yap1 kazandirilmasi, birlikte c¢alisabilirligin esaslari
belirlenerek kamu kaynaklarmin etkin ve verimli kullanilmas: saglanacaktir. ikinci
olarak ise, bilgiye dayali karar siire¢lerinin olusturulmasinin etkin kamu yonetiminin
temel prensiplerinden oldugu kabuliinden yola ¢ikilarak, ortak standartta tiretilmis ve
tiim kurumlarin kullanabilecegi cografi veriye erisimin saglanmasinin bilginin karar

stireclerinde kullanilmasina olanak saglanacagi diigtiniilmigtiir.*

Bu proje icin; Tapu Kadastro Bilgi Sistemi, Tarim Bilgi Sistemi ve Ulusal
Ulagtirma Portali veri saglayacaktir. Bu sistemlere Tasinmaz Degerleme Bilgi

Sisteminin de eklenmesi gerekmektedir. Boylelikle kurulacak entegre yapimnin e-

! DPT, “Program Tanimlama Kilavuzu-Temmuz 2006”, s. 317
%2 DPT, “Program Tanimlama Kilavuzu-Temmuz 2006”, s. 317
% DPT, “Program Tanimlama Kilavuzu-Temmuz 2006”, s. 318
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devlet kapisi ile biitiinlesmesi saglanacaktir. Proje gerceklestirilirken INSPIRE ve

GINIE gibi kuruluslarla isbirligi halinde olunacaktir.** 75 numarali CBS Altyapisi

Kurulumu eylem plani ile ilgili ayrintilar Sekil 2.6.’da gdsterilmektedir.

Sekil 2.6. Eylem Plam1 75-CBS Altyapi1 Kurulumu

PROJEDEN
BEKLENEN
FAYDALAR

KULLANICILAR IHTIYAC
DUYDUKLARI COGRAFI
VERILERE ULASABILECEKLER

FARKLI STANDARTLARDA
VERI URETIMININ ONUNE
GEGILEREK KAYNAK
TASARRUFU SAGLANACAK

VERI PAYLASIMI
KOLAYLASACAK VE
MUKERRER VERI URETIMI
ENGELLENECEK

SORUMLU
KURULUS

TKGM
ILGILI
KURULUSLAR

MAHALLI IDARELER G.M
BAY. VE ISK BAKANLIGI
TAR. VE KOYIS. BAKANLIGI
GEVRE VE ORM. BAKANLIGI
DPT
TOIK
HGK
BELEDIYELER
DIGER KURUMLAR

PROJENIN AMACI VE
TANIMI

CBS ALTYAPISI KURULACAK

N CBS SUNUM PORTALI

OLUSTURULACAK

ICERIK STANDARTLARI
OLUSTURULACAK

VERI DEGISIM
STANDARTLARI BELIRLENECEK

irt 1L

ISBIRLIGI IHTIYACI

TAKBIS

BILGI TOPLUMU AMAGLARIYLA ILISKISI

CBS CALISMALARI BUTUNCUL HALE GELECEK TARIM BILGI SISTEMI

KAMU KAYNAKLARI ETKIN VE VERIMLI KULLANILACAK ULUSAL ULASTIRMA PORTALI

BILGININ KARAR SURECLERINDE KULLANIMI

GERGEKLESTIRILECEK HSERE

GINIE

Kaynak: DPT, “Program Tamimlama Kilavuzu-Temmuz2006”, ss.317-318 dan

derlenmistir.

2.5.2. Eylem Plani1 53-Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi

E-Doniisiim Tiirkiye Programinin énemli agsamalarindan birisi olan Tapu ve
Kadastro Bilgi Sisteminin sorumlu kurulusu Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligidiir.
Proje ile ilgili kuruluslar olarak ise; Adalet Bakanligi, Icisleri Bakanlig:1 Niifus ve
Vatandaslik Isleri Genel Miidiirliigii, Icisleri Bakanligi Mahalli Idareler Genel

% DPT, “Program Tanimlama Kilavuzu-Temmuz 2006”, s. 318
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Miidiirliigii, Maliye Bakanlig1 Gelir idaresi Baskanlig1, Belediyeler ile ilgili kurum

ve kuruluslar g('jste:rilmistir.85
2.5.2.1. Projenin Amaci ve Tanim

Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemini ile olusturulacak veritabani, Adalet
Bakanligi, Maliye Bakanligi, Emniyet Genel Miidiirliigli, Belediyeler gibi kamu
kuruluslarmin yaninda Noterler ve Lisansli Olgme Biirolar: gibi ihtiya¢ duyanlarla
paylasilacaktir. Bunu yaparken de MERNIS kayitlar1 ile entege yapida calisilacaktir.
Sisteme vatandas boyutunun da katilmasi ile ilgili olan herkes, yasal mevzuat

cercevesinde kendi tasinmazlarina iliskin bilgilere ¢cevrimigi ulagabilecektir.®

TAKBIS’in kurulmas: ile Tasinmaz Degerleme Bilgi Sistemi igin de grafik ve
grafik olmayan veri iletimi standartlasacak ve TADEBIS’in islevselligi artacaktir.

2.5.2.2. Projeden Beklenen Faydalar

TAKBIS Projesinin  gerceklestirilmesi ile ¢ok sayida faydanin

gerceklestirilmesi diisiiniilmektedir. Bunlarin belli basli olanlar1 sunlardir:®’

e Miilkiyet davalar1 daha hizli bir sekilde ¢6zlime kavusturulacaktir

e Tasinmaz mallardan vergi toplamanin yaninda arazi ekonomisi, arazi
istatistigi ve arazi yOnetimi gibi faaliyetlerin gerceklestirilmesi
kolaylastirilacaktir.

e Uretilen veriler ile diger kurum ve kuruluslarin tagmmazlarla ilgili
dogru, giincel ve giivenilir bilgi ihtiyaci karsilanacaktir.

e Ekonomik suclarla ilgili arastirmalar en giincel verilerle ve en hizl
sekilde sonuglandirilabilecektir.

e Milli giivenlik agisindan yabanci miilkiyetindeki tasinmazlar ve

bunlarin hareketliligi tek merkezden ve kolaylikla izlenebilecektir.

% DPT, “Program Tanimlama Kilavuzu-Temmuz 2006”, s. 227
% DPT, “Program Tanimlama Kilavuzu-Temmuz 2006”, s. 227
¥ DPT, “Program Tanimlama Kilavuzu-Temmuz 2006”, s. 227
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e Vatandas islem sirasini ve islemin hangi asamada oldugunu ¢evrimici

yada ¢evrimdisi olarak izleyebilecektir.

2.5.2.3. Projenin Bilgi Toplumunun Stratejik Amac ve Hedefleriyle iliskisi

Proje vatandas odakli hizmet doniisiimii alaninda belirlenen asagidaki amag

ve hedefler yoluyla bilgi toplumu stireciyle iliskilendirilmistir:

e Hizmet, hiz ve kaynak kalitesinde saglanacak artis ile vatandas memnuniyeti
yiikseltilecektir.

e Miilkiyet bilgilerinin kamu kurumlar1 arasinda paylagimi saglanarak entegre
hizmet gelistirilmesi desteklenecektir.

e E-devletin omurgasinin olusumuna katki saglayacak tasinmaz bilgilerine
iligskin giincel ve giivenilir bilgiler tutulacaktir.

e Kayip ve kagaklarin engellenmesi ve kamu gelirlerinin arttirilmasi
saglanacak, arazi politikalar1 olusturulabilecek, kamu yonetiminde seffaflik,
giivenirlik ve hesap verilebilirlik arttirilacaktir.

e TKGM genelinde siire¢ verimliligi ve tasarruf saglanacak ve verimlilik odakl
stratejiye katkida bulunulacaktir.

e Ulke ¢apinda uygulama standardi saglanacak ve c¢evrimici islem arsivi
olusturulacak; en alt hiyerarside yapilan islem ve olusan bilginin en {ist
hiyerarsiden izlenmesi ve degerlendirilmesi miimkiin olacak, suistimal ve

hatali igslemler minimize edilerek hizmet kalitesi ylikseltilecektir.

Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi Projesi ile elde edilen veriler CBS altyapisinin
olusturulmasi eylemine girdi saglayacaktir. Proje kapsaminda kurulmasi planlanan
portalin e-devlet kapisi hizmetleri ile ortak calismasi diisiiniilmektedir. Su anda
caligmalar1 devam Tapu Kadastro Bilgi Sistemi projesinin, Tapu Miidiirliiklerine
yonelik olarak hazirlanacak ve grafik olmayan veriler agirlikli kullanan TAKBIS1 ve
Kadastro Miidiirliiklerine yonelik yiiriitilen ve Cografi verilerin yogun oldugu

TAKBIS2 olarak iki asamali gerceklestirilmesi diisiiniilmektedir. Projenin 57 ay
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siiren bir siirecin sonunda Aralik 2010 tarihinde tamamlanmasi diisiiniilmektedir.

Sekil 2.7°de Tapu Kadastro Bilgi Sisteminin genel yapisi sematize edilmistir.

Sekil 2.7. Eylem 53-Tapu Kadastro Bilgi Sistemi

..
PROJEDEN SORUMLU PROJENIN AMACI VE
BEKLENEN KURULUS TANIMI
FAYDALAR TKGM
BILGILER, ADALET, MALIYE
I B ILGILI BAKANLIGI, EMNIYET,
: BELEDIYELER, NOTERLER VE
EKONOMIK SUGCLAR DAHA KURULUSLAR LISANSLI OLCME BUROLARI GIBI
KOLAY COZULECEK AR IHTIYAC DUYANLARLA
: ) PAYLASILACAK
VE__RGI TOF!—AMA; AR_A_ZI MAHALLI IDARELER G.M 5
YONETIMI‘.ISTATISTIGI. NUFUS VE VATANDASLIK ISLERI MERNIS ILE ENTEGRASYON
EKONOMISI, PLANLAMASI GENEL MUDURLOGO SAGLANACAK
KOLAYLASACAK GELIR IDARES| BASKANLIGI
VATANDASLAR KENDI TASINMAZ
YABANCILARIN BELEDIYELER BILGILERINE GEVRIMICI
__ TASINMAZLARI ULASABILECEKLERDIR.
IZLENEBILECEKTIR DIGER KURUMLAR
BILGI TOPLUMU AMAGLARIYLA ILISKISI
HIZMET, HIZ, KAYNAK KALITESI, SUREG VERIMLILIGI, TASARRUF VE VERIMLILIK ARTACAK
E-DEVLETIN OMURGASININ OLUSUMUNA KATKI SAGLAYACAK TASINMAZ MULKIYET BILGILERI OLUSACAK
ULKE CAPINDA UYGULAMA STANDARDI SAGLANACAK, MULKIYET BILGILERININ PAYLASIMI KOLAYLASACAK
& $

Kaynak: DPT, “Program Tanimlama Kilavuzu-Temmuz2006”, ss.227-228 dan

derlenmistir.

2.5.3. Eylem Plam 55- Tarim Bilgi Sisteminin Gelistirilmesi

Tarim ve Kdoyisleri Bakanliginin sorumlulugunda gerceklestirilecek bu proje
ile ilgili kuruluslar; Cevre ve Orman Bakanhg, Tiirkiye Istatistik Kurumu, Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii, Devlet Meteoroloji Isleri Genel Miidiirliigii, Devlet Su

Isleri Genel Miidiirliigii ve Harita Genel Komutanlig gosterilmistir.®®

% DPT, “Program Tanimlama Kilavuzu-Temmuz 20067, s. 235
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2.5.3.1. Projenin Amaci ve Tanim

E-Devlet yapilanmasinin 6nemli bir bileseni olan Tarim Bilgi Sistemi

Projesinin devreye girmesi ile {lilkemiz agisindan biiyiikk 6neme sahip olan tarim

sektorlinlin  sorunlarina ¢6ziim yolunda Onemli mesafeler alinacagi aciktir. Bu

kapsamda bu proje ile:*’

Ulkede tarimla ilgili her tiirlii bilginin biitiinlesik bir yap1 igerisinde
yonetilmesi, kullanilmas1 ve gerek ciftcilerle gerek ihtiya¢ sahibi kamu
kurumlartyla paylasimi saglanacaktir. Bu kapsamda hala caligmalari
devam etmekte olan Ciftci Kayit Sistemi (CKS), Veteriner Bilgi Sistemi
(VIS), Toprak Tarim Arazileri Tasnifi, Arazi Smiflandirma (CORINE),
Bitki Pasaportu, Ciftlik Muhasebe Veri Ag1, Organik Tarim Veritabam
ile Gida Kontrol ve Denetimi Sistemi basta olmak iizere tiim tarimsal
veritabanlar1 olusturulacak ve gilincellenecektir.

Kurumlar arasinda elektronik ortamda diizenli veri paylasimina yonelik
platformlar olusturulacaktir.

Tarim Bilgi Sistemi iizerine kurulacak Karar Destek Sistemleri (KDS)
ile tarim politikalarinin olusturulmasina katki saglanacak ve bu
cercevede tarimsal destek mekanizmalarindan gergek iireticilerin
yararlanmasint  saglayacak sekilde kontrol ve izlemeye imkan

verilecektir.

2.5.3.2. Projeden Beklenen Faydalar

Tarim Bilgi Sisteminin tamamlanmasi ile birtakim faydalarin olusturulmasi

diisiiniilmektedir. Bunlarin baglicalari: Dogru ve giivenilir bir tarim envanterinin

olusturulmasi, destekleme politikalar1 basta olmak iizere bakanlik tarafindan daha

isabetli karar verme imkanmin olusturulmasi, tarimsal ve topraga dayali planlama

icin altyap1 olusturulmasi, gida kontrol ve denetiminin daha saglikli yapilmasi ile

% DPT, “Program Tanimlama Kilavuzu-Temmuz 20067, s. 235
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tarimsal konularda vatandas ve ciftcinin ihtiyaglarima daha hizli ve dogru cevap

verilebilmesidir.”°

2.5.3.3. Projenin Bilgi Toplumunun Stratejik Amag ve Hedefleriyle Iliskisi

Bilgi Toplumu Program Tanimlama Dokiimanina gore projenin bilgi
toplumunun stratejik amag¢ ve hedefleriyle iliskisi diger projelerle benzerlik
gostermektedir bu kapsamda: “Bilgi ve iletisim teknolojilerinin kamu is siireclerinde
sagladig1 etkinlik ve birlikte ¢aligabilirlik yetenegi sayesinde kayip ve kagaklarin
onlenmesi, kamu gelirlerinin arttirilmasi ve bilgiye dayali politikalar olusturulacaktir.
Tarim alaninda verilecek kararlarin saglikli bir temele dayandirilmasi i¢in 6ncelikle
tarimsal verilerin etkin bir sekilde yonetilebilmesi gerekmektedir. Etkin veri
yonetimi prensipleri ise gerekli bilgilerin toplanmasindan karar destek siireglerine
entegre edilmesine kadar adimlar igeren bir siireci igermektedir. Tarim Bilgi Sistemi
tim bu siiregleri igerecek ve bdoylelikle tarimda bilgiye dayali etkin yoOnetim

prensiplerine ulasilabilecektir.*”!

Tarim Bilgi Sitemi i¢in TAKBIS énemli bir veri kaynagi olacaktir. Bu proje ile
de tarim  konusuyla ilgili  verilere ihtiyag duyanlara veri temini
gerceklestirilebilecektir. 24 ay icinde tamamlanmasi diigiiniilen projenin Temmuz
2009 igerisinde bitirilmesi planlanmaktadir. Sekil 2.8. Tarim Bilgi Sisteminin

Gelistirilmesi ile ilgili tanimlamalar1 ana hatlariyla gostermektedir.

% DPT, “Program Tanimlama Kilavuzu-Temmuz 20067, s. 235
' DPT, “Program Tanimlama Kilavuzu-Temmuz 2006”, s. 236
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Sekil 2.8. Eylem 55-Tarim Bilgi Sisteminin Gelistirilmesi

&
PROJEDEN PROJENIN AMACI VE
BEKLENEN
KURULUS
FAYDALAR TARIM VE KOYISLERI BAK. S
TARIMLA ILGILI HER TURLU
il il i BILGININ BUTUNLESIK BIR YAPI
DOGRU VE GUVENILIR BIR ILGILI IGERISINDE YONsETrLMEsL
_TARIM ENVANTERI ILE KURULUSLAR KULLANILMASI VE PAYLASIMI
ISABETLI KARAR VERME /1; GEVRE VE ORMAN BAKANLIGI SAGLANACAKTIR
IMKANI ARTACAK ‘
— Tk KURUMLARARASI VERI PAYLASIM
TARIMSAL PLANLAMA v DUZEYI ARTTIRILACAKTIR
ALTYAPIS| OLUSTURULACAK
o . . DEVLET METEOROLOJI G.M KURULACAK KARAR DESTEK
TARIM SEKTORUNDEKILERIN i SISTEMLERI ILE TARIM
IHTIYAGLARINA DAHA HIZLI D8l GENEL MODURLUGU POLITIKALARININ OLUSUMUNA
VE egglfg&E;AP HARITA GENEL KOMUTANLIGI KATKI SAGLANACAKTIR..
BILGI TOPLUMU AMACLARIYLA ILISKISI
BILGIYE DAYALI POLITIKALAR SAYESINDE KAGAKLAR ENGELLENIP KAMU GELIRLERI ARTTIRILACAK
ETKIN VERI YONETIMI PRENSIPLERI ILE TARIMSAL VERILERIN ETKIN YONETIMI SAGLANACAK
KARAR DESTEK SUREGLERININ DEVREYE GIRMESI ILE TARIMDA BILGIYE DAYALI ETKIN YONETIM SAGLANACAK
]
Kaynak: DPT, “Program Tanimlama Kilavuzu-Temmuz2006”, ss.235-236 dan
derlenmistir

2.5.4. Eylem Plam 59-Ulusal Ulastirma Portal

Cografi Bilgi Teknolojisine yonelik olarak hazirlanacak iigiincii eylem plani

olan Ulusal Ulastirma Portali i¢in Ulagtirma Bakanlig1 yetkili kilinmistir. Bu proje ile

ilgili kuruluslar ise; I¢isleri Bakanligi Mahalli Idareler Genel Miidiirliigii, Emniyet

Genel Midirligi, Karayollar1 Genel Midiirliigii, Tirkiye Cumhuriyeti Devlet
Demir Yollar1 Genel Miidiirliigii (TCDD), Devlet Hava Meydanlari isletmesi Genel

Miidiirliigii (DHMI), Tiirkiye Denizcilik Isletmeleri ve Yerel Yonetimler olarak

tanimlanmustr.”

2 DPT, “Program Tanimlama Kilavuzu-Temmuz 2006”, s. 252
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2.54.1. Projenin Amaci ve Tanim

Ulusal Ulastirma Portali caligmalar1 ile genel olarak ulasim hizmetlerine
ihtiyac1 olanlara tek noktadan bilgi sunulmasi amaglanmaktadir. Bu onceligin

yaninda asagida siralanan amaglar da projenin hedefleri arasinda yer almaktadirlar:”

e Bir yerden basgka bir yere belli bir tarih ve saatte nasil gidilebilecegine
dair alternatif ulagim yollarinin tahmini varis siiresi ve yolculuk
maliyeti, detayi ile birlikte sunulacaktir.

e Toplu tagima ve 6zel aracla yolculuk segenekleri birlestirilecektir.

e ki nokta arasinda ulasima iliskin aramalar maliyet, zaman, belli bir
yolun kullanilmamasi gibi kriterlere dayandirilabilecektir.

e Istenen yerin haritasina ¢evrimici ulasilabilecektir.

e Ulke ¢apinda ulasgimla ilgili acil durum ve onemli uyarilar (yol
calismasi, kaza, vs.) elektronik kanallardan sunulacaktir.

e Portaldan ilgili is ortaklarina saglanan baglantilarla ¢evrimigi olarak

tren, gemi, ugak ve otobiis bileti alinabilecektir.

2.5.4.2. Projeden Beklenen Faydalar

Ulusal Ulagtirma Portalinin tamamlanmasi ile birlikte yerli yada yabanci
herkesin ulagim planlamasini daha saglikli bir sekilde yapmasi saglanabilecektir.
Tiirkiye’de az tercih edilen demiryolu ve denizyolu gibi ulagimlarin kullanimi
arttirilabilecek ve tlim ulasim metodlari i¢in ¢cevrimigi yollardan vatandaslarin ulasim

tedbirleri almalari saglanabilecektir.”

% DPT, “Program Tanimlama Kilavuzu-Temmuz 2006”, s. 252
* DPT, “Program Tanimlama Kilavuzu-Temmuz 2006”, s. 252
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2.5.4.3.Projenin Bilgi Toplumunun Stratejik Amac ve Hedefleriyle Iliskisi

Program tanimlama kilavuzuna gore bu alanda iki dncelik tespit edilmistir.

Bu 6ncelikler:”

e Yolculuk planlama ve bilet satis1 gibi hizmetlerin tek bir noktadan
sunulmasi ile kullanicilar zaman tasarrufu saglayacak, islemlerini diistik
maliyettle gerceklestirebileceklerdir. Boylelikle kullanict
memnuniyetinde artig dngoriillmektedir.

e Kamuda etkin ve veriye dayali ulastirma yontemi i¢in gereken veri

paylasimi altyapisinin kurulmasi islemine altlik olusturacaktir.

Ulusal Ulastirma Portali i¢in kullanilacak Cografi Bilgi Sistemi tabanl bilgiler,
tilke ¢apinda gelistirilecek ortak CBS altyapisini kullanacaktir. Ocak 2007 itibariyla
baglatilan projenin 15 ayhik bir siireci takiben Nisan 2008’de bitirilmesi
planlanmaktadir. Sekil 2.9°da Ulusal Ulastirma Portali ile ilgili bilgiler

goriilmektedir.

% DPT, “Program Tanimlama Kilavuzu-Temmuz 20067, s. 253
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Sekil 2.9. Eylem 59- Ulusal Ulastirma Portah

PROJEDEN
BEKLENEN
FAYDALAR

ALTERNATIF ULASIM
METODLARI HIZLI SEKILDE
OLUSTURULABILECEK

BAZI ULASIM METODLARININ
DUSUK KULLANIMININ ONUNE

GECILECEK

CEVRIMICI ACIL DURUM

UYARILARI ILE ILGILILERIN

TEDBIR ALMALARI
SAGLANABILECEK

SORUMLU
KURULUS
ULASTIRMA BAKANLIGI
ILGILI
KURULUSLAR
MAHALLI IDARELER G.M.
EMNIYET GENEL MUDURLUGO
KARAYOLLAR| GENEL MUD.
TCDD
DHMI
TURKIYE DENIZCILIK ISLETM.

YEREL YONETIMLER

PROJENIN AMACI VE
TANIMI

ULASIM PLANLAMASI
YAPILMASINA OLANAK
SAGLANACAK

ISTENILEN YERIN HARITASINA
GEVRIMICI ULASILABILECEK VE
ULASIMLA ILGILI ACIL DURUM
UYARILARIKOLAYLIKLA
SUNULABILECEKTIR.

CEVRIMICI OLARAK TREN, UGAK,

GEMI VE OTOBUS BILETI
ALINABILECEK

. 8

YOLCULUK PLANLAMA VE BILET SATISI TEK NOKTADAN SAGLANARAK ZAMAN TASARRUFU SAGLANACAK
BUNA EK OLARAK MALIYETLERIN DUSMESI ILE MUSTERI MEMNUNIYETI ARTACAK

KAMUDA ETKIN ULASTIRMA YONETIMI ICIN VERI PAYLASIM POLITIKALARINA ALTLIK OLUSTURULACAK

BILGI TOPLUMU AMAGLARIYLA ILISKISI

Kaynak: DPT, “Program Tanimlama Kilavuzu-Temmuz2006”, ss.252-253 den

derlenmistir
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UCUNCU BOLUM
TASINMAZ DEGERLEMESI

3.1. Tasinmaz Kavram ve Unsurlar

Tasinmaz kavrami, degisik kanunlarda yer alan bir kavram olmakla birlikte,
ana hatlariyla Medeni Kanunun Esya Hukuku boliimiinde ele alinmistir. Hukuk
literatlirlinde esya terimi tanim olarak, kisilerin iizerinde ferdi hakimiyet
kurabildikleri, “ayni hak konusu olmalarina izin verilen kisi dis1 maddi nesnelerdir.'
Kanun, egyalar1 taginir ve tasinmaz mal olarak ele almis ve taginmazlar alt bashk

olarak incelemistir.

Bu kapsamda degerlendirildiginde tasinmaz, 6ziine bir zarar verilmeksizin bir
yerden diger bir yere tasinamayan esya olarak tanimlanabilir.> Medeni Kanununa
gore taginmazlar; arazi, tapu sicilinde bagimsiz ve siirekli olarak kaydedilen haklar
ve bir yapmin kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimleri olarak ii¢ kisimda

incelenebilir.

3.1.1. Arazi

Tapu Sicil Nizamnamesine gore arazi, sinirlar1 yeterli vasitalarla tayin ve
tahdit edilmis yerylizii parcalaridir. Eger arazi lizerinden kadastro gecmisse bu arazi
pargast tapu kitiiglinlin bagimsiz bir sayfasina kaydedilir ve parsel olarak
isimlendirilebilir. Kadastrosu yapilmamis yerlerde ise arazi kayitlari, tarif edici

bilgilerle birlikte zabit defterine kaydedilir.

! Bilge Oztan, Medeni Hukukun Temel Kavramlari, Turhan Kitabevi, Ankara, 2002, 5.590
2 Oztan, 5.592
3 Medeni Kanun Madde: 704
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3.1.2. Bagimsiz ve Siirekli Haklar

Medeni Kanun’un 704 ve 998. Maddelerine gore bunlarin tasinmaz
sayilacagi hiikkme baglanmistir. Bu haklar, devir ve intikali miimkiin olan irtifak
haklaridir.* Yasanin tasinmaz saydigi bu haklarm arazi gibi maddi bir varliklar:
yoktur. Bu irtifak haklari, piyasada tedaviiliiniin saglanmasi ve daha biiyiik ekonomik
deger kazandirilmasi amaciyla diizenlenmistir.’ Bu haklar iizerlerine kurulduklari
tasinmazlarla irtibatlandirilarak tapu kiitiigiine kaydedilebilir, {igiincii kisilere devir
olabilirler. Ayrica, mirasg¢ilara intikal edebilir ve tizerlerinde her tiirlii ayni ve kisisel

hak kurulabilir.®

3.1.3. Kat Miilkiyetine Tabi Bagimsiz Boliimler

Kat Miilkiyeti Kanununa gore bagimsiz boliimler tamamlanmis bir yapinin
kat, daire, is biirosu, diikkkan, magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinden ayr1 ayr1 ve
tek basina kullanilmaya elverisli olanlari iizerinde, olarak belirtilmistir.” Kat
miilkiyetine ¢evrilen tasinmazlar igin eski kayit silinerek, her bagimsiz bolim igin
kat milkiyeti sicili igerisinde bagimsiz bir sayfa acilir. Béylece her bir bagimsiz

boliim tasinmaz olarak degerlendirilir.

3.2. Tasinmaz Miilkiyet Hakki ve Simirh Ayni Haklar

Hukuk diizeni tarafindan kisilere taninmis ve devlet giiciiyle desteklenmis
yetkilere hak denir.® Bu kapsamda haklar tasmmazlardan farkli olarak fiziksel
degildirler. Tasinmaz degerleme siirecinde asil degerlendirilenler de haklardir.
Haklar, kisilerin devlete olan haklar1 olan Kamu Haklar1 ile kisilerin kendi

aralarindaki iliskilerden olusan Ozel Haklar olarak iki ana bashga ayrilirlar. Ozel

* Oztan, 5.656

> Seref Ertas, Esya Hukuku, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Doner Sermaye Isletmesi
Yayinlar1 No:74, izmir, 1997, 5.101

6 Mehmet Karagoz, Haritacihkta Tasinmaz Hukuku, Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1
Yayini, Ankara, 1997, s. 92

7 Kat Miilkiyeti Kanunu, Madde:1

¥ Karagoz, .67
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haklar ise herkese karsi ileri siirtilebilen Mutlak Haklar ile belirli kisilere karsi ileri

surilebilen Nisbi Haklar olarak iki kisimda incelenir.

Hukuk sistemi icerisinde onemli bir yeri olan Mutlak Haklar, esya diye tabi

edilen maddi mallar iizerinde s6z konusu oldugunda, bunlara ayni hak ismi

verilmektedir. Bu haklar esya lizerinde dogrudan dogruya hakimiyet saglayan

haklardir.

Genel anlamda tasinir mallar1 da igerisine alan ayni hak kavrami, bilhassa

degerleme agisindan ele alindiginda, tasinmazlar agisindan biiyiik onem tagimaktadir.

Ayni haklar Miilkiyet Hakki ve Smrlt Ayni Hak olarak iki kisimda incelenebilir.

Sekil 3.1.’de taginmazlar tizerindeki mutlak haklar ayrintilariyla gosterilmektedir.

Sekil 3.1. Tasinmazlar Uzerindeki Mutlak Haklar

$ B
TASINMAZ ESYALAR UZERINDEKI MUTLAK HAKLAR (AYNi HAKLAR)
MULKIYET HAKKI SINIRLI AYNI HAKLAR
IGERIGINE GORE TOURLERINE GORE IRTIFAK HAKLARI TASINMAZ YUKO REHIN HAKLARI
Bltinleyici Parga
Bagimsiz Malkiyet
Tabii Semere
Ortak Miikliyet
Eklenti

@ 0

Kaynak: Medeni Kanun’dan Derlenmistir.
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3.2.1. Miilkiyet Hakki

Miilkiyet, sahip olmak demektir.” Bu hak, sahibine en genis yetki veren ayni
haktir. Bu hakki elinde bulunduran kisi, sahibi oldugu esya iizerinde kullanma,
semerelerinden yararlanma, mali bagkasina temlik etme, mal iizerinde bagka sinirli
haklar temin etme ve tahrip etme yetkilerine sahiptir.'” Miilkiyet hakkma konu
olacak seyin maddi bir varliga sahip olmasi, tasarruf ve egemenlige elverisli olmasi

ve ekonomik bir deger tagimasi gerekir.''

3.2.1.1. Miilkiyet Hakkinin Icerigi

Miilkiyet hakkinin i¢erigi, miitemmim ciiz (biitlinleyici parca), tabi semereler

(dogal verimler) ve teferruatlar (eklentiler) den olusmaktadir.

Biitiinleyici par¢a kavrami Medeni Kanunda tanimlanmis olup, yerel adetlere
gore bir seyin temel unsurunu teskil eden, asil sey yok edilmedik¢e, zarara
ugratilmadik¢a ya da yapisi degistirilmedik¢e ondan ayrilmasi miimkiin olmayan
parcalar1 kapsamaktadir. Bu tanimdan yola ¢ikildiginda, biitiinleyici parcanin asil
esya ile birlikte anlam kazandig1 manasi ortaya ¢ikar. Daha dogru bir ifadeyle, asil
esyaya sahip olan onun biitlinleyici pargalarina da sahip olur. Biitiinleyici parcaya

ornek olarak taginmaz lizerindeki agaclar gosterilebilir.

Kanuna gore tabii semereler, bir seyin aslim1 ve dretim giiciinii
zedelemeksizin diizenli araliklarla {iretilen ve o seyin ekonomik verimini olusturan
unsurlardir. Kanunun 685. Maddesine gore bir seye malik olan kimse, o seyin tabii
semerelerine de dogal iiriinler, asil nesneden ayrilincaya kadar sahip olur. Ornegin
bir tarlada yetistirilen agaglardan elde edilen meyveler tabii semereler olarak

degerlendirilebilirler.

? Karagdz, .75
' Oztan, 5.597
' Karagoz, .81
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Eklentiler ise, Medeni Kanunun 686. Maddesine gore yerel adete veya asil
sey malikinin anlagilabilen arzusuna gore bir seyin isletilmesi ya da muhafazasi veya
ondan istifade olunmasi i¢in asil seye siirekli olarak 6zgiilenen, kullanilmasinda,
birlestirme, takma veya baska bir bigimde asil seye bagl kilman tasir maldir.'
Dolayisiyla teferruat, asil seyden gecici olarak ayrilmakla bu niteligini kaybetmez.
Teferruat, biitiinleyici parcadan farkli olarak asil esyaya takilip ¢ikartilabilir. Bunun
sonucunda da asil esyadan farkl olarak bir ayni hak konusunu olusturur. Ornegin bir

tiretim tesisinde bulunan makineler teferruat olarak gosterilebilir.

3.2.1.2 Miilkiyet Hakkinin Tiirleri

Miilkiyet hakki iki kisimda incelenebilir. Bunlar bireysel miilkiyet ve ortak

milkiyettir.

Bireysel miilkiyet, bir kisinin bir tasgimmazin tiimiine malik olmasi
durumudur. Bu durumda miilkiyet hakk: tek kisiye aittir. Dolaysiyla o taginmazin

sahibi miilkiyet hakkinin kendisine verdigi yetkileri tek basina kullanabilir.

Ortak Miilkiyet ise, bir taginmaz {izerinde birden fazla kisinin es zamanlh
olarak malik oldugu miilkiyet c¢esididir. Miisterek miilkiyet ve istirak halinde

miilkiyet olarak iki tlirii mevcuttur.

Miisterek miilkiyette bir tasinmazin birden fazla paydasi vardir. Her paydasin
hisse oran1 bellidir fakat tasinmaz tizerinde fiili taksim yapilmamistir. Dolaysiyla her
paydasin pay1 tasinmazin tiimiinii kapsamaktadir. Her bir paydas kendisine ait olan
pay lzerinde tasarrufta bulunabilir, 6rnegin her pay sahibi kendi malini satabilir,
temlik edebilir yada rehin edebilir, haciz ettirebilir yada {izerine irtifak hakki
kurdurabilir. Fakat, diger pay maliklerinin kullanma haklarin1 kisitlayabilecek

tasarrufta bulunamazlar. Ornegin gegit hakki verme ya da tasinmaz kiralama gibi.

12 Medeni Kanun
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Istirak halinde miilkiyette paydaslarin pay oranlar1 belli degildir. O
tasinmazin tiimi tizerinde pay1 belirlenmeyen haklar1 vardir. Bu miilkiyet tipi; miras,
mal ortakligi, aile sirketi emvali ve adi sirket durumlarinda ortaya cikar.” Istirak
halinde miilkiyette ortaklar tek basina tasinmaz iizerinde tasarrufta bulunamazlar.

Ornegin tek baslarina mali satamazlar, iizerinde rehin hakki tesis edemezler.

3.2.2. Simirh Ayni Haklar

Hak sahibine miilkiyet hakki kadar genis yetkiler tanimayan smirli haklar
Medeni Kanunda ii¢ sekilde tanimlanmistir. Bunlar; irtifak haklari, tasinmaz yiikii ve

rehin haklandir.

3.2.2.1. irtifak Haklar1

Sinirl ayni haklardan olan irtifak haklari, miilkiyet hakki gibi tapu siciline
tescil edilen bir haktir. Bu haklar miilkiyet hakki gibi sahibine genis yetkiler
tanimazlar. Bu haklarin sahibi ilgili tasinmaz i¢in kullanma veya ondan yararlanma
hakkina sahiptir. Baz1 durumlarda her ikisine birden sahip olabilir. Irtifak haklar;
ayni (arzi) irtifaklar, kisisel irtifak hakar1 ve mubhtelif irtifak haklar1 olarak ii¢ ana

gruba ayrilirlar.

3.2.2.2. Tasinmaz Yiikii

Tasinmaz yiikii, tasinmaz malikinin tg¢ilincli bir kisiye karst belirli edalart
yerine getirmek veya bir seyi mecbur tutmak tlirinde olumlu bir davranista
bulunmasi amaci ile tesis edilen ayni bir haktir."* Yiikiimlii tasinmaz sahibi borcunu
yerine getirdigi siirece alacakli, tasinmaz iizerinde talepte bulunamaz. Alacakli,
tasinmaz maliki borcunu yerine getirmedigi takdirde, ylikiimlii tasinmazi sattirarak,

satis bedeli iizerinden hakkin1 almak yoluna gidebilir."

13 Oztan, 5.704
4 Oztan, 5.795
' Oztan, 5.795
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3.2.2.3. Rehin Hakki

Sinirlt bir ayni hak olan rehin hakki, hak sahibi olan kisiye alacaginin yerine
gelmemesi durumunda rehin edilen tasinmazi paraya cevirterek bu para iizerinden
alacagini tahsil edebilmesine olanak saglayan bir haktir. Tasinmazlar tizerinde
ipotek, ipotekli bor¢ senedi ve irad sanedi olmak iizere ii¢ tiir rehin hakki

bulunmaktadir.

3.3. Tasinmazlarm Ozellikleri

Tasinmazlar yeryiizii lizerinde arazi olarak yada gelistirilme yapilmis haliyle
yapi olarak, tasinir mallardan farkli 6zelliklere sahiptirler. Tasinmazlarin kendilerine
0zgii karakteristiklerinin bir kismi1 onlarin fiziki durumlartyla, bir kism1 ise ekonomik
ozellikleriyle ilgilidir. Sekil 3.2.’de tasinmazlarin 6zellikleri alt basliklar halinde

gosterilmektedir.

Sekil 3.2. Tasinmazlari Ozellikleri

TASINMAZLARIN OZELLIKLERI

11 1L \

FIZIKSEL OZELLIKLERI EKONOMIK OZELLIKLERI
e T H il
et st Tasinmazin Sa%?;ﬂ%?:a Piy:z::l:wzzan
ve 8l Kithgi ve Arz Kisithhg
Taginamazli Essizligi Uzun . Kaynalflanan
Omirlaliga Ozellikler
Taginmazin Taginmazin
Konumu Gelistirilebilirligi
L l

Kaynak: Ring, Chinloy ve Ventola’dan Derlenmistir.
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3.3.1. Fiziksel Ozellikleri

3.3.1.1 Yerinin Sabitligi ve Tasinamazhgi

Tasinmazlar fiziksel olarak hareket ettirilemez varliklardir. Tasinmaz
lizerinde yetisen dogal iiriinler ve eklenti konumunda olan nesneler ise
taginmazlardan ayrilarak nakledilebilirler. Tasinmazlarin  konumlar1  farklh
yontemlerle belirlenerek, degisik amaglar i¢in kullanilan koordinat sistemlerine gore
koordinatlandirilmiglardir. Bu 6zellikleriyle bulunduklari yer, diinya tlizerindeki diger
taginmazlardan farklilik gosterir. Tasinmazin bu 6zelligi, tasinmaz piyasasinin da

yerellesmesine sebep olur.

3.3.1.2. Tasinmazin Essiz Olmasi

Hicbir taginmaz birbirinin tipatip aynist degildir, aralarinda az yada cok
farkliliklar bulunmaktadir. Tasinmazlar sekilleri, konumlari, yapilasma ozellikleri,
verimlilik durumlari, sosyal imkanlar1 gibi faktorlerle birbirlerinden ayrilirlar. Tim
ozellikleri aym sekilde goriilse bile ayn1 degildir. Bu 6zelligi ile tasinmazlar, alim

satim islemlerine ve degerleme faaliyetlerine farkli sekillerde konu olurlar.

3.3.1.3. Saglamhg ve Uzun Omiirliiliigii

Genel anlamda tasinir mallarin  Omiirleri  kisadir. Bunun sonucunda
eskimeleri ve bozulmalar1 s6z konusu olmakta, dolayisi ile ekonomik omiirleri kisith
olmaktadir. Tasinmazlar ise uzun yillara dayanan fiziki ve ekonomik Omiirleriyle
genis kullanim alanlarina sahip olmakta ve her tiirlii yatirnma konu olmaktadirlar.
Giiniimiizde 200 yildan fazla zamandan beri yasayan tasinmazlar bulunmaktadir.'®
Tasinmazlarin Omiirleri ¢ogunlukla fiziki unsurlarla degil, imar uygulamasi gibi

hukuki dizenlemelerle sinirlanabilir.

' Edmund F. Ficek, Thomas P. Henderson, Ross H. Johnson, Real Estate Principles and Practices,
4. Baski, Merrill Publishing Company, Colombus, 1976, s.9
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3.3.2. Ekonomik Ozellikleri

3.3.2.1. Kathgi ve Arz Kisithhgi

Bir iilkede, bir bdlgede veya bir sehirde toplam arazi miktar sabittir'’ yada
degiskenligi azdir. Tasinmazlarin arzi da bu Ozelliklere bagli olarak kisith
durumdadir. Taginmazin arzinin arttirilmasi onun farkli kullanimlara agilmasi veya
gelistirilebilir olmas1 6zelliginden yararlanarak arttirilabilir. Ornegin bir adanin
parsellenmesi ve bu parsellerin uygun yapilasma kosullari ile kullanima sunulmasiyla
ya da parselin iizerine degisik 6zelliklerde binalar yapilmasi tasinmaz arzini arttirir.
Ancak bu arz artis1 kisa donemde sabittir. Talepteki artislar cogunlukla taginmaz
arzindaki artiglardan farklidir.'"® Bu nedenlerle tasinmaz piyasasinda taginmaz

degerleri lizerinde talep faktorii daha belirleyici olmaktadir.

3.3.2.2. Tasinmazin Konumu

Her tasinmaz konumundan kaynaklanan farkliliklardan otlirii ekonomik
anlamda da diger tasinmazlardan ayrilir. Tasinmazlarin toprak yapisi, manzara
ozellikleri, sosyal donatilara uzakliklar1 insanlarin sec¢imlerini etkiler. Bunun
sonucunda da aralarinda ekonomik olarak deger farkliliklar1 olusur. Tasinmazlarin
kirsal alanda olmalar1 yada kent igerisinde bulunmalari, kent i¢inde ise farkli

konumlarda bulunmalar1 da degerleri {izerinde 6nemli etkilere sahiptir.

3.3.2.3. Tasinmazin Gelistirilebilirligi

Tasinmazlarin  gelistirilmesi, tasinmazlar1 yenileme, ham arazilerin

parsellenerek satilmasindan'® iizerindeki imar planina gére yapilastirilmasi gibi

17" Alfred A. Ring, Real Estate Principles and Practices, 7. Baski, Prentice-Hall Inc, New Jersey,
1972, s.4

'8 Ercan Alptiirk, Soru ve Cevaplariyla Gayrimenkul Degerleme Rehberi, 1. Baski, Maliye ve
Hukuk Yayinlari, Ankara, 2007,5.9

! N.Enver ULGER, Giilen BAS ERAY, “Arazi Gelistirmenin Kuramsal Temelleri”, istanbul
Universitesi Miihendislik Fakiiltesi Yer Bilimleri Dergisi, Cilt: 16, Sayi:1, 2003, s. 55
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ornekleri kapsayan genis acilimli bir kavramdir. Tasinmazlarin gelistirilebilme
Ozellikleri onlarin  ekonomik degerleri {izerinde dogrudan etkilidir. Aym
ylizlclimiine ve benzer konumsal oOzelliklere sahip iki tasinmaz arasinda
gelistirilebilme ~ Ozelliklerinin ~ farklilifindan  kaynaklanan 6nemli ekonomik

farkliliklar gortilebilir.

3.3.2.4. Tasinmaz Piyasasindan Kaynaklanan Ozellikler

Tasmnmazlar, ¢ogunlukla diger iriinlerden farkli olarak kolaylikla
degistirilemezler. Bunun sonucunda kolaylikla paraya cevrilemezler. Tasinmazlar
hareket ettirilemez olduklarindan tasinmaz piyasalar1 genelde bdliinmiis yerel
piyasalardir. Her piyasanin i¢ dinamikleri birbirinden farklidir. Yasal diizenlemelerin
ve kontrollerin bolgeden bdlgeye degismesi de bu boliinmiisligi tetikler.
Tasinmazlarin egsizliginden dolay1 tasinmazlar birebir degistirilemezler. Tasinmaz
piyasasindaki alici ve saticilar arasinda dengesizlikler s6z konusu olabilir. Bazi
durumlarda sinirli alict ve sinirh saticilar gozlenebilir. Bunun yaninda alic1 ve

saticilar cogunlukla piyasanin geneli hakkinda bilgi sahibi degillerdir.*
3.4. Tasinmaz Degerleme Siireci
3.4.1. Tasinmaz Degerlemesi ile Ilgili Temel Kavramlar
3.4.1.1 Talep
Genel manada bir mal veya hizmet i¢in deger, dort etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gore olusturulur ve siirdiiriiliir. Bu faktorler; fayda, kitlik, istek ve satin

alma giiclidiir. Ekonomide arz ve talep ilkesinin isleyisi bu dort deger etkeninin

karmasik bir etkilesimini yansitmaktadir.”!

