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OZET

Bir¢ok iilkede taginmaz devir iglemlerine (6rn., devir bedeli, devir tiirii) iligkin verilerin kayit altina alindigi ozel siciller ve veri
tabanlari bulunmaktadir. Bu sicil ve veri tabanlari, tasinmaz fiyatlarindaki degigimlere iliskin endeks ve raporlarin, tasinmaz
piyasasina iliskin tematik haritalarm tretilmesine hizmet eder. Bu bildiride 6ncelikle Avrupa ‘da (Finlandiya, Isve¢, Almanya vb.)
kullanilan benzer siciller ve veri tabanlart incelenmis, ardindan ISO 19152 Arazi Yonetimi Alan Modeli (Land Administration
Domain Model) Tiirkiye Profili ne (Kara,2018) birtakim eklemeler ve diizenlemeler onerilmistir. Onerilen modele bagl yapilacak
uygulamanmin tasimmaz piyasasim agiklik ve seffafliga kavusturmasi, tasinmaz fiyatlarindaki degisimin izlenmesi ve yatirim
analizlerinin daha saglhkl yiiriitiilebilmesi ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM) Modernizasyon Projesi ne katkida
bulunmasi beklenmektedir.

Anahtar Sozcukler: cografi veri standartlari, degerleme veri tabani, satis fiyatlar: kaydi, satig kayit endeksleri

ABSTRACT

A PROPOSAL TO ESTABLISH SALES PRICE REGISTER IN TURKEY

In many countries, there are special registers and databases are recorded about immovable transfer transaction datas (e.g. transfer
price, transfer type). These registers and databases serve to produce the thematic maps of the immovable market, reports and
indices on changes in immovable prices. In this research paper, firstly similar registries and databases which are used in Europe
were examined (Finland, Sweden, Germany, etc.) and then a sales price register had been developed for Turkey basing on 1SO
19152 Land Administration Domain Model (LADM) Turkey Profile (Kara, 2018) by using Enterprise Architect software. It has
been expected that the proposed model will contribute to the bring the real estate market to clarity and transparency, the
interpretation of the data of market and the processing of the investment analysis all the better and the contribution to the
Modernization Project of the General Directorate of Land Registry and Cadastre.
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1. GIRIS

Tiirkiye’de tapu ve kadastro verilerinden elde edilecek zamansal analizlere ihtiya¢ vardir (Alkan, M., Comert, C.,
2005). Taginmaz satig fiyatlart sicilleri, tasinmazlara iliskin istatistiki verilerin kayit altina alinmasi ve endeksler
olugturulmas1 konusunda 6nemli yer tutmaktadir. Tiirkiye’deki tasinmaz ile ilgili kayit tutan Tapu Kiittigii Sicili, Tapu
Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS), Mekansal Adres Kayit Sistemi (MAKS), Gayrimenkul Portali, Kadastro Veri
Konsolidasyonu (KVK), Mekansal Gayrimenkul Sistemi (MEGSIS) gibi siciller/veri tabanlari incelenmistir. Satis
fiyatlarini iceren ve endeksler olugturulmasina zemin saglayan bir sicil bulunamamigtir. Diger taraftan Avrupa’da
kullanilan satig fiyatlar1 sicilleri incelenmistir ve Tiirkiye icin kurulacak sistemin ihtiyaclar1 belirlenmistir. Bu
kapsamda sistemin temel cografi veri standartlarina uymasi gerekmektedir. Bu asamada cografi veri standartlari
incelenmis, degerleme alt siniflarinda satig fiyatlari ile ilgili endeksler olusturmak i¢in gerekli standartlar bulunmadigi
tespit edilmistir. Eklemeleri yapmak {izere, yapisi itibariyla en uygun bulunan veri standartlar1 ISO’nun yayimladigi
LADM standartlart olmugtur. LADM’nin her ilke igin 6zellestirilmis {ilke profilleri igerisinden Tiirkiye Profili
incelenmis ve eklemeler Tiirkiye profiline yapilmustir.

1.1 Tiirkiye’de Tasinmaz Satis Fiyatlar ile Ilgili Kayit iceren Siciller

Tapu sicili, devletin sorumlulugu altinda, tescil ve agiklik ilkelerine gore tasinmazlar ile iizerindeki haklarin
durumlarim1 géstermek {izere tutulan sicildir (Tapu sicili tiiziigli, madde 5). Tapu sicili verileri taginmazin
maliki/malikleri, malik/maliklerin hisseleri, tasinmazi edinme sebepleri, edinme tarihi vb. bilgilerdir. Tasinmaz
tizerindeki serhler, rehin haklari, hak ve miikellefiyetler de tapu sicili bilgileri kapsamindadir. Kadastro verileri ise
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tasinmazin komsu parselleri, yiiz 6l¢iimii vb. bilgilerdir. Taginmazlarin hukuki durumlar ile ilgili bilgiler de tapu
kitiigii ve kat milkiyeti kiitagiinde bulunur. Parsellerin tapu sicilleri tapu kiitigiine, binalarin ve bagimsiz bélimlerin
tapu sicil verileri kat miilkiyeti kiitiigiine kaydedilir. Kat miilkiyeti kiitiigiinde tapu kiitiigiinden farkli olarak arsa
paylari, cinsi, ana taginmazin sayfa numarasi, kat numarasi, proje tarihi, proje numarasi ve bagimsiz boliim numarasi
yazar.

