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AVRUPA BIiRLiGi SURECINDE TASINMAZ DEGERLEME BiLGi
SISTEMI
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Bu ¢alismada, Avrupa Birligi ve Tiirkive’nin Cografi Bilgi Sistemleri
politikalarimin dncelikleri kapsaminda tasinmaz deger haritalarimin tiretimi ve sunulmasini
saglayan bir Tasinmaz Degerleme Bilgi Sistemi onerilmistir. TADEBIS adi verilen proje ile
saglhkly bir kentlesme politikasimin olusumuna katki saglamanmin yam sira tasinmaz
degerlemesine ihtiyag duyan herkesin dogru ve giincel cografi deger verisine ulasabilecegi
diisiintilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz Degerlemesi, TADEBIS, Avrupa Birligi, INSPIRE,
Cografi Bilgi Sistemleri, Kentlesme Politikasi.

A REAL ESTATE APPRAISAL INFORMATION SYSTEM IN THE
PROCESS OF EUROPEAN UNION

Abstract

In this study, a real estate appraisal system which provides the production and
presentation of real estate value maps according to the priorities of the policies of
European Union and Turkey’s Geographic Information Systems was proposed. By means of
the project, called as TADEBIS, there would be a contribution to the generation of a
reliable urbanization policy. Besides accurate and current geographic value data will be
provided to whom needs the real estate appraisal.

Keywords: Real Estate Appraisal, REAILS, European Union, INSPIRE, Geographic
Information Systems, Urbanization Policy.

AVRUPA BIiRLiGi'NDE COGRAFI BiLGi SISTEMLERi VE COGRAFi
BiLGi SISTEMLERI ALTYAPI POLITiKALARI

Temelleri Paris ve Roma Anlagmalarina dayanan Avrupa Birligi, elde ettigi
ekonomik performansmnin yaninda 2000’li yillara yaklagildiginda bir takim
acmazlarla kars1 karsiya kalmistir. Bu siirecte Avrupa Birligi’nin 6nemli bir yol
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ayriminda oldugu goriilmiis olup, ii¢ temel sorun alanina yonelik ¢oziim Onerileri
gelistirilmesi konusunda karar kilinmistir. Bunlar: kiiresellesme, teknolojik
gelismeler ve Avrupa’nin giderek yaslanan niifusu sorunlaridir. Bu sorunlarin etkin
bir bigimde giderilmesi i¢in ise daha biiyiikk bilginin yonetilmesi ve bilgi
teknolojilerinden yogun bir sekilde yararlanilmasi zorunlu bir hale gelmisti
(Rodrigues, 2004: 13). Mevcut durumu ortaya koymak tizere 2000 yilinda Avrupa
Birligi diizeyinde yapilan bir arastirmanin sonuglarina gore; bilisim ve iletigim
teknolojilerinin ekonomik alanda kullanilmamasmin ve bu alandaki yetismig
personel eksikliginin 1998 yilindan bu yana AB’yi gayrisafi hasilada 110 Milyar
Euro’luk bir kayba ugrattigi, bu durumun herhangi bir énlem alinmadan devam
etmesi halinde kaybin 2002 yilina kadar her y1l 110 Milyar Euro olacagi ve 2003
yilinda Birligin gayrisafi hasilasinin %3’iinii agsacagi saptanmistir (Conway, 2000:
5’ten akt. Ugkan, 2000: 126-127). Bu gelismelerin ardindan 2000 yilinda
gerceklestirilen Lizbon Zirvesine Avrupa Birligi'nin en 6nemli zirvelerinden bir
tanesi olarak bakmak yanlis olmayacaktir. Zirve sonucunda, AB’nin 2010 yilinda
diinyanin en dinamik, rekabet¢i bir bilgi toplumu olabilme hedefi ortaya
konulmustur.

Son genislemelerle birlikte niifus ve alan olarak oldukga biiyiiyen Avrupa
Birligi i¢in, ekonomik, sosyal ve politik alanlarda dogru kararlar verebilmek ¢ok
daha 6nemli hale gelmistir. AB kurumlarmin ¢oklugu ve islemlerinin karmagikligi,
geniglemenin  etkisiyle olusan yeni yapida vatandaslarm beklentilerinin
farklilagmasi, Avrupa Birligi'nin ortak politikalarinin uygulanmasinin giicliikleri
Birligi, Lizbon Zirvesi hedeflerine uygun olarak bilgi yonetimi konular1 iizerine
yogunlasmaya sevk etmistir (Cagatay, 2008: 54).

Son dénemlerde yapilan aragtirmalara gore bilgi yonetimine konu olan tiim
bilgilerin %75-90 kadarmnin “konum referansli” ya da “konuma bagli” olmasi
(Giizel, 2007: 6), AB'ye iiye iilkeleri, konumsal bilgilerin toplanmasi, islenmesi,
yonetilmesi ve sunulmasi islevlerini yerine getiren Cografi Bilgi Sistemi (CBS)
teknolojilerini daha fazla kullanmaya yonlendirmistir. Bu kapsamda Finlandiya'da
Finlandiya Cografi Bilgi Miisterek Kullanim1 Damigma Kurulu (NGIIF, 2008: 1;
TKGM, 2005: 10), Fransa’da Fransa Cografi Bilgi Kurulu (CNG, 2007: 1; TKGM,
2005: 13-14), irlanda'da Irlanda Ulusal Cografi Bilgi Sistemleri Kurulu (IRLOGI,
2008: 1), 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) gibi kuruluglar
s0z konusu iilkelerin Cografi Bilgi Sistemi politikalarini yiiriitme agisindan dnemli
roller Gistlenmislerdir (EUREGI, 2008a: 1; 2008b: 1; 2008c¢: 1; Cagatay, 2008: 56).

Ote yandan, iiye iilkeler tarafindan basar1 ile uygulanan CBS projeleri
olmasina ragmen bunlarin Birlik seviyesine istenilen diizeyde aktarilamadigi
goriilmektedir. Avrupa Birligi diizeyinde konumsal bilgilerin  durumu
Ozetlendiginde; parcalanmis verilerin, mevcut konumsal veriler arasmdaki
bosluklarin, bilgi toplamadaki tekrarlarin ve mevcut verinin tanimlanmasinda,
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erisiminde ve kullaniminda problemlerin oldugu bilinmektedir (EC, 2008a: 1). AB
diizeyinde uygulanacak CBS politikalarinda hedeflenen oncelikli konu, ortak bir
CBS altyapisinin olusturulmasidir. CBS’nin kullanim alanlarmin artmasi ile kurum
ve kuruluslarin hazirladiklar: sistemlerde yer alan bilgilerin en kiigiik dlgekten en
bliyligline varincaya kadar giivenilir ve standart olmasi ve sistemler arasinda
saglikli bir bilgi alis verisinin olmasi gerekliliginden yola cikilarak altyap:
politikalar1 olusturulmaya baslanmistir (Benshgir ve Akay, 2007: 42). Bu
politikalarin amaci, cografi bilgi yonetimini zaman ve maliyet agisindan optimum
bir noktaya tasiyacak ortak politikalarin ve standartlarin olusumunu saglamak
(Cagatay, 2008: 54) ve bunun sonucunda da Avrupa Birligi CBS politikasinin
temeli olan ilgili herkesin ger¢ek zamanli ve giincel cografi bilgiye ulasabilmesinin
Oniinii agmaktir. Bu agidan bakildiginda Birlik diizeyinde, en onemli {i¢ tanesi;
CORINE, GINIE ve INSPIRE olan projeler iiretilmistir. Giiniimiizde o6zellikle
INSPIRE projesi Avrupa Birligi’nin CBS politikalarinin en 6nemli bilesenidir.
Bunlarin yaninda Avrupa Bolgesel Yonetim Bilgi Altyapist Projesi (ETeMII),
Avrupa Cografi Bilgi Standartlar1 Projesi (EuroSpec), Avrupa 1:1.000.000 &lgekli
Global Cografi Veritabam1 Projesi (EuroGlobalMap) de Birlik seviyesinde
uygulamaya konulan diger projelerdir (ETeMII, 2008: 1, Eurogeographics, 2008a:
1; 2008b: 1; Cagatay, 2008: 57).

