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Yiiksek Lisans Tezi

OZET

EMLAK VERGISINE ESAS BiR COGRAFI BiLGI SISTEMi TASARIMI

Enis KALAYCI

Karadeniz Teknik Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisti
Harita Miihendisligi Anabilim Dal1
Danisman: Dog. Dr. Yakup Emre CORUHLU
2019, 63 Tez Sayfa 5 Ek Sayfa

Emlak Vergisi devletin 6nemli gelir kaynaklarindandir. 2002°den itibaren emlak vergisi beyan sistemine
gore tahsil edilmektedir. Bu sistemde yetkili kurum ise belediyelerdir. Beyan sisteminde alt sinir arsa ve arazi
vergilerine iliskin komisyonlarca belirlenmektedir. Bu alt sinirdan asagi olmamak sartiyla, beyanlar maliklerce
yapilmaktadir. Ozellikle beyan edilen emlak vergi degerleri, piyasa rayiglerinin altindadir. Buna bagl olarak da
olmasi gereken emlak vergisinin altinda gelir elde edilir. Tasinmaz pazari son yillarda bilisim sektoriindeki
gelismelere paralel sekilde internet tabanli olarak yayginlasmaktadir. E-Tiirkiye doniigiim projesi ile birlikte
TUCBS, TAKBIS ve MEGSIS gibi 6nemli proje verilerinden yararlamlmaktadir. Bu projeler giiniimiizde
gerek kamu kurumlar1 ve gerekse de 6zel sektor ve vatandaslarca bir¢cok alanda kullanilmaktadir. Emlak
piyasasina hizmet sunan internet siteleri sayesinde, alim-satim, kiralama gibi tasinmaz islemleri de, emlak
biirolari, ingaat sirketleri ve taginmaz aracilart ile malikleri tarafindan dogrudan web tabanli uygulamalar ile
yiiriitiilmektedir. Bu asamada o6zel piyasa verileri ile devletin sundugu TAKBIS ve MEGSIS verilerinin
entegrasyonu heniiz saglanamamustir. Ozellikle, yapilasmis alanlardaki vergi kaybi daha yiiksektir. Iskan
amagli 2 mahalle uygulama alani olarak secilmis, emlak vergi degerleri ile piyasa verileri CBS veri tabanina
aktarilmigtir. Bu veriler arasinda 2 kat fark oldugu tespit edilmistir. Piyasadaki taginmaz alim-satim ve
kiralamasina iligkin verilerin ortak bir veri tabaninda birlikte ele alinarak yonetilmesi, hem arsa takdir
komisyonlarinin is yiikiinii azaltacak ve hem de emlak vergisinin rayi¢ bedeller {izerinden alinmasini
saglayacaktir. Iskan bolgesi igin yapilan bu ¢aligmanin, ticari alanlarda ve taginmaz piyasasmnin daha hareketli

oldugu bolgelerde yapilmasi 6nerilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Emlak vergisi, rayi¢ bedel, e-devlet
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Master Thesis

SUMMARY

DESIGN OF A GEOGRAPHICAL INFORMATION SYSTEM BASED ON REAL
ESTATE TAX

Enis KALAYCI

Karadeniz Technical University
The Graduate School of Natural and Applied Sciences
Geomatics Engineering Graduate Program
Supervisor: Assoc. Prof. Yakup Emre CORUHLU
2019, 63 Pages, 5 Pages Appendix

Real estate tax is one of the most important income sources of the state. Since 2002, the real
estate tax is collected according to the declaration system. Municipalities are the competent
authority in this system. The lower limit in the declaration system is determined by the
commissions on land and land taxes. The declarations are made by the owners, provided that
they are not below this lower limit. In particular, the declared real estate tax values are
below market prices as known. Therefore, the income under the real estate tax is generated.
In recent years, the real estate market has been spreading on the internet in parallel with the
developments in the IT sector. Turkey TNGIS with e-transformation project, which
benefited from major projects such as MEGSIS and LRCIS. These projects are now being
used in many fields both by public institutions and by private sector and Turkish citizens.
Thanks to the websites that provide services to the real estate market, real estate transactions
such as trading, leasing, real estate agencies, construction companies and real estate agents
are carried out directly by the owners with their web-based applications. At this stage, the
integration of LRCIS and MEGSIS data with private market data has not been achieved yet.
In particular, tax losses in the built-up areas are higher. 2 districts were selected which are
residential areas and real estate tax values and market data were transferred to GIS database.
It is determined that there is a 2-fold difference between these data. The management of the
data on the immovable property sales and leasing together in a common database can reduce
the work load of the land appraisal commissions and ensure that the real estate tax is
received at real value. It is suggested that this study for the settlement area is made in the
commercial areas and in the regions where the immovable market is more active.

Key Words: Property tax, fair price, E-government
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1. GENEL BILGILER
1.1. Giris

Vergi, devlet ve diger kurumlarin ekonomik, sosyal ve mali amagli kamu giderlerini
elde edilmesi i¢in vatandaslarindan mali durumlarina goére, karsiliksiz olarak belirli
kurallar dahilinde ve Kkarsiliksiz olarak alinmasi gereken kanuni ve zorunlu parasal
degerlerdir (URL-1, 2019).

Stiglitz’e gore vergi; ”Diinyaya gozlerimizi devletin bir hastanesinde ya da devletin
vergi tesviklerinden, yardimlarindan faydalanarak dogdugumuz niifus idaresince tescil
edilir.” seklinde agiklamaktadir (URL-2, 2014).

Devlet, olusturmus oldugu sistemin devamliligi icin ekonomik anlamda yeterli
olmasi gerekmektedir. Bu ekonomik yeterliligi aldig1 vergilerden saglayacaktir. Aldigi bu
vergilerin 6nemli bir kalemini de emlak vergisi olusturmaktadir.

Tasinamayan mal adinda emlak; ev, arsa, bah¢e vb. olarak adlandirilir. Bunlar
aciklanacak olursa;

Bina; yasamak, barinmak veya baska amaclar i¢in yapilmis her tiirlii ev, barinak vb.
yapilarin ortak adidir. Biinyesinde bulunan tas, tahta, kerpi¢ vb. malzemelerinden olusmasi
onemlidir.

Emlak vergisi; ev, arsa, arazi vb. taginmazlar iizerinden belirlenen konum bazinda
yillik olarak belirlenmis deger lizerinden alinan vergidir. Genel Yonetim Biitge Gelirleri
Ekod4 tablosuna gore gelirler; Ocak-Mart, Nisan-Haziran, Temmuz-Eyliil ve EKim-Aralik
olmak iizere 4 donemden olusmaktadir. 2018 y1l1 i¢erisinde miilkiyet {izerinden 23,009,863
Bin TL vergi alinmistir.2018 yilinda iilkemizde toplanan Bina Vergisi 6,475,820 Bin TL,
Arsa Vergisi 2,134,067 Bin TL, Arazi Vergisi 92,747 Bin TL, Cevre Temizlik Vergisi ise
541,695 Bin TL’dir.

1.2. Problemin Tanim

Emlak vergisi devletimizin 6nemli gelir kaynaklarinda biridir. Biiyiiksehir yasasi
degisikligi ile biiyiiksehir olan illerdeki kdyler mahallelere doniistiiriilmiistiir. Kirsal
alanlar ile kentsel alanlar birlikte ele alindiginda kent topraklarinin kir topraklarina gore

daha c¢ok degerlidir. Son yillarda Biiyiiksehirlerde yatirnm yapan sirketler kentsel



alanlardaki arazi piyasasinin birim fiyatlarin oldukga yukariya ¢ekmistir. Peki, bu durum
kentsel alandaki tasinmazlarin vergilendirilmesinde devletin elde ettigi vergi bedeli ne
oranda degistirmistir? Emlak vergisinin 6nemli boliimiiniin kentteki taginmazlardan ve
ozellikle de yapili kent tasinmazlarindan elde edildigi bilinmektedir. Bu yapili kent
tasinmazi niteliginde olan, daire, diikkan, isyeri vb. diger bagimsiz boliimler hangi degerler
tizerinden vergilendirilmektedir. Bunlarin vergilendirilmesinde yasal mevzuat olarak
meveut durum nedir, mevcut durumdaki sorunlari nelerdir, mevcut durumun piyasa
degerini yakalamasi adina neler yapilabilir, 6zellikle son yillarda hizli bir sekilde gelisim
gosteren bilisim teknolojisi ve internet bu tasinmaz pazarina ne tiir katkilar saglayabilir?
Problemin asil tanimi; emlak vergi degeri ile piyasa degeri arasindaki farkin anlamlilik
diizeyinin ortaya konulmas1 ve piyasa verilerinin ekstra bir is yapmadan mevcut sistemlere

aktarilmasi i¢in alternatif ¢6zlim yollarinin sunulmasidir.
1.3. Calismanin Amaci

Bu ¢alisma kapsaminda emlak vergisi sistemi, emlak vergi sisteminde asgari arsa ve
arazi emlak vergi degeri kavrami ile piyasa bedeli olan rayi¢c degerler birlikte ele
alinacaktir. Bu calisma ile Trabzon ili, Ortahisar Ilgesi, 2 Nolu Besirli ve Karsiyaka
Mahallelerinde bulunan parsellerdeki bagimsiz boliimler bazinda emlak vergi degeri ile
rayi¢ bedel karsilastirilmasi yapilacaktir. Daha sonra arada anlamli fark varsa bu farkin
sistematik bir sekilde ortaya konulabilmesi i¢in nesnel tabanli bir CBS uygulamasi ile bir
CBS veri tabani gelistirilecektir. Bu veri tabaninda olmasi1 gereken sozel ve sayisal bilgiler
veri taban1 gelistirilmeden Once tespit edilerek, veri tabanina veri saglayacak olan kurum
ve kuruluslar ile sistemler belirlenecektir. Sistem kavramsal anlamda tasarlandiktan sonra
uygulama ile sistemin ne sekilde calistig1 test edilecektir. Sistemin en 6nemli veri
bilesenlerinden birisi piyasa verilerinin elde edilmesidir. Burada en énemli asama ise bu
verilerin bagka islemler yapilmadan direkt pazardan elde edilmesinin saglanmasidir. Bunun
i¢in, internet teknolojisi ile emlak piyasa pazarini birlestiren bazi 6zel firmalarin hizmetleri

ve verileri veri bankasi olarak ele alinmalidir.
1.4. Metodoloji ve Calisma Plami

Bu calisma teorik bilgilerin elde edilmesi sonucunda ortaya konulan uygulama

verilerine dayanmaktadir. Bu uygulama verilerine gore elde edilen sonuclar dikkate



alinarak, emlak vergi gelirinin kentsel tasinmazlarda nasil artirilmasi gerektigi noktasinda

kullanilacaktir. Bu amagcla 6rnek uygulama bolgesi ele alinarak, calisma bolgesine ait

sayisal ve sozel verileri igerecek sekilde GIS yazilimina aktarilacaktir. S6zel veriler olarak

taginmazlarin tapu ve kadastro verileri, piyasa alim-satim bedelleri ve asgari emlak vergi

degerleri ele alinacaktir. Veri tabaninda olmasi istenen bu veriler ilgili kurum ve

kuruluglarindan elde edildikten sonra ilgili sisteme aktarilarak gerekli analizler

yapilacaktir. Yukarida verilen bu is akist metodolojik olarak su adimlari igermektedir.

Konuyla ilgili yazili kaynak aragtirmasi

Teorik bilgilerin toplanmasi

Veri tabaninin sematik olarak tasarimi

Veri toplama ve depolama

Verilerin degerlendirilmesi

GIS yazilimi ile cografi veri modelinin gelistirilmesi

Analizlerin yapilmasi

\ 4 \ 4 \ 4
Literatlir Problemin Galismanin
Taramasi Tanimi Amaci

[
v

Materyal ve
Yontem

v 2

Calisma Veri Tabani I Veri
Alani Tasarimi Temini

Sekil 1. Metodoloji

1.5. Temel Tanmim ve Kavramlar

Tez kapsaminda kullanilan bazi temel kavramlarin tanimlari bu boélimde yer

almaktadir.



Vergi kelimesini, devlet ve diger kurumlarin ekonomik, sosyal ve mali amagli kamu
giderlerinin elde edilmesi i¢gin vatandaslarindan mali durumlarina dahilinde belirli kurallar
icinde ve karsiliksiz olarak alinmasi gereken kanuni ve zorunlu degerlerdir (URL-1, 2019).

1982 Anayasa’simnin 73. maddesinde vergi ; “Herkes, kamu giderlerini karsilamak
lizere mali giicline gore vergi 6demekle yiikiimliidiir. Vergi yiikiiniin adaletli ve dengeli
dagilimi, maliye politikasinin sosyal amacidir. Vergi resim, har¢ ve benzeri ylikiimliiliikler
kanunla konulur, degistirilir veya kaldirilir. Vergi, resim, har¢ ve benzeri yiikiimliilikklerin
muaflik, istisnalar ve indirimleriyle oranlarna iligkin hiikiimlerinde kanunun belirttigi
yukar1 ve asagi smirlari i¢inde degisiklik yapmak yetkisi Bakanlar Kuruluna verilebilir”
olarak diizenlemistir. Yikimliliklerin ancak kanunla konulup, degistirilip, kanunla
kaldirilacagini belirtilmistir (Devrim, 2002).

Servet, mali giiciin gostergelerindendir. Servet Kriterlerinden biri olan tasinmaz
degerinin tespit edilmesi, mali giiciin dogru olmasi agisindan énem tagimaktadir. Adaletli
bir vergi sisteminin olusturulmasi, kayit disiligin azalmasi ve kamu gelirlerinin artmasi
igin, tasinmaz degerlerinin belirlenmesine ihtiya¢ bulunmaktadir (Demirbas, 2017).

Emlak; ev, arsa, bahge vb. tasinmayan mallarin ortak adidir. Halk arasinda bu
tasinmazlar mal varlilarini agiklamada kullanilmaktadir (URL-3, 2016).

1319 sayili Emlak Vergisi Kanununa gore emlak vergisi; Tiirkiye’deki bina, arazi, ve
arsalarin arsalarin degerlerinin belirli bir oran iizerinden alinan Vergi Kanunu’nun
4.maddesinin 17.07.1972 tarihli ve 1610 sayili Kanunla degisik (a) bendi ile 16.10.1981
tarihli ve 2536 sayili Kanunla degisik 14.maddesinin (a) bendine gore; Hazineye ait
tasinmaz mallar bu vergiden muaftir.Bu vergi;bina vergisi,arazi vergisi ve arsa vergisini de
icermektedir (Kardes, 2008).

Emlak vergisi devletin 6nemli gelir kaynaklarinda biridir. Bu vergiler taginmazlar
tizerinden elde edilen servet vergileridir. Diinyada genel olarak bu vergiler yerel idareler
tarafindan alinir. Tirkiye {izerinde uygulanan emlak vergisi 1986 yilindan bu yan
belediyeler tarafindan alinmaktadir (Demirbas, 2017) Emlak vergisinin tarihsel gelisimi

tablo olarak asagida verilmistir.



Tablo 1. Emlak Vergisinin Tarihsel Gelisimi

Tarih Emlak Vergisine iliskin Durum
1910 Miisakkafat Vergisi (bina vergisi)
1931 1837 sayili Bina Vergisi Kanunu ve 1833 sayili Arazi Vergisi
Kanunu
1936 Bina ve arazi vergilerinin tahsilinin mahalli idarelere devri
1970 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu
1972 Emlak Vergisinin beyan esasina gore alinmasi, Beyan sistemi
1972-1985 | Emlak Vergisini merkezi Idarece tahsil edilmesi
1986 Emlak vergisi tahsil gorevinin belediyelere yeniden devri
2002 Beyan sisteminin kaldirilmasi, Bildirim sistemine gecis

Tablo 2. Miilkiyet Uzerinden Alinan Vergilerin Yillik Degerler

2018 Yil1 Genel Yonetim Biitge Gelirlerinin Ekonomik Siniflandirilmasi Tablosu (Ekod-4)
OCAK- NISAN- TEMMUZ- EKIM - TOPLAM
MART HAZIRAN EYLUL ARALIK (bin TL)
Miilkiyet 1,115,195 3,937,443 1,301,470 2,850,221 9,244,329
iizerinden
Alman Diger
Vergiler
Bina Vergisi 779,711 2,837,327 880,350 1,978,432 6,475,820
Arsa Vergisi 254,975 899,991 273,898 705,203 2,134,067
Arazi Vergisi 15,949 34,244 18,592 23,962 92,747
Cevre 104,560 165,881 128,630 142,624 541,695
Temizlik
Vergisi




2. VERGI VE TASINMAZ VERGI ILiSKiSi

2.1. Vergi Usul Kanunu

Vergi; “kamu harcamalar1 devletin egemenlik giicii i¢in topladigi zorunlu kamu
gelirleridir.” diye agiklanabilir. Ancak bu tanim verginin tanimi igin Yyetersizdir. Vergi,
kamu giderlerinin yani sira 1929 Diinya Buhrani sonrasinda krizden ¢ikmak i¢in maliye
politikasinin onemli olmasi ile maliye politikasinin 6nemi daha da artirmistir (URL-4,
2006).

Vergi igin ayrica; devlet ve diger kamu tiizel kisilerinin sahiplik giiciine dayanarak
ekonomik, mali ve sosyal amagli kamu giderlerini mali etmek igin siyasi bir
organizasyonun liyesi olmalar1 dolayisiyla vatandaslarindan mali gli¢lerine gore, karsiliksiz
olarak belirli kurallar iginde alinan kanuni ve zorunlu bir ekonomik degerler seklinde
aciklanabilir (URL-4, 2006).

Jaze’e gore vergi kisilerden toplumlarin yararlart iizere masraflar1 karsilamak
amactiyla degismeyen ve kisilerden talep edilen parasal kiymetlerdir. Bagka deyisle vergi
icin kamu giderlerini finanse etmek i¢in mali durumlarina gore 6zel ve tiizel kisiler
tarafindan talep edilen ekonomik degerlerdir (Devrim, 2002).