Tapu Kadastro Bilgi Sisteminin (TAKBIS) icerdigi bilgiler tapu kiitiigiine esas olup tapu kiitiigiiniin elektronik ortama
aktarilmig halidir. Amaci, Tirkiye genelinde tapu ve kadastro kayitlarinin bilgisayar ortamina aktarilarak tiim
faaliyetlerin bilgisayar sistemi lizerinden yiiriitiilmesi, boylece gerek 6zel, gerekse kamu taginmaz mallarimin etkin
bigimde takip ve kontroliiniin saglanmasidir (url-1). TAKBIS’in tasinmaz satis fiyatlari sicili gerekliligini ortadan
kaldirmamasinin sebebi igerisindeki verilerin tapu kiitiigiinden elde edilmis olmasi sebebiyle deger bilgisinin glvenilir
olmamasidir. Ayrica istatistiki sorgulamalar yapilmasina ve endeksler iiretilmesine uygun degildir. Diger bir yandan
yogun kisisel veri igerdigi icin kamuya kars1 tamamiyla seffaf ve agikolmamasidir.

Mekéansal Adres Kayit Sistemi Projesi (MAKS), Niifus ve Vatandaslik isleri Genel Miidiirliigiince yiiriitiilen Adres
Kayit Sisteminde (AKS) metinsel nitelikte tutulan adres bilgilerinin cografi koordinatlarla birlestirilmesi ve
olusturulan altyapinin diger sistemlere entegre edilebilmesi igin kurulmus bir sistemdir (url-2). Mahalli bilesenler
semast incelendiginde taginmaz ile ilgili birimleri ve bu birimlere tanimlanmig 6znitelik verileri gortlebilir. Ancak
sema biinyesinde satis fiyat1 ve endeksler iiretilmesini saglayacak bir alan bulunmamaktadir.

Kadastro veri konsolidasyonu (KVK), tiim Tiirkiye kadastro verilerinin tek bir sistem merkezinde toplanmasini,
sorgulanmasini ve yonetimini saglayan agik kaynak kodlu WEB GIS uygulamasidir. Sistemin amaci arazideki biitlin
verilerin haritalariyla tecviz dahilinde koordinatli bir sekilde tam uyumunun saglanmasi, dolayis ile pafta esasina gore
degil mevcut deger esasina gdre dogru iiretilmis verilere ulagsma, pafta ve yer kontrol noktasi ihtiyacini ortadan
kaldirmaktir (url-3). Vatandasa yonelik seffaflik ilkeleri geregi mikro Olcekte kendi verisini, makro 6lg¢ekte tiim
verileri gorebilmelidir. Bu sebeple “Tasinmaz Satis Degerleri Sicili” kurulmasi gerekliligi devam etmektedir.
Mekansal Gayrimenkul Sistemi (MEGSIS) sayisal olarak kadastro miidiirliiklerinin yerel bilgisayarlarinda yer alan
.cad tabanli verilerin, merkezi bir sistem tizerinde toplanarak tapu bilgileri ile eslestirilmesi ve bu bilgilere ihtiyag
duyan paydas kurum, kurulus ve belediyeler ile uluslararasi standartlarda harita servisleri ile paylasilmasi, e-Devlet
kapis1 iizerinden vatandaglara sunulmasi amaciyla Tapu ve Kadastro Midiirliigii tarafindan projelendirilerek
hazirlanmis agik kaynakl bir uygulamadir (url-4). MEGSIS, altyapisi kurulmasi planlanan “Tasinmaz Satis Degerleri
Sicili” ne birgok yonuyle uygundur. Ancak igerisinde taginmaz ile ilgili deger kavramina yer verilmemistir dolayisiyla
secilen veri standardi veya sistemin gereksinimleri kurulacak sicile uygunluk géstermeyebilir. Bu sebeple yeni bir sicil
kurma gereksinimi devam etmektedir.