Avrupa Birligi 6l¢eginde Cografi Bilgi Sistemi faaliyetlerini koordine
ederek en verimli seviyeye ¢ikartmak i¢in olusturulan INSPIRE (Infrastructure for
Spatial Information in the European Community) girisimi, 14 Mart 2007 tarihli
direktifle yasal zemine oturtulmustur. INSPIRE projesinin amact Avrupa’da
herhangi bir kullanicinin ger¢ek zamanl olarak giincel cografi bilgiye erisiminin
saglanmasidir.

Bu amag¢ dogrultusunda baslatilan girisim, dncelikle CORINE Projesinde
oldugu gibi ¢evre ile ilgili projelerin gergeklestirilmesi i¢in tasarlanmig olup (EEA,
2008: 3), ardindan Avrupa Birligi i¢erisinde tarim, tasimacilik, enerji gibi bir¢cok
sektorde Birligin amagclarma yonelik tutarl, kaliteli ve paylasilabilir bilgi
saglamay1 amaclamistir (Aydinoglu vd., 2008: 3-7). Bu hedeflere ulasabilmek
adina INSPIRE ile bir takim ilkeler benimsenmistir. Bu ilkeler sunlardir (EC, 2011:

1):
e Veri bir kere toplanmali ve en yararl olabilecegi seviyede tutulmalidir.

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

e Tek bir seviyede toplanmig verinin tim diger seviyeler arasinda da
paylasilmasi saglanmalidir, 6rnegin detayli arastirmalar igin detayli bilgi,
stratejik amagclar i¢in genel bilgi olarak tiim seviyelerde iyi yOnetim igin
ihtiyag duyulan cografi bilgi fazla olmalidir ve gergek kullanim amaglarini
kisitlamayacak sartlarda genis l¢lide kullanilabilir olmalidir.

377



Cagatay, U., Tecim, V. DEU SBE Dergisi, Cilt: 15, Sayi:3

e Hangi cografi bilginin kullanilabilir oldugu, hangi kullanim i¢in hangi
ihtiyaclar1 karsiladigi ve hangi sartlarda temin edilip kullanilabilecegi gibi
bilgilere kolay erisebilmelidir.

e Cografi veri, farkli durumlara gore gorintiilenecegi ve kullanici dostu bir
yolla segilecegi i¢in kolay anlagilir ve kullanilir sekilde hazirlanmalidir.

INSPIRE projesinin hedeflerine ulagabilmesi i¢in asamali olarak
uygulanmasi diistiniilmektedir. INSPIRE projesinin uygulama asamalar1 asagida
belirtildigi gibidir (EC, 2008b: 1).

e Birinci asama, Avrupa Birligi iilkelerinde yer alan cografi veri setlerinin
dokiimantasyonunun hazirlanmasi (metaverilerin olusturulmasi) ve bu
dokiimantasyona erisim i¢in gerekli araclarin gelistirilmesidir.

e ikinci asama, farkhi kaynaklardan erisilen farkli veri setlerinin ortak bir
sistemde harmonize edilerek kullanima agilmasidir.

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

e Dordiincii ve son agama ise, farkli ulusal ve lokal diizeylerdeki, farkl diizey
ve farkli kaynaklara sahip cografi veri setlerini, ortak standartlar ve
protokoller kullanarak, siirekli-seamless cografi veritabanlar1 seklinde
entegre edilebilecek hizmetlerin sunulmasidir.

INSPIRE projesinin tamamlanmasi ile tiye llkeler diizeyinde yiiriitiilen
Cografi Bilgi Sistemi faaliyetleri Birlik diizeyine ¢ikartilarak planlama, izleme,
yoOnetim, degerlendirme, raporlama ve bunun gibi bir¢ok faaliyet i¢in esgiidiim
saglanabilecektir. Boylelikle AB politikalarinin uygulanmasindaki basari1 oram
arttirtlacaktir.

TURKIYE’DE COGRAFi BIiLGi SISTEMLERiI VE CBS ALTYAPI
POLITiKALARI

Ulkemizde pek cok kisi ve kurum tarafindan kullamlmak istenen ve bunun
icin 6nemli miktarlarda kaynak aktarilan fakat genelde basarisizlikla sonuglanan
konularin basinda Cografi Bilgi Sistemleri gelmektedir. Ozellikle 1999 yilinda
gergeklesen depremin ardindan ortaya ¢ikan ve 2000°li yillardan itibaren
“kurtaric1” olarak goriilen bu konu ile ilgili iilkemizde ¢ok sayida proje yapilmistir
veya yapilmaktadir. Bu projelerin biiylik c¢ogunlugu; konunun tam olarak
bilinmemesinden, kurumlar arasi koordinasyon eksikliginden, veri standardinin
olmamasindan ya da afet ve planlama konularinda ¢oziimler lretmek adina
olusturulan Sakarya valiligi CBS ¢aligmalarinda oldugu gibi (Tecim, 2003: 4) yeni
gelen yonetimlerin sahip ¢ikmamasindan dolayi istenilen hedeflere ulasamamustir.

Ulkemizde Cografi Bilgi Sistemleri projelerinin basarili olabilmesinin en
temel sartinin, AB 6rneginde oldugu gibi altyapi politikalarinin olusturulmasi ve
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iretilen tiim projelerin bu politikalara bagli olarak islerlik kazanmasi oldugu
diistiniilebilir. Yani, gerek merkezi yonetim, gerekse yerel yonetim kuruluslarinin
uygulayacaklari projelerin ayni dili konusabilmeleri ve iiretecekleri verileri ortak
bir portaldan biitiinlesik olarak sunabilmelerinin tek yolu iilkemizin CBS altyap1
politikalarina sahip olmasindan gegmektedir.

Tiirkiye'de CBS altyap1 politikalarinin odak noktasi, E-Doniigiim Tiirkiye
Projesi kapsaminda Bilgi Toplumu Stratejisi 2006-2010 eylem planinda yer alan ve
acilimi "Cografi Bilgi Sistemi Altyapist Kurulumu" olan 75 numarali eylem
planidir. 75. Eylem Plani i¢in sorumlu kurulug Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigii
gosterilmistir. Proje ile ilgili diger kuruluslar olarak ise; I¢isleri Bakanligi Mahalli
Idareler Genel Miidiirliigii, Bayindirlik ve iskan Bakanligi, Cevre ve Orman
Bakanligi, Devlet Planlama Teskilati, Tiirkiye Istatistik Kurumu, Harita Genel
Komutanligi, Belediyeler ve diger ilgili kurum ve kuruluslar tespit edilmistir (DPT,
2006: 317).