Verginin gilivenligini saglamak igin gelir vergisi, sirketlerin kurumlar vergisi
beyannamelerinde gosterilen matrah ve beyanlarinin tizerinden ¢ikarilan gelir ve kurumlar
vergileriyle miikelleflerin isim ve unvanlari, bagl bulunduklar1 vergi dairelerince
beyannamelerin verildigi yilda asilan karar cetvelleriyle ilan edilir. Miikellefin bagh
bulundugu kurul varsa ilan orada da gosterilir (Hacikoyli, 2009).

Gelir tizerinden elde edilen vergiler; kisilerin elde ettikleri ve kanunda da yer alan
vergilerdir. Gelir arttikga buna dogru orantili olarak da vergi miktar1 da artar. Bu vergiler;

e Gelirden edinilen vergi
e Kurumlardan edinilen vergi

Harcamalar iizerinden edinilen vergiler ise; kisilerin gelir-giderinin oldugu
kisimlarindan  edinilen vergidir. Verginin amaci; kisilerin yaptiklar1  giderleri
vergilendirmektir. Bu vergilere 6rnek verecek olursak;

e Katma Deger Vergisi (KDV)



e Muamele ve satis vergileri

e Harcamalara dayal1 gelir vergisi
e (Glmriik Vergileri

e Ozel Tiiketim Vergisi (OTV)

e Ozel letisim Vergisi (OIV)

Servet amagl vergiler; Menkul ve gayrimenkul serveti olusturan mallardan alinan

vergilerdir. Bunlar; emlak vergisi, veraset, intikal vb. vergilerdir.
e Servet iizerinden elde edilen vergiler
e Emlak ve kismi servetler lizerinden elde edilen vergiler
e Sermayeden elde edilen vergiler
e Veraset ve diger sekillerdeki servet iizerinden elde edilen vergiler.

Vergi Usul Kanununa goére, 213 sayili kanun 1961 yilinda yiirlirlige girmistir.
Miikellefin degerleme, cezalar ve vergi davalari olmak iizere vergilendirme olusmustur. Bu
kanun degistirilmis olup; ek maddeler, degistirilmis maddeler, eklenip diizenlenmis
maddeler yapilmis olup bazilari ise yiiriirliikten ¢ikarilmistir.

Usul kavrami, hukukun bagka boliimlerinde usulden farkli bir anlamda kullanilmistir.
Bu a¢idan incelendiginde bazi hukuk kisilerinde elestiri unsuru olmustur.

1950 yilindan bu yana uygulanmakta olan Vergi Usul Kanunu’nun kendi biinyesine
has bazi hiikiimlerinde de eksik bulundugu idarece yapilan incelemelerden sonra karar
mercilerinin kararlarinda ve miikelleflerin sikayetlerinden yola yikilarak ve bu inceleme
neticeleri ile karar ve sikayetler goz Oniinde bulundurularak Vergi Usul Kanununda
miisahede ve tespit edilen eksikliklerin giderilmesi ve meydana gelebilecek aksakliklarin

giderilmesi i¢in uygun goriilen maddelerin eksikligi giderilmistir

2.2. Emlak Vergisi Kanunu

Tiirkiye sinirlar1 icinde bulunan bina, arsa ve araziler 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu geregince vergiye tabii tutulur. Bu vergi i¢cin ddenecek bedeller tasinmazlarin
degeri iizerinden belli oranlarda alinir.



2.2.1. Emlak Vergisi Tiiziigii

Bu tiiziikte bina, arsa ve arazinin, degerlemede sehir, kasaba ve koylerin tabii,
iktisadi ve bolgesel sartlarina gore alinacak normlar ile uyulacak kural, esaslar ve
miikelleflerden bu konuda istenecek bilgilerle, tarim arazisinin vergi degerinin tespitinde
verim giictinlin hangi durumlarda alinacagi gésterilmistir.

Emlak vergisine giren bina, arsa ve arazinin vergi degeri onun rayi¢ vergi bedelidir.
Rayig bedel ise bina, arsa ve arazinin beyan tarihli normal alim satim bedelidir.

Bu tiiziikte yer alan “bina” kelimesi, kat miilkiyeti olan binalarda bagimsiz boliimleri
de kapsar.

Binalarin asagida verilen ozellikleri de g6z Oniinde bulundurularak vergi degeri
hesaplanmasinda bulunulabilir;

1- Binalarin park, okul, bahge gibi tesislere uzaklik ve yakinligi ve ulastirma durumu,

2- Bulunduklar1 konuma gore,

3- Gerekli altyapinin olup olmadigina gore,

4- Biiyiikliigt, kat sayis1 ve i¢ oda sayisina gore,

5- I¢ béliimlerin kullanisliigma gére,

6- Cephelerinin durumuna gore,

7- Asansor, klima ve asansor tesisatt bulunup bulunmadigi,

8- Manzara gorme durumuna gore bulunur.

Vergi degerinin belirlenmesinde binada bulunan tasinabilir mallar dikkate
alinmamaktadir.

Kullanis bigimlerine gore binalar;

1- Konut,
2- 1syeri,
3- Diger tarzda yapilar.

Binalar, kalite siniflarina gére 5 maddeye ayrilir:

1- Liiks smif ingaatlar,

2- 1. smif ingaatlar,

3- 2. smif ingaatlar,

4- 3.s1n1f ingaatlar,

5- Basit insaatlardir.



Bu siniflamalar, binanin yapilisi, yapimdaki is¢iligi, kullanilan malzemenin kalitesi,
cinsi vb. hususlar dikkate alinarak yapilir.

Maliye Bakanliginin tespit ve ilant sonucunda insaat sinifin1 belli olunur.

Tablo 3. Bina insaat Smiflarinin Tespitine Dair Cetvel (Resmi Gazete, 1982)

ingaat Aksamu Liiks ingaat 1'inci Sinif ingaat 2'inci Simf ingaat 3'iincii Simf ingaat  [Basit ingaat
DIS Mermer, ¢ini, bakir kaplamal.| Tabii Tarak siva, ahsap Normal ¢imentolu siva, [Sivasiz veya gamur
(troverten vb.) kaplamali. serpme, basit ahsap ve [sivali.
DUVARLAR ve suni tas, basit metal kaplamali.
kaliteli ahsap
ve metal
kaplamali.

CATI ORTUSU Bakir ve kursun kaplamali, 1s1| Is1 yalitimli ve Marsilya tipi Basit konstriiksiyon  |Basit ahsap, saz ve
yalitiml aliiminyum kiremit, galvanize (iskelet) iizerine benzeri.

kaplamali gati, 1s1 sa¢ veya biitiin kiremit.
ve su yalitiml emdirilmis plak
teras. kaplamali

(ondulin, eternit

vb.)

TAVAN 2'den fazla odasi gizli Piiskiirtme sivali, Sade diiz satih siva Sade diiz satihli siva, |Cesitli basit
1s1klandirma, ses 1 veya 2 odas1 lizerine alg1 kornis. malzeme ile
tecritli asma tavan (sert ahsap kaplama gayrifenni
agag, aliminyum, alg1 veya diiz alg1 kaplama.
vb.) stvall.

ic 2'den fazla odasi 1s1 ve 2'den fazla odas1 1 veya 2 odali Kireg harcli siva Camur siva ve

DUVARLAR ses yalitimli, sert agag yagl boya: plaistlk veya ) ve kire¢ badana badana.
kaplama. yikanir kagit ve kagith boya, kagit

benzeri madde ile kaplama.
kaplama.

TABAN 2 den fazla odasi mermer 1 veya 2 odas1 suni Karo mozaik, Diiz mozaik, Toprak, ¢cok basit

(DOSEME) ve benzeri tabii tas, mermer, seramik, renkli diiz mozaik sap, basit tahta ve diger gayri

ahgap parke, hali ahgap parke, hali marley ve benzeri. ahgap fenni malzeme
kaplamali. kaplamali. kaplama kaplamali.

MERDIVENLER Tabii tag kaplamali, Suni tas kaplamal, Renkli mozaik Sap veya diiz mozaik |Basit tahta veya tag
islemeli demir ve sert iyi vasifli demir ve kaplamal, sert kaplamal ve |basamak,
agag korkuluklu ve sert agag korkuluklu  [agag ve demir korkuluksuz.
kiipesteli. ve kiipesteli korkuluklu.

PENCERELER Metal ve sert agag Metal ve sert agag Normal ahsap Basit ahsap Basit tahta cergeveli
dogramali, 6zel vasifli dograma, normal dograma, dograma, diiz ve basit camli ve
caml, tabii tag para- camli, suni tag normal cam mozaik parapetli. gayri fenni
petii ve pancurlu. parapetli, ve renkli malzemeli.

pancurlu. mozaik
parapetli.

KAPILAR Masif sert agag kasali Sert agag Ahsap presli ve basit [Kasasi cam kereste, Gayri fenni
ve kanatli, kapitone kaplamali kasa ve metal. dograma basit pres, malzemeli.
kaplamaly, islemeli kanatli, metal maun boyali veya yagh
metal kasa ve kanatli, kasa kanatl1. boya, giris kapilari
6zel cam kanatli ve tablali, basit masif
6zel aksamli (otomatik \veya demir.
kontrol vb.)

BANYO VE WC Mermer ve benzeri tabii, | Sirli ve dekoratif Kaliteli fayans Mozaik, fayans Basit WC'li ve
tag kaplamali, liiks veya 6zel seramik kaplamal, kaplamali, normal kaplamaly, kiivetsiz,  |yikanma yeri.
imal edilmis kiivet, ¢ift kaliteli kiivet, kaliteli kiivet, klozetsiz banyo, ayn1
lavabo, klozet ve benzeri lavabo, klozetli lavabo ve klozetli vasiflarda WC.
aksamli banyo, ayni banyo ve ayni banyo, ayni
vasiflarda WC. vasiflarda WC. vasiflarda WC.

ISITMA Klima tesisath (soguk, Kaloriferli, somineli,  |Kaloriferli, sicak sulu.| Kaloriferli, sobal. Ocakli veya sobali.
sicak), somineli, devaml devamli sicak sulu.
sicak sulu.
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Binalarin satim bedeli, ayn1 emsale sahip binalarin satig bedeli yoluyla veya maliyet
durumu o da olmazsa ortalama gelir yontemi ile bulunur.

Vergi degeri de yukarida belirtilen yontemlerle buna istinaden bulunur.

Maliyet bedeli binanin distan disa olan alaniyla ve o alana karsilik gelen birim fiyat
ile ¢arpilmast sonucunda hesaplanir. Hesaplanmasindaki beyan tarihindeki fiyatlar gore
alinir.

Eski binalarda maliyet bedeli, yukar1 ki maliyet bedelinin hesaplanmasi ve binanin
yeniden insa edilmesi durumuna istinaden hesaplanir. O giinden bu giine olan aginma pay1

diisiilecek sekilde hesaplama yapilir. Bu paylar Tablo 4 de gosterilmistir.

Tablo 4. Asinma Paylarina Iliskin Cetvel (Resmi Gazete, 1982)

INSAATIN YASI

INSAATIN
NEV'I

YAS
ARASI
YAS
ARASI
6-10  YAS
ARASI
11-15  YAS
ARASI
1620  YAS
ARASI
2130 YAS
ARASI
3140 YAS
ARASI
4150 YAS
ARASI
5175  YAS
ARASI
76 VE DAHA
YUKARI YAS

03
45

Celik Karkas-
Betonarme
Karkas B.

I
o

10 15 20 25 32 40 50

(2]
o

Y1gma Kagir, 6 8 |12 18 25 32 40 50 60 70
Yigma Yari

Kagir B.

Ahsap, tas
duvarli
(¢amur
hargli)

gecekondu
tarz ve

vasfinda
binalar

(]i(.?rpig e 10 17 |25 35 45 55 65 75 85 95
iger basit

binalar

Yeniden insa edilme ise binanin tiim 6zelliklerini degistirmeksizin ayn1 malzeme ve
is¢ilikle yapilmasidir. Bu miimkiin olmadigi durumda ilk haline en benzer sekilde

yapilmasidir.
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Binay1 genisletmek veya degerini arttirmak icin yapilan degisiklikler bina maliyetine

eklenmektedir.

Vergi oranlari; Belediye sinirlari iginde, arsa arazi ve yapili tasinmazlara ait emlak
vergileri belediyelerin biiyliksehir belediyesi olup olmama durumuna goére degismektedir.
Biiyiiksehirlerde Emlak Vergisi orant %100 artirimli olarak uygulanmaktadir. Diger
belediyelerde oturanlar, bliyiiksehir belediyesinde oturanlardan daha az emlak vergisi

0demektedir. Bu durum tablo 5 de gosterilmistir.

Tablo 5.Arsa ve Arazi Emlak Vergi Oranlari

Biiyiiksehir Belediyesi Biiytiksehir Belediyesi
siirlar1 disindaki yerlerde | sinirlari ve miicavir alanlari
(%o0) icinde %100 artigli (%o)
Diger Binalarda 2 4
Meskenlerde 1 2
Arazilerde 1 2
Arsalarda 3 6

2.2.2.Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi

Ulkemizde mevcut olan emlak vergisi sistemi, 29.7.1970 tarihli Resmi Gazete *de
yer alan Emlak Vergisi Kanunu'na dayanir. Emlak Vergisi Kanununa gore; arazi, arsa ve
binalar vergilendirme kapsamindadir (Resmi Gazete, 1970).

1319 sayili kanununun 29. maddesinde, binalar igin vergi degerinin, HMB ile CSB
tespit ve ilan edilmistir. Ilan edilmis olan bina m? normal insaat maliyetleri ayn1 maddede
belirtilen esaslara gore arsa veya arsa payr degeri esas alimarak 31. madde uyarinca
hazirlanmigtir. 29.02.1972 tarihli ve 7/3995 sayili BKK ile yiiriirliige konulan Emlak
Vergisine Matrah olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziik *den yararlanarak
hesaplanan bedel oldugu ilan edilmistir (Resmi Gazete, 1970).

Emlak Vergisi Kanunun 29. maddesine gore vergi degerinin hesaplama da; arsa ve
arazi m? birim degerleri hesaplanir. Islemin yapildig: yili takip eden ikinci y1ldan baslamak
suretiyle her yil, bir onceki yilin birim degerinin, 213 sayili Vergi Usul Kanunu
hiikiimlerince ayn1 yil i¢in tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi oraninda

artirilmasi olusur.
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Emlak Vergisi Kanunu’nun 9. maddesinde, arazi (arsa) vergisinin, 4 yilda bir yapilan
hesaplama islemlerinde hesaplamanin yapildig: tarihi takiben biitge yilindan itibaren
hiikme baglanmustir. Ornegin; 2013 yilinda asgari dlgiide arsa ve arazi m® birim deger
takdirleri yapilmis olup, bu hiikiimler ¢er¢cevesinde bina ve arazi vergisi miikellefiyeti 2014
yilindan itibaren baglamis bulunmaktadir. Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi ile her yil
ayr1 olarak emlak vergi degeri, yeniden degerleme oraninin bir 6nceki emlak vergi

degerine eklenmesiyle hesaplanmaktadir.
2.2.3.Seri Nolu Tebligler

Emlak Vergisi Kanunun 74 Seri Nolu Tebligi 01.12.2018 tarihli Resmi Gazete ’de
belirtilmis olup Hazine ve Maliye Bakanligi’nca hesaplamalar yapilmaktadir. Tebligin
amact 2019 yilindaki bina, arsa ve arazi vergi degerlerini hesaplamada kullanilacak
bilgileri vermektedir.

04.01.1961 tarihli 213 sayili Vergi Usul Kanununun 49. maddesinde takdir
komisyonlari tarafindan 4 yilda bir asgari 6l¢iide birim m? degerleri uygulanacaktir hitkkmii
karara baglanmistir.

Emlak vergisi 71 Seri Nolu Tebligi 18.08.2018 tarihli Resmi Gazete ’de belirtilmis
olup yapilarin bina insaat siifi tespitine dahil ticretleri verilmistir. Bu ticretler Tablo 6 da
gosterilmistir.
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Tablo 6. Binalarin Metrekare Normal Insaat Maliyetleri Cetvel (Resmi Gazete, 2013)
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3. TASINMAZ DEGERLEMESI

Tasinmaz (gayrimenkul) degerlemesi; “tasinmazin, tasinmaza ait projenin ya da
tasinmaza bagli hak ve faydalarin degerleme gilinlindeki degerinin hesab1” olarak
tanimlanir (Aglar ve Cagdas, 2002). Tasinmaz degerlendirmesi, tasinmazin kismen ya da
nitelik ve nicelikler bakimindan ifade edilmesi olarak tanimlanabilir.

Bender’e gore degerlemenin vergiye yansitilmasi toplumlarin 6nemli ekonomik
kaynaklarindan olusturmaktadir. Diinyadaki sermaye kaynaginin yaklasik %56’lik boliimii
tasinmaz kaynaklidir (Bender vd, 1997). Tiirkiye’de bu degerleme sistemi tam olarak
oturmamis olup sik sik rant kaynakli sorunlar olusmasiyla birlikte ekonomik aksakliklar
meydana gelmektedir. Hesaplamalara gore degerleme ile piyasa degerleri arasinda biiyiik
farklar oldugu herkes tarafindan goriilebilmektedir. Bu tartigmalari ortadan kaldirmak
amacityla daha iyi bir degerleme alt yapisina ihtiyag duyuldugu goriillmektedir
(Yomralioglu, 1997).

3.1. Uluslararas1 Alanda Tasinmaz Degerlemesi

Diinyada tasinmaz degerlemesi baslarda tarim arazilerinin vergilendirilmesine ihtiyag
duyulmus olup, daha sonralarda alim-satim, kiralama, kamulastirma vb. amagh
degerlemelerle genisletilmistir. Bununla beraber ihtiyacinin karsilanabilmesi igin ulusal
alanda degerleme sistemleri olusturulmustur.

Ulusal degerleme standartlarin1 yayginlastirma, giivenini artirmak vb. degerleme
standartlarini belirleyerek, meslekleri bir arada toplayarak bilgi aligverisini kolaylastirmak
amactyla kurulmustur (Glingdr, 1999). Bu standartlarin énemlileri; Uluslararas1 Degerleme
Standartlar1 Konseyi ile Avrupa Degerlemeci Birlikleri Grubu (The European Group of
Valuers’ Associations; TEGoVA)’dir (Cete, 2008).