20 peter Chinloy, Real Estate: Investment and Financial Strategy, 1. Baski, Kluwer Academic
Publishers, Boston, 1988, ss. 13-14

*! International Valuation Standarts Committee (IVSC), International Valuation Standarts, Cev:
SPK, www.spk.gov.tr, (15.12.2006), s.58
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Bir mal i¢in olusan talep de bu dort etkenden elde edilmektedir. Talep
kavrami tanimlanirken Oncelikle fiyat kavramiyla iliskisi ele alinmakta, diger
faktorler sabit kabul edilmektedir. Istisnalar disinda bu iliski ters orantili olarak
gelismekte ve buna da evrensel agidan talep kanunu denilmektedir.”* Bu dogrultuda
talep denildiginde; Dinler’e gore; belirli bir malin piyasasinda, belirli bir zamanda,
oteki faktorler degismemek kaydiyla, cesitli fiyatlardan tiiketicilerin s6z konusu
maldan satin almak istedikleri miktarlar kast edilmektedir.® Tiirkay’a gore ise
Tiiketicinin geliri, zevkleri ve satin alabilecegi diger mallarin fiyatlar1 sabit kabul
edilerek bir malin belli bir zaman siiresi i¢inde talep edilen miktarlarinin sadece o
malin fiyatina bagli olarak degisecegi ifade edilmekte ve bu fiyat-miktar iliskisine

talep ad1 verilmektedir.*

Tasinmaz Miilk pazarlarinda talep ise; niifus, gelir, gelecekteki fiyatlar ve
tiikketici tercihleri gibi diger etkenlerin sabit kaldigi varsayimi altinda, belirli bir
dénem igerisinde bir pazarda muhtelif fiyatlardan belirli bir tipteki miilkiyet haklari

icin talepte bulunmasi olasi alicilar ve kiracilarin sayisindan olusmaktadir.”

3.4.1.2. Arz

Ekonomik anlamda 6nemli bir konuma sahip olan arz kavrami da talep
kavraminda oldugu gibi fayda, kitlik, istek ve satin alma giicii ile yakindan ilgilidir.
Dinler’e gore Arz, belirli bir piyasada, belirli bir zamanda (giin, hafta, ay, yil vs.)
oteki faktorler sabit kalmak sartiyla, c¢esitli fiyatlardan saticilarin satmaya razi
olduklar1 miktarlar kast edilmektedir. Bu ifade ile, arzi etkileyen tiim kosullar
sabitken, fiyat degisiklikleri halinde arz edilen miktarda ne kadar degisiklik

oldugunu, daha 6z deyisle, fiyatla arz edilen miktar arasindaki iliski ortaya

22 Besim Ustiinel, Ekonominin Temelleri, 1.Baski, Globus Diinya Basimevi, Istanbul, 2000, s.116
B Zeynel Dinler, iktisada Giris, 5.Baski, Ekin Kitabevi Yayinlari, Bursa, 2000, s.44

** Orhan Tiirkay, iktisat Teorisine Giris-Mikroiktisat, Gozden Gegirilmis 12. Baski, imaj
Yayincilik, Ankara, 1997, s.35

» SPK, “Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlart Hakkinda Teblig” Seri VIII

No:45, www.spk.gov.tr, s.32
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konmaktadir.?® Tiirkay’a gore arz, bir firmamn degisik fiyat seviyelerinde bir maldan

{iretip satmaya hazir olduklarim gdsteren miktarlardir.”’

Talepten farkli olarak arz agisindan, bir malin fiyatlar1 ile satilmak istenen
miktarlar1 arasinda dogru yonlii bir iliski bulunmaktadir. Yani bir malin fiyat1 arttig1
zaman o maldan arz edilen miktar artmakta, fiyat diistii§ii zaman ise arz edilen

miktar azalmaktadir.”®

Tasinmaz miilk pazarlarinda arz ise, isgiici ve liretim maliyetlerinin sabit
kaldig1 varsayimi altinda, belirli bir donem igerisinde bir pazarda muhtelif fiyatlar

{izerinden satisa veya kiralamaya ¢ikartilan miilkiyet haklarin temsil eder.”’

3.4.1.3. Pazar-Piyasa

Ekonomi terminolojisinde 6énemli bir yere sahip olan Pazar kavram i¢in alici
ve saticilarin bir araya gelerek etkilesimde bulundugu ortamdir denilebilir. Tiirkay,
alic1 ve saticilart bir araya getiren her tiirlii kolayliga piyasa derken™ Dinler’e gore
piyasa, alict ve saticilarin olusturdugu miibadele agidir.*' SPK Tebligine gore ise
Pazar kavrami, alict ve saticilar arasinda fiyat mekanizmasi araciligiyla mal ve

hizmet alis verisinin yapildig1 ortamdir.**

Bir malin piyasasindan s6z ederken alic1 ve saticilarin karsilastigi ortam 6nem
kazanmaktadir. Bu ortam alic1 ve saticilarin fiziki olarak karsilasabildikleri bir yer
olabilecegi gibi bu islemleri telefon, fax ya da mail gibi imkanlar dahilinde
gerceklestirebildikleri platformlar olabilir. Bu manada piyasalar yerellik o6zelligi

gosterebildigi gibi bolgesel, ulusal yada uluslararasi olabilir.

% Dinler, ss.61-62
7 Tiirkay .43

2 Ustiinel, s.117

¥ SPK Teblig, s.32
3 Tiirkay s.27

3! Dinler, ss.69-70
32 SPK Teblig, s.7
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3.4.1.4. Maliyet

Maliyet kavrami bir mal veya hizmetin {iretim boyutu ile ilgili bir kavramdir.
Bu mal veya hizmetin tamamlanmas1 ile maliyet siireci sona ermektedir. Bu
kapsamda maliyet, firmanin belirli bir {iriin elde ettigi zaman o firmanin bu iiriinii
elde edebilmek i¢in vaz ge¢mek zorunda oldugu seylerin toplamidir.® Bir baska
yaklagimla maliyet, mal veya hizmetler i¢in ddenen tutar veya o mal veya hizmeti

{iretmek igin katlanilmas: gereken bedeldir.*

Bir tasinmaz miilkiin teblige gore toplam maliyeti, iiretimde katlanilan
dogrudan veya dolayl tiim maliyetleri kapsar. Miilkiin alinmasini takiben alic1 ek bir
yatirim maliyetine katlanirsa, bu maliyet unsuru alis maliyetine eklenir. Bir miilk i¢in
maliyet tahmini yenisini liretme veya yerine koyma maliyetine dayanir. Yerine
koyma maliyeti, mevcut bir yapmin aynisini, ayni tasarimda benzer ingaat
malzemeleri kullanarak yeniden yaratma maliyetidir. Yerine koyma maliyeti tahmini
ise kiyaslanabilir yarara sahip bir yapiy1, o giin piyasada mevcut malzeme ve tasarim

kullanarak insa etmeyi ongoriir.”
3.4.1.5. Fiyat

Fiyat kavrami genel olarak bir mal veya hizmetin degis-tokus edilmesi ile
ilgili bir kavramdir. Bu noktada fiyat, herhangi bir seyin bir biriminin miibadele ya
da degis tokus degeridir’® ya da herhangi bir mal veya hizmetin baska bir mal yada
hizmetle degisim oranidir’’ veya bir mal igin istenen, teklif edilen ya da 6denen

meblagdir.”®

Piyasada belirli bir malin fiyati1 ancak, o mali satin almak isteyenlerle satmak

isteyenlerin, baska bir deyisle, o malin talep ve arzinin piyasada kars1 karsiya

33 Tiirkay s.124
*1VSC, s.25

35 SPK, Teblig, s.8
3 Tiirkay, 5.27

37 Ustiinel s:109
BIVSC, s:59
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gelmesi ile olusur. Arz ve talep piyasada karsilastigi zaman, arz edilen miktarla talep
edilen miktar1 birbirine esit kilan fiyat, piyasa fiyati olarak adlandirilir.*® Diyagram

olarak, 6denen fiyat, arz ve talebin kesistigi noktay1 temsil eder.*

Fiyat, bir mal yada hizmet i¢in arz veya talep edilen yada ddenen tutar i¢in
kullanilan bir terimdir. Satis fiyati kamuya aciklanmis yada gizli tutulmus olsun
tarihi bir gergektir. Belirli bir alic1 ve-veya saticinin finansal olanaklari, amaclar1 ve
0zel menfaatleri nedeniyle bir mal yada hizmet i¢in ddedikleri fiyat ile baskalar
tarafindan o mal veya hizmete atfedilen deger arasinda bir iligki olabilir yada
olmayabilir. Fiyat genelde belirli bir alici-satic1 tarafindan belirli sartlar altinda mal

veya hizmetlere verilen goreceli degerin gostergesidir.”!

3.4.1.6. Deger ve Degerleme

Fiyat kavrami bir yoOniiyle alici ve saticilarin arasinda subjektif bir takim
etkenleri biinyesinde barmdirabilecek bir kavramdir. Ornegin tasmnmazin alicisi igin
manevi bir degeri olmasi, ya da saticisinin acilen paraya ihtiyacinin olmast o

tasinmaz i¢in 6denecek fiyat iizerinde etkili olabilir.

Deger kavramu ise, kisilerin degil toplumun goriisiinii yansitan bir kavram
olup belirli bir deger tanimina gore belirli bir zamanda mal ve hizmetler igin
0denmesi muhtemel bir fiyatin takdirinden ibarettir. Degerin ekonomik anlamdaki
karsiligi, degerin yapildig: tarihte malin sahibi veya hizmeti alan kisiye tahakkuk
eden yararlar hakkinda piyasanin goriisiinii yansitir.*? Teblige gore Deger, mal veya
hizmet i¢in alicilarin ve saticilarin iizerinde uzlagsmaya varacaklari diigiiniilen
varsayima dayali ve diigiinsel bir fiyat1 temsil etmektedir. Bu nedenle deger bir
gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere sunulan bir mal veya

hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

39 Dinler, s:72

% SPK, Teblig, s.32
*I SPK, Teblig, .7
2 1VSC, s.25
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Ozetle fiyat, mal veya hizmetlerin fiili degis tokusu ile iliskiliyken maliyet,
mal yada hizmetin iiretim masraflarin1 yansitmakta, deger ise satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmetin alici ve saticilarinin anlasabilecekleri olasi fiyat

anlamina gelmektedir.*

Degerleme, kavrami ise belirli deger tanimina goére belirlenecek degerin
takdir edilmesi** yada tahmin edilmesidir.*® Tahmin ve takdir edilecek degerin
olusmasinda taginmazin essizligi, dayanikliligi, yerinin sabitligi, smirli bir arzinin

olmasi gibi faktorler altinda yararlilik olgusu 6nem kazanur.*®

Tasinmaz degerlemesi ise temel olarak, objektif ve tarafsiz bir bicimde bir
taginmaza iliskin nitelik, fayda, c¢evre, kullanim kosullar1 gibi faktorlerin
degerlendirilmesi suretiyle s6z konusu tasinmazin degerinin tespit edilmesi
islevidir.*’ Burada iizerinde durulmas: gereken ikinci bir nokta da tasinmazin yaninda
taginmaz projesinin yada taginmaza bagli hak ve faydalarin da tasinmaz degerlemesi
kavrami igerisinde diigiiniilmesi gerekligidir. Boylelikle olusabilecek yeni tanima
gore taginmaz degerlemesi; bir tasinmazin, tasinmaz projesinin ya da taginmaza bagh
hak ve faydalarin degerleme giiniindeki olas1 degerinin, bagimsiz, tarafsiz ve objektif

Slgiilere dayanarak kestirimidir.**
3.4.1.7. Yararhhk
Tasinmaz degerlemesi yapilirken temelde yapilan o tasinmazin yararliligini

belirlemektir. Tasinmaz degerlemesinde kullanilan biitiin metodlarin temel amaci o

tasinmazin yararlilik derecesinin tanimlanabilmesidir. Dolayisiyla tasinmazin

# SPK,Teblig, s.32

* William L. Ventolo, Martha R. Williams, Fundamental of Real Estate Appraisal, 9.Baski,
Dearborn Real Estate Education, Chicago, 2005, s.17

* Ficek, Henderson, Johnson, s.401

 SPK,Teblig, s.5

7 Eser Giingdr, “Gayrimenkul Degerlemesi ve Tiirkiye’de Sermaye Piyasalarinda Gayrimenkul
Ekspertiz Sirketlerine Yonelik Diizenlemeler Yapilmasina Iliskin Oneriler”, (Yaymlanmamis SPK
Yeterlik Etiidii), Sermaye Piyasasi Kurulu Yatirimeilar Dairesi, Ankara, 1999, s.10

* Ahmet Aclar, Volkan Cagdas, Tasinmaz (Gayrimenkul Degerlemesi), 1.Baski, Harita ve Kadastro
Miihendisleri Odas1 Yayini, Ankara, 2002, s.3
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degerine etki eden tiim faktorler, yararhlik ile miilkiin degeri arasindaki iliskiyi

bulmaya yoneliktir.

Yararlilik kavrami kesin bir gergekligi ifade eden bir kavram olmayip,
goreceli ve mukayeseli bir kavramdir. Onun i¢in belli bir bliyiikligii ifade etmeyip
takdir edilen bir kavramdir. Ornegin bir tarlanin yararlihig onun iiretim biiyiikliigii
ile belirlenir. Arazinin yararlilig1 ise onun konut, sanayi, kentsel gibi kullanimlar
karsilama oranina dayanilarak belirlenir. Yani ekonomik, fiziki, ¢evresel faktorler

taginmazin yararliligi ile ilgili olarak deger tanimlarini karsilarlar.

Teblige gore temel olarak miilk degerlemesi, belirli bir miilkiin kullanim1 ve
piyasada genellikle ne sekilde alim-satima konu olduguna bakilarak yapilir. Bazi
miilkler i¢in en yiiksek fayda, s6z konusu miilkiin tek basina igletilmesiyle elde
edilir. Diger miilkler ise bir grubun pargasi olarak isletiliyorsa daha fazla degere
sahip olabilir. Ornegin otel, restoran ya da perakende satis magazalar1 zinciri gibi
ticari kurumlarin sahipligi ya da yoOnetimindeki miilkler. Bu nedenle bir miilkiin
yararlilig1 incelenirken, onun tek basina olmasiyla bir grubun pargasi olmasi arasinda

ayrim yapilmasi gerekir.*’

3.4.1.8. En Verimli ve En lyi Kullanim

Tasinmazin degerini belirlerken iizerinde durulmasi gereken bir diger husus
da taginmazin en verimli ve en iyi kullanim kavramidir. Teblige gore en verimli ve
en iyi kullanim bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak ger¢eklestirilebilir
olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine
olusturan en olast kullanimdir.”® Ornegin verilen imar durumuna gore sekiz kata
miisait bir arsanin en verimli ve en iyi kullamimi onun sekiz katli olarak
degerlendirilmesidir. Dokuz katli olacak gibi degerlemek onun izin verilme limitinin
disinda kalir. Bunun yaninda taban alanindan fazla yapi miktar1 belirlemek, yasal

kisitlilig1 olan alanlara bunlar yokmus gibi davranmak tasinmazin ger¢ek degerinin

* SPK, Teblig, 5.9
*% SPK, Teblig, 5.9

102



Otesinde deger tahminlerine yol agar. Teblige gore “en verimli ve en iyi kullanim”
kavrami temeline oturtulan arazinin Pazar degeri, arazinin fayda ve siirekliligi ile
birlikte piyasa baglaminda arazinin tek basina degeri ile iyilestirilmis durumdaki

toplam Pazar degeri arasindaki farki olusturan degeri de yansitir.”'

3.4.2. Degerlemenin Temel ilkeleri

3.4.2.1. ikame Ilkesi

Degerleme ilkelerinden ilki olan ikame ilkesi daha ¢ok maliyet yaklasimli
degerlemelere yonelik olmakla birlikte diger degerleme siireclerinde de etkisini
gosterebilecek bir ilkedir. ikame ilkesine gore bir tasinmazin degeri onu yeniden
yapmanin maliyetinden fazla olamaz. Ornegin bir binanin degeri, ancak onun

arsasini alip o arsa {lizerine yeniden bina yapilmasinin toplam degeri kadar olabilir.

3.4.2.2. Uygunluk Ilkesi

Ikinci degerleme ilkesi olan uygunluk ilkesine gore tasinmazi degeri
konumsal olarak bulundugu ortamin ve c¢evrenin sosyal ve ekonomik &zellikleri ile
uyumlu olmaktadir.”®> Ornegin gecekondularm ya da carpik yapilagsmalarin
bulundugu ortamda yer alan bir parsele yapilacak liiks yap1 ¢ok fazla degerli
olmayacagi gibi, villalarin icerisinde bulunan ancak halihazirda {izerinde koti bir

yap1 bulunan arsa da degersiz olmaz.

3.4.2.3. Beklenti ilkesi

Ugiincii degerleme ilkesi olan beklenti ilkesi ise tasinmazlarin degerlerinin o
tasinmazlarin gelecekte kazanacagi deger tahminleriyle uyumlu olmasi gerektigi ile

ilgilidir.

> SPK, Teblig, 5.9
> Giirsel Ocal Dortgoz, Emlak ve Gayrimenkul Sahipleri i¢in Emlak Ahm-Satim-Yatirim
Rehberi, 1.Baski, Birlik Matbaacilik, Ankara, 2007, s.379
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3.4.3. Tasinmaz Degerine Etki Eden Faktorler

3.4.3.1. Tasinmazin Kendisine Yonelik Unsurlar

3.4.3.1.1. Fiziki Kosullar

Tasimmazin mevcut durumu ile ilgili olan bu kosullar, tasinmazin konumu,
sekli, manzara durumu, topografik yapisi, cephe, derinlik, taban alani sartlari,
emsaller gibi temel etkenlerin yaninda binalar i¢in, binanin yasi, dairenin genel
ozellikleri, binanin yapim malzemesi, asansér durumu gibi etkenlerdir. Tarim
arazileri i¢in topragin verimlilik miktari, sulama imkanlar1 gibi faktorler de
tasinmazin fiziki durumuna yoneliktir. Bunun yaninda aligveris merkezleri, spor
tesisleri, biirolar, yat limanlar1 gibi tasinmazlarin da kendilerine 6zgi fiziksel

karakteristikleri mevcuttur.

3.4.3.1.2. Fayda

Goreceli bir kavram olan fayda kavrami taginmazin yararliligi temeline
oturtulabilecek bir kavramdir. Buna goére tasinmaz kullanim durumuna ve kullanim
ozelliklerine gdre ne kadar fayda sagliyorsa degeri o kadar fazla olacaktir. Ornegin
spor tesisi ihtiyacinin ¢ok oldugu yerde hali saha yapimina tahsis edilmis bir arsanin

degeri bu ilke paralelinde degerlendirilebilir.

3.4.3.1.3. Kathk

Kitlik unsuruna gore ilgili tasinmazin 6zelliklerine benzer 6zellikte yeterli
miktarda tasinmazlarin bulunmamasi o tasinmazin degerini arttirir. Ornegin tasima
isleri ile ilgilenenler icin yola yakin tek bir parselin bulunmasi ya da sehrin en islek
caddesinde biiro olarak kullanilabilecek ¢ok biiylik bir dairenin tek yada az olarak

bulunmasi o tasinmazlarin degerini arttirir.
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3.4.3.1.4. Devredilebilirlik

Tasinmazin devredilebilme &zelligi azaldikga degeri de azalir. Ornegin belli
nedenlerden dolay1 satis1 yasaklanmissa, tlizerinde devredilebilmesini etkileyen bir
serh varsa, lizerinde ipotek bulunuyorsa, imar planina gére yapim yasagi bulunan bir
alanda bulunuyorsa yada iizerinde kamulastirma islemi devam ediyorsa o tasinmaz
icin devredilebilme olanaklar1 azalmis, dolayisi ile degeri azalmis olur. Tam tersi
durumlarda yani tasinmazin devredilebilme imkanlar artarsa tasinmazin degeri de

artar.

3.4.3.2. Tasinmazin Cevresine Yonelik Unsurlar

3.4.3.2.1. Ekonomik Unsurlar

Tasinmazlar bir yatirim araci olarak kullanilan ve iilke ekonomisi i¢in 6nemli
olan araglardir. Bu sebepten dolay1 tasinmazlarin degerleri icinde bulunduklari
ekonomik durumla yakindan ilgilidir. Taginmazlarin, degerlemenin yapilacagi anda
genel getiri diizeyleri, lilkede mevcut enflasyon orani, faiz orani, ekonomik istikrar,
alternatif yatirnm araglarinin getiri diizeyleri tasinmaz degerlemesi yapilirken goz

Oniline alinmasi gereken unsurlardir.

3.4.3.2.2. Sosyo-Kiiltiirel Unsurlar

Bu unsurlar tasinmazlarin bulundugu ortamin genel o6zellikleri ile ilgilidir.
Ornegin, tasinmaza ulasim olanaklari, trafik sikigitkhiginin olup olmamasi, giiriiltii
durumu, hava kirliligi orani, ¢evrenin yapilasma durumu, egitim merkezlerine,
aligveris merkezlerine vs. uzakligi, spor, aligveris, eglence gibi imkanlardan
yararlanma orani taginmazlarin degerleri iizerinde 6nemli etkileri olan faktorlerdir.

Sekil 3.3’de tasinmaz degerine etki eden faktorler toplu olarak gosterilmektedir.
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Sekil 3.3 Tasinmaz Degerine Etki Eden Faktorler

TASINMAZ DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Iy Iyt

TASINMAZIN KENDISINE YONELIK OLANLAR TASINMAZIN CEVRESINE YONELIK OLANLAR

4l St d0 L

Sosyo-Kiltdrel
Unsurlar

Fiziki Kosullar Devredilebilirlik Ekonomik Unsurlar

.. il ..l

Fayda Kithk

& o
Kaynak: IVSC, Teblig ve Dortgéz’den Derlenmistir.

3.4.4. Degerleme Yaklasimlari

3.4.4.1. Pazar Esash Degerleme

Tasinmazlarin Pazar esasli degerlendirilmesi, degerleme icin kullanilan tiim
verilerin bizzat mevcut piyasadan toplanarak tasinmaz degerlerinin bulunmasi
yaklagimidir. Bu yaklasim ile pazarin durumunun gercege uygun olarak
yansitilabilmesi saglanmaktadir. Bunun sonucunda Pazar degeri kavrami pazarin
ortak algilanmasim1  ve degerlendirilmesini saglar. Uluslararasi Degerleme
Standartlarina gore Pazar degeri, Bir miilkiin istekli olan alicilar1 ve istekli olan
saticilar1 arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecekleri sartlar altinda,
hi¢bir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak
uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim-satim

isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir.”> Bu tamimin iginde var olan

> IVSC, s.27
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husus, bir kisinin 6nceden tasarlanmis goriisii veya kazanilmis haklarindan ¢ok, ¢ok

sayida katilimeinin faaliyet ve motivasyonundan olusan genel bir Pazar kavramidir.”

Tasinmazlarin Pazar degeri esasli degerlemeler, degerleme isleminin
yapildigi  ortamin Pazar disi  etkenlerce sinirlandirilmadigi  varsayimina
dayanmaktadir. Pazar degeri, Pazar degeri taniminin gereklerini karsilayan
kosullarda degerlemenin yapildig: tarihte (agik) piyasada satisa sunulmus olmasi
durumunda, miilkiin el degistirecegi tutarin bir temsilidir. Degerlemesi yapilan
miilkiin, siireklilik gosteren durumun bir pargasi olarak veya bir bagka amacla
degerlendirilmesinden  ziyade piyasada  satiliyormus  gibi  diisiiniilmesi
gerekmektedir.” Bu tespitler pazardaki bulgulardan elde edilir. Pazar degeri, miilkiin
niteligini ve bu miilkiin piyasada islem gorebilecegi kosullar1 yansitan degerleme

yaklasimlari ve prosediirlerinin uygulanmastyla tahmin edilir.”®

Pazar degeri, Pazar degeri tanimi ¢ergevesinde alicinin ve saticinin pazardaki
diger firsatlar1 ve alternatifleri arastiracak yeterli zamaninin oldugu ve resmi
sozlesmeleri ile satig belgelerini hazirlamanin  zaman alacagi ger¢eginden
etkilenmeyen bir fiyatin temsilidir. Pazar degeri kavrami ayrica Pazar degerinden
gerceklestirilebilecek bir islemde bir miilkiin makul bir siire boyunca ve makul bir

kitleye (ag1k) pazarda serbestce ve yeterince sunulacagim da varsaymaktadir.””’

3.4.4.2. Pazar Dis1 Degerleme

Pazar dis1 degerleme yaklasimlar1 spesifik yaklasimlar olup, verilerin
pazardan toplandig1 yaklasimlardan farkli olarak 6zel amaglar i¢in veya sadece belli
kisiler icin anlam ifade edebilecek durumlarda s6z konusu olurlar. Burada temel ilke
ilgili taginmazlarin herkes acisindan anlam ifade eden degerinin tahmin edilmesi

degildir. Bu tip degerlemelerde yapilan islemler degerlemeyi yapan kisiler tarafindan

> SPK, Teblig, s.10
> SPK, Teblig, .35
% SPK, Teblig, .35
7 SPK, Teblig, ss.38-39
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ozellikle belirlenmelidir. Sekil 3.4. de gorildiigli gibi ¢ok sayida pazar dis1 deger
tanim1 olmakla birlikte UDES’e gore belli baslilar1 sunlardir:

Sekil 3.4 Pazar Dis1 Degerleme Yaklasimlar:

PAZAR DISI DEGERLEME YAKLASIMLARI

ipotek Teminath
Kredi Degeri

Kullanim Degeri Faal Isletme Degeri Vergi Degeri Ozel Deder

Sigortalanabilir
Dedger

Tasfiye ve Zorunlu

Yatinm Degeri Satig Degeri

Kurtarilabilir Deger

& &
Kaynak: IVSC, ss.71-73’den Derlenmistir.

Kullanim Degeri

Belirli bir miilkiin, belirli bir kullanic1 i¢in, belirli bir kullanima yoénelik
olarak sahip oldugu degerdir ve bu nedenle de Pazar ile iliskili degildir. Bu deger
tipi, miilkiin en verimli ve en iyi kullanimina veya miilkiin satilmas1 halinde elde
edilecek parasal degere bakilmaksizin, bir pargasini olusturdugu katki {iizerine
odaklanmaktadir. Kullanim degerinin muhasebedeki tanimi; bir varligin siiregelen
kullaninmindan ve kullanim Omriiniin sonunda elden ¢ikartilmasindan beklenen

gelecekteki tahmini nakit akiglarinin simdiki degeridir.®

*#IVSC, s.71
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Yatirim Degeri

Bir miilkiin belirli bir yatirimci veya yatirimer grubu igin, belirlenmis yatirim
hedefleri dogrultusunda ifade ettigi degerdir. Bu subjektif kavram, bir miilkii
tanimlanabilir yatirim hedefleri ve/veya kriterleri bulunan belirli bir yatirimci ya da
yatirimcilar grubu veya kurumla iliskilendirir. Bir varligin yatirim degeri, o varligin
Pazar degerinden daha fazla veya daha az olabilir. Yatirnm degeri terimi, yatirim
miilkiiniin Pazar degeri ile karistirilmamalidir. Bununla birlikte Pazar degeri, belirli

bir miilke bir¢ok kisi tarafindan atfedilen yatirim degerlerini yansitabilir.”

Faal Isletme Degeri

Bir isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Bu kavram, faaliyetlerini siirdiiren
bir kurulusun her biri tek tek ele alindiginda Pazar degerini olusturan bilesenler
olarak goriilmeyen ancak toplam isletme degerinin boliimlerini olusturan unsurlarin
degerlemesini igerir. bu nedenle faal isletme degeri kavrami, sadece bir isin veya bir

kurumun parcasini olusturan miilklere uygulanir.*®

Sigortalanabilir Deger

Bir miilkiin, bir sigorta sozlesmesinde yada poli¢esinde yer alan tanimlar

cergevesindeki degeridir.61

Vergi Degeri

Bir miilkiin vergi degeri, ilgili yasalarda yer alan tanimlar1 esas alan degeridir.
Her ne kadar baz1 mevzuatlarda Pazar degeri, degerlemenin esas1 olarak belirtilse de

bu degerin takdiri i¢in kullanilan yaklasimlar, Pazar degerinden farkli sonuglara

> IVSC, ss.71-72
0 1VSC, s.72
1 IVSC, 5.72

109



neden olabilir. Bu nedenle vergi degeri, aksi acik bir sekilde belirtilmedigi siirece

Pazar degeri ile uyumlu goriilmez.®

Kurtarilabilir Deger

Arazi disindaki bir varligin, 6zel tamirat yada uyarlama yaparak kullanmaya
devam etmekten ¢ok, icerdigi malzeme icin elden cikarilma degeridir. Bu deger,
elden ¢ikarma maliyetlerini iceren briit yada bu maliyetleri igermeyen net deger
olarak verilebilir ve ikinci durumda paraya cevrilebilir net degere esit olabilir. Her

durumda, degere dahil edilen veya disarida birakilan unsurlar belirtilmelidir.®

Tasfive veya Zorunlu Satis Degeri

Pazar degeri taniminin gerektirdigi pazarlama siliresine gore cok kisa bir
zaman icerisinde bir miilkiin satisindan makul olarak elde edilebilecek tutardir. Bazi
tilkelerde zorunlu satis degeri, goniilsiiz bir satic1 yada saticinin bu durumunu bilen

alici ve alicilarin bulundugu durumlari da igerebilir.**

Ozel Deger

Pazar degerinin iizerinde yer alan olagandisi bir deger unsurunu ifade eder.
Ozel deger 6rnegin, bir miilkiin bitisigindeki miilk gibi baska bir miilk ile fiziksel,
ekonomik veya fonksiyonel iligskisinden kaynaklanabilir. Genelde pazardan ziyade
bir miilkiin 6zel bir sahibi yada kullanicisi veya potansiyel bir sahibi yada
kullaniciyla ilgili olarak yasanan deger artisidir ve bu nedenle de 6zel deger sadece
0zel bir ¢ikar1 olan aliciya uygulanabilir. Evlilik (birlestirme) degeri, bir miilkteki iki
veya daha fazla sayidaki hakkin birlesmesinden kaynaklanan deger artisidir ve 6zel
degerlere bir drnek niteligindedir. Ozel deger, isletme degeri veya yatinm degeri

unsurlart ile iligkili olabilir. Degerleme uzmani bu tiir miilklerin degerini tahmin

2 1VSC, 5.72
$1VSC, 5.72
* IVSC, s.72
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etmek i¢in kullanilan kriterlerin Pazar degerini tahmin etmek i¢in kullanilanlardan

ayr1 oldugunu ve kullanilan her tiir 6zel varsayim agik sekilde belirtmelidir.®®

Ipotek Teminath Kredi Degeri

Degerleme uzmaninin, miilkiin uzun vadede kullanilabilecek ozelliklerini,
normal ve yerel Pazar kosullarini ve miilkiin mevcut ve alternatif kullanimlarini
dikkate alarak gelecekteki pazarlanabilirligini basiretli bir bicimde degerleyip tespit
ettigi degerdir. Ipotek teminatli kredi degerinin takdirinde spekiilatif unsurlar hesaba
katilmayabilir. Ipotek teminath kredi degeri acik ve seffaf bir bicimde

belgelenmelidir.®

3.4.5. Degerleme Yontemleri

Degerleme isleminin tasinmazin olasi degerinin tahmin ve takdir edilmesi
stireci oldugundan yola ¢ikilarak bu tahmin ve takdir isleminin gerceklestirilmesi i¢in
degisik yontemler gelistirilmistir. Taginmazlarin genel durumu, bulundugu bolgenin
karakteristikleri gibi bircok Ozellik standart bir yontemin olmasini engellemistir.
Bunun yerine bu yontemlerin birbirlerini destekleyebilecegi gosterilmistir. Aslen
Pazar degeri kestirimi i¢in kullanilan bu yontemler, farkliliklarin agiklanmasi
kaydiyla ve gercek degerin kestirimine olanak sagliyorsa Pazar degeri disindaki

degerlemeler i¢in de kullanilabilir.

Gilinlimiizde taginmaz degerlemesinin yapilmasinda c¢ok sayida yontem
gelistirilmis olmakla birlikte genellikle emsal karsilagtirma, gelir ve maliyet
yontemlerinin kullanilmas1 tercih edilmektedir. Ozellikle CBS teknolojilerinin
gelismesi ile stokastik yontemler de kullanilmaya baglanmistir. Sekil 3.5.°de

tasinmaz degerleme yontemleri toplu olarak gdsterilmektedir..

®IVSC, s.72
® IVSC, 5.72-73
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Sekil 3.5. Tasinmaz Degerleme Yontemleri

TASINMAZ DEGERLEME YONTEMLERI

EMSAL YONTEMI MALIYET YONTEMI GELIR YONTEMI STOKASTIK YONTEMLER ‘
(Benzer Taginmazlarla (Arazi Degeri + Yapilan (Gelir Verilerinden (Veriler Arasinda lliskiler
Kargilagtirarak) Geligtirmenin Degeri) indirgeme) Kurarak)
L L

Kaynak: IVSC, Teblig ve A¢lar’dan derlenmistir.

3.4.5.1. Emsal Yontemi

Bu yontem, tasinmazlarin degerinin temelinde benzer tasinmazlarin
verilerinin analiz edilmesi esasina dayanir®’. Biraz daha agilacak olursa, emsal
yontemi, benzer veya ikame miilklerin satisin1 ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Yani, degerlemesi yapilan
bir miilk, agik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislartyla karsilastirilir.
Bu yaklasim ile yapilan degerleme islemleri gerek genel piyasa verilerinin, gerekse
de spesifik olarak taginmazlarin ge¢cmis satislar1 {lizerine toplanan verilerin
giivenirligine dayanlr.68 Satis fiyatlari, uygun karsilastirma kistaslart kullanilarak

incelenir ve ortaya ¢ikan farkliliklara gore ayarlanir.®’

Bu ayarlamalar her tasinmaz icin farkli olabilse de genel anlamda arsalar i¢in
yapilacak gilincellemeler: fiyat istatistikleri ve bdlgedeki siirlim degerleri, gelisimine
gore degerleme giiniindeki siirlim bedeline doniistiirme, imar verilerindeki farkliliklar
icin diizeltmeler, altyapi tesislerindeki farkliliklar i¢in diizeltmeler, sosyal donati

farkliliklar1 i¢in diizeltmeler ile konum ve diger etmenler icin yapilabilecek

" Halbert C. Smith, Carl J. Tschappat, Ronald L. Racster, Real Estate and Urban Development,
1.Baski, Richard D. Irwin Inc, Illinois, 1973, s. 78

% Ventola, Williams, s.215

% SPK, Teblig, s.22
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diizeltmeleri kapsarlar.”’ Binalar icin ise; konum, tip, oda sayisi, yapt 6zelligi gibi
faktorlerin’' yani sira yapinin tiiri, tarzi, tasarimi, donanimu, biiyiikliigii, yast, giincel
durumu gibi karsilagtirma unsurlar1 da etkili olur.”” Emsal karsilagtirma yonteminin
oldukca genis bir kullanim alan1 vardir ve pazar verilerinin yeterli oldugu durumlarda

ikna edici sonuglara ulastirabilir.”

3.4.5.2. Gelir Yontemi

Gelir yontemi, gelir getiren taginmazlar i¢in kullanilmasi uygun bir yontem
olup’ bir tasinmazin geri kalan ekonomik 6mrii icinde bir yatirimei veya bir
kullanic1 igin muhtemel net gelir akisim ele alir.”” bu yaklasim, degerin, miilk
sahipliginden kaynaklanan gelecekteki beklentilerin simdiye indirgenmesine

dayanur.”

Gelir yontemine gore Pazar degerinin saptanmasi, taginmazin gelir yaratma
kapasitesi ile 6lgiiliir.”” Bu yontem kullamlirken, degerlemesi yapilacak taginmaza ait
gelir ve harcama verileri dikkate alinarak bunlar iizerinden indirgeme yapilmak
suretiyle gelir tahmini yapilir. Teblig’e goére bu indirgeme, gelir tutarmi deger
tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile
iligkilidir. Bu iglem, Hasila ya da Iskonto orani yada her ikisini de dikkate alir. Genel
olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan

gelir akisinin bizi en olas1 deger rakamina getirecegini soyler.”®

0 Aglar, Cagdas, s.161
! Chinloy, .30

2 Aglar, Cagdas, s.160
3 SPK, Teblig, .22

™ Ring 5.416

” Giingor, s.21

70 Ficek, s.421

7 SPK, Teblig, s. 23

® SPK, Teblig, s. 11
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3.4.5.3. Maliyet yaklasimi

Maliyet degeri ¢ogunlukla karsilagtirma verilerinin az bulundugu yapilagsmis
parseller icin karsilagtirma yontemi eksik veya yetersiz satig fiyatlar1 nedeniyle
uygulanamiyor yada sonucta bir giivensizlik varsa” veyahut, genel olarak otel,
fabrika, sanayi sitesi, is hani, yonetsel yapilar ya da bahceli ev gibi iizerinde yap1
bulunan ve kira gelirleri bilinmeyen yapili tasinmazlarin olmas1 durumunda maliyet

yontemi kullanilir.*

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir miilkiin satin alinmasi1 yerine kisinin ya o
miilkiin tipatip aynisini1 veya ayni yarar1 saglayacak baska bir miilkii inga edebilecegi
olasiligmi dikkate alir. Alptiirk’e gore yontem, tasmmmaz iizerindeki yapilarin
metrekare fiyatlari yardimiyla maliyet hesaplanmasi ilkesine dayanan bir
yontemdir.?’ Uygulamada yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyeti,
degerlemesi yapilan tasinmaz i¢in Odenebilecek olasi fiyat1 asir1 Olgiide astig

durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler i¢in amortismani da icerir.%

Teblige gore, maliyet yaklagiminda miilkiyetin degeri, arazinin satin alinmasi
veya esit faydaya sahip yeni bir tasinmaz insa edilmesi veya eski bir taginmazin
gecikmeden kaynaklanan asir1 bir maliyete katlanmaksizin ayni kullanima
uyarlanmasi sonucunda ortaya ¢ikacak maliyetin takdir edilmesi suretiyle belirlenir.
Girigimci pay1 yada miiteahidin kar veya zarar arazi ve insaat maliyetine eklenir. Bu
yaklagimda daha eski taginmazlar i¢in fiziki bozulmaya ugrayan ve islevsel yonden

eskiyen kalemlere iliskin amortisman tahminleri gelistirilir.*®

7 Ertas, s.57

80 Aclar, 5.192

81 Alptiirk, s.44

%2 SPK, Teblig, s.11
¥ SPK, Teblig, s. 23
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3.4.5.4. Stokastik Yaklasimlar

Stokastik yaklasimlar, bilgisayar teknolojisinin 6zellikle de Cografi Bilgi
Teknolojilerinin gelisimi ile 6nem kazanan yaklasimlardir. Bu ydntem genis
alanlarda ¢ok sayida tasinmazin toplu olarak degerlemesinin yapilmasina uygun
¢Ozlimler sunmaktadir. Stokastik yaklasima gore degerleme yapilmasinin esasi, ¢ok
sayida tasinmaz verileri arasindaki iligkileri kullanarak model olusumuna dayanir.
Boylelikle tasinmazlar biitlin halinde degerlenir ve aralarinda istatiksel anlamda

iligkiler kolaylikla kurulur.

3.4.6. Tasinmaz Degerleme Siireci

Tasinmazlarin diinya iizerinde ekonomik anlamda énemli bir konuma gelmesi
tasinmaz degerlemesi faaliyetlerinin giivenilir standartlara, objektif degerleme
stireglerine ve uzman degerleme uzmanlarina olan ihtiyacini arttirmistir. Degerleme
uzmanlari, iilkelere gore ayrint1 farkliliklar1 olsa da, degerlemeyi meslek olarak kabul
etmis kisilerdir. Bu kisiler, olduk¢a kapsamli bir egitim ve ehliyet siirecinden ge¢cmis
uzmanlardan olugmaktadirlar. Degerleme uzmanlari, ahlaki ilkeler ve yeterlilik
alaninda donanimli ve mesleki standartlara gore ¢alismay1 kabul etmis kimselerdir.
Degerleme isleminin mevcutta olmayan bir deger takdiri ve tespiti islemi olmasindan
yola ¢ikilarak, degerleme uzmanlarinin mesleki donanim ve diiriistliik konularinda

kendilerini ispatlamis kisiler olmalar1 biiyiik 6nem arz etmektedir.

Hangi amag i¢in yapilirsa yapilsin ya da hangi yontem kullanilirsa kullanilsin,
degerleme siirecinde sz sahibi kisiler degerleme uzmanlaridir. Yani degerlemeyi
baslatip sonuglandiranlar degerleme uzmanlaridir. Degerleme uzmanlarinin bu isi
dogrulukla yapmalar1 basta s6z edilen giivenilir standartlara ve objektif degerleme
stireclerine olan ihtiyact tamamlar nitelikte olacaktir. Bu kapsamda ele alinmasi
gereken degerleme siireci, degerleme uzmaninin kontroliinde yiiriitiillen bir siireg
olarak iki ana baslik altinda ele alinabilir. Uluslar arasi Degerleme Standartlarina

dayal1 bu ayrima gore once genel tasinmaz degerleme siireci, ardindan da, 6zellikle
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bilgi teknolojilerinin gelisimiyle giindeme gelen toplu degerleme siireci ele

alinacaktir.

3.4.6.1. Genel degerleme siireci

Tasinmaz degerleme siirecleri genel olarak Pazar degerini igeren yontemler
biitiiniidiir. Istisnai olarak Pazar degerinden sapmalar olmasi halinde bunlarin ayrica
ele alinmast gerekmektedir. Uluslar aras1 degerleme standartlarina gore degerleme
stireci; degerlemenin tanimlanmasi, 6n analiz veri se¢imi ve toplanmasi, en verimli
ve en iyl kullanim ile arazinin deger tahmini bagliklar1 altinda dort asamayi
kapsamaktadir.® Sekil 3.6.°da ise genel degerleme siirecinin islem adimlari

gosterilmektedir

Sekil 3.6. Genel Olarak Tasinmaz Degerleme Siireci

) ]
’ DEGERLEMENIN TANIMLANMASI ‘
TASINMAZ MULKIYET DEGERLEME DIGER |
MULKUN HAKLARININ DEESE_LAEI\T:STIIN giﬁﬁﬁ ?_ig:iﬁ NiN SINIRLAYICI |
TANIMI TANIMI KAPSAMI KOSULLAR
Nyl :
L ] s @
ON ANALIZ, VERI SECIMi VE VERI TOPLAMA ‘
! GENEL OZEL REKABETCI ARZ VE TALEP
| Efg:g::ik Millkiin Kullanimi Satiglar ve Satisa Cikarilanlar
‘ Hilkiimet Qellr Ven\gn ) Tekllﬂer )
Amortisman Verileri vs. Talep Analizleri vs.
Cevre
8 I :
[ DEGERLEME YAKLASIMI SECIMI
‘ EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ‘ ’ GELIR YONTEMI ‘ | MALIYET YONTEMI ‘ ‘

- L

DEGERLEMENIN SONUGLANDIRILMASI

Kaynak: IVSC, s.118’den derlenmistir.

¥ IVSC,s.118
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3.4.6.1.1. Degerlemenin Tanimlanmasi
Degerleme siirecinin ilk adimi olan degerlemenin tanimlanmasi, genel
anlamda taginmazin ve degerlemenin tanimlanmasi iizerine kurulan islemlerden

olugmakla birlikte su siralamay1 takip etmektedir:

Tasinmaz Milkiin Tanimi

Tasinmazla ilgili genel bilgiler olup, tasinmazin konumu, adresi, pafta, ada,
parsel gibi tapu bilgileri, tasinmazin {lizerinde bulunan imar durumu o6zellikleri bu

kapsamda ele alinabilir.

Tasinmaz Miilkivet Haklarinin Tanimi

Tasinmazin tam miilkiyet olup olmamasi, iizerinde irtifak hakki, rehin hakki
gibi unsurlarin olup olmamasi, iizerinde kira isleminin olup olmamasi, lizerinde bina

varsa kagak yapilasmaya konu olup olmamasi bu kapsamda degerlendirilebilir.*

Degerlemenin Kullanimi

Tasinmaz degerleme bir¢ok kisi yada kuruma yonelik olarak g¢ok farkl
amaclarda kullanilabilir. Bu asamada degerleme uzmani raporunda degerlemenin
hangi ama¢ yada amaclar i¢in kullanilacagini, miisteriden gelen talep {izerine

belirtmelidir.%

Deger Tanimi

Tasinmaz degerleme siirecinin basinda degerlemenin hangi amaca yonelik

olacag belirtilmelidir. Yani degerlemenin Pazar degerini bulmaya yonelik bir siireci

% Senol Babusgu ve Digerleri, SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisanslama
SinavlarinaHazirhk-Gayrimenkul Degerleme Esaslari, 1.Baski, Akademi Consulting&Training,
Ankara, 2007, s.124

% Babuscu ve Digerleri s.123
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mi igerecegi yoksa yatirim degeri, vergi degeri, 6zel deSer gibi Pazar degeri
disindaki islemlere mi hizmet edeceginin belirlendigi asama deger tanimi asamasi

olacaktir.