Bu proje ile; ulusal diizeyde teknolojik gelismelere uygun CBS altyapisi
kurulacak, kamu kurum ve kuruluslarinin sorumlusu olduklar1 cografi bilgileri
ortak altyapt iizerinden kullanicilara sunmalar1 amaciyla bir portal
olusturacaklardir. Bu amagclar1 destekleyecek bigimde cografi verilerin tiim
kullanic1 kurumlarin ihtiyaclarina cevap verecek sekilde igerik standartlari
olusturularak veri degisim standartlar1 belirlenecektir (DPT, 2006: 317).

Eylem planina gore projeden beklenen faydalar ii¢c baslik altinda
toplanmustir. Oncelikle, kurulacak portal sayesinde mevcut cografi verilerin
ozellikleri &grenilebilecek ve kullanicilarin ihtiya¢ duyduklart cografi verilere
kolayhikla erisilmesi saglanacaktir. ikinci olarak, kurumlarda farkli standartlara
sahip veri iiretiminin dniine gegilerek kaynak tasarrufu saglanacaktir. Ugiincii ve
son olarak ise, cografi veri degisimi i¢in ortak standartlarin olusturulmasi, cografi
bilgiye ihtiya¢ duyan kurumlar veya isletmelerle veri paylasimim kolaylastiracak
ve tekrarli veri liretimi engellenecektir (DPT, 2006: 317).

75 numarali eylem plani ile CBS alaninda yapilan faaliyetlere biitiinciil bir
yap1 kazandirilarak birlikte c¢aligabilirligin esaslar1 belirlenecek ve kamu
kaynaklarinin etkin ve verimli kullanilmas1 saglanacaktir. Bunun yaninda, bilgiye
dayali karar siire¢lerinin olusturulmasinin etkin kamu yonetiminin temel
prensiplerinden oldugu kabuliinden yola ¢ikilarak, ortak standartta iiretilmis ve tiim
kurumlarin kullanabilecegi cografi veriye erisimin saglanmasinin bilginin karar
stireclerinde kullanilmasina olanak saglanacag: diisiiniilmiistiir (DPT, 2006: 318).
75 numarali CBS Altyapis1t Kurulumu eylem plami ile ilgili ayrintilar Sekil 1’de
gosterilmektedir.

75 numarali eylem planina dayanilarak hazirlanmasi diisiiniilen ii¢ temel
proje de Bilgi Toplumu Stratejisinin igerisinde ayrica tanimlanmigtir. Bu girigimler;
53 numarali eylem plani1 olan Tapu Kadastro Bilgi Sistemi, 55 numarali eylem
plani olan Tarmm Bilgi Sistemi ve 59 numarali eylem plani olan Ulusal Ulagtirma
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Portali’dir. Tapu Kadastro Bilgi Sistemi ile tasinmaz verilerinin iilke ¢apinda
uygulama standardi saglanarak miilkiyet bilgilerinin paylasimi kolaylasacak,
boylelikle kamu kurumlar1 ve vatandaslar i¢in dogru, giincel ve giivenilir bilgi
ihtiyaci karsilanacaktir (DPT, 2006: 227-230). Tarim Bilgi Sistemi ile; tarimla ilgili
her tiirlii bilginin biitiinlesik bir yapi igerisinde yonetilmesi, kullanilmasi ve
paylasilmasi gergeklestirilecek, kurulacak karar destek sistemleri ile tarim
politikalarinin olusumuna katki saglanacaktir (DPT, 2006: 235-238). Ulusal
Ulagtirma Portali ile; ulasim planlamasi yapilmasina olanak saglanarak tilke ulagim
politikasinin etkinlestirilmesi gergeklestirilebilecektir. Ayrica, istenilen yerin
haritalarina ¢evrimigi olarak erigilerek ulasimla ilgili acil durum uyarilar
kolaylikla sunulabilecektir (DPT, 2006: 252-255). Bu ii¢ projenin birbirleriyle
entegre bir yapida caligsabilmelerinin sartt yukarida bahsedildigi gibi 75 numarali
eylem planinin basariya ulagabilmesidir.

Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi, Tarim Bilgi Sistemi ve Ulusal Ulastirma
Portali’'nin tamamlanmasi ile birlikte iilkemizde cografi bilgiye en ¢ok ihtiyag
duyulan miilkiyet, tarim ve ulastirma alanlarinda ilgili tiim kesimlerin kaliteli
mekénsal bilgiye ulasimi saglanabilecektir. Bunun yaninda, miilkiyet, tarim ve
ulagim gibi bilgilerin anlamli olabilmesinin sarti, bu bilgilere bir “deger”
unsurunun  eklenmesi ve bir Tasmmmaz Degerleme Bilgi Sisteminin
olusturulmasidir.

Sekil 1: 75 Numarali Eylem Plan1 Oncelikleri
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BiLGi TOPLUMU AMACLARIYLA
ILiSKisi
CBS Caligmalar Biitiinciil Hale Gelecek
Kamu Kaynaklari Etkin Ve Verimli Kullanilacak

Bilgi, Karar Verme Siireglerinde Kullanilacak

PROJENIN AMACI VE SORUMLU KURULUS PROJEDEN BEKLENEN
TANIMI FAYDALAR

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii

Kullamecilar Thtiyag

Duyduklar1 Cografi

Verilere Ulasabilecekler

CBS Altyapis1 Kurulacak

ILGILi KURULUSLAR

CBS Sunum Portalt
Olusturulacak Mahalli idareler Genel Miidiirliigii ,
. ] Farkli Standartlarda Veri
Igerik Standartlart Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Uretiminin Oniine

Olusturulacak

Veri Degisim Standartlari
Belirlenecek

Devlet Planlama Teskilati
Tiirkiye Istatistik Kurumu

Harita Genel Komutanlig:

Gegilerek Kaynak
Tasarrufu Saglanacak

Veri Paylagimi
Kolaylagacak ve Tekrarl

Veri Uretimi Engellenecek
Belediyeler

Diger Kurumlar

TASINMAZ DEGERLEME BiLGIi SiSTEMi (TADEBIS)
Tasinmaz Degerlemesi Nedir?

Oziine bir zarar verilmeksizin bir yerden diger bir yere tasmamayan
esyalara tasinmaz adi verilmektedir (Oztan, 2002: 592). Medeni Kanunumuza gore
taginmazlar; arazi, tapu sicilinde bagimsiz ve siirekli olarak kaydedilen haklar ve
bir yapmin kat miilkiyetine konu olan bagimsiz bdliimleri olarak {i¢ kisimda
incelenmektedir. Taginmaz degerlemesi ise objektif ve tarafsiz bir bi¢imde bir
taginmaza iliskin nitelik, fayda, ¢evre, kullanim kosullar1 gibi faktorlerin
degerlendirilmesi suretiyle s6z konusu tasmmazin degerinin tespit edilmesi
(Giingor, 1999: 10), veya bir tasinmazin, taginmaz projesinin ya da tasinmaza bagl
hak ve faydalarin degerleme giiniindeki olas1 degerinin, bagimsiz, tarafsiz ve
objektif dlglilere dayanarak kestirimidir (A¢lar ve Cagdas, 2002: 3).