1981°de, Amerikan ve Ingiliz degerlemecileri “Uluslararas1 Varliklarin Degerleme
Standartlar1 Komitesi” ad1 altinda IVSC kurulmustur. 1994 yilinda Uluslararas1 Degerleme
Standartlar1 Komitesi adin1 alan IVSC, 2007 yilinda yapilandirilarak son halini almistir.

Konseye; kullanicilar, hizmet saglayicilar, mesleki kurumlar, egitimciler veya
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diizenleyicilerin tiye olabilmeleri saglanmistir. Tam veya go6zlemci statiilerde {iye
olunabilen IVSC’nin bugiin 44 iilkede 53 {iyesi bulunmaktadir.

Uluslararas1 Haritacilar Federasyonu (FIG) , Birlesmis Milletler ve Diinya Bankasi
gibi uluslararasi organizasyonlar degerlemeyle ilgili yaymlar yayinlamaktadir. Ozellikle,
degerleme sisteminin gelistirilmesi ve daha i1yi seviyelere gelmese yonelik baslica yayinlar;
(1) FIG Kadastro Bildirisi,

(2) Arazi Idaresi ilkeleri,

(3) Bogor Deklarasyonu,

(4) Bathurst Deklarasyonu

(5) Kamulastirma ve Tazminatidir.

1995 yilinda yaynlanan FIG bildirisindeki amag her ne kadar degerleme amagl olsa
da kamulagtirma, AT vb. uygulamalarinda da ihtiyag duyulmaktadir. Bununla birlikte de
degerleme konusunda harita miithendislerine 6nemli gorev alan1 dogmaktadir (FIG, 1995).

1996 yilinda BM Avrupa Ekonomi Komisyonu tarafindan yayinlanan Arazi idaresi
flkeleri Raporunda da degerleme konusuna yer verilmektedir. BM tarafindan 1996 yilinda
yayimlanan Bogor Deklarasyonu’'nda degerlemeyle ilgili olarak Arazi idaresi Ilkeleri
raporundakiyle benzer sekilde bulunmaktadir. Buna gore; tasinmaz degerlemesiyle, arazi
idaresiyle yonetim arasinda bir koprii insa edilmelidir. Boylelikle; veri ile ilgili olarak sade
anlagilir ve daha dogrucu bir sonug elde edilir. Biitiinlesik yapilar degerleme noktasinda
daha etkin sekilde gerceklesecektir. Gelisme durumundaki iilkelerde degerleme
yontemlerinin gelismesiyle birlikte personel gelisiminde gereklidir (UN, 1996).

BM ve FIG tarafindan 1999 yilinda ortaklasa yaymnlanan Bathurst Deklarasyonu;
6lgme ve haritalama, kadastro, degerleme vb. ile ilgili konularda birleserek arazi idare
sisteminin yeniden yapilanma ¢aligmasina gidilmistir (FIG ve UN, 1999).

2010 yilinda FIG tarafindan yaymlanan Kamulagtirma ve Tazminati raporunda,
kamulagtirmak amacindaki degerlemelerde standartlara uygun gelistirilmesi igin bir alt

yapiya gerekli tesisler yapmalar1 gerekmektedir.

3.2. Tiirkiye’de Tasinmaz Degerlemesi

Birgok uygulamada tasinmaz degerleme yOnteminden yararlanmaktayiz. Bu

uygulamalarda temel amag vergi toplama ve kamulastirma olmak tizere, tasinmazlarin bazi
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durumlarda satis ya da kiralarin1 belirleme vb. uygulamalar olarak kullanilabilir
(Yomralioglu vd., 2012).

Vergiye esas deger belirleme tasinmaz degerleme uygulamalarinin en 6nemlilerinden
biridir. Ulkeler igin emlak vergi gelirleri onemlidir. Mesela, Kanada® nin gelirleri %80
oraninda emlak vergisinden olusturmaktadir. ABD’de ise emlak vergisi en onemli yere
sahiptir (Nisanci, 2005). Ulkemizde tasmmazlar tapuda rayi¢ bedellerin altinda
bulunmasiyla yeteri 6lgiide vergi elde edilememektedir. Emlak Birim Fiyat Cetvelinde
bulunan birim fiyatlarin rayi¢ bedelle Kkarsilagtirildiginda yiiksek oranda farklilik
gostermesi bu sistemdeki en 6nemli sorunlardandir.

Ulkemizde degerlemenin 6nemli oldugu alanlardan biride kamulastirmadir.
Kamulagtirma, kamu yarar1 altinda gerek goriilmesi durumunda belirli bir oranda ve belirli
miktar karsiliginda satin alinir. 2942 sayili Kamulastirma Kanununda tasinmazin degerinin
hangi niteliklere gére hangi kurumlarca yapilacagi bulunmaktadir. Kamulastirma ile
miilkiyet arasinda taginmazin degerinin dogrulugu ve objektifligi belirlenmesi ve 6zel
kisilerin haklarmin korunmasi ve giivenli bir sekilde olmasi son derece Onemlidir.
Kamulastirma sonucunda belirtilen bedeller sik¢a davalara yol agmaktadir. Bu uygulamaya
yapilan itirazlarin cogunda itirazi yapan mal sahipleri lehinde sonuca baglanmistir
(Yomralioglu, 1997).

Ulkemizde bugiin halihazirda bazi kurum ve kuruluslar degerleme yetkisine sahiptir.

Bunlardan bazilari;

e TDUB (Tiirkiye Degerleme Uzmanlarn1 Birligi): Amaci; gayrimenkul
piyasasinin ve gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin geligsmesini, birlik
dyelerinin dayamisma ve degerleme faaliyetlerinin gerektirdigi 6zen ve
disiplin i¢inde caligmalarini, liyelerin mesleki menfaatlerinin korunmasini,
haksiz rekabetin onlenmesini, mesleki konularda tiyelerin aydinlatilmasin ve
egitilmesini saglamak iizere kanun ve bu statii ile verilen gorevleri yerine
getirmektir. Her yi1lin may1s ayinda toplanilir.

e Tasinmaz Degerleme Daire Baskanligi: TKGM tarafindan taginmazlarin toplu
degerleme yontemleriyle degerini belirlemek, deger bilgi merkezini kurmak,
yonetmek ve deger haritalarinin retilmesi ile glincel tutulmasini
saglamaktadir. Gereken durumlarda toplu degerleme c¢alismalarinda

kullanilmak tizere tekil degerleme yapmak ve talep etme yetkisine sahiptir.
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e Sermaye Piyasa Kurulu (SPK): diizenleyici ve denetleyici bir kamu
kurumudur. Idari ve mali ozerklige sahiptir. Sermaye piyasasindaki
diizenlemeler, sermaye piyasasi hukukunun temel kaynaklarindan biri olarak
gerceklestirilir. SPK, sermaye piyasalarinda yatirnm ve iglem yapan sirketler
ve kuruluslarin faaliyet alanlar1 ile ilgili kural ve esaslart belirler, gerekli

izinleri verir ve gerekirse ¢esitli yaptirimlar uygulayabilir.

3.2.1. Tasinmaz Degerleme Yontemleri

Degerlendirme, tasinmazlarin bulundugu o6zellikleri ekonomik gelismeler yoniinde
analiz ederek bu analiz sonucunda meydana gelen degisimlerin bulunmasi yoniinde yapilan
islemlerdir.

Degerlemenin bulunmasi i¢in sayisal bir yontem bulunmamaktadir. Bu nedenle
tasinmaz degeri; taginmazlarin yarari, kullaniom amaci, getirisi vs. gibi faktorlere gore
yapilir. Dolayisiyla degerin goreceli bir kavram oldugu soylenebilir. Konu arazi ise
tizerinde bulunan bina ve o bdlgeni imar durumu; konu bina oldugunda da arazinin
durumu ve o binanin 6zellikleri degerlemede rol oynar (Arslan, 1997). Degerlemenin
bircok yontemi olmasina ragmen bunlardan en ¢ok uygulananlari; karsilagtirma (emsal),
gelir ve maliyet yontemleridir (Nisanci, 2005). Degeri belirlenecek olan tasinmazin gerekli
analizler sonucu hangi yontem olacagi karar verilir. Ornegin, kentsel bdlgelerde emsal
yontemi uygun olurken kirsal alanda da gelir yonteminin kullanilmasi daha uygundur

(Coruhlu ve Demir, 2014).

3.2.1.1. Karsilastirma ( Emsal ) Yontemi

Uzerinde yap1 bulunmayan arazinin piyasa degeri, bunun gibi topraklarin piyasadaki
degisim bedellerinin birbirleriyle karsilastirilmasiyla bulunur. Gelir getirmeyen ve 1-1
maliyetle uygulanamayan yapilarda bu yontemden yararlanilir (Koktiirk,2011).
Karsilagtirma sonucunda farki gostermek amaciyla gercek satis bedelleri iizerinden para
birimi veya yiizde olarak gergeklestirilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile degisim

dikkate alinarak gerekli karsilastirma yapilir (Giing6r, 1999).
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Bu yontem basit olmakla beraber aslinda goriindiigii kadar kolay degildir. Bu yontem
i¢cin yakin zamanda satis1 gergceklesen emsallerin bulunma zorluguyla birlikte matematiksel

olarak da zorluklar oldugu goriinmektedir.

3.2.1.2. Maliyet Yontemi

Yapmin bugiinkii ekonomik sartlar altinda yeniden insa edilmesi maliyet degerleme
i¢in bir temel kabul edilmektedir. Maliyet yaklagimimnin ilkesi kullanim durumuna gore
degeri olarak da belirtilebilir. Tasinmazin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik
Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri ’'ne gore yapilan hesaplamalar ve hesaplamalar
sonucunda c¢ikan maliyetlerde dikkate alinir. Binalarin yasi, yipranma durumlar ve fiziki
degisimleri g6z oniinde bulundurularak olusan maliyet durumu diisiilerek bulunur. Maliyet
yontemi diger yontemlere gore daha kolay ve uygundur. Bu yontem hesaplama agisindan

da daha kolay olmaktadir.
3.2.1.3. Gelir Yontemi

Ekonomi ile dogru orantili bir degerleme yontemidir. Uzerinde yapi bulunan
taginmaz i¢in bu yontemi, araziyle birlikte tizerinde bulunan yapidan edinilen net gelirdir.
Bu yontemin uygulama alanlari arasinda, kiralik konutlar, ticari taginmazlar vb. olanlar da
sayilabilir (Koktiirk, 2011). Bu yontem elde edilen gelire gore dikkate alinir. Elde edilen
gelir; tasinmazin bir zaman araligindaki gelirleri kapsar. Yontem; ayni zamanda bir
kapitalizasyon teknigidir. Yillik i¢indeki gelirlerden yil i¢inde olusacak masraflarin
c¢ikarilmasiyla net gelir bulunur. Uzerinde yap1 bulunan parsellerde de bu yontem uygun
olmaktadir (Nisanci, 2005).Tarim amagh arazilerde de bu yontemin kullanilmasi uygundur.
Gecmiste yapilan gelismeler degerleme icin yardimci olur. Gelir yontemi yapilacak yatirim
sonrasindaki gelir i¢in tahmini bir sonug almak i¢in en uygun yontemdir. Bu yontemde faiz
oraninin belirtilmesinde sorun olabilir. Belli zaman araliklarinda, gelirlerin tespit edilmesi
miimkiin olmayabilir. Tasinmaz degerlemesinde, malik bazinda kaynaklanan bazi
sinirlamalar olmaktadir. Kira bedelleri kayit altinda tutulmadigindan verilere ulagmak

kolay goziikiir (Yomralioglu, 2010).
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3.2.1.4. Nominal Yontemi

Bu yontem dahilinde yapilacak uygulamalarda islemler rayi¢c bedel {izerinden
yapilmaktadir. Ancak bu yonteme gore degerleme iilkelerin ekonomik yapisina gore
degisiklik gosterebilmektedir. Oysaki tasinmaz 6zellikleri aynidir ve degismez. Piyasadaki
degisiklikler tasinmaz {izerinde fiyat farklarimin olusmasini engelleyememektedir.
Degerlendirme alanmin biiyiikliigli ve alanda bulunan tagmmmaz sayisinin fazlalig
yapilacak bu degerlemede zorluk c¢ikaracaktir. Emlak vergisi hesabi igin yapilan
degerlendirmede bu problemler oldukg¢a sik goriilmektedir. Bolge veya sokak bazli aymi
sinirlar iginde bulunan tasinmazlarin degerleri ayni olur. Bir tasinmaz kendine komsu olan
tasinmazlara gore olumlu ya da olumsuz olarak farklilik gosterebilir. Buda her parselin
farkli degerleri oldugunu gosterir. Bu yaklasgimda dogru bir degerleme yapildigini

sOylenemez (Yomralioglu, 1995).

3.2.1.5.Diger Hiikiimler / Bashklar

Tasinmaz Degerleme ile ilgili diger hiikiimler/basliklar asagida verilmistir.

3.2.1.5.1. 1319 Sayilh Emlak Vergisi Kanunu

Ulkemizde hala gecerliligi bulunan Emlak Vergi Sistemi, 29.7.1970 tarihinde
yayimlanan Emlak Vergisi Kanununa dayanir. Emlak Vergisi Kanununa gore; arazi, arsa
ve binalar vergilendirme kapsamindadir (Resmi Gazete, 1970).

Vergi degeri, miikellefiyetin baslangic yilin1 takip eden yildan itibaren her yil, bir
onceki yila ait vergi degerinin Vergi Usul Kanununa gore ayni1 yil igin tespit edilen yeniden
degerleme oraninin yaris1 oraninda artirilmasi suretiyle bulunacagi hiikme baglanmistir.
1319 sayili kanunun 29/5 maddesinde, belirlenen artig oranini sifira kadar indirmeye veya
yeniden degerleme oranma kadar artirmaya yetkili oldugu ifade edilmistir. Bakanlar
Kurulu artis oranimn1 2010 yilinda yeniden degerleme oraninin yarisi, 2011 yilinda ise
yeniden degerleme orani kadar belirlemistir (Uyiimez, 2012).

1319 Sayili Emlak Vergisi Kanununun 9. maddesinde, arazi (arsa) vergisi, 4 yilda bir
yapilan takdir islemlerinde yapildig: tarihi takip eden biit¢e yilindan itibaren baslayacagi

belirtilmistir. 2013 yilinda asgari 6lgiide arsa ve arazi m® birim deger takdirleri yapilmis
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olup, hiikiimler g¢ergevesinde bina ve arazi vergisi miikellefiyeti 2014 yilindan itibaren
baslamis olmaktadir. Bu kanunun genel tebligi ile her yil i¢in ayri olarak emlak vergi
degeri, yeniden degerleme oraninin bir Onceki emlak vergi degerine eklenmesiyle

hesaplanmaktadir.

Tablo 7. Emlak Vergisi Degeri Yillik Artis Oranlari

Uygulanma Yili Artirnm Yaymlanan Oran Artirma Tutar1
2019 YARIM %23,73 2018 vergi degerine uygulanacak artig
oran1 =%11,865
2018 GENEL BEYAN DONEMI
2017 TAM %3,83 %3,83
2016 YARIM %5,58 %2,79
2015 YARIM %10,11 %5,055
2014 GENEL BEYAN DONEMI
2013 TAM %7,8 2012 vergi degerine uygulanacak artig
orant =%7,8
2012 TAM %10,26 2011 vergi degerine uygulanacak artis
orant =%10,26
2011 YARIM %7,7 2010 vergi degerine uygulanacak artis
orani =%3,85
2010 GENEL BEYAN DONEMI
2009 YARIM %12 2008 vergi degerine uygulanacak artis
oran1 =%6
2008 YARIM %7,2 2007 vergi degerine uygulanacak artis
orant =%3,6
2007 YARIM %7,8 2006 vergi degerine uygulanacak artig
oran1 =%3,9

3.2.1.5.2. Asgari Olgiide Arsa ve Arazi Metrekare Birim Degerleri

Emlak Vergisi Kanunu geregince; m? birim degerleri 4 yilda bir belirlenip
aciklanmaktadir. Bu belirlemeler Maliye Bakanligi tarafindan yapilmaktadir (Resmi
Gazete, 2017).

26.12.2017 tarihinde yayimlanan Resmi Gazete’nin 74 Seri No.lu Emlak Vergisi
Kanunu Genel Tebliginde; takdir komisyonlarinca, 2017 yilinda 2018 yil1 i¢in takdir edilen
asgari 6lgiide arsa ve arazi birim m? degerlerinin 2017°de uygulanan birim degerlerin
%350’sinden fazla olmasi1 durumunda 2018 yilina iliskin bina ve arazi vergi degerlerinin
hesabinda, 2017 yilinda uygulanan birim degerlerin %50 fazlasinin esas alinacagi ve takip
eden 2019, 2020 ve 2021 yillarinda da bina ve arazi vergisi matrahlari ile asgari 6l¢iide

arsa ve arazi m? birim degerlerinin yine bu yontemle belirlenecegi belirtilmistir.
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TRABZON -61- Son0e Sokak 200:00 ¥abangfNE Solak::: eoc. TRABZON (61) 1426
MERKEZ Volkan Sokak 15000 1 NOLU BOSTANCI MAH. Kelebek
TRABZON BELEDIYESI :altul Sokak . Sokak
Arsa m2 ‘amag Sokak
Yazar Sokak . .
Mahalle =~ Degeri (YTL) v, iganya Sokal

AYDINLIKEVLER MAH.
Turgut Ozal Bulvan _ .
Yavuz Selim Bulvan . .
Akay Cad.
Hayat Cad. .
Hasanpasa Cad. (2. Kis) -
Hasanpasa Cad. (1 Kns)
1 Nolu Sokak

2 Nolu Sokak

10 Nolu Sokak .
11 Nolu Sokak . .
12 Nolu Sokak . -
13 Nolu Sokak
14 Nolu Sokak . .
15 Nolu Sokak
16 Nolu Sokak .
17 Nolu Sokak . .
All Aslan Sokak .
Altintepe Sokak .

Yildinm Sokak
Yonca Sokak .

