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OZET

“Bilgi” Kavrami, yiizylar boyunca toplumlarin  sosyal ve ekonomik
gelismelerinin odak noktasinda yer almistir. Ancak giiniimiizde bilginin iiretim, yayilma ve
kullanim olgularint gibi mevcut tiim kaliplarint degistiren bir siiregle karsi karsiya kalmuis
bulunmaktayiz. Bu degisimin énemli bir unsurunu da devietin sundugu hizmetlerin
farklilasan boyutlar: olusturmaktadur.

2000 yili iginde Portekiz’in baskenti Lizbon’da diizenlenen Avrupa Birligi zirvesi
sonucunda olusturulan Lizbon Stratejisi de aslinda Bilgi toplumu olusturulmasi siirecine
ulasma yollarini ortaya koyarken, temel olarak, bilginin bahsedilen degisim roliinii
agiklamaya ¢alismaktaydi.

Her gegen giin kullanim alanlari genisleyen tasinmaz degerlemesi genel anlamda;
vergi hesaplamalari, kamulastirma, ozellestirme, toprak diizenlemesi gibi kamusal,
sermaye piyasasi, bankacilik, sigortacilik gibi ozel sektor ama¢h kullanilmakla birlikte,
gectigimiz giinlerde yasalasan mortgage sisteminin devreye girmesiyle ¢ok daha énem
kazanmistir.

Calismanin icerigi olan deger haritalari, belirli bir alandaki taginmazlarin toplu
olarak degerlendirilip haritalarda gosterilmesi ve bu konuda karar vericilere yardimci
olmasi mantigina dayandigindan, bu siireci ortaya koymak ve yiiriitmek icin yontem olarak
Cografi Bilgi Sistemleri teknolojilerinden yararlanma yoluna gidilmistir. Bunun yani sira,
yontemi desteklemesi ve deger kavramina objektif agilimlar kazandirabilmesi i¢in Uluslar
arast Degerleme Standartlari’min deger haritalart olusturabilmesi icin ongordiigii
yontemlere de temas edilmistir.

Tiim bu oncelikler dikkate alinarak hazirlanan bu ¢alismada amag, taginmaz deger
haritalarinin iiretilmesi ve yonetimi konusunda énem arz eden hususlarin Avrupa Birligi ve
E-Devlet kavramlari siginda ele alinmasidir. Bu kapsamda dncelikle degerlemenin
islevleri ve kullamim alanlari ortaya konulmus, ardindan olusmasi onerilen yapr Avrupa
Birligi Bilgi toplumu Politikasi isiginda degerlendirilmistir.

Anahtar Kelimeler: e-Deviet, Cografi Bilgi Sistemleri
ABSTRACT

The term “information” has been the focal point of social and economical
developments of the societies throughout the centuries. However, today we are faced with a
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situation that changes the current paterns of information, like production, distribution and
usage points. An important element of this change comes from the differantiating extent of
the services offered by the state

Lisbon Strategy, which was formed as a consequance of European Union Summit
held at Lisbon, capitol of Portogal, in year 2000, was actually putting forward thee ways
for creating Information Society and basically, was trying to explain the changing role of
information mentioned above.

Real Estate Valuation, whose area of usage is becoming larger day after day, is in
general used as tax calculation, nationalization, privatization, land arragement as in public
sector, capital market, banking, insurance business as in private sector. With the mortgage
system stepping in recent days it has become much important.

Since the value maps, which are the content of study, is based on evaluating all of
the real estates in an area collectively and showing them on maps and helping decision
makers in this matter, to put this process forward and make it work, Geographic
Information Systems Technologies are used to utilize as a method. In addition to that, in
order to support the method and contribute objective savings to the term ‘“‘value”, the
methods foreseen by the International Valuation Standarts to create valuation maps were
also used

With all of this priorities taken into consideration, the goal of this study is to
address the issues that are important about the production and management of real estate,
value maps in light of EU and e-government terms. In this respect, the functions and usage
areas of valuation are put forward first, then the proposed structure was evaluated in light
of EU, the policy of Information Society

Keywords : e-Goverment, Geographic Information Systems

1. TASINMAZ DEGERLEMESI
1.1 Tasinmaz ve Miilkiyeti Kavram

Tasinmaz kavrami, genel anlamda Medeni Kanun ile tanimlanan bir
kavram olup, yerinde sabit olan nesneler olarak tarif edilmistir. Bu nesneler de
kanunda ayrica agiklanmis olan; arazi, tapu kiitliglinde ayr1 bir sayfaya kaydedilen
bagimsiz ve sitirekli haklar, ile kat miilkiyeti kiitiigiine kaydedilen bagimsiz
boliimlerdir. Gayrimenkul, fiziksel bir varlik olan arazi ve bu arazilerin iizerine
sonradan yapilan yapilar olarak tamimlanabilir. (UDES, 2005;23) Buradan
anlasilacagi lizere gayrimenkul yerin altina ve iizerine yapilan seyleri kapsayacak
maddi bir unsurdur.