1.2. Avrupa’da Mevcut Tasinmaz Satis Fiyatlari Sicilleri ve Endeksler

Son birkag yiizy1llik dilimde miilk satiglar1 ve diger sahiplik bilgileri kamuya agik kiitiikler icerisinde kaydedilmistir.
Bu kayitlar miilkiyet haklarmin korunmasini, miilk vergilendirmesini, ipotek ettirme ve daha fazlasini
amaclamaktadir. Bu kayitlarin bu kadar eski tarihlere dayanmasina ragmen satis degerleri ile ilgili veriler nispeten
yeni yeni kaydedilmeye baglanmustir.

Finlandiya’da “Real Estate Price Register” (REPR - Gayrimenkul Fiyat Sicili) 1980’de “National Land Survey” (NLS
- Ulusal Arazi Olgmeleri) tarafindan halka sunulmustur. REPR ‘in temel amaci degerleme ile iliskilidir (Peltola,2013).
REPR igerisinde kimliklendirme igin “kadastro numarasi, konutun adi” gibi bilgiler bulunur. Temel olarak deger, alan,
kullanim durumu, alic1 ve satici bilgileri yer alir. Bunlarin yani sira yaklasik koordinatlara, kiy1 seridinde bulunup
bulunmadigina, i¢erisinde yapi ihtiva edip etmedigine, plant bulunup bulunmadigina da yer verilir. REPR'deki veriler
kamuya agiktir ancak hassas kisisel verilerle ilgili konular tartigilmaktadir. AB Veri Koruma Yonergesi'ne dayanarak,
satig verileri sahibinin izni olmaksizin yayimlanamaz ancak gercekte satis verileri agik kalmaktadir. Satis verileri,
teminat amagli degerlemelerde yaygin olarak kullanilmistir.

Isvec’te “Sales Price Register” (SPR - Satis Fiyatlar1 Sicili) sisteminin bagli bulundugu kurum Swedish Mapping,
Cadastral and Land Registration Authority (Lantmateriet — Isve¢ Harita, Kadastro ve Tapu Kayit Kurulusu)’dir
(Soderblom, H., 2016; Aktaran: Tomson, A., 2016:7). SPR'nin baglica gorevi, miilklerin vergilendirilmesi siirecini
desteklemek ve satiglarla ilgili istatistiksel bilgileri saglamaktir. SPR” nin en bilyuk gorevi mulkiyet islemleri hakkinda
bilgi saglamaktir.

Bosna Hersek’te Satis Degeri Sicili projelerine 2016 yilinda baslamistir. Sistem igin 6neriler toplanmaktadir. Jelena
(2016)’nin oOnerdigi sistemde gelistirilecek Satis Degeri Sicili emlak piyasast verilerini ¢esitli amaglar, piyasa
katilimeilar1 ve diger menfaat sahipleri igin kapsamli bir sekilde toplanmasi, saklanmasi ve dagitilmasini kapsama
kapasitesine sahip olmalidir (Jelena, 2016).

Estonya’da “Database of Transactions” (DT — Islemler Veri tabani) 1996 yilinda Estonian Land Board (ELB —
Estonya Arazi Kurulu) tarafindan halka sunulmustur (Eerik, U., 2015; Aktaran: Tomson, A., 2016:8). Islem verileri
Arazi Degerleme Yasasi ve Arazi Kadastro Yasasi’na dayanir. Estonya’ nin sistemi, gayrimenkul emlak fiyat
endeksleri, emlak piyasasi fiyatlarindaki degisimi, ortalama iglem fiyatindan daha iyi tanimlayacak gercek islemlere
dayanan bir bilgi araci olusturmak amaciyla hesaplanmustir.

VII. UZAKTAN ALGILAMA-CBS SEMPOZYUMU (UZAL-CBS 2018), 18-21 Eyliil 2018



E. Tas Arslan, V. Cagdas : Tiirkiye’de Tasmmaz Satis Fiyatlar1 Sicili Olusturulmasima Yo6nelik Bir Model Onerisi

Letonya’da Real Estate Market Database (REMD — Emlak Piyasasi Veri Tabani) 1998 yilinda State Land Service
(SLS — Devlet Arazi Servisi) tarafindan halka sunulmugtur (P&tersone, R., 2015; Aktaran: Tomson, A., 2016:9).
REMD miilk ve miilk transferleri hareketlerinin tiimiinii kapsar. Gayrimenkul ile ilgili islem sdzlesmeleri tapu
kiitiigiine kaydedilir daha sonra tum bilgiler web sunucular1 aracihigi ile REMD’ ye aktarihir. Tim fiziki ozellikler
(koordinatlar, alan vb.) kadastro sicilinden alinir. Kadastro haritalarina (CBS) dogrudan bir baglanti vardir.
Litvanya’da “Real Property Transaction Database” (RPTD — Miilkiyet Islemleri Veritaban1) 1998 de Centre of
Registers (CR — Kayit Merkezi) tarafindan halka sunulmustur (Aleksiené, A., 2015; Aktaran: Tomson, A., 2016:10).
RPTD, fiyat verilerinin ve islem tarihinin yani sira mevcut kiralik verilerini igerir. Noter ve kayit ticretleri nispeten
diisiiktiir (satis fiyatlarnin %1'den azi). Ipotek finansmani yaygin olarak kullanilir ve ilan edilen fiyatlarin
dogrulugunu destekler (Deveikis, S., vd.).