1 NOLU BESIRLI MAH.

Eyiboglu Cadddesi (1.Kisim) -
Eyiboglu Caddesi (2. Kisim) . .
Eyiboglu Caddesi (3. Kisim)
Egitim Caddesi

Givelioglu Caddesi 144 . __
Givelioglu Caddesi 46-76 .
Kinalitas Caddesi (1. Kisim)
Kinalitag Caddesi (2. Kisim)

Biidircin Sokak -
Cevahir Sokak _ . ..
Coskunlar Sokak . .

Razgarh bahge Sokak
Selim Sokak

Piaiiess Carviny Sichake
Hatira Sokak
Konak Sokak

Cémiekci Caddesi .
D.vmuuyoauc.auw
D.dere Caddesi . .. .
Yavuzselim Bulvan . . ...
1 Nolu Comilekgi Sokak

1 Nolu Limoniu Sokak . -
2 Nolu Comlekei Sokak .. .. ...
2 Nolu Telli tabya Sokak . ... ...
3 Nolu Comiekgi Sokak _ . .
4 Nolu Comilekei Sokak . ... ...
5 Nolu Comiekgi Sokak . . .. ..
6 Nolu Comiekgi Sokak

7 Nolu Comleki Sokak

8 Nolu Comiekgi Sokak

Seyrantepe Sokak 9 Nolu Comieksi Sokak (2. Kisim) . 160.00
amﬂs«.n ! 9 Nolu Comilekgi Sokak (1. Kisim) . 200.00
u:: Sokak Bayir Sokak . 80.00
Yavuz Sokak Comiekgi Mekiep Sokak 120.00
Denizciler Gikmaz Sokak 120.00
Yunus Sokak . Denizciler Sokak . 120.00
BAHGECIK MAH. I Emrullah Sokak 120.00
Affan Kitapgiogiu Cad. (1. Kisim) . 250.00 Kalafatogiu 90.00
Aﬂm.flg.pcv”»o'e‘u Caa. (2 Kisim) . 12500 3 NOLU BE‘:":&‘-‘ MAH. :-u.cr:‘(mmu- 120.00
Kara: 100.00 Yavuz Selir ; Ugik Cikmaz Sokak 90.00
Ozlem Caddesi 10000 Akgaabat Caddesi . : 700.00 |r.n Caddesi (3 Klmm) 250.00 Kurugesme Sokak 120.00
$SHT. Refik Cesur Caddesi 61-181 25000 Aliday Caddesi (1 Kmm) 20.00 rtaltepe Caddes! 25000 Liman Sokak 120.00
SHT. Refik Cesur Caddesi 183-327 20p00 Alidayl Caddesi (2. Kisim) 18.00 s Ayhan Incekara Caddesi . 400.00 umonu Gikmaz Sokak 120.00
SHT. Refik Cesur Caddesi 339 - 357 10000 Al naci Peker Caddesi 170.00 Taksim Caddesi 400.00  Limoniu Sokak 160.00
Yenicami Caddesi 20000 Deviet Sahil Yolu Caddest 700.00  Yenicuma Caddesi 300.00 onm Sokak 90.00
Akar Sokak j0000 Ewref Bitis Caddes| 170.00 1 Nol Dik Sokak 70.00 Rihtim Sokak . 1.300.00
Alibey Sokak 14000 KORUr Cad. . 250.00 1 Nolu Konak Sokak 120.00  SHT. Tahsin Ankan Sokak 120.00
Alim Sokak 100.00 Nurettin Dogan Caddesi 180.00 1 Nolu Pazar Sokak 110.00  Taksim Ighan: Sokak 700.00
ArE Sokak 15000 Seyrantepe Caddesi .. .. 10.00 1 Nolu Vakiflar Sokak 110.00  Telli Tabya Sokak . . 120.00
Bahge Sokak 15000 1 NotW Sokak (1.Kisim) 140.00 2 Nolu Dik 7000  Yahya Reis Sokak . 120.00
Behgecik Cami Sokak 180.00. ] Noku Sokak (2. Kism) . 80.00 3 Nolu Dik Sokak 70.00  Yan Sokak ... 120.00
Bahceli Sokak 10000 2 Nolu Sokak 100.00 4 Nolu Dik Sokak 70.00
Bigl 1s0.00 3 Nolu Sokak 110.00  Akarsu Sokak 7000 CUMHURIYET MAH.
Bilim Sokak 100.00 4 Nolu Sokak 110.00 Al Gikmaz Sokak 100.00  yayuz Selim Bulvan 1.650.00
Bugday Sokak Syt (IR Solek 90.00  All Sokak .......... .- 100.00  Boztepe Caddesi 400.00
Bulut Sokak 78.00 S Nok Sokak 2500 Bagar Sokak 100.00  Kuzgundere 170.00
Cami Aralik Sokak 100.00 7 Nolu Sokak 2500 Boztepe camitk Sokak 100.00  Ozgir Caddesi . . 1.100.00
Cesur Sokak 20000 8 Nolu Sokak 150.00 Boztepe kahyaogiu Sokak 100.00  Zoytiniik Caddesi . 4.100.00
Degerli Sokak 15000 @ Nolu Sokak 150.00 Cephanelik Sokak (1. Kisim) 150.00 3 Nolu Kuzgundere Sokak 100.00

Sekil 2. Asgari Olciide Arsa ve Arazi Metrekare Birim Degerleri (URL-8, 2018)

3.2.1.5.3. Yap1 Yaklasik Maliyeti

Tasinmazlarda maliyet bedelinin tespiti igin insaat bedelleri tespit edilmelidir. Her y1l
Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca tespit edilmektedir. Tespit edilen
degerler m? ortalama insaat maliyet bedelleridir (Resmi Gazete, 2018).
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Yapinn Birim
Maliveti
YAPININ MIMARLIK HiZMETLERINE ESAS OLAN SINIFL (BM) TL/m2

L SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR cooiiinicniniissmsssnisssssssssssssssssssssssssssasssssssnasssns 153,00
. Kigir veya betonarme ihata duvar (3 metre yikseklife kadar)
. Basit kiimes ve basit tanm yapilan

. Plastik ortli seralar

. Meveut yapilar arasi baglanti-geis yapilan

. Gegici kullanimi olan kiguk yapilar

. Kaler kullanim olan yardime: yapilar

. Golgelikler-cardaklar

. Ustit kapali yanlari agik dinlenme, oyun ve gosteri alanlar

. Depo amagh kayadan oyma yapilar

. Bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR.......cooovrvrnnnarn 228,00
. Cam oriuld seralar

. Basit padok, buyiik ve kiigilk bag hayvan afillan

. Kigir ve betonarme su depolan

. 15 yeri depolan

. Bu gruptakilere benzer yapilar,

ILSINIF YAPILAR

AGRUBU YAPILAR cocciiiiiiiimismmnsssssssssnssssssnssssessssssssssssnnsssess 369,00
. Kuleler, ayakli su depolan

. Palplanj ve ankrajh perde ve istinat duvarlary

. Kayikhane

. Bu gruptakilere benzer yapilar

B GRUBU YAPILAR. ....cooviiiiiiiinnmmmmsnmmiesmiiissssssssssssssssssssssnnmn 483.00

. Sigirme (Pnomatik) yapilar

. Tek kath ofisler, dilkkiin ve basit atdlyeler

. Semt sahalan, kilguk semt parklan, pocuk oyun alanlan ve eklentiler

. Tanimsal endustri yapilan (Tek katl, prefabrik beton, betonarme veya celik depo ve atolyeler, tesisat agarlikl agillar, fidan
vetigtirme ve bekletme tesisler)

. Yot bakim ve onanm atdlyelen, ¢ekek yerleri

. Jeoloji, botanik ve tema parklan

. Mezbahalar

. Bu gruptakilere benzer yapilar,

CGRUBU YAPILAR. ..oovviiemmmmnmmmmsnsssssssssssssssnssssssmmmssssssssssssanmnnanes 578,00
. Hangar yapilan (Ugak bakim ve onanm amagh)

Sekil 3 Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri (1) (Resmi Gazete, 2018)
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LLSINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR 800,00

. Okul ve mahalle spor tesisleri (Temel egitim okullarinin veya igletme

ve tesislerin spor salonlary, jimnastik salonlan, semt salonlart)

. Kath garajlar

. Ticari amaglt binalar (¢ kata kadar ¢ kat dihil - asansorsiiz- 2/11/1985 tarihli ve 18916 milkerrer sayih Resmi Gazete'de
yayimlanan Planlt Alanlar Tip Imar Yonetmeliginin 45 inci maddesine gore asansor yeri birakilacak)

. Aligverig merkezleri (semt pazarlan, kiigiik ve biyik hal binalary, marketler, v.b.)

. Basimevlen, matbaalar

. Soguk hava depolart

. Konutlar (iig kata kadar- o¢ kat dihil- asansorsiiz - 2/11/1985 tanihli ve 18916 mikerrer sayilt Resmi Gazete'de yayimlanan
Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeliginin 45 inci maddesine gore asansor yeri burakilacak)

. Akaryakit ve gaz istasyonlan

. Kampingler

. Kiigiik sanayi tesisleri (Donaniml atolyeler, imalathane, dokiimhane)

. Semt postaneleri

. Kreg ve Gindiiz bakimevleri, Hobi ve Oyun salonlan

. Bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 966,00
. Entegre tanmsal endistri yapilary, Bayak giftlik yapilan

. Genglik Merkezleri, Halk evleri

. Lokanta, Kafeterya ve yemekhaneler

. Temel egitim okullan

. Kiigiik kitaphk ve benzeri kiiltiir tesisleri

. Jandarma ve emniyet karakol binalan

. Saghik ocaklan, kamu saghk dispanserleri

. Ticari amagh binalar (Yap: yiksekhigi 21,50 m'ye kadar olan)
. 150 kigiye kadar cezaevleri

. Fuarlar

. Sergi salonlan

. Konutlar (Yapr yoksekligi 21,50 m'den az yapilar)

. Marinalar

. Gece kulaba, diskotekler

. Misafirhaneler, Pansiyonlar

. Bu gruptakilere benzer yapilar,

V. SIN

A GRUBU YAPILAR...... 1.016,00
. Ozelligi olan baytk okul yapilan (Spor salonu, konferans salonu ve

ek tesisleri olan egitim yapilan)

. Poliklinikler

. Liman binalary

. Idari binalar (ilge tipi hikamet konaklan, vergi daireleri, vb.)

Nige Belediyelen

. 150 Kigiyi gegen cezaevieri

. Kaphealar, gifa evieri vb. termal tesislen

 Ibadethaneler (1500 kigiye kadar)

. Entegre sanayi tesisleri

. Aqua parklar

- Mastakil spor kdyleri (Y0zme havuzlan, spor salonlan ve statlan bulunan)
. Yaghlar Huzurevi, kimsesiz gocuk yuvalan, yetigtirme yurtlan

. Bayok algvens merkezlen

Sekil 4. Yap1 Yaklagik Birim Maliyetleri (2) (Resmi Gazete, 2018)



24

- Yiiksekokullar ve egitim itiileri

- Apartman tipi konutlar (Yap: yiksekligi 30,50 m."den az yapilar)
. Oteller (1 ve 2 yildizlr)

- Bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 1.177.00
. Arastirma binalan, lab rlar ve saghk merkezleri
- I tipi belediyeler
- I1 tipi idari kamu binalar:
- Metro istasyonlan
. Stadyum, spor salonlan ve yiizme ha
- Biyiik y ler (merkez § leri)
. Otobiis terminalleri
Eglence amagh yapilar (¢ok amagh toplanti, eglence ve diigiun salonlari)
. Banka binalan
- Normal radyo ve televizyon binalan
- Ozelligi olan genel siginaklar
Mastakil veya ikiz konutlar (Bagimsiz bolam briit alan: 151 m2 ~ 600 m2 villalar, teras evlen, dag evlen, kaymakam evi
vb.)
- Bu gruptakilere benzer yapilar,

C GRUBU YAPILAR 1.308.00
. Bayuk kataphaneler ve kaltar yapilan
- Bakanhk binalan
Yiiksek 6grenim yurtlan
. Argiv binalan
Radyoaktif korumal: depolar
Biyiik Adliye Saraylan
Otel (3 yildizh) ve moteller
. Rehabilitasyon ve tedavi merkezleri
- 11 tipi hikkiimet konaklan ve biytiksehir belediye binalan
- Ig merkezleri (Yapr yiksekligi 21,50 m ile 30,50 m aras: -30,50 m déhil yapilar)
Konutlar (Yap: yiksekligi 30,50 m ile 51,50 m aras: -51,50 m dihil yapilar)
Bu gruptakilere benzer yapilar.

MOSINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR 1.642,00
Televizyon, Radyo Istasyonlari, binalan
. Orduevleri
Baytkelgilik yapilan, vali konaklan ve brist alans 600 m2 tzerindeki 0zel konutlar
Borsa binalan
Universite kampasleri
I merkezleri (Yapr yoksekligi 30,50 m asan yapilar)
Yapi yuksekligs 51,50 metreyr agan yapilar

Aligveriy kompleksleri (lg d tiyatro, sergi salonu, kafe, rket, v.b. bull )
Bu gruptakilere benzer yapilar.
B GRUBU YAPILAR 2.033,00

. Kongre merkezleni
. Olimpik spor tesislen: — hipodromlar

Bilimsel aragtirma kezlen, AR-GE binalan
. Hastaneler

Havalimanlan

Ibadethaneler (1500 Kiginin Gzerinde)

Oteller (4 yildizh)

Bu gruptakilere benzer yapilar.

CGRUBUYAPILAR. ... cooviiiniiiniinniimisiins s msnssis smssssssssssss 131,00
. Oteller ve mtil kivyler (5 vilduh)

- Miize ve kitiiphane kompleksleri

. Bu grupiakilere benzer yapilar.

DGRUBU YAPILAR .. cooiicmimnnins s snssmmssmssssssssmsssesse s L7460
. Opera, tiyatro ve bale yvapilan, konser salonlan ve komplekslen

. Tarihi eser niteligindz olup resiore edilersk veya yikilarak ashna uygun olarak yaplan vapilar

. Bu gruptakilere benzer yamlar,

Sekil 5. Yap1 Yaklagik Birim Maliyetleri (3) (Resmi Gazete, 2018)



4. EMLAK VERGISI iLE ILGILi TEKNIK ALTYAPI

Emlak vergisinin teknik altyapisini olusturan unsurlar alt bagliklar seklinde asagida

sunulmustur.

4.1. Cografi Bilgi Sistemi ile Veri Tabam Tasarim

Cografi bilgi sistemini olusturmanin en 6nemli agamalarindan biri ise uygun veri
tabanini olusturmaktir. Gereksinim analizi ile uygun bir veri tabaninda hangi bilgilerin
olacagi belirtilir.

Birbirleriyle iligkili olan verileri barindiran veri tabani, kullanilma amacina gore
mantiksal ve fiziksel olarak tanimlanan diizenlenmis veri toplulugu oldugu ve gerekli
olmasi durumunda tekrardan ulasabilmek i¢in sayisal ortamda saklanan bilgi depolaridir.
Veri Tabami Yonetim Sistemi (VTYS), veri tabanini olusturmak, olusmus veri tabanini
diizenlemek, gelistirmek vb. karmasik islemlerin gergeklestigi bir¢ok programdan olusmus
yazilimdir. (URL-5, 2017).

Bu calismalar sirasiyla;

e Gereksinim Analizi: Veri tasarimi igin ilk asamadir. ilk asamada, ne amagla
olusturuldugu ve hangi bilgilerin kullanilmas1 gerektigi belirlenmelidir (Comert, 1999). Bu
caligmamizda tagmmmazlarin emlak vergisi degerlerinin tespiti i¢in bu analizden

yararlanilmistir. Bu analizin sonuglari,

1. Secilen sokak/cadde lizerindeki taginmazlarin emlak vergi degerlerin tespit
edilmesi,

2. Secilen parsellere ait tasinmazlarin emlak vergi degerlerinin tespit edilmesi,

3. Bir parselin emlak vergisinin hangi mikellefler tarafindan verilip
verilmediginin belirlenmesi.

4. 71. Seri nolu ilandan m1 yoksa yap1 yaklasik birim maliyetinde mi hesaplanma
yapilacagi tespiti yapilmistir

e Kavramsal Veri Modelleri ve Kavramsal Veri Tabani Tasarimi: Bu modeller,

yiiksek diizeyli veri modelleri olarak bilinirler. Bir dizi kavram ve kurallar i¢inde yazilim 2
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ve donanimdan bagimsiz olarak tanimlanir(Elmasri, 2000). Bu modelde en yaygin
kullanilan veri modeli Varlik-iliski modelidir. Bu model veri tabanlarinda kullanilmadig
icin Gergeklestirim veri modelleri kullanilarak bu problem ¢oziiliir.

Cografi veri tabanlari, CBS’nin temelini olusturup genellikle kullanilan veri tabam
modeline gore siniflandirilir. Gegmiste ve giliniimiizde yaygin olarak kullanilan veri
modelleri bulunmaktadir. Bunlardan sira diizensel (hiyerarsik) veri modeli ve ag veri
modeli gegmiste kullanilmakta olup glinlimiizde iligkisel, nesneye yonelik ve iligkisel veri
tabanlar1 yerini almistir (Aydinoglu, 2009).

CBS yazilimlarinda cografi veri genellikle iliskisel cografi veri tabani modeli
kullanilarak saklanir. Iligkisel veri tabanlarinda cografi veri birbiriyle iliskili tablolarda
yonetilmektedir. Iliskisel sema, veriyi degil iliskilerin yapisini ifade eder. Veri tablolart
arasindaki iligkiler, “birincil” ve “ikincil” anahtar tanimlamalariyla ifade edilebilir.
Nesneye yonelik cografi veri tabani, mantiksal veri modeline goére prensipte nesne
yonelimli programlama dili kullanilmas: ile karakterize edilebilir ve temel birimi nesnedir.
Nesneler; tanimlayici, Oznitelikler ve yontemlerle ifade edilmis islevlere sahiptir. Bu
modelleme  yaklagimi, iliskisel modelin ¢oziimleyemedigi karmasik uygulama
gereksinimlerini gidermeyi hedeflemektedir. Giiniimiizde bir¢cok VTYS ve CBS sistemi
nesneye yonelik detaylar1 bulunan iliskisel veri tabani kapasitesinde biitiinlestirmeye
calismaktadir. Bu yeni teknoloji sayesinde cografi veri biitiinliigli saglanarak, indeksleme,
akis yonetimi ve veri tabani kisitlama mekanizmasinin kurulmas: iligkisel veri tabanindan

daha etkin gergeklestirilebilmektedir (Aydinoglu, 2009).