Fiziksel bir kavram olmayan taginmaz miilkiyet hakki ise, ilgili taginmaz
iizerinde sahibine hukuk diizeninin elverdigi ol¢iide egemenlik kurma hakkini
veren bir kavramdir. Bu hak, tasinmaz {izerinde kullanma, yararlanma ve tasarrufta
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bulunma haklarimi1 kapsayan bir haklar demeti olarak da algilanabilir. Tapu
senedine kaydedilmesi gereken bu haklar, tasinmazin kimliginden ayri olarak
degerlendirilerek hukuki olarak baska bir kavram olarak ifade edilir. Miilkiyet
hakkinin bu sekilde kalict gizgilerle sinirinin belirlenmesi tasinmaz degerlemesi
icin biliylikk 6nem ifade eder. Ciinkii degerleme yapilirken bu haklarin da
degerlemesi yapilir.

1.2 Tasinmaz Degerlemesi Kavrami

“Deger” kavrami giinliik dilde sik¢a ifade edilen ve bazen de benzer gibi
goriilen “fiyat” ve “maliyet” gibi kavramlarin yerine kullanilabilen kavramlardir.
Oysa ki terminoloji agisindan aralarinda 6nemli farkliliklar bulunmaktadir.

Fiyat, belirli alicilar ve saticilar arasinda onlarin belirli alig ve satis istekleri
de g6z Oniine alinarak yapilan ve alig ve satis miktarini belirten bir terimdir.
UDES’e gore fiyat genelde belirli bir alici ya da satict tarafindan belirli sartlar
altinda mal ve hizmetlere verilen degerin goreceli bir ifadesidir (UDES, 2005;25).
Dolayistyla fiyat toplumun goriisiinii yansitmaktan ziyade o islemi yapan kisilerin
diistincelerini yansitir.

Maliyet ise, bir mali veya hizmeti {iretebilmek icin karsilanmasi gereken
bir miktardir. Maliyet unsuru bu bakimdan farkli agilimlar1 olan bir kavramdir.
Deger kavrami ise ¢esitli tanimlar1 olmakla birlikte UDES’e gore, gercek bir veri
olmayip, belirli bir deger tanimina gdre belirli bir zamanda mal ya da hizmetler i¢in
O0denmesi muhtemel bir fiyatin takdirinden ibarettir (UDES, 2005;25). Deger
kavrami, kendisini olusturan verilerin toplanarak belirlendigi bir kavramdir.
Dolayisiyla deger, fiyattan farkli olarak alim satim islemini yapan kisilerin degil,
toplumun goriisiinii yansitan bir kavram olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Bu ozellikler 15181nda tasinmaz degerlemesi ise; gerek taginmazin gerekse
de tasinmaza bagl haklarin degerleme giiniindeki, toplumun goriisiinii yansitan
degerlerinin, degerleme metotlarindan en az birinin kullanilmasi yoluyla tarafsiz
olarak belirlenmesidir.

Burada tizerinde durulmasi gereken 6nemli bir nokta da, deger kavraminin
gerek Pazar degerini, gerekse Pazar dis1 degeri icerdigidir. Burada yapilan deger
tanimi1, degerleme faaliyetlerinde bilyilk ¢ogunlugu olusturan Pazar degeri esasi
iizerine kuruludur. Pazar dis1 deger ise istisnai amaglar i¢in kullanilan yontemler
olup normal olmayan kosullar dikkate alinarak belirlenir.
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1.3. Tasinmaz Degerlemesinin Unsurlar: ve Kapsami

Tasinmaz degerlemesi, uzun ve ayrintili bir siireci kapsamakla birlikte,
degeri olusturan biitiin unsurlarnt belirleyerek siirece katmayi gerektirmektedir.
Bunun i¢in tiim veriler ayrintili bir bicimde toplanmali ve deger kavrami objektif
belirlenebilmelidir. Tasinmaz degerlemesine veri teskil eden bu unsurlarin bir
kismi tasinmaza ve {izerindeki haklara dayanmakla birlikte bir kism1 da ekonomik
verilere dayanmaktadir.

Ik gruptaki 6zellikler; tasinmazin konumu, sekli, manzarasi, cephesi, alan,
yol durumu, altyap1 hizmetlerinden yararlanma imkanlari, imar durumu, topografik
yapisi, mimarisi gibi tasinmazin kendisi ile ilgili 6zellikleri ile muhit, ¢evrenin
yapilagma tarzi, sosyal imkanlardan yararlanma, giriilti, hava kirliligi, trafik
sorunu, alisveris merkezine, kent merkezine vs. uzaklig1 gibi tasinmazin gevresi ile
ilgili faktorlerdir.

Ikinci gruptakiler ise; Gayrimenkullerin genel olarak getiri diizeyleri, iilke
faiz oranlari, ekonomik istikrar, alternatif yatirim araclarinin getiri diizeyi gibi
makro diizeyde, o tasinmazin kitligi, faydasi gibi mikro diizeyde ekonomik
faktorlerdir.