Sirbistan’da “Sales Price Register” (SPR — Satis fiyatlar sicili) “Republic Geodetic Authority” (RGA — Cumhuriyet
Jeodezik Otoritesi) tarafindan 2011’ de halka sunulmustur (Raskovi¢, M., 2015; Aktaran: Tomson, A., 2016:10). SPR,
miilkiyet devrine iliskin farkli tanimlayicilar, yasal haklar ve veriler de dahil olmak tizere milkin temel 6zelliklerini
icerir. SPR, CBS veya cografi koordinatlari igermez ancak SPR'den diga aktarilan veriler, Sayisallastirilmig Kadastro
Plani, Adres Kayit Sistemi ve Mekansal Birim Kayitlar1 gibi i¢ sistemler ile baglantilidir. Buradan yapilacak
baglantilar ile tiim iglemlerin UTM koordinatlar elde edilebilir.

Slovenya’da Property Market Register (PMR — Miilk Piyasast Kayitlarr) 2007 yilinda halka sunulmustur (Mitrovic,
D., 2016; Aktaran: Tomson, A., 2016:11). Veriler, 6zel ve kamu sirketleri (web uygulamalari ve web hizmetleri) ve
fiziksel kisiler (dijital sertifikalar, e-posta veya manuel posta) tarafindan saglanmaktadir. Satislar ve kira ile ilgili
veriler, miilklerin ve islemlerin ana ézelliklerini icerir.

Makedonya’da Registry for Prices and Leases (RPL — Fiyatlama ve Kiralamaya Iliskin Sicil) 2013 yilinda Agency
For Real Estate Cadastre (AREC — Emlak Kadastrosu Kurumu) tarafindan halka sunulmustur (Crvenkovski, D., 2015;
Aktaran: Tomson, A., 2016:12). Sistem e-kadastro igerisinde faaliyetini yuriitmektedir. Sistem igerisinde is birligi
halinde bulunan kurumlar; Makedonya Cumbhuriyeti Ulusal Bankasi, Makedonya Istatistik Ofisi, ticari bankalar,
belediyeler vb. kurumlardir.

Irlanda’da Property Services Regulatory Authority (PSRA — Milk Hizmetleri Diizenleme Kurumu) 2011 yil: Miilkiyet
Hizmetleri Yonetmeligi uyarinca 3 Nisan 2012’ de kurulmustur. Bu kurumun temel islevi miilkiyet hizmet
saglayicilarii dlizenlemek, verilecek tim muilkiyet hizmetlerin hizmet saglayicilarini lisanslandirmak, tiketiciler igin
sikayet ve tazminat sisteminin kurulmasidir (url-5). Sicil igerisinde vergilendirmeye de yardimc1 olacak sekilde satig
ve kiralama verileri kaydedilir. Bu veriler tasinmazin satig/kiralama tarihi, adresi, posta kodu, sehri, degeri, tam pazar
fiyat1 olup olmadigi, kdv hari¢ degeri olup olmadigi, tasinmazin tanimi, taginmazin bityiikliigii bilgileridir.
Almanya’da Purchase Price Collection (PPC — Satin Alma Fiyatlar1 Koleksiyonu) 2004 yilinda Real Estate Valuation
Board (REVB — Emlak Degerleme Kurulu) tarafindan halka sunulmustur (Jochheim-Wirtz, C., 2013). Almanya'da
gayrimenkul degerlemesi, Insaat Kanunu’nun 192-199 maddesi ile diizenlenir. Insaat Yasasi, gorevleri, piyasa
degerleri, satin alma fiyatlarinin toplanmasi ve parsellerin yaklasik degerlemesi dahil olmak {izere temel tanimlar ve
Degerleme Uzmani Komitesinin bir agiklamasi igermektedir. Sisteme en dnemli veri girisi alanlar1 kadastro verileri,
adres, konum koordinatlari, nesne tiirii, insaat yili, ingaat stili, kat say1si, satin alma fiyati, yasanabilir yiizey, baslica
standartlar, kullanigh yiizey, avlu, garaj vb. dir.