4.2. Uluslararasi1 Cografi Veri Standartlar:

Ulusal Cografi Bilgi Sisteminin olusturulmasi ve yonetilmesine; cografi veri temalari
kapsamindaki verilerin veri tanimlamasinin yapilmasina ve sorumlu kurumlarca tanimlara
gore Uretilmesidir. Verilerin, cografi veri setlerinin, cografi veri servislerinin ve bunlara ait
meta verilerin paylasilmasina; bu verilerle ilgili is ve islemler i¢in kurumlar arasi
koordinasyonun saglanmasi ve diger hususlara iliskin usul ve esaslar1 kapsar.

Bu standart, belli bir tipe gore yapilmis veya ayrilmis, 6l¢iinlii, tek bicim olarak ifade
edilir (TDK, 2017). Standardizasyon, genel anlamda belirli bir faaliyetle ilgili olarak
ekonomik fayda saglamak lizere ilgili taraflarin igbirligiyle belirli kurallar koyma ve bu

kurallar1 uygulama islemi olup, uluslararasi standardizasyon yaklagimiyla kiiresel diizeyde
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engellerin  kaldirilarak  mallarin ~ ve  hizmetlerin  degisimini  hedeflemektedir.
Standardizasyonun genel amaglari; zaman ve bedel kaybini onlemek, bilginin etkin
kullanimin1 saglamak, bilgi kayiplarini 6nlemek, bilgi transferini kolaylastirmak ve kaliteyi
artirmak olarak siralanabilir (Aydinoglu, 2009). Birlikte ¢alisabilirlik; bir sistemin ya da
stirecin, ortak bir standart ¢ercevesinde bir baska sistem ya da siirecin bilgisini ya da
islevlerini kullanabilme yetenegi” seklinde ifade edilir. Belirlenen ortak standartlarin is
stireclerinde kullanilmasiyla birlikte farkli kurumlar arasi bilgi paylasimi ve entegrasyonu
saglanmis olur (T.C. Kalkinma Bakanligi, 2012).

ISO, diinyada kabul goéren ve ana standarti Uluslararasi Standardizasyon
Organizasyonu olarak belirtilir. Tiirkiye adina ISO temsilcisi Tiirk Standartlar1 Enstitiisi
(TSE) diir.

Kiiresel diizeyde ISO/TC 211 komitesi kullanicilart igin iist ve kavramsal diizey
standartlar tiretip gelistiriliyorken, OGC farkli yazilim ve donanim platformlarinda cografi
alandaki bilgilerin paylasimi ve birlikte c¢aligabilirligi igin dogrudan sektor odakli

standartlar iiretmektedir. Uluslararas: standardizasyon asagidaki gibi sekille gosterilmistir.

‘OGC } ciresal 21 1SO IEC Uluslararasi
Bélaesel N CEN Cenelec Avrupa
Ulusal - J j%E i, Ulusal
Yerel
)

Sekil 6.Uluslararasi Standardizasyon Kuruluslar1 (Aydimoglu, 2009)
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4.2.1. ISO/TC211 Standartlar:

Ulusal standardizasyon kuruluslari ile uluslararasi endiistri ve mesleki kuruluslarinin
olusturdugu federasyonun adi ISO’dur (Erdogan , 2014). ISO, 135 iilkeden ulusal standart
kuruluslarini bir araya getirmektedir (Aydinoglu ve Yomralioglu , 2007). ISO/TC olarak
isimlendirilen teknik komiteler, kiiresel bir diizeyde agiklik, saydamlik, ortak karar ve
teknik tutarliligi destekleyen calismalarda bulunmaktadir. ISO/TC 211 Cografi Bilgi/
Geomatik komitesi, 1994 yilinda Avrupa Standart Komitesinin CEN/TC 287 Cografi Bilgi
Komitesi destegi ile kurulmustur. ISO/TC 211, dijital ortamda cografi veri yonetiminde
yontem ve aracglari, kullanicilar arasinda dijital ortamda verinin elde edilmesi, islenmesi,
analizi, erisimi sunumu i¢in standartlar belirlemektedir. Bu kapsamda cografi bilgi
sistemleri konusunda kalite prensipleri, konumsal ve uygulama semalar, meta veri,
kataloglama yontemleri vb. konularda standardizasyon calismalar1 yapmakta ve bu

calismalar1 yayinlamaktadir (Erdogan vd., 2014).

4.2.2. INSPIRE Cografi Veri Standartlar:

“Bilgi altyapis1”, mevcut sistemin ve geleneksel yaklagimlarin igbirligi araciligiyla,
genis katilmli ve agik veri paylagimi sunar. Bu yaklasim zaman ve mekan bagimsiz
uygulama alanlarina destek olma agisindan bir takim standartlarin yapilanmasiyla miimkiin
hale gelir. Bu sayede cografi bilgiye dayanan bir¢cok tematik problemlerin ¢oziimii
noktasinda Kkarar destek saglayan CBS’nin yerine Bilgi Altyapist paralelinde
“Cografi/Konumsal Veri Altyapisi (KVA)” ortaya ¢ikmistir (Aydinoglu, 2009).

AB’nin sahip oldugu iilke, niifus sayis1 ve dolayisiyla kapladig: alan giderek artis
gostermektedir. Bunun genislemenin neticesinde ekonomik, sosyal, c¢evresel ve politik
olaylarda ortak bir karar almak zordur. Bu nedenle daha genis bir acidan bakma
gereksinimi ortaya ¢ikmistir (Aydinoglu , 2009) 2001°de Avrupa Komisyonu tarafindan
baslatilan ve Avrupa Birligi’ne iiye iilkeler ile katilimci iilkelerin isbirligi ile gelistirilen
AB Konumsal Veri Altyapisi (INSPIRE) bir organizasyon kurulmustur (JRC, 2004; Akinci
ve Comert, 2009;Coruhlu, 2013). Bu proje, Avrupa iilkelerinde bir kullanicinin giincel

konumsal verilere ulasabilmesini ig¢in Avrupa Komisyonu tarafindan onaylanan ve
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AB’deki CBS faaliyetlerine yasal bir altyapi olusturan bir projedir (Matarac1 vd, 2009;
Coruhlu, 2013).

INSPIRE Direktifi, Avrupa Birligi ¢evre politikalar1 ve gevreyi etkileyen politikalar
veya faaliyetler amaciyla bir AB Konumsal Veri olusturmay1 amaglamaktadir. Bu Avrupa
Konumsal Veri Altyapist kamu kurumlart arasinda mekéansal verilerin paylasimini
saglayacak, Avrupa c¢apinda mekansal bilgilere halkin erisimini kolaylastiracak ve sinirlari
asan bir politikanin olusturulmasina yardimci olacaktir (URL-6, 2016).

“INSPIRE girisimince, Konumsal Veri Altyapist (KVA)’nin olusturulabilmesi igin
kadastro parsel sistemi 6nemi bir veri altyapisi olmustur. INSPIRE tarafindan belirlenen
konumsal verilerin basinda konumsal verinin, kullanicilar tarafindan anlasilir olmas1 ve
yorumlanmasina yer verilmistir. Kadastral bilgilerin etkili kullanimin1 engelleyecek
kosullarin, veri treticileri/sahipleri tarafindan ortadan kaldirilmasi, teknolojinin sagladig:
olanaklarla biitiin kullanicilarina hukuken gecerli, hizli, dogru ve yetkiler i¢inde sunulmasi
gerekmektedir. Dolayisiyla birden ¢ok kaynaktan elde edilen kadastral veriyi bir araya
getirip, kullanic1 ve uygulama arasinda paylastirmak miimkiin olmalidir. Veri, en uygun
yerde toplanip saklanip, gilincel bir sekilde tutulmalidir. Kadastral veri de kullanict
ihtiyaglarini karsilayacak sekilde olmalidir (Mataraci vd, 2009; Coruhlu , 2013).

4.2.3. Arazi idaresi Temel Modeli (AITM)

Uluslararasi bir standart olan AITM arazi alaninda veri modellemenin 6neminin
anlasilmas icin dnemlidir. AITM nin temelini bir veri modeli olusturdugundan, bir yazilim
gelistirmeye destek olunabilir. Model, dagitik bir arazi idare sistemi ile veya dagitik bir
arazi idare sisteminden kadastral veri degisimini hizlandirabilir. AITM’den; adresler,
kisiler, vergilendirme, arazi Ortiisii, arazi kullanimi, dokiimanlar ve ag altyapilar1 veri
tabanlarma linkler ¢ikabilir. AITM, gereksiz veri tabanlarini ortadan kaldirmaya ve veri
fazlaliklarinin azaltilmasina yardimci olabilir (Cete, 2017).

AITM’nin ilk tasaris1 Temel Kadastro Modeli adi1 altinda sunulmustur. Daha sonra
gelistirilmeye devam edilmistir (Inan ve Yomralioglu, 2011). 2007 yilindan sonra model
gelistirme ¢aligmalarina AITM (LADM) ad1 altinda devam edilmektedir (ISO/CD-19152,
2009;1nan , 201 1).



30

K KADASTRO 2014

A VIZYONU

D

A X

S KADASTRO

T

R

0 »  MODERN AlS > AITM
S

i TAPU

S

T A 4

E ULUSLARARASI
M STANDARTLAR
i

Sekil 7.AITM nin genel yapis1 ve gelisim siireci ana aktorler (Inan, 2010)

4.2.4. AITM: ISO 19152 Cahsmalar:

AITM gelisim siirecinde, 2008 yilinda ISO/TC211’e (International Organization for
Standardization /Technical Committee No 211) AITM’nin bir uluslararasi standart olarak
gelistirilmesi i¢in &neride bulunulmustur. Onerinin kabul gdrmesiyle “ISO/CD19152
LADM” uluslararast standard: adi altinda gelistirilmesine devam edilmekte ve 2011 yili
Mayis ayinda tamamlanmasi planlanmaktadir (ISO/CD-19152, 2009;1Inan vd., 2011).

ISO 19152, arazi yonetiminin (su ve toprak iizerinde olanlar da dahil olmak iizere
toprak yiizeyinin altinda ve {iistiinde elemanlar) temel bilgiler ile ilgili bilesenlerini
kapsayan bir referans Arazi idaresi Temel Modelini (LADM) tanimlamaktadir. Bu model,
gruplar(kisi ve kuruluslar); temel idari birimler, haklar, sorumluluklar ve kisitlamalar
(miilkiyet haklar1); konumsal birimler (parsel, yapilarin yasal boslugu ve hizmet aglari);
konumsal kaynaklar (6l¢cme) ve konumsal temsilleri (geometri ve topoloji) ile alakali dort
paketle soyut bir kavramsal model saglar. Ayrica pratikte kullanilmasit miimkiin oldugunca
basit, ¢esitli ulusal ve uluslararasi sistemlere dayali arazi yonetimi terminolojisi saglar. Bu
terminoloji, farkli resmi veya resmi olmayan uygulamalarin ve bir¢ok yetki alanlarindaki
prosediirlerin ortak bir agiklamasina imkéan saglar. Model, ulusal ve bdlgesel profiller i¢in
bir temel ortaya koyar ve farkli kaynaklardaki arazi yonetimi bilgisinin birlesimini kolay

bir sekilde saglar (ISO/CD-19152, 2009).
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4.25. Land Administration Domain Model-Arazi Yonetim Alan Modeli
(LADM)

Ulkelerde topraga bagl sosyal esitligi, ekonomik biiyiimeyi ve c¢evre korumasini
garanti altina alan arazi politikalarinin uygulanabilmesi i¢in altyapiyr saglayarak,
problemlerin ¢oziimiine olanak saglayan sistemlerdir. Arazi Yonetiminde baglica 5 ana
fonksiyon s6z konusudur:

1. Arazi Miilkiyeti

2. Arazi Kullanimi

3. Arazi Gelistirme

4. Arazi Degeri

5. Arazi Bilgi Altyapisi

4.2.6. E-Doéniisiim Tiirkiye Projesi ve Tiirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemi
(TUCBS) Meta Verisi

E-Doniistim Tiirkiye girisimi giiniimiizde ¢ok alanda kendini gosteren bilgi ve bilgi
sistemi temelli uygulamalar 6nemli noktasi olmustur. Bu projesinin hedefi vatandaslara
daha hizli ve kaliteli hizmet sunmak amaciyla uygun kosullar hazirlanmasi amag¢ kabul
edilmistir.  E-Dontisiim Tiirkiye girisimi kapsaminda ilk olarak sekiz ¢alisma grubu ve
bu calisma gruplarinin koordinasyonundan sorumlu kuruluslar belirlenmistir. TUCBS E-
doniisiim kapsaminda 6nemli yeri bulunmaktadir (Erdogan, 2014).

TUCBS, Ulusal diizeyde teknolojik gelismelere ve INSPIRE Direktifine uygun
Cografi Bilgi Sistemi altyapisi kurulmasini, kamu kurum ve kuruluslarinin sorumlusu
olduklar1 cografi bilgileri ortak altyap: lizerinden kullanicilara sunmalari amaciyla bir web
portali olusturulmasini, cografi verilerin tiim kullanici kurumlarin ihtiyaglarin1 gorebilecek
sekilde igerik standartlarinin olusturulmasinm1i ve cografi veri degisim standartlarinin
belirlenmesini amaglayan bir e-devlet projedir (URL-7, 2017).

TUCBS; 9’u ana baslikta 23’ii zorunlu toplam 39 adet meta veri bileseni vardir;

e Veri Kimlikler

e Smiflandirmalar

e Anahtar Kelimeler
e Cografi Konumlar

e Veri Standard1 ve Referans Bilgileri
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Zamansal Referanslar

Cografi Veri Kalitesi ve Gegerlilikleri

Veri Kullanim Hakk1 / Dagitimlari

Meta veri Referans Bilgileri olarak agiklanir (CSB, 2012).

4.2.6.1. Tiirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemi (TUCBS)

Ulkemizde cografi bilgi sistemlerine dair somut calismalarin izlerine 1925 yilinda

657 sayili kanun (Degisik: 2.1.1961-203/1 md.) ile kurulan Bakanliklar Arasi Harita

Islerini Koordinasyon ve Planlama Kurulu tarafindan Harita Genel Komutanliginda

diizenlenen 4 Subat 1999 tarihli CBS Kurma Calismalarinin Koordinasyonu Sempozyum

ve Panelinde rastlanmaktadir.

Bu panelde Tiirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemi (TUCBS) taslagi hazirlanmistir.

Taslak Politika ve Stratejisi Esaslar1 Taslagi’dir.
TUCBS taslagi, TUCBS’ye duyulan ihtiyag, TUCBS hedefleri ve TUCBS

gereksinimleri olmak {izere 3 baslikta toplanabilir.

Tablo 8. TUCBS Taslagi (TKGM, 2010)

Ihtiyaci

Planlama, arastirma, igletme, uygulama, karar verme, denetleme organi vb. i¢in cografi bilgiye olan
ihtiyacin artmasi

Ayni1 cografi bilgilere fazla sayida kurumun ihtiya¢ duyulmas,

Kalite standartlari ihtiyaci,

Yeni teknolojileri kullanma gereksinimi ve bu sebeple AR_GE caligmalarina ihtiya¢ duyulmast.
Ulusal tarzda bir organizasyon gerekliligi.

Hedefleri

Ekonomik, giivenilir ve istikrarli bilgi saglayan,

Bilgi ve veri alig verisi agisindan yerli ve yabanci sektorlere agik,
Dinamik(Degisime miisait) yapili,

Yeni teknolojilere aligmakta gii¢liik cekmeyen bir teknoloji iiretebilen,
Teknolojik gelismeler, kendini yenileyebilme kabiliyeti bulunan,
Ulusal cografi bilgi standartlarina uygunluk,

Mevcut imkanlar1 azami 6l¢iide kullanmak,

Kurumlar aras1 entegrasyonu saglayan sistemdir

Gereksinimleri

Ayrimtilara ait 6znitelik kodlama katalogu
Ayrmtilara ait terminoloji standartlari
Veri sozlugi

Verinin Kullanim hakk1
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- Temel - Terminoloji
Konumsal - B - - Standartlari
Veriler / = . _ . R - Siniflama

e Genel ‘ COGRAFI ‘ COGRAFI VERI Standartlar
Konumsal \ VERILER STADARTLARI e Geometri
Veriler Standartlan

- Diger - Veri Yapisi
Konumsal Standartlarn
Veriler . Meta Veri

Standartlan
- Gosterim
B 2 Standartlarn

| TUCBS ICERIGI

- TUCBS Portal
Teknolojisi

L CBS Portal SN

Baglama

- TUCBS Portal TEKNIK
Bilesenleri |

- TUCBS Portal ALTYAPI
Mimarisi

- Web Uygulama
ve Servisler
Yapisi

. Ag Kontrolleri

‘GART VE YASAL

ALTYAPI

idari Altyap:
- Yasal Altyapi

Sekil 8. TUCBS igerigi (TKGM, 2009)

CBS’de fretilen verilerin tim kullanicilar tarafindan etkin bir sekilde
kullanilabilmesi ve veri tabaninin kolaylikla anlagilabilmesi i¢in mevcut tiim verilerin ortak
bir terminoloji altinda toplanmasi gereklidir.

Veri kullanim haklarinin belirlenmesi bir bagka onemli konudur. Burada prensip
olarak iiretilen verilerin tiim kullanim haklariin iireten ya da veriden sorumlu olan kuruma
ait olmasi1 gerekmektedir. Verilerin sifrelenmis halde paylasima agilmasi gerekmektedir.

Veri aligverisinde harcanan para, zaman ve emegi aza indirmek amaciyla bir kuruma
ithtiya¢ bulunur.

Yeterli CBS bilgisi ve tecriibesiyle donatilmis personel gereksinimi giderilmelidir.