Tasinmaz degerlemesini yapan kisiler tasinmaz degerleme yontemlerinden
herhangi birini kullanmalari durumunda en dogru sonuca ulasabilmeleri i¢in, bu
kriterleri degerleme siirecine katmak durumundadirlar. Tagmmmaz degerlemesi
adindan da anlagilacag iizere tasinmazlar kapsamakla birlikte genel olarak su tip
alt bagliklara gore siniflandirilabilir (Alptiirk, 2007; 5-6 ):

e Her tiirlii arazi
Konutlar, villalar, siteler, devre miilkler vs
Is merkezleri, is hanlar1, plazalar
Oteller, tatil koyleri, kayak merkezleri, turistik tesisler
Sinema, tiyatro, aligveris merkezleri, marketler, magazalar, diikkanlar,
eglence merkezleri

e Konferans merkezleri, gosteri ve sergi merkezleri

e Fabrikalar, depolama alanlar1, antrepo, lojistik merkezleri, sanayi
tesislerti,

e Akaryakit satig istasyonlari

e Limanlar, marinalar

1.4. Tasinmaz Degerleme Yontemleri

Tasimnmaz degerlemesi tasinmazlar igin bir deger takdirinden ibaret oldugu
icin ¢ok sayida yaklagim demetini i¢eren bir kavramdir. Yeryiiziinde ¢ok sayida ve
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Ozellik olarak birbirlerinden ¢ok farkli taginmazlar bulundugu igin, bunlar i¢in
deger takdir etmede standart bir yontem belirlemek imkan disidir. Bunun
sonucunda ¢ok sayida yontem gelistirilmis olmakla birlikte, temelde emsal
karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklagimi olarak kabul edilen ii¢ yontem
vardir. Bunlara ek olarak ozellikle bilgi teknolojilerinin ve Cografi Bilgi
Sistemlerinin devreye girmesiyle benimsenmeye baglayan ve Uluslar arasi
Degerleme Standartlar1 altinda belirtilen Toplu Degerlendirme Siirecinden de
yontem olarak bahsedilecektir.

Emsal Karsilastirma Yonteminde, bir tagimmazin degerlemesi yapilirken
cevrede bulunan ve o tasinmaza benzer taginmazlarin satig verileri veya piyasa
verileri dikkate alarak karsilagtirma yapilir (UDES, 2005; 31). Tasinmazin degeri
bu yolla belirlenir. Bu karsilagtirma yapilirken; zaman, konum, anlagsma kosullari,
satis kosullan ve fiziksel farkliliklar dikkate alinir (Smith-Tschappat-Racster,1973;
88).

Maliyet Yontemi, daha c¢ok etrafta Kkarsilastirilacak ozellikte veri
bulunmadigi durumlarda kullanilan bir metoddur. Bunun yan sira bagka amaglarla
da kullanilabilir. Bu yaklasimin temelinde, belirli bir miilkiin alinmas1 yerine, o
miilkiin tipatip aynisinin inga edilecegi varsayimi dikkate alinir. Buradaki deger,
tim maliyet unsurlarini igeren, yerine koyma durumunu kapsayan bir degerdir
(UDES, 2005; 31). Bu durumda, maliyet degeri i¢in toplam miilk degerinin, arazi
degeri ve yapilan gelistirmelerin toplam degeri olarak bakmak yanlig olmayacaktir
(Ficek-Henderson-Johnson,1987; 411).

Gelir Yontemi ise, degerlemesi yapilacak tasinmazin gelir verileri ile
harcama verilerini dikkate alir ve bir takim bagmtilar kullanmak suretiyle veriler
iizerinden indirgeme yaparak sonuca ulasir (UDES, 2005; 31). Tasinmazin simdiki
degerini, gelecekte elde edecegi gelirlerle iligkilendirerek belirlemeye calisir
(Ring,1972; 416).

Toplu Degerleme ise, Uluslar arasi Degerleme Standartlarin Kilavuz
Notlarinda benimsenmis bir yontem olup, vergi ve diger idari islemler icin
yapilabilecek, ve ¢ok sayida tasinmazi degerlemek i¢in uygun bir metodoloji
belirlenmesi suretiyle gerceklestirilebilecek bir yaklasimdir. Bu yaklasim CBS
tabanli deger haritalari i¢in ¢ok uygun agilimlar sunabilmektedir.

Bunun yaninda 6zellikle Uluslar arasi Degerleme Standartlari igerisinde
yer alan iki 6nemli kavram tasinmaz degerlemesine yon vermektedir. Bunlardan
ilki olan “En Verimli ve En Iyi Kullanim” kavrami bir miilkiin fiziki olarak uygun,
yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan
miilkiin en yiiksek degeri getirecek en olast kullanimidir (UDES, 2005; 27-28).
Boylelikle tasinmaz degeri, bir taginmazin ulasabilecegi en yiiksek degeri de icine
alabilen bir kavram olarak karsimiza g¢ikar. Diger kavram olan “Yararlilik” ise
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taginmazin yararini dlgen bir kavram olup, taginmaz degerinin taginmazin yasal,
fiziki, cevresel, islevsel ve ekonomik faktorler agisindan yarar ile iligkili oldugunu
belirler. Degerleme siirecinde kullanilan yontemlerin amaci, degerlemesi yapilan
tasinmazin yararlilik ve kullanilabilme derecesinin tanimlanmasi ve dl¢iilmesidir.