Gayrimenkul satis bedellerinin kayit altina alinmasi birgok Avrupa Ulkesi agisindan ¢ok bilylik 6nem tagimaktadir. Bu
kayitlar sayesinde iilkenin gayrimenkul piyasasi ile ilgili istatistikler tutulabilir, analizler yapilabilir, vergi vb.
konularda daha seffaf bir piyasa olusturulabilir. Cizelge 1’de satis sicilleri incelenen tilkelerin temel bilgileri tablo
lizerinde gosterilmistir. Bu tablo tizerinden tilkelerin sistemleri karsilastirildiginda irlanda haricindeki tlkelerde deger
sicilleri daha biiyiik kamu kurumlarina bagli olarak sunulmaktadir. Bu kamu kurumlari ¢gogunlukla arazi 6lgmeleri,
kadastro ve tapu kayitlari, haritalama vb. alanlarda hizmet veren kurumlardir.
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ULKE SISTEMIN ADI BAGLI KURULUS | HALKA ACIK | KiRA
OLDUGU YiLI MI? KAYDI
KURUM iCERIYOR
MU?
FINLANDIYA Real Estate Price | National  Land | 1980 EVET EVET
Register (REPR - | Survey (NLS -
Gayrimenkul Fiyat | Ulusal Arazi
Sicili) Olgmeleri)
iSVEC Sales Price Register | Lantmateriet 2004 Her  vatandag | HAYIR
(SPR -  Satis | (Isvec Harita, | (Temel) yalmzca kendi
Fiyatlan Sicili) Kadastro, Tapu | 2014 (Asil) | kayitlarina
Kay1t Kurulusu) ulasabilir.
BOSNA Sales Price Register | - 2016 (Proje Sinirli  Erigim | HAYIR
HERSEK (SPR - Satis Baslangici) (Verilerin  ¢ok
(PROJE Fiyatlar Sicili) kisitlt bir kismi
ASAMASINDA) halka ag1k)
ESTONYA Database of | Estonian Land | 1996 Yalnizca HAYIR
Transaction (DT -~ | Board (ELB - Lisansh
Islemleri Estonya Arazi Uzmanlar
Veritabani) Kurulu)
LETONYA Real Estate Market | State Land | 1998 EVET HAYIR
Database (REMD — | Service (SLS -
Emlak Piyasas1 | Devlet Arazi
Veritabani) Servisi)
LITVANYA Real Property | Centre of Register | 1998 Bu konuda bilgi | EVET
Transaction (CR - Kayit bulunamamustir.
Database (RPTD — | Merkezi)
Miilkiyet Islemleri
Veritabani)
SIRBISTAN Sales Price Register | Republic Geodetic | 2011 EVET HAYIR
(SPR - Satig | Authority (RGA -
Fiyatlar1 Sicili) Cumhuriyet
Jeodezik
Otoritesi)
SLOVENYA Property =~ Market | Surveying and | 2007 EVET EVET
Register (PMR — | Mapping
Miilk Piyasas1 | Authority (SMA —
Sicili) Olgme ve
Haritalama
Kurumu)
MAKEDONYA Registery for Prices | Agency for Real 2013 Bu konuda bilgi | EVET
and Leases (RPL — | Estate Cadstre bulunamamugtir.
Fiyatlama ve | (AREC — Emlak
Kiralamaya iliskin | Kadastrosu
Sicil) Kurumu)
IRLANDA Property  Services | ANA KURUM 2012 EVET EVET
Regularity
Authority (PSRA —
Milk  Hizmetleri
Dizenleme
Kurumu)
ALMANYA Purchase Price | Real Estate | 2004 EVET HAYIR
Collection (PPC — Valuation Board
Satin Alma | (REVB — Emlak
Fiyatlar Degerleme
Koleksiyonu) Kurumu)
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1.3. Uluslararasi Cografi Veri Standartlar

Uluslararas1 standartlar is akisinin saglikli yarGtilmesini saglar. Kalite, emniyet ve verimliligi saglamak i¢in driinler,
sistemler ve hizmetler sunar. Bunlar uluslararasi ticareti ve birlikte calisabilirligi kolaylastirma araclaridir.
Kadastro kaydimin tutulmasi ve vergilendirmenin takip edilebilmesi genel olarak geospatial verilerin koordinat
paylasiminin da saglandigi SDI (Spatial Data Infrastacture) tarafindan yapilir.

Arazi yonetim esaslarina gore bir envanterin 6zniteliklerin ve kimliklendirmenin saglanmasi, her miilkiin mutabik
kalman birtakim kriterlere gore smiflandirilmasi, verilerin analizine imkan saglamasi, vergi miikelleflerinin
kimliklendirilmesi kriterlerini saglamas1 gerekmektedir. SDI literatiiriindeki standartlar bu entegrasyonu saglamayi
amaglayan ana bilesenlerdir.