Deger Tarihi

Tasinmaz degerlemesinin yapildig:1 tarihin biiylikk 6nemi bulunmaktadir.
Ciinkii degerleme o zaman diliminde mevcut piyasa verilerine dayandigindan baska
bir zaman kesidinde elde edilen veriler sonucu degistirecektir. Bu bakimdan taginmaz
degerlemesinin yapildigi tarih, siirecin giivenilir olmasi bakimindan biiyiik 6nem arz

etmektedir.

Degerlemenin Kapsami

Tasinmaz degerleme islemi sirasinda degerleme uzmanlari, degerleme
raporunda miisterinin kullanim amacina bagl olarak, degerlemenin neleri
kapsadigin1  degerleme isleminin genisligini belirtmeli ve ileriki asamada

gerceklestirilecek islemleri burada belirlenen kapsam {izerine bina etmelidirler.

Diger Simirlayicit Kosullarin Ortaya Konmasi

Tasinmaz degerlemesi yapilirken bir takim faktorler degerleme isleminin
akigina etki edebilirler. Ornegin, bir otel degerlemesi yapilirken otelin havuzunun
uzun siireli tadilata konu olmasi yiiziinden kullanilamiyor olmasi gibi. Bu durumda
degerleme uzmaninin havuzun uzun bir siire ¢alismayacagi ihtimalini gbz Oniinde

bulundurmasi gerekebilir. Bu tarz olaylarin bu baslik altinda ele alinmasi gerekir.

3.4.6.1.2. On Analiz Veri Secimi ve Toplanmasi

On Analiz Veri Se¢imi ve Toplanmasi siireci degerleme uzmanlarinin

taginmaz degerlemesi yapilmadan 6nce degerlemeye etki edecek faktorler hakkinda
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arastirma yaptig1 devredir. Bu asama, kendi altinda ii¢ bdliimiin toplamindan

olusmaktadir.

Genel Ekonomik Veriler

Tasinmazi daha iyi tamimlayabilmek adina, tasinmazin bulundugu mahallede,
sehirde, bolgede ve gerektigi takdirde taginmazla baglantili olan ulusal ve uluslar
arast diizeyde toplanacak verilerdir.” Bu veriler ilgili taginmazlarm degerlerini

etkileyecek ekonominin genel durumunu ilgilendiren verilerdir.

Tasinmaza Ozel Veriler

Bu veriler taginmazin kendisi ile ilgili ya da karsilastirma siirecinde
kullanilacak verilerdir. Bu tip veriler arasinda; mevki ve iyilestirme verileri, maliyet
ve amortisman verileri, gelir ve gider verileri, kapitilizasyon ve getiri oran1 verileri,
miilkiyet ve kullanim ge¢misleri ve Onemli olacagi tespit edilen ve genellikle
pazarliklarinda ve iglemlerinde alicilar ve saticilar tarafindan g6z Oniinde

bulundurulan diger bilgiler yer almaktadir.®®

Arz ve Talep Verileri

Tasinmazin i¢inde bulundugu piyasanin arz-talep verileridir. Bu veriler
degerlemesi yapilacak tasinmazlarin piyasasinin i¢indeki diger tasinmazlara iliskin
envanterinin yani sira ve arzin artmasina yol agacak olan yeni insa edilecek
tasinmazlarin envanteri ic¢in yapilacak analizleri kapsamaktadir. Bu veriler ayrica
piyasa egilimlerini, arz ve talep arasindaki iliskileri, piyasa ile ilgili diger olaylar

analiz etmek icin kullanilir.*’

¥ 1VSC, s.119
8 1VSC,s.119
¥ 1VSC, s.119
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3.4.6.1.3. En Verimli ve En Iyi Kullanimin Belirlenmesi

Bolim 3.4.1.8.°de belirtildigi gibi, bir taginmazin en verimli ve en iyi
kullanimi; fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir, yasalarca izin
verilen en iist diizeyde kullanimina karsilik gelmekteydi. Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 degerleme siirecini tanimlarken fiziki, finansal ve hukuki kapsam
icerisinde en verimli ve en iyi kullanimin belirlenmesini bes madde altinda ele

almustir.”

e Kullanimin makul ve olas1 bir kullanim olup olmamasinin tespiti

e Kullanimim yasal olup olmadigi yada kullanim i¢in yasal bir hak
alabilme olasiliginin olup olmamasinin arastirilmasi

e Miilkiin fiziksel olarak kullanima uygun olup olmadigi veya uygun
hale getirilebilme durumunun saptanmasi

e Onerilen kullanimin finansal yonden gergeklestirilebilirliginin
belirlenmesi

e Bu dort asama sonucunda belirlenen kullanimin en verimli ve en iyi

kullanim olup olmadiginin sorgulanmasi

3.4.6.1.4. Arazinin Deger Tahmininin Yapilmasi

Arazinin deger tahmininin yapilmasi i¢in Bolim 3.4.5.°de dort adet
yontemden bahsedilmisti. Bilgisayar destekli toplu degerleme siireci bir kenara
birakilirsa, geriye kalan ii¢ yontem bireysel olarak taginmazlarin deger tahmini
yapilmasint saglamaktadir. Bu yontemlerin se¢imi tamamen degerleme uzmaninin
sorumlulugundadir. Se¢imi yaparken tasinmazin kendisi ve kendisi ile ilgili olmayan
verilerini dikkate almalidir. Uygun yontem belirlendikten sonra ilk {i¢ asamada
toplanan veriler dikkate alinmak suretiyle deger tahmini yapilir. Bu asamada

degerleme uzmanmin tek bir yontemi se¢me zorunlulugu yoktur. Eger sartlar

% 1VSC, 5.120
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miisaitse ayni anda birden fazla yontemi segerek cikan degerleme sonuglarini goz

Oniine alarak deger tahmini yapabilir.

3.4.6.2. Tasinmazlarin Toplu Degerlemesi

Bilgi teknolojilerinde ve 6zellikle Cografi Bilgi Teknolojisindeki gelismeler
tasinmaz degerlemesine yeni bir boyut kazandirmistir. Tasinmaz degerlemesinin
klasik yontemlerle yapilmasi, sadece tek tasinmazin degerlemesini saglamakta ve bu
da kamulastirma islemi gibi igslemleri gibi bir biitiin olarak incelenmesi gereken islem
siirecini bolerek kopmalara neden olmaktadir. Toplu degerleme ile daha biiyiik
alandaki taginmazlar bir biitiin halinde degerlendirilmekte, boylelikle istatistik ve
analiz iglemleri hizli bir sekilde gerceklestirilmektedir. Toplu degerleme, cesitli
amaglar ve yontemler i¢in tasarlanmakla birlikte Uluslararasi Degerleme Standartlar
terminolojisine girmis bir kavramdir. Uluslararas1 Degerleme Kilavuz Notu No:13’e
gore toplu degerleme islemi, miilkiin degeri lizerinden vergilendirilmesi i¢in veya
hiikiimetin idari programlarinda yer alan istatistiki ve ekonomik caligmalar i¢in
metodoloji olarak kullanilabilmektedir. Bu kilavuz notuna gore toplu degerleme

siirecinin igerigi soyledir:”'

e Degerlemeye tabi miilklerin belirlenmesi,

e Miilk sahipleri ve olasi alicilar i¢in uyumlu davranislar agisindan
Pazar alaninin tanimlanmasi

e Tanimlanan Pazar alaninda degerin olusmasini etkileyen arz ve talebin
ozelliklerinin tanimlanmasi

e Pazarda degeri etkileyen Ozellikler arasindaki iliskiyi yansitan bir
model gelistirilmesi

e Diger Ozelliklerle birlikte, degeri etkileyen bireysel miilk
ozelliklerinin katkisini belirlemek i¢in modelde gerekli ayarlamalarin

yapilmasi

L IVSC, $5.209-210
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e Modelden yansiyan sonuglari, degerlemesi yapilan miilklerin
ozelliklerine uygulanmasi

e Benimsenen toplu degerleme siirecinin, modelin, dl¢iimlerin veya
performans Olglileri de dahil diger gostergelerin, tiim siire¢ boyunca
devamli ve-veya belirli araliklarla dogrulanmasi

e Toplu degerleme sonucglarinin goézden gecirilmesi ve mutabakat

saglanmast

Toplu degerleme siirecinde esas alinan deger Pazar degeridir, dolayis: ile
toplu olarak degerleme islemine tutulmus tasinmazlarin nihai sonucu, Pazar
degerlerinin bulunmasidir. Eger Pazar dis1 deger tanimlarindan bir tanesi bu siiregte

etkili olacaksa muhakkak belirtilmelidir.

3.4.7. Tasinmaz Degerlemenin Kullanildig1 Alanlar ve Kullanicilar

Tasinmaz degerlemesi gelismis lilkelerde uzun yillardan beri 6nemli bir
meslek disiplini olarak ele alinmistir. Tiirkiye’de ise dnemi yeni anlasilmakla birlikte
kullanim alanlar1 her gegen giin artmaktadir. Dolayisiyla tasinmaz degerleme hizmeti
almak isteyen kisi ve kurumlarin sayisi da artmaktadir. Temelde kamusal ve 6zel
sektor tabanli gergeklestirilen tasinmaz degerlemesine su alanlarda ihtiyag

duyulmaktadir.

Vergi hesaplamalari, kamulastirma, hazine tasinmazlarinin yonetimi, kentsel
doniisiim ¢alismalari, toprak diizenlemeleri, imar planlama faaliyetleri, mal varliginin
tespiti, haciz islemleri, mali sahtekarlifin Onlenmesi gibi kamusal islemler ile
sermaye piyasasi iglemleri, bankacilik, sigortacilik, yatirim karar1 alinmasi, taginmaz
alim satimi, ortaklik anlagsmalari, evlilik-bosanma islemleri, sirket yonetimi gibi 6zel
sektore yonelik alanlardir. Buna ek olarak Konut Finansman Sistemine (Mortgage)
yonelik olarak da genis kullanim alanlar1 mevcuttur. Bu konuya Bolim 3.5.°de

deginilmistir.
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Tasinmaz degerlemesinden faydalanacak kullanicilar ise, Valilikler,
Belediyeler, Toplu Konut idaresi (TOKI), Milli Emlak Genel Miidiirliigii (Mile),
Gelir Idaresi Baskanligi, Adalet Bakanligi ve Mahkemeler, Bayindirhik Bakanlig,
Kamulastirma yapan tiim kuruluslar gibi kamu eksenli, arazi gelistirme yapan serbest
girisimler, bankalar, sigortacilar, taginmaz yatirimi yapan yada yapacak isletmeler,

emlak isleriyle ugrasanlar ve vatandaslar gibi kamu disindaki kullanicilardir.

3.5. Konut Finansman Sistemi (Mortgage) ve Tasinmaz Degerlemesi

Konut finansmaninin temel amaci, konut satin almak isteyen kisi ve
kurumlara ihtiyag duyduklari fonlarin saglanmasidir.”? Bu fonun teminini saglayan
mekanizmalar da iki kisima ayrilmaktadir. Kurumsal Olmayan Finansman
Yontemleri, kurallarinin  ¢ogunu gelenekler ve aligkanliklarin  olusturdugu
yaklagimlardir. Bu finansman yontemleri; hane halkinin cari gelirinden yapmis
oldugu tasarruflar, akrabalardan, arkadaslardan ve aile g¢evresinden temin edilen
fonlar, isverenden ya da isyerinde ¢alisan meslekdaslardan saglanan fonlar, daha
onceden yapilmig tasarruflarla alinmig altin vs. gibi degerlerin satilmasi yoluyla
saglanan fonlar, gayri resmi olarak kredi veren (tefeci gibi) baz1 kisilerden saglanan

krediler, miiteahhitlerden saglanan krediler gibi kaynaklardir.”®

Kurumsal finansman ise devlet tarafindan kabul edilmis hukuki bir altyapisi
olan finansman yontemidir. Bu sektorde yer alan kuruluslarin yapacaklar islemlerin
temelinde hep bu hukuki arka plan géze carpmaktadir. Konut Finansman Sistemi de

(Mortgage) kurumsal finansman sistemleri altinda yer almaktadir.

Mortgage kelimesinin anlami dilimizde genellikle “ipotek” manasinda
kullanilmaktadir. Bu sistemi basar1 ile uygulayan {ilkelerde daha ¢ok insanin ev

sahibi olmasi, konutlarin kalitesinin yiikselmesi, hiikiimetin verdigi konut

2 Ali Alp, M.Ufuk Yilmaz, Gayrimenkul Finansmani ve Degerlemesi, 2.Baski, istanbul Menkul
Kiymetler Borsast Yayinlart, Istanbul, 2004, s.4
% Alp, Yilmaz, ss.6-8
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siibvansiyonunun azalmasi, ekonomik durgunlugun oniine ge¢ilmesi, daha hizli biten

insaatlar ve emlak vergi gelirlerinin artmasi®® gibi olumlu etkileri gézlenmistir.

Sistem genel olarak konut almak isteyenler ile yatirnm yapmak isteyen
tasarruf sahiplerini bulusturarak konut edinme talebinin ¢agdas, uygun sartlarla ve
hemen tiim kesimlerin ihtiyacina cevap verebilecek uzun vadelerle karsilanmasi
esasina dayanmaktadir.”” Uygulamada, konut edinmek isteyenlerin almak istedikleri
konut {izerinde ipotek kurulmakta ve mevcut finans kuruluslart sistem dongiisii

icinde bunu finanse ederek uygun sartlarda krediler kullandirmaktadirlar.

Mortgage Sisteminde birbiriyle etkilesimli iki temel piyasa bulunmaktadir.
Birincil piyasada, kredi veren ve alanin karsilastig1 ve ipotegin tesis edilerek kredinin
verildigi durumlar s6z konusudur.”® Dolayisiyla bu piyasada finans kurumlarinin
konut alicilarina verecekleri krediler ve bu krediler i¢in konutun kendisinin ipotek
edilmesi gibi belirli teminatlarin diizenlenmesi ile faiz ve anapara 6demelerinin
gerekli sozlesmelerle geri toplanmasindan olusan islemler yer almaktadir. Konut
alicilar, ihtiyaglart ve geri 6deme giigleri ¢ergevesinde, finans kurumlarindan kredi
kullanarak evlerini alacak ve soOzlesme cercevesinde anlastiklart vadelerle
kullandiklar1 bu kredileri finans kurumlarma geri 6deyeceklerdir.’” ikincil piyasada
ise birincil piyasada kullandirilan krediler, yurti¢i veya yurtdigindaki yatirimcilara
satilmaktadir. Ikincil piyasada yapilan bu islemlere kredilerin menkul
kiymetlestirilmesi denmektedir. Burada, bir takim kurumlar bulunmakta ve bu
kurumlar birincil piyasada olusturulan kredileri devralarak bunlar1 hisse senedi ve
tahvil tlirlinden araglar vasitasiyla uzun vadeli yatirim yapmak isteyen yatirimcilara
satmaktadirlar. Bu kurumlarin c¢ikaracaklari hisse senedi ve tahvillere yatirim

yapanlarin yatirimlar1 da bu sekilde sisteme kazandirilarak sistemin likidite sorunu

* Abdullah Yavas, A’dan Z’ye Mortgage,
http://www.tbb.org.tr/turkce/konferans/AZMortgage/Slides%20for%20TBB%20June%202005%20tal
k%20-%20Istanbul.pdf, (10.10.2007),s.11

% Deloitte, 20 Soruda Mortgage ve Uygulamaya Iliskin Pratik Bilgiler,
http://www.deloitte.com/dtt/cda/doc/content/Turkey-tr_tax 20SorudaMortgage 060508.pdf
(05.05.2007), s.1

% Feyzullah Yetgin, Mortgage Sistemi:Tiirkiye (Teori-Uygulama), 1.Bask1, Diinya Gazetesi Kitaplhig1,
Istanbul, 2007, s. 15

T Deloitte, s.1
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yasanmasinin oniine gecilmekte ve bodylece bu yatirimlarin da sisteme yeni konut
kredileri kazandirmalar1 saglanmaktadir. Mortgage sistemi bu sekilde dengeye
oturarak, birincil piyasada kullanilan krediler ve ikincil piyasada bunlara yapilan
yatirrmlar  birbirini besleyerek her iki piyasanin da gelisimine katkida

bulunmaktadir.”®

Konut Finansman Sisteminin temel belirleyicisi taginmaz degerlemesi
olmaktadir. Bu kavram sistemin giliven unsuru olmakta ve olmazsa olmazlarinin en
baslarinda yer almaktadir. Tasinmaz degerlemesine, tasinmaz kredilerinin
menkullestirme stlirecinde hangi miktar {izerinden menkul kiymet haline getirilecegi
gibi ¢ok Onemli bir islemin yaninda, kredinin agilmasi sathasinda hangi miktar
tizerinden kredi verilecegi, 6denmeyen kredilerin takibi siirecinde taginmazin hangi

miktar tizerinden ihaleye ¢ikartilacagi asamasinda basvurulmaktadir.”

Tasinmaz degerlemesine diger kullanicilara ek olarak Konut Finansman
Sisteminde Brokerlar, Taginmaz Gelistiriciler, Kredi Verenler, Piyasa Arastirmasi
Yapanlar, Bankacilar, Sigortacilar ve Yatinimcilar gibi aktorler ihtiyag

duymaktadirlar.

% Deloitte, ss.1-2
% Alptiirk, ss.10-11
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DORDUNCU BOLUM
AVRUPA BIiRLiGi VE TURKIYE’DE TASINMAZ DEGERLEMESI

Avrupa Birligi’'ne {lye Tllkelerde degisik diizeylerde de olsa tasinmaz
degerlemesinin standartlart1 ve etik kurallar1 olusturularak islemlerin standardize
edilmesine yonelik adimlar atilmaktadir. Ozellikle Ingiltere, Almanya gibi gelismis
sermaye piyasalarina sahip olan {ilkelerde tasinmazlara dayali mali araglarin
kullanimi  sirasinda  belirli  yeterlilige sahip  degerleme  sirketlerinden

yararlanilmaktadir.

Tasinmaz Degerleme islemi, AB fiilkelerinde, farkli diizeylerde de olsa,
altyapist olugmus, yetkili meslek kuruluslar1 tarafindan, belli etik kurallar
cercevesinde, meslege giris ve meslekte devam kosullarinin belirlendigi ve kosullarin
ylksek standartlarla denetlendigi, kurallara aykiri davrananlarin meslekten ihrag
edildigi, tasinmaz degerlemesinin raporlamaya dayanmasi gerektigine yonelik

uygulamalarla yonetilmektedir.

Yeni katilan tilkelerde gelisim siirecinde olan tasinmaz degerlemesi, Almanya
ve Ingiltere gibi iilkelerde uzmanlik belgesi edinilmesi ve kullamlmasi, bagli olunan
mesleki oOrgiitlerde yapilan meslek i¢i egitimden, yetki belgesi sahiplerinin
sorumluluklarina, denetimine, niteliklerine kadar saglam temeller {izerine
oturtulmustur. Bu konuyla ilgili olarak Avrupa Birliginde degisik kurumlarin meslek
ici sertifika egitimindeki temel kriterleri diizenleyen EN 45013 sayili norm
yiiriirliiktedir.! Fakat Birlik tiyesi iilkelerde esdegerde uygulanan standartlar mevcut

olmay1p bu sorunun asilmasi yoniinde ¢aligmalar bulunmaktadir.

Gilintimiizde Avrupa Birligi igerisinde iiye iilkeler diizeyindeki degerleme
faaliyetleri arasindaki farkliliklar Birligin politikalarin1 destekleme siirecinde
aksakliklara sebep olmaktadir. AB Ipotekli Konut Piyasasinin olusturulmasi
orneginde goriilecegi gibi AB diizeyinde gerceklestirilecek uygulamalarda

standartlasma biiyiik 6nem kazanmistir. Bu sebepten dolay1 Avrupa Birligi igerisinde

' Ercan Alptiirk, Soru ve Cevaplariyla Gayrimenkul Degerleme Rehberi, 1. Baski, Maliye ve
Hukuk Yayinlari, Ankara, 2007,s.9
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degerleme uygulamalarinda en oOnemli nokta, iilkeler arasinda mevcut bulunan
standartlarin  birbirlerine yakinlastirilmasidir. Bunu saglamak yolunda Birlik
igerisindeki en somut girisim TEGOVA adli organizasyondur. Ayrica TEGOVA’nin
yogun isbirligi icerisinde oldugu Uluslararasi Degerleme Standartlari Komitesinin de
Birlik diizeyinde degerleme standartlarinin olusumuna 6nemli katkis1 vardir. Bundan
dolay1, boliim igerisinde AB boyutlu olarak TEGOVA ve UDSK {izerinde
durulmustur. Ayrica Avrupa Birligi i¢in ¢ok dnemli oldugu iddia edilen Ipotekli

Konut Piyasasina da genel hatlariyla deginilmistir.

Degerleme  konusuna  Tirkiye acisindan  bakildiginda  tasinmaz
degerlemesinin meslek olarak goriilmesi siireci yeni tamamlanmustir. Ulkemizde
tasinmaz degerlemesi degisik mevzuatlarda yer almasina ragmen, standartlasmadan
s6z etmek miimkiin degildir. Bu konuda yapilan en somut uygulama, SPK’nin
sermaye piyasasinda yapilacak taginmaz degerleme hizmetleri icin Ongdrdigl
diizenlemelerdir. Bu diizenlemeler hem tasinmaz degerleme mevzuatinin
sadelesmesine hem de tasinmaz degerleme mesleginin kurumsallasmasina 6nemli
katkilar saglayabilecektir. Bu sebeplerden dolayr konunun Tiirkiye boyutu once

mevzuat yoniinden ardindan da kurumsallagma agisindan ele alinmustir.

4.1 Avrupa Birligi Diizeyinde Tasinmaz Degerlemesi

4.1.1. TEGOVA-Avrupa Degerleme Birlikleri Grubu

TEGOVA (The European Group of Valuers Associations) Avrupa
Biinyesinde degisik iilkelerde yer alan taginmaz degerleme kuruluslari arasinda
standart belirlemek, mesleki etik kurallar gelistirmek ve tasinmaz degerleme
piyasasinin kalite diizeyini arttirmak adina 24 iilkeden 39 degerleme kurulusunun
katilmiyla Birlik diizeyinde olusturulmus bir kurumdur.”> Giiniimiizde 120.000’den
fazla iiyesi olan® TEGOVA’mn asil hedefi, Avrupa icerisinde bulunan degerleme

standartlarinin uyumlastirilmas1 ve degerleme uzmanlarinin egitim siireclerinin

2 TEGOVA, “About Tegova”, http://www.tegova.org/en/p428daa2116eld, (28.04.2008), s.1
> TEGOVA, “History and Role”, http://www.tegova.org/en/p4292f2b01bd29, (28.04.2008), s.1
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desteklenmesidir.* Uluslararas1 Degerleme Standartlari Komitesi (UDSK) ile,
uluslararas1 alanda degerleme yoOntemleri ve raporlamaya iligkin standartlar
olusturarak finans ve endiistri sektorii ile sermaye piyasalarinda tasinmaz
degerlemesi alaninda seffaflik ve giliven tesis etmek adina isbirligi altinda
calismaktadir. Bu amaglar1 gergeklestirmek adina TEGOVA, Roma Anlagmasinin
110. Maddesi hiikiimlerine dayali olarak European Valuation Standards’i (EVS)
olusturmustur’. EVS’nin gerceklestirmek istedigi hedefler su basliklar altinda

siralanabilir.®

e Degerleme uzmanlarinin giivenli ve tutarli degerleme raporlar
hazirlamalar1 konusunda rehberlik yapmak

e Deger ve degerleme metodu kavramlarina standart tanimlar getirerek
tekdiizeligi saglamak

e Tagsinmaz degerleme uzmanlarinin taninmalar1 ve en basarili degerleme
uygulamalarin1 goz Oniline alarak degerleme mesleginde bir kalite
standard1 yakalamak

e Avrupa’da farkli wulusal degerleme sistemleri ve degerleme

diizenlemeleri arasinda seffaflagmay1 saglamak

4.1.2. UDSK-Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Komitesi

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Komitesi Birlesmis Milletlere bagh
olarak calisan bir teskilattir. 1981 yilinda kurulan komitenin merkezi Ingiltere’dedir.
Cok sayida iilkeden katilan {iyelerinin yaninda Diinya Bankasi, OECD, Uluslararasi
Muhasebeciler Birligi ve Degerleme Orgiitleri ile yakin isbirligi altinda ¢alisan

. . [ 7
komitenin baslica iki amaci vardir.

4 TEGOVA, “Object”, http://www.tegova.org/en/p42922e801d27, (28.04.2008), s.1

> Eser Giingér, “Gayrimenkul Degerlemesi ve Tiirkiye’de Sermaye Piyasalarinda Gayrimenkul
Ekspertiz Sirketlerine Yénelik Diizenlemeler Yapilmasina iliskin Oneriler”, (Yayimlanmamig SPK
Yeterlik Etiidii), Sermaye Piyasas1 Kurulu Yatirimcilar Dairesi, Ankara, 1999, s.31

S TEGOVA, “EVS 2003”, http://www.tegova.org/en/p428daba6b5071, (28.04.2008), s.1

7 International Valuation Standarts Committee (IVSC), International Valuation Standarts, Cev:
SPK, www.spk.gov.tr, (15.12.2006), s.8
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Kamu yararina miilklerin deger tespiti icin degerleme standartlarini
olugturmak, yaymlamak ve bu standartlarin diinya capinda kabuliinii
saglamak

Diinya devletlerinde uygulanan standartlar arasinda uyum saglamak ve
ortaya c¢iktikca bu standartlar arasindaki ifade ve uygulama

farkliliklarini belirlemek ve aciklamak

Uluslararas1 Degerleme Standartlari komitesi bu hedeflerini gergeklestirmek

adina Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 adi altinda tasinmaz degerlemesine yon

verecek bir dizi standart yaymlamustir. Ulkemizde de sermaye piyasasma yodnelik

uygulamalar i¢in kullanilmas1 Ongoriillen ve SPK tarafinda bir teblig ile

mevzuatimiza dahil edilen bu standartlarin temel amaglar sunlardir.®

Sinir Gtesi islemleri kolaylastirmak, miilkiyetin devri islemleri ile ilgili
olarak alman kredilerin ve ipotek karsilii verilen kredilerin teminat
altina alinmasi i¢in yapilan degerlemelerin giivenilirligi ile finansal
bilgilendirme raporlarinin seffafligini saglamak, hukuk davalarmi ve
vergi sorunlarint ¢éziime kavusturarak uluslararasi miilk piyasalarinin
gelisimine katkida bulunmak

Diinyadaki degerleme uzmanlar1 i¢in yol gosterici olarak caligmak,
boylece onlarin uluslararasi miilk piyasalarinin = giivenilir  bir
degerlemeye olan taleplerini karsilar duruma gelmelerini saglamak,
kiiresel anlamdaki is diinyasmin finansal bilgilendirme raporlari
konusundaki istemlerini kargilamak

Yeni kurulan ve sanayilesmeye yeni baglamis iilkelerin ihtiyaglarini
karsilamak iizere degerleme standartlari ve finansal bilgilendirme

raporlar1 saglamak.

Uluslararas1 Degerleme Standartlari, esaslar, tanimlar, davranig kurallar1 ve

eklerin haricinde ii¢ ana boliimden olugsmaktadir. Bunlar; standartlar, uygulamalar ve

kilavuz notlaridir.

$1VSC, s.11
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Standartlar boliimii, Pazar Degeri Esasli Degerleme, Pazar Degeri Disindaki
Degerleme ve Degerlemenin Raporlamasi uygulamalarint igerirken, Uygulamalar
kismi, Finansal Raporlama Igin Degerleme Uygulamasi ve Bor¢ Verme Amacina
Yoénelik Degerleme uygulamasi béliimlerinden olusmaktadir. Ugiincii ana boliim

olan Kilavuz Notlari ise sunlardan olugsmaktadir.’

e Tasmmmaz miilk degerlemesi

e Kira haklarmin degerlemesi

e Fabrika ve ekipman degerlemesi

e Maddi olmayan varliklarin degerlemesi

o Kisisel miilkiyetin degerlemesi

e Sirket degerlemesi

e Tehlikeli ve zehirli maddelerin degerlemelerde dikkate alinmasi
e Amortismana tabi tutulmus yerine koyma maliyeti
e Indirgenmis nakit akis1 analizi

e Tarimsal miilklerin degerlemesi

e Degerlemelerin gdzden gecirilmesi

o Ozel nitelikli ticari miilklerin degerlemesi

e Miilklerin vergilendirilmesi i¢in toplu degerleme

e Yer alt1 iiriinleri endiistrilerinde miilklerin degerlemesi

4.1.3. Avrupa Birligi ipotekli Konut Piyasasi ve Degerleme

Avrupa Birligi kendi biinyesinde kurulmasini diisiindiigii Ipotekli Konut
Piyasasi i¢in On arastirma niteligindeki Yesil Raporunu 19.07.2005 tarihinde
yaymlamistir. Rapora gore AB ipotekli kredi piyasalari i¢in geri 6denmemis ipotekli
konut kredilerinin degeri AB GSYIH’sinin %40’ temsil etmektedir. Bu dneme
binaen kurulmas tartisilan bu yapi, entegrasyonun artmasi ile daha verimli ve daha

rekabetci ipotek piyasasi ile AB ekonomisinin biiylimesine katkida bulunacagina yol

’1VSC, s.13
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acacaktir. Boyle bir piyasa bir yandan giderek yaslanan bir niifus yapist dikkate
alindiginda AB tiiketicilerinin uzun vadeli geleceklerini giivenceye almalarin
kolaylastirmakta ve onlarin uygun kosullarla konut edinme olanaklarin1 azami
diizeye yiikseltme, bir yandan da, isgiicliniin serbest dolasimini kolaylastirma

potansiyeline sahiptir.'?

Bu raporun tasinmaz degerlemesi ile ilgili kisminda ise Avrupa Birligi’nin
mevcut durumu ile ilgili 6nemli tespitlerde bulunulmustur. Buna gore, degerleme
gelenekleri iilkeler arasinda farklilk gostermektedir. Ipotekli konut piyasasmin
kendisinden beklenen faydalar1 gostermesi i¢in bu farkliliklarin ortadan kaldirilmasi
gerekmektedir. Bu bakimdan tek bir standart ya da birbirleriyle ¢elismeyen yapidaki

standartlar {izerine yogunlasilmstir.''

Avrupa Birligi i¢in olusturulacak ipotekli konut piyasasi, tasinmaz degerleme
faaliyetleri acisindan genis acilimlar igermektedir. Ulkeler arasinda goriilen
degerleme standardi farkliliklari, sistemin yerlesmesi ile azalacaktir. Ayrica
piyasanin biiylikliigli de gbz oniine alindiginda sistemin islemesi agisindan taginmaz

degerlemesi ¢ok daha 6nemli bir konuma gelecektir.

4.2. Tiirkiye’de Tasinmaz Degerlemesi

4.2.1. Tiirkiye’de Tasinmaz Degerlemesinin Hukuki Yapisi

Tasinmaz degerlemesi, Boliim 3.4.7. ve 3.5.de belirtildigi gibi ¢ok sayida
kisi yada kurum tarafindan kullanilmakta, kamulastirmadan vergilendirmeye kadar
bircok alanda uygulanmaktadir. Degerlemenin gittikge artan Onemine ragmen
tilkemizde neredeyse her ihtiyag icin farkli degerleme prosediirleri uygulanmaktadir.
Ornegin kamulastirma icin yapilacak tasinmaz degerlemesi ve kimlerin bu islemi

yapacaklar1 Kamulagtirma Kanununda yer alirken, hazine tasinmazlarinin

' EC-European Commission, “The Integration of The EU Mortgage Credit Markets”,
http://ec.curopa.eu/internal_market/finservices-retail/docs/home-loans/2004-report-integration_en.pdf,
(28.04.2008), s.2

'""EC, ss. 25-26
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degerlemesi icin farkli yontemler izlenmektedir. Bu durum uygulamada bazi
aksakliklara yol ag¢makta ve tasinmaz degerlemesinden istenilen verim
almamamaktadir. Dolayisiyla mevcut sistemde, ayni tasinmaz icin birbiriyle
uyusmayan tasinmaz degerleri ortaya ¢ikmaktadir. Bu ise giliven unsurunu
zedelenmektedir. Taginmaz degerlemesi alaninda standartlagsma agisinda gergeklesen
en somut adim, Konut Finansman Sisteminin kurulmasina yonelik ¢ikartilan kanunda
sOzii gegen Degerleme Uzmanlar1 Birliginin kurulmasidir. Yasal yoldan altyapisi
heniiz olusturulmamis bu Birligin degerleme mesleginin olusum siirecine katkida
bulunabilmesi i¢in kurumsallasma siirecini tamamlamasi gerekmektedir. Bundan
sonraki siiregte ismi Degerleme Uzmanlar1 Birligi olsun yada olmasin bir nevi
Tasinmaz Degerleme Kurulusu olarak hizmet vermelidir. Bu kurulusun gérev tanimi
ve organizasyon yapisi ile ilgili 6neri Bolim 5.1. de verilmistir. Konuya mevcut
mevzuat agisindan yaklasildiginda iilkemizde bulunan belli basli yasal diizenlemeler

sunlardir:

4.2.1.1. Kamulastirma Kanununa Gore Tasinmaz Degerlemesi

2942 sayilh Kamulastirma Kanunu 05.05.2001 tarihli 4650 sayili kanunla
degistirilmistir. Bu degisiklik tasinmaz degerleme yonteminde de degisiklikler
getirmistir. Kamulagtirma Kanununu amaci 1. maddede tanimlanmis olup, kamu
yararint gerektirdigi hallerde gergek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde
bulunan tasinmaz mallarin, Devlet ve kamu tiizel kisilerince kamulastirilmasinda
yapilacak islemleri, kamulastirma bedelinin hesaplanmasini, tasinmaz malin ve
irtifak hakkinin idare adina tescilini, kullanilmayan taginmaz malin geri alinmasini,
idareler arasinda taginmaz mallarin devir iglemlerini, karsilikli hak ve yiikiimliiliikler

ile bunlara dayali uyusmazliklarin ¢6ziim usul ve yontemlerini diizenlemektir.

Kanunun yeni haline gore yapilacak degerleme igleminde “satin alma” usulii
kabul edilmistir. Burada kamulagtirma yapacak idare Kiymet Takdir Komisyonu ve
Uzlasma Komisyonu adi altinda iki komisyon olusturacaktir. Kiymet Takdir
Komisyonu en az ii¢ kisiden olugsmakta olup, uzman kisiler ve kuruluglar tarafindan

belirtilen goriislere ek olarak gerektigi takdirde sanayi ve ticaret odalarindan ya da
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bolgeyi taniyan emlak biirolarindan alinan bilgiler 1s181nda tasinmazin bedelini tespit

eder. Belirlenen bu bedel iizerinden taginmaz sahibi goriismeye davet edilir.

Bu asamadan sonra tasinmazin sahibi uzlagma komisyonu ile temasa
geemektedir. En az Ui¢ kisiden olusan Uzlasma Komisyonu, Kiymet Takdir
Komisyonunun belirledigi miktar1 gegmemek iizere mal sahipleri ile anlasma yoluna
gider. Anlasma saglandig1 takdirde 45 giin i¢inde idare tarafindan bedel 6denir ve

tapudan ferag islemi gerceklestirilir.

Eger bedel {izerinden anlagma saglanamazsa konu asliye mahkemesine intikal
eder. Mahkemenin ayni kosullarda yaptig1 anlasma tekilifi yine kabul olmazsa bir
bilirkisi ekibi olusturularak tasinmaz degerinin belirlenmesi icin yetkilendirilirler. Bu
bilirkisi kurullar;; Tiirk Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligine Bagl Ihtisas
odalarindan olusan iiyelerle, il yada il¢e idare kurullar1 tarafindan belirlenen
listelerde yer alan iiyelerden olugsmaktadir. Bilirkisi kurulu, ilk gruptaki listeden {ig,
ikinci gruptaki listeden iki kisi belirlenmek suretiyle bes kisiden olusur. Bu kurul,
taginmazin degerini etkileyebilecek biitlin unsurlar1 dikkate alarak tasinmazin

kamulastirilmasi i¢in uygun buldugu bedeli saptar.

Bu bedel iizerinden de anlagsma saglanamazsa hakim yeni bir bilirkisi heyeti
belirler. Bu bilirkisilerin yaptig1 bedel belirleme islemlerine istinaden hakim

tarafindan uygun bir kamulastirma bedeli belirlenir.

4.2.1.2. Emlak Vergisi Kanununa Gore Tasinmaz Degerlemesi

Bu kanuna gore belirlenecek tasinmaz degerleri yorenin 6zelliklerine gore
belirlenecek kurullar tarafindan mahalli olarak gergeklestirilir. Yani her mahalle yada
kdyiin cadde, sokak veya deger bakimindan farklilik gdsteren bolgeler i¢in ayr1 ayri
degerleme yapilir. Deger iglemleri arsa ve araziler ile binalar agisindan farkli

uygulanir.
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Arsa ve Arazilerin degerleme islemleri 213 sayili Vergi Usul Kanununun 72.
Maddesine gore belirlenen Takdir Komisyonlar tarafindan gerceklestirilir. Arsalar

icin olusturulan Takdir Komisyonunda su tiyeler yer almaktadir:

e Belediye bagkani yada gorevlendirecegi bir memur baskanliginda
e [llgili Belediyeden yetkili bir memur

e Tapu sicil miidiirii yada gérevlendirecegi bir memur

e Ticaret odasinca se¢ilmis bir iiye

e Ilgili mahalle veya kdy muhtar1

Arazilere yonelik yapilacak degerlendirmelerde ise Takdir Komisyonlar1 su

tiyelerden olugsmaktadir:

e Vali bagkanliginda

e Defterdar

e Tarim ve Kdyisleri Bakanlig il miidiirii

e Il merkezlerindeki ticaret odasindan secilmis bir iiye

e Il merkezlerindeki ziraat odasindan segilmis bir iiye

Binalarin vergi degerlerinin hesaplanmasi ise arsa asgari birim degerlerine
gore bulunacak arsa pay1 ile bina metrekare normal ingaat maliyetleri esas
alimmaktadir. Arsalar icin asgari birim degerleri yukarida gosterilen komisyonlar
tarafindan yapilmakta, bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri ise her yil
Bayindirhik ve Iskan Bakanligi ile Maliye Bakanligi tarafindan ortaklasa

belirlenmektedir.
4.2.1.3. Hazine Tasinmazlarimin Degerlenmesi
Hazinenin 6zel miilkiyetinde bulunan tasinmazlarla Devletin Hikiim ve

Tasarrufu Altindaki tasinmazlarin edinimi, idaresi ve elden c¢ikarimi Maliye

Bakanligina bagli Milli Emlak Genel Miidiirliigli tarafindan gergeklestirilmektedir.
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Milli Emlak teskilati tasrada il bazinda Defterdarliklar, ilge bazinda ise Mal

Miidiirliikleri altinda orgiitlenmislerdir.

Hazine taginmazlarmin satis islemleri degisik mevzuat hiikiimlerine gore

gerceklesmekle birlikte biiyiik bir ¢ogunlukla 2886 sayili Devlet Ihale Kanunu

hiikiimlerine gore yapilmaktadir. Bu kanuna gore satilacak tasinmazlar i¢in deger

belirleme islemleri Hazine Tagimnmazlarinin idaresi Hakkindaki Yonetmeligin 17 ve

18. Maddelerine gore kurulacak ihale komisyonlarinin belirledigi bedel iizerinden

gergeklestirilecektir.

Bu yonetmeligin 17. Maddesinin 1.fikrasina gore ihale komisyonlarina ita

amirleri tarafindan:

Baskan olarak, illerde milli emlak miidiiri veya emlak miidiirt;
ilcelerde milli emlak midiri, milli emlak midiirii bulunmayan
ilgelerde mal miidiirt

Idareden iiye olarak, illerde milli emlak dairesi baskanlig1 veya milli
emlak miidiirliigii; ilgelerde milli emlak midiirliigii veya malmiidiirii
memurlarindan biri,

Maliye iiyesi olarak, illerde milli emlak miidiirii yada milli emlak
miidiirliniin 6nerecegi milli emlak miidiir yardimeisi, emlak midiir
yardimcisi, milli emlak uzmani, milli emlak sefi veya memuru;
ilgelerde milli emlak miidiiri, emlak miidiirii, bunlarin bulunmadigi
yerlerde malmiidiiriiniin 6nerecegi milli emlak miidiir yardimeist,
milli emlak uzmani, milli emlak sefi veya memuru, bunlar

bulunmadig: takdirde diger sef ve memurlardan biri gorevlendirilir.

Yine 17. Maddenin 2. Fikrasina gore gerekli goriilen hallerde birden fazla

thale komisyonu kurulabilmektedir. 18. Maddeye gore ise, ihale komisyonlari

eksiksiz toplanir ve kararlarini cogunlukla alirlar.
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4.2.2. Tiirkiye’de Tasinmaz Degerlemesinin Kurumsal Yapisi

Tasinmaz degerlemesi gelismis lilkelerde uzun yillardir bir meslek disiplini
olarak ele alinmakta ve bu isi yapan degerleme uzmanlarina ¢ok sayida yetki ve
sorumluluk  verilmektedir. ~ Ulkemizde tasinmaz  degerleme  mesleginin
kurumsallasmast ve degerleme uzmanlarina lisans verilmeye baslanmasi1 yakin
tarihlerde baslamis olup Sermaye Piyasas1 Bagkanligt sorumlulugunda
gerceklestirilmektedir. Giiniimiizde degerleme uzmanlarinin yaptiklar: degerlemeler
kisith alanlarda gergeklesmekle birlikte, tim degerlemeleri kapsayacak sekle
gelmesine yonelik olumlu gelismeler gozlenmektedir. Bu kapsamda, Tiirkiye’deki
tasinmaz degerlemesinin mevcut kurumsal yapist 6nce degerleme uzmani bazinda

ardindan da degerleme sirketleri agisindan ele alinacaktir.

4.2.2.1. Tasinmaz Degerleme Uzmanhg1 A¢isindan Kurumsal Yap:

4.2.2.1.1. Tasinmaz Degerleme Uzmani

Ulkemizde tasinmaz degerleme uzmanlig1 ve tasmnmaz degerleme sirketleri
hakkindaki yasal diizenlemeler Sermaye Piyasasi1 Kurulunun 12.08.2001 tarihli ve
24491 sayili Resmi Gazetede yayinlanan “Sermaye Piyasast Mevzuati Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarma iliskin Esaslar Hakkinda” Seri:VIII, No. 35 sayili tebligi ile

gecerlilik kazanmaktadir.

Bu teblige gore gayrimenkul degerleme uzmani; Bir gayrimenkuliin,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesini
yapacak gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan tam zamanli istthdam edilen ya
da degerleme sirketleri ile tam zamanli istihdam edilmeksizin sézlesme imzalamak

suretiyle calisan ve degerleme lisanst almak i¢in gerekli kriterleri saglayan kisilerdir.

Degerleme  uzmanlarinin  sorumluluklart1  dahilindeki  uygulamalari

gerceklestirirken tlim verileri toplamasi, derlemesi ve bu veriler arasinda kuracagi
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bagintilarla mesleki etik ilkelerini bir araya getirmek suretiyle sonuca ulagmalari

beklenmektedir.

Yine Sermaye Piyasas1 Kurulunun Seri VIII, No:35 say1li tebliginde Sorumlu
Degerleme Uzmanlig1r miiessesesi yer almaktadir. Kurulacak degerleme sirketlerine
yonelik olarak tanimlanan Sorumlu Degerleme Uzmani; Sirket sermayesinde asgari
%10 oraninda pay sahibi olan, tasinmaz degerlemesi alaninda en az bes y1l tecriibesi
olan, degerleme uzmani sayilmak icin belirtilen diger sartlarin tamamini tagiyan ve
sirket adina degerleme c¢alismasini kendi kisisel sorumluluklari ile yiiriiten ve sirket
adina degerleme raporlarin1 tek basimma imzalamaya yetkili olan degerleme

uzmanlaridir.