1.5. Tasinmaz Degerlemesinin Kullanim Alanlari

Tasinmaz degerlemesi, gerek kamusal, gerekse 6zel sektor faaliyetleri igin
siklikla kullanilan ve her gecen giin kullanim alanlari genisleyen bir kavramdir.
Tasimmmaz degerlemesi genel olarak su amaglar i¢in kullanilir (Giingor, 1999; 11):

fleride olmas1 muhtemel bir satin alma, satis veya kiraya verme
Gayrimenkul karsilig1 teminat altinda alinan uzun vadeli bir kredi
Acik arttirma, tasfiye satiglari, hurda degeri tespiti
Kamu yarari i¢in devlet tarafindan yapilacak kamulastirma

o Sirket birlesmesi, devir, ele gec¢irmelerde sirket aktifinde bulunan
gayrimenkullerin degerinin belirlenmesi

e Kiralama ve leasing islemlerine konu olan gayrimenkullerin degerinin
belirlenmesi

e Tasinmazlara iligkin vergi matrahinin belirlenmesi

Bunlarin yaninda belediyeler tarafindan yapilacak planlama faaliyetlerinde
de degerleme ¢ok 6nemli bir unsur olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ayrica sonraki
kisimda da belirtilecegi lizere Mortgage sisteminde de 6nemli kullanim alanlari
mevcuttur.

1.6. Konut Finansman Sistemi ve Tasinmaz Degerlemesi

Ulkemizde Mortgage Kanunu olarak da bilinen 5582 Sayili Konut
Finansmami Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda
Kanun 21.02.2007 tarihinde yiiriirliige girmistir. Bu kanunla, kacak yapilasma,
niteliksiz konut iiretimi, plansiz kentlesme, kayit disilik gibi sorunlarin azaltilmasi
hedeflenmis, bireylerin konut sahibi olmalarini saglamak ve konut sahibi olmanin
getirecegi sosyal faydalar géz Oniinde tutulmustur. Bunlarin yaninda, kurulacak
konut finansman sistemi ile birlikte ipotek finansman kuruluglari, konut finansman
kuruluslart ve konut finansman fonlar1 tarafindan ihra¢ edilecek sermaye piyasasi
araglari, yatirimeilar igin alternatif yatinm araglari olacak ve piyasanin
genislemesine ve derinlesmesine yardim edeceklerdir.

Bu kanuna gore degerleme faaliyetlerinin kurumlastirilmasina biiyiik 6nem
verilmistir. Kanunun 40/D maddesine gore kurulacak Degerleme Uzmanlar Birligi
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ile degerleme standartlarinin belirlenme siireci baglayacak ve tasinmaz degerleme
meslegi gelistirilecek ve tasinmaz piyasasina yonelik arastirmalar yapilacaktir.

Tasinmaz degerlemesi Konut Finansman Sisteminde degisik siireclerde
kullanim alanlar1 bulmaktadir. Tasinmaz degerlemesi, kredi karsiligi teminat
olusturulmasi, portfdylerin derecelendirilmesi ve menkullestirilmesi, finansal
raporlama (Celen, 2005;4). Ipotek kredilerinin menkullestirilmesinde, tasinmaz
boyutlu kredi teminatlarinda, gayrimenkul yatirim ortakliklarinin islemlerinde
kullanilmasinin yani sira, kredi siirecinin baglamasi ile kredi riskine kars1 onemli
bir aractir. Siirecin devaminda ise O0denmeyen ve takibe gecen alacaklarin
belirlenmesinde ve tiiketici boyutunda kullanilmasi zorunlu bir unsurdur (Alptiirk,
2007;10-11).

Konut Finansman Sistemi, yeni meslek alanlarinin devreye girmesi ve var
olan bazi mesleklerin sisteme uyum saglamasiyla daha etkin isleyebilecektir. Bu
disiplinler yogun olarak degerleme islemlerinden faydalanacak sektorler olup temel
olarak su sekilde siiflandirilabilir (Landis, 1998;5):

e Degerleme uzmanlar;; her tiirlii bireysel degerlemeleri igin
faydalanmak maksadiyla

e Brokerler; ticari listelerindeki deger portfoylerini gérmek, alicilara ve
saticilara yardimci olmak, finansal kiralama, fiyatlama ve kullanim
orneklerini gérmek icin

e Tagmmaz gelistiriciler; metropolitan gelisme bdlgelerini analiz etmek
ve potansiyel gelisme bolgelerini belirlemek igin

e Kurumsal yatirimeilar; degisik bolgelerde yer alan tasinmazlarinin
deger performansini takip etmek igin

e Kredi verenler; gerek verecekleri krediler icin, gerekse verdikleri igin
deger hareketlerini gozlemlemek igin

e Sigortacilar; verilen mortgage kredileri i¢in ne kadar degere sigorta
yapilmasini degerlemek igin

e Piyasa arastirmasi yapanlar; tasinmaz deger iligkisini gézlemlemek icin

e Yatinmcilar; yatirim maliyetini hesaplamak i¢in kullanabilirler.