ISO 19152:LADM, OGC CityGML, OGC IndoorGML, INSPIRE uluslararas1 cografi veri standartlarina 6rnek
verilebilir. Tiim bu standartlar incelendiginde ISO 19152:LADM bir degerleme veri modeli gelistirilmesi i¢in en
uygun temel olarak goriilmektedir. Clinkii LADM arazi miilkiyeti, deger, tasinmazin kullanimi1 ve ilgili bilgilerin
yonetimiyle ilgili kavramsal olarak en genis 1ISO standardidir. LADM’nin mevcut versiyonu esas olarak yasal ve idari
yonlere odaklanmaktadir ancak degerleme, vergilendirme, arazi yonetimi ve planlamasi ile ilgili veri kiimelerini
kapsayacak sekilde genisletilebilir. Dahasi, soyut tasarim yaklasimu iilkeye 6zgii veri modellerinin gelistirilmesi i¢in
esnek bir ger¢eve sunmaktadir. Tiim bu sebeplerden satisg fiyatlari sicili kurulmasi ¢alismasinda LADM temel
alinmigtir (Kara, 2017).

2. UYGULAMA

Enterprise Architect programindan faydalanarak 1ISO 19152 Arazi Ydnetimi Alan Modeli (LADM) Turkiye Profili’ne
eklemeler ve diizenlemeler yapilmistir. Sekil 1, yapilan eklemeleri ve diizenlemeleri UML diyagrami iizerinde
gostermektedir. LADM paketi igerisindeki ana siniflar yesil renkle degerleme ve deger istatistikleri ile ilgili alt
smiflar sar1 renkle, gelistirme ve ekleme yapilan siniflar ise pembe renkle gosterilmistir.
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«FeatureTypes
TR_Party

+ personType: TR_PersonType

—

«FestureTypes o estureTypes
Party::LA_Party VM_Valuation
- 1.5 0.°

extPID; 0id [0..1] assessedValue: Currency [1..0]

name: CharacterString [0..1]
piD; O

role: LA_PartyRoleType [0..%]
type: LA_PartyType

dateOfValuation: DateTime [1..%]
statusOfAppeal: VM_AppesiStatus [0..1]
valuationApproach: VM_ValuationApproach [0..%]
valuationlD: Oid

valuationReportiD: 0id [0..*]

valueType: VM_ValueType [0..%]

44 e

T

0.

12 1 .-

0.
1.
«FestureTypes 0.+

Administrative::LA_BAUnit «FestureTypes
+ neme: CharacterString [0..1] - ;f::"“.':'}':::““ VM_Sales Statistics
+ type: LA_BAUnit b= 1 1]+ snalysisiD: Oid
+ ulD: Od + contractOrDeclarationiD: 0id [0..*) + sveregeFricePerSquareMetres: Currency [0..1]
0.4 0. + dateOfContractOrDeclaration: DateTime [0..%) + basePriceindex: Decimal [0..*]
<4 + transactionPrice: Currency [0..%] + dateOfAnalysis: DateTime [0..1)
+ typeOfTransaction: VM_TypeOfTransaction [0..*] + dateOfBasePriceindex: DateTime [0..1)
+ dateOfPriceindex DateTime [0..*]
0:t [r + priceindex Decimsl [0..*)
«FestureTypes
TR_TransactionPrices
+ buyer: CharacterString [0..%)
+ propertylD: CharacterString [1..%]
+ seller: CharacterString [0. %]
+ transferredShare: Decimal [0..%]
0.1 1 1
«FeatureTypes «FestureTypas
VM_ValuationUnit <} TR_ValuationUnit
+  adress: ExtAdress (0..1) +  blockNumber: CharacterString [0..1]
+ neighborhoodType: VM_Neighborhood Type (0..1) +  parceiNumber: CharacterString [0..1]
+  utistyServices: LA_UtilityNetworkType [0,.*] +  walustionUnitOwnership: TR_ValuationUn#Ownership [1..%]
4+ valustionUnitiD: Okl
+ vaeluationUnitType: VM_ValuationUnitType [1..%]
0.
«FeatureTypes
0 0.4 VM_ValuationUnitGroup
+ valuationGroupName: CharacterString [0..%]
«FeatureTypes 4+ valustionUnitGrouplD: Oxd
SpatialUnit::LA_SpatialUnit
+ pgrea: LA_AreaValue [0.*]
+ dimension: LA_DimensionType [0..1]
+  extAddressiD: Oid [0..%)
+ label: CharacterString [0..1]
+ referencePoint: GM_Paint [0..1]
+  sulD: Oid
+ surfaceRelation: LA_SurfaceRelationType [0..1]
+  volume: LA_VolumeValue [0..1]

Sekil 1. ISO 19152 Arazi Ydnetimi Alan Modeli (LADM) Tiirkiye Profili’ne getirilen eklemeler sonrast UML
Semasi.