4.2.2.1.2. Tasinmaz Degerleme Uzmani Olma Sartlari

Tasinmaz degerleme uzmani olabilmek i¢in ilk sart 4 yillik bir {iniversite
mezunu olmak ve tasinmaz degerlemesi alaninda en az 3 yil tecriibeli olmak
gerekmektedir. Bu kriterleri saglayanlar Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan
yaptirilan degerleme uzmanhi@i lisanslama sinavina girerek basarili  olmak

durumundadirlar.

Degerleme uzmanligi lisanslama simnavi Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
Anadolu Universitesine yaptirilmaktadir. Bu sinavlar her yilin Ocak, Mayis ve Eyliil
aylarinda yapilmakta olup bes ayr1 dersten olusmaktadir. Bu bes dersin adlar

asagidaki gibidir:

e Gayrimenkul Degerleme Esaslari

e Mesleki Mevzuat ve Etik Kurallar
e Ingaat ve Gayrimenkul Muhasebesi
e Temel Finans Matematigi

e Ilgili Vergi Mevzuati
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Lisanslama sinavlarinda basarili sayilip degerleme uzmani lisansi alabilmek
i¢cin bu bes dersin her birinden en az 60 puan almak ve bes dersin ortalamasini da en

az 70 olarak tutturmak gerekmektedir.

4.2.2.1.3. Konut Degerleme Uzmanhg

Sermaye Piyasasi, yaptig1 diizenlemeler ile degerleme uzmanligini konut
degerleme uzmanlhigindan ayrrmustir. Ozellikle konut finansman sisteminin devreye
girmesi bu ayrimin yapilmasinda Onemli roller oynamistir. Sermaye Piyasasi
Kurulunun Seri VIII, No:35 sayili tebligine gore konut degerlemesi; Sermaye
Piyasasi kanunun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklarin teminati olan gayrimenkullerin belirli bir

tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesidir.

Konut degerleme uzman ise, yine SPK’nin Seri VIII, No:35 sayili tebligine
gore, sermaye piyasasinin gerektirdigi hallerde, konut degerlemesi yapan ve
degerleme sirketlerinde tam zamanli olarak istihdam edilen veya degerleme sirketleri
ile tam zamanl istihdam edilmeksizin sozlesme imzalanmak suretiyle konut

degerlemesi hizmeti veren kisilerdir.

4.2.2.1.4. Konut Degerleme Uzmani1 Olma Sartlar:

Tasinmaz degerleme uzmani gorev alani olarak konutlar da dahil olmak tizere
her tiirlii taginmazin degerini takdir edebilme yetkileri ile donatilmisken konut

degerleme uzmanlarinin goérevleri konutlarla sinirhdir.

Konut degerleme uzmani olabilmek i¢in, en az dort yillik bir okul mezunu
olmak, degerleme konusunda en az 1 yil tecriibe sahibi olmak ve ayrica Sermaya
Piyasast Kurulu tarafindan yaptirilan Lisanslama sinavlarindan bagarili olmak

gerekmektedir.
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Konut degerleme uzmanligi lisanslama sinavi da Sermaye Piyasasi Kurulu
tarafindan Anadolu Universitesine yaptirilmaktadir. Bu smavlar her yilin Ocak,
Mayis ve Eyliil aylarinda yapilmakta olup iki ayr1 dersten olusmaktadir. Bu iki dersin
adlar asagidaki gibidir:

e Konut Degerlemesi ve Temel Finans Matematigi

e Mesleki Mevzuat Etik Kurallar ve Ilgili Vergi Mevzuati

4.2.2.2. Tasinmaz Degerleme Sirketleri A¢isindan Kurumsal Yap:

Sermaye Piyasas1 Kurulunun Seri VIII, No:35 sayili tebliginin 3. maddesine
gore; Bir taginmazin, taginmaz projesinin veya bir tasinmaza bagl hak ve faydalarin
belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen
taginmazin niteligi, piyasa ve g¢evre kosullarini analiz ederek uluslararasi alanda
kabul gérmiis degerleme standartlari cergevesinde yazili olarak raporlayabilecek
diizeyde bilgi ve tecriibe sahibi degerleme uzmanlar1 vasitasiyla takdir edilmesi
konusunda faaliyet gosteren ve Kanunda ekspertiz kurumu olarak ifade edilen hizmet
sirketine Tasmmmaz Degerleme Sirketi denilmektedir. Tasinmaz degerleme
sirketlerinin faaliyete baglamalari, calisma esaslar1 ve faaliyetlerinin sona ermesi gibi

konularda ilgili tebligde diizenlenmis olup su basliklardan olugmaktadir.

4.2.2.2.1. Tasinmaz Degerleme Sirketlerinin Listeye Alinmalari

Degerleme sirketlerinin sermaye piyasasi mevzuatina gore is yapabilmeleri
icin kurul tarafindan listeye alinmalar1 sarttir. Sermaye piyasasi tebliginin 6.
maddesine gore Kurulacak degerleme sirketlerinin listeye alinabilme sartlar

sunlardir:
¢ Anonim sirket olmalari,

e Esas sozlesmelerinin 29.06.1956 tarihli ve 6762 sayili Tiirk Ticaret

Kanunu hiikiimlerine uygun olmasi,
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e Ticaret linvanlarinda “Gayrimenkul Degerleme” veya ‘“Taginmaz
Degerleme” ibaresinin bulunmasi,

e (Odenmis sermayelerinin en az 200.000 YTL olmasi (burada deginilen
asgari sermaye her yil Maliye Bakanliginca ilan edilen yeniden
degerleme orani dikkate alinarak Kurulca yeniden belirlenebilir.)

e Asgari O0denmis sermayelerini temsil eden hisse senetlerinin
tamaminin nakit karsilig1 ¢ikarilmis olmasi,

e Hisse senetlerinin tamaminin nama yazili olmasi,

e (Odenmis sermayesinin asgari %51’inin en az iki sorumlu degerleme
uzmanina ait olmasi, ( Odenmis sermayesinin asgari %51’inin
dogrudan veya dolayli olarak kamu kuruluslarina ait olmasi
durumunda bu sart aranmaz.)

e En az ikisi sorumlu degerleme uzmani olmak iizere en az bes
degerleme uzmaninin tam zamanli istihdam edilmesi,

e Faaliyetlerini siirdiirebilmek i¢in yeterli mekan, personel ve donanima

sahip olunmasi zorunludur.

Tasinmaz degerleme sirketlerinin listeye alinmalar1 ile ilgili bagvurular
Sermaye Piyasas1 Kurulunca incelenir. Yapilan inceleme sonucunda uygun goriilen

sirketler listeye alinir ve kurulca kamuoyuna duyurulur.

4.2.2.2.2. Tasinmaz Degerleme Sirketlerinin Calisma Esaslar

Tasinmaz degerleme sirketlerinin c¢aligma esaslar1 Tebligin 10 ve 11.
Maddelerinde belirtilmistir. Buna gore, tasinmaz degerleme sirketleri ve degerleme
raporunu imzalayan degerleme uzmanlari, konut degerleme uzmanlariyla sorumlu
degerleme uzmanlari, hazirlanan raporda ulasilan sonuglar dolayisiyla, raporun
belirlenen standartlara uygun olmamasi, yeterli incelemenin yapilmamasi, hatali
verilerin kullanilmasi ve buna benzer nedenlerle miisterilerine veya s6z konusu
rapordan faydalanan {i¢iinci kisilere verdikleri zararlardan miiteselsilen

sorumludurlar.
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Yine tasinmaz degerleme sirketleri ile bu sirketlerde calisan degerleme
uzmanlar1 ve konut degerleme uzmanlari, degerleme calismalarinda bagimsiz ve
objektif olmak zorundadirlar. Bagimsizlik, mesleki faaliyetin diiriist ve tarafsiz
yiiriitiilmesini saglayacak bir anlayis ve davraniglar biitiiniidiir. Degerleme uzmanlari
ile konut degerleme uzmanlarinin degerleme faaliyetleri sirasinda diiriist ve tarafsiz
olmalar1 yaninda bagimsizliklarin1 kaldirabilecek durumlarin da bulunmamasi

gerekir.

Tebligin 11. Maddesine goére degerleme uzmanlari ve konut degerleme
uzmanlari, c¢aligmalar1 sirasinda ortaya ¢ikabilecek c¢ikar catismalarindan uzak
kalmak, diiriistlik ve tarafsizliklarini etkileyebilecek hicbir miidahaleye imkan
vermemek, inceleme sonucunda ulagtiklar1 goriislerini, bagkalarinin dogrudan veya

dolayli ¢ikarlarin1 g6zetmeksizin raporlarinda agiklamak durumundadirlar.

4.2.2.2.3. Tasinmaz Degerleme Sirketlerinin Yapabilecekleri Faaliyetler ve

Yasaklar

SPK Tebliginin 15. Maddesine gore tasinmaz degerleme sirketleri;

Tasinmazlarla ilgili piyasa arastirmasi

e Fizibilite calismasi

e Tasinmaz ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi

e Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi

e En verimli ve en iyi kullanim analizi gibi alanlarda danigmanlik

hizmeti verebilirler

Tasinmaz degerleme sirketleri yukarida bahsedilen hizmetlerin yaninda emlak
komisyonculugu da dahil olmak {izere baska bir faaliyette bulunamazlar. Tasinmaz
degerleme uzmanlar1 ve konut degerleme uzmanlar ise yine ilgili Tebligin 15.

Maddesine gore:
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e Ayni anda birden fazla tasinmaz degerleme sirketinde istihdam
edilemezler, ortak olamazlar, baska sermaye piyasasi kurumlarinda
ortak veya yonetici olamazlar.

e Tasinmaz degerleme faaliyetlerinin yami sira yukarida bahsedilen
tasinmaz degerleme sirketlerinin yapabilecekleri islemlerin disinda
herhangi bir faaliyette bulunamazlar. (Sirkette tam zamanl istihdam
edilmeksizin sézlesme imzalamak suretiyle calisan degerleme
uzmanlart ve konut degerleme uzmanlarina bu madde hiikmii
uygulanmaz ancak bu kisiler her durumda emlak komisyonculugu
faaliyetinde bulunamazlar.)

e Meslekleri ile ve meslek onurlariyla bagdasmayan davranislarda
bulunamazlar

e Bilgi ve yeteneklerinin yeterli olmadig: isleri kabul edemezler.

e Kendilerine degerleme hizmeti verdikleri ortakliklarda ve
istiraklerinde her ne {invanla olursa olsun aradan iki y1l gegcmedikce

gorev alamazlar.

4.2.2.2.4. Tasinmaz Degerleme Sirketlerinin Listeden Cikartilmalari

Tasinmaz degerleme sirketleri, lizerlerine diisen gorev ve sorumluluklarini
yerine getirmedikleri takdirde Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan listeden
cikartilirlar. Ilgili Tebligin 9. Maddesinde ele alinan listeden ¢ikarilma sartlari

sunlardir:

e Listeye alinmayla ilgili bolim 4.2.2.2.1. de belirtilen kosullarin
kaybedilmesi.

e Degerlemenin yetkili olmayan kisilerce yapilmasi.

e Degerleme sirasinda gerekli inceleme yapilmamasi.

e Sermaye piyasast mevzuati c¢ergevesinde belirlenen degerleme
standartlar1 ve degerleme meslegi ile ilgili diizenlemelere

uyulmamasi.
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e (Calisma kagitlarinin veya rapordaki bilgilerin raporda ulasilan sonucu
kanitlayacak diizeyde olmamasi.

e Hatali, eksik, yaniltict ve ger¢ege aykiri rapor diizenlenmesi veya bilgi
verilmesi.

e Herhangi bir nedenle sirkette gérev yapan degerleme uzmani sayisinin
besin altina diismesi ve bu durumun 6 ay siire ile devam etmesi.

e Kurulca veya kurulca gorevlendirilenlerce istenebilecek her tiirlii bilgi
yada belgenin verilmemesi yada geciktirilmesi.

e Tebligde diizenlenen bagimsizlik ilkesinin ihlali.

e Sorumlu degerleme uzmanlarmin pay durumlart ile ilgili hiikiimlere
aykirilik.

e Sermaye piyasast mevzuatinda tasinmaz degerlemesi sirketleri igin

belirlenen diizenlemelere uyulmamasi.

4.2.3. Tiirkiye’de Konut Finansman Sistemi

Tirkiye, tasmmmaz piyasalarinin hareketli oldugu {ilkelerden birisidir.
Tasinmazlar yillardan beri 6nemli bir yatirim araci olmasina ragmen yatirimei sayisi
acisindan istenilen c¢ogunluga ulasilamamistir. Bunun baslica sebebi olarak da
tasarruf birikiminin olmamas1 gosterilebilir. Ulkemizde etkin bir tasinmaz
piyasasinin olusumunu saglayacak konut finansman sisteminin kurulmasi onceki
yillarda da diisiiniilmiis fakat sistemin yiiriitiilmesini saglayacak ekonomik sartlarin

olugmamasi yiizlinden devreye sokulmamustir.

Gelisen siire¢te mevcut sartlarin  sistemi  tasiyabilecegi  inancinin
kuvvetlenmesi ile bu konu {izerinde somut girisimlerde bulunulmus ve bu girisimler
21.02.2007 tarihli ve 5582 sayili Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli
Kanunlarda Degisikli Yapilmast Hakkindaki Kanunun kabul edilmesiyle
sonu¢lanmistir. Bu kanuna gore kurulmasi diistiniilen Konut Finansman Sistemi ile

su faydalarin saglanmasi diisiiniilmektedir:
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e Ulkemizde kacak yapilasma, niteliksiz konut iiretimi, plansiz
kentlesme, kayit disilik, kiralarin yiiksekligi gibi sorunlarin ¢oziimii
gergeklestirilebilecektir.

e Ulkemizin deprem riskinin yiiksekligi nedeniyle var olan diisiik
nitelikli konut {iretiminin Oniine ge¢cmek ve mevcut yapilarin
giiclendirilmesini saglanacaktir.

e Kurulacak sistemin tasarruf sahipleri ile konut alicilar1 arasinda koprii
vazifesi gormesi sayesinde, konut alicilarinin daha yaygin bir sekilde
ve daha uygun kosullarla bor¢lanmasi saglanacaktir.

e Konut finansman sisteminin hayata geg¢mesi ile birlikte konut
talebinde olusacak artis ile ingaat sektdriinde ve ilgili sektorlerde
canlanma yasanabilecektir.

e Finans kurumlarmin kaydi altinda gergeklestirilecek konut alimlari,
sistemin arz tarafin1 olusturan ingaat sirketlerini ve miiteahhitleri
kay1th bir sekilde faaliyet gdstermeye zorlayabilecektir.

e Sistemden beklenen en Onemli yararlardan bir tanesi de; ipotek
finansman1 kuruluslari, konut finansmani1 kuruluslar1 ve Kkonut
finansmani fonlar tarafindan ihrag edilecek sermaye piyasasi araglari,
yatirimcilar igin alternatif yatirnm araglari olacak ve piyasanin

genislemesine ve derinlesmesine katkida bulunacaktir.

Konut finansman sistemi kanunu aslinda farkli kanunlarda degisiklik
yapmakla sistemin olusturulmasini saglamistir. Degismesini sagladigi kanun gruplari
esas itibarryla dort tane olup; Icra Iflas Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu,

Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun ve Cesitli Vergi Kanunlaridir.

fcra ve Iflas Kanununda degisiklik yapilmasimin  amaci, konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklarin paraya c¢evrilme islemlerini kolaylastirmak
ve hizlandirmaktir. Glinlimiizde banka kredilerinin geri 6denmesi konusunda yasanan
aksakliklar ve mahkemeler ile icra dairelerinde goriilen yavasliklar bu degisiklik ile

azaltilmaya calisilacaktir.
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Sermaye Piyasast Kanununda yapilacaklar aslinda degisiklikten Ote yeni
getirilen diizenlemelerdir. Bu degisiklikle 6zellikle Bolim 3.5 de belirtilen ikincil
piyasada yer alan tiim menkul kiymetlerin tanimlar1 yapilmis, ¢alisma sekilleri izah
edilmis, bunlarin isleyisinde ortaya ¢ikan aksakliklara karsi nasil onlem alinacagi
konusunda Onlemler alinmaya ¢alisilmis, ayrica yeni kurulacak kuruluslar

tanimlanmig ve bunlarin gorev tanimlar1 yapilmistir.

Tiiketicinin Korunmas:1 Hakkindaki Kanunda degisiklik yapilmasi daha ¢ok
boliim 3.5 de belirtilen sistemin birincil piyasasina yoneliktir. Sistemin ikincil
piyasasinin isleyebilmesi i¢in birincil piyasaya belirli yiikler gelebilmektedir. Bu
sebepten dolayr 6deyememe durumunda konut alicilar ig¢in giicliikler ortaya
cikabilecektir. Bu siirecin tiiketicileri etkilememesi i¢in sisteme girmeden
bilgilendirilmeleri Tiiketicinin Korunmas: Hakkindaki Kanundaki degisiklikle

giderilmeye caligilmistir.

Vergi kanunlarindaki  degisiklerin asil amaci sistemin maliyetinin
azaltilmasidir. Ozellikle ikincil piyasada yer alan ipotekli sermaye piyasasi
araclarmin ¢ogunlukla vergiden istisna tutulmast bu piyasadaki maliyetleri
diisiirdiigiinden bunun birincil piyasaya yansimasi olacagindan konut kredilerinin

alinma sartlar1 iyilesecektir. Boylelikle tiim olarak sistemin maliyetleri azalacaktir.

145



BESINCi BOLUM
TASINMAZ DEGERLEMESI BiLGi SiSTEMi (TADEBIS)
UYGULAMALARI

Glintimiizde bilgi, bir tiretim faktorii olarak kabul edilmekte ve ekonomik bir
kaynak olarak adlandirilmaktadir. Bu 6zelliginin yaninda eger organize bir yapiyla
idare edilmedigi takdirde kendisinden beklenen faydalari gosterememektedir. Bilgi
toplumunu olusturan unsurlarin “ag yapis1” sergilemekte oldugu, bu gelismelerin
paralelinde devlet hizmetlerinin de “e-devlet hizmetleri” olarak bu yap1 altinda

konumlandig1 goriilmektedir.

Bilginin ekonomik degere sahip olabilmesi i¢in ulasilabilir ve paylasilabilir
olmasi sarttir. Bilgilerin kagit ortaminda tutulmasi paylasimimn uzun zamana
yayillmasia ve yiiksek maliyetlere ve yogun emek harcanmasina yol agmaktadir.
Oysa ki, bilgi toplumunda bilginin tek bir merkezde toplanmasi degil, ihtiyact olan
kesimlere dogru, gilincel ve hizli olarak sunulmasi, problemlerin ¢oziimiine yonelik
analizlerin yapilmasina ve dogru kararlar alinmasina zemin hazirladigl igin

anlamlidir.

Bu kapsamda, iilke icinde tasra birimleri bazinda orgiitlenerek lilke geneline
dagilmis, calisma prensibi olarak bir¢cok kesimle veri alis verisi igerisinde olan
kurumlarin faaliyetlerinin ancak entegre bilgi sistemi faaliyetleri kapsaminda ele
alimmasi ile iiretilen ve kullanilan bilgiler, stratejik olarak karar alinabilir hale

dontisebilmektedir.

E-devlet tabanli etkin Bilgi Yonetimi Politikalarinin olusumuna yeni bir
boyut katacak olan Tasinmaz Degerleme Bilgi Sistemi (TADEBIS) ile konumsal ve
konumsal olmayan bilgilere dayali olarak tasinmazlarin degerleri belirlenebilecektir.
Bu calisma ile, dogru, hassas, giivenilir, hizli ve kolay erisilebilir tasinmaz deger
bilgilerinin sunumu gergeklestirilecek ve bu bilgilere ihtiyaci olan kamu kesimi, 6zel

sektor ve vatandaslarin sistemle biitiinlesmeleri saglanacaktir.
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Bu calisma ile iiretilen TADEBIS ile tasinmazlarin deger envanterlerinin
cikartilmas1 ve deger istatistik bilgilerinin kolaylikla iiretimi, imar planlarinin daha
saglikli hazirlanabilmesi, arsa ve arazi kullaniminin kontrol altina alinabilmesi, konut
finansman sistemine esas teskil edecek menkullestirmenin saglikli bir bigimde
yapilabilmesi, vergi kayiplarinin ve kagaklarinin 6nlenmesi, rasyonel olgiilere dayali
kamulastirmalarin yapilmasi, hazine tasinmazlarinin etkin yonetimi, gecekondu
sorununun ¢Oziimii i¢in kentsel doniisiim projelerinin gergeklestirilmesi, daha iyi
yatirrm planlarimin yapilmasi, taginmaz alim satiminda hakkaniyetin saglanmasi,
turizm planlamasinin yapilmasi gibi tasinmaz degerlerine ihtiya¢ duyulan her sahada

giincel cografi deger verisi sunumu yapilabilecektir.

Bu hedefler ortaya konulurken, tasinmaz degerlemesi ile yakindan ilgili CBS
tabanli diger e-devlet projeleri ile olmasi gereken iligkiler de ortaya konulacaktir.
Boylelikle TADEBIS projesi TUCBS’de yer alan projelerle biitiinlesik bir yapida
olacaktir. TAKBIS projesinin yaninda, Tarmm Bilgi Sistemi, Ulusal Ulastirma Portali
ve Oniimiizdeki giinlerde planlanacak diger projeler de TADEBIS biitiinlesmesi ile
hedeflerine daha rahat ulagabileceklerdir. Sonug¢ olarak, Taginmaz Degerleme Bilgi
Sistemi ile zenginlesen CBS tabanli e-devlet projelerinin olusturdugu yap1, Tiirkiye
e-devlet ana giris kapisi ile biitiinlesti§inde ortaya, miisteri memnuniyetinin yiiksek
oldugu, etkin kamu yonetimine zemin hazirlayan ¢ok boyutlu bir proje ¢ikmis

olacaktir.

Tasinmaz Degerleme Bilgi Sisteminin Sekil 5.1.°de gosterilen hedeflere
ulasabilmesi i¢in Oncelikle Boliim 5.1°de kurumsal yapilanma ortaya konulacak ve
Onerilen Tasinmaz Degerleme Kurumunun sorumlulugu altinda Bolim 5.1.3.°de,
TADEBIS’in diger projelerle biitiinlesmesi iizerinde durulacaktir. Bunun ardindan,
calismanin basarili olmasi icin gerekli CBS bilesenlerine Bolim 5.2.°de
deginilecektir. Bu iki konunun tamamlanmasiyla veritabani ve arayiiz tasarimlar1 ve
uygulama kisimlari Bolim 5.3.’de ortaya konulacaktir. Son olarak hangi
kullanicilarin ne gibi degerleme uygulamalarin1 kullanabilecekleri Boliim 5.3.3.°de

gosterilecektir.
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Sekil 5.1. TADEBIS Uygulamasinin Hedefleri

TADEBIS

| @
‘ TURKIYE ULUSAL COGRAFI BILGI SISTEMi PROJELERI VE E-DEVLET ANA GIRIS KAPISIYLA BUTUNLESME ‘

‘ TASINMAZ DEGERLEMESINE [HTIYAC DUYANLAR ICIN KARAR VERME SURECLERINI HIZLANDIRMAK ‘

TASINMAZ DEGER ENVANTERLERININ CIKARILMASI VE DEGER ISTATISTIKLERININ YAPILABILMESI ‘

{ IMAR PLANLARININ DAHA SAGLIKLI HAZIRLANABILMESI ‘

ARSA VE ARAZ| KULLANIMININ KONTROL ALTINA ALINABILMESI ‘

‘ MORTGAGE SISTEMININ ETKIN iSLEMESINE DESTEK OLUNMASI ‘

‘ ETKIN VERGI POLITIKASI ILE VERGI KAYIPLARININ VE KAGAKLARIN ONLENMESI ‘

‘ RASYONEL OLCULERE DAYALI KAMULASTIRMALARIN YAPILABILMESI ‘

l HAZINE TASINMAZLARININ ETKIN YONETIMI ‘

‘ GECEKONDU SORUNUNUN GOZUMU ICIN KENTSEL DONUSUM PROJELERININ UYGULANMASI ‘

{ TASINMAZ ALIM SATIMINDA HAKKANIYETIN SAGLANMASI ‘
& ®

Kaynak: Yazar

5.1 Tiirkiye’de Tasinmaz Degerlemesi Konusunda Olmasi Gereken Kurumsal

Yapilanma

Tasinmaz degerlemesinin 0dneminin iilkemizde ge¢ anlasilmasi, bu konuda
gerekli kurumsal yapilanmanin olusmasimi geciktirmistir. Tiirkiye’de degerleme
uzmanligi konusunda lisans verilmesi islemi 2000°1i yillarda 6nem kazanmis ve bu
konudaki yetki Sermaye Piyasasi Kuruluna verilmigtir. Bu kurul lisanslama
sinavlarini yaptirmis ve ¢ikardigi tebligler yardimiyla, degerleme uzmanlariin yetki
ve sorumluluklar1 i¢in sinirlar belirlemistir. Bu caligmalar tasinmaz piyasasinin
gelisimine baslangic asamasinda da olsa katkida bulunmustur. Sermaye Piyasasi
Kurulu tarafindan Seri VIII, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararasi
Degerleme Standartlart Hakkinda teblig ile kabul edilen Uluslararast Degerleme

Standartlar1 da sistemin kurumsallasmasi adina énemli bir agsamadir.
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Tasinmaz degerlemesi ile ilgili asil gelisme ise, Konut Finansman Sistemi’nin
Kurulmas: ile Ilgili Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapan 5582 sayili kanunun
yirlirliige girmesiyle yasanmistir. Bu diizenlemenin 40/D maddesine gore kurulacak
Degerleme Uzmanlar1 Birligi ile degerleme standartlarinin belirlenme stireci
baslayacak, tagsinmaz degerleme uzmanligit meslegi gelistirilecek ve taginmaz

piyasasina yonelik arastirmalar yapilacaktir.

Degerleme Uzmanlar1 Birliginin yasal altyapist olusturulmasindan sonra
kurumsallasmaya yonelik sistemli g¢aligmalar heniliz tamamlanmamistir. Bunun
yaninda kanundan aldigi yetkilerin kesin smirlarii belirleyecek alt mevzuatin
olugsmamasi nedeniyle, yetkisini nasil kullanmasi1 gerektigi de simdilik tam olarak
bilinmemektedir. Hangi 6rgiit yapilanmasi icerisinde olmasi gerektigi, hangi ulusal
ve uluslararasi kuruluslarla isbirligi icerisinde g¢alisacaginin tespit edilmemesi de

belirsizligini korumaktadir.

Tasinmaz Degerlemesi alaninda yasal standartlar1 ve uygulama ydntemlerini
belirlemenin yaninda Tasinmaz Deger Haritalari ile ilgili kriterleri saptayarak Bilgi
Toplumu siirecinde tilkemizi temsil edecek gorevleri de {istlenmesi gereken
degerleme kurumunun, degerlemenin dogasi geregi merkez ve tasra birimleri

seklinde orgiitlenmesi, sistemin etkinligini arttiracaktir.

5.1.1. Tasinmaz Degerleme Kurumu Merkez Teskilati Onerisi

Tasinmaz degerlemesinden sorumlu kurulus (ister Degerleme Uzmanlar
Birligi ister olusturulacak bir baska kurulus olsun bu ¢alismada Tasinmaz Degerleme
Kurumu adiyla anilacaktir.) degerlemeyi kullanan kamu kurumlariyla iliski i¢erisinde
calisabilmeli, 6zel sektor temsilcileriyle de gerektigi hallerde koordinasyon igerisinde
bulunabilmelidir. Bu dogrultuda, Toplu Konut idaresi Bagkanligi, Tapu ve Kadastro
Genel Midirligii, Milli Emlak Genel Midiirliigii, Tarim Bakanligi, Sermaye
Piyasast1 Kurumu, Ilgili Yerel Yénetim Kuruluslari, BDDK gibi kuruluslarla
etkilesimli olarak calismak, tasinmaz degerleme kurumunun, beklentileri

karsilamasina katkida bulunacaktir.
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Tasinmaz degerlemesi alaninda uluslararasi etkilesimin artmasi ile UDSK ve
TEGOVA gibi kuruluglarla yapilacak isbirligi de sistem dongiisiiniin

tamamlanmasina katkida bulunacaktir.

Tasinmaz degerlemesinden sorumlu olan kurulus kendi i¢ orgiitlenmesini de
tamamlamak zorundadir. Bunun i¢in Onerilecek yapida; tasinmaz degerleme
uzmanlarinin meslege alinma ve denetlenme kurallarini belirleyen bir birimin yani
sira, mesleki arastirmalar yapan, egitimler diizenleyen, bilgi sistemlerinden sorumlu
olan, degerleme standartlarindan sorumlu olan, personel islerinden sorumlu olan,
yurti¢ci ve yurtdisi iliskilerden sorumlu olan birimlerin de kurulmasi degerleme

sektoriine olumlu katkilar yapacaktir.

Merkez teskilati iginde kurulacak Bilgi Sistemleri Birimi, tasinamaz deger
haritalarina yonelik standartlarin belirlenecegi, istatistik calismalarinin koordine
edilecegi, kurumun bilgi giivenligi politikalarina yon verecek, tasra birimlerinden
gelecek konumsal ve konumsal olmayan veritabanlarindaki bilgileri kontrol ederek
karar alicilara yol gosterecek calismalar igerisinde olacaktir. Ayrica bu birim, Avrupa
Birligi siirecinde yer alacak TADEBIS projesinin de koordinasyon islerinden
sorumlu olacaktir. Sekil 5.2, bu calismada oOnerilen Tasinmaz Degerleme Kurumu

Merkez Teskilatinin yapisini gostermektedir.
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Sekil 5.2. Tasinmaz Degerlemesi Kurumu Merkez Teskilati Onerisi

TOKI

MILE
SPK
TURMOB
BDDK
TARIM BAKANLIGI

YEREL YONETIMLER

TASINMAZ DEGERLEMES]
KURUMU MERKEZ
TESKILATI

1 O

TEGOVA
UDSK

DIGER ULUSLAR ARAS|
ORGANIZASYONLAR

Kaynak: Yazar

MESLEGE ALIM VE DENETIM
BIRIMI

| ARASTIRMA-GELISTIRME BIRIMI |

| EGITIM HIZMETLERI BIRIMI |

DEGERLEME STANDARTLARI
ElRIMI

SORUMLUY BIRIM

PERSONEL ISLEMLERINDEN ‘

YURTIGI VE YURTDIS! ILISKILER
BIRIMI

DEGER HARITALARI BIRIMI

IsTATISTIK BIRIMI

BILGI GUVENLIGI BIRIMI

BILGI PAYLASIMI BIRIM

TASRA BIRIMLER| KOORDINASYON

BIRIMI

BILGI TOPLUMU GALISMALARI
KOORDINASYON BIRIMI

5.1.2. Tasinmaz Degerleme Kurumu Tasra Teskilati Onerisi

l

]

Tasinmaz degerleme siirecinin tek merkezden yonetilmesi; deger haritalar

hazirlanmas1 i¢in toplanacak verilerin temin edilmesi konusunda, bolgenin yerel

taginmaz piyasasi bilgilerine ulasilmasi agisindan ve yerel bazda biiylik 6nem arz

eden kurumsal iligkilerin etkin bir sekilde kurulmasini zorlagtirmas: bakimindan

dogru bir ¢oziim yaklasimi degildir. Bu sebeplerden dolay: il bazinda orgiitlenen

tasinmaz degerleme birimleri olusturulmalidir.

Bu tasinmaz degerleme birimleri igerisinde, deger haritalar1 hazirlanmasina

temel teskil edecek veri toplama ekipleri, bolgesel piyasalar hakkinda arastirma

yapan birim, iliski icerisinde olacaklar1 ve veri aligverisinde bulunacaklari

kurumlarla koordinasyon yapan birim, istatistikleri yapan birim ile yazilim, donanim
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ve igletim sisteminin islemesinden sorumlu birim ile CBS tabanli deger haritalarini
olusturan icinde degerleme uzmanlarinin da yer aldigi birimin olmasi sistemin

saglikli sekilde ¢alismasini saglayacaktir.

Merkez ve tasra teskilati temeline dayanilarak olusturulmasinda fayda
goriilen bu yapi, iilke diizeyinde taginmaz degerlemesinin iyi bir sekilde islemesine
katkida bulunacaktir. Uluslararasi degerleme faaliyetlerinin izlenmesi de sistemde
yapilmasi1 gereken degisiklikler i¢in model olusturabilecektir. Bu yapiyla, hem
taginmaz degerleme mesleginde standartlasma siireci tamamlanacak, hem de iilkenin
her yaninda deger haritalarina dayanan Tasinmaz Degerleme Bilgi Sisteminin
saglikli bir sekilde islemesi ve gilincellenmesi saglanacaktir. Sonug olarak bu yapr ile
Tiirkiye’nin Avrupa Birligi Bilgi Toplumu siirecinde eDoniisiim Tiirkiye Projesi
altinda temsil edilmesi saglanacaktir. Tasinmaz Degerleme Kurumunun Tasra

Teskilat1 6nerisi Sekil 5.3.°te gosterilmektedir.

Sekil 5.3. Tasinmaz Degerlemesi Kurumu Tasra Teskilati Onerisi
$ =

TASINMAZ DEGERLEMESI KURUMU
TASRA TESKILATI

" -t

VERI TOPLAMA BIRIMI

YEREL PiYASA ARASTIRMA BIiRIiMi

/ MERKEZ
KURUMSAL KOORDINASYON BIiRIMI A TE$KiLATI

ISTATISTIK BIRIMI

YAZILIM, DONANIM, ISLETIM SISTEMI
BIRIMI

DEGERLEME UZMANLARI

s° ¢

Kaynak: Yazar
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5.1.3 Tasmmaz Degerleme Bilgi Sisteminin eDoniisiim Tiirkiye Projesi

icerisinde Konumlanmasi-EYLEM 112

Tiirkiye’de Cografi Bilgi Sistemi politikast olusturma girisimlerinin Bilgi
Toplumunun bir unsuru olarak goriiliip kurumsal isbirligi cabalarma yonelmesi
EAvrupa+ programinin kabul edilmesiyle yeni bir boyut kazanmistir. Boliim 2.5’de
bahsedildigi gibi, oncelikle Kisa Donem Eylem Planinin 47. eylemi ile 2005 Eylem
Planinin 36. Eylemi ile Ulusal Cografi Bilgi Sisteminin temelleri atilmaya

calisilmigtir.

2006-2010 Eylem Plan1 ise oncekileri destekler nitelikte, ilk agamada CBS
altyapist kurulmasim1 75. Eylem Plan1 olan “CBS Altyapt Kurulumu” olarak
onermekte, bu yapiy1, Tapu Kadastro Bilgi Sistemi, Tarim Bilgi Sistemi ve Ulusal
Ulastirma Portal1 gibi projelerle desteklemektedir. (Bu sistemlerin ayrintilarina
Bolim 2.5.1, 2.5.2, 2.5.3. ve 2.5.4.’de deginilmistir.) Tasinmaz Degerlemesi Bilgi
Sistemi de 75. Eylem plan1 onceliklerinde ve diger CBS tabanli eylem planlar1 gibi
olmali ve diger projelerle uyum icinde ¢alismalidir. Bunun i¢in TADEBIS in yeni bir
eylem plan1 olmasi gerekmektedir. eDoniisiim Tirkiye projesi icerisinde 111 eylem
plan1 oldugu diisiiniildiigiinde 112. eylem planina “Tasinmaz Degerleme Bilgi

Sistemi” demek yanlis olmayacaktir.

Tasinmaz degerleme islemleri Bolim 3.4.7.°de belirtildigi gibi, ¢cok sayida
kisi ve kurumun ihtiya¢ duydugu bir hizmet olmasinin yani sira, degerin belirlenme
asamasinda da biiyiik miktarda verinin kullanildig1 karmasik bir siireci icermektedir.
Dolayisiyla, bu kadar ¢ok aktoriin devrede oldugu ve ¢ok sayida verinin kullanildig:
dikkate alindigina Tasinmaz Degerlemesi sistem tasariminin Karar Destek

Sistemlerine yonelik bilgi teknolojilerini kullanma gerekliligi kaginilmazdir.

Tasinmaz bilgilerinin her zaman konum referansina dayali oldugu
gerceginden yola cikilarak, Tasinmaz Degerleme Bilgi Sisteminin Cografi Bilgi
Teknolojileri ile uygulanmasi, sistemin beklentilerini karsilama yolunda dogru bir

karar olacaktir.
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E-devlet yaklasimi benimsenerek kurulacak Cografi Bilgi Sistemi tabanli bir
yapinin, olmas1 gereken standart CBS altyapisiyla ve bunu kullanan diger projelerle
uyum igerisinde caligmasi gerekmektedir. Bu konuda e-devlet mantigiyla
hazirlanacak CBS tabanli projelere altlik olan 75 numarali eylem plan1 ve diger
projeler, yukarida bahsedildigi sekilde TADEBIS ile etkilesimli olarak hizmet
sunmalidir. Bu koordinasyonun gerceklestirilmesi ile degerleme ¢aligsmalarinin,
iilkemizde ilerisi icin uygulanmasi diisiiniilen e-devlet kapisina baglanmasi

kolaylagacaktir.

TAKBIS, Tarim Bilgi Sistemi ve Ulusal Ulastirma Portali gibi projelere
bakildiginda bunlarin sahibi olan bir kurulusun ve ona gerektigi zaman destek olacak
yardimc1 kuruluslarin oldugu bilinmektedir. Yeni bir eylem plani olmas1 ngoriilen
Tasinmaz Degerlemesi Bilgi Sisteminin de bir sorumlu kurulusunun olmasi
gerekmektedir. Bu kurulus Tasinmaz Degerleme Kurumu olmali ve B6liim 5.1.2.°de
belirtildigi gibi TOKI, TKGM, MILE, SPK, TURMOB, BDDK, Tarim Bakanlig1 ve

Yerel Yonetimler tarafindan desteklenmelidir.

Ozet olarak Tasimnmaz Degerlemesi Bilgi Sistemi, veri tekrarindan kaginan,
ortak veri standartlarina sahip, isbirligine agik ve bilgi toplumunun kazanimlarinm
kendi sektoriine kazandirmay1 amaglayan yaklagimiyla, CBS altyapis1 onceliklerine
bagli ve CBS tabanli diger projelerle etkilesim halinde olmalidir. Degisen kamu
yonetimi anlayisinin devleti bir “ag devleti” olarak yeniden tanimladig1 ve giinlimiiz
sartlarinda kamu hizmeti sunumunun biitliinlesik tek portaldan yapilabilecegi
diistintildiiglinde, degerleme ¢aligmalarina da tek portala veri sunabilecek diizeyde
olmasi gerekmektedir. E-degerlemenin Ulusal CBS sistemindeki yeri ve e-Tirkiye

igerisindeki konumu Sekil 5.4°te ayrintili bir sekilde goriilmektedir.
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Sekil 5.4. Tiirkiye’de E-Devlet Yapisi I¢inde E-Degerlemenin Yeri

o TAPU KADASTRO '
TARIM BILGI SISITEMI il MERNIS VEDOP
ULUSAL CBS
LUSAL CB E-DEVLET KAPIS|
ULUSAL ULASTIRMA TasINMAZ DIGER E-DEVLET
PORTALI DEGERLEME MEOP PROJELERI
BILGI SISTEMI
] e
@ : ]

Kaynak: Yazar

5.2. TADEBIS Uygulamas1 Cografi Bilgi Sistemi Bilesenleri

Tasinmaz Degerleme Bilgi Sisteminin CBS tabanli bir uygulama olmasi
diistintildiigli icin Boliim 1.2.3.°de belirtilen CBS bilesenlerinin ortaya konulmasi
gerekmektedir. Bu boliimde proje igerisinde yer alan yazilim, donanim, personel ve
veri bilesenlerine deginilecek, yontemler ile ilgili olmasi gerekenler ise sonraki

boliimlerin konusunu olusturacaktir.
5.2.1. Yazihm Bileseni
Cografi Bilgi Sistemi bilesenlerinden bir tanesi olan yazilim bileseni CBS

projelerinin gerceklestirilmesinde katalizor rolii oynamaktadir. Giiniimiizde Cografi

Bilgi Sistemi programlar1 olarak adlandirilan {riinler aslinda CBS yazilimlaridirlar.
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Bu iriinler uzun siireli arastirmalarin neticesinde gelistirilmis ve kullanicilarin
istekleri dikkate alinmak suretiyle ozellestirilmislerdir. CBS yazilimlarn c¢esitli
firmalar tarafindan gelistirilmis ticari iiriinler olup, temelde benzer fonksiyonlara
sahiptirler. Aralarindaki temel farkliliklar; maliyet, bazi analiz fonksiyonlari,
kullandiklar1 uygulama gelistirme dilleri gibi bir takim ayrintilardir. Giiniimiizde
kullanilan temel CBS yazilimlarina 6rnek olarak; ESRI, Mapinfo, Bentley, NetCad,

Intergraph ve GeoMedia {irlinleri gosterilebilir.

Tasinmaz Degerleme Bilgi Sistemi igin ortaya konacak uygulama igin bu
yazilimlardan hepsi uygundur. Yapilacak caligma bir pilot bolge i¢in prototip
uygulama o6zelligi gosterdiginden yazilim tercih alami genistir. Bu sebepten 6tiirii,
uygulama i¢in gelistirilecek modelde CBS yazilimi1 olarak Mapinfo iiriinlerinin tercih
edilmesinde bir sakinca goriilmemistir. Mapinfo yazilimlar1 degisik amaglar icin
ozellestirilmis olup, PC uygulamasindan internet uygulamalarina kadar farklh
kesimlere hitap edebilme yetenegine sahiptirler. Bu calismada kullanilan Mapinfo

CBS iiriinlerinin temel 6zellikleri agagida incelenmektedir.

5.2.1.1. Mapinfo Professional

Mapinfo Professional, temel CBS yazilimi olup diinya tizerinde 600.000’den
fazla kisinin kullandigi, 24 dile ¢evrilmis 1000’in iizerinde ¢6ziim ortagi olan bir
yazilimdir. Bu uygulama sayesinde verilerin haritalandirilmasi ve etkin bir sekilde
analizi miimkiin olmaktadir. Mapinfo Professional yazilimi ile gerceklestirilebilecek

temel CBS uygulamalarindan baslicalar: sunlardir.'

e Harita Uretimi

o Altyap1 Sebekelerinin Yonetimi: (Elektrik, Su ve Kanalizasyon,
Dogalgaz, Telekom, GSM)

e Arag Takip Sistemleri: (Arag izleme, Filo yonetimi)

e Karar Destek Sistemleri: (Kaynak planlama, Yer se¢imi, Tematik harita

iretimi, Talep modelleme, Yatirim takibi)

! Basarsoft, “Mapinfo Professionel 8,57, http://www.basarsoft.com.tr/basar/tr/, (29.04.2008), s.1
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e Ticari CBS: (Kampanya planlama ve analizi, Miisteri/Pazar/rekabet
analizi, Demografik analiz, Emlak ve hizmet yoOnetimi, Dagilim
planlama, Sigorta risk/hasar analizi)

e Emniyet Hizmetleri: (Sug¢ analizi, Ag planlama, Hedef izleme, Acil
durum ve ulagim planlama)

e (Cevre Saghg ve Kirlilik Kontroli

5.2.1.2. MapBasic

Mapinfo igerisinde yapilacak uygulamalar icin olusturulmus uygulama
gelistirme yazilimidir. Bu iirtin Basic dilinin Cografi Bilgi Sistemi yetenekleri ile
birlestirilmesi ile zenginlestirilmis bir yapidadir. MapBasic ile kullanicilar MaplInfo
mentilerinde degisiklik yapabilir veya kendileri yeni meniiler olusturup
ekleyebilirler. Bu yazilimda Visual Basic programinda bulunan “check-box”, “radio-
button”, “list-box” gibi gorsel aracglar desteklenmektedir. Ayrica veritabani
sorgulama dili olarak diinya olgeginde kabul edilen SQL’de MapBasic igerisinde

kullanilabilmektedir.?

5.2.1.3. MapXtreme

Bilgi Toplumunda bilginin kiiresellesmesi ve yayilma hizinin artmasi
sonucunda internet teknolojileri kamu yonetiminde ve is diinyasinda sikilikla
kullanmilmaya baslanmistir. Internetin, bilginin iiretilme ve yayillma kaliplar
tizerindeki etkileri, Cografi Bilgi Teknolojilerinin de internet tabanli olarak
gelisimiyle sonucglanmistir. Bu maksatla, glinlimiizde web {izerinden cografi veri
sunumu gergeklestiren bir takim tdrlinler piyasaya siiriilmiigtiir. Bunlardan biri de
Maplnfo ailesi icerisinde yer bulan MapXtreme yazilimidir. MapXtreme ile tiim
Maplnfo fonksiyonlar1 Internet veya Intranet’e acilabilmektedir.’ Béylelikle farkli
cografi bolgelerden giinlin her saatinde haritalar {iizerinde giincellemeler,

sorgulamalar ve analizler yapilabilmektedir.