2. AVRUPA BIRLIiGI VE TURKIYE’DE BILGI TOPLUMU VE E-
DEVLET

2.1. Bilgi Toplumu, E-Devlet ve Cografi Bilgi Sistemleri

Ozellikle son 30 yila damgasini vuran bir siireg olan Bilgi Toplumu, bilgi

teknolojilerindeki hizli degisimin toplumun ekonomik, kiiltiirel, sosyal ve siyasal
alanlarma niifuz etmesiyle (Erkan, 2000;111). Ortaya ¢ikan bir olgudur. Gegmiste
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tarim ve sanayi toplumlarinin kendisine 6zgii argiimanlarinin yerine, yenilige agik
diisiince bi¢iminin ¢esitlenmesi ve bunlarin teknolojik gelismelerle biitiinlesmesi
sonucunda yasadigimiz ¢ag Bilgi Cagi olarak adlandirilmistir. Bu siiregte bilgi
eskisinden ¢ok daha onemli hale gelerek bir tiretim faktorii olarak algilanmaya
baslanmistir. Bilginin {iretilme ve yayilma hizinin biiyiik boyutlara ulagsmasi
sonucunda {iretilmesi ve paylasilmasi kolaylasmistir. Bunun sonucunda da
eskisinden degisik ekonomik yapilar ortaya cikarak, rekabet giicli artik hiz
kavramiyla beraber anilmaya baslanmistir. Bilginin kiiresellesmesi sonucunda eski
orgiit yapilart kendisini yenilemek zorunda kalmis, boylelikle bilgi merkezli ag
yapilar1 eski yapilarin yerlerini almaya baslamigtir.

Bilgi caginda ag temelli yeniden yapilanma ihtiyacinin ortaya g¢ikmasi
sonucunda devletler de bu gelismeleri takip etmek zorunda kalmis ve hizmetlerini
bu platformlara daha etkin bir sekilde siirdirmek istemislerdir. Ciinkii bilgi
toplumunda devleti yonetmek, klasik devlet anlayis ile ve orgiit yapisiyla miimkiin
olamamaktadir.

Tim bu gelismeler e-devlet kavraminin ortaya ¢ikmasina zemin
hazirlamistir. Bu kapsamda E-Devlet; bilisim teknolojilerinin stratejik kullanimi
vasitasiyla, bilgi toplumunun ihtiyaglarina cevap verebilecek, vatandasin ve
kurumlarin elektronik ortamda iletisimde bulunarak verimliligi, seffafligi ve
kalkinmay1 saglayacak bir yeniden yapilanma modelidir (Kuran, 2005;11). Bu
modelde hizmet sunumu igin cografik farkliliklar 6nemsiz hale gelmis, devlet,
hizmetlerini 7 giin 24 saat mantig1 ile gerceklestirmeye baslamustir.

Bir ag modeli olan e-devlet sayesinde kamu kurumlar1 yeni ortak hizmet
tanimlart olugturmus ve bdylelikle kamu hizmetlerinin tek diize gitmesi saglanarak
kaynak israflari azaltilmistir. Is diinyasmin ve vatandaslarmn da sistemle
biitiinlesmesi sonucunda toplumun tiim alanlarinda olumlu gelismeler yaganmaya
baglanmugtir.

Bilgi caginin ortaya ¢ikmasiyla birlikte bilgi iireten kaynaklarin sayilarinda
bliyiikk artislar olmustur. Bilgi tekonolojilerinin yani sira telekomiinikasyon
sektoriinde yasanan gelismeler ve uydu sistemlerinin g¢esitlenmesi sonucunda her
yil tiretilen bilgilerin katlanarak artmasi bu bilgilerin organize edilmesi sonucunu
ortaya cikartmustir. Uretilen ¢ok sayida bilginin anlamli olabilmesi ve istenilen
hedefler dogrultusunda kullanilabilmesi sonucunda “Bilgi Yonetimi” siireci 6n
plana ¢ikmistir.