Tasinmaz degerlemesi, kigilerin degil toplumun goriisiinii yansitan bir
kavram olup belirli bir deger tanimina gore belirli bir zamanda mal ve hizmetler
icin O0denmesi muhtemel bir fiyatin takdirinden ibarettir. Degerin ekonomik
anlamdaki karsiligi, degerin yapildig tarihte malin sahibi veya hizmeti alan kigiye
tahakkuk eden yararlar hakkinda piyasanin goriigiinii yansitmaktir (SPK, 2007: 25).
SPK Tebligine gore Deger, mal veya hizmet i¢in alicilarin ve saticilarin iizerinde
uzlagsmaya varacaklar1 diisliniilen varsayima dayali ve diisiinsel bir fiyat1 temsil
etmektedir. Bu nedenle deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin
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alimmak tlizere sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olas1 bir fiyatin takdiridir
(SPK, 2007: 7).

Tasinmaz Degerlemesinin Kullamldigi Alanlar ve Kullanicilan

Tasmnmaz degerlemesi, gelismis iilkelerde Degerleme Uzmanligi
mesleginin kurumsallasmasi sonucu genis uygulama alanlari bulmakta olup,
Tirkiye’de ise 6nemi sonradan anlasilmakla birlikte kullanim alanlari her gegen
giin artmaktadir. Ulkemizde tasmnmaz degerlemesi genel anlamda; Vergi
hesaplamalari, kamulastirma, hazine taginmazlarmin yonetimi, kentsel doniisiim
caligmalari, toprak diizenlemeleri, imar planlama faaliyetleri, mal varliginin tespiti,
haciz islemleri, mali sahtekarligin 6nlenmesi gibi kamusal islemler ile sermaye
piyasasi islemleri, bankacilik, sigortacilik, yatirim karari alinmasi, taginmaz alim
satimi, ortaklik anlagsmalari, evlilik-bogsanma iglemleri, sirket yonetimi gibi 6zel
sektore yonelik alanlarda kullamlmaktadir. Ayrica taginmaz degerlemesinin Konut
Finansman Sistemi (Mortgage) icerisinde de énemli uygulama alanlar1 mevcuttur
(Cagatay, 2008: 122).

Tasmmmaz degerlemesinden faydalanacak kullanicilar ise; Valilikler,
Belediyeler, i1 Ozel Idareleri, Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI), Milli Emlak
Genel Miidiirligii (Mile), Gelir idaresi Baskanlig1, Ozellestirme Idaresi Baskanligi,
Adalet Bakanligi ve Mahkemeler gibi kamu kurumlari ile tasinmaz gelistirme isi
yapanlar, bankalar, sigortacilar, tasinmaz yatirimi yapan isletmeler, emlak isleriyle
ugrasanlar, gayrimenkul yatirnm ortakliklar1 gibi 6zel sektdr kuruluslarn ile
vatandaglardir (Cagatay, 2008: 123).

Tasinmaz Degerleme Bilgi Sistemi’nin (TADEBIS) Hedefleri

E-devlet tabanli konumsal bilgi yoOnetimini karar destek sistemleri ile
biitiinlestirerek kapsamli ¢oziimler sunabilecegi diisiiniilen Tagmmmaz Degerleme
Bilgi Sistemi (TADEBIS) ile konumsal ve konumsal olmayan verilere dayal
olarak Cografi Bilgi Sistemi tabanli taginmaz deger haritalar1 iiretilecek ve
tasnmazlarm degerleri toplu olarak belirlenebilecektir. TADEBIS ile iiretilen
deger haritalar1 kullamilarak; dogru, hassas, giivenilir, hizli ve kolay erisilebilir
taginmaz deger bilgilerinin sunumu gergeklestirilecek ve bu bilgilere ihtiyaci olan
kamu kesimi, 6zel sektor ve vatandagslarin sistemle biitiinlesmeleri saglanacaktir.

Ulkemizde sagliksiz kentlesmenin getirdigi sorunlarin ¢dziilmesi ve
sirdiiriilebilir kentlesme politikalarmin olusturulmasma yonelik karar alma
siireclerini hizlandiracak olan TADEBIS ile; tasmmazlarm deger envanterlerinin
cikartilmasi1 ve deger istatistik bilgilerinin 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 kayiplarmin ve kacaklarinin Onlenmesi, rasyonel Olgiilere
dayali kamulastirmalarin yapilmasi, hazine tasinmazlarinin etkin ydnetimi,
gecekondu sorununun ¢oziimii ve kentsel doniisiim projelerinin gergeklestirilmesi,
yatirim planlarmin daha iyi yapilmasi, tagmmaz alim satiminda hakkaniyetin
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saglanmasi, turizm planlamasmin yapilmasi gibi taginmaz degerlerine ihtiyag
duyulan her sahada giincel “cografi deger” verilerinin sunumu yapilabilecektir.
TADEBIS projesinin hedefleri dzetle Sekil 2°de gosterildigi gibidir.

Sekil 2: TADEBIS Projesinin Hedefleri

| IMAR PLANLARININ DAHA SAGLIKLI BiR BICIMDE HAZIRLANABILMESI |

KONUT POLITIKALARININ VE KONUT FINANSMAN SiSTEMININ ETKIiN BiR HALE GETIRiLMESI

TASINMAZLARA YONELIK VERGI KAYIPLARININ VE KACAKLARININ ONLENMESI

KAMULASTIRMALARIN RASYONEL OLCULERE DAY ALI OLARAK Y APILABILMESI

KENTSEL DONUSUM PROJELERININ SAGLIKLI BiR SEKILDE UY GULANABILMESI

ARSA VE ARAZI KULLANIMININ KONTROL ALTINA ALINABILMESI

| HAZINE TASINMAZLARININ ETKIN YONETIMI |
| TASINMAZ ALIM SATIMLARINDA HAKKANIYETIN SAGLANMASI |

| TASINMAZ DEGER ENVANTERININ ALINMASI VE DEGER ISTATISTIKLERININ YAPILABILMESI |

| TASINMAZ DEGER BILGISINE IHTIYACI OLAN TUM KESIMLER iCIN COGRAFI BILGILERIN URETILMESI |

|TURKTYE ULUSAL COGRAFI SISTEMI PROJESI KAPSAMINDA BiRLIKTE CALISABILIRLIGIN SAGLANMASI |

Tadebis’in 75 Numarah Eylem Plam ile liskisi

Giliniimiizde bilgi, bir tiretim faktorii olarak kabul edilmekle birlikte onun
ekonomik bir degere sahip olabilmesi i¢in ulasilabilir ve paylasilabilir olmasi
sarttir. Yani bilgiler ihtiyaci olan kesimlere giincel, dogru ve hizli olarak
sunulabilmeli ayrica problemlerin ¢ozliimiine yonelik kararlar alinmasina da zemin
hazirlayacak yapida olmalidir.

Tasmmmaz degerleme islemi, ¢ok sayida kisi ve kurumun ihtiya¢ duydugu
bir hizmet olarak kabul edilmesinin yaninda, biiyiik hacimli verilerin kullanildig:
karmasik bir siireci icermektedir. TADEBIS’in en temel hedefinin, tasmmaz deger
haritalarinin tretimi ve bunlarmn sdzel verilerle bitiinlesik sunumu olmasindan
dolayi, Cografi Bilgi Sistemi tabanli teknolojileri kullanma gerekliligi
kagiilmazdir. Degisen kamu yo6netimi anlayisinin devleti bir “ag devleti” olarak
yeniden tanimladig1 ve gliniimiiz sartlarinda kamu hizmeti sunumunun biitiinlesik
tek portaldan yapilmas: gerekliligi de goz oniine alindiginda, TADEBIS’in ayni
zamanda Tiirkiye e-devlet uygulamalari ile esgiidiimlii olarak caligmasi da bir
zorunluluktur.