? Basarsoft, “MapBasic”, http://www.basarsoft.com.tr/basar/tr/, (29.04.2008), s.1
3 Basarsoft, “MapXtreme”, http://www.basarsoft.com.tr/basar/tr/, (29.04.2008), s.1
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Bu iiriinlerin yaninda yine Maplnfo ailesinin igerisinde degisik amacl
kullanimlar i¢in gelistirilmis yazilimlar mevcuttur. Bunlarin baslicalar;; MapX,

MapX Mobile, Spatial Ware, Vertical Mapper, Vertical Mapper SDK gibi tirlinlerdir.

5.2.2. Donanim Bileseni

Cografi Bilgi Sistemi uygulamalarinda yazilim gibi énemli bir bilesen de
donanimdir. Donanim, Cografi Bilgi Sistemlerinin iglevlerini yerine getirmesini
saglayan bilgisayarlar ve diger yan iiriinlerin toplamindan olusmaktadir. Donanim
deyince ilk akla gelen iiriin bilgisayardir. CBS teknolojileri i¢in uygun bilgisayar
donanimi genellikle sunucu ve kisisel bilgisayarlardan olusan karma bir yapidir.
Bilgisayarlarin yaninda yazici, ¢izici, tarayici, veri kayit birimleri gibi donanim

birimleri de mevcuttur.

Tasinmaz Degerleme Bilgi Sistemi kurulumunda merkez birimi i¢in olmasi
gereken server ve yerel degerleme birimi i¢in gerekli tiim donanim firiinlerinin
minimum Ozellikleri su sekilde siralanabilir. Donanim bilesenini olusturan iiriinler
cok hizl1 bir sekilde yenilenmekte ve gelismektedir. Bu bakimdan siralanacak iirtinler

Mart 2008 tarihi esas alinarak secilmislerdir.

158



Tablo 5.1.

Tasinmaz

Degerleme Kurumu Merkez Teskilatinda

Kullanilacak Sunucunun Konfigiirasyon Ozellikleri

SUNUCU
CPU TEKNOLOJISI FDélgl) Core Intel Xeon 5140 Processor (2,33 GHz, 1333
ON BELLEK 4MB Level 2 cache
BELLEK 4GB (2x512 MB) DDR2-667 maksimum 48 GB
SABIT DiSK 3x73 GB Maksimum 1,8 TB
DISK DENETLEYICISI |Dual Channel Ultra SAS SC
ETHERNET KARTI Intel Gigabit (rx300)
EKRAN KARTI 16 MB
HDD GENISLEME
YUVASI 6 adet HotSwap

Kaynak: Yazar

Tablo 5.2. Tasinmaz Degerleme Kurumu Tasra Teskilatinda Kullanilacak

Kisisel Bilgisayarlarin Konfigiirasyon Ozellikleri

KIiSISEL
BILGISAYAR
. . Intel Core 2 Quad Q6600 2,4 GHz 8MB Onbellek 1066
ISLEMCI MHz FSB Q Q
CHIPSET Intel Q35 Express
SISTEM BELLEGI 2 GB DDR?2 (667 MHz) Maksimum 8 GB
EKRAN KARTI Paylagimsiz 256 MB
EKRAN 217
NETWORK 10/100/1000 Gigabit Ethernet
SABIT ].)ISK.
KAPASITESI 250 GB 7200 rpm SATA2
OPTIK SURUCU 16xDVD Yazici
USB PORTU 6 adet
ISLETIM SISTEMI Windows XP

Kaynak: Yazar
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Tablo 5.3. Tasinmaz Degerleme Kurumu Tasra Teskilatinda Kullanilacak

Diziistii Bilgisayarlarin Konfigiirasyon Ozellikleri

DIiZUSTU

BILGISAYAR

ISLEMCI CINSI Intel Core 2 Duo T7700

ISLEMCI HIZI 2.40 GHz

ON BELLEK 4 MB

BELLEK 2048 MB DDR2 PC5300 667 MHz (2x1024 MB)
SABIT DISK GB (4200 rpm) Seri ATA HDD

EKRAN KARTI II:IE}I/IIE:IIZIA SLI dual GeForce 8600M GT 512 MB grafik
EKRAN BOYUTU 177

EKRAN |

COZUNURLUGU 1680x1050 dpi

OPTIK SURUCU HD DVD-ROM

ISLETIM SISTEMI Windows XP

FAX MODEM 56K

NETWORK KARTI Gigabit Ethernet LAN 10/100/1000, V.92 Modem

Kaynak: Yazar

Tablo 5.4. Tasinmaz Degerleme Kurumu Tasra Teskilatinda Kullanilacak

Yazicilarin Konfigiirasyon Ozellikleri

YAZICI
YAZICI TURU Laser modelleri
KAGIT BOYUTU A3 ve A4 boyutlu yazicilar
BASKI TURU Renkli/siyah beyaz yazicilar
BASKI HIZI Renkli baski dakikada 36 sayfa, siyah beyaz dakikada 40
sayfa
ISLEMCI DESTEGI 800 Mhz Power PC islemci
KAGIT KAPASITESI 800 sayfa
Y AZDIRMA TURDI Arkal1 6nli, bir yiize birden ¢ok sayfa yazdirma destegi

olan

Kaynak: Yazar
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Tablo 5.5. Tasinmaz Degerleme Kurumu Tasra Teskilatinda Kullanilacak

Tarayicilarin Konfigiirasyon Ozellikleri

TARAYICI
TARAMA
BOYUTU A4-A3, gerekirse A2
COZUNURLUGU 600 dpi
TARAMA BMP, JPG, TIFF, PNG, PDF, RTF, TXT, HTM, DOC, XML,
FORMATLARI XLS
DIGER Belge yonetim sistemi olusturmaya elverigli, ¢coklu tarama
OZELLIKLERI yapabilme 6zelligine sahip.

Kaynak: Yazar

Tablo 5.6. Tasinmaz Degerleme Kurumu Tasra Teskilatinda Kullanilacak

Cizicilerin Konfigiirasyon Ozellikleri

Cizici

KAGIT BOYUTU

En az 3 ruloluk A0 boyutu

KAGIT OZELLIKLERI | Opak kagit, aydinger ve film

CIKTI BOYUTU

Beyaz / Renkli Baski

ISLEM/GORUNTULEME | Xerographic LED

ISLEM HIZI

6,5 metre/dakika

COZUNURLUK

400 dpi

Kaynak: Yazar

Tablo 5.7. Tasinmaz Degerleme Kurumu Tasra Teskilatinda Kullanilacak

Harici Disklerin Konfigiirasyon Ozellikleri

HARICI DiSK

KAPASITE

500 GB

DEVIR HIZI (RPM)

5400

BAGLANTI OZELLIGI | USB 2,0

Kaynak: Yazar
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Tablo 5.8. Tasinmaz Degerleme Kurumu Tasra Teskilatinda Kullanilacak

Tasmnabilir Belleklerin Konfigiirasyon Ozellikleri

TASINABILIR
BELLEK

KAPASITE Enaz4 GB

Kaynak: Yazar

5.2.3. Personel Bileseni

Bu bélimde Deger Haritalarina yonelik olarak hazirlanacak CBS tabanli
Tasinmaz Degerleme Bilgi Sistemi i¢in gorev almasi diisliniilen personel ile ilgili
bilgilere yer verilmistir. Sistemde gorev alacak personelin gorev yerleri belirlenip

gorevleri tanimlanarak, sistem i¢indeki sorumluluk sahalar1 belirtilmistir.

5.2.3.1. Merkez Teskilat1 Bilgi islem Birimi icin Diisiiniilen Personel Yapisi

5.2.3.1.1. Bilgi Islem Birim Sorumlusu (1 Kisi)

Tasinmaz Degerleme Bilgi Sisteminin (TADEBIS) isleyisinden sorumlu
kisidir. Bilgi Islem birimlerinin uyumlu ¢alismasindan sorumlu olup bu konudaki
tim birimler iizerinde yonetici konumundadir. Ayrica merkez teskilatiyla tasra
birimlerinin koordineli ¢alismasin1 gézetir. Daha dnce proje yoneticiliginde en az 10
yillik tecriibeli olmas1 ve Cografi Bilgi Sistemleri konusunda c¢alismis olmasi tercih

edilmelidir.
5.2.3.1.2. Sistem Yoneticisi (2-3 kisi)

Sistemin tasarlanmasi, kurulmasi ve isletilmesinden sorumlu kisidir.
Sistemin kurulum asamasinda donanim ve yazilimin secilmesi, personelin organize

edilmesinden, sistemin islemesi asamasinda ise, yazilim, donanim, network, web gibi

kurumsal hizmetlerin, projeyi destekleyecek sekilde islemesi konusunda yetkili
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olmalidir. Sistem Yoneticilerinde bir tanesi Proje Y 6neticisinin olmadigr durumlarda
ona vekalet etmelidir. Sistem yoneticileri, ilgili konularda egitim almis en az 5 yil

deneyime sahip olmalidir.

5.2.3.1.3. Yazilhhm Uzmanlar (7-8 Kisi)

Gerek CBS tabanli deger haritalar1 i¢in, gerekse diger kurumsal yazilimlar
konusunda tasarimda bulunabilecek kisilerdir. Yazilim uzmanlarmin ayrica
veritabanlarinin kurulmasi ve igletilmesinden de sorumlu olmasi diisiintilmektedir.
Yazilim uzmanlarinin, projenin islemesi asamasinda ortaya c¢ikabilecek yeni
durumlar i¢in ek yazilimlar {iretebilen, veritabanlarini da bu ihtiyaclara gore
giincelleyebilen kisiler olmasi gerekmektedir. Yazilim uzmanlarinin konularinda en
az 2-3 yillik tecriibeye sahip, en az 2 yazilim dilini bilen ve web konusunda bilgisi

olmas1 gerekmektedir.

5.2.3.1.4. Network Uzmanlan (3-4 Kisi)

Tasinmaz Degerlemesi Bilgi Sistemi yap1 olarak merkezi bir yap1 ve bunu
destekleyecek tasra birimlerinden olusacagi icin illerde girilen verilerin merkezde
sorunsuz bigimde toplanmasi i¢in c¢ok sayida network yapisina ihtiyag
bulunmaktadir. Bu noktada network uzmanlarinin gerek merkez-tasra islemlerinin iyi
islemesinden gerekse bilgi islem birimlerinin igersinde, bilgisayarlar1 birbirlerine
baglanmasindan sunucu iletisimi konularinda sorun ¢oziicii konumunda olmalari
gerekmektedir. Network uzmanlari, konuyla ilgili en az 2-3 sene deneyimli

kisilerden secilmelidir.
5.2.3.1.5. CBS ve Tasinmaz Degerleme Danismanlari (en az 3-4 kisi)

Cografi Bilgi Sistemleri, tasinmaz degerlemesine yonelik projelerin
hazirlanmasinda kullanilmakla birlikte, pratik agidan beklenen faydalara ulagabilmek

adma konunun hukuki ve teknik ac¢ilardan da ele alinmasi zorunludur. Bu ag¢idan

TADEBIS’i gerceklestirmeye yonelik islemlerde, gerek CBS konusunda gerekse
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Tasinmaz degerlemesinin CBS tabanli uygulamasinda uzman kisilere ihtiyac
bulunmaktadir. Bu kisiler sistem tasarlamasindan uygulamaya kadar karsilasilan
sorunlara ¢6ziim sunmalidirlar. Bu uzmanlarin, her iki konuda da bilgiye sahip ve
yabanct literatlirii takip edebilecek yabanci dil seviyesine sahip olmalari
gerekmektedir. Sekil 5.5.’te Tasimmaz Degerleme Kurumunun Merkez Teskilati

Bilgi islem Birimi Personel Yapis1 Onerisi Gériilmektedir.

Sekil 5.5. Merkez Teskilat1 Bilgi Islem Birimi I¢cin Diisiiniilen Personel Yapisi

BILGI ISLEM BIRIM SORUMLUSU

: TASINMAZ
Ygr'fETT'%'[S[ YAZILIM UZMANI NE?(X?QK CBS DANISMANI DEGERLEME
DANISMANI
8 9

Kaynak: Yazar
5.2.3.2. Tasra Teskilati Bilgi islem Birimi i¢cin Diisiiniilen Personel Yapisi
5.2.3.2.1. il Sistem Sorumlusu (1 kisi)

TADEBIS igin kurulacak yapida degerleme islemleri ile ilgili veri toplanma

ve sistem {lizerinde degerleme islemini gerceklestirmenin tasra birimlerinde

yapilacagi ve tasra degerleme biriminin altinda bir bilgi islem biriminin olmasi
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gerektigi Bolim 5.1.°de vurgulanmisti. Bu dogrultuda, tasra teskilati bilgi islem
biriminin bir sorumlusu olmali ve bu sorumlu da il sistem sorumlusu olmalidir. 11
sistem sorumlusu, il igerisindeki deger haritasi olusumunun her agamasindan sorumlu
olmalidir. Ayrica ayn1 konuda merkezle koordinasyon islerini de yonetmelidir. il
sistem sorumlusunun en az 5 yillik proje yonetiminde deneyimli kisilerden olmasi

gerekmektedir.

5.2.3.2.2. CBS Uzmanlari (ilin potansiyeline gore)

Yazilim ve veritabani alaninda deneyimli olan ve o ile mahsus olarak sistemi
destekleyecek kisilerdir. Veri toplama ve degerleme asamalari arasinda kalan siirecte
gorev alan ve gorlis bildiren kimselerdir. CBS uzmanlart bunun yaninda, gelen
verilerin veritabanina sorunsuz sekilde girilmesinden de sorumlu olmalidirlar. Bu

uzmanlar en az 2-3 yil CBS projelerinde gorev almis kisilerden olusmalidirlar.

5.2.3.2.3. Teknik Uzmanlar (ilin potansiyeline gore)

Teknik uzmanlar, il i¢erisinde donanim ve network konusunda ¢ikan sorunlar
icin ¢ozlim ireten kisilerdir. Bilgisayarlarin ve diger donanim birimlerinin
arizalanmast ya da yenisine ihtiya¢ duyulmasi halinde durumun tespit edilmesi,
baglant1 sorunlarinin giderilmesi, sistem konusunda kullanicilarin goriislerinin
alinarak ¢6zliim aranmasi islemlerini gerceklestirmelidirler. Teknik uzmanlar

konularinda en az 2-3 yillik tecriibeli kisiler arasindan se¢ilmelidirler.

5.2.3.2.4. Degerleme Uzmanlarn (ilin potansiyeline gore)

Tasinmaz degerlemesi islemini gerceklestiren degerleme uzmanlar1 belirli
asamalardan gecerek bu konuda lisans almis kisilerdir. Deger haritalarinin
olusturulmasinda deger kriterlerini belirleyerek sistemin giivenirligini saglarlar. Bu
uzmanlar veri toplayan ve piyasa arastirmasi yapan gorevlilerin toplamis olduklari

veriler lizerinde degerleme yeteneklerini kullanarak sonuca ulagsma konusunda bilgi
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sahibidirler. Degerleme uzmani olarak ihdas edileceklerin degerleme lisansina sahip
olmasi yeterlidir.

5.2.3.2.5. Veri Toplama Elemanlan (ilin potansiyeline gore)

Sistem i¢in en onemli kisilerden bir tanesi de veri toplama personelidir. Bu
kisiler, degerlemeye altlik teskil edecek imar, kadastro ya da bunun gibi verileri ilgili
kurumlarindan temin etmenin yaninda, degerleme ile ilgili kurumsal bilgileri de
piyasa arastirmasi yoluyla toplayan kisilerdir. Aslinda sistemin dogru sonug¢ vermesi
bu personelin verimli ¢aligmasina baghidir. Bu konuda istihdam edileceklerin, veri
toplama ve piyasa arastirmasi yapabilmesinin yaninda kurumsal diyalog ¢aligsmalar1

konusunda bilgi sahibi olmalar1 gerekmektedir.

5.2.3.2.6. Veri Giris Operatorleri (ilin potansiyeline gore)

Toplanan verileri sisteme girerek degerleme siirecini hazirlayan kisilerdir.
Operatdr sayisi ilin potansiyeline gore degisebilmelidir. Veri giris operatorlerinin
temel bilgi teknolojileri konusunda deneyimli olmalar1 ve kurumsal bilgi hizmetleri
konusunda kendilerini gelistirmeye yatkin kisiler arasindan seg¢ilmeleri onemlidir.
Sekil 5.6.’da Tasinmaz Degerleme Kurumunun Tasra Teskilat: Bilgi islem Birimi

Personel Yapist Onerisi Goriilmektedir.

Sekil 5.6. Tasra Teskilat1 Bilgi Islem Birimi Icin Diisiiniilen Personel Yapisi

g ]

iL SISTEM SORUMLUSU

TASINMAZ
DEGERLEME
UZMANLARI

TEKNIK VERI TOPLAMA VERI GiRIS

SRS UZMANLAR ELEMANLARI OPERATORLERI

Kaynak: Yazar
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5.2.4. Veri Bileseni

Cografi Bilgi Sistemleri kullanilarak yapilmasi diisiiniilen projelerin hayata
gegirilebilmesi i¢in uygun yapida verilerin temin edilmesi gerekir. Cografi Bilgi
Sistemlerinde kullanilan veriler grafik ve grafik olmayan veriler olarak ikiye
ayrilirlar. Ayn1 ayrim TADEBIS i¢in de gegerlidir. Bundan dolayi, sistemin islemesi
icin gerekli veriler siralanirken dncelikle grafik verilerden bahsedilecek ardindan da

bunlar1 tamamlayici nitelikte olan grafik olmayan verilerden s6z edilecektir.

5.2.4.1. TADEBIS Uygulamasi i¢in Grafik Veriler

Grafik veriler varliklarin sekli, biyiikligii, konumu ve diger geometrik
ozellikleri hakkinda bilgiler verirler. Belirli bir koordinat sistemi referans alinmak
suretiyle hazirlanan grafik veriler, haritalarin bilgisayar ortamina aktarilmis hali gibi
goziikse de bundan fazlasina sahiptirler. Ger¢ek diinyadaki veriler, Cografi Bilgi
Sistemlerinde veritabani iliskileri kurularak katman mantig1 ile ifade edilirler. Bu
veriler kullanim amaglarina gore de ii¢ grup altinda gosterilirler. ilk olarak agac,
direk, yerlesim yeri gibi varliklar1 gostermek i¢in kullanilan “nokta” formati, ikinci
olarak yol, nehir, tren yolu gibi varlilar i¢in kullanilan “¢izgi yapis1” ve son olarak

da, parsel, ev, gdl, orman gibi varliklar i¢in kullanilan “alan” yapisidir.

Tasinmaz Degerleme Bilgi Sisteminde kullanilacak grafik veriler degisik
katman Ozelliklerine sahip ve farkli kurumlarda iiretilmis bulunan verilerdir. Bu
grafik veriler ve bunlar1 temsil eden katmanlar kurumsal amaglar1 karsilamak icin
Ozellestirilebilirler. Bu verilerin se¢iminde oncelikli olarak kurumsal ihtiyaglarin
karsilanmas1 dikkate alinmis, ikinci olarak ise e-devlet hizmetlerinin biitiinlesik
olarak gerceklestirilebilmesi diisiintilmiistiir. Ayrica kullanilacak katmanlar genel
anlamda INSPIRE projesinin altinda yer alan katmanlarla da eslesmektedirler. Tablo
5.9°da TADEBIS uygulamalarinda kullanilan grafik veriler ve bu verilerin

ozellikleri gosterilmektedir
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Tablo 5.9. TADEBIS Uygulamasinda Kullanilan Grafik Veriler ve Ozellikleri

KATMAN . : .| VARLIK VERI
iSMi KATMAN OZELLIKLERI CINSi KAYNAGI

ILLER Il Smirlarinim Gosterimi Alan Belediye, Valilik

ILCELER flce Sinirlarinim Gosterimi Alan Belediye, Valilik

MAHALLE |Mabhalle ve Koy Siirlarinin

VE KOYLER | Gésterimi Alan Belediye, Valilik

Tiim Imar ve Kadastro Belediye,
ADALAR Adalarmin Gosterimi Alan Valilik,Kadastro

Tiim Imar ve Kadastro Belediye,
PARSELLER Parsellerinin Gosterimi Alan Valilik,Kadastro

CADDE VE |Her Turli Cadde ve Sokaklarin

SOKAKLAR | Gosterimi Cizgi | Belediye, Valilik

ﬁKARSULA Her Tiirlii Akarsularin Gosterimi Cizgi Belediye, Valilik
DURGUN Her Tiirlii Durgun Sularin . .
SULAR Gésterimi Alan Belediye, Valilik
YESIL Her Tiirlii Yesil Alanin . .
ALANLAR | Gésterimi Alan Belediye, Valilik
BINALAR Her Tiirlii Binanin Gosterimi Alan Belediye, Valilik

Kaynak: Yazar

5.2.4.2. TADEBIS Uygulamasi i¢in Grafik Olmayan Veriler

Konum referansina bagli olarak ifade edilen grafik verilerin yaninda bu
verileri tanimlayan ve tamamlayan sozel veriler de bulunmaktadir. Bu sozel verilere
grafik olmayan veriler ya da Oznitelik verileri adi verilir. Grafik olmayan veriler,
grafik Ozellikli verilerle birlikte veritabanlarinda tutularak bir biitlinsellik
olustururlar. Bu tip verilere 6rnek olarak bir parsel i¢in tanimlanan adres, ada, parsel,

malik bilgileri gosterilebilir.

Tasinmaz degerlemesi siireci, piyasadan toplanan verilerin analiz edilmesi ve
bunun bir deger tahmini ile sonu¢lanmasina dayandigindan ¢ok sayida verinin var
olmast deger tahmininin dogrulugunu arttiracaktir. Tasimmmaz deger haritalar

olusumunda kullanilacak verilerin ¢ogunlugunu grafik olmayan veriler olusturur.
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Ciinkii bu tip veriler deger hesaplanmasinin yapilmasini saglayacak ozelliklere

sahiptirler. Bolim 3.4.3’te belirtildigi gibi, grafik olmayan verilerin bir kismi

tasinmazin kendisi ile ilgiliyken bir kismi tasinmazin g¢evresel Ozelliklerini kapsar.

Ugiincii olarak da ekonomik veriler de tasinmaz degerinin tahmin edilmesine yardim

eder. TADEBIS i¢in kullanilacak grafik olmayan veriler ve bunlarin genel dzellikleri

asagidaki gibidir. Tablo 5.10.°da TADEBIS uygulamasinda kullanilan grafik

olmayan veriler ve 6zellikleri goriilmektedir.

Tablo 5.10. TADEBIS Uygulamasinda Kullamlan Grafik Olmayan Veriler ve

Ozellikleri
. oo o0 o oo . . VERi

VERI TURU VERI OZELLIKLERI KAYNAGI

TASINMAZ

OZNITELIK Kurum tarafindan tasinmazlara verilen id

VERILERI numaralar gibi veriler Kurumsal

TASINMAZ Tapu ve

MULKIYET Ada, parsel, ylizol¢limil, serh,cins tiirii gibi Kadastro

VERILERI bilgiler Birimleri
Tapu ve

TASINMAZ MALIK | Tasinmazlarin malikleri, hissedarlar1 ve Kadastro

VERILERI miilkiyet oranlarina iligkin veriler Birimleri

TASINMAZ IMAR Belediye

VERILERI Tasinmazlarin imar durumu bilgileri Birimleri

FIYAT

KARSILASTIRMA | Gergeklestirilmis satis fiyatlarina ve dnceden

VERILERI yapilmis degerleme sonuglarina iliskin veriler | Kurumsal

TASINMAZ GELIR | Gelir getiren tasinmazlar igin kapitilizasyon

VERILERI oranlar1 ve gelir tahmini verileri Kurumsal

TASINMAZ

MALIYET Maliyet yontemi icin kullanilan, maliyet ve

VERILERI amortisman verileri Kurumsal

CEVRESEL

ETKENLER Tasinmazin degerine etki eden, kendisi

VERILERI disindaki faktorlere iliskin veriler Kurumsal

TASINMAZ

ALTYAPI Tasinmazin bulundugu ydrenin altyapi

VERILERI faaliyetlerine igikin veriler Kurumsal

EKONOMIK

UNSURLAR Piyasa aragtirmasina dayal1 olarak iiretilen

VERILERI veriler Kurumsal

Kaynak: Yazar
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5.2.4.3. TADEBIS Uygulamasi i¢in Kullanilacak Metaveriler

Metaveri, veriler hakkinda veri demektir.* Bir verinin sahibi, {liretim tarihi,
hassasiyeti, dogruluk derecesi gibi bilgiler metaveriler ile ifade edilmektedir.
Metaverilerin iiretilmesi e-devlet boyutlu hazirlanan CBS tabanli projelerde biiyiik
onem arz etmektedir. Herhangi bir bilgiye ulasmak i¢in arama motorlarin1 kullanan
kullanicilar nasil kolaylikla istediklerine ulagabiliyorlarsa, {iretilen metaveriler
sayesinde ilgililer, istedigi giincel cografi bilgiye daha kolay erigebililer. Taginmaz
Degerleme Bilgi Sistemi, gilincel cografi deger bilgisine erisim amaciyla
tasarlandigindan, bu hedefi yakalayabilmek adina, metaverilerin iiretilmesi ve
sunulmasi gerekliligi kaginilmazdir. TADEBIS icin olmasi gereken metaveri

ornekleri su sekildedir:

TANIMSAL VERILER

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz Degerlemesi, Tasinmaz Deger Haritalari,

Tasinmaz Deger Bilgisi,

Uretici Kurulus: Tasinmaz Degerleme Kurumu

Yayin Tarihi: 07.04.2008

Ozet: iller ve Ilgeler Bazinda Tasinmaz Deger Haritalariin Gosterimi ve

Tasinmaz Deger Istatistiklerinin Sunumu

Amac: Taginmaz Degerlemesine Ihtiyag Duyanlar Igin Cografi Bilgi Sistemi

Tabanli Ger¢ek Zamanli ve Giincel Tasinmaz Deger Verilerinin Uretimi ve Sunumu

Gegerli Oldugu Zaman: 01.01.2008-30.06.2008

* Javier Nogueras, F. Javier Zaragoza, Pedro R. Muro, Geographic Information Metadata for
Spatial Data Infrastructures, 1.baski, Springer, Netherland, 2005, s.9
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Durum: Grafik Veriler Kurumlardan Alinarak Kurum Ihtiyaglarina Gére
Ozellestirilmistir. CBS Altyapis1 Siireci Tamamlaninca Hizmet Kalitesi Artacaktir.
Grafik Olmayan Verilerin Bir Kismi Temin Edilmis, Bir Kismu Uretilmistir.
Tasinmaz Degerlemesi, Tiim Veriler Uzerinden Kurum Icinde Faaliyet Gosteren
Degerleme Uzmanlar1 Tarafindan Bilimsel Kriterlere ve Mevzuata Uygun Olarak

Gergeklestirilmistir.

VERI OZELLIK BiLGILERI

Katmanlar: Iller, Ilgeler, Mahalle ve K&yler, Adalar, Parseller, Cadde ve
Sokaklar, Akarsular, Durgun Sular, Yesil Alanlar, Binalar

Grafik Olmayan Veriler: Tasinmaz Oznitelik Verileri, Tasinmaz Miilkiyet
Verileri, Tasinmaz Malik Verileri, Tasinmaz Imar Verileri, Fiyat Karsilastirma
Verileri, Taginmaz Gelir Verileri, Tasinmaz Maliyet Verileri, Cevresel Etkenler

Verileri, Taginmaz Altyap1 Verileri, Ekonomik Unsurlar Verileri
Veri Kalitesi: Alman Verilerin Kalitesi Uretildigi Kuruma ve Bulunulan
Sartlara Gére Degismektedir. Uretilen Veriler ise Kontrollii Olarak Kullanildig: I¢in

Kalitesi Yuksektir.

SUNUM BILGILERI

Adres: Tasmmaz Degerleme Kurumu, .... Caddesi .....Sokak.... No:...

Ankara

Ucret: Belirlenecektir

Minimum Teknik TIhtiyaclar: Veriyi Kullanmak Icin .... Ozellikli

Bilgisayarlar ve .... Versiyonlu Internet Explorer’a ihtiyag vardir.
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METAVERILER HAKKINDA BIiLGILER

Metaveri Tarihi: 07.04.2008

Metaveri Standart Adi: Tasinmaz_Degerleme Metaverileri

Metaveri Standart Versiyon: 1,01

5.3 TADEBIS Veritabam1 Tasarimi ve Uygulamalar

Veritabanlar1 genel olarak iligkili veriler toplulugu olarak, icerisinde
bulundurduklar verileri belirli iliski durumlari itibariyla saklayan yapilardir. Cografi
Bilgi Sistemleri de veritaban1 mantig1 ile ¢alisan sistemlerdir. Bu 6zelligi ile CAD
yazilimlarindan ayrilirlar. Bir veritabanina sahip olmasi sebebiyle Cografi Bilgi
Sistemleri ile biiyiik hacimdeki veriler kolaylikla yonetilebilir. Glinlimiizde bir ¢ok

projenin temelini teskil eden veritabanlarinin genel 6zellikleri sunlardir:®

e Veritaban1 mantiksal olarak tutarli bir veri toplulugudur. Rastgele
verilerin bir araya gelmesi veritabani olarak adlandirilmaz

e Bir veritabani, belirli bir amag i¢in tasarlanir, olusturulur ve yerlestirilir.
Hedef, belirli bir kullanic1 grubu ve bu kullanicilarin beklentileri
dogrultusunda uygulamalardir.

e Veritabani sistemiyle veri tekrar1 biiylik oranda ortadan kalkar veya en
aza indirgenir

e Veritabanlan ile veri biitiinliigii saglanarak, farkli noktalarda tutulan
veriler arasindaki iliskiler 6zel yontemlerle kolaylikla kontrol edilir.
Dolayistyla etkin giincelleme yapilir.

e Veri tekrar en aza indirgendigi icin bellek israfi ortadan kalkar

> Mehmet Cete, “Kent Bilgi Sistemi Tasarimi ve Uygulamast: Pelitli Belediyesi Ornegi”,
(Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Karadeniz Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii,
Trabzon, 2002, s.54
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e Veritabani sisteminde standart bir sorgu dili kullanmak miimkiindiir.

Veritabanlarinin birbirleriyle iliskili ¢ok sayida veriden ve bu veriler i¢in
konulan kurallar biitiinlinden olusmasindan dolay1 kolaylikla ydnetilebilmeleri
acisindan Veritabanit Yonetim Sistemleri (VTYS) kavrami ortaya ¢ikmistir. VTYS,
kullanicilara erigim, giincelleme, saklama, raporlama gibi farkli fonksiyonlari
saglayan yapilar olup® bir veritabani olusturmak ve iizerinde cesitli islemler

gergeklestirmek imkani saglayan bir programlar koleksiyonudur.’

TADEBIS i¢in kullanilacak veritaban1 Merkez teskilatinin sunucusu iizerinde
kurulu olup, illerden yapilacak giris ve giincellemelerle devamlilig1 saglanacaktir.
Web tabanli tasarlanmasi uygun olan bu yap1 vasitasiyla standart bir olusumun 6nii

acilacak ve CBS tabanli diger e-devlet projeleri ile veri alig verisi kolaylagacaktir.

TADEBIS veritabaninda grafik verileri iceren 10 adet tablo bulunmaktadr.
Diger tablolar ise grafik olmayan verilerden olusmaktadir. Grafik veri tablolarindaki
grafik veriler Belediyeler, Kadastro Miidiirliikkleri gibi kurumlardan temin
edileceklerdir. Grafik 6zellikli tablolardan Parsel Tablosu ile Bina Tablosu, hem veri
giriginin yapildigi, hem da veri sunumunun yapilabildigi tablolardir. Diger tablolar
ise sadece veri sunumuna olanak tanimaktadirlar. EK 1 boliimiinde ayrintilar
bulunan grafik verilere iligkin tablolar ve bunlarin o6zellikleri Tablo 5.11.°de

goriilmektedir.

% Vahap Tecim, Cografi Bilgi Sistemleri, Temel Kavramlar, Uygulama Alanlari, ilkem Ofset
Basin Yayn, [zmir, 2001, s.7
’ Mithat Uysal, Access 2003 ile Veri Tabani Yonetimi, 1.baski, Beta Yayinevi, Istanbul, 2006, s.31
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Tablo 5.11. TADEBIS Veritabaninda Yer Alan Grafik Verileri iceren Tablolar

ve Genel Ozellikleri

TABLOLAR GENEL OZELLIKLERI
Tablo 1-i1 Cografi Tablosu | Il smirlarinm gosterildigi tablodur .
Tablo 2-Ilge Cografi .
Tablosu Ilge sinirlarinin gdsterildigi tablodur.
Tablo 3-Mabhalle ve Koy
Cografi Tablosu Mabhalle ve K8y sinirlarinin gosterildigi tablodur.
Tablo 4-Ada Cografi Mevcut bulunan imar ya da kadastral tiim adalarin
Tablosu gosterildigi tablodur.
Tablo 5-Parsel Cografi Mevcut bulunan imar ya da kadastral tiim parsellerin
Tablosu gosterildigi tablodur.
Tablo 6-Cadde ve Sokaklar |Cadde ve Sokaklarin grafik olarak gosterildigi
Cografi Tablosu tablodur.
Tablo 7-Akarsular Cografi
Tablosu Her tiirlii akarsular1 gdsteren tablodur.
Tablo 8-Durgun Sular Deniz, gol, golet ve diger durgun sulari gdsteren
Cografi Tablosu tablodur.
Tablo 9-Yesil Alanlar
Tablosu Her tiirlii yesil alanlarin gosterildigi tablodur.
Tablo 10-Binalar Cografi Bina o6zelligi sergileyen tiim yapilar1 gdsteren
Tablosu tablodur.

Kaynak: Yazar

Tasinmaz Degerleme Bilgi Sisteminin veritabani; veri giris siirecini, deger
hesaplama siirecini ve tiim kullanicilarin ihtiyaclarmi karsilayacak karar verme
siirelerini karsilayacak bigimde tasarlanmistir.(Sekil 5.7) Ozetle, gerekli cografi
analizlerin yapilacagi grafik verilere dayali katman mimarisi, bunlar1 tamamlayan
grafik olmayan tablolarla ve deger hesaplarinin yapilmasini saglayan yardimci
tablolarla desteklenmistir. Sistemin isleyebilmesi igin Oncelikli olarak veri
giriglerinin yapilmas1 gerekmektedir. Bunun ardindan tasinmaz degerlemesinin
yapilmast asamasi gelmektedir. Bu iki asamanin tamamlanmasiyla veri sunumu

islemleri gerceklestirilebilecektir.
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Sekil 5.7. TADEBIS Veritabaninin Genel Yapisi

VERI GIRISLERININ
YAPILDIGI TABLOLAR

VERI [ — I .
i ; VER| SUNUMLARININ

HESAPLAMALARININ TADEBIS VERITABANI
YAPILDIGI TABLOLAR —_— —_— YAPILDIGI TABLOLAR

L 4 L

Kaynak: Yazar

5.3.1. Veri Girislerinin Yapildig1 Tablolar ve Veri Girislerinin Yapilmasi

Cografi Bilgi Sistemi projelerinde veri bileseni, iiretilmesi ve temin edilmesi
bakimindan iizerinde en fazla durulmasi gereken bilesendir. Ulkemizde ortak
standartlarin olusmamasi, kurumlarin sadece kendi amaglari i¢in veri tiretmeleri bu

veri bilesenin etkin kullanimini1 engellemektedir.

Bir CBS projesinde ideal veri yonetimi, veri paylagimi ile miimkiindiir. Bu
paylasimin en tlretken yolu ise elektronik ortamda wveri transfer siirecinin
tamamlanmasidir. Ulkemizde bu yap1 tam anlamiyla oturmamis olup, bu sorunun

asilmasi i¢in yapilan ¢alismalara Boliim 2.5’te deginilmisti.

Kurumlar arasinda gériilen veri standardinin olmamasi sorunu TEDEBIS’i de
etkilemektedir. Tasinmaz degerlemesi, dogasi1 geregi cok fazla verinin analiz
edilmesini gerektirdiginden, verilerin hizli ve giincel olarak elektronik ortamda
sisteme taginmasi gerekmektedir. Bu calismanin yapildig: tarihte, boyle bir yapinin
kurulmamis olmasi, veri temini ve bunlarin sisteme girisi i¢in farkli alternatifler

tizerinde durulmasini zorunluluk haline getirmistir.
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Tasinmaz degerlemesi icin elde edilmesi gereken verilerin bir kismi kurumsal
bazda tretilmekte, bir kismi da tapu, kadastro ve belediye gibi kurumlardan temin
edilmektedir. Uretilsin yada kurumlardan temin edilsin, bu verilerin veritabanina
girisi i¢in iki yol karsimiza ¢ikmaktadir. Bunlardan birisi verilerin Excel formati gibi
bir yapida girilerek veritabanina “import” edilmesi ya da standart formlar
olusturularak bu formlara yazilan verilerin olusturulmus arayiizlerle veritabanina

kayit edilmesidir.

Birinci durumda Excel formlar1t veri giris operatorleri tarafindan
hazirlanmakta fakat bunlarin veritabanina kaydedilmesi islemi mutlaka Merkez
Biriminde bulunan veritabanindan sorumlu kisiler tarafindan yapilmahdir. Bu
yontem illerden gelen ¢ok sayida verinin Merkez Biriminin islerini karmasik hale
getireceginden ve verilere miidahale imkanlarini azaltacagindan zorunlu durumlar
hari¢ tercih edilmemelidir. Bu nedenle bu caligmada verilerin illerde arayiizler

vasitastyla girilmesi tercih edilmistir.

Veritabaninda veri girislerinin yapildig: tablolar Sekil 5.8.’de goriildiigli gibi
genel olarak iki cesittir. {1k gruptakiler, tasinmazlarin genel dzelliklerinin ve bunlarin
maliklerinin bilgilerinin girildigi tablolardir. Ikinci gruptakiler ise tasinmaz
degerlemesinin yapildigi verilerin (6rnegin tasinmazin sekli nasil, altyap1 imkanlar
nasil gibi) tutulmasini saglayan tablolardir. Tiim tablolarda oldugu gibi bu tablolarin

da genel 6zellikleri de EK 1 kisminda gosterilmektedir.

Sekil 5.8. Veri Giris Tablolarinin Genel Gosterimi

TASINMAZLARIN TASINMAZ

GENEL  — \ VERI GIRISLERININ — DEGERLEME
OZELLIKLERININ GIRIS /| YAPILDIGI TABLOLAR VERILERININ GIRIS

‘ TABLOLARI TABLOLARI

. -

Kaynak: Yazar
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TADEBIS’te kullanilacak verilerin girislerinin gosterimi icin Visual Basic
programi yardimiyla arayiizler tasarlanmistir. Web tabanli veri girisleri i¢in de
benzer veri girig arayiizlerinden yararlanilabilir. Tiim arayliz tasarimlar1 da EKLER

bolimiinde mevcuttur.

5.3.1.1. Tasinmazlarin Genel Ozelliklerinin Giris Tablolar:

Sekil 5.9.’da goriilecegi gibi, bu gruptaki tablolardan Parsel Tablosuna (Tablo
5) her tiirlii arazi bilgileri, Binalar Tablosuna (Tablo 10) her tiirlii bina bilgileri
girilmektedir. Daireler Tablosu (Tablo 11) ise {izerinde bulundugu parsel ve iginde
bulundugu binaya bagl olarak dairelerin bilgilerinin tutuldugu tablodur. Malikler
Tablosu (Tablo 12) ise tasinmazlarin tiim malik bilgilerinin ve hisse miktarlarinin

tutuldugu tablodur.

Sekil 5.9. Tasinmazlarin Genel Ozelliklerinin Giris Tablolar

BINALAR
TABLOSU
(TABLO 10)

i

PARSEL TASlNMAZLARIN GE_N_EL e DAIRELER
TABLOSU OZELLIKLERININ GIRIS TABLOSU

(TABLO 5) TABLOLARI — (TABLO 11)

L

MALIKLER
TABLOSU

(TABLO 12) l

Kaynak: Yazar
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Sistemde ilk girilmesi gereken veri, Parsel Tablosuna girisleri yapilacak olan
verilerdir. Arazi verisi olarak da isimlendirilen bu verilerin mevcut olmasi, siirecin
devaminda bina ve daire bilgilerinin girilmesine olanak saglamaktadir. Bu tabloya
veri girisinin yapilmasina olanak saglayan arayiiz tasarimi Sekil 5.10.’da goriildigii

gibidir.

Sekil 5.10. Arazi Bilgisi Giris Formu Arayiizii

. ARAZI BILGISI GIRIS FORMU

L [s5 R -] CINS] [ kaonuT =] RESIM

ILCE fooEd 5] ALT FIYASA KOD J1 KONUT MERKEZL] =]

MAHALLE-K(iY W Pivasa TUR KOD [3 ORTADLCERLI =l

TASINMAZ_|D [Bosioor HISSE DURLMU [ Tam =]

PAFTA [rrm IMARLI MI? [1ever =]

ADA lggsu— BiNA VAR MI? [t ever =l EKLE |
PERSEL |1— DEGERLEME YOMTEMI J1 EMSALKARSILASTIRMA = | KAYDET |
wUZALGUML 120 URUN KOD [ o =] 3L

CADDE [pratirc DEGER PLANI |

SOKAK 122 DEGER I

Kaynak: Yazar

Bu araytizde goriilen Deger Puani alan1 emsal karsilastirma yaklagimi sonucu
yapilan tasinmaz degerlemesinin deger agirligi, (degerlemenin nasil yapildigi
kisminda iizerinde durulacak) Deger alan1 da degerleme neticesinde ¢ikan degerdir.
Bu deger, en son yapilan degerleme sonucunda elde edilen degerdir. Yeniden
degerleme yapildig1 zaman eski degerler, tarihleriyle birlikte EK 1 boliimiinde de

gosterilen Tablo 14’e (Deger Tarih Tablosu) kaydedilmektedir.

Arayiizde goriilen Tasinmaz Id adi ile gosterilen alan, Tasimnmazlarin
tekligini saglamaya yonelik verilen numaradir. Bu numara, ¢esitli standartlara gore
iiretilebilir. Ornegin her il,ilgede yada mahalle bazinda 1°den baslayarak verilecegi

gibi, Tiirkiye’de her tasinmazin bir numarasi olmasi yaklasimina goére de verilebilir.
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Ornegin, numaranin ilk iki rakam il plaka numarasi, sonraki iki rakami ilge kodu,
son rakamlar1 ise tasinmazlari nitelendirebilir. Bu calismada uygulama birliginin

saglanmasi i¢in ikinci sistem tercih edilmistir.

Bu tasinmaz numarasinin bir baska 6zelligi de, Bina ve Daire Tablolarinda
yer almast ve sistemde hangi tasinmazin {izerinde hangi binalarin oldugunu
belirleyebilmesidir. Benzer sekilde bina bilgilerinin tekligini saglamak i¢in Bina No

ve daire bilgileri i¢in de bunlara bagl olarak Kap1 No verileri tiretilmistir.

Tasinmazlarin genel o6zelliklerinin girisinin yapildig1 diger tablolar olan,
Binalar, Daireler ve Malikler tablolarinin veri girislerinin yapildig1 arayiizler de

benzer mantikla tasarlanarak EK 2 boliimiinde gosterilmistir.

5.3.1.2. Tasinmaz Degerleme Verilerinin Giris Tablolar:

Deger Hesaplama Verilerinin Tutuldugu Tablolar olarak da adlandirilabilecek
bu tablolarda tutulan verilerin bazilar1 imar verilerinde oldugu gibi diger
kurumlardan alinmakta, bir kismi ise kurum igerisinde bulunan veri toplama
personelinin yaptig1 saha arastirmalarina dayanmaktadirlar. Bu boliimdeki tablolar,
her bir degerleme yoOnteminin farkli tiirde verileri kullanma ihtiyacina gore
olusturulmustur. Tasinmaz Degerleme Verilerinin giris tablolar1 ve genel 6zellikleri

sOyledir:

Tablo 13-Emsal Fiyat Tablosu-Bu tablo, o zamana kadar yapilmis satis
fiyatlariin taginmazlara dayali olarak gosterildigi tablodur. Bu fiyatlar; degerleme
uzmanlarinin yaptig1 islemler, satis kontratlari, resmi kayitlar, emlakg1 bilgileri, vergi

kayitlari, mahkeme kararlar1 gibi durumlar esas alinarak belirlenmektedir.