Bilgi kavraminin ekonomik ve sosyal sistemler igerisinde anahtar bir
konuma gelmesi sonucunda bilgiyi iireten ve iirettikleri bilgileri dogru bir sekilde
kullanan iilkeler ve organizasyonlar 6nemli avantajlar elde etmislerdir. Bu
gercekten yola ¢ikilarak bilgi yonetim siireci, sistem yaklasimiyla ele alinmaya
baslanmis ve bunlarin bilgi teknolojileri ile birlikte kullanilmasi sonucunda bilgi
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sistemi uygulamalarinin kullanimlar yaygmlagmistir. Diger yandan, ozellikle
konuma dayali bilgilerin artmasi, bunlar1 toplam iiretilen bilgiler igerisinde 6nemli
bir agirliga ulagsmistir. Bu bilgileri toplamak, kullanmak ve yonetmek artik bilgi
toplumunun parametrelerini destekleyen bir unsur haline gelmistir. Tim bu
gelismeler Cografi Bilgi Sistemi teknolojilerinin ortaya ¢ikmasina ve gelismesine
zemin hazirlamistir.

Cografi Bilgi Sistemlerinin ne olduguna iligkin tanimlar ¢ok sayida
olmakla birlikte bunlar genellikle birbirlerini destekler niteliktedir. Aranoff’a gore
CBS, bilgisayar tabanli gelistirilen ve konumsal bilgilerin depolanmast ve
manipiile edilmesini saglayan sistemlerdir (Aranoff, 1995;1). Clarke’ye gore CBS,
icinde insanlarin, bilgisayar yaziliminin ve donaniminin yer aldigi, veritabani ve
konumsal harita bilgisini igeren sistemlerdir (Clarke, 2003;3). Tecim’e gore ise,
yeryiiziine ait bilgileri belirli bir amaca yonelik olarak toplama, bilgisayar
ortaminda depolama, giincellestirme, kontrol etme, depolama, analiz etme ve
goriintiileme gibi islemlere olanak saglayan bir bilgisayar sistemidir (Tecim, 2001;
31).

Konuma dayali bilgilerin etkin bir sekilde yonetilmesine ve kullanilmasina
imkan saglayan Cografi Bilgi Sistemi uygulamalar gerek kamusal gerekse 6zel
sektor ve vatandas boyutunda, yerel yoOnetim faaliyetlerinden dogal kaynak
yonetimine, ulasim planlamasindan ¢evre ydnetimine, tasinmaz yoOnetiminden
degerleme faaliyetlerine, egitimden saglia kadar herkesi i¢ine alacak agilimlar
sunan yapilardir.

2.2. Avrupa Birliginde E-Devlet ve Cografi Bilgi Sistemleri Boyutunda
Bilgi Toplumu:

Temelleri Paris ve Roma anlagmalarina dayali olarak kurulan Avrupa
Birligi, aradan gecen yarim yiizyildan fazla bir zamanda hem iiye sayisi olarak,
hem de cografi olarak biiylimiis ve énemli bir gli¢ odag1 haline gelmistir. Giimriik
birligi izleyen siirecin ardindan olusturulan ortak Pazar ve onun ardinda siyasal
birlige dogru giden evrilme, gliniimiizde Avrupa Birliginin 6nemli kazanimlar
olarak karsimizda durmaktadir.Avrupa Birligi diizeyinde asamali olarak
gergeklestirilen bu yapi, bircok noktada onemli basarilar yakalamis fakat cok
merkezli yapilarin olusturdugu bazi olumsuzluklar nedeniyle dnemli problemlerle
de kars1 karsiya gelmistir.

2000’11 yillara yaklagildigi sirada yayilma hizi artan kiiresellesme olgusu,
Avrupa Birligi bazinda hizla yaslanan niifus ve gelisen bilgi teknolojilerinden
yararlanamama sonucunda ortaya cikan bilgi toplumu siirecini takip edememe
konular1 Avrupa Birligini bir takim radikal Onlemler alma yoluna itmistir
(Rodrigues, 2000;13).
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Bu gelismelerin sonucunda toplanan Lizbon Zirvesinde hedef olarak
Avrupa Birliginin 2010 yilinda diinyanin en dinamik, rekabet¢i bilgi toplumu olma
hedefi benimsenmistir. Bdylelikle 6nemli politika degisikliklerine gidilmis ve bilgi
toplumunun ve bilgi ekonomisinin imkanlarindan azami Ol¢iide faydalanilacak
tedbirler alinmustir.

Lizbon zirvesini izleyen siirecte, bilgi toplumu olabilme adina e-Avrupa
programlar1 olusturulmus, ¢ergeve programlari koordine edilerek Avrupa Arastirma
Alanin’nin  etkinlestirilmesi saglanmigtir. Bunlar da igerik programlariyla
desteklenerek bir biitiin halinde bilgi toplumu hedeflerine y&nelme olmustur
(Cakal, 2007;2).

Avrupa Birligi diizeyinde yasanan bu kapsamli degisimlerden
etkilenenlerin basinda devlet organizasyonlar1 gelmektedir. Birlik diizeyinde
giderek biiyiiyen Orgilit yapisi ve karar alma siireclerindeki karmagiklasma, siyasal
birlige dogru ilerleyen yapida 6nemli sikintilar ¢itkmasina neden olmustur.