E-devlet yaklasimi benimsenerek kurulacak Cografi Bilgi Sistemi tabanli
bir projenin, benzer projelerle ve iilke CBS altyapistyla uyum igerisinde galigmasi
gerekmektedir. Bunun i¢in, TADEBIS’in Tiirkiye CBS altyap: politikalarini igeren
75 numarali eylem plan1 ve Bilgi Toplumu Stratejisi i¢erisinde tanimlanan CBS
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tabanli diger projelerle etkilesimli olarak hizmet sunmasi gerekmektedir. Soz
konusu koordinasyonun gergeklestirilmesi ile tasmmaz deger bilgilerinin
kullamiminin istenilen etkinlige ulagsmasi saglanabilecektir.

Yukarida bahsedildigi gibi 2006-2010 Eylem Plan1 75. Eylem Plan1 olarak
“CBS Altyap1 Kurulumu” projesini dnermekte, bu yapiyi, Tapu Kadastro Bilgi
Sistemi, Tarim Bilgi Sistemi ve Ulusal Ulastirma Portali gibi projelerle
desteklemektedir. Taginmaz Degerlemesi Bilgi Sistemi de 75. Eylem Plam
onceliklerinde ve diger CBS tabanli uygulamalar gibi ortak altyapi iizerinde
olmalidir. Dolayisiyla, TADEBIS’in  yukarida  belirtilen hedefleri
gerceklestirebilmesi i¢in yeni bir eylem plani olmasi gerekmektedir. Bilgi Toplumu
Stratejisi projesi icerisinde 111 eylem plani oldugu diisiiniildigiinde “Tasmmaz
Degerleme Bilgi Sistemi” de 112 numarali eylem plani olmalidir.

TADEBIS’in yeni bir eylem plan1 olmasi ile Tapu ve Kadastro Bilgi
Sistemi, Tarmm Bilgi Sistemi, Ulusal Ulastirma Portali ile ortak CBS altyapi
politikalar1 kullanacak ve ortaya miisteri memnuniyeti yiiksek olan biitiinlesik ve
¢ok boyutlu bir proje ¢ikmus olacaktir. Ozet olarak Tasmmaz Degerlemesi Bilgi
Sistemi, veri tekrarindan kaginan, ortak veri standartlarina sahip, isbirligine agik ve
bilgi toplumunun kazammlarimi kendi sektoriine kazandirmayr amaglayan
yaklagimiyla, CBS tabanli taginmaz degerleme verilerini kendi portalindan
sunabilen bir yapida olacakti. TADEBIS’in Tiirkiye Ulusal Cografi Bilgi
Sistemleri (TUCBS) sistemindeki yeri ve e-Tiirkiye igerisindeki konumu Sekil.3’te
gosterildigi gibi olmalidir.

Sekil 3: Tiirkiye’'nin E-Devlet Yapilanmasi iginde E-Degerlemenin
Olmasi Gereken Yeri

TARIM TAPU VE
BILGI KADASTRO MERNIS VEDOP
SISTEMI BILGI SISTEMI
ULUSAL E-DEVLET
CBS KAPISI
ALTYAPISI Sl
ULUSAL TASINMAZ DIGER
ULASTIRMA DEGERLEME MEOP E-DEVLET
PORTALI BILGI SISTEMi PROJELERI

Tadebis’in Kurumsal Yapilanmasi ve insan Kaynaklar

TADEBIS’in tasinmaz deger verilerini kendi portalindan sunabilmesi i¢in
oncelikle tasmmmaz degerlemesi {izerine bir kurumsal yap1 gelistirilmelidir.
Boylelikle verilerin iiretim, dagitim, yonetim ve sunum siireglerinin kimler
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tarafindan gerceklestirilecegi bilinecektir. Ulkemizde tasinmaz degerlemesi
alaninda var olan kurulus Degerleme Uzmanlar Birligidir. Degerleme Uzmanlar1
Birligi mevcut yapistyla TADEBIS projesini vyiiriitiilebilecek, taginmaz
degerlemesi alaninda standartlar gelistirecek ve lilkemizde daginik halde bulunan
ve birbiriyle ¢elisen mevzuattan kaynaklanan sorunlari giderecek durumda degildir.
Bu sebeplerden dolay1 tasinmaz degerlemesi alaninda merkez ve tasra teskilatindan
olusan, kamu Ozel sektor ortakliinda ve kamu sektorii agirlikli bir kurumsal
yapilanmaya ihtiyag vardir (Cagatay, 2008: 149). Tasmmaz Degerleme
Kurumu’nun merkez teskilati iginde kurulacak Bilgi Sistemleri Birimi; tagmamaz
deger haritalarmma yonelik standartlarin belirlenecegi, istatistik caligmalarinin
koordine edilecegi, kurumun bilgi giivenligi politikalarma yon verecek, tasra
birimlerinden gelecek konumsal ve konumsal olmayan veritabanlarindaki bilgileri
kontrol ederek karar alicilara yol gosterecek ¢aligmalar igerisinde olacaktir. Ayrica
bu birim, TADEBIS projesinin Avrupa Birligi siirecindeki koordinasyon islerinden
de sorumlu olacaktir.

Tasmmaz Degerleme Kurumu'nun Bilgi Sistemleri biriminde; TADEBIS'in
yonetiminden sorumlu Bilgi Islem Birim Sorumlusu, sistemin tasarlanmasi,
kurulmasi1 ve isletilmesinden sorumlu Sistem Yoneticileri, veritabanlarmin
kurulmasi ve igletilmesi ile CBS tabanli yazilimlari iiretecek olan Veritabani ve
Yazilim Uzmanlari, merkez ve tasra birimleri arasindaki iletisimi saglamanin yani
sira e-devlet kapisi ile veri iletisiminin saglikli bir sekilde yapilmasindan sorumlu
Ag Uzmanlar ile projenin gelistirilmesi ve uygulanmasi sirasinda hukuki ve idari
acilardan karsilasilan sorunlara ¢oziim lretecek olan Tagimaz Degerleme
Danigmanlarinin bulunmasinin gerekli oldugu diisiiniilmektedir.

Tasmnmaz degerleme siirecinin tek merkezden yonetilmesi; deger haritalari
hazirlanmasi i¢in toplanacak verilerin temin edilmesi, bolgenin yerel taginmaz
piyasast bilgilerine ulasilmasi ve yerel Olgekte kurulacak kurumsal iliskileri
zorlagtirmast bakimindan saglikli bir ¢6ziim degildir. Bu sebeplerden dolayi il
bazinda orgiitlenen tasinmaz degerleme birimleri olusturulmalidir. Yerel taginmaz
degerleme birimleri igerisinde; deger haritalar1 hazirlanmasina yardimci olacak veri
toplama ekipleri, bolgesel piyasalar hakkinda arastirma yapan birim, veri
aligverisinde bulunacaklar1 kurumlarla koordinasyon yapan birim, istatistikleri
yapan birim ile yazilim, donanim ve igletim sisteminin islemesinden sorumlu birim
ile CBS tabanli deger haritalarini olusturan ve i¢inde degerleme uzmanlarinin da
yer aldigi birimin olmasi sistemin saglikli sekilde caligmasini saglayacaktir
(Cagatay, 2008: 151).