Tablo 16-Parsel Emsal Deger Tablosu-Parsel degerinin emsal degerine
gore belirlenece8i durumlarda kullanilacak verilerin yer aldigi tablodur. Buradaki
veriler parselin kendisi ile ilgili olan ve ¢ogunlukla imar ve miilkiyet durumuyla

iligkili verilerdir.
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Tablo 17-Parsel Gelir Deger Tablosu-Parsel degerinin gelir yontemine gore
belirlenecegi durumlarda, gelir getiren parsellerin gelir unsurlar ile ilgili verilerin
yer aldig1 tablodur. Bu tabloda iiriin bilgileri ile bunlar1 degere ¢eviren kapitilizasyon

orani verileri bulunmaktadir.

Tablo 18-Daire Emsal Deger Tablosu-Daire degerinin emsal yontemine
gore belirlenecegi durumlarda kullanilacak verilerin yer aldigi tablodur. Bu tablodaki

veriler, bir daireyi digerlerinden ayiracak 6zellikleri icermektedir.

Tablo 19-Daire Gelir Deger Tablosu-isyeri veya alisveris merkezi gibi gelir
getiren yapilarin degerlemesi yapilirken kullanilan verileri igeren tablodur. Bu
tabloda yapilan hesaplamalara gore tasinmazlarin yillik ve 10 yillik gelirleri ile

yenileme maliyetlerini igeren veriler bulunmaktadir.

Tablo 20-Daire Maliyet Deger Tablosu-Yeterli emsal verisinin olmadig1 ve
gelir getirmeyen binalarin degerlemesinde kullanilacak maliyet verilerinin bulundugu
tablodur. Bu tablodaki veriler genel anlamda maliyetleri, tiretici karlarmi ve

amortismanlari icermektedir.

Tablo 21-Cevresel Etkenler Tablosu-Arazi ve daireler i¢in emsal yaklagimi
kullanildig1 durumlar i¢in s6z konusu olan ve taginmazin kendisi ile ilgili olmayip
degerine etki eden faktor bilgilerinin yer aldigi tablodur. Bunlar ¢ogunlukla belirli
¢cekim merkezlerine uzakliklar ile ¢evredeki diger tasinmazlarla etkilesim sonucu

ortaya ¢ikan bilesenlerdir.

Tablo 22-Altyap:r Tablosu-Hem arazilerin hem de dairelerin degerinin emsal
yontemine gore saptanmasinda kullanilan verilerden olugmaktadir. Taginmazi
etkileyen elektrik, su, kanalizasyon, kablo TV gibi etkenlerin durumu bu kapsamda

degerlendirilmistir.
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Tablo 23-Ekonomik Unsurlar Tablosu-Hem arazilerin hem de dairelerin
degerinin emsal degerine gore belirlendigi durumlarda kullanilan verilerden
olugmaktadir.  Parselin  faydasi, kitligi, devredilebilirligi bu kapsamda

distiniilmektedir.

Yukarida agiklanan tasinmaz degerleme verileri giris tablolar1 toplu olarak

Sekil 5.11.’de gosterilmistir.

Sekil 5.11. Tasinmaz Degerleme Verileri Icin Giris Tablolar

¢
PARSEL GELIR
DEGER TABLOSU
(TABLO 17)
EMSAL FIYAT PARSEL EMSAL DAIRE EMSAL GELIR
TABLOSU DEGER TABLOSU DEGER TABLOSU YAKLASIMINA
(TABLO 13) (TABLO 16) (TABLO 18] GORE
DAIRE GELIR DEGER
\J_ TABLOSU
‘ ‘ ‘ ‘ ‘ (TABLO 19)
TASINMAZ DEGERLEME VERILERI
EMSAL YAKLASIMINA GORE Py
$ GIRIS TABLOLARI
GEVRESEL EKONOMIK MALIYET /]— DAIRE MALIYET
ETKENLER TABLOSU A"Tm\':ggg'z'?su UNSURLAR TABLOSU YAKLASIMINA DEGER TABLOSU
(TABLO 21) (TABLO 23) GORE \J— (TABLO 20}
& ]

Kaynak: Yazar

Tasinmaz Degerleme Verilerinin veritabanina girisi i¢in de benzer arayiiz
tasarimlar1 yapilmigtir. Bu tasarimlardan Parsel Emsal Deger Tablosu (Tablo 16)
formu Sekil 5.12.°de gosterilmis olup, diger tablolarin giris arayiizleri EK 2

kisiminda goriildigi gibidir..
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Sekil 5.12. Parsel Emsal Deger Tablosu Giris Arayiizii

is. PARSEL EMSAL DEGER TABLDSU GiRisi

i G TaKs [

iLCE OCE | KaKs [

TASINMAZ_ID I 4Pl TORL KOD | =]
SEKIL KOD = TOPORRAFIK 4P [ =]
CEPHE KOD = JEOLOJIK VAP [ 5l
DERINLIK KD = KAT ADEDI |

MANZARAKOD [ 3] EMSAL T

SoaL [ = EKLE KAYDET | siL

Kaynak: Yazar

Veri girisi kismi tamamlanmadan 6nce lizerinde durulmasi gereken bir nokta
da veri girisleri yapilirken bazi giris alanlarinin otomatik olarak sec¢ilebilmesinin
saglanmasidir. Ornegin IL alam doldurulurken alanm igerisinde tiim illerin otomatik
olarak goriinmesi, CINS alami girilirken, tasmmaz cinslerinin otomatik olarak
goriinmesi ya da DEGERLEME YONTEMI alani girilirken alan icerisinde, Emsal

Karsilagtirma, Gelir Yontemi ve Karsilagtirma Y ontemi se¢eneklerinin ¢ikmasi gibi.
Tiim bu bilgiler de aslinda Sekil 5.13.’te goriildiigi gibi Destek Tablolar1

olarak adlandirilan veritabanmi tablolarinda tutulmaktadir. Destek Tablolarinin

ozellikleri de EK 1 boliimiinde yer almaktadir.
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Sekil 5.13. Destek Tablolarmmin Gosterimi

. DAIRE BILGISI GIRIS FORMU

PiYASA TUR KOD
L EEE - SOk 2 REsh 1-KIRSAL ALAN
|: 2-KUGUK NUFUS
5-MEGA NUFUS
WARALLEXDY [ BOvDkCIGU » ALT PivASAKOD | KOUTHERKERD |
L PUASATURKGD FoeoEd 3 ALTPIYASA KOD
; : 1-KONUT MERKEZLI
EiNAND [ HISE DURLU | TaM - 2-KENTSEL CALISMA ALANI
3-SANAYI ALANI
4-ISYERI MERKEZLI
B3 L2 I IHARLI M2 G ¥ 13 5-FINANSAL MERKEZLI
6-HUKUMET MERKEZLI
o 7-REKREASYON MERKEZLI
KAFI_ND f DEGERLEME YONTEMI 1 EMSAL KARGILASTIRMA .1 KAYDET 8-GECEKONDU ALANI
9-TARIHI ALAN
terr - 10-TICARET ALANI
vizbciul i EEL sl 11-KENTSEL YENILEME
ALANI
CADDE [l DEBER ,7
DEGERLEME
YONTEMLERI
1-EMSAL KARSILASTIRMA
YONTEMI
2-GELIR YONTEMI
3-MALIYET YONTEMI
Y L ]

Kaynak: Yazar

5.3.2. Veri Hesaplarimin Yapildig1 Tablolar ve Veri Hesaplamalarinin Yapilmasi

Veritabanina veri girislerinin tamamlanmasindan sonra proje i¢in asil énemli
asama olan tasinmaz degerlerinin hesaplanmasi asamasina gecilmektedir. Bir bakima
veri giris asamasi, deger hesap asamasinin On hazirligi niteligindedir. Tasinmaz
Degerlemesi emsal karsilastirma, gelir ve maliyet yontemleri yardimiyla
gerceklestirildigi i¢in Veri Hesaplarmmin Yapildigi Tablolar da Sekil 5.14.°te
goriildiigii sekliyle bu ili¢ yontemi destekler mahiyette tasarlanmistir. Degerleme
yontemlerinden Stokastik Yontemler ise TADEBIS igerisinde bu yontemlerle

koordineli olarak kullanilmistir.
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Sekil 5.14. Veri Hesaplarimin Yapildig1 Tablolar

EMSAL YAKLASIMINA
GORE

&
Kaynak: Yazar

GELIR
YAKLASIMINA
GORE

i

VERI HESAPLARININ YAPILDIGI
TABLOLAR

MALIYET YAKLASIMINA
GORE

5.3.2.1. Deger Hesaplanmasinin Emsal Yontemine Gore Yapilmasi

Tasinmaz Degerlemesinin hangi yontemle yapilacagi, kurum biinyesinde

bulunan Tasinmaz Degerleme Uzmanimin yetkisindedir. Degerleme Uzmani bu

se¢cimi, operatorlerin tiim veri giriglerinin bitirmesinin ardindan Arazi Bilgisi Giris

Formu (Bkz. EK 2) ile Daire Bilgisi Giris Formu (Bkz. EK 2) {izerinde bulunan

“Degerleme Yontemi” alani lizerinde gergeklestirir. Bu se¢imin tiim taginmazlar i¢in

yapilmasi gerekmektedir.

Degerlemesi emsal karsilastirma yontemine gore yapilmasi kararlastirilan

taginmazlarin degerleme islemleri, verileri dnceden girilmis olan ve Sekil 5.15°te

gosterilen tablolar ile yapilmaktadir.
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Sekil 5.15. Emsal Yaklasimina Gore Deger Hesaplama Tablolar:

EMSAL FIYAT PARSEL EMSAL DAIRE EMSAL
TABLOSU DEGER TABLOSU DEGER TABLOSU
(TABLO 13) (TABLO 16) (TABLO 18)

CEVRESEL EKONOMIK
ETKENLER TABLOSU TIAEUTAE Dt UNSURLAR TABLOSU

(TABLO 21} L8LO 22} (TABLO 23)

& L
Kaynak: Yazar

Onceki béliimlerde ve EK 1°de izah edildigi gibi bu tablolarin igerikleri,
tasinmazlarin degerini etkileyen verilerden olusmaktaydi. Ornegin Altyap: Tablosu,

her bir tasimaz icin toplanan altyapir verilerinden olusmaktadir. Bu veriler

taginmazlarin; elektrik, su, kanalizasyon, kablo tv, dogalgaz, yol, jeotermal ve
hidrofor imkanlarinin olup olmamasi1 yada yapiliyor olmasi tiirlinden verileridir.
(Sekil 5.16) Burada fiizerinde durulmasi gereken cok Onemli bir nokta, Altyapi
tablosu yada diger tablolarin kolon bilgileri i¢in ayri tablolar agilmasidir. Mesela
“Elektrik ““ verisi Altyap1 tablosunda bir kolon iken, ayrica kendi adina ac¢ilmis bir
tablosu da (Tablo 66) bulunmaktadir. Bunun nedeni, elektrik durumunun var olup
olmamasina gore degerleme uzmanimin ayrim yaparak her bir durum igin deger

aralig1 belirleyebilmesidir.

Diyelim ki, iki tasinmaz olsun ve birinin elektrigi ve suyu olsun, digerinin

olmasin. Degerleme uzmani, elektrik ve su durumu tablolarinda “var” 6zelligine 3’er
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puan, “yok” 6zelligine de 1’er puan versin. Bu durumda ilk tasinmazin deger toplami
6, ikincisinin 2 olacag i¢in, diger faktorlerin olmamasi yaklasiminda iki parsel
arasinda 3 kat deger farkinin olusacagi ortaya ¢ikmaktadir. Bu manada kolonlar i¢in

diizenlenmis deger atamasi yapilan tablolar sistem i¢in biiylik 6nem tagimaktadir.

Sekil 5.16. Altyap: Tablosu ve Buna Bagh Tablolar

ELEKTRIK DURUMU
TABLOSU
(TABLO 66)

SU DURUMU
TABLOSU
(TABLO 67)

KANALIZASYON
DURUMU TABLOSU
(TABLO 68)

KABLO TV DURUMU
TABLOSU
(TABLO 69)

ALTYAPI TABLOSU

DOGALGAZ DURUMU
TABLOSU
(TABLO 70)

YOL DURUMU
TABLOSU
(TABLO 71)

JEOTERMAL
DURUMU TABLOSU
(TABLO 72)

HIDROFOR DURUMU
TABLOSU
(TABLO 73)

8 $
Kaynak: Yazar
Degerleme Uzmanlari bu deger atamalarimi arayiizler vasitasiyla
yapmaktadirlar. Boylelikle hizli bir sekilde deger tablolarima erisim miimkiin
olabilmektedir. Degerleme uzmanlarinin emsal yontemine gore verilere kriter
verecekleri tiim arayiizler EK 2 kisminda gosterilmistir. Ornekte verilen altyapi

tablosu i¢in gelistirilen araytizler Sekil 5.17. ve Sekil 5.18.’de gosterilmistir.
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Sekil 5.17. Degerleme Uzmanina Yonelik Elektrik, Su, Kanalizasyon, Kablo Tv

Tablolarina Deger Kriterleri Girisi Arayiizii

s, ELEKTRIK-SU-KANALIZASYON-KABLO T¥ DURUMU DEGER GIRIS FORMU

iL [s5 zMir ] ILCE [+ CiGL |

ELEKTRIK DURUMU PUANLARI | KAMALZASYON DURUMU PUANLARI KL |
YOK |— YOK |— siL
YAPIM ASAMAS] |— YAPIM ASAMAS] |— KaAYDET |
VAR |— VAR |—

SU DURUMU PUANLARI I KABLO T DURLIML PUANLARI

YOk I YOk I
YAPIM ASAMAS I YAPIM ASAMAS I
VAR I VAR I

Sekil 5.18. Degerleme Uzmanmina Yonelik Dogalgaz, Yol, Jeotermel, Hidrofor

Durumu Tablolarina Deger Kriterleri Girisi Arayiizii

. DOGALGAZ-YOL-JEOTERMAL-HIDROFOR DURUMU DEGER GIRIS FORMU

iL [5 zMiR | ILCE [4 CifL -]

DOGALGAZ DURUMU PUANLERI | JEOTERMAL DURUMU PUANLARI EKLE |
YK r YK r SiL
TAPIM ASAMASI |— TAPIM ASAMASI |— FATDET |
AR . WAR .

YOL DURLMU PUANLARI I HIDROFOR DURUMU PUANLARI

YK, ] YOk —
YAPIM ASAMAS] r YAPIM ASAMASI r
VAR r VAR r
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Bu deger kriterleri, tiim tablo kolonlar1 i¢in iiretilen tablolara girildikten sonra
(EKLER Tablo 24-78 arasi) siire¢ su sekilde islemektedir: Bu girilen deger kriterleri
(6rnegin altyap tablosu icin su, yol vs.) ilgili kolon degeri ile karsilastirilarak puana
doniigmektedir. Tim tablolar i¢in yapilan bu islem sonucunda her kolon deger
puanina doniistiirilmekte, bu da Emsal Fiyat Tablosu (Tablo 13) i¢indeki fiyatlarla

karsilagtirilarak degere doniistiiriilmektedir.

Ornek Uygulama

Emsal Yontemi kullanilarak tasinmazlarin toplu degerleme siirecini
aciklayabilmek icin veri giris asamasindan baglanilarak tasinmaz degerlerinin

hesaplama asamasina kadar olan adimlarin iizerinde durulacaktir.

Tasinmaz degerlemesinin ilge bazinda yapildigi diisiiniiliince on binlerce
tasinmazin anlik degerlemesi s6z konusu olmaktadir. Burada kolaylik olmasi i¢in
Tablo 5.12.’de goriilen 5 tane taginmaz oldugu ve bunlarin bina ihtiva etmedigi

diisiiniilmektedir. Bu tasinmazlarin toplanan verilerinin sunlar oldugu kabul edilsin:

Tablo 5.12. Parsel Tablosuna Giris icin Toplanan Veriler (Gosterim Kolayhg
Acisindan Bazi Kolonlar Thmal Edilmistir)

. _ MAH. KOY )

iL KOD ILCE KOD |K. TASNO  |ADA PARSEL  |DEGER
35-ZMIR | 4-CIGLI 1-B.CIGLI  |35041001 |100 1

35-ZMIR | 4-CIGLI 1-B.CIGLI  |35041002 |100 2

35-ZMIR | 4-CIGLI 1-B.CIGLI  |35041003 | 100 3

35-ZMIR | 4-CIGLI 1-B.CIGLI 35041004 | 100 4

35-ZMIR | 4-CIGLI 1-B.CIGLI  |35041005 | 100 5

Kaynak: Yazar

188



Bu veriler, veri giris operatorleri tarafindan Sekil 5.19.’da gosterilen Arazi
Bilgisi Giris Formu kullanilarak 5 nolu tablo olan Parsel Tablosuna

kaydedilmektedirler.

Sekil 5.19. Arazi Bilgisi Giris Formu

. ARAZI BILGISI GIRIS FORMU

iL Im Cinsi |1 KONUT j RESIM

ILCE || ALT PivASA KOD [T KONOT MERKEZL] |

MAHALLE-K(Y W Fitvass TUR KOD [z ORT& BLCEKL] =]

TASINMAZ_ID W HiSSE DURUMU [ Tam =

FAFTA W IMARLI M7 [t EvET =l

DA Igzsg— BiNa VAR MI? |1 EVET 4| EKLE |
PARSEL |-|— DESERLEME YONTEMI |-| EMSAL KARGILAGTIRMA j KAYDET |
yUZALGOMU 120 URLUN KOD |1 YOE j SiL

CADDE IW DEGER PUANI I

SOKAK 122 DEGER I

Bu bes tasinmazin imar bilgileri, altyap: bilgileri, ¢evresel etkenler bilgileri,
ekonomik unsurlar bilgileri de toplanarak sisteme girilmelidir. Anlatim kolaylig1
acisindan Altyap1 bilgilerinden elektrik, su, kanalizasyon ve kablo TV bilgisinin
oldugu kabul edilsin. Bu sekilde toplanan verilerin tablosal gésterimi Tablo 5.13.’de

goriildiigii gibi olacaktir.
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Tablo 5.13. Altyap: Tablosuna Giris I¢in Toplanan Veriler

iL KOD ILCE KOD | TAS NO ELEKTRIK |SU KANALIZA. | KABLO TV gEAGEIR
35-iZMiR | 4-CiGLI 35041001 | 3-VAR 3-VAR |3-VAR 3-VAR
35-iZMiR | 4-CiGLI 35041002 | 3-VAR 3-VAR |1-YOK 3-VAR
35-iZMIR | 4-CiGLI 35041003 | 2-YAPIMDA |1-YOK |1-YOK 3-VAR
35-iZMIR | 4-CiGLI 35041004 |2-YAPIMDA |1-YOK |1-YOK 1-YOK
35-iZMiR | 4-CiGLI 35041005 |1-YOK 3-VAR |3-VAR 1-YOK

Bu verilerin veritabanina girilmesi i¢in operatorler Sekil 5.20.’de gosterilen

Altyapr Bilgileri Giris Formu’nu kullanirlar. Bu taginmazlar iizerinde bina

bulunmadigi i¢in Bina No ve Kap1 No alanlar1 bos birakilacaktir.

Sekil 5.20. Altyap: Verileri Giris Formu

%, ALTYAPI YERILERI GIRIS FORMU

iL

ILCE
MAHALLE-KY
TASINMAZ_ID
BiNA MO

kAP NO

ELEKTRIK
DURLMU

|35 iZMIR vl
|4 ClGL vl

I‘I BUOKCIGLI VI
|35041 L

SU DURUMU

KANALIZASYON
DURLMU

KABLO TY
DURUMU

DOGALGAZ
DURUMU

YOL DURUMU
JEOTERMAL
DURLIMU

HIDROFOR
DURLMU

| [ :
SIL
| =
Ka&YDET
| -
I jv
I jv
I jv

Bu verilerin girilmesinden Onceki zamanlarda, ya da en ge¢ verilerin

giriglerinin yapildig1 sirada veritabaninda olmasi gereken ¢ok dnemli bir veri grubu

vardir. Bu veri grubu, o il¢e igerisinde daha onceden yapilmig satis fiyatlarinin,
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degerleme islemlerinin ya da bu kapsamda degerlendirilecek baska verilerin ifade

ettigi Emsal Fiyatlaridir. Bu veriler, deger puanlar1 ile iligkilendirilerek deger

bulunmasina yardimci olurlar. Ornekte yer alan bes adet tasinmaz igin toplandig

diisiiniildiiginde Tablo 5.14.’de goriildiigli sekliyle iki adet emsal verisinin oldugu

distiniilebilir.

Tablo 5.14. Emsal Fiyat Tablosu Verileri

_ _ SATIS SATIS DEGER )

iL KOD ILCE KOD |TAS NO FIYAT TARIH PUAN DEGER
35-iZMIR | 4-CIGLI 35041001 | 100.000.000 | 12.12.2007

35-iZMIR | 4-CIGLI 35041002

35-iZMIR | 4-CIGLI 35041003 |80.000.000 |01.02.2006

35-iZMIR | 4-CIGLI 35041004

35-iZMIR | 4-CIGLI 35041005

Bu veriler de operatorler tarafindan Sekil 5.21.’de gosterilen Emsal Fiyat

Tablosu Girisi Arayiizii kullanilarak girilecektir.

Sekil 5.21. Emsal Fiyat Tablosu Girisi

B
—
—

iL

ILCE

PAAHALLE KO

TASINMAZ_ID

BiMa MO

KAPI_HO

SATIS FivaTI .
SATIS TARIHI P
DEGER TOPLAM| .
DEGER |1—

EKLE | KAYDET
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Bu asamanin bitmesiyle veri giris asamasi tamamlanacaktir. Bundan sonra

devreye girerek tasinmaz degerlemesi islemlerine

degerleme uzmanlari
baslayacaklardir. Degerleme uzmanlarinin ilk yapacaklari is, deger hesab1 i¢in
toplanan verilere kriter vermek olacaktir. Bu kriter verme olay1 aslinda (bu 6rnek i¢in
Tablo 66,67,68 ve 69’a) veri girme olayindan baska bir sey degildir. Degerleme

uzmani bu tasinmazlar icin takdir yetkisini su sekilde kullandig diisiiniiliirse:

Elektrik Durumu---- Var: 5 puan, Yapim Asamasinda: 3 Puan, Yok: 0 puan
Su Durumu----------- Var: 4 Puan, Yapim Asamasinda: 2 Puan, Yok: 0 Puan
Kanalizasyon Dur.----Var: 4 Puan, Yapim Asamasinda: 2 Puan, Yok: 0 Puan

Kablo Tv Dur.--------- Var: 3 Puan, Yapim Asamasinda: 1 Puan, Yok: 0 Puan

Yukarida yer alan puanlamalar1 tablosal olarak ifade edildigi diisiiniiliince

Tablo 5.15 ve Tablo 5.16’daki gibi bir durum ortaya ¢ikacaktir.

Tablo 5.15. Degerleme Uzmaninin Altyap: Tablosunun Kolonlar1 Olan Elektrik

Durumu Ve Su Durumu Tablolarina Verdikleri Deger Puanlari

ELEK. SuU
DUR. YOK YAP.AS. VAR DURUM. YOK YAP.AS. VAR
PUAN 0 3 5 PUAN 0 2 4

Tablo 5.16: Degerleme Uzmanmmmn Altyapr Tablosunun Kolonlar1 Olan

Kanalizasyon Durumu Ve Kablo TV Durumu Tablolarina Verdikleri Deger

Puanlan
KANAL. KAB TV
DUR. YOK YAP.AS. VAR DUR. YOK YAP.AS. VAR
PUAN 0 2 4 PUAN 0 1 3
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Tasinmaz Degerleme Uzmani bu deger puanlarini veritabanina girerken Sekil
5.22.’de gosterilen Elektrik-Su-Kanalizasyon-Kablo TV Deger Giris Formu

arayliziinii kullanmaktadir.

Sekil 5.22. Elektrik-Su-Kanalizasyon-Kablo TV Durumu Deger Giris Formu

i, ELEKTRIK-SU-KANALIZASYON-KABLOD T¥ DURUMU DEGER GIRIS FORMU

iL [5 ZMiR -] iLGE [+ CiEL |

ELEETRIK DURUMO PUAHLARI | KAMALZASYON DURUMU PUANLARI KL |
YOK, |7 YOK, |7 SiL
YAPIM A5AMAS] |— YAPIM A5AMAS] |— KaYDET |
VAR |— VAR |—

SU DURUMU PUANLARI | KABLO T DURUMU PUANLARI

YOE, |— YOE, |—
YAPIM ASAMAS] |— YAPIM ASAMAS] |—
VAR |— VAR |—

Bu girislerin ardindan sistem otomatik deger hesaplamaya baslayacaktir. Bu
islem asama asama aciklanacak oldugu takdirde oncelikle degerleme uzmanlarinin
tablolara  verdikleri  puanlar, kolonlar1  olduklar1  tablodaki degerlerle
karsilastirilacaklardir. Ornegin 35041001 nolu tagmmazin elektrik durumu “var”
oldugu icin 5 puani, su durumu “var” oldugu icin 4 puani, kanalizasyon durumu
“var” oldugu i¢in 4 puani ve kablo tv durumu “var” oldugu i¢in 3 puani olacaktir.
Dolayisiyla altyap: tablosu i¢in toplam 16 puam olacaktir. Bu da tabloda bulunan
deger puani kolonuna otomatik olarak yazdirilacaktir. Bu hesabin veritabanindaki
tiim hesap tablolarina yazdirilmasi ile toplam deger puani ortaya ¢ikacaktir (burada
yok sayilmist1). Boylece Tablo 5.17°de goriildiigli gibi, bes tasinmazin deger puanlari

hesaplanmis olacaktir.
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Tablo 5.17. Altyapr Tablosuna Giris Icin Toplanan Veriler icin Hesaplanan

Deger Puanlari

DEGER
iL KOD ILCE KOD | TAS NO ELEKTRIK | SU KANALIZA. | KABLO TV | PUANI
35-iZMIR | 4-CiGLI 35041001 |3-VAR 3-VAR |3-VAR 3-VAR 16
35-iZMiR | 4-CiGLI 35041002 | 3-VAR 3-VAR |1-YOK 3-VAR 12
2-

35-iZMIR | 4-CiGLI 35041003 | YAPIMDA |[1-YOK [1-YOK 3-VAR 6

o 2_
35-iZMIR | 4-CiGLI 35041004 | YAPIMDA |[1-YOK [1-YOK 1-YOK 3
35-iZMIR | 4-CiGLI 35041005 |1-YOK 3-VAR | 3-VAR 1-YOK 8

Bu deger puanlarinin anlam ifade edebilmesi i¢in fiyat emsalleriyle aralarinda
iliski kurulmalidir. Bunun i¢in daha 6nceden yapilmis Emsal Fiyat Tablosu Verileri
ile karsilastirilmalidir. Bu tablodaki gegmis satis verilerine bakildiginda iki adet fiyat
gormekteyiz. Burada karsilagtirma i¢in hangi fiyat ya da fiyatlarin kullanilacagina
degerleme uzmani karar verecektir. Degerleme uzmani isterse yapilmis satis
ortalamalarini alabilecegi gibi, isterse tek bir degeri de alabilir. Burada 35041003
nolu tasinmazin satis tarihinin eski bulunarak sadece 35041001 nolu tasinmazin
dikkate alindig1 diisiiniilsiin. Bu fiyat, tabloda yer alan tiim tasinmazlarin deger
puanlariyla karsilagtirilir (Normalde Deger Puani Kolonunda tiim tablolardan gelen
puanlar toplami olmas1 gerekirdi, basta belirtildigi gibi sadece altyap: tablosu var
kabul edildigi i¢in onun puanlari buraya aktarildi.). Yani yapilan islem temelde
sudur. 100.000.000 TL 16 Puanin karsilig1 ise, 12,6,3 ve 8 puanin karsilig1 nedir ?
Bu sekliyle deger puanlarinin degere cevrilmesi Tablo 5.18.’de ayrintili bir sekilde

goriilmektedir.
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Tablo 5.18. Emsal Fiyat Tablosu Verilerinin Degere Cevrilmesi

_ _ SATIS SATIS DEGER §

IL KOD ILCEKOD |TASNO  |FIYAT TARIH PUAN DEGER
35-iZMIR | 4-CiGLI 35041001 | 100.000.000 | 12.12.2007 | 16 100.000.000
35-iZMIR | 4-CIGLI 35041002 12 75.000.000
35-IZMIR | 4-CIGLI 35041003 |80.000.000 |01.02.2006 | 6 37.500.000
35-IZMIR | 4-CIGLI 35041004 3 18.750.000
35-IZMIR | 4-GIGLI 35041005 8 50.000.000

Tablo 5.19.’da goriildiigii gibi Bu deger bilgileri daha sonra sistem tarafindan

parsel  verilerinin  tutuldugu ana parsel tablosuna yazdirilarak islem
tamamlanmaktadir.

Tablo 5.19. Parsel Tablosuna Giris icin Toplanan Veriler ve Degerleri

_ _ MAH. KOY )

IL KOD ILCE KOD | K. TAS NO ADA PARSEL DEGER
35-izZMIiR 4-CIGLI 1-B.CIGLI 35041001 100 1 100.000.000
35-iZMIiR 4-CIGLI 1-B.CIGLI 35041002 100 2 75.000.000
35-iZMIR | 4-CIGLI 1-B.CIGLI 35041003 | 100 3 37.5000.000
35-iZMIR | 4-CIGLI 1-B.CIGLI 35041004 | 100 4 18.750.000
35-iZMIR | 4-CIGLI 1-B.CIGLI 35041005 | 100 5 50.000.000

Burada parsel i¢in yapilanlarin benzerleri daireler i¢in de yapilabilmektedir.

Daireler i¢in karsilastirma islemi yine daireler arasinda yapilacaktir.
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Buraya kadar yapilan islemlerde bir temel kabul vardir. Burada bir ilgede
bulunan tiim taginmazlar birbirleriyle karsilastirilarak deger hesaplanmaktadir. Fakat
bazi durumlarda her taginmazin birbirleriyle karsilagtirilmasi dogru sonug¢ vermez.
Ornegin sanayi alaninda manzara &zelligi “iyi” olan bir tasinmazla konut alaninda
“iyi” olan taginmazin ya da gecekondu alaninda “iyi” manzaraya sahip bir taginmazin
degere etkileri esit olmayabilir. Bu tip konularda dogru sonuca ulasabilmek adina
degerleme uzmanina ¢ok alternatifli degerleme kriterleri sunulabilmelidir. Ornegin
degerleme uzmani, karsilastirma yaparken sadece alt piyasasi ayni olan tasinmazlari,
tipi ayni olanlari, ayn1 mahallede olanlar1 hatta ayni adada olanlar1 bile kendi
arasinda kiyaslayabilmelidir. Yani 8250 adadaki on parselden sadece bir tanesinin
emsal fiyati oldugu takdirde, diger dokuz parseli emsal fiyat1 belli olan parselle
karsilagtirabilecegi gibi o mahallede olan emsallerle ya da tipi konut arsasi olanlarla

karsilastirabilmelidir.

Bu duruma ek olarak, baz1 parsellerde yer alan bazi verilerin 6rnegin imar
durumu verilerinin de kriter vermeksizin isleme sokulmasi sikintiya neden olabilir.
Ornegin bir tasinmazin emsal verisinin olmasi, yanindaki parselde KAKS bilgisinin
yer almasi zaman zaman karsilastirma zorluklar1 ¢ikartabilir. Bu durumda en dogru
sonuca ulasilabilmesi adina degerleme uzmani degerleme siirecinde bazi kriterleri
iptal edip isleme sokmama yetkisine sahip olmali ve program bu ayrintiy1 destekler
yapida olmalidir. Bu oOncelikleri karsilayacak arayiiz tasarimi Sekil 5.23.°de

goriildigi gibidir.
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Sekil 5.23. Degerleme Uzmani Kriter Sinirlandirma Giris Formu

. DEGERLEME UZMANI KRITER SINIRLANDIRMA GIRiS FORMU

KARSILASTIRMA EIRIMLER] GOZ OMOME ALIMMATACAK OZELLIKLER
iLGE OZELLIK 1 |—;|
MAHALLE-KOY  EVET OZELLIK 2 |
ALT PIvASA  EVET AZELLIK 2 |—;|
Pivass TORD ~ EVET OZELLIK 4 |—;|
CINS  EVET OZELLIK 5 |
CADDE o EVET OZELLIK B |—;|
SOKAK, ~ EVET OZELLIK 7 |—;|
ADA o EVET OZELLIK & |—L|
BiMa o EVET OZELLiK 9 |—;|

5.3.2.2. Deger Hesaplanmasinin Gelir Yontemine Gore Yapilmasi

Ozellikle yerlesim yerlerinde tagmmazlarn degerlemesi veri temininin
kolayligi acisindan emsal karsilastirma yontemine goére yapilabilmektedir.
Karsilagtirma verisinin yeterli olmadigi durumlarda ya da ozellikle gelir getiren
tasinmazlarin degerlemesinde gelir yontemi tercih edilir. TADEBIS’de gelir
yontemine gore degerlemesi yapilacak tasinmazlar degerleme uzmanlari tarafindan
Arazi Bilgisi Giris Formu (EK 2-Arayliz 1) ve Bina Bilgisi Giris Formu (EK 2-
Arayiiz 2) ilizerinden belirlenmektedir. Bu asamanin ardindan yapilacak degerleme

islemleri araziler ve binalar i¢in farklilik gostermektedir.
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5.3.2.2.1. Araziler icin Gelir Yontemine Gore Deger Hesaplanmasi

Arazilerin gelir yontemine gore degerlemesi, onlarin gelir getiren unsurlar
olan firlinler lizerinden hesaplanir. Bu yonteme goére degerlendirilecek araziler igin
oncelikle her iirlin icin m? kapitilizasyon degerinin belirlenmesi gereklidir. Bu
degerler her ilge i¢cin degerleme uzmanlar tarafindan girilmelidir (Sekil 5.24) (Yani
bugday icin bir kapitilizasyon orani, yulaf i¢cin baska olmalidir.). Bu islemin ardindan

degerleme uzmani her arazinin yillik getirecegi gelir miktarini tahmin ederler. (Sekil

5.25)

Sekil 5.24. Parsel Gelir Deger Tablosu Girisi

. PARSEL GELiR DEGER TABLDSU GiRisi

iL |35 ZMiF .I [RUN k0D I =l
iLCE [foEl = KARITILIZASYON ORAN] [
EKLE | KaxDET SiL

Gelir yontemine gore arazi degeri; m? kapitilizasyon orani ile tasinmaz
ylzolgiimii ve yillik gelir miktarinin ¢arpimindan olugsmaktadir. Bu sekilde bulunan
deger Parsel Gelir Giris Tablosunun deger kolonuna yazilir ve degerleme sadece

gelir yontemine gore yapilmigsa Parsel Ana Tablosuna aktarilir.

Buradaki kapitilizasyon oranlarinin bazi1 kaynaklarda mahalle bazinda
bazilarina gore ilgce bazinda bazilarinda il bazinda verilmesi {lizerinde durulmustur.
TADEBIS i¢in tasra orgiitlenmesi ve veri toplama kolaylig1 agisindan ilge bazinda

olmas1 uygun goriilmiistiir.
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Sekil 5.25. Parsel Gelir Giris Tablosu Girisi

. PARSEL GELIR GIRIS TABLOSU GIRISI

IL EER - TASINMAZ_ID |
iLCE PR - YILLIK GELIR MIKTARI |

EKLE | KAYDET SiL

5.3.2.2.2. Binalar I¢in Gelir Yontemine Gore Deger Hesaplanmasi

Binalarin gelir yontemine gore degerlerinin hesaplanmasi arazilerden farklilik
gostermektedir. Bu yontem ¢ogunlukla isyeri yada aligveris merkezi gibi
taginmazlarin degerlemesinde tercih edilir. Binalarin degerinin gelir yontemine gore
yapilmast durumunda bina degeri on yillik gelirden amortismanlarin ¢ikartilmasi ile
bulunur. Buradaki amortismanlar bina icin yapilan yenileme, dekorasyon vs. gibi

unsurlardan olusmaktadir. TADEBIS i¢in bu yontemin isleyisi su sekildedir:

Araziler gelir getirme agisindan irlinlerle degerlendirilirken binalar kira
miktarlartyla isleme katilirlar. Bunun igin kira bedelleri veri toplama elemanlari
tarafindan Sekil 5.26 ile sisteme girilirler. Ardindan degerleme uzmanlarinin
belirledigi yillik kira artis oranlarinin girisi yine Sekil 5.26 ile gerceklestirilir. Bu
oranlar enflasyon oranina gore belirlenebilecegi gibi Maliye Bakanlig1 verileri ya da
degerleme uzmaninin 6ngdrdiigii yeniden degerleme oranina gore belirlenebilir.
Yeniden degerleme oraninin girilmesiyle sistem otomatik olarak 10 yillik geliri
hesaplayacaktir. Bu gelirden amortismanlarin diigiilmesi ile deger hesaplanacak ve
deger kolonuna yazilacaktir. Eger yontem olarak sadece gelir yontemi secilmisse

buradaki deger aynen Daire Tablosuna aktarilacaktir.
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Sekil 5.26. Daire Gelir Deger Girisi Arayiizii

%, DAIRE GELIR DEGER GIRISI

iL |35 iZMIR vI YILLIK KiRA MIETAR ITextB

ILCE |4 CiGL vI YILLIK KIR& ARTIS I
OR&NI

MAHALLE KO |1 BUYUKCIGL vI ON YILLIK GELIR |

TASINMAZ_|D |35|341 i AMORTISHMAN |
MIETAR

BiNA MO |-| DEGER |

KA&PI_NO [1 EKLE | KAYDET |

Kaynak: Yazar

5.3.2.3. Deger Hesaplanmasinin Maliyet Yontemine Gore Yapilmasi

Maliyet yontemi binalar i¢in uygulanan bir yontem olup, yeterli karsilagtirma
verisinin olmadigi ve gelir getirmeyen tasinmazlar i¢in tercih edilir. Maliyet
yontemine gore degerlendirilecek tasinmazlar genelde g¢evresiyle farkli 6zellikler
gbsteren tasinmazlardir. Ornegin konutlarin iginde bulunan bir villanin degerlemesi
bu yonteme gore tercih edilebilir. Maliyet degeri bina degeri+parsel degeri olarak

kabul edilir.

TADEBIS te maliyet yontemine gore degerlemede su yontem izlenir: Once
direkt ve dolayli maliyetler bulunarak sisteme girilir (Sekil 5.27). Ardindan
degerleme uzman tarafindan tahmin edilen uygun bir girisimci kar1 sisteme girilir.
Bunlarin toplami tiim insaat maliyetlerini verir. Bundan amortismanlar diisiilerek net
maliyet bulunur. Eger mobilya vs. gibi alimlar yapilmissa bunlar diger maddi
varliklar olarak girilir ve net maliyetten diisiiliir. Bunun sonucunda bina degeri ortaya
cikar. Bu binanin lizerinde oldugu parsel de (6rnegin emsal yOntemine gore

hesaplanmis olsun) bina degerine eklenerek Daire Maliyet Deger Tablosunun
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“deger” kolonuna yazilir. (Tablo 20) Eger degerleme sadece maliyet yontemine gore

yapilmissa bulunan deger Daire Tablosuna aktarilir.

Sekil 5.27. Daire Maliyet Deger Girisi Arayiizii

i, DAIRE MALIYET DEGER GIRISI

I [35 izMm - DOLAYLI —
MALIVETLER
ILCE |4 CiaL 'I GIRISIMCI KARI | EKLE |
MaHALLE-KdY |—_|1 BOYOKCIBL -~ TUM INGAAT |—
MALIVETI
TASINMAZ_ID |35041DD1 BiRIKMIS I |
AMORTISMAN KAYDET
BiNAND [1 MET MALIYET
KAPI_ND |71 DIGER MADDI
VARLIKLAR
DIREKT ] DEGER
MALIVETLER

Kaynak: Yazar

5.3.2.4. Deger Hesaplanmasinin Birden Fazla Yonteme Gore Yapilmasi

Tasinmaz degerleme uzmanlar1 gerekli verilerin oldugu durumlarda birden
fazla yontemi tercih edebilirler. Bu tercihlerini EKLER bdliimiinde yer alan Arazi
Bilgisi Giris Formu ya da Bina Bilgisi Giris Formu arayiizlerinde yer alan

“degerleme yontemi” alanindan gergeklestirirler.

Tasinmaz degerlemesinin tek yonteme goére sec¢ilmesi durumunda Boliim
5.3.2.1, Bolim 5.3.2.2, Bolim 5.3.2.3 lerde belirtildigi gibi deger Once kendi
tablolarina (EK 1-Tablo 13,19,20 ve 79) yazilip direkt olarak Parsel ya da Bina
Tablolarina aktarilmaktaydi. Eger bu yontemlerde 2 ya da 3 tanesi secilmisse

aktarilacak degerler bunlarin ortalamasi olacaktir.
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5.3.3. Veri Sunumunun Yapildig1 Tablolar ve Veri Sunumlari

TADEBIS igin veri hesaplama boyutu kadar énemli olan diger bir nokta da
degeri hesaplanan taginmazlarin deger verisine ihtiyact olan kullanicilara sunumunun
yapilabilmesidir. Buraya kadar olan bolimlerde yapilan islemler aslinda
veritabaninda yer alan “deger” kolonlarina deger hesaplamasinin yazdirilmasindan
ibarettir. Bu sebepten dolayr veri sunumu islemi deger kolonlarinda yer alan
hesaplamalarin  farkli kullanicilara ihtiyaglar1 dogrultusunda gosterilmesidir.
Tasinmaz degerleri degisik uygulamalarda gosterilirken diger tablolarin belli
kolonlar1 ile iliskilendirilerek sunulabilir. (Ornegin degeri gosterilen tasmmazin
malikler tablosunda yer alan malik bilgisiyle eslestirilerek sunulmasi gibi) Deger
gosteren tablolara ek olarak, veri sunumunun yapildig: diger iki tablo da, deger tarih
tablosu ile misteri tablosudur. Sekil 5.28.’de veri sunumunun yapildig: tablolar toplu

olarak goriilmektedir.

Sekil 5.28. Veri Sunumunun Yapildig1 Tablolar

PARSEL TABLOSU BINALAR TABLOSU DAIRELER TABLOSU

TABLO 5 TABLO 10 TABLO 11

VERI SUNUMUNUN YAPILDIGI TABLOLAR

DEGER TARIH TABLOSU MUSTERI TABLOSU

DIGER TABLOLARIN ILGILI

TABLO 14 TABLO 15 KOLONLERI

Boliim 5.3.2°de yapilan deger hesaplamalarinin nasil sunulacagina iliskin tez

icinde Ornek bir uygulama gelistirilmistir. Bu uygulamada ¢aligsma alan1 olarak Sekil
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5.29.’da gosterilen Izmir ili Cigli Ilgesi Yeni Mahalle segilmistir. Calisma alaninda
1521 adet parsel ve 1346 adet bina bulunmaktadir. S6z konusu parseller ve binalar
icin ayr1 ayr1 deger haritas1 yapilmis olup, binalar i¢inde yer alan tiim dairelerinde
degerleri de deger haritalartyla iligskilendirilmistir. Burada amacin taginmaz deger
haritalarinin kullanicilara ne tiir bilgiler getirecegi olmasindan dolay1 degerleme
isleminin deger uzmani tarafindan yapildig1 kabul edilmistir. Ayrica TADEBIS i¢in
yapilacak degerlemenin iilke capinda kullanilabilecegi varsayimi altinda yazar

tarafindan deger hesaplama igin kriter girisi yapilmamustir.

Sekil 5.29. Calisma Alaninin Gosterilmesi

Kaynak: Ilgili Kurumlardan Temin Edilerek Tez I¢in Ozellestirildi
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Calisma alaninda yer alan parsellerin tasinmaz deger haritasinda gosterimi

i¢cin on adet deger aralig1 se¢ilmistir. Bu segimde tasinmazlarin 6zelliklerinin yaninda

gosterim kolayliklarina dikkat edilmis, ayrica tasinmazlarin deger aralifinda kag adet

bulundugu da goz oniine alinmistir. Sekil 5.30, calisma alaninda yer alan parsellerin

deger haritasin1 gostermektedir.