Bu sorunlar1 en aza indirebilmek adina gerek e-Avrupa Programlariin
igerisinde, gerekse 2010 stratejisi icerisinde e-devlet konusu en Onemli
onceliklerden birisi haline gelmistir. Bunun nedeni de Avrupa Birligini bir ag
yapisina kavusturarak Birligin giin gectikge genisleyen ortak politikalarinin
etkinligini attirmak, rekabet giiciinii arttirmaya kamusal manada destek saglamak
ve devlet vatandas etkilesimini saglayarak Birligin amaclarini gergeklestirmesine
yardime1 olmaktir.

Bu dogrultuda Birligin 6niinde biiyiik bilgi olusumunu paylagmak tek ¢are
olarak durmaktadir. Fakat daha &nce de belirtildigi gibi bilgiyi yonetmek, bilgiyi
iretmekten daha onemli hale gelmistir. Onun i¢in Birlik diizeyinde e-devlet
oncelikleri arasinda tek yanli siiregten, etkilesimli kamu hizmetlerine dogru bir
atilim gozlenmektedir. Bunlarin igerisinde de Cografi Bilgi Sistemi teknolojilerine
dayal1 projelerin sayis1 da giin gectikce artmaktadir.

Konumsal bilgi yonetiminin dneminin artmasi ve Birlik diizeyinde ortak
politikalarin yonetiminin zorlagmasi ve bunlarin da mekansal verilere ihtiyag
duymasi ve vatandaglara bir devlet hizmeti olarak giincel cografik bilgilerin
sunulma ihtiyacinin hissedilmesi sonucunda Birlik diizeyinde Cografi Bilgi
politikas1 olusturulmasi giindeme gelmistir.

Cesitli asamalarin ardindan olusturulan INSPIRE projesi ile cografik
verilerin uyumlu bir sekilde Birlik diizeyinde kullanilmasi ve altyapmin bu
kullanimi destekleyecek bigcimde oOrgiitlenmesi Ongdriilmiistiir. Bu proje farklh
diizeyde projeleri destekleyecek yapiya ulastirilmaya calisilmaktadir. Bunlardan bir
tanesi de igersinde taginmaz degerleme sisteminin de dngoriildiigii AB diizeyinde
ipotekli kredilerle ilgili kurulacak sistemdir.
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2.3.Tiirkiye’de AB Siirecinde E-Devlet ve Cografi Bilgi Sistemleri
Boyutunda Bilgi Toplumu

Tiirkiye, aday iilke olarak kabul edilmesinin ardindan Birlikle cesitli
konularda etkilesim diizeyini arttirarak miiktesebat uyumlastirmasinin altyapi
caligmalarina baglamistir. Bu konulardan bir tanesi de e-Avrupa programlarinin
aday iilkeler i¢in hazirlanan versiyonu olan e-Avrupa+ programidir. Tiirkiye’nin bu
programi kabul etmesiyle birlikte iilke ¢apinda bilgi toplumu hedeflerini tek cati
altinda toplayacak e-Dontistim Tiirkiye Programi kabul edilmistir.

Bu proje i¢in yillar bazinda yapilan eylem planlarinin ardindan en son
eylem plan1 2006-2010 yillarim1 kapsayacak sekilde devreye sokulmustur. Temel
olarak yedi ana baglik ve bunun altinda 111 alt basliktan olusan bu belgeye gore
ana basliklardan tiglinciisii olan Vatandag Odakli Hizmet Doniislimii baglig1 temel
olarak, yiiksek standartlarda kamu hizmeti sunumunu amag¢ edinmistir (DPT, 2006;
29-31). Bu kapsamda ele alinacak Tapu kadastro islemleri, adres bilgi sistemi gibi
projeler e-devlet mantiginda ve gerektigi durumlarda e-devlet yapisini
destekleyecek cografi bilgi sistemlerini kullanarak gerceklestirilmesi diisiiniilen
projelerdir.

3. SONUC

Taginmaz degerlemesi kavrami oOzellikle batili iilkelerde uzun yillardir
kullanilan ve ayr1 bir meslek disiplini olan bir daldir. Buna ragmen Tiirkiye’de
kullanim orani diigiik olmakla birlikte 2000°li yillarda SPK tarafindan yapilan
diizenlemelerin neticesinde bir uzmanlik alani olarak goriilmeye baslanmistir.
Ulkemizde genel manada kamulastirma, emlak vergisi, Ozellestirme, arazi
toplulastirmasi, arsa ve arazi diizenlemeleri, hazineye ait mallarin satis1 tiirtindeki
islemlerde kullanilmakla birlikte bu iglemlerin yer aldigi mevzuatlarda belirtilen
degerleme yontemleri arasinda koordinasyon olmadigi i¢in ayni taginmaz igin
yapilan degerlemelerde biiyiik farkliliklar olabilmektedir.