Tasmmaz Degerleme Kurumunun tasra birimlerinde; TADEBIS ile ilgili
veri toplanma ve deger haritas1 olusturma isleminin il diizeyinde yapilmasindan
sorumlu olan Il Sistem Sorumlusu, yazilim ve veritabani alaninda deneyimli olan
ve o ile mahsus olarak sistemi destekleyecek kisiler olarak da tanimlanabilen CBS
Uzmanlari, il igerisinde donanim ve ag konusunda cikan sorunlar igin ¢dziim
iiretecek olan Teknik Uzmanlar, tasinmaz deger olusumunu gergeklestirecek olan
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Degerleme Uzmanlari, degerlemeye altlik teskil edecek imar, kadastro ya da benzer
verileri ilgili kurumlarindan temin etmenin yaninda, degerleme ile ilgili diger
verileri de piyasa arastirmasi yoluyla toplama gorevine sahip olan Veri Toplama
Elemanlari ile toplanan verileri sisteme girerek degerleme siirecini hazirlayan Veri
Girig Operatdrlerinden olugmasi diisiiniilmektedir.

Tadebis’in Veri Kaynaklar:

Cografi Bilgi Sistemlerinin bilesenlerinin igerisinde en zor bulunani ve
organize edilebileni “veri” bilesenidir. Cografi Bilgi Sistemlerinde kullanilan
veriler grafik veri ve grafik olmayan veriler olarak ikiye ayrilirlar. Tagmmaz
Degerleme Bilgi Sistemi de CBS tabanli bir proje oldugu i¢in hem grafik hem de
sozel verileri kullanarak amaclarina ulasabilecektir. Aym zamanda TADEBIS
uygulamast INSPIRE Direktifi ve 75 numarali eylem plam1 esaslarma gore
hazirlandig i¢in kullanacag: verilerin 6zelliklerini belirten metaverilere de ihtiyag
olacaktir. Bu boliimde sistemde kullanilmasi diisiiniilen verilerin ve metaverilerin
ozellikleri hakkinda bilgi verilecektir.

Tadebis Uygulamas Icin Grafik Veriler

Grafik veriler; varliklarin sekli, bilyiikliigii, 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. Gergek diinyadaki veriler, Cografi
Bilgi Sistemlerinde veritabani iliskileri kurularak katman mantigi ile ifade edilirler.

Tasinmaz Degerleme Bilgi Sisteminde kullanilacak grafik veriler degisik
katman ozelliklerine sahip ve farkli kurumlarda tiretilmis bulunan verilerdir. S6z
konusu grafik veriler ve bunlar1 temsil eden katmanlar, kurumsal amaglar
karsilamak i¢in Ozellestirilebilirler. Grafik veriler dzellikle cografi deger verisinin
sunumunda olduk¢a kullanighidirlar. Grafik verilerin se¢iminde hem kurumsal
ihtiyaclarin kargilanmas1 dikkate alinmig, hem de e-devlet hizmetlerinin biitiinlesik
olarak gerceklestirilebilmesi diisiiniilmiistiir. Ayrica kullanilacak katmanlar genel
anlamda INSPIRE projesinin altinda yer alan katmanlarla da eslesmektedirler.
Tablo 1.’de TADEBIS uygulamalarinda kullanilan grafik veriler ve bu verilerin
ozellikleri gosterilmektedir (Cagatay, 2008: 168).

Tablo 1: TADEBIS Uygulamasinda Kullanilan Grafik Veriler ve
Ozellikleri

KATMAN isMi KATMAN OZELLIKLERI VARLIK CINSI VERI KAYNAGI
ILLER il Simirlarinin Gosterimi Alan Belediyeler, Valilikler
ILCELER ilge Sinirlarmin Gosterimi Alan Belediyeler, Valilikler
MAHALLE VE KOYLER | Mahalle ve Koy Smrlarinin Alan Belediyeler, Valilikler

Gosterimi
ADALAR Tlim Ir.na? ve Kadastro Adalarinin Alan Belediye, \{a}lllk, '
Gosterimi Kadastro Birimleri
PARSELLER Tlim Ir.na? ve Kadastro Parsellerinin Alan Belediye, \{a}lllk, .
Gosterimi Kadastro Birimleri
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CADDE VE SOKAKLAR gz;;;‘lrr:: Cadde ve Sokaklarin Cizgi Belediyeler, Valilikler
AKARSULAR Her Tiirli Akarsularin Gosterimi Cizgi Belediyeler, Valilikler
DURGUN SULAR Her Tirlii Durgun Sularin Gosterimi Alan Belediyeler, Valilikler
YESIL ALANLAR Her Tiirli Yesil Alanin Gosterimi Alan Belediyeler, Valilikler
BINALAR Her Tiirlii Binanin Gosterimi Alan Belediyeler, Valilikler

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. Sozel verilere
grafik olmayan veriler ya da 6znitelik verileri ad1 da verilir. Grafik olmayan veriler,
grafik oOzellikli verilerle birlikte veritabanlarinda tutularak bir biitiinsellik
olustururlar. Bu tip verilere 6rnek olarak, bir parsel i¢in tanimlanan adres, ada,
parsel ve malik bilgileri gosterilebilir.

Tasmmmaz degerlemesi siireci, piyasadan toplanan verilerin analiz edilmesi
ve bunun bir deger tahmini ile sonuglanmasina dayandigindan ¢ok sayida ve
anlamli verinin var olmasi deger tahmininin dogrulugunu arttiracaktir. Taginmaz
deger haritalar1 olusumunda kullanilacak verilerin ¢ogunlugunu grafik olmayan
veriler olusturmaktadir. Ciinkii bu tip veriler deger hesaplanmasinin yapilmasini
saglayacak oOzelliklere sahiptirler. Grafik olmayan verilerin bir kismi tagmmazin
kendisi ile ilgiliyken bir kismi tasinmazin g¢evresel ozelliklerini tanmimlar, bir
boliimii ise piyasa arastirmasma dayali olan ekonomik verilerdir. TADEBIS i¢in
kullamlacak grafik olmayan veriler ve bunlarin genel ozellikleri Tablo 2’de
goriildiigi gibidir (Cagatay, 2008: 169).

Tablo 2: TADEBIS Uygulamasinda Kullanilan Grafik Olmayan Veriler ve
Ozellikleri

VERI TURU

VERi OZELLiKLERI

VERI KAYNAGI

TASINMAZ OZNITELIK VERILERI

Kurum tarafindan taginmazlara verilen ID
numaralari gibi veriler

Kurumsal

TASINMAZ MULKIYET VERILERI

Ada, parsel, yiizol¢limii, serh, beyan, cins gibi
veriler

Tapu ve Kadastro
Birimleri

TASINMAZ MALIK VERILERI

Tasmmazlarin malikleri, hissedarlar1 ve
miilkiyet oranlarina iliskin veriler

Tapu ve Kadastro
Birimleri

TASINMAZ IMAR VERILERI

Tagimmazlarin imar durumu bilgileri

Belediye Birimleri

Gergeklestirilmis satis fiyatlarina ve 6nceden

FIYAT KARSILASTIRMA VERILERI - 1. . Kurumsal
yapilmig degerleme sonuglarina iliskin veriler

TASINMAZ GELIR VERILERI Gelir getiren taginmazlar igin kapitilizasyon Kurumsal
oranlar1 ve gelir tahmini verileri

TASINMAZ MALIYET VERILER] | Malivet yontemi icin kullanilan, maliyet ve Kurumsal
amortisman verileri