Sekil 5.30. Calisma Alaninda Yer alan Parsellerin Deger Haritasi

katman41 - DEGER

B 90,000 - 2,000,000
B s0000- 89999
B vooo0- 79999
B s0000- £9,999
B sooo0- 59999
B 40000- 49999
B 30000- 39999
E z0000- 29,999
F 10000- 19999
El 0- 9929

(27)
(11)
(18)
(33)
(52)
(344)
(419
(295
(54)

A
[
[

(42) -
2

CEL TR

T
s e Ahea o

Kaynak: Yazar
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Calisma alaninda yer alan binalarin gosterimi i¢in de benzer yontem kullanilmastir.
Binalar i¢in bes adet deger araligi kullanilmistir. Binalarin igerisinde yer alan ve asil
onemli olan dairelerin deger haritalarinin gosteriminin olmamasi yiiziinden Bolim
5.3.1°de deginildigi gibi bunlar ilgili binalariyla iligkili olarak kullanilacaklardir. Bu
kapsamda binalar tabakasi i¢in gelistirilen deger haritas1 ve 6zellikleri sekil 5.31°de

gosterilmistir.

Sekil 5.31. Calisma Alaminda Yer alan Binalarin Deger Haritasi

A
katman42 - deger il

375,000 - 525000 (58)
300,000 - 375,000 (157)
225,000 - 300,000 (350)
150,000 - 225000 (486)
75,000 - 150,000 (473)

Kaynak: Yazar
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Bu iki katmanin yani sira Tablo 5.11°de yer alan cografi verilerden ¢alisma
alaninda olanlar1 da eklendigi takdirde, parsel ve bina deger haritasinin biitiinlesmis

bicimi Sekil 5.32.’de gosterilmektedir

Sekil 5.32. Calisma Alaninda Yer alan Parseller ve Binalarin Deger

Haritasinin Toplu Gosterimi

Kaynak: Yazar

TADEBIS kapsaminda olusturulan bu deger haritasi, kurumun merkezi
sunucusu lizerinde bulunarak ihtiyact olan tiim kullanicilara, alanlari ile ilgili
tasinmaz deger bilgisi sunabilecektir. Bu bakimdan sonraki bolimde hangi
kullanicinin deger haritalarini hangi ihtiyaclart dogrultusunda kullanmasi gerektigi

gosterilmistir.
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5.3.3.1. Ornek Calisma 1- Vergi Islemleri

Mevcut durumda emlak vergisi i¢in tasinmaz degerlerinin nasil
belirlendiginden Boliim 4.2.1.2.°de bahsedilmisti. Mevcut yap1 standart olmayan bir
degerleme stirecini 6ngormekte, belediyeler arasinda ortak deger haritasi olusumunu
ve iilke capinda yapilacak deger istatistik ¢alismalarini zorlastirmaktadir. TADEBIS
kapsaminda gergeklestirilecek uygulamalarla kisi, bina, ada, sokak, cadde, mahalle,
ilce ve il bazinda tasinmaz degerlerine ulasilabilecek ve etkin bir vergi politikasi
uygulanmasinin 6nii agilacaktir. Sekil 5.33.te TADEBIS’in genel sorgulama arayiizii

goriilmektedir.

Sekil 5.33. TADEBIS Sorgulama Arayiizii

KURLIM ADI |—L|
I P&RSEL BILGILER | DAIRE BILGILER
IL EE G| IL [35 zviR +]
ILGE [sCB0 =] ILCE ENCE R
MAHALLE-KOv |—Ll MAHALLE-KOY |—;|
||— TASINMAZ D |—
|—;[ BiMA KO |—
PARSEL |—;[ KAFI MO |—
I ]‘
I ]v
|—
|—

TASINMAZ |D

ADA

CADDE D4 —
SOKAR PARSEL =
MALIK AD

5OYAD CADibE | M|

TC KiMLIK N0

SOKAK I vI
sor | (—
TC KiMLIE MO I

SORGULA |
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Tasinmaz Degerleme Bilgi Sisteminde genel sorgulama igin Sekil 5.33.’de
gosterilen arayiiz kullanilmaktadir. Bu arayliz ile binalar ve parseller ayri ayri
sorgulanmaktadir. Sorgulama segenekleri ilgili kuruma birakilmistir. Ornegin bilinen
tek bir tasinmaz sorgulanabilecegi gibi ¢ok farkli segeneklerle ¢oklu sorgulamalar

yapilabilmektedir.
Ornegin burada belediye 22139 adanin vergiye esas degerini 6grenmek
istesin Sekil 5.33’te parsel ve bina kisminda ada il, ilge ve ada alanlar1 doldurularak

sorgula butonlarina basilinca Sekil 5.34.’te goriilen sonuglara ulasilmaktadir.

Sekil 5.34. Ada Bazinda Vergiye Esas Almmacak Deger Hesab1 Sorgulama

Sonucu

iLi ILCESI MAHALLE-KOYU ADA PARSEL CADDE SOKAK DEGER RESIM HARITA
. .. YENi MAHALLE 804711 ) .
fzMir  CIGLI 2139 1 180,000.00 GOSTER GOSTER
IZMIR  CiGLI  YENi MAHALLE 22139 2 804711 160,000.00” GOSTER GOSTER
IZMIR  CIGLI  YENI MAHALLE 2139 3 8M71  1700M.00 GOSTER /GOSTER
IZMIR  CIGLI  YENi MAHALLE 2139 4 8M71 17000000 GOSTPR GOSTER

DEGER TOPLAMI 680,000.00

Kaynak: Yazar

Sorgulama islemi sonucunda istenilen kriterlere gore tasinmaz degerleri
listelenmektedir. En alttaki kisimda deger toplami sorgulanan &zellikteki
taginmazlarin toplam degeridir. Bu 6rnekte 22139 nolu adada dort tasinmaz oldugu

icin dort tasinmazin toplam degeri goriinmektedir. Resim ve Harita alanlar1 igin
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hazirlanan “g0Oster” isaretlerinin iizerine basilinca her bir taginmazin resmi ve

olusturulan deger haritas1 {izerinden ilgili yerin haritas1 gésterilmektedir.

Mevcut durumda emlak vergisi vergi degeri iizerinden arazi ve konutlar i¢in
binde bir, igyerleri i¢in binde iki, arsalar i¢in binde {i¢ olarak alinmaktadir. Bu

oranlar Biiyiiksehir sinirlari igerisinde iki kat olarak tahsil edilmektedir.

Bu islem sonucuna gore ilgili belediye 22139 nolu ada i¢in ne kadar vergi
alabilecegini daha net bir sekilde gorebilecektir. Arsalar i¢in 6ngoriilen degerin binde
altis1 olmali yaklasimiyla 680.000 YTL i¢in 4.080 YTL vergi alinmas1 gerekecektir.
Ayrica 0rnegin 22139 adanin 1 parseli i¢in hesaplanan 180.000 YTL deger lizerinden

alinmas1 gereken vergi miktar1 1.080 YTL olmaktadir.

Vergi hesabi i¢in yapilacak sorgulama il, ilge, mahalle, cadde,sokak olarak
yapilabilecegi gibi, kisi iizerinden isim girilmesi yada TC Kimlik numarasi
kullanilmak suretiyle de gerceklestirilebilmektedir. Bu tip sorgulamalar sonucunda
deger haritas1 istenilen formatta gdosterilebilecektir. Bu tip gosterimlerle ilgili

orneklere izleyen boliimlerde agiklanacaktir.

Deger haritalarinin {ilke geneline yayginlastirilabilmesi durumunda vergi
degerlerinin toplam olarak alinabilmesi saglanacaktir. Boylelikle etkin bir vergi
politikas1 olusturulmasinin yani sira genel anlamda tilke ekonomisine 6nemli katkilar

saglanabilecektir.

5.3.3.2. Ornek Calisma 2- imar Planlama islemleri

Imar Kanununun 1.Maddesine gére kanunun amaci; yerlesme yerleri ve bu
yerlerdeki yapilagmalarin plan, fen, saglik ve c¢evre sartlarina uygun tesekkiiliinii
saglamaktir. Bu amaci gerceklestirmek i¢in hazirlanacak imar planlan ile ilgili
islemler yine imar kanunuyla ve imar kanununa bagh yonetmeliklerle belirtilmistir.
Kanunun 7. maddesine gore son niifus sayimina gore niifusu 10.000’in iizerinde olan

yerlesmelerin imar planlarini yaptirmalari zorunludur.
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Imar planlarinin hazirlamp uygulanmas1 sirasinda arazide mevcut parseller
degismekte, yerlerini imar planlarinin &ngordiigii parseller almaktadir. Imar
uygulamasi sirasinda ayrica yol, yesil alan ihtiyacin1 karsilamak adina Diizenleme
Ortaklik Payr (DOP) kesebilir. Imar plam1 hazirlanirken dikkat edilmesi gereken
nokta, parsellerin plan oncesi degerleriyle plan sonrasi olasi degerlerinin orantili
olmasidir. Bu noktaya dikkat edilmemesi sonucunda olusan yeni parsellerde bazi
vatandaglar magdur edilirken, bazilarina ise hak etmedikleri sekilde deger
kazandirilmaktadir. TADEBIS ile olusturulan deger haritalar1 vasitastyla imar plani
hazirlayacak kuruluslar, yeni olusacak yapidaki parsellerin hangi degere sahip olmasi
gerektigi ile onceden Ongoriide bulunabileceklerdir. Bu amagla sorgulanan deger

bilgilerinin sonuglart Sekil 5.35.’de goriilmektedir.

Sekil 5.35. Imar Planlama Cahsmalar icin Tasinmaz Deger Hesab1 Uygulama

Sonucu

iLi ILCESI MAHALLE-KOYU ADA PARSEL CADDE SOKAK DEGER RESIM HARITA
L ... YENi MAHALLE 35,000.00 . .
[ZMIR  CiGLI 22306 1 8765 #OSTER GOSTRR
izMiR  CIGLI  YENI MAHALLE 22306 2 8765 32,0000 GOSTER GOZTER
[ZMIR  CiGLI  YENi MAHALLE 2306 3 8765 GOSTER @OSTER

GOSTER

CiGLI  YENi MAHALLE 22306 4 8765 32,000.00

131,000.00
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Bu boliimde ornek olarak Belediye 22306 nolu adada imar uygulamasi islemi
gerceklestirmeye karar versin. Mevcut yapida var olan dort parselin toplam 131.000
YTL degeri oldugunu TADEBIS ten dgrenebilecektir. Boylelikle yapacag: islemde
Diizenleme Ortaklik Payi1 alsin yada almasin yeni hazirlayacagi imar plani ig¢in deger

Ongorisiini gergeklestirebilecektir.

5.3.3.3. Ornek Calisma 3- Kentsel Déniisiim Faaliyetleri

5272 sayili Belediye Kanununun 73. maddesine gore Biiyliksehir
belediyeleri, Biliyiiksehir belediyesi simirlar1 igerisindeki ilge ve ilk kademe
belediyeleri ve il belediyeleri ile niifusu 50.000’in iizerindeki belediyeler, kentin
gelisimine uygun olarak eskiyen kent kisimlarini yeniden inga ve restore etmek;
konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari, teknoloji parklari ve sosyal donatilar
olusturmak, deprem riskine karsi tedbirler almak veya kentin tarihi ve kiiltiirel

dokusunu korumak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilirler.

Yine ayn1 maddeye gore bir yerin kentsel donilisiim ve gelisim proje alani
olarak ilan edilebilmesi i¢in o yerin belediye ve miicavir alan sinirlar igerisinde

bulunmasi ve en az 50.000 m? olmas sarttir.

Kentsel doniisiim ¢alismalart i¢in hazirlanan 6rnek ¢alisma i¢in Biiyliksehir
Belediyesinin bu mahalleyi deprem riski nedeniyle buradan tasimaya karar verdigi
kabul edilsin. Bunun icin buradaki tasinmaz sahiplerine daha giivenli bir alanda yer
verecek olsun. Biiyliksehir Belediyesi bu faaliyeti i¢in hak sahiplerine belirlenecek
bedeller iizerinden o&deme yapmalidir. TADEBIS, belediyenin bu ihtiyacim

karsilamak icin etkin ¢oziimler sunabilecek yapidadir.

Kentsel doniisiim c¢alismalar1 i¢in ayrilacak alanin 50.000 m? den biiyiik
olmas1 gerekmektedir. Fakat burada gosterim kolayligi olmasi agisindan kentsel
dontisiim caligmasiin Sekil 5.36.’da goriilecegi gibi, 22232 adanin 1, 2 ve 3 nolu
parselleri ile 3 parsel lizerinde bulunan 3 katli binay1 kapsadigini diistinelim. (kentsel

doniisiim tiim mahallede bile uygulansa ayn1 yontem kullanilmaktadir.)
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Sekil 5.36. Kentsel Doniisiim Calismalar1 icin Tasinmaz Parsel Deger Hesabi

Uygulama Sonucu

TADEBIS PARSEL SORGULAMA SONUCLARI

MAHALLE-
iLi  ILCESI KOYU ADA PARSEL CADDE SOKAK DEGER RESIM HARIT
iZMR GiGLi  YENi MAHALLE 22232 1 8200 3200000 G@8 0S TE
iR ' YEN MAHALLE 2032 2 8200 38,000.00 2TER
iZMIR GIGLI YEN| MAHALLE 2232 3 8200 OSTER

DEGER TOPLAMI

112,000.00

Sekil 5.36, Boliim 5.3.3.1 ve 5.3.3.2°de gosterilen parsel deger sorgulamasi
ile aym sekilde calismaktadir. Binalar i¢in ise benzer sekilde sorgulamalar
yapilabilmektedir. Bu 6rnekte 22232 ada 3 parsel tizerinde ii¢ kath ve ii¢ daireli bir
bina oldugu i¢in belediye tarafindan ddenecek bedel hesabinda binanin degerinin de
almmas1 gerekmektedir. S0z konusu bina i¢in hesaplanmis olan tasinmaz

degerlerinin gosterimi Sekil 5.37°de goriilmektedir.
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Sekil 5.37. Kentsel Déniisiim Cahsmalar i¢in Tasinmaz Bina Deger Hesabi

Uygulama Sonucu

iLi ILCESi MAHALLE-KOYU ADA PARSEL BINANO KAPINO DEGER RESIM HARITA
ZMR IS VENIMAHALLE 22232 ! 1 1 65,000.00 )
IZMR GIGLI  YENIMAHALLE 22232 1 1 2
ZMR GGLi  YENIMAHALLE 22232 1 1 3
DEGER TOPLAMI

Bu durumda Biiyliksehir Belediyesi kentsel doniisim uygulamasi igin

parseller i¢in 112.000 YTL, bina i¢in 215.000 YTL, toplamda ise 327.000 YTL

O6deme yapmasi gerekmektedir.

TADEBIS ile pratik olarak yapilabilen bu uygulama igin normal sartlarda
Belediye kendi imkanlar1 ile uzun arastirmalar yapip bunun sonucunda aylar siiren
bedel takdirleri yapmak zorunda kalacakti. Bu uygulama, ilgili belediyeye zaman ve
maliyet agisindan énemli avantajlar kazandirmasinin yaninda standart bir degerleme

hizmeti almasini1 saglamstir.
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5.3.3.4. Ornek Cahsma 4- Kamulastirma Faaliyetleri

Kamulastirma islemi Bolim 4.2.1.1.°de belirtildigi gibi kamu yararinin
gerektirdigi hallerde 6zel miilkiyetteki taginmazlarin bedelinin 6denerek kamu

miilkiyetine gegirilmesini kapsayan bir siiregtir.

Burada verilen 6rnekte Belediyenin 22237 nolu adanin oldugu yeri yesil
alana doniistiirmek istedigini ve bu islemi de kamulastirma yapma yolu ile ¢6zmek
istedigi kabul edilsin. Bu igslem sonucunda elde edilen tasinmaz degerleri Sekil

5.38.’de gorilmektedir

Sekil 5.38. Kamulastirma Cahsmalan I¢cin Tasinmaz Parsel Deger Hesabi

Uygulama Sonucu

ii ILGESI MAHALLE-KOYU ADA PARSEL CADDE SOKAK DEGER RESIM HARITA

ZMR GIGLi  YENIMAHALLE 2287 1 8046 2300000 GOSTER GOSTER
iZMR GiGLi  YENIMAHALLE 2237 2 8046 19,0000 GOSTER GOPTER
iZMR GiGLi  YENi MAHALLE 22037 3 8046 ) j

DEGER TOPLAMI

Kamulastirma isleminde zeminin bedeline bina bedelinin de eklenmesi
gerekmektedir. Bunun igin yine Sekil 5.33’teki TADEBIS sorgulama arayiiziiniin
kullanilmas1 ile 22237 adanin 1 ve 3 parsellerinde bulunan binalarin degerleri de

tespit edilebilir.
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Sekil 5.39. Kamulastirma Calsmalarn Icin Tasinmaz Bina Deger Hesabi

Uygulama Sonucu

iLi ILCESI MAHALLE-KOYU ADA PARSEL BINANO KAPINO DEGER RESIM HARITA

iZMiR CiGLi  YENIMAHALLE 2237 1 1 1 5500000 GOSTER GOSTER
ZMR CIGLI  YENIMAHALLE 22237 1 1 2 7500000 GOSTER GOSTER
iZMiR CiGLI  YENi MAHALLE 237 3 3 4500000 GOSTER GOSTER

DEGER TOPLAMI

Bu durumda ilgili belediye TADEBIS programmi kullanarak parsel ve bina

tizerinden 241.000 YTL kamulagtirma bedeli iizerinden kamulagtirma bedeli
O0deyecegini O0grenecek ve islemlerine daha hizli ve dogru bigcimde devam

edebilecektir.

5.3.3.5. Ornek Cahsma 5- Hazine Tasinmazlarinin Yonetimi

Boliim 4.2.1.3’te bahsedildigi gibi hazine arazilerinden sorumlu birim Maliye
Bakanlig1 Milli Emlak Genel Midiirligiidiir. Bu genel miidiirliik merkez teskilatinin
yaninda il ve il¢elerde de orgiitlenmis bulunmaktadir. Milli Emlak Genel Miidiirliigii
Bolim 2.4.3.te belirtilen Milli Emlak Otomasyon Projesi (MEOP) ile {ilke
genelindeki yaklasik 2.000.000 hazine tasinmazimi kayit altina almistir. Bu
tasinmazlar {lizerinde yapilan satis, kiralama, tahsis, ecrimisil gibi kurumsal islemler
yurt genelinde basari ile yiriitilmektedir. Mevcut durumda kurumun en 6nemli

eksigi, cografi verilere ulasilabilme sorunudur. Béliim 2.5.2.’de bahsedilen TAKBIS
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projesinin tamamlanmasiin yaninda TADEBIS’in de devreye girmesiyle hazine

tasinmazlarinin yonetimi i¢in daha etkin ¢éziimler sunulabilecektir.

Hazine tasinmazlar1 icin TADEBIS biinyesinde yukarida belirtildigi sekliye
parsel ve bina deger sorgulamalar1 yapilabilir. Sekil 5.33’te gorilen TADEBIS
Sorgulama Arayiiziinde kurum adina “Milli Emlak” yazilmasi ile hazine taginmazlari
sorgulanabilir. Ornegin su ada parselde olan hazine tasinmazinin degeri ya da deger
toplami nedir gibi. Bunun yaninda TADEBIS farkli sorgulama secenekleri de
sunabilecek yapidadir. Ornegin belirli yiizolgiim araliklarinda kalan tasinmazlarin

degerlerinin sunumu gibi.

Bu boliimde verilen 6rnekte, bakanlik tarafindan 500 m? den biiyiik ve isgalli
olmayan parsellerin satis1 ¢aligmasi baslatilmis olsun. Bunun igin iilke genelinde ne

kadar gelir elde edileceginin 6rnek sorgulanmasi Sekil 5.40.’da goriildiigii gibidir.

Sekil 5.40. Yiizélciimii 500 m? nin Uzerinde Olan Hazine Tasinmazlari

. TADEBIS PARSEL SORGULAMA SONUCLART

iLi ILCESI MAHALLE-KOYU ADA PARSEL ALAN SOKAK DEGER RESIM HARITA
iZMR GiGLi  YENiMAHALLE 21566 1 52 8200 8500000 GOSTER GOSTER
iZMIR GIGLi  YENIMAHALLE 22253 8 510 sreaz 9200000 Gg g

iZMR ¢iéLi  YENIMAHALLE 53 1 500 876412 88,000.00 &OSTER BOSTER
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5.3.3.6. Ornek Cahsma 6- Malvarh Arastirmalari

Malvarligr arastirmalari1 giiniimiizde birgok kamu kurumunun yapmasi
gereken uygulamalardir. Haciz islemlerinden vergi uygulamalarina, hatta mahkeme
islemlerine kadar ¢ok sayida kurum bu tip islemlere ihtiya¢ duymaktadir. Malvarligi
aragtirmasinin en Onemli kisimlarindan bir tanesi arastirilacak tasinmazlarin
degerleridir. Ornegin bir kisinin borcunu d6deyemeyip haciz durumuyla kars1 karstya
kalmasi durumunda mallarinin satilip alacaklilara dagitilmasi gerekebilmektedir. Bu

durumda taginmazlarinin gergek degerinin bulunmasi gerekebilir.

Bu ihtiyac1 karsilayabilmek adma TADEBIS icerisinde Sekil 5.33.’teki
TADEBIS sorgulama arayiiziinde “malik adi” veya “TC Kimlik No” alanlarina
arastirilacak kisilerin isimleri girilerek o kisilere ait tasinmazlarin degerleri
bulunabilir. Sekil 5.41.’de 6rnek olarak “Ulu¢ Cagatay” a ait olan tasinmazlarin

malvarlig1 aragtirmasi uygulama sonuglart goriilmektedir

Sekil 5.41. Malvarhg Arastirmasi Uygulama Sonuclar1

iLi  ILCESI MAHALLE-KOYU ADA PARSEL ALAN SOKAK DEGER RESIM HARITA
iZMiR Gi6Li VENIMAHALLE 22213 1 140 803 26,000.00 GOSTER GOSTER
iZMiR GiGLi  YENiMAHALLE 22221 15 145 8036  29,000.00/" GOSTER GOZTER

DEGER TOPLAMI 57,0600
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5.3.3.7. Ornek Calisma 7- Bankacilik Islemleri

Bankalarin ¢ok degisik sahalarda degerleme yapmalar1 gerekmektedir. Kredi
ve diger alacaklarina iligkin olarak aldiklari teminatlarin, bilangolarinda kayith
varlilarin ve ytlikiimliiliiklerin, taraf olduklar1 sézlesmelerden kaynaklanan hak ve
yukiimliilikklerin, birlesme, boliinme ve devirlerdeki varlik ve yiikiimliiliiklerin
degerlemelerinin yapilmasi gerekmektedir. Bankalarin degerleme ihtiya¢ 6nemli bir
husus da Boliim 3.5’te bahsedilen Konut Finasman Sistemi uygulamalaridir. Bu
sistemin devreye girmesiyle yogunlagan kredi taleplerinin incelenmesinde ve
bankalarin hangi deger iizerinden kredi verebileceklerini belirleyebilmek icin deger

haritalarina olan ihtiya¢ artmistir.

Ornegimizde, 22203 ada 20 parselde bulunan 5 katli binanm 3. kat1 3 nolu
daire i¢in bankaya kredi talebinde bulunulsun. Bu durumda bankanin kredi talebine
cevap verebilmesi igin TADEBIS iizerinden deger arastirmasi yaptig1 varsayilsim. Bu

islemin sonucunda olusacak sonuglar Sekil 5.42.’de goriildiigl gibi olacaktir.

Sekil 5.42. TADEBIiS’in Bankacilik Alanindaki Uygulamalar

. TADEBIS PARSEL UYGULAMA SONUCLARI

ILCESI MAHALLE-KGYU ADA PARSEL BINANO KAPINO DEGER RESIM HARITA
GiéL  VENiMAMALLE 22203 2 1 3 8500000 GOSTER COSTER
DEGER TOPLAMI 85,000,08
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5.3.3.8. Ornek Cahsma 8- Uygun Yer Secimi Islemleri

Ozellikle Konut Finasman Sisteminin baslamasi ile daha fazla dnem kazanan
konulardan bir tanesi de uygun yer se¢imi analizleridir. Uygun yer se¢imi
yatirimcilar i¢in, yatirnm planlamasi, fizibilite, i¢ karar yonetimi gibi konularda,
tasinmaz gelistiriciler i¢in en uygun gelistirme bdlgelerinin se¢ciminde, vatandaglar ve
taginmaz alicilar1 tarafindan biit¢elerine uygun tasinmaz deger bolgelerini bulmak
acisindan, sigortacilar i¢in risk faktorlerini hesaplamak yoniinden biiyiik 6neme
sahiptir. Bu kapsamda fiiretilen deger haritalar1 iizerinden TADEBIS uygun yer

se¢imi ihtiyacini karsilayabilmektedir.
Omegimizde parsel degerlerinin ¢ogunlukla 15.000 YTL’nin, daire
degerlerinin ise 65.000 YTL’nin altinda oldugu bdlgeler sorgulanmis olsun. Bu

durumda ortaya ¢ikan sonug Sekil 5.43’te gosterilmistir.

Sekil 5.43. Uygun Yer Secim Analizi Uygulama Sonug¢lar
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5.3.3.9. Ornek Calisma 9- Degerleme Uzmanlarina Yonelik Islemler

Ulkemizde tasinmaz degerleme uzmanlig ile ilgili kurumsal yapidan Boliim
4.2.2.1.°de soz edilmisti. Buna gore, zaman igerisinde daha fazla kullanim alani
bulan degerleme calismalar1 degerleme uzmanlari tarafindan yiiriitiilen bir siiregtir.
Degerleme isleminin bir “takdir” islemi olmasindan dolay1 gerektigi zamanlarda ¢ok
saylida uzmana degerleme yaptirilabilir. Degerleme, ¢ogunlukla Boliim 3.4.4.1.’deki
Pazar degeri esasina gore yapilsa da bazi durumlarda Bolim 3.4.4.2.°de gosterilen
Pazar degeri disindaki yontemler de s6z konusu olabilir. Her iki durumda da
degerleme uzmaninin degerleme yapabilmesi i¢in ¢ok sayida veriye ihtiyaci
bulunmaktadir. Bu kapsamda, TADEBIS degerleme uzmanlarina ihtiyaglar1 olacak
verileri sunabilmektedir. Sekil 5.44.°de degerleme uzmanina yonelik olarak

tasarlanan arayiiz 6rnegi goriilmektedir.

Sekil 5.44. Degerleme Uzmanlari icin Tasinmaz Deger Verileri Arayiizii

i, DEGERLEME UZMANLARI ICiN TASINMAZ DEGER YERILERI

iLi |35 iZMIR vI FARSEL MO g
ILCESI |4 CiGLI vI BiNA ND
ADA NO |22232 KAPI HO

11

DAIRE EMSAL DEGERLERIMI

FARSEL BILGISI GETIR GETIR

CEVRESEL ETKEMNLER

DAIRE BILGIS! GETIR BiLGILERINI GETIR

EMSAL FivATLAR| GETIR ALTYAPI BILGILERINI GETIR
PARSEL EMSAL DEGERLERIMI ERTIRTRATE, TR SR BILSICERTHT
GETIR. GETIR
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TADEBIS iizerinden bu yapiin kurulmasi ile tasinmaz degerleme uzmanlari
cok uzun siirede toplayabilecekleri verileri ¢ok kisa zamanda edinebileceklerdir. Bu
ornekte Tasinmaz degerleme uzmanlarinin ilgili tasinmazin altyapr verilerini
O0grenmek istediklerini diigiinelim. Bunun sonucunda olusan sorgulama sonugclar

sekil 5.45°de gosterilmistir.

Sekil 5.45. Altyap1 Verileri Sorgulama Sonug¢lari

i, ALTYAPI ¥ERILERI SORGULAMA SONUCLARI

IL [35 izMiR | SU DURLIMU [z ver -]
ILCE |4 CiGLI | EE%LJESYDN [z waR |
MAHALLE K0 [1 BOvOKCiEL 7] E-E%LL?MTJ [z vaR =]
TASINMAZ_ID [35041221 Bagﬁhﬁﬁz [z vam =]
BiNA NO [ OL DURLIML [z veR =]
kAP NO [ JDEUDHTLESHM [~ voK =]
ELEKTRIK = HIDROFOR =
DURLML B [ DURLML i =l

5.3.3.10. Ornek Calisma 10- Deger Degisim Analizleri

Tasinmaz degerlemesi ile ilgili bazi analizler zaman boyutlu olarak
kullanicilarina  6nemli avantajlar saglarlar. Ornegin  Milli Emlak Genel
Miidiirliigiiniin hazine taginmazlarimin degerinin degisimini, tasimmaz yoOnetimi
yapan sirketlerin portfdylerindeki tasinmazlarin deger degisimlerini takip etmeleri
gerekmektedir. TADEBIS icerisinde deger degisim analizleri yapabilmek igin ek
olarak iki tablo kullanilmaktadir. Bunlar Deger Tarih Tablosu (Tablo 14), Miisteri
Tablosudur. (Tablo 15) Bu tablolardaki verilerin de dikkate alinmaziyla yapilan
analizin sonuclar1 Sekil 5.46 da goriilmektedir. Bu 6rnekte miilkiyeti hazineye ait

22253 ada 8 parselin deger degisimi goriilebilmektedir.
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Sekil 5.46. Tasinmaz Deger Degisim Analizi Uygulama Sonuclari

. TASINMAZ DEGER DEGISIM ANALIZI SORGULAMA SONUCLARI

ILi iLQESi ADA PARSEL DEGER TARIH RESIM HARITA

iZMiR GG 22253 8 8800000 01072007 GOSTER  GOSTER

iZMiR GiGL 2253 8 9200000  01.01.2008 0 GOSTER
DEGER DEGISIMI 4,000.00
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SONUC VE ONERILER

SONUCLAR

Bilgi toplumu kavrami bilgi teknolojilerinin kullaniminin ekonomik, sosyal,
siyasi, kiiltiirel ve sosyal alanda meydana getirdigi degisiklikler toplamidir. Cografi
Bilgi Sistemleri ve e-devlet uygulamalari ise bilgi toplumunun 6nemli iki unsurudur.
Bilgi toplumunun bir “hiz” toplumu oldugu disiiniildiigiinde, Cografi bilgi
sistemleri,  bilgi  yOnetimini  kolaylastirarak ~ karar  destek  siireclerini
giiclendirmektedir. E-devlet uygulamalar1 ise cografi yakinlik ve zaman faktoriinii
ortadan kaldirarak devletin sundugu hizmetlerin hizli ve diisiik maliyetli olmasini

saglamaktadir.

Avrupa birliginde bilgi toplumu ile ilgili uygulamalar 2000 yilinda yapilan
Lizbon Zirvesinin ardindan kurumsallasmistir. E-devlete yonelik caligmalar ise bilgi
toplumu politikalariyla beraber yiiriitiilmektedir. Avrupa Birligi diizeyinde CBS
faaliyetleri, Birligin politikalarin1 desteklemeye ve amaglarini gergeklestirmeye
yoneliktir. Tiirkiye’de ise bilgi toplumu, e-devlet ve CBS alaninda kurumsal ve

uygulamaya doniik 6nemli sorunlar bulunmaktadir.

Tasinmaz degerlemesi, deger olusumunda rol oynayan ¢ok sayidaki etkenin
varhigindan dolayr uzmanhigi gerektiren bir siirectir. Avrupa Birligi diizeyinde
gerceklesen degerleme uygulamalari heniliz yaygin degildir. Tiirkiye’de ise hukuki
acidan degerleme siirecleri arasinda neredeyse higbir standart yoktur. Kurumsal
acidan bakildiginda ise Konut Finansman Kanunu ile Degerleme Uzmanlari
Birliginin 6nii agilmistir. Fakat bu kurumun tam olarak ne yapacagi, alt mevzuatinin

hazir olmamasindan dolay1 bilinmemektedir.

Tasinmaz degerlemesi lilkemizde geleneksel yonteme gore her tasinmaz igin
gerektigi zamanlarda ve ayr1 ayr1 yapilmaktadir. Giiniimiizde tasinmaz degerlemesi
sadece ihtiya¢ aninda yapilmakta, bazi tasinmazlar hi¢cbir zaman degerlemeye tabi

tutulmamaktadir. Bunun sonucunda ayni bdlgede farkli zamanlarda yapilan
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degerlemeler arasinda biitiinliik bulunmamaktadir. Bu sebeplerden dolay1 tasinmaz
degerlemesinin bilgisayar ortaminda toplu olarak yapilmasi ve sonucun deger
haritalarinda gosterilmesi daha dogru bir yaklasimdir. Uluslararast Degerleme
Standartlarinda da deginilen bilgisayar destekli toplu degerleme ile yapilan
degerlemeler hizli ve diisiik maliyetli olarak karar verme siireglerini hizlandirr,
degerlemenin uyumlu olmasini saglar, deger istatistikleri alinmasina imkan verir ve

degerleme bilgilerinin ¢ok sayida kisiye ulagmasini saglar.

Tasinmaz degerlemesinin ¢ok sayida verinin analizini gerektirmesi,
degerleme hizmeti almak isteyenlerin c¢esitlili§i ve taginmazlarin konum referansh
olmasi1 deger haritalarinin cografi bilgi sistemi teknolojileri kullanilarak yapilmasini
zorunluluk haline getirmistir. Uretilen deger haritalarim ilgili herkese ulastirmanin
yolu ise internet tabanli sunum araglari olup bunu karsilayabilecek en Onemli
uygulama e-devlet yapilanmasidir. Bu sebepten dolayr tasinmaz degerlemesine
dayali deger haritalarinin, bilgi toplumu siirecinde CBS ve e-devlet uygulamalarinin

biitiinlesmesi ile kullanilmas1 dogru bir tercih olacaktir.

Bu tez ¢alismasi ile Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesini e-devlet ve CBS ile
biitiinlestiren Taginmaz Degerleme Bilgi Sistemi (TADEBIS) projesi iiretilmistir.
Tiirkiye de tasinmaz degerlemesi alaninda 6nemli bir boslugu dolduracak olan
Tasinmaz Degerlemesi Bilgi Sistemi (TADEBIS) i¢in kurumsal ve teknik bir
yapilanmaya ihtiya¢ bulunmaktadir. Kurumsal agidan, kanunla kurulmasi 6n goriilen
Degerleme Uzmanlar1 Birligi ister kalsin isterse baska bir ad altinda yeni bir
yapilanma On goriilslin, tasinmaz degerlemesinden sorumlu olacak kurum, kamu
kontroliinde ve 6zel sektor paylasimli olmalidir. Orgiit yapist olarak ise merkez ve il
diizeyinde oOrgiitlenen tasra birimlerinden olusmalidir. Merkez teskilatinin
yonlendirici olmasinin yaninda deger olusum siire¢lerini tagra birimlerine birakmasi
daha uygundur. Bunun sebebi, taginmaz piyasalarinin yerel olmasi, degerlemeyi
olusturan verilere tasrada daha kolay ulasilabilmesi gibi faktorlerdir. Tasinmaz
Degerleme Kurumu aym zamanda TADEBIS uygulamasimi temsil edecek kurum

olmalidir.
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TADEBIS uygulamasi sonuglar1 merkez biriminde bulunan tek bir sunucudan
dagitilmalidir. Bdylelikle iller arasinda koordinasyon saglanmis, taginmaz deger
verileri daha tutarli hale getirilmis olur. Tasinmaz degerlemesi islemi i¢in olmasi
gereken veriler her ilde ayr1 ayri toplanmali ve degerlemeyi her il i¢in mutlaka
degerleme uzmanlar1 gerceklestirmelidir. Bu sebepten dolayr TADEBIS icerisinde
tasinmaz deger hesabinin yapilmasi tamamen degerleme uzmanina birakilmistir.
Uygulama igerisinde yer alan degerleme siiregleri, tasinmaz degerleme uzmanina

istedigi deger kriterlerini kullanma konusunda genis serbestlik tanimaktadir.

Tasinmaz Degerleme Bilgi Sistemi i¢in gelistirilen degerleme yontemi emsal
karsilagtirma, gelir ve maliyet yaklagimlarinin stokastik yontemlerle birlikte
kullanim1 esasina dayanmaktadir. Bu yontemin tercih edilmesinin nedeni, spesifik
ozellik gosteren tasinmazlarin da uygun sekilde degerlemelerinin yapilabilmesi ve
yontemlerin gerektigi zamanlarda birlikte kullanilarak sonuglardaki dogruluk

oraninin yiikseltilebilecegidir.

Bu sekilde hesaplanan tasinmaz degerlerinin Pazar degerini kapsadigi
diisiiniilmektedir. Boylelikle bir tasinmazin yararliligi ile en verimli ve en iyi
kullanim analizleri yapilabilmektedir. Bulunan degerler ilgililer tarafindan gerektigi

durumlarda Pazar dis1 degerleme i¢in de veri teskil edebilir.

Tasinmaz degerleme kurumunun sorumlulugunda gerceklestirilen TADEBIS
uygulamasinin eDoniisiim Tiirkiye projesi icerisinde konumlamasi en uygun
yaklasimdir. Bdylelikle diger projelerle ortak altyapi kullanilarak standart disi
cografi bilgi iiretiminin Oniine gecilebilir. eDonilisiim Tiirkiye projesinin Avrupa
Birligi siirecinde gerceklestirildigi diisiiniildiigiinde TADEBIS’in bu yap1 igerisinde
yer almasi ileride AB diizeyinde yapilacak deger haritasi sistemleriyle uyum

konusundaki problemleri ortadan kaldiracaktir.
Avrupa Birligi, 6zellikle Lizbon Zirvesinin ardindan ag devleti yapilanmasina

O6nem vermis ve internet tabanli uygulamalar1 yayginlagtirmaya yonelik caligsmalar

baslatmistir. Boylelikle e-islemlerin sayisinin artmasi dngoriilmiis ve tiim kesimlerin
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bu hizmetleri almasi saglanmaya calismistir. Bu hedefler 12010 siirecinde daha da
somutlandirilmis ve e-devlet alaninda temel &ncelikler koymustur. TADEBIS ile
konulan hedefler AB’nin e-devlet yaklasimlariyla Ortlismektedir. Tasinmaz
Degerleme Bilgi Sistemi tiim yurttaslarin e-devlet hizmetlerine ulagimini saglamak
baslig1 altinda deger verisine ihtiyaci olanlara istedikleri veriye erigme imkani
saglamakta, teknolojik alanda karsilikli caligabilirligi tesis etmek baslig1 altinda ortak
standartlar ve altyap1 politikalar1 ve e-devlet uygulamalariyla uyumlu calismakta,
katilimcilig1 arttirmak ve karar verme siireglerini giiclendirmek bagligi altinda ise
degerleme bilgisine ihtiyact olan herkes i¢in bilgi sunumunu gerceklestirmekte
boylelikle yerel yonetimlerden sirketlere hatta vatandaglara kadar tasinmazla ilgili

olan herkesin karar verme siire¢lerini desteklemektedir.

Diger yandan Tasinmaz Degerlemesi Bilgi Sistemi Avrupa Birliginin CBS
politikalarin1 koordine eden INSPIRE oncelikleriyle paralel yapidadir. Yapilan
islemlerle taginmaz deger verisinin toplanma siireci koordine edilmis ve bu veriler
sonucunda firetilen tasinmaz degerlerinin diger projelerle birlikte calisabilecegi
gosterilmistir. Bunun yaninda tasinmaz degerlerinin paylasimi ve kimler i¢in neyi
ifade ettigi belirlenmistir. Ayn1 zamanda {iretilen bilgilerin nasil kullanilacagi, hangi

ihtiyaglari karsilayabilecegi de olusturulan metaverilerle desteklenmistir.

TADEBIS uygulamas1 ile ¢ok sayida kritere gore tasinmaz degerleri
sorgulanabilmekte ve deger bilgileri arasindaki iliskiler ortaya konulabilmektedir.
TADEBIS ile ¢ok sayida islem hizli ve etkili bir sekilde gerceklesmektedir.
Tasinmaz Degerleme Bilgi Sistemine ihtiyag duyan c¢ok sayida kullanici
bulunmaktadir. Konut Finansman Sisteminin devreye girmesiyle bu say1 daha da

artmaktadir.

Tasinmaz Degerleme Bilgi Sisteminin basar1 ile uygulanmasi; emlak
vergisinin adil bir sekilde toplanmasini ve kayit disilig1 6nleyecek, imar planlarinin
saglikli {iretimini, kentsel doniisiim projelerinin hakkaniyet ile gergeklesmesini,
kamulastirma siirecinde hem idarenin hem de vatandaslarin haklarinin korunmasini,

hazine taginmazlarinin etkin yonetimini, malvarlig1 arastirmalarinin dogru bir sekilde
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yapilmasini, yer se¢imi analizleri, bankacilik, sigortacilik, tasinmaz gelistirme

islemlerinin dogruluk diizeyinin artmasini saglayacaktir.

Bunlara ek olarak TADEBIS ile tasinmaz degerleme ¢alismalarmin tek bir
catt1 altinda toplanmasi kolaylasacak, standart degerleme hizmeti verilmeye
baslanabilecek ve arazi spekiilasyonlarinin oOniine gecilebilecektir. Boylelikle
taginmaz piyasalar1 daha rekabetci bir hale gelebilecektir. Bunlarin sonucunda
Tiirkiye i¢in kurulabilecek etkin bir arazi politikasinin en 6nemli bilesenlerinden biri

de Tasinmaz Degerleme Bilgi Sistemi olacaktir.

ONERILER

Kurumsal Acidan

TADEBIS uygulamasindan sorumlu olacak tasmmaz degerleme kurumu
mutlaka merkez ve tasra birimlerinden olusmalidir. Boylelikle veri ¢esitliligi

saglanacak ve verilere ulasim sorunlar1 azaltilabilecektir.

Tasinmaz Degerleme Bilgi Sistemi eDoniisiim Tiirkiye projesinin igerisinde
farkli bir eylem plan1 olarak yer almalidir. Bu yeni eylem planinin 6ncelikleri diger
projelerle uyumlu olmalidir. Bunlarin sonucunda da TADEBIS projesi ileride tiim e-
devlet uygulamalarinin ortak giris kapisi olacak olan e-Tirkiye giris kapisina

baglanmalidir.

Tasinmaz degerleme kurumu, kendisinden beklenen gorevleri basari ile
gerceklestirmek adina kurumsal iligkilere biiyiilk 6nem vermelidir. Bunun igin basta
belediyeler, tapu ve kadastro birimleri olmak iizere diger kurumlarla stirekli isbirligi

halinde ¢alisilmalidir.
Tasinmaz degerlemesinin ve CBS’nin disiplinler aras1 programlar olduklar

diisiiniildiiglinde tasinmaz degerleme kurumu biinyesinde calisan personelin ¢ok

farkli alanlardan seg¢ilmesi uygun olacaktir.
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Ulkemizde tasinmaz de@erlemesi ve cografi bilgi sistemlerinin birlikte
kullanildig1 deger haritalart {iiretiminde yetismis eleman olmamasi nedeniyle
tasinmaz degerleme kurumu, biinyesindeki calisanlarini mesleki yeterliliklerini

arttirmak amaciyla yurtdisinda egitime gondermelidir.

Tasinmaz degerlemesi bir uzmanlik olmasiin yaninda kendi igerisinde de
ayrt uzmanliklart barindirmaktadir. Gelismis {ilkelerde sadece aligveris merkezi
degerleyen uzmanlar mevcuttur. Ulkemizde son zamanlarda konut degerleme
uzmanligl, degerleme uzmanligindan ayrilmistir. Buna ek olarak, tasinmazlarin CBS
tabanli olarak toplu degerleme siirecini yonetecek ayr1 bir degerleme uzmanliginin
tanimlanmasi, deger haritalarinin sistematik iiretimini kolaylastirabilecek, dogruluk

ve giivenilirligini arttiracaktir.

Teknik Acidan

Bu tez ¢alismasinda tasarlanan bir model ¢alisma olup tasinmaz degerleme
bilgi sisteminin nasil bir veritabanina sahip olmasi gerektigi, hangi bilesenlere sahip
olacagi, ne tip uygulamalarda kullanilabilecegi ve kimlere hizmet edebilecegi
gosterilmeye ¢alisilmistir. Bu proje, teknolojik gelismelere paralel olarak web tabanli
yazilimlarla hazirlanabilir ve diger projelerle ortak veri kullanimi agisindan degisik

ara uygulamalarla desteklenebilir.

TADEBIS uygulamasi igin yazilim, donanim ve personel bilesenleri mevcut
durum dikkate alinarak belirlendi. Teknolojik gelismelerden o6tiirii tez ¢alismasinda

gosterilen uygulama ileride giiniin sartlarina gore yeniden sekillendirilmelidir.