Tasinmaz degerlemesinin kendisinden beklenen yararlar1 gosterebilmesi
icin, bu dagmik yapidan kurtulmasi gerekmektedir. Mortgage sisteminin devreye
girmesiyle kurumsallagma yolunda mesafe kat eden ve bir meslek disiplini haline
gelmeye baslayan tasinmaz degerlemesi, standartlagsma olmaksizin sistemin anahtar
unsuru olan giiven sorununu agamayacaktir. Bu kapsamda, ilgili kanunda
olusturulacagi belirtilen Degerleme Uzmanlari Birligi ya da gorevlendirecegi bagka
bir kurum catis1 altinda degerleme standartlar1 belirlenmeli ve yapilacak tiim
islemlerde bu standartlara uyulmalidir. Ote yandan, énceki béliimlerde bahsedildigi
gibi, degerlemeyi kullanan bir¢cok kisi ve kurum bulunmaktadir. Bu ihtiyaglar
kurumsal ya da kamu hizmeti i¢in olabilecegi gibi, vatandaslarin giinliik alim satim
islemleri i¢in de ortaya ¢ikabilmektedir. Bu durumdan yola ¢ikilarak, taginmazlarin
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ihtiya¢ halinde degerlendirilmesinin yani sira toplu olarak degerlendirilmesi ve
deger haritalarinin yapilmasi 6énemli bir ihtiyag haline gelecektir.

Glinlimiizde, cografi bilgi sistemi teknolojisinin gelismesi sonucunda bu
teknolojilerin tasinmaz gelistirme alaninda kullanimi1 yayginlasmaya baglamistir.
Tasinmaz degerlemesi icin gelistirilen veritabanlarinin, g¢esitli katmanlar1 igeren
konumsal haritalarla entegrasyonu yapilmis ve boylelikle CBS uygulamalar
gerceklestirilmeye calisilmistir. Cografi Bilgi Sistemi tabanlh tasimmaz deger
haritalarinin olusturulmasi ile bu hizmete ihtiya¢ duyan tiim kullanicilar, siiratli,
dogru ve hizlh karar alabilecekler ve bu da ekonomik etkinligi arttirarak {iilke
kalkinmasina fayda saglayacaktir. Kaldi ki Mortgage sisteminin devreye girmesi ile
tasinmaz sektoriiniin iilke ekonomisindeki agirliginin artacagi diisiiniildiigiinde, bu
konuda etkili ¢Oziimler sunmanin toplumun her kesimine olumlu katkida
bulunacagi muhakkaktir.

Tirkiye’de mevcut Cografi Bilgi Sistemi uygulamalarina goz atilinca
goriilen en Onemli eksiklik, bu caligmalarin birbirinden kopuk bir bi¢cimde ve
herkesin kendisine 06zgli standartlar1 kullanmasiyla olusan yapida oldugudur.
Kaynak israfina neden olan bu yapinin ortadan kaldirilmasi igin benzer isleri yapan
kurumlarin bir araya gelmesi ve yapacaklar1 faaliyetleri koordinasyon igerisinde
gerceklestirmeleri gerekmektedir.

Bu koordinasyondan bilgi toplumu siirecinde maksimum derecede fayda
saglamak i¢in konunun Oncelikle iilke capinda olmasi gerekmektedir. Bunun
ardindan tilkemizin Avrupa Birligi siirecinde oldugu disiiniildiigiinde bu yapinin
gerektigi takdirde Avrupa Birligi’nin Cografi Bilgi Sistemi Politikasi ile entegre
olmasi gerekebilecektir.

Tiim bunlardan yola ¢ikarak; tasinmaz degerlemesinin bir sistem yaklasimi
ile ele alinmasi gerektigi ve bu yaklasimi olusturan birimlerin bir ist yapi
tarafindan koordine edilmesi gerektigini sdylemek yerinde olacaktir. Bu sistem
yaklagimi ayn1 zamanda ayni1 zamanda deger haritalar1 konusunu da kapsamali ve
bunlardan sorumlu kurulus ya da kuruluglar net olarak tanimlanmalidir.

Bu yap1 tamimlandiktan sonra Avrupa Birligi e-devlet politikasinin
temelinde olugan mantik olan ag devlet mantig1 ile diisiiniildiigiinde, e-Doniisiim
Tiirkiye projesinin igerisinde yer alan Tapu Kadastro Bilgi Sistemi ya da Adres
Bilgi Sistemi gibi projeler de dikkate alinarak, deger haritalar1 i¢in bir ayn proje
gelistirilmelidir. Bu proje de e-devlet portali igerisinde yer almalidir.

Sonugcta, projenin yapisi ve sorumlu kurulusun belirlenmesi ve bunun da e-
devlet projesi mantiginda ele alinmasiyla, tasinmaz degerlemesiyle ilgilenen herkes
anlik giincel cografi bilgiye erisecek, bilginin etkin bir bigimde paylagimi
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saglanacak, bdylelikle bilgi toplumunun temelinde yer alan hiz ve rekabet
alanlarinda 6nemli kazanimlar edinilecektir.

Harita 1: Parsel Tabanli Bir Deger Haritas1 Ornegi
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