CEVRESEL ETKENLER VERILER] | L&smmazin degerine ctki eden, kendisi Kurumsal
disindaki faktorlere iligkin veriler

TASINMAZ ALTYAPI VERILER{ Tagmmazin bulundugu yorenin altyapt Kurumsal
faaliyetlerine isikin veriler

EKONOMIK UNSURLAR VERILERI Piyasa arastirmasina dayali olarak iiretilen Kurumsal

veriler
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Tadebis Uygulamasi I¢in Kullanlacak Metaveriler

Metaveri, veriler hakkinda veri demektir. (Nogueras vd., 2005: 9) Bir
verinin sahibi, liretim tarihi, hassasiyeti, dogruluk derecesi gibi bilgiler metaveriler
ile ifade edilmektedir. Metaverilerin iiretilmesi e-devlet tabanli CBS projelerinde
biiyiik 6nem arz etmektedir. Herhangi bir bilgiye ulasmak i¢in arama motorlarini
kullanan kullanicilar nasil kolaylikla istediklerine ulasabiliyorlarsa, iiretilen
metaveriler sayesinde ilgililer, istedigi gilincel cografi bilgiye daha kolay
erigebililer. Tasmmmaz Degerleme Bilgi Sistemi, giincel cografi deger bilgisine
erisim amaciyla tasarlandigindan, kendisine ait metaverilerin {iretilmesi ve
sunulmas1 gerekmektedir. TADEBIS icin olmasi gereken metaveri ornekleri su
sekildedir (Cagatay, 2008: 170-172):

Tanmimsal Veriler

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz Degerlemesi, Tasinmaz Deger Haritalari,
Tasmmaz Deger Bilgisi,

Uretici Kurulus: Tasinmaz Degerleme Kurumu
Yayin Tarihi: 07.07.2011

Ozet: {ller ve Ilgeler Bazinda Tasmnmaz Deger Haritalarimin Gosterimi ve
Tasmmaz Deger Istatistiklerinin Sunumu

Amac: Tasmmaz Degerlemesine Ihtiyag Duyanlar I¢in Cografi Bilgi
Sistemi Tabanli Gergek Zamanl ve Giincel Tasinmaz Deger Verilerinin Uretimi ve
Sunumu

Gecerli Oldugu Zaman: 01.07.2011-31.12.2011

Durum: Grafik Veriler Kurumlardan Almarak Kurum Ihtiyaglarma Gore
Ozellestirilmistir. CBS Altyapis1 Siireci Tamamlaninca Hizmet Kalitesi Artacaktir.
Grafik Olmayan Verilerin Bir Kismi Temin Edilmis, Bir Kismi Uretilmistir.
Tasmmaz Degerlemesi, Tiim Veriler Uzerinden Kurum iginde Faaliyet Gosteren
Degerleme Uzmanlar1 Tarafindan Bilimsel Kriterlere ve Mevzuata Uygun Olarak
Gergeklestirilmistir.

Veri Ozellik Bilgileri

Katmanlar: iller, Ilceler, Mahalle ve K&yler, Adalar, Parseller, Cadde ve
Sokaklar, Akarsular, Durgun Sular, Yesil Alanlar, Binalar

Grafik Olmayan Veriler: Tasmmaz Oznitelik Verileri, Tasmmaz
Miilkiyet Verileri, Tasmmaz Malik Verileri, Tasmmaz Imar Verileri, Fiyat
Karsilastirma Verileri, Tasinmaz Gelir Verileri, Tasinmaz Maliyet Verileri,
Cevresel Etkenler Verileri, Taginmaz Altyapi1 Verileri, Ekonomik Unsurlar Verileri
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Veri Kalitesi: Alinan Verilerin Kalitesi Uretildigi Kuruma ve Bulunulan
Sartlara Gore Degismektedir. Uretilen Veriler ise Kontrollii Olarak Kullamldig
Icin Kalitesi Yiiksektir.

Sunum Bilgileri

Adres: Tagmmaz Degerleme Kurumu, .... Caddesi .....Sokak.... No:...
Ankara

Ucret: Belirlenecektir

Minimum Teknik Ihtiyaclar: Veriyi Kullanmak Igin .... Ozellikli
Bilgisayarlar ve .... Versiyonlu internet Explorer’a ihtiyag vardir.

Metaveriler Hakkinda Bilgiler
Metaveri Tarihi: 01.07.2011

Metaveri Standart Adi: Tasinmaz_ Degerleme Metaverileri

Metaveri Standart Versiyon: 1,01

TADEBIS’in Avrupa Birligi Siirecinde Degerlendirilmesi

Bilgi toplumuna ulasabilmenin yolu bilginin etkin ydnetiminden
gegmektedir. Avrupa Birligi’nin Birlik diizeyindeki bilgi yonetimi politikalar
cogunlukla CBS altyap1 politikalarina ve bu politikalar1 koordine eden INSPIRE
direktifine dayanmaktadir. Tiirkiye ise Avrupa Birligi adaylik siirecinde EAvrupa+
eylem planim kabul ederek Bilgi Toplumu politikalarim1 AB’ye uyum yoniinde
yeniden diizenlemis ve CBS politikalarinin  olusumunda INSPIRE direktifi
onceliklerini temel almugtir. INSPIRE direktifinin ne amagladigini belirtmeden
once Avrupa Birligi hukukunda direktiflerin ne anlama geldigini agiklamakta yarar
olacaktir. AB ikincil hukuk kaynaklarindan olan direktifler Birligin yetkili
kurumlar1 tarafindan ¢ikartilmakta ve 1iiye {ilkelere wulagacaklari amaci
gostermektedir. Dolayisiyla dogrudan uygulanmayip liye devlet tarafindan ig
hukuka aktarilmasi gerekmektedir (Bozkurt 2009: 176). Direktifin dngordiigi
amaca ulagsmak i¢in yapilacak c¢alismalar ve izlenecek yollar iiye iilkelere
birakilmaktadir. Bu kapsamda INSPIRE direktifi de yapilacak uygulamalarda
yetkiyi iilkelere vererek sadece varilmasi gereken hedefi, yapilacak igbirligini ve bu
hedefin onceliklerini belirtmistir. INSPIRE direktifinin ulagmak istedigi amag ise
Avrupa da bir kullanicinin ger¢ek zamanli ve giincel cografi veriye ulasabilmesinin
saglanmasidir. CBS altyap1 politikalarinin uygulamaya gecirilmesi ile iiye iilkeler
icerisinde kendi Onceliklerine gore sekillenmis caligmalarin uyumlastirilmasi ve
bunun sonucunda Birlik politikalarin1 hayata gecirmeye yardimci olacak CBS
projelerinin ayni1 dili konusabilmesi saglanacaktir.