4.2.6.2. Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi ( TAKBIS )

Ulke genelindeki miilkiyetlerin bilgilerinin bilgisayar ortamima aktarilip her tiirlii

sorgulamay1 yapabilmeyi amag edinmis e-devlet projelerinden biridir (TKGM, 2009).

Amaci, Tirkiye genelinde Tapu ve Kadastro kayitlarmin elektronik ortama

aktarilmasi ve istenilen zamanda istenilen bilgiyi takip ve kontrolii olmustur.

Bu sistem ile daha hizli, giivenilir ve en gilincel sekilde hizmet almak miimkiin

olmalidir.
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TAKBIS;

e TKGM’ de yapilan islemlerin standart teknikleri kullanarak ilgili mevzuatlara
uygun bir sekilde elektronik ortamda yiiriitiilmesini saglayan;

e Bilgisayar Destekli Egitim ile yapilan islemin mevzuata uygunlugunu uyari
mekanizmalar1 ile gosteren ve memurun yaptiklar: iglemlerde bunu gostererek
yapilacak hatalart minimum yapma ve aciklayici olma,

e Uretilen verilerin Genel Miidiirliikte kurulacak sisteme entegre olmasiyla, mevzuat
degisikligi yapilmasi halinde vatandasin satis benzeri islemleri Tiirkiye nin
herhangi bir ilinden yapabilmesini saglayan;

e Personel performanslarini ist seviyeler tarafindan izlenme olanagi,

e Inisiyatifini ortadan kaldirarak islemlerin yasal mevzuatlara gore olmasini
saglayarak vatandas ile devlet arasinda sorun olusmamasini saglamak,

e Olusan bilgileri Bolge Miidiirliikleri ve Genel Miidiirlik birimleri igin raporlar
uretebilen,

e Bir kamu kurulusu i¢in tasinmaz ile ilgili anlik istatistiki sonuglarla rapor iiretecek,

e Milli Giivenlik agisindan yabanci miilkiyetindeki tasinmazlar ve yabancilarin hangi
yorelerde tasinmaz hareketinde bulunduklari, yogunlastiklarini  merkezden
izlenebilecek,

e Tarim bilgi sistemine ve dogrudan gelir destegine esas dogru ve giincel bilgi altlig
olusturan,

e Mali sug arastirmalart ve mal varlig1 sorgulamalarini tek bir altyapida toplayarak,
mali suglarla ilgili sorgulamalari en kisa siirede sonuglandirilarak, riigvet ve
yolsuzlukla miicadelede devletin etkin denetimi saglanacak,

e Bu islemler Cografi Bilgi Sistemi/Arazi Bilgi Sistemi mantiginda bu sistem altinda

gerceklestirilir.

Bu projeyle; tilke genelinde Tapu ve Kadastro Bilgi Sisteminin olusturulmasi
hedeflenmis ve bu kapsamda; iilke genelinde tapu kadastro hizmetlerinin Cografi Bilgi
Sistemi ve Arazi Bilgi Sistemi cergevesinde analiz edilerek, problemin ne oldugu ve bu

problemin ¢6ziim yolu ile ilgili yollarin bulunmasi hedeflenmistir (TKGM, 2009).
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Projesinin yararlart;

Verilerin kayitli oldugu yerlerin kaybolmadan ya da eskimeden kaynakl
okunamamasini ortandan kaldirma,

Vatandaglarin talepleri karsisinda daha hizli sonug alinmakta,

Eksik belge ve bilgi sonucu ortaya ¢ikabilecek hatalar1 ortadan kaldirma,

Elektronik ortam ile uygulamalarda ¢ikacak hatalar1 gostererek memurun zarar
gormesini engelleme,

Belgede sahteciligin 6nlenmesi,

Gegmis kaynakli hatalar belirlenerek bu hatalarin tamamen giderilmekte,
Vatandaslarin hak kayiplarini kaldirilmak,

Tapu kayitlarina giiveni artirmak,

Kamu ya da vatandasin alacagi tahsilatinin saglikli ve hizli sekilde yapilabilmekte
(SGK, icra, saglik bakanligi, vb.),

10. Mahkemeler veya hazirlik sorusturmalarinda bilgi arastirmasiyla gecen zamanin

azaltilarak Adalet Bakanliginin yiikiiniin hafifletilmesine katki saglanmakta,

11. Kurumlarin veya vatandaslarin karsilagabilecegi biirokratik sikintilari ortadan

kaldirmak,

12. Yazismalardan dogan harcamalar e-imza ile en aza indirgenmekte,

13. Yesil kart ve benzeri uygulamalarda hak sahibinin dogru tespiti ile hizmetin

amacina ulastirilmasi sayesinde haksiz kazanc¢larin 6niine gecilmekte,

14. Vergi kayiplar ortadan kaldirmada,

15. Dogru, giivenilir, standart ve takip edilebilen bilgiye ulasilmaktadir.

Online olarak veri paylagimi yapilan bazi kurumlar sunlardir (TKGM, 2009);

Bagbakanlik Sosyal Yardimlasma ve Dayanigma Genel Miidiirliigii
Adalet Bakanlig1

Cevre ve Sehircilik Bakanligi

Maliye Bakanligi

Hazine Bakanligi

Ulastirma Bakanlig1

Gelir idaresi Bagkanlig
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e Milli Emlak Genel Miidiirliigii.

e Basbakanlik Vakiflar Genel Mudiirliigii

e Bilgi Teknolojileri ve Iletisim Kurumu

e Sosyal Glivenlik Kurumu

e Milli Savunma Bakanlig1

e Cografi Bilgi Sistemleri Genel Midiirliigi
e Orman Genel Miidiirligi

e Tiirkiye Elektrik Iletisim A.S.

e Tirkiye Elektrik Dagitim A.S.

o Belediyeler

4.2.6.3.Mekansal Gayrimenkul Sistemi ( MEGSIS )

MEGSIS, sayisal olarak kadastro miidiirliiklerinin yerel bilgisayarlarmda yer alan
Cad. tabanli verilerin bir catida toplanarak tapu bilgileriyle eslestirilip bu bilgilere ihtiyag
duyan kurum ve kuruluslarla paylasan e-devlet iizerinden paylasilan agik kaynaktir
(TKGM, 2010).

Bu kapsamindaki ¢alismalar1 3 ana baslik altinda toplanmaktadir.

1. Web tabanli uygulama yazilimi, uygulamanin farkli diizeylerde ve ihtiyaglarda
kullanimin1 saglayan ve yoneten kimliklendirme/yetkilendirme ¢atis1 altinda, i¢ ve
dis kullanicilarin sisteme veri girigi, veri indirme, tapu verileri ile entegrasyon
islemleri ve sorgulamalari, yapilan islerin kontrol ve takibini iceren modiillerden

olusmaktadir.
Bu kapsamda;

e Tapu ve kadastro verilerinin karsilik olarak kontrol edilmesi,

e  Ogznitelik bilgilerinin toplanmast,

e JTRF96 koordinat sisteminde biitiinlenmesi ve sunulmasi,

e Hava goriintiileri (ortofoto ve googlemaps) kullanilarak dogrulanmasi,
e Kontrol sorgulamalari ile veri kalitesinin artirilmasi,

e Verilerin giincel olarak tutulmasi saglanmaktadir.
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2. Uluslararas: standartlarda harita servisleri, MEGSIS kapsaminda toplanan kadastro
verilerinin protokoller kapsaminda talep eden kurum, kurulus ve belediyeler ile
Open Geospatial Consortium (OGC) ve DPT Bilgi Toplumu Dairesi tarafindan
tiretilmis olan Birlikte Calisabilirlik Esaslar1 Rehberinde belirlenen standartlara
uygunlugu acgik kaynak ve ticari Uriinler ile test edilmis bir sekilde, paylasimi
saglanmaktadir.

3. E-Devlet harita servisleri toplanan verilerin vatandaslarin bilgilendirilmesi amaciyla
E-Devlet kapisindan sunumu yapilmaktadir. Bu servisler https://www.turkiye.gov.tr

adresinde sunulan ilk ve tek cografi servis olma 6zelligini de tagimaktadir.

TKGM tarafindan ulusal diizeyde {iretilen mekansal verilerin merkezi bir yapida
iligkisel olarak tutulmasi ve bu bilgilerin mekana bagl bilgi sistemleri i¢in sunulmasi,
INSPIRE ve TUCBS tarafindan tanimlanan kadastro veri setinin olusturulmasi ve basta
kent bilgi sistemleri gibi uygulamalar olmak iizere biitiin ¢aligmalara hiz saglayacaktir.

MEGSIS ile yukarida belirtilen hedefler dogrultusunda yapilan ve yapilacak
calismalar1 gerceklestirmek ve bu caligmalara katki saglamak TKGM i¢in de ¢ok Snemli

bir deneyim saglamaktadir.

4.2.6.4. Atlas

ATLAS Uygulamasi, http://www.atlas.gov.tr adresinden yaymlanmaktadir. Merkezi
veri tabanina girilen cografi veriler, uluslararast OGC standartlarindaki web servisleri
araciligtyla ATLAS iizerinden sunulmaktadir. ATLAS, tiim cografi veri servislerini bir
arada gosterebilen acik kaynak kodlu bir uygulama olup standart yapida servis sunabilen

tiim acik kaynakli ve ticari CBS sunuculari ile uyumludur.

ATLAS Uygulamasinda yer alan tiim katmanlara erisim, yetkilendirme dahilinde
yapilmaktadir. http://www.atlas.gov.tr adresine baglanildiginda “Genel Kullanict Haklar1”
aktiftir ve sol meniide yer alan katmanlar, tiim kullanicilara agik olan katmanlardir. Daha
fazla katmana erisim i¢cin Cografi Bilgi Dairesi Bagkanligi ile iletisime gecilerek

saglanmaktadir.


https://www.turkiye.gov.tr/
http://www.atlas.gov.tr/
http://www.atlas.gov.tr/
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Sekil 9. Atlas Uygulamas1 (URL-9, 2019)

4.2.6.5. E-Emlak

E-Emlak sistem yoOnetimi basitlestirilmis fakat tiim detaylariyla her tiirli ayrintiy1
yonetim igeriginde bulunduran bir web yazilimidir. Emlak¢ilar bu sistemler ile konutlari,
arsalari, arazileri vb. internetten tanitabiliyor ve satabiliyorlardir(Cengel,2006).

Sahibinden.com sitesi 2000 yilindan bu yana Tirkiye’nin ilk ilan ve aligveris sitesi
olarak olusturulmustur. 19. yilinda ayda 43.3 milyon kullanicinin, 300,8 milyon kez ziyaret
ederek, 9,7 milyar sayfa goriintiiledigi; 600’den fazla ¢alisani, 5 milyondan fazla aktif ilan1
ve on binlerce iiriin ¢esidiyle kendi faaliyet alanindaki standartlarin belirleyicisi olmaya

devam ediyor. Ozellikle emlak sektoriinde dncii sitelerden biri haline gelmistir.
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Sekil 10. Sahibinden.com

Hurriyetemlak.com sitesi 2006 yilinda emlak arayanlari; ihtiyaglarina en uygun ve

temiz ilanlara, hizli ve kolay bir sekilde bulusturmak amaciyla yola c¢ikmistir. Bugiin

yaklasik 1 milyon ilan1 i¢inde bulundurmaktadir. Emlak sektoriinde internet ilizerinde dncii

sitelerde biri haline gelmistir.
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Sekil 11. Hurriyetemlak.com

am Vitrin llanlan &

-

Konut Satilik Daire

Konut Satilik Villa

[lan.com.tr sitesi 2012 y1lindan bu yana basta emlak olmak iizere vasita, alisveris ve kariyer

alanlarinda da yardimci olmak amagli olusturulmustur.
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| ilan.com.tr
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Sekil 12. flan.com.tr



5. YAPILAN CALISMA

Calisma konusu olarak ele alinan Emlak Vergi Sistemi I¢in Kat Miilkiyetine
Doniistiiriilmiis Kentsel Alanlarda Arsa Rayi¢lerinin Arsa Payindan Hesaplanmasina Esas
CBS Gelistirilmesi i¢in ¢alisma bélgesi olarak Trabzon Ili Ortahisar Ilgesi 2 Nolu Besitli
ve Karsiyaka Mahallelerinde bulunan tasinmazlar secilmistir.

Calisma Bolgesi sayisal verilerine Trabzon Defterdarligt  Milli  Emlak
Midiirligiinden, Trabzon Kadastro Miidiirliigiinden, 6znitelik verileri Ortahisar Belediyesi
ve Ortahisar Tapu Miidiirliiglinden, internet {izerinden temin edilmistir. 2 Nolu Besirli
Mah. 17 adet ada, 23 adet parselde, 66 adet bagimsiz boliimde ¢aligma yapildi. Karsiyaka
Mah. ise 5 adet ada, 8 adet parselde, 30 adet bagimsiz boliimde yapildi.
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Sekil 14. Karsiyaka Mahallesi Kadastral Veri goriintiisii
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Tablo 9. 2 Nolu Besirli Mahallesi Tapu Bilgileri Ornegi

Kurum/ Yiiz |BlokNo/ B KM | Cilt/
Mah- Olcii | Kat No/ B |Arsa|Cin |Sayf
Koy AT Cins mii Girig No | Pay1 |s a

. N N L X c

UC DUKKANLI YUZKIRK DAIRELI ALTI ~ | A Blok g
2NOLU | BLOKLU BAHCELI KARGIR &8 | ZEMIN 1/ & | 7/62
BESIRLI | APARTMANLAR © | KAT Kat 1 |143 =4

. . o Q =

UC DUKKANLI YUZKIRK DAIRELI ALTI ~ | A Blok g
2NOLU | BLOKLU BAHCELI KARGIR 38 | ZEMIN 1/ & | 7/62
BESIRLI | APARTMANLAR © |KATKat |2 |143 = |5

. . " o X =

UC DUKKANLI YUZKIRK DAIRELI ALTI ~ g
2NOLU | BLOKLU BAHCELI KARGIR 8 | ABlok 1/ & | 7/62
BESIRLI | APARTMANLAR © |1KAT Kat |3 |143 = |5

Y N . . ® c

UC DUKKANLI YUZKIRK DAIRELI ALTI N g
2NOLU | BLOKLU BAHCELI KARGIR 3 | ABlok 1/ & | 7/62
BESIRLI | APARTMANLAR © |1KATKat |4 |143 = |7

N . L *Q =

UC DUKKANLI YUZKIRK DAIRELI ALTI N g
2NOLU | BLOKLU BAHCELI KARGIR 3 | ABlok 1/ & | 7/62
BESIRLI | APARTMANLAR © |2KAT Kat |5 |143 =3

- . " . X =

UC DUKKANLI YUZKIRK DAIRELI ALTI ~ g
2NOLU | BLOKLU BAHCELI KARGIR 8 | ABlok 1/ 3 | 7/62
BESIRLI | APARTMANLAR © |2KAT Kat |6 |143 = |9

. N . L ® c

UC DUKKANLI YUZKIRK DAIRELI ALTI ~ g
2NOLU | BLOKLU BAHGCELI KARGIR 3 | ABlok 1/ & | 7/63
BESIRLI | APARTMANLAR © |3KAT Kat |7 |143 = o

. . " Lo X =

UC DUKKANLI YUZKIRK DAIRELI ALTI ~ g
2NOLU | BLOKLU BAHCELI KARGIR 8 | ABlok 1/ & | 7/63
BESIRLI | APARTMANLAR © |3KAT Kat |8 |143 =1

. . " o X =

UC DUKKANLI YUZKIRK DAIRELI ALTI ~ g
2 NOLU | BLOKLU BAHCELI KARGIR 8 | ABlok 1/ @ | 7/63
BESIRLI | APARTMANLAR © |4KAT Kat |9 |143 = |2

. 3 N . ® c

UC DUKKANLI YUZKIRK DAIRELI ALTI ~ g
2NOLU | BLOKLU BAHGELI KARGIR 3 | ABlok 1/ & | 7/63
BESIRLI | APARTMANLAR © |4KAT Kat |10 |143 =3

. . " o X c

UC DUKKANLI YUZKIRK DAIRELI ALTI ~ | B Blok g
2NOLU | BLOKLU BAHCELI KARGIR &8 | ZEMIN 1/ & |7/63
BESIRLI | APARTMANLAR © |KATKat |2 143 = |5
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Tablo 10. Karstyaka Mahallesi Tapu Bilgileri Ornegi

Kurum/Mah- _Yiiz Blok No/Kat | BBN | Arsa | KM | Cilt/s
Koy AT Cins Olgiimii | No / Giris 0 Pay1 | Cins | ayfa
<
[} LN
% 2
Altinda Bodrumu Olan Alt1 Katli Oniki 1.BODRUM § &
KARSIYAKA Daireli Kargir Apartman 423,17 Kat 1 1/12
c
Q [{o]
- Lo
8 =
Altinda Bodrumu Olan Alt1 Katli Oniki 1.BODRUM > @
KARSIYAKA Daireli Kargir Apartman 423,17 Kat 2 1/12
<
[ N~
X Yo}
8 =
Altinda Bodrumu Olan Alt1 Katli Oniki = @
KARSIYAKA Daireli Kargir Apartman 423,17 | ZEMIN Kat 3 1/12
o
[} [o0)
X Yo}
8 =
Altinda Bodrumu Olan Alt1 Katli Oniki p= @
KARSIYAKA Daireli Kargir Apartman 423,17 | ZEMIN Kat 4 1/12
o
[} D
X Yo}
8 =
Altinda Bodrumu Olan Alt1 Katli Oniki = @
KARSIYAKA Daireli Kargir Apartman 423,17 1 Kat 5 1/12
c
[ o
X ©
3 =
Altinda Bodrumu Olan Alt1 Katli Oniki = @
KARSIYAKA Daireli Kargir Apartman 423,17 1 Kat 6 1/12
5 —
¥4 ©
4] =
Altinda Bodrumu Olan Alt1 Katli Oniki p= ®
KARSIYAKA Daireli Kargir Apartman 423,17 2 Kat 7 1/12
5 ™
¥4 ©O
4 =
Altinda Bodrumu Olan Alt1 Katli Oniki = ®
KARSIYAKA Daireli Kargir Apartman 423,17 3 Kat 9 1/12
c
[ <
¥4 (Lo}
8 =
Altinda Bodrumu Olan Alt1 Katli Oniki = @
KARSIYAKA Daireli Kargir Apartman 423,17 3 Kat 10 [ 1/12
5 0
¥4 ©o
4 =
Altinda Bodrumu Olan Alt1 Katli Oniki p= ®
KARSIYAKA Daireli Kargir Apartman 423,17 4 Kat 11 [ 1/12
5] ©
4 ©O
4 =
Altinda Bodrumu Olan Alt1 Katli Oniki = ®
KARSIYAKA Daireli Kargir Apartman 423,17 4 Kat 12 | 1/12
c
Q N
¥4 (Lo}
8 NS
Altinda Bodrumu Olan Alt1 Katli Oniki b i
KARSIYAKA Daireli Kargir Apartman 423,17 2 Kat 8 1/12
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Sayisal ortamda kullanilacak mahallelerin parsel ve bina bilgileri ile ilgili
mahallelerde bulunan taginmazlarin internet sitelerindeki satig verilerini igceren bir cografi
bilgi sistemi tasarimi yapilmistir(Coruhlu ve Yildiz, 2018). Tasarlanan veri tabanina; tapu
verileri, kadastro verileri, internet sitelerindeki tagsinmaz satis verileri, kat miilkiyeti
kurulmus taginmazlar kat miilkiyeti verileri ile arsa paylari, yap1 kullanma izni belgesi
verileri, bina yapim yili ve bina yipranma pay1 verileri sozel veriler olarak girilmistir.
Internet sitelerinde satis1 sunulan taginmazlarin ada-parsel bilgilerinin teyit edilmesi igin
kadastro haritalar1 ile zeminde karsilastirma calismalart da gergeklestirilmistir. Temin
edilen Oznitelik bilgileri ve konumsal bilgileriyle birlikte satigi diisiiniilen bagimsiz
boliimlerin; ada, parsel, blok adi, kat adedi ve bagimsiz boliim numaralarina iliskin
bilgileri mahalline giderek kesinlestirildi. Tiim bu veriler cografi veri tabaninda
biitiinlestirilmistir.