Pembe diyagramlar icerisinde yer alan 6znitelik bilgileri mevcut VM smiflarinda bulunmayan ama satig fiyatlar sicili
icin gerekli olan 6znitelikleridir. Taginmazin malikinin gergek kisi, tiizel kisi ya da hak sahibi olma durumu ile ilgili
bilgi TR Party sinifina kaydedilecektir. TR TransactionPrices sinifinda tasinmazin satis1 esnasinda yapilan islemler
ile ilgili bilgiler kaydedilecektir ve bir Ust sinifta eksik olan alic1 ve satici bilgileri, tasinmazin ID bilgisi ve devredilen
hisse miktar1 kaydedilecektir. Burada contrcatOrDeclarationID birincil anahtar (primary key) ve propertylD veri
tabaninda ikincil anahtar (foreign key) olarak kullanilacaktir. Bu sayede taginmaz devir bilgilerini igeren tablo,
tasinmazin malkiyet vb. bilgilerini iceren tablo ile iliskilendirilebilecektir. TR_ValuationUnit sinifinda devir islemine
konu tasinmazin 6znitelik bilgileri kaydedilecektir. Yeni olusturulan bu sinifta bir Gist sinifta yer almayan ada ve parsel
bilgileri ve tagmmazm miilkiyet bilgileri (elbirligi, payli, bireysel) kaydedilecektir. Burada da iist simiftaki
valuationUnitID birincil anahtar olarak kullanilacaktir. Yapilan eklemeler ve diizeltmeler Cizelge 2°de agiklamalari
ile gosterilmistir.
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Cizelge 2. TR _ siniflarinin agiklamalari.

TR_ValuationUnit

blockNumber

parcelNumber

valuationOwnership

Taginmazin bulundugu ada
numarasini gosterir.
Tasimnmazin bulundugu parsel
numarasini gosterir.

Taginmazin miilkiyet bilgisini
gosterir.

Simf Oznitelik Aciklama Kod Listesi
S . realPerson
Tasinmaz maliklerinin hukuki .
TR_Par rsonT o

Party persontype durumunu gosterir. I_egaIEntlty
rightOwner

buyer Taginmazin alici bilgisini gosterir.

seller Tasinmazin satici bilgisini gosterir.

TR_TransactionPrices Devir islemi yapilan tasinmazin
propertylD .. e
degismez kimligini gosterir.
transferredShare Devredilen hisse miktarini gosterir.

individualOwnership

jointOwnership
commonQwnership

Ana siniflara bagl olusturulan TR_ alt siniflarinin yani1 sira mevcut birtakim siniflarin kod listelerinde de diizenleme
yapilmustir. Meveut kodlar korunmus, Tiirkiye’deki devir islem gesitleri géz oniine alinarak eklemeler yapilmustir.
Onerilen yeni kod listeleri Sekil 2°de, agiklamalar1 Cizelge 3’te gosterilmistir.

«dataType»
VM_ValuationUnitType

E I A T R R I R S S S R

agricaltureF acility
athleticF acility
commercialBuilding
dwelling
educationF acility
entertainmentF acility
factory

field

garden

gasStation

healthF acility
industryF acility
land

mall

office

shipyard

shop

store

touristFacility

«wdataTypes
VM_TypeOfTransaction

confractForlLifeLongSupport
contractToReturnForFlat
courtDecisions

donation

expropration
forceSaleByAuction

legacy

sale

P S R R

Sekil 2. LADM Tirkiye Profili icin diizenlenen kod listeleri.

«wdataType»
TR_ValuationUnitOwnership

+ commonOwnership
+ individualOwnership
+  jointOwnership

«dataTypex
TR_PersonType

+ legalEntity
+ realPerson
+ rightOwner
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Cizelge 3. Kod listelerinin agiklamalari.