Tiirkiye’de INSPIRE direktifi ¢er¢evesinde altyapi politikalar1 olusturmak
ve bu politikalar1 AB ile uyumlu hale getirmek i¢in 2006-2010 eylem planinda 75
numarali eylem planini kabul etmistir. Cografi Bilgi Sistemi Altyap1 Kurulumu adi
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verilen girisim ile Tiirkiye’de yapilan ya da yapilacak CBS projelerini birlikte
calisabilirlik esaslarma gore yapilandirmak ve Tiirkiye’nin CBS altyapisin1 Avrupa
Birligi ile uyumlu hale getirmek amaglanmistir. Bunun yaninda iilkemizin AB ile
altyap1 politikalar1 anlaminda uyumlu hale gelmesi, uygulama boyutlu yapilacak
projelerin Avrupa Birligi icerisindeki projelerle ayni olmasi anlamina gelmez.
Daha 6nce de bahsedildigi gibi INSPIRE direktifindeki hedefin “ger¢ek zamanli ve
giincel cografi veriye erigim” olmasindan 6tiirii iiye ve aday iilkeler AB politika
onceliklerini de dikkate almak iizere kendileri i¢in anlamli olan konumsal bilgi
iiretimi {izerinde duracaklardir. Dolayisiyla 2006-2010 eylem planinda tanimlanan
Tapu Kadastro Bilgi Sistemi, Tarim Bilgi Sistemi ve Ulusal Ulastirma Portali,
iilkemiz onceliklerine gore hazirlanmig olup her AB iilkesinde bunlarin aynisinin
bulunma zorunlulugu yoktur. Bu projelerde hedeflenen karar alma siiregleri igin
bliyiik 6neme sahip cografi miilkiyet, tarim ve ulastirma verilerinin tiretilmesi ve
kullamlmasidir. S6z konusu veriler ayn1 zamanda AB politikalarinin uygulanmasi
icin de anlamli bilgiler iiretebilecektir. Bu noktadan bakildiginda, TADEBIS
projesi, Tiirkiye onceliginde ve AB siirecinde birgok alanda tasinmaz deger
verisine ihtiyaci olanlar ig¢in cografi veri ihtiyacimi karsilamasi diisiiniilen bir
yapida olacaktir. TADEBIS projesi yukarida ilk béliimde belirtilen INSPIRE
direktifinin 5 temel ilkesi yoniinden degerlendirildiginde; Birinci ilkeye gore
tasinmaz deger bilgisi Uretecek verilerin Tagmmaz Degerleme Kurumunun
yapilanmas1 cercevesine bir kere toplanacagi ve olusturulacak TADEBIS
veritabaminda en yararh diizeyde tutulmasi saglanacaktir. Ikinci ilkeye gore
TADEBIS projesi 75. Eylem Plam onceliklerine gore hazirlanacag ve Sekil 3°de
belirtildigi gibi Tiirkiye ana e-devlet kapisi ile biitiinlesik olacagi icin mekansal
bilgilerin birlestirilmesi saglanabilecek ve farkli kullanici ve uygulamalar ile
paylasilabilecektir. Ugiincii ilkede bahsedilen “verilerin farkl1 seviyeler arasindaki
paylasimi” da ikinci ilkede belirtildigi yaklagimla ele alinabilecek, “iyi yonetim
icin ihtiya¢ duyulan cografi bilgi fazla olmalidir” hedefi ise zaman igerisinde
Tasmmmaz Degerleme Kurumunun merkez ve tasra teskilatmin uyum igerisinde
iiretecegi ve yonetecegi deger verilerinin fazlalagmasi ile saglanacaktir. Dordiincii
ilkede belirtilen “Hangi cografi bilginin kullanilabilir oldugu, belirli bir kullanim
icin ihtiyaglar1 karsiladigi ve hangi sartlarda temin edilip kullanilabilecegi gibi
bilgilere kolay erisebilirlik” ifadesi ise yukarida gosterilen metaveriler ile
saglanabilecektir. Bunlarin ortaya konmasi ile besinci ilkede ifade edilen cografi
veri sunumu kullanict dostu bir sistemle gergeklestirilebilecektir.

SONUC

“Bilgi” kavramui 20. yiizyilin son g¢eyreginden itibaren iilkeleri ve
toplumlar1 ekonomik, sosyal, siyasal ve kiiltiirel agidan biiyiik oranda etkileyerek
yeni toplumsal kaliplarm ortaya ¢ikmasina zemin hazirlanmistir. Bilginin bir rekabet
faktorii olarak algilanmasi onun iiretim ve yayilma kaliplarinda “liz” kavramini
giindeme getirmis, bdylelikle bilginin anlamli olabilmesinin yolunun bilginin
yonetilmesiyle miimkiin olabilecegi ortaya ¢ikmustir.
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Bilgi teknolojilerinde ve oOzellikle Cografi Bilgi Teknolojisindeki
gelismeler tasimnmaz degerlemesine yeni bir boyut kazandirmustir. Ulkemizde
tasinmaz degerlemesi her tasmmaz igin sadece ihtiyag¢ aninda ve ayr1 ayr
yapilmakta ve bunun sonucunda bazi tasinmazlar higbir zaman degerlemeye tabi
tutulamamaktadir. Tasinmaz degerlemesinin klasik yontemlerle yapilmasi, ayni
bolgede farkli zamanlarda yapilan degerlemeler arasinda olmasi gereken biitiinliigii
ortadan kaldirmakta ve kamulastirma yapilmasinda oldugu gibi bir biitiin olarak
incelenmesi gereken islem siirecini bolerek kopmalara neden olmaktadir. Bu
sebeplerden dolay1 tasinmaz degerlemesinin bilgisayar ortaminda toplu olarak
yapilmasi ve sonucun deger haritalarinda gosterilmesinin daha dogru bir yaklasim
oldugu sdylenebilir. Ayrica toplu degerleme ile deger istatistiklerinin alinmasi da
saglanabilmektedir.

Tasinmaz degerlemesini, bilgi toplumu siirecinde ele alan bu calismada
tasinmaz deger haritalar1 iiretimine dayali olan bir Tasinmaz Degerleme Bilgi
Sistemi Onerisi ortaya konulmustur. TADEBIS projesinin hedefi ise ihtiya¢ duyan
tim kesimlere ger¢cek zamanli ve giincel tasinmaz deger bilgisinin sunulmasinin
saglanmasidir. TADEBIS projesinden toplumun tiim kesimlerinin yararlanmasinin
miimkiin olmasmin yam sira en 6nemli uygulama alanlarinin Konut Finansman
Sistemi ve kentlesme politikasi alanlar1 oldugu sdylenebilir.

Bu kapsamda, Konut Finansman Sistemi igerisinde; degerleme uzmanlari,
brokerlar, tasinmaz gelistiriciler, kurumsal yatirimcilar, kredi verenler, piyasa
arastirmasi yapanlar, sigortacilar ve yatirimcilar sistemden etkin bir sekilde
yararlanabileceklerdir. Ayrica TADEBIS ile; tiim yerlesim yerlerinde iyi isleyen
arsa sunumunun saglanmasi ve arsa politikasinin daha saglikli bir zemine
oturtulmasi saglanabilecektir. Boylelikle konut politikasinin da diizgiin islemesi
saglanarak konut fiyatlarmin asir1 artis1 engellenebilecek ve gecekondu yapiminin
Oniine gegilebilecektir. Kentsel doniisiim caligmalarinda, 6zellikle kamulastirma
asamasinda yapilacak toplu degerlemeler ile hem mal sahiplerinin magdur
olmasinin oniine gegilebilecek, hem de devletin 6dedigi kamulastirma bedellerinin
daha gergekei olmasi saglanabilecektir. Her kademedeki plan yapimi siirecinde ve
imar plan1 degisikligi Onerisinde, plan notlar1 ve yapilasma yogunlugu
belirlenmesinde ve planlarin uygulama asamasinda rant iligskisinin dogru bir sekilde
ortaya konulmasi saglanabilecek, bunun yaninda kentsel sacaklanmanin ve tarim
ile orman arazilerinin yagmalanmasinin 6niine gegilebilecektir.
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