Uygulamada kullanilacak veri tabanindaki tablo siitunlar1 belirlenmistir. Bu tabloda
stitunlara; mahalle-koy, cadde-sokak, ada, parsel, nitelik, ylizolglimii, blok no, kat no,
bagimsiz no, bagimsiz boliim alani, bagimsiz boliim niteligi, satis yili, yapim yili, ingaat
sinifi, F2018 m? insaat bedeli 71 Nolu Seri ilan, F2018 m? insaat bedeli yap: yaklasik,
F2018 m? arsa vergisi, edinme, satis bedeli, bagimsiz alan m?, insaat maliyeti, F2018 m?
piyasa degeri 71 Nolu Seri ilan, F2018 m? piyasa degeri yap1 yaklasik, arsa pay1 hesabi,
arsa payl, arsa payi rayi¢, emlak vergi asgari ve emlak vergi rayi¢ ve satisa ¢ikis bedeli

islenerek olusturulmustur.



Tablo 11. Arcgis Veri Taban1 Tablosu (1)
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A . o
o . MAHALL PAR . . YUZOL BLO BAGIMS
iL iLCE £ SOKAK 2 SEL NITELIK COMU K NO KAT NO 1Z NO

TRAB | ORTA KESKIN | 15 - . A Blok

7ON | HiSAR 2 NOLU SOKAK | 03| © |IKIBLOKLUKARGIR A | 2.BODRUM 1
BESIRLI BINA VE ARSA 1801.75 Kat
: A Blok
S | ok [2noLu | KESKIR | 155 | iKi BLOKLU KARGIR A |1BODRUM 2
BESIRLI BINA VE ARSA 1801.75 Kat
: A Blok
TZ%A,‘\IB P%ETA'; 2NOLU I;gfg;n}j ég 5 iKI BLOKLU KARGIR A | 1.BODRUM 3
BESIRLI BINA VE ARSA 1801.75 Kat
: A Blok
TZ%A,‘\IB P%ETA'; 2NOLU I;gfg;n}j ég 5 iKI BLOKLU KARGIR A | 1.BODRUM 4
BESIRLI BINA VE ARSA 1801.75 Kat
TRAB | ORTA |2NOLU KESKIN | 15 5 IKI BLOKLU KARGIR A |A Blok 5
ZON | HISAR | BESIRLI SOKAK | 03 BINA VE ARSA 1801.75 ZEMIN Kat
TRAB | ORTA |2NOLU KESKIN | 15 5 IKi BLOKLU KARGIR A |A Blok 6
ZON | HISAR | BESIRLI SOKAK | 03 BINA VE ARSA 1801.75 ZEMIN Kat
TRAB | ORTA |2NOLU KESKIN | 15 5 in BLOKLU KARGIR A A Blok 7
ZON | HISAR | BESIRLI SOKAK | 03 BINA VE ARSA 1801.75 ZEMIN Kat
TRAB | ORTA |2NOLU KESKIN | 15 5 in BLOKLU KARGIR A 8
ZON | HISAR | BESIRLI SOKAK | 03 BINA VE ARSA 1801.75 A Blok 1 Kat
TRAB | ORTA |2 NOLU KESKIN | 15 5 IKI BLOKLU KARGIR A 9
ZON | HISAR | BESIRLI SOKAK | 03 BINA VE ARSA 1801.75 A Blok 1 Kat
TRAB | ORTA |2NOLU KESKIN | 15 5 IKi BLOKLU KARGIR A 10
ZON | HISAR | BESIRLI SOKAK | 03 BINA VE ARSA 1801.75 A Blok 1 Kat
TRAB | ORTA |2NOLU KESKIN | 15 5 in BLOKLU KARGIR A 1
ZON | HISAR | BESIRLI SOKAK | 03 BINA VE ARSA 1801.75 A Blok 2 Kat
TRAB | ORTA |2NOLU KESKIN | 15 5 in BLOKLU KARGIR A 12
ZON | HISAR | BESIRLI SOKAK | 03 BINA VE ARSA 1801.75 A Blok 2 Kat
TRAB | ORTA |2NOLU KESKIN | 15 5 IKI BLOKLU KARGIR A 13
ZON | HISAR | BESIRLI SOKAK | 03 BINA VE ARSA 1801.75 A Blok 2 Kat
TRAB | ORTA |2NOLU KESKIN | 15 5 IKi BLOKLU KARGIR A 14
ZON | HISAR | BESIRLI SOKAK | 03 BINA VE ARSA 1801.75 A Blok 3 Kat
TRAB | ORTA |2NOLU KESKIN | 15 5 in BLOKLU KARGIR A 15
ZON | HISAR | BESIRLI SOKAK | 03 BINA VE ARSA 1801.75 A Blok 3 Kat
TRAB | ORTA |2NOLU KESKIN | 15 5 in BLOKLU KARGIR A 16
ZON | HISAR | BESIRLI SOKAK | 03 BINA VE ARSA 1801.75 A Blok 3 Kat
TRAB | ORTA |2NOLU KESKIN | 15 5 11§1 BLOKLU KARGIR A 17
ZON | HISAR | BESIRLI SOKAK | 03 BINA VE ARSA 1801.75 A Blok 4 Kat
TRAB | ORTA |2NOLU | KESKIN |15 | . |IKIBLOKLUKARGIR A 18
ZON | HISAR | BESIRLI SOKAK | 03 BINA VE ARSA 1801.75 A Blok 4 Kat
TRAB | ORTA |2NOLU KESKIN | 15 5 in BLOKLU KARGIR A 19
ZON | HISAR | BESIRLI SOKAK | 03 BINA VE ARSA 1801.75 A Blok 4 Kat
TRAB | ORTA |2NOLU KESKIN | 15 5 in BLOKLU KARGIR A 20
ZON | HISAR | BESIRLI SOKAK | 03 BINA VE ARSA 1801.75 A Blok 5 Kat
TRAB | ORTA |2NOLU KESKIN | 15 5 11§1 BLOKLU KARGIR A 21
ZON | HISAR | BESIRLI SOKAK | 03 BINA VE ARSA 1801.75 A Blok 5 Kat
TRAB | ORTA |2NOLU KESKIN | 15 5 in BLOKLU KARGIR A 2
ZON | HISAR | BESIRLI SOKAK | 03 BINA VE ARSA 1801.75 A Blok 5 Kat
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BAGIMSI BACIMSI AR SATI SA YAP INSAAT INSAAT 2018 INSAAT 2018 iNS{&AT
Lz PGSl sa s Tis M sinFr siNnFr 2V INSAAT - gEpELi 71

BoLom ZBOMM pA BED vIL vIL  BiNA vapl B Gk SERINOLU
ALANI YI ELi |1 SINIFl YAKLASIK iLAN
90 Mesken |1 2o 12010 | 1SINIF 4cC 110656.80 80112.82
116 Mesken %é 2oL 12010 LSINIF 4cC 142624.32 103256.52
130 Mesken | o/ 2o 12010 LSINIF 4-C 150837.60 115718.51
131 Mesken |1 20t 2010 | 1sINIF 4cC 161067.12 116608.65
116 Mesken |1 20t 2010 | 1sINIF 4cC 142624.32 103256.52
130 Mesken | o/ 2o 12010 LSINIF 4-C 150837.60 115718.51
131 Mesken %6/ 2 12010 | 1SINIF 4cC 161067.12 116608.65
116 Mesken :1%/ 0 | 200 12010 | LSINIF 4C 142624.32 103256.52
130 Mesken | o/ 20 12010 LSINIF 4-C 150837.60 115718.51
131 Mesken %6/ 281 2010| LSINIF 4-C 161067.12 116608.65
116 Mesken :1%/ 2 12010 | 1SINIF 4C 142624.32 103256.52
130 Mesken | o) 201 12010 LSINIF 4C 150837.60 115718.51
131 Mesken %6/ 2L 12010 LSINIF 4cC 161067.12 116608.65
116 Mesken %6/ 2o 12010 LSINIF 4cC 142624.32 103256.52
130 Mesken |1 201 12010 LSINIF 4-C 150837.60 115718.51
131 Mesken | o/ 22t 12010 LSINIF 4C 161067.12 116608.65
116 Mesken |20 | 2% | 29 2010 | 1.sINIF 4C 142624.32 103256.52
130 Mesken |1 20 12010 LSINIF 4-C 150837.60 115718.51
131 Mesken 36’ 281 2010| LSINIF 4C 161067.12 116608.65
116 Mesken | o/ 2o 12010 LSINIF 4C 142624.32 103256.52
130 Mesken |1 2oL 12010 LSINIF 4-C 150837.60 115718.51
131 Mesken 36’ 2 12010 | 1SINIF 4C 161067.12 116608.65
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F2018 ARSA 2018 ARSA RAYIC 2018 ARSA RAYIC 71 MALIK SR Fiy OR
VERGISI YAPI YAKLASIK SERi NOLU iLAN SAYISI AT AN
122067.88 210754.02 180210.04 1 SATIS
154035.40 242721.54 203353.74 1 SATIS
171248.68 259934.82 215815.73 1 SATIS
172478.20 261164.34 216705.88 1 SATIS
154035.40 242721.54 203353.74 1 SATIS
171248.68 259934.82 215815.73 1 SATIS

SATIS VE
172478.20 261164.34 216705.88 1 iPOTEK

360 | 2

154035.40 242721.54 203353.74 1 SATIS Bin | Kat
171248.68 259934.82 215815.73 1 SATIS
172478.20 261164.34 216705.88 1 SATIS
154035.40 242721.54 203353.74 1 SATIS

SATIS VE
171248.68 259934.82 215815.73 1 iPOTEK
172478.20 261164.34 216705.88 1 SATIS
154035.40 242721.54 203353.74 1 SATIS
171248.68 259934.82 215815.73 1 SATIS
172478.20 261164.34 216705.88 1 SATIS

SATIS VE | 400 | 2.05
154035.40 242721.54 203353.74 1 iPOTEK | Bin | Kat
171248.68 259934.82 215815.73 1 SATIS
172478.20 261164.34 216705.88 1 SATIS
154035.40 242721.54 203353.74 1 SATIS
171248.68 259934.82 215815.73 1 SATIS
172478.20 261164.34 216705.88 1 SATIS

Tablo 14. Arcgis Veri Tabani Tablosu (4)
A .. o

. . MAHAL SOKA PAR . . YUZOLC BLOK BAGIMSI
IL ILCE LE K 2 SEL NITELIK MU NO KAT NO Z NO

TRAB | ORTAH | KARSIY | 815.S0O | 32 Kargir Bina ZEMIN

ZON ISAR AKA KAK 74 15 Ve Arsasi 581.09 A Kat 1

TRAB | ORTAH | KARSIY | 815.S0 | 32 Kargir Bina ZEMIN

ZON ISAR AKA KAK 74 15 Ve Arsasi 581.09 A Kat 2

TRAB | ORTAH | KARSIY | 815.S0 | 32 Kargir Bina

ZON ISAR AKA KAK 74 15 Ve Arsasi 581.09 A 1 Kat 3

TRAB | ORTAH | KARSIY | 815.SO | 32 Kargir Bina

ZON | iSAR | AKA | KAK | 74| ¥ | veAras | 20109 A 1 Kat 4

TRAB | ORTAH | KARSIY | 815.S0 | 32 Kargir Bina

ZON ISAR AKA KAK 74 15 Ve Arsasi 581.09 A 2. Kat 5

TRAB | ORTAH | KARSIY | 815.S0 | 32 Kargir Bina

ZON [SAR AKA KAK 74 15 Ve Arsasi 581.09 A 2. Kat 6

TRAB | ORTAH | KARSIY | 815.S0 | 32 Kargir Bina

ZON [SAR AKA KAK 74 15 Ve Arsasi 581.09 A 3. Kat !

TRAB | ORTAH | KARSIY | 815.S0 | 32 Kargir Bina

ZON ISAR AKA KAK 74 15 Ve Arsasi 581.09 A 3. Kat 8

TRAB | ORTAH | KARSIY | 815.S0 | 32 Kargir Bina 1.BODRU

ZON [SAR AKA KAK 74 15 Ve Arsasi 581.09 A M Kat 9

TRAB | ORTAH | KARSIY | 815.S0 | 32 Kargir Bina 1.BODRU

ZON [SAR AKA KAK 74 15 Ve Arsasi 581.09 A M Kat 10
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Tablo 15. Arcgis Veri Taban1 Tablosu (5)

BaGIMS BACIMSL o oa1 sa YA INSAAT igaar . 2018 Hp1siNsAAT
z Pl SINIFI INSAAT :
1Z 2. SA IS TIS SINIFI C BEDELI 71
JZ  BOLIM M YAPI ) BEDELI ;
goLOM BOLUM - o BED v BINA SERi NOLU
ALANI MITELIG gy ) YIL YAKLASL ok Wi ILAN
i I K YAKLASIK
150 | Mesken gé 2(1)1 220 4-C 2.SINIF | 166770.00 79659.72
150 Mesken 24{ 2(7)0 220 4-C 2.SINIE | 166770.00 79659.72
150 | Mesken 24{ 280 280 4-C 2.SINIE | 166770.00 79659.72
150 | Mesken | 8/ | 225|201 2001 - 2.SINIE | 166770.00 79659.72
64 | bin 1 6
150 | Mesken gi 221 220 A-C 2.SINIE | 166770.00 79659.72
150 | Mesken gi 221 220 A-C 2.SINIE | 166770.00 79659.72
150 | Mesken gi 280 220 A-C 2.SINIE | 166770.00 79659.72
150 | Mesken gi 220 220 4-C 2.SINIF | 166770.00 79659.72
135 | Dikkan 24 220 220 4-C 2.SINIF | 150093.00 71693.75
135 | Dikkan 24 zg/o 220 4-C 2.SINIF | 150093.00 71693.75
Tablo 16. Arcgis Veri Tabani Tablosu (6)
F2018 ARSA 2018 ARSA RAYIC 2018 ARSA RAYIC 71 MALIK EDINME FiY OR
VERGISI YAPI YAKLASIK SERi NOLU iLAN SAYISI AT AN
178754.98 275724.38 188614.10 1 SATIS
178754.98 275724.38 188614.10 1 SATIS
178754.98 275724.38 188614.10 1 SATIS
178754.98 275724.38 188614.10 1 saTis | 360 | 16
Bin | Kat
178754.98 275724.38 188614.10 1 SATIS
178754.98 275724.38 188614.10 1 SATIS
SATIS VE
178754.98 275724.38 188614.10 1 A
178754.98 275724.38 188614.10 1 SATIS
166072.98 312042.50 216966.25 1 SATIS
166072.98 295365.50 216966.25 1 SATIS

Arcgis programu iizerinden dosya Folder Connections iizerinden kullanacagimiz Cad.
uzantilt dosyasi secilerek acilir. Dosyamiz i¢in daha sonra bir veri tabani olusturmak adina
Personel Geodatebase iizerinden veri tabani olusturulur. Boylece ada, parsel ve bina

girdilerini yapmak i¢in programimiz hazir hale gelmektedir. Kullanacagimiz bilgiler icin
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gerekli bilgileri girmek ic¢in kullanilacak alanlar Feature Class iizerinden agilarak gerekli

alanlar Editér kismindan girip doniiliip veri tabani {lizerine kayit edilir.