Bu uygulamada tasinmaz degerlemesinde yer alan verilerin, veri toplama
elemanlar1 tarafindan ilgili kurumlardan kagit ortaminda yada basit bilgisayar
programlari ile temin edildigi diisiiniilmiistiir. Bunun sebebi ise elektronik veri

paylasim kanallarimin heniiz tam anlamiyla kullanilamamasidir. CBS tabanli tim
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projelerin bir arada calisabilmesi i¢in bir an dnce elektronik veri transfer siireclerinin

tamamlanmasi ve uygulamaya sokulmasi gerekmektedir.

Gerek AB igerisinde, gerekse diger gelismis iilkelerde CBS tabanli tasinmaz
degerleme uygulamalar1 takip edilmeli ve deger haritalar1 ile ilgili yeni ¢ikan

teknolojiler uygulamaya eklenebilmelidir.

Ileride CBS tabanli tasinmaz degerleme hizmeti alinacak platformlarin sayis
arttirilabilmelidir. Bu kapsamda TADEBIS; GPS, el bilgisayar1 ve cep telefonu

teknolojileri ile uyumlu hale getirilebilmelidir.

Mevzuat Acisindan

Tez caligmasinda degerleme standartlar1 olarak uluslararasi degerleme
standartlar1 (UDES) esas alinmistir. Taginmaz degerleme kurumunu tam anlamiyla
devreye girmesi ile UDES ilkeleri dogrultusunda Tiirkiye icin belli alanlara yonelik
degerleme standartlar1 belirlenmeli ve TADEBIS bu yapiya uygun olarak revize

edilebilmelidir.

Ulkemizde tasinmaz degerlemesi icin farkli hukuki diizenlemeler mevcuttur.
Bu farkliliklarin olmasi tagsinmaz degerlemesine olan giliveni sarsmaktadir. Bunun
icin llkemizde tiim degerleme siiregleri birlestirilmeli ve yeni yasal diizenlemelerin

bu dogrultuda hazirlanmas1 gerekmektedir.

Tiirkiye’de yapilacak tiim taginmaz degerlemelerinin Tasinmaz Degerleme
Kurumundan lisans almis degerleme uzmanlarina yaptirilmasi sart olmalidir.
Boylelikle her wuygulama i¢in farkli degerler olmayacak, sistemin isleyisi

kolaylagacaktir.
Tasinmaz deger endekslerinin olusumu ve sunumu ig¢in yasal diizenleme

yapilmal1 ve buradan 6zel nedenlerle sunulmasi sakincali olanlar hari¢ tiim taginmaz

verileri ilgililere ulastirilabilmelidir.
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Object id
I1_ Kod

I Ad

Il Deger

Object id
Il Kod
Ilce Kod
Ilce Ad
Ilce Deger

Object id
Il Kod
Ilce Kod

Mah Koy Kod
Mah Koy Ad
Mah Koy Deger

TABLO 4- ADA TABLOSU

Object id
Il Kod
Ilce Kod

Mah Koy Kod

Ada No
Ada Deger

TABLO 1 - ILLER TABLOSU

Decimal
Integer
Character

Decimal

TABLO 2- ILCELER TABLOSU

Decimal
Inte ger
Integer
Character

Decimal

TABLO 3- MAHALLE KOY TABLOSU

Decimal
Integer
Inte ger
Integer
Character

Decimal

Decimal
Integer
Inte ger
Integer
Integer

Decimal

TABLO 5- PARSEL TABLOSU

EK 1- TADEBIS VERITABANINDAKI TABLOLARIN YAPISI

10,0

20

10,0

10,0

20
10,0

10,0

20

10,0

10,0

10,0
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Object id

Il Kod

Ilce Kod

Mah Koy Kod
Tas No

Pafta No

Ada No

Parsel No
Yuzolcum
Cadde

Sokak
Cins_Kod

Alt Piyasa Kod
Piyasa Tur Kod
Imar Durumu
Bina Durumu

Hisse  Durumu

Degerleme Yontemi

Urun_Turu
Resim

Deger

Object Id

I1_ Kod

Ilce Kod

Mah Koy Kod
Cadde Kod
Cadde Ad
Sokak Kod
Sokak Ad

Decimal
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Character
Inte ger
Integer
Decimal
Character
Character
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Resim

Decimal

TABLO 6- CADDE VE SOKAKLAR TABLOSU

Decimal
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Character
Integer

Character

10,0

20

10,2
20
20

10,2

10,2

20

20
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TABLO 7- AKARSULAR TABLOSU

Object i1d Decimal
Il Kod Integer
Ilce Kod Integer
Akarsu_Tip Integer
Akarsu Kod Integer
Akarsu Ad Character
Akarsu_Uzunluk Decimal

TABLO 8-DURGUN SULAR TABLOSU

Object id Decimal
I1 Kod Integer
Ilce Kod Integer
Durgun_Su Tip Integer
Durgun_Su Kod Integer
Durgun_Su_ Ad Character
Yuzolcumu Decimal

TABLO 9- YESIL ALANLAR TABLOSU

Object id Decimal
Il Kod Integer
Ilce Kod Integer
Mah Koy Kod Integer
Yesil Alan Tip Integer
Yesil Alan Kod Integer
Yesil Alan_Ad Integer
Yuzolcumu Decimal

TABLO 10- BINALAR TABLOSU

Object id Decimal
Il Kod Integer
Ilce Kod Integer

10,2

20

10,2

10,2

20

10,2

10,2

10,2

10,2
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12
13
14
15
16
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Mah Koy Kod
Tas No

Cadde

Sokak

Bina No

Kapi No

Bina Ad

Kat Adedi

Daire Sayisi
Yapi Durumu_ Kod
Yapi_Sinifi Kod
Yapi_Yasi

Bina Degeri

Integer
Integer
Character
Character
Character
Character
Character
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer

Decimal

TABLO 11- DAIRELER TABLOSU

I1 Kod

Ilce Kod

Mah Koy Kod
Tas No

Bina No

Kapi No
Yuzolcumu
Cins_Kod

Alt Piyasa Kod
Piyasa Tiir Kod
Degerleme Y ontemi
Resim

Deger

Integer
Integer
Integer
Inte ger
Character
Integer
Decimal
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Resim

Decimal

TABLO 12- MALIKLER TABLOSU

Il Kod
flce Kod

Inte ger

Integer

20
20
20
20
20

10,2

20

10,2

10,2
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3 Mah Koy Kod
4 Tas No

5 Bina No

6 Kapi_No

7 Malik Sira No
8 Malik Ad

9 TC Kimlik No
10 Malik Tur Kod

11 Hisse Orani

Integer
Integer
Character
Integer
Integer
Character
Inte ger
Integer

Integer

TABLO 13- EMSAL FIYAT TABLOSU

I1 Kod

Ilce Kod

Mah Koy Kod
Tas No

Bina No

Daire No

Satis Fiyati
Satis_Tarihi

O© 0 9 O n b~ W N =

Deger Toplami

—_
(e}

Deger

TABLO 14- DEGER TARIH TABLOSU

1 I1 Kod

2 Ilce Kod

3 Mah Koy Kod
4 Tas No

5 Bina No

6 Daire No

7 Sira No

8 Deger

9 Deger Tarih

Integer
Integer
Integer
Inte ger
Character
Integer
Decimal
Date
Decimal

Decimal

Integer
Integer
Integer
Inte ger
Character
Integer
Integer
Decimal

Date

20

20

20

10,2

10,2
10,2

20

10,2
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TABLO 15-MUSTERI TABLOSU

Musteri Tur
Musteri No
Tas No
Bina No
Daire No
Deger
Deger Tarih

Integer

Inte ger

Integer

Character 20
Integer

Decimal 10,2
Date

TABLO 16- PARSEL EMSAL DEGER TABLOSU

Il Kod

flce Kod

Mah_ Koy Kod
Tas No

Sekil Kod

Cephe Kod
Derinlik Kod
Topografik Yapi Kod
Jeolojik Yapi Kod
Manzara Kod
Yapi_Turu Kod
TAKS

KAKS

Emsal

Musait_Kat Adedi

Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Decimal 10,2
Decimal 10,2
Decimal 10,2

Integer

TABLO 17- PARSEL GELIR DEGER TABLOSU

il Kod

Ilce Kod

Mah Koy Kod
Urun_Kod

Kapitizasyon Orani

Integer
Integer
Integer
Inte ger

Decimal 10,2
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1

Il Kod

flce Kod

Mah_ Koy Kod

Tas No

Bina No

Daire_No

Oda_Sayisi
Banyo_Sayisi
Asansor_Durumu
Isinma Durumu
Klima_Durumu
Cephe Yonu
Gunes_Enerjisi Durumu
Otopark Durumu

Kull Malz_Iscilik
Dogal Afet Guvenligi
Guvenlik Tedbirleri
Yapi_ Cinsi_Kod
Yapi_Sinifi Kod
Yapi_ Yasi

Kacak Durumu
Gecekondu Durumu
Cati_Kati Durumu
Zemin_Kat Durumu
Bodrum_Kat Durumu
Yangin Merdiveni

Hasar Durumu

il Kod

TABLO 18- DAIRE EMSAL DEGER TABLOSU

Inte ger
Integer
Integer
Integer
Character 20
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer

Integer

TABLO 19- DAIRE GELIiR DEGER TABLOSU

Integer
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2 flce Kod Integer

3 Mah Koy Kod Integer

4 Tas No Integer

5 Bina No Character 20

6 Daire No Integer

7 Yillik Kira Miktari Decimal 10,2
8 Yillik Artis Orani Decimal 10,2
9 On_Yillik Gelir Decimal 10,2
10 Amortisman_Katsayisi Decimal 10,2
11 Deger Decimal 10,2

TABLO 20- DAIRE MALIYET DEGER TABLOSU

1 Il Kod Integer

2 flce Kod Integer

3 Mah Koy Kod Integer

4 Tas No Integer

5 Bina No Character 20

6 Daire No Integer

7 Direkt Maliyetler Decimal 10,2
8 Dolayli Maliyetler Decimal 10,2
9 Girisimei_Kari Decimal 10,2
10 Tum_Insaat Maliyeti Decimal 10,2
11 Birikmis Amortisman Decimal 10,2
12 Net Maliyet Decimal 10,2
13 Diger Maddi Varliklar Decimal 10,2
14 Deger Decimal 10,2

TABLO 21- CEVRESEL ETKENLER TABLOSU

1 Il Kod Integer

2 flce Kod Integer

3 Mah Koy Kod Integer

4 Tas No Integer
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Bina No

Daire No

Isyerlerine Uzaklik
Yonetim Merk Uzaklik
Egitim Merk Uzaklik
Kultur Merk Uzaklik
Otobus_Durak Uzaklik
Ibadet Merk Uzaklik
Polis Merk Uzaklik
Alisveris Merk Uzaklik
Komsu_Parsel Etkisi
Trafik Yogunlugu

GurultuDurumu

il Kod

Ilce Kod

Mah Koy Kod
Tas No

Bina No

Daire No

Elektrik Durumu
Su_Durumu
Kanalizasyon Durumu
KabloTV_Durumu
Dogalgaz Durumu
Yol Durumu
Jeotermal Durumu

Hidrofor Durumu

Character 20
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer

Integer

TABLO 22- ALTYAPI TABLOSU

Integer
Integer
Integer
Inte ger
Character 20
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer

Integer

TABLO 23- EKONOMIK UNSURLAR TABLOSU
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1 Il Kod Integer
2 flce Kod Integer
3 Mah Koy Kod Integer
4 Tas No Integer
5 Bina No Character 20
6 Daire No Integer
7 Parselin_Faydasi Integer
8 Parselin_Devredilebilirligi  Integer
9 Parselin_Kitlik Durumu  Integer
10 Parselin Pazarlanabilirligi  Integer
11 Parselin_Serh Durumu Integer

TABLO 24- SEKIiL TABLOSU

1 Il Kod Integer
2 Ilce Kod Integer
3 Cok Kotu Integer
4 Kotu Integer
5 Vasat Integer
6 Orta Integer
7 Iyi Integer
8 Cok lyi Integer
9 Mukemmel Integer
10 Tarih Date
TABLO 25- CEPHE TABLOSU

1 Il Kod Integer
1 Ilce Kod Integer
3 Cok Dar Integer
4 Dar Integer
5 Yetersiz Integer
6 Orta Integer
7 Iyi Integer
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8 Cok_lyi Integer
9 Mukemmel Integer

10 Tarih Date

TABLO 26- DERINLIK TABLOSU

1 Il Kod Integer
2 Ilce Kod Integer
3 Cok Dar Integer
4 Dar Integer
5 Yetersiz Integer
6 Orta Integer
7 Iyi Integer
8 Cok_lyi Integer
9 Mukemmel Integer
10 Tarih Date
TABLO 27- TOPOGRAFIK YAPI TABLOSU
1 Il Kod Integer
2 Ilce Kod Integer
3 Asiri_Dik Integer
4 Cok_Dik Integer
5 Dik Integer
6 Orta_Egim Integer
7 Hafif Egim Integer
8 Cok_Hafif Egim Integer
9 Duz Integer
10 Tarih Date
TABLO 28- JEOLOJIK YAPI TABLOSU

1 Il Kod Integer
2 Ilce Kod Integer
3 Cok Kotu Integer
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4 Kotu Integer
5 Vasat Integer
6 Orta Integer
7 Iyi Integer
8 Cok lyi Integer
9 Mukemmel Integer
10 Tarih Date
TABLO 29- MANZARA TABLOSU
1 Il Kod Integer
2 Ilce Kod Integer
3 Cok Kotu Integer
4 Kotu Integer
5 Vasat Integer
6 Orta Integer
7 Iyi Integer
8 Cok lyi Integer
9 Mukemmel Integer
10 Tarih Date
TABLO 30- YAPI TURU TABLOSU

1 Il Kod Integer
2 Ilce Kod Integer
3 Ayrik Nizam Integer
4 Bitisik_Nizam Integer
5 Blok Nizam Integer
6 Ikiz Nizam Integer
7 Atrium_Nizam Integer
8 Tarih Date

TABLO 31- TABAN ALANI KATSAYISI (TAKS) TABLOSU
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Il Kod

Ilce Kod
0-0,1<=TAKS
0,1<TAKS<=0,2
0,2<TAKS<=0,3
0,3<TAKS<=0,4
0,4<TAKS<=0,5
0,5<TAKS<=0,6
0,6<TAKS<=0,7
0,7<TAKS<=0,8
0,8<TAKS<=0,9
0,9<TAKS<=1,0
Tarih

I1 Kod

Ilce Kod
0-0,1<=KAKS
0,1<KAKS<=0,3
0,3<KAKS<=0,5
0,5<KAKS<=0,8
0,8<KAKS<=1,0
1,0<KAKS<=1,2
1,2<KAKS<=1,5
1,5<KAKS<=1,8
1,8<KAKS<=2,0
2,0<KAKS<=2,5
2,5<KAKS<=3,0
KAKS<=3,0
Tarih

Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer

Date

TABLO 32- KATLAR ALANI KATSAYISI (KAKS) TABLOSU

Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer

Date

TABLO 33- EMSAL TABLOSU
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Il Kod

Ilce Kod
0-0,1<=Emsal
0,1< Emsal <=0,3
0,3< Emsal <=0,5
0,5< Emsal <=0,8
0,8< Emsal <=1,0
1,0< Emsal <=1,2
1,2< Emsal <=1,5
1,5< Emsal <=1,8
1,8< Emsal <=2,0
2,0< Emsal <=2.5
2,5< Emsal <=3,0
Emsal <=3,0
Tarih

TABLO 34- MUSAIT KAT ADEDI TABLOSU

Il Kod
Ilce Kod
1
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Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer

Date

Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger

Integer
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16 14 Integer

17 15 Integer
18 16 Integer
19 17 Integer
20 18 Integer
21 19 Integer
22 20 Integer
23 21 Integer
24 22 Integer
25 23 Integer
26 24 Integer
27 25 Integer
28 25<KAT<=30 Integer
29 30<KAT<=35 Integer
30 35<KAT<=40 Integer
31 40<KAT<=50 Integer
32 50<KAT Integer
33 Tarih Date

TABLO 35- ODA SAYISI TABLOSU
Il Kod Integer

[S—

Ilce Kod Integer
1 Integer
Integer
Integer
Integer

Inte ger

O 00 9 N DN B~ W N

Integer

—
(e

2
3
4
5
6 Integer
7
8 Integer
9

[S—
[S—

Inte ger

p—
[\

10 Integer
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Tarih

I1 Kod
Ilce Kod
1

[V, T SO US B O]

Tarih

Il Kod

Ilce Kod
Yok
Yapilmakta
Var

Tarih

Il Kod

Ilce Kod

Yok

Komur Sobasi
Elektrik Sobasi
Gaz_Sobasi
Tuplu_Soba
Klima
Merkezi_Kalorifer
Kat Kaloriferi

Dogalgaz

Date

TABLO 36- BANYO SAYISI TABLOSU

Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer

Date

TABLO 37- ASANSOR DURUMU TABLOSU

Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer

Date

TABLO 38- ISINMA DURUMU TABLOSU

Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger

Integer
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Jeotermal

Tarih

I1_ Kod

Ilce Kod
Yok
Yapilmakta
Var

Tarih

I1_ Kod

Ilce Kod
Dogu

Bati

Kuzey
Guney
Kuzey Dogu
Kuzey Bati
Guney Dogu
Guney Bati
Tarih

Il Kod

Ilce Kod
Yok
Yapilmakta
Var

Integer

Date

TABLO 39- KLIMA DURUMU TABLOSU

Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer

Date

TABLO 40- CEPHE YONU TABLOSU

Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer

Date

TABLO 41- GUNES ENERJISi TABLOSU

Integer
Inte ger
Integer
Integer

Integer

TABLO 42- OTOPARK DURUMU TABLOSU
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1 Il Kod Integer

2 Ilce Kod Integer
3 Yok Integer
4 Acik Otopark Integer
5 Kapali_ Otopark Integer
6 Tarih Date
TABLO 43- KULLANILAN MALZEME VE iSCILIK TABLOSU
1 Il Kod Integer
2 Ilce Kod Integer
3 Cok Kotu Integer
4 Kotu Integer
5 Vasat Integer
6 Orta Integer
7 Iyi Integer
8 Cok lyi Integer
9 Mukemmel Integer
10 Tarih Date
TABLO 44- DOGAL AFET GUVENLIGI TABLOSU

1 Il Kod Integer
2 Ilce Kod Integer
3 Cok Kotu Integer
4 Kotu Integer
5 Vasat Integer
6 Orta Integer
7 Iyi Integer
8 Cok lyi Integer
9 Mukemmel Integer
10 Tarih Date

TABLO 45- GUVENLIK TEDBIRLERI TABLOSU
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Il Kod Integer

2 Ilce Kod Integer
3 Cok Kotu Integer
4 Kotu Integer
5 Vasat Integer
6 Orta Integer
7 Iyi Integer
8 Cok lyi Integer
9 Mukemmel Integer
10 Tarih Date

TABLO 46- YAPI DURUMU TABLOSU
1 Il Kod Integer
2 Ilce Kod Integer
3 Cok Kotu Integer
4 Kotu Integer
5 Vasat Integer
6 Orta Integer
7 Iyi Integer
8 Cok lyi Integer
9 Mukemmel Integer
10 Tarih Date

TABLO 47- YAPI SINIFI TABLOSU
1 Il Kod Integer
2 Ilce Kod Integer
3 Celik Integer
4 Betonarme Integer
5 Ahsap Integer
6 Kargir Integer
7 Kerpic Integer
8 Tarih Date
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TABLO 48- YAPI YASI TABLOSU

Il Kod
Ilce Kod
1-2
3-4
5-6
7-8
9-10
11-12
13-14
15-16
17-18
19-20
21-22
23-24
25-26
27-28
29-30
31-32
33-34
35-36
37-38
39-40
41-42
43-44
45-46
47-48
49-50
Yas<50
Tarih

integer
Integer
Integer
Integer
integer
Integer
Integer
Integer
integer
Integer
Integer
Integer
integer
Integer
Integer
Integer
integer
Integer
Integer
Integer
integer
Integer
Integer
Integer
integer
Integer
Integer
Integer

Date
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TABLO 49- KACAK OLMA DURUMU TABLOSU

Il Kod Integer
Ilce Kod Integer
Kacak Degil Integer
Kacak Integer
Tarih Date

TABLO 50- GECEKONDU DURUMU TABLOSU

Il Kod Integer
Ilce Kod Integer
Gecekondu Degil Integer
Gecekondu Integer
Tarih Date

TABLO 51- CATI KATI DURUMU TABLOSU

I1 Kod Integer
Ilce Kod Integer
Cati_Kati_Degil Integer
Cati_Kati Integer
Tarih Date

TABLO 52-ZEMIN KAT DURUMU TABLOSU

Il Kod Integer
Ilce Kod Integer
Zemin_Kati_Degil Integer
Zemin Kati Integer
Tarih Date

TABLO 53- BODRUM KATI DURUMU TABLOSU

Il Kod Integer
Ilce Kod Integer
Bodrum Kati Degil Integer
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Bodrum Kati
Tarih

TABLO 54- YANGIN MERDiVENI DURUMU

I1_ Kod

Ilce Kod

Yok

Ic_Yangin Merdiveni
Dis_Yangin Merdiveni

Tarih

TABLO 55- HASAR DURUM TABLOSU

I1_ Kod

Ilce Kod
Cok Hasarli
Orta_hasarli
Az Hasarli
Hasarsiz

Tarih

TABLO 56- ISYERLERINE UZAKLIK TABLOSU

Il Kod

Ilce Kod
Cok Uzak
Uzak

Orta

Yakin
Cok_Yakin
Tarih

Integer

Date

Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer

Date

Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer

Date

Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer

Date

TABLO 57- YONETIM MERKEZLERINE UZAKLIK TABLOSU

I1 Kod

Integer
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Ilce Kod
Cok Uzak
Uzak

Orta

Yakin

Cok Yakin
Tarih

TABLO 58- EGITIM MERKEZLERINE UZAKLIK TABLOSU

Il Kod

Ilce Kod
Cok Uzak
Uzak

Orta

Yakin
Cok_Yakin
Tarih

TABLO 59- KULTUR MERKEZLERINE UZAKLIK TABLOSU

I1 Kod

Ilce Kod
Cok Uzak
Uzak

Orta

Yakin

Cok Yakin
Tarih

TABLO 60- OTOBUS DURAKLARINA UZAKLIK TABLOSU

Il Kod
Ilce Kod
Cok Uzak

Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer

Date

Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer

Date

Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer

Date

Integer
Inte ger

Integer
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Uzak

Orta

Yakin
Cok_Yakin
Tarih

TABLO 61- IBADET MERKEZLERINE UZAKLIK TABLOSU

I1 Kod

Ilce Kod
Cok Uzak
Uzak

Orta

Yakin

Cok Yakin
Tarih

TABLO 62- POLIS MERKEZLERINE UZAKLIK TABLOSU

Il Kod

Ilce Kod
Cok Uzak
Uzak

Orta

Yakin
Cok_Yakin
Tarih

Integer
Integer
Inte ger
Integer

Date

Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer

Date

Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer

Date

TABLO 62- ALISVERIS MERKEZLERINE UZAKLIK TABLOSU

I1 Kod
Ilce Kod
Cok Uzak
Uzak

Orta

Integer
Integer
Integer
Inte ger

Integer
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Yakin
Cok Yakin
Tarih

TABLO 63- KOMSU PARSELLERIN ETKIiSi TABLOSU

Il Kod

Ilce Kod
Cok Kotu
Kotu

Vasat

Orta

Lyi

Cok_lyi
Mukemmel

Tarih

TABLO 64- TRAFIiK YOGUNLUGU TABLOSU

Il Kod

Ilce Kod
Cok Yogun
Yogun
Az_Yogun
Yogun Degil
Hic Yok
Tarih

TABLO 65- GURULTU DURUMU TABLOSU

I1 Kod

Ilce Kod
Cok_Gurultulu
Gurultulu

Az Gurultulu

Integer
Integer

Date

Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer

Date

Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer

Date

Integer
Integer
Integer
Inte ger

Integer
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Gurultusuz

Tarih

Integer

Date

TABLO 66- ELEKTRIK DURUMU TABLOSU

I1_ Kod

Ilce Kod

Yok
Yapim_Asamasinda
Var

Tarih

Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer

Date

TABLO 67- SU DURUMU TABLOSU

11 Kod

Ilce Kod

Yok
Yapim_Asamasinda
Var

Tarih

Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer

Date

TABLO 68- KANALIZASYON DURUMU TABLOSU

11 Kod

Ilce Kod

Yok
Yapim_Asamasinda
Var

Tarih

Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer

Date

TABLO 69- KABLO TV DURUMU TABLOSU

I1_ Kod
Ilce Kod
Yok

Yapim_Asamasinda

Integer
Integer
Inte ger

Integer
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Var
Tarih

TABLO 70- DOGALGAZ DURUMU TABLOSU

I1_ Kod

Ilce Kod

Yok
Yapim_Asamasinda
Var

Tarih

TABLO 71- YOL DURUMU TABLOSU

I1_ Kod

Ilce Kod

Yok
Yapim_Asamasinda
Var

Tarih

TABLO 72- JEOTERMAL DURUMU TABLOSU

11 Kod

Ilce Kod

Yok
Yapim_Asamasinda
Var

Tarih

TABLO 73- HIDROFOR DURUMU TABLOSU

I1 Kod

Ilce Kod

Yok
Yapim_Asamasinda

Var

Integer

Date

Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer

Date

Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer

Date

Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer

Date

Integer
Integer
Integer
Inte ger

Integer
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Tarih

TABLO 74- TASINMAZIN FAYDA DURUMU TABLOSU

I1 Kod

Ilce Kod
Cok_ Dusuk
Dusuk
Normal
Yuksek

Cok Yuksek
Tarih

TABLO 75- TASINMAZIN DEVREDILEBILIRLIK TABLOSU

Il Kod

Ilce Kod

Cok Dusuk Duzeyde
Dusuk Duzeyde

Orta Duzeyde

Yuksek Duzeyde

Cok Yuksek Duzeyde
Tarih

TABLO 76- TASINMAZIN KITLIK DURUMU TABLOSU

I1 Kod

Ilce Kod

Cok Dusuk Duzeyde
Dusuk Duzeyde
Orta_Duzeyde

Yuksek Duzeyde

Cok Yuksek Duzeyde
Tarih

Date

Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer

Date

Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer

Date

Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer

Date
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Il Kod

Ilce Kod

Cok Dusuk Duzeyde
Dusuk Duzeyde

Orta Duzeyde
Yuksek Duzeyde

Cok Yuksek Duzeyde

Tarih

I1 Kod

Ilce Kod

Serh Yok

Iflas_Serhi

Ihtiyati Haciz

Insaat Sozlesmesi
Ipotek Serhi

Ipotekli Borc Senedi
Irad_Senedi

Irtifak Hakki

Kira Serhi
Rucu_Sarti
Satis_Vaadi

Sufa Hakki

Tedbir Serhi

Terk Serhi

Vefa Hakki
Tapu_Tahsisi
Devir_Serhi

Hazine Adina_Tescil

Kamulastirma Serhi

Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer

Date

TABLO 78- TASINMAZIN SERH DURUMU TABLOSU

Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger

Integer

TABLO 77- TASINMAZIN PAZARLANABILIRLiGi TABLOSU
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Izale-i_Suyu Serhi
Tahsis_Serhi
Tapu_Iptal Serhi
Sit_Alani_Serhi
Orman_Serhi
Vakif Serhi

2-B Serhi
Gecit_Hakki Serhi
Intifa Hakki_Serhi
Tarih

I1_ Kod

Ilce Kod
Tasinmaz_Id

Yillik Gelir Miktari
Deger

I1 Kod
Il Ad

I1 Kod
Ilce Kod
Ilce Ad

I1_ Kod

Ilce Kod

Mah Koy Kod
Mah Koy Ad

Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer

Date

TABLO 79- PARSEL GELIR GIRiS TABLOSU

Integer
Integer
Inte ger
Integer

Integer

DESTEK TABLOSU 1- iL TABLOSU

Integer

Character 20

DESTEK TABLOSU 2- iLCE TABLOSU

Integer
Integer

Character 20

DESTEK TABLOSU 3- MAHALLE-KOY TABLOSU

Integer
Integer
Inte ger

Character 20
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Konut Alani

Belediye Hizmet Alani

Ibadet_Yeri_Alani
Hal Alani

Sanayi Alani
Hastane Yeri
Kres Yeri
Mezbaha Yeri
Okul Alani

Acik Pazar Yeri
Kapali Pazar Yeri
Terminal Alani
Cop_Toplama_Alani
Karakol Yeri
Universite_Alani
Hayvanat Bahcesi
Atis_Poligonu
Fuar Alani

Bahce

Tarla

Arazi

Bag
Tescilsiz_Alan
Tersane Alani
Marina_Alani

Fabrika Alani

Mustakil Daire

Apartman_Dairesi

DESTEK TABLOSU 4- PARSEL CiNS TURU TABLOSU

Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger

Integer

DESTEK TABLOSU 5- DAIRE CINS TURU TABLOSU

Inte ger

Integer
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Isyeri

Belediye Binasi
Hukumet Konagi
Kamu Tesis Binasi
Cami

Mescit

Kilise

Sinagog

Diger Dini_Tesis
Hastane
Dispanser

Saglik Ocagi
Terminal
Alisveris Merkezi
Gosteri_Merkezi
Konferans Merkezi
Kutuphane

Nikah Salonu
Sera

Cezaevi
Universite Binasi
Muze

Lojman

Degirmen

Okul

[shani

Emniyet Mudurlugu
Karakol

Itfaiye Yeri
Spor_Salonu
Hamam

Kaplica

Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger
Integer
Integer
Integer
Inte ger

Integer
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35 Tersane Integer
36 Su Deposu Integer

37 Tersane Integer

DESTEK TABLOSU 6- ALTPiYASA TURLERI TABLOSU

1 Konut Merkezli Integer
2 Kentsel Calisma_ Alani Integer
3 Sanayi Alani Integer
4 Isyeri Merkezli Integer
5 Finansal Merkezli Integer
6 Hukumet Merkezli Integer
7 Rekreasyon Merkezli Integer
8 Gecekondu_Alani Integer
9 Tarihi_Alan Integer
10 Ticaret Alani Integer
11 Kentsel Yenileme Alani  Integer
DESTEK TABLOSU 7- PIYASA TURLERI TABLOSU
1 Kirsal Alan Integer
2 Kucuk Nufus Integer
3 Orta_Nufus Integer
4 Buyuk Nufus Integer
5 Mega Nufus Integer
DESTEK TABLOSU 8- DEGERLEME YONTEMLERI TABLOSU
1 Emsal Karsilastirma Integer
2 Gelir_Yontemi Integer
3 Maliyet Yontemi Integer
4 Emsal+Gelir Integer
5 Emsal+Maliyet Integer
6 Gelir+Maliyet Integer
7 Timu Integer
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DESTEK TABLOSU 9- URUN TURLERI TABLOSU
Elma Integer

Armut Integer

DESTEK TABLOSU 10- AKARSU TiPLERi TABLOSU

Nehir Integer
Irmak Integer
Dere Integer
Cay Integer

DESTEK TABLOSU 11- DURGUN SU TiPLERI TABLOSU

Deniz Integer
Gol Integer
Golet Integer

DESTEK TABLOSU 12- YESIiL ALAN TiPLERI TABLOSU
Park Alanlari Integer
Rekreasyon Alanlari Integer

Agaclandirilacak_Alanlar  Integer

DESTEK TABLOSU 13- MUSTERI TURLERI TABLOSU

Genel Kamu Kurumu Integer
Yerel Yonetim Integer
Banka Integer
Sigorta Kurumu Integer
Broker Integer
Gelistirici Integer
Degerleme_Sirketi Integer
Emlakci Integer
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EK 2- TADEBIiS’TE KULLANILAN ARAYUZLER

ARAYUZ 1- ARAZI BILGISI GIRiS FORMU

. ARAZI BILGISI GIRIS FORMU

36 iZMiR = 1 KOMUT =]
4 CiGL = 1 KONUT MERKEZL] =]

1 BOYOKCIGL =] 3 ORTAGLCEKL |

35041 01 1 TaM ~]

28120 1 EVET =]

IECE-
EEEETa G
RS-

ARAYUZ 2- BINA BILGISI GIRIS FORMU

i, BINA BILGISI GIRIS FORMU

35 [ZMIR R4 ATATURE
T

[ BIRGE ]

36041001 1 MUKEMMEL =]

CaBLAYAN 2 BETOMARME -
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ARAYUZ 3- DAIRE BILGISI GIRiS FORMU

. DAIRE BILGISI GIRIS FORMU

ORI -

1 BUYOKGIGL  ~| 1 KONUT MERKEZL =
35041001 3 ORTAOLCEKLI =
I <]
T EVET =] 1 EVET =
1 EMSALKARSILASTIAMA v

ATATURK

. MALIK BiLGISI GIRIS FORMU

L
fon -

T AVORGEL

3504100 123456739
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ARAYUZ 5- EMSAL FIYAT TABLOSU GIRISI

&, EMSAL FIYAT TABLOSU GiRiSi
35 ZMIR |
4 CIEL B

T BIVOREL )

35047001

ARAYUZ 6- PARSEL EMSAL DEGER TABLOSU GIRISI

. PARSEL EMSAL DEGER TABLOSU GIRIST

EIECI
T

35041001
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ARAYUZ 7- PARSEL GELIR DEGER TABLOSU GIRiSi

. PARSEL GELIR DEGER TABLOSU GIRiSI

CRELI
[T

—

ARAYUZ 8- DAIRE EMSAL DEGER TABLOSU GIRiSi

w, DAIRE EMSAL DEGER. TABLOSU
L
T
[ BviGE ]
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ARAYUZ 9- DAIRE GELIR DEGER GIRISI

%, DAIRE GELIR DEGER GIRISI

EEG
O

T BOVIRGIE =

350410

ARAYUZ 10- DAIRE MALIYET DEGER GIRiSI

. DAIRE MALIYET DEGER GIRIST
I
OCEI——
[ BIVOKGED <]

35041001
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ARAYUZ 11- CEVRESEL ETKENLER DEGER GIiRiSi

i, CEYRESEL ETKENLER VERI GIRISI

iL

iLCE

baHALLE KO
TASINMAZ (D
BiM& MO

kAP MO

ISYERLERINE
ZAk LIk

YOMETiM
MERE. LZakL.

EGITiM MEREK.
ZAkLIE

35 ZMIR =]
[4 CiGLI |
[1 BOVURCIGLL -]
|25041001

[

[

| [~
| =
| =

e
070815 DURAK. | =l
B —
B E—
wEe
KONl PeASEL | =
Ty ! =
it ! =
EKLE | KAYDET
siL |

ARAYUZ 12-ALTYAPI VERILERI GIRiS FORMU

%, ALTYAPI YERILERI GIRIS FORMU

iL

ILCE
MAHALLE-KY
TASINMAZ_ID
BiNA MO

kAP NO

ELEKTRIK
DURLMU

|35 iZMIR vl
|4 ClGL vl

I‘I BUOKCIGLI VI
|35041 L

SUDURUMU

KANALIZASYON -

DURLMU I J
KABLO TY -

DURUMU I J
DOGALGAZ -

DURLMU I J
YOL DURUMU I vl
JEOTERMAL I vI
DURLIMU

HIDROFOR I vl
DURLMU
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ARAYUZ 13- EKONOMIK UNSURLAR VERI GiRiSi

ini. EKONOMIK UNSURLAR YERI GIRISI

IL [55 MR -] TASINMAZIN =
FavDAS]

ILCE |—_|4 RIE - TASINMAZING |—_|v
DEYREDILEBILIRLIG]

MAHALLE-K I—_1 BUYDKCIGL v| TASINMAZIN KITLIE, |_ v|
DLRLUMLU

TASIMNMAS D |35IJ41EID1 TASIMMEAIN I vI
PAZARLAMARILIRLIG]

BirA MO |—1 TA5INMAZIN GERH |_ v|
DLRLUMLU

KAPI_NO [1 EKLE | KerDET |

SiL

ARAYUZ 14- SEKIL VE CEPHE DEGERLEMESI GIRiS FORMU

i, SEKIL ¥E CEPHE DEGERLEMESI GIRIS FORMU

IL [35 MR = ILCE [4 CIBL =]
SEKIL PUANLARI | CEPHE PUANLAR
COK KATO | COK DAR |
KATO | DAR |
VASAT | YETERSIZ |
ORTA [ ORTA |
il [ i |
COK ] | COK i |
MUKEMMEL | MUKEMMEL |
EKLE | siL | KAYDET
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ARAYUZ 15- DERINLIK VE TOPOGRAFIK YAPI DEGERLEMESI
GIRiS FORMU

i, DERINLIK ¥E TOPOGRAFIK ¥API DEGERLEMEST GIRIS FORMU

35 ZMiR -
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ARAYUZ 16- JEOLOJIK YAPI VE MANZARA GiRiS FORMU

IL [25 izmim =] ILCE [+ i |
JEOLOJIK YAF] PUANLER | MANZARA PUANLAR
COK KATI | COK KATI |
il | KATI |
VASAT | VASAT |
ORTA | ORTA [
I I P I
COK i | COK Ivi |
MUKEMMEL | MUKEMMEL |
EKLE | 5iL | K&YDET

ARAYUZ 17- YAPI TURU VE EMSAL BILGILERI GIRIS FORMU

. YAPI TOR( YE EMSAL BILGILER] DEGERLEME GIiRi% FORMU

iL [25 2MiR -] ILCE [+ CiEL |
V&P TURD PUANLER] | EMSAL PUANLER]

AYRIK NIZAM |— 040.1<=Emsall |— 1.2< Emzal <=1.5 |—
BITISIK NiZam |— 01< Emsal <=0.3 |— 1.5¢ Emsal <=1.8 |—
BLOK NiZk |— 03¢ Emsal <=0.5 |— 1.8¢< Emsal <=2.0| |—
Kz Nizat |— 05¢ Emsal <=0.8 |— 2.0< Emsal <=2.5 |—
ATRIUM NiZaM |— 08¢ Emsal <=1.0 |— 25¢ Emsal <=2,0 |—

1.0¢ Emgal <=1,2 |— Emgal <=0 |—

EKLE 5L | KAYDET |

285



ARAYUZ 18- TAKS VE KAKS DEGERLEME GiRiS FORMU

. TAKS ¥E KAKS DEGERLEME GIRIS FORMU

35 izMiR -
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ARAYUZ 19- MUSAIT KAT ADEDI DEGERLEME GIRIS
FORMU

. MUSAIT KAT ADEDI DEGERLEME GIRIS FORMU

35 IZMIR ~
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ARAYUZ 20- ODA VE BANYO SAYISI VE ASANSOR DURUMU
DEGERLEME GIRiS FORMU

i ODA YE BANYD SAYISI YE ASANSOR DURUMU DEGERLEME GIRIS FORMU

35 IZMIR -
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ARAYUZ 21- ISINMA DURUMU VE CEPHE YONU DEGERLEME
GIRIS FORMU

i, ISINMA DURUMU ¥E CEPHE YOND DEGERLEME GIRIS FORMU

35 izMiR |
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ARAYUZ 22- KULLANILAN MALZEME-ISCILIK-KLIMA-GUNES
ENERJISI-OTOPARK DURUMU DEGERLEME GIRiS FORMU

i, KULLANILAN MALZEME-ISCILIK KLiMA, GUNES ENER JiST, 0TOPARK DURUMU DEGERLEME GIRIS FORMU

L ERE TR

290



ARAYUZ 23- DOGAL AFET GUVENLIGI VE GUVENLIK TEDBIiRLERI
DEGERLEME GIRiS FORMU

. DOGAL AFET GUYENLIGE ¥E GUYENLIK TEDBIRLERI DEGERLEME GIRIS FORMU

E o CCLI—

291



ARAYUZ 24- YAPI DURUMU-YAPI SINIFI VE HASAR DURUMU
DEGERLEME GIRiS FORMU

& YAPI DURUMU-YAPI SINIFI ¥E HASAR DURUMU DEGERLEME GIRIS FORMU

35 IZMiR |

292



ARAYUZ 25- YAPI YASI DEGERLEME GIRiS FORMU

. YAPI YASI DEGERLEME GIRIS FORMU

EEL LI

293



ARAYUZ 26- KACAK-GECEKONDU-CATI KATI-ZEMIN KAT-BODRUM
KATI-YANGIN MERDIVENI DURUMU GIRIS FORMU

i, KACAK-GECEKONDU-CATI KATI-ZEMIN KAT-BODRUM KATI-YANGIN MERDIYENI DURUMU GIRIS FORMU

IL 35 IZMiR | ILCE [+ CifL =l
KACAK, OLMA DURLIMLART PUANLAR] [ ZEMINKAT DURLML PUBNLAR]
KACAK DEGIL | DESIL |
KACAK | ZEMIN KATI |
GECEROND L DURLIML PUANLARI EODR UM KATI DURLIML PUANLAR]
DEIL I DEEIL |
GECEKONDL | EODRUM KAT) |
CATI KATI DURLUMU PLANLAFI YANGIN MERDIVENT DURLMU PUANLAR]
DEEIL | YOK |
CATI KATI | iC MERDIVEN |
_ 0I5 MERDIVEN |
EKLE | 5iL
KAYDET |
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ARAYUZ 27- ISYERLERINE-YONETIM MERKEZLERINE-EGITIM
MERKEZLERINE-KULTUR MERKEZLERINE UZAKLIK BILGiSI GIRIS
FORMU

. ISYERLERINE-YONETIM MERKEZLERINE-EGITIM MERKEZLERINE-KUL TR MERKEZLERINE UZAKLIK BILGISI GIRIS FORML

EELI O
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ARAYUZ 28- OTOBUS DURAKLARINA-IBADET MERKEZLERINE-
POLIS MERKEZLERINE-ALISVERIS MERKEZLERINE UZAKLIK GIiRIiS
FORMU

i, 0TOBUS DURAKLARINA-IBADET MERKEZLERINE-POLIS MERKEZLERI-ALISYERIS MERKEZLERI UZAKLIK GIRIS FORMU

% ove o] LT
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ARAYUZ 29- KOMSU PARSELLERIN ETKIiSI-TARFIK YOGUNLUGU-
GURULTU DURUMU DEGER GIiRiS FORMU

i, KOMSU PARSELLERIN ETKIST-TRAFIK YOGUNLUGU-GURDL T DURUMU DEGER GIRIS FORMU

L O
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ARAYUZ 30- ELEKTRIK-SU-KANALIZASYON-KABLO TV BILGiSIi
DEGER GIRiS FORMU

i, ELEKTRIK-SU-KANALIZASYON-KABLOD T¥ DURUMU DEGER GIRIS FORMU

35 ZMiR ~|

298



ARAYUZ 31- DOGALGAZ-YOL-JEOTERMAL-HIDROFOR DURUMU
DEGER GIRiS FORMU

. DOGALGAZ-YOL-JEOTERMAL-HIDROFOR DURUMU DEGER GIRIS FORMU

35 IZMiR -

299



ARAYUZ 32- TASINMAZIN FAYDA DEVREDILEBILIRLIK KITLIK
PAZARLANABILIRLIK DURUMU DEGER GiRiS FORMU

i, TASINMAZIN FAYDA-DEYREDILEBILIRLIK-KITLIK-PAZARLANABILIRLIK DURUMU DEGER GIRIS FORMU

EREC TR

300



ARAYUZ 33- SERH TURLERI DEGER GIRiS FORMU

. 5ERH TORLERI DEGER GIR1S FORMU

ERZI O

301



ARAYUZ 34-DEGERLEME UZMANI KRITER SINIRLANDIRMA GIRIS
FORMU

. DEGERLEME UZMANI KRITER SINIRLANDIRMA GiRiS FORMU

ARAYUZ 35-PARSEL GELIR GIRIS TABLOSU GIRiSI ARAYUZU

. PARSEL GELIR GIRIS TABLOSU GIRISI

ERZL
Fon o

—
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ARAYUZ 36-DEGERLEME UZMANLARI ICIN VERI SORGULAMA
ARAYUZU

i, DEGERLEME UZMANLARI ICiN TASINMAZ DEGER YERILERI

iLi [ ZMiR 7] PARSEL MO 5
ILCESI CCEE BiNA MO

ADA NO |22232 KAPI HO

111

DAIRE EMSAL DEGERLERIMI

FARSEL BILGISI GETIR GETIR

o CEVRESEL ETKEMLER
DAIRE BILGISI GETIR BiLGILERINI CGETIR

EMSAL FivATLARI GETIR ALTYAPI BILGILERINI GETIR
PARSEL EMSAL DEGERLERINI ERONORMIK TS IR BILGICERTH
GETIR. GETIR
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