File Edt View Bookmars lnsett Selecton Geoprocessing Customize Windows Help

Dees *- HEEEsn =,
QMO+ E-5In0 /B ZASHLTEE
Editor -
ArcToolbox B X Table Of Contents ax
& ArcToolex AL AE]
= @ 3D Analyst Tooks —
& © Analysis Taols = < layers -
= @ Cartogrspiy Touis = O E\Yeni KasoriKARSIYAKAgdo
= @ Comverson Tosks = 2 ADA2668PARSELTBBLOK
E & Bl o
§ Excel ToTable
= Table ol = 2 ADA2G6EPARSELTABLOK
= & Fom 6P 2 ADAZTE4PARSELTABLOK
=& foma ® B ADA2TG4PARSEL1
jgﬁzzm = 2 ADA32TIPARSELIMEBLOK
& & SON % & ADA3271PARSELTIDBLOK
& & Metscats @ ADA3271PARSELTICBLOK
E§Toc 2 ADA32T1PARSELTTBELOK
& & To Collads N !
& & Ta Cormese 2 ADA32TIPARSELTTABLOK
= & Todsase 5 2 ADA32T3PARSELIBBLOK
f%lﬂ mﬂmaﬁ © B ADA32TIPARSELIABLOK
TR = @ ADA32T4PARSELTABLOK
= & ToShspefie & ADA32T4PARSELI4ABLOK
= @ Desalesopessiy Tooks 2 ADA32T4PARSELISABLOK
= @ Deta Management Tecs = B ADA3Z74PARSEL1283L0K

& ) Editing Taols
]

'+ @ Geoenting Tocks © B ADA32T4PARSEL12ABLOK
@ @ Geostatisticl Analyst Tools = B Ada32Mparsel12
& @ Linear Referencing Tools = B Ada3274parsel1d
oo ® B Ada3274parsel15
1 FareFot Tass @ B Ada32T3parseld
@ @ Schematics Tools = B Ada2668parsell
= @ SenverTecks = O Ada266Tparsel3

= @ Spatial Analyst Tools

= @ Spatial Statistics Tooks

@ @ Tracking Analyst Teols = 0 Ada1976parsel2
= ¥ Ada3271parselll

@ O Ada2667parsell

2 E3 EX\Yeni dassr
= T Kargiyaka_kesinDWG

M Kargiyaka_kesin DWG Annotation

& @ Karsiyaka_kesin.DWG Point

= M Karsiyaka_kesinDWG Polyline
& M Karsyaka kesinDWG Polygon
& M Kargyala kesinDWG MultiPatch

2 (3 CA\Users\ENIS\Documents\ArcGIS\Defaultgdh ¥

Sekil 15. Arcgis Uygulamasi

S
| - ¥ =

T
.U

“’.
.

¥

|
ts
|

[E) Ada266Tparsel
B Ada266Tparsels

B Ada2668parsell
ADAJGBEDARSELBELOK
ADAITEAPARSELY
ADAZTEAPARSELIABLOK
Ada32Tiparsell1
ADA3ZTIPARSELT1ABLOK
ADA3ZTIPARSELTTBBLOK
[EJ] ADA3ITIPARSELTICBLOK
Bl ADA32TIPARSELTIDBLOK
[Ell ADA32TIPARSELTIEBLOK.

ADAIITIPARSELSEBLOK.

Ada3iTAparsel12
ADA3ZT4PARSELT2ABLOK
ADA3ZT4PARSELTZBBLOK
Ada3TT4parselld
ADA3ZT4PARSELT4ABLOK

274PARSELTSABLOK
658D ARSEL1 ABLOK
5 ParseL
& 58 2MOLU BESRLI KESIN_ASKLDWG
= 39 Kargyaka_kesinDWG
@ BESIRLLMXG
@ KARSIYAKAmud
& B Toolbaxes
# @ My Teolbexes
@ ) System Toolbexes

d Database Connection
IS Servers

3| B & MyHosted Seriices

Gerekli alanlar doniildiikten sonra daha 6nce hazir durumdaki excel dosyalar gerekli

alanlara girilmek {izere arcgis programina aktarilmak iizere ArcToolbox kisminda yer alan

ConversionTools i¢inde yer alan Excel’ in alt kismi1 Excel to Tablo kismindan arcgis

hafizasina aktarilir. Bu aktarimlarla birlikte gerekli bilgiler artik son agama i¢in hazir hale

gelmektedir. Son agsamada ise Layer kismindaki layerlerinin iginde yer alan Open Attribute

Tablo kismina Join edilerek uygulama kismina ekleme imalatidir. Boylelikle uygulama

kismini programa aktarim islemleri tamamlanmaktadir.



6. BULGULAR VE iRDELEME

Tasinmaz yonetimi adina son yillarda 6zellikle INSPIRE ve LADM’ye uygun sekilde
gelistirilen TUCBS e-Tiirkiye tizerinden son derece ciddi bir sekilde hizmet vermektedir.
Bu anlamda tasinmaz tabanli yiiriitiilen 6rnek e-devlet uygulamalarindan olan TAKBIS ve
MEGSIS uygulamalar1 son derece etkin bir durumdadir. Bu etkinlik durumu Avrupa
Birligi ilerleme raporlarina dahi yansimakta ve takdir toplamaktadir. Kurumlar arasi
isbirligi protokolleri ile 3.kisilerin bu uygulamalara belli standartlarda erisimleri
saglanmakta, e-Tiirkiye iizerinden ilgili tasinmaz sahipleri bu uygulamalar iizerindeki
verilere erigebilmektedir. E-devlet iizerinden her gegen giin daha fazla kurum ve kullanici
da yararlanmaktadir. Bu durum daha fazla tasinmaz isleminin de e-devlet iizerinden
yiiriitiilebilecegini ortaya koymaktadir. Zira diinyadaki gelismis iilkeler tasinmazlarini tam
anlamiyla fiziki olarak modelleme ¢alismalarini hizli bir sekilde yiiriitmekteyken
iilkemizde sadece 2 boyutlu (2B) olarak MEGSIS uygulamasinin yiiriitiilmesi durumu soz
konusudur. Zira sadece TAKBIS bagimsiz boliim bazinda sorgulamalara izin vermektedir.
Ancak MEGSIS sadece parsel bazinda sorgulamalara izin vermektedir. ilgili parsel
tizerindeki bagimsiz boliimlerin en azindan bir model {izerinden gdsterimi veya en azindan
belirli koordinatlarla hacimsel olarak sunumu FIG tarafindan tanimlanan arazi nesnesi
kavrami ile daha iyi Ortiisebilir. Bu baglamda ilgili bagimsiz boliimlerin hacimsel ve
alansal yani konumsal verilerine ulasitlamamustir. Zira bu veriler MEGSIS de dahi mevcut
degildir. Bu mevcut olmayan konumsal veri zorunlu olarak pas gecilmistir. Ancak yine
bagimsiz boliim bazinda yiiriitiilen bu ¢alisma i¢in bagimsiz bolim bazinda toplanmasi
tasarlanan bilgi sisteminde olmasi1 arzu edilen veriler elde edilmistir.

Veri tabaninda konumsal olarak parsel verileri; sozel olarak ise bagimsiz boliim
bazinda tiim tapu bilgileri (malik bilgisi hari¢) ile emlak vergi degerleri, piyasa alim-satim
degerleri, yap1 yaklasik birim maliyet bedelleri, yap1 tipi, yapim yil1, yap1 yipranma/aginma
pay1 bilgileri, toplam ingaat alan1 ve arsa pay1 verileri yer etmistir.

Insaatin yapim yili dikkate almarak, toplam insaat alani iizerinden yipranma payi
diistiliir. Bu uygulama hem Yap:1 Yaklasik birim maliyeti verileri ve hem de 71 Nolu
Emlak Vergi Seri Tebligi i¢in ayr1 ayri yapilmustir.

Bagimsiz boliimlerin asgari emlak vergi degerleri i¢in hem ilgili belediyesinden

arastirma yapilmis ve hem de mevcut verilerden hesaplamalar yapilmistir.
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Mevcut yapilasma ve buna imkan veren imar plani dikkate alinarak tasinmazin
yapisiz arsa olarak diisiiniilmesi durumunda, bagimsiz boliimiin arsa payina isabet eden
degerinin ne olacagi hesaplanir.

Piyasa alim-satim degerleri (internet sitleri, emlakgilar ve satict konumunda olan mal
sahipleri) dikkate alinarak yapmin insaat maliyetleri ve arsanin emlak vergi degeri
tizerinden bagimsiz boliimiin vergi degeri olarak ne kadar bedel edecegi, tablolar lizerinden
otomatik olarak hesaplanmustir.

Calisma Bolgesi verileri; Trabzon Defterdarligi Milli Emlak Miidirligii, Trabzon
Kadastro Miidiirliigii, Ortahisar Belediyesi ve Ortahisar Tapu Midirligi ile internet ve
arazi caligmalariyla temin edildi. Bu verileri elde edilirken bazi kurumlarda veri temini ve
iletisim konusunda sorunlarla karsilagilmistir. Verilerin olmasi gereken kurum disindaki
kurumlardan temin edildigi goriilmiistiir. Baz1 islemlerin nasil yapildigina iliskin doyurucu
yanitlar edinilememistir. Bazi1 bilgilerin ya gbzden kagtigi ya da bu bilgilerin nerede
oldugu bilinemedigi durumlara rastlanmistir. Giiniimiiz teknolojisiyle bilgiler her ne kadar
bilgisayar ortaminda da olsa biitiin bilgilere bu yontemle ulagilamamistir. Bununla beraber
kurumlarimizin arsiv yoniinden eksikler oldugu gozlenmistir. Bazi arsiv belgelerinden
saglikl veriler elde edinilememistir. Verilerin hepsi veri tabanlarinda mevcut degildir. Bazi

verileri veri tabanlarindan, bazi veriler ise arsiv ortamlarindan elde edilmistir.

Elde edilen bu verileri excel ortaminda; mahalle-k6y, cadde-sokak, ada, parsel,
nitelik, yilizol¢limii, blok no, kat no, bagimsiz no, bagimsiz boliim alani, bagimsiz boliim
niteligi, satis yil1, yapim yil, ingaat smifi, 2018 m? insaat bedeli 71 Nolu Seri ilan, 2018 m?
ingaat bedeli yap1 yaklasik, 2018 m? arsa vergisi, edinme, satis bedeli, bagimsiz alan m?
ingaat maliyeti, 2018 m? piyasa degeri 71 Nolu Seri ilan, 2018 m? piyasa degeri yap1
yaklasik, arsa payr hesabi, arsa payi, arsa pay: rayi¢, emlak vergi asgari ve emlak vergi
rayi¢ ve satigsa ¢ikis bedeli islenerek olusturulmustur. Calisma alani olarak iskan amagl 2
mabhallede, emlak vergi degerleri ile piyasa verileri arasindaki oran yaklasik 2 kat fark
oldugu tespit edilmistir. Yapilan literatiir calismasinda Trabzon ilindeki bazi tagmnmaz
kiiltiir varliklarinin Korunma Alanlarinin edinim maliyetleri emlak vergi degeri ve piyasa
degeri ile ayr1 ayr1 hesaplanmistir. Ticari alanda kalan bu taginmaz Kiiltiir Varliklarinin
Piyasa ve Emlak Degerleri arasinda 2 kat ile 50 kata (CORUHLU vd., 2016) kadar farklar

oldugu belirlemistir.



7. SONUC VE ONERILER

Vergi oran1 miikellefin kigisel durumuna gore degil, vergiye konu gayrimenkullerin
tiriine gore degisiklik gdstermektedir. Yapilan ¢alismada gerekli arastirmalar sonucunda
piyasadaki deger ile emlak vergi sisteminde yer alan m? emlak vergisi degerleri arasinda
farklar géze ¢capmaktadir. Bu farklar iskdn amacli olarak cle alinan ¢alisma bolgesinde 2
kat civarinda belirlenmistir. Ancak farkli iskan amacl bolgelerde daha fazla fark olacagi,
tipki ticari bolgelerde kalan daha degerli tasinmazlar igin yapilan ¢alismalarda oldugu gibi
ongoriilmektedir. Nitekim calisma 6zelinde ele alinan bolgeler disinda internet tabanh
hizmet sunan web servisleri incelendiginde ticari akslara ve cazibe merkezlerine yakin
konumdaki taginmazlarin bedellerinin yiiksek oldugu géze ¢arpmaktadir. Bu farki en aza
indirmek icin cadde/ sokak bazli bu verileri ada/parsel bazli sisteme doniistiiriip, emlak
vergisi takdirlerinin dort yilda bir degil de, tasinmazlarin yapilan uygulamalar ile kent
rantlart degerlerinde meydana gelen artislar dikkate alinarak objektif yapilmasi
saglanmalidir. Tasinmaz deger haritalar1 tiretimindeki internet satis ilanlar1 tasinmazla
iligkili olarak kayit altina alinmalidir. Vergide kayit disilik 6nlenmeli, vergi alacaklarinin
tahsilinde kanunlar uygulanmali, oy kaygisi giidiilmemeli, vatandaslik bilinci artirilmals,
gelir getirici mal ve hizmet iiretim ve satis1 siirecinde etkinlik saglanmali, arsa iiretimi
etkin bir sekilde yapilmali, arsalar yliksek fiyata satisi saglayabilecek imar diizenlemeleri

yapilmadan satilmamalidir.

Ozellikle konut amagcl iskan bolgesi calisma bolgesinde bu denli farkin olmasi dikkat
cekmektedir. Daha ticari ve sehir merkezine yakin alanlarda farklarin daha ytiksek oldugu
da bilinmektedir. 60 milyona yakin parsele ev sahipligi yapan ve yaklagik 21 milyon yap1
stoku olan iilkemiz igin bu farkin miimkiin oldugunca sifirlanmasi gerekmektedir. Bu
anlamda mevcut verilerin kontrol altinda tutulmasi ve emlak vergi sisteminin daha dinamik

bir yapida tasarlanmasi ele alinmalidir.

Yerel yonetimlere verilen 6nemin bir geregi olarak mali yapinin iyilestirilmesi adina
emlak vergisinden almman miktar artirilmali, belediye smirlari i¢inde yasayan niifusun
toplam niifus i¢indeki paynin giderek artmasi da yerel hizmetlerin miktar ve kalite olarak

iyilestirilmesini ve yerel yonetimlerin gelirlerinin artirilmasi saglanmalidir. Yerel
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yonetimlerin 6nemli bir pargasini olusturan belediye yonetimlerinin eskiye gore daha da
artan gorev ve hizmetlerini yerine getirmede finansal kaynaklarin arttirilmasinin gerektigi
gercegi yaninda, sahip olunan kaynaklarin da etkin, verimli kullanilmasinin denetlenmesi
caligsmalarina 6nem verilmelidir. Tiim bunlarin bir arada ele alinarak son yillarda hizli bir
sekilde gelisen ve lilkemizde de ¢ok giizel 6rnekleri olan e-uygulamalar {izerinden islem

yiiriitiilmesi diigtiniilmelidir.

Ozellikle e-Tiirkiye iizerinden TAKBIS ve MEGSIS verilerini kullanarak ortak bir
veri tabani ile bu siiregleri kontrol altinda tutmak son derece 6nem arz etmektedir. Mevcut
sisteme en ¢ok veri aktaran Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi, TAKBIS, Sermaye
Piyasa Kurulu ve piyasa sirketlerinin veri ve tahminlerini goz ardi etmemek gerekmektedir.
Tasinmaz alim-satim imkani1 sunan web servislerinden milyonlarca taginmaza iliskin satis
degerleri, yaklasik satig degeri veya maksimum satis degeri olarak dikkate alinmalidir. Bu
degerler TAKBIS ve MEGSIS verileri ile birlikte TUCBS altinda ele almarak
yonetilmelidir. Kamu otoritesi bu konuda strateji gelistirerek; gerekli yasal degisiklikleri
yapmasi, genis veri bankasi i¢in zorunluluklar getirmesi ve uygulamalari tanimlamasi,
bunlart TUCBS tapu kadastro veri semasina uygun sekilde gelistirmesi beklenmektedir. Bu
sayede; emlak vergisi i¢in komisyonlarca arazide ¢alisma yapma zorunlulugu ortadan
kaldirilabilir, yeniden degerleme oranlarina gore belirlenen artiglar gercek verilere gore
belirlenebilir, devletin emlak vergisinden elde ettigi gelir, ciddi oranda artis gosterebilir.
Boyle bir sistemin kurulmasi i¢in emlak vergi verileri gergek degerlere cekilebilir.
Tasimmmazin alim-satimi lizerinden tapu harci alinmasi sirasinda emlak vergi degerlerinin
artmasindan kaynakli tapu harglar1 da artacagindan, elde edilen bu gelir kaleminde de

dolayli yoldan artiglar meydana gelebilir.
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Ek-2. Emlak Vergisi Tahsilat Makbuzu Ornegi (2 Nolu Besirli)

Ortahisar Belediyesi
Online Tahsilat Sistemi

3. Odeme / 4. Makbuz

1. Sicil / 2. Borglar
Borg Detaylari
Vergi Yapilandirma Borglarinizi Odemek icin

Ad Soyad i i
Borg Ti Taksit Yil
or¢ Tard Mesken v Taksil T " C} Bor¢ TUrtinden Vergi Barisi Olani Seciniz

Sicil No:
Seg Tar sira il Taksit  Vade Tutar Gecikme Toplam Agiklama
= Mesken 1 2019 2 30/11/2019 82.00 0.00 82.00 | BiNA VERGISI **Adres : 924 NOLU SOKAK No :ZEMIN/2 D.No
= Mesken 1 2019 2 30/11/2019 8.20 0.00 8.20 | BINA KULTUR VARLIKLARI KATKI PAYI **Adres : 924 NOLU

SOKAK No :ZEMIN/2 D.No :
Tumii | Vadesi Gegmigler | Secimi Kaldir
Toplam Borg Detaylari Odeme Detaylan
Geri | Gdeme Yap
Tutar 90.20 Tutar 0.00
Gecikme 0.00 Gecikme 0.00
90.20 Odenecek Toplam 0.00

Toplam




OZGECMIS

Enis KALAYCI 1992 yilinda Trabzon’da dogdu. Abdullah Fazil Aganoglu ilkokulu,
Mevliit Selami Yardim Ortaokulu ve Vakfikebir Anadolu Lisesi olmak iizere orta
ogrenimini tamamladi. 2010 yilinda KTU Harita Miihendisligi béliimiine yerlesti.
Ardindan KTU Harita Miihendisligi lisans &grenimine tekrar baslayip, 2014’de mezun
oldu. Akabinde, KTU Fen Bilimleri Enstitiisii Harita Miihendisligi Anabilim Dali’nda
yiiksek lisans 6grenimine bagsladi. Lisansiistli egitimi ile ayn1 zamanda 6zel sektérde 5 yil

kadar harita mithendisi olarak galisti.

Enis KALAYCI, orta derecede Ingilizce ve Almanca bilmekte ve halen 6zel sektorde

gorevine devam etmektedir.
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