Oznitelik Kod Aciklama
agricaltureFacility tarim tesisi
athleticFacility spor tesisi
commercialBuilding ticari bina
dwelling konut
educationFacility egitim tesisi
entertainmentFacility eglence tesisi
factory fabrika
field tarla
garden bahce
VM_ValuationUnitT gasStation benzin istasyonu
ype healthFacility saglik tesisi
industryFacility sanayi tesisi
land arsa
mall aligveris merkezi
office buro
shipyard tersane
shop diikkan
store depo
touristFacility turistik tesis
contractForLifeLongSu| élunceye kadar bakma akdi
contractToReturnForFl | kat karsilig1 devir sdzlesmesi
courtDesicions mahkeme kararlari
VM_TypeOfTransac donatloh bagis
tion expropration kamulastirma
forceSaleByAuction cebri icra
legacy miras
sale satig

Veri tabani uygulamasinin temel avantajlarmdan biri kavramsal modeldeki tutarsizliklari, gogaltilan verileri ve siniflar
arasinda yanlig tanimlanmus iligkileri tespit etmektir. Secili 6zniteliklere dayali sorgulamalar1 daha verimli yapabilmek
amaciyla nesne konumsal dznitelik verilerinin indekslenmesine imkéan saglayan R-agac1 yapist ve nesnesel olmayan
tek boyutlu veriyi indekslemeyi saglayan B-agaci yapist kullanilmstir.

3. SONUC

Bu bildiride taginmaz satig fiyatlari sicili kurulmasi icin bir cografi veri standardi olan LADM’nin Tiirkiye profili
gelistirilmigtir. Veri taban1 kurulumu icin gelistirilen LADM standardi genis alanlarda ¢alisildiginda veri tekrarlarinin,
amac1 diginda kaydedilen fazla ve yanlis verinin oniine gegecektir. Bu sayede veriye ulasim hizi artacak, erigim
kolaylasacaktir. Elde edilen sistematik veri daha az hatayla sorgulanabilecektir. Dogru sorgu sonucu elde edilen
verilerden dogru istatistiki sonuglar ¢ikacaktir. Tiim bu sonuglar tasinmaz piyasasinin seffafligini ve agikligini
saglayacaktir. Ilerleyen donemlerde emlak vergilendirmesi takibini kolaylastiracaktir. Biriken dogru veri ve
istatistikler neticesinde deger haritasi iiretiminde atilacak adimlara olumlu etkileri olacaktir.

Modelin daha saglikli ¢aligabilmesi i¢in kurumlar arasi veri paylasiminin gelistirilmesi gerekmektedir. Kurumlarin
verileri paylasmamasi seffaflik ve aciklik ilkelerinin 6nline gegmektedir. Diger bir gereksinim ise giivenilir veriye
erisebilmek ve bu verilerin idari yetkililer tarafindan denetlenmesini saglayacak kurumlarin gelistirilmesidir. Bu
gereksinimlerim giderilmesi ile kurulan model kullanilabilir ve ihtiyaclara cevap verebilir seviyeye gelecektir.
Sicilin uygulama asamasinda bir veri tabani kurulacaktir. Bu veri tabani gergek veriler ile QGIS uygulamasi Uzerinden
devam etmektedir. Caligmanin devami niteliginde devam ettirilen GIS uygulamasi tamamlandiginda tasarimi yapilan
LADM modelinin eksikleri de ortaya ¢ikacaktir, gerekli diizeltmeler ve eklemelere devamedilecektir.

VII. UZAKTAN ALGILAMA-CBS SEMPOZYUMU (UZAL-CBS 2018), 18-21 Eylil 2018



E. Tas Arslan, V. Cagdas : Tiirkiye’de Tasinmaz Satis Fiyatlar1 Sicili Olusturulmasina Y6nelik Bir Model Onerisi

KAYNAKLAR

Alkan, M., Cémert, C., 2005, Tapu Ve Kadastro Verilerinin Zamansal Analizlerine Duyulan ihtiyag, TMMOB Harita
ve Kadastro Miihendisleri Odasi 10. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultay1

Cagdas, V., Kara, A., Van Oosterom, P., Lemmen, C., Isikdag, U., Kathmann, R., & Stubkjeer, E. (2016). An
initial design of 1SO 19152: 2012 LADM based valuation and taxation data model. ISPRS Annals of the
Photogrammetry, Remote Sensing and Spatial Information Sciences, 4, 145.

Deveikis, S., Galiniene, B., & Lizunaite, L., 2013, Real estate market data and the value spreadsheet’s boom in
Lithuania. In Baltic Valuation Congress, Reykjavik (Vol. 20).

Jelena, Z., 2016, Sales Price Register As Basic And First Step On The Way To Comprehensive Mass Valuation
System In Bosnia And Herzegovina, 2016 World Bank Conference On Land And Poverty

Jochheim-Wirtz, C., 2013, The Official Real Estate Appraisal in Germany, Geonauka, Vol. 1, No 3

Kara, A., Cagdas, V., Isikdag, U., van Oosterom, P. J. M., Lemmen, C., Stubkjzr, E., & Halme, P. (2017).
Towards an International Data Standard for Immovable Property Valuation.

Kara, A., Cagdas, V., Lemmen, C., IIKDA, U., van Oosterom, P., & Stubkjer, E. (2018, March). Supporting
Fiscal Aspect of Land Administration through a LADM-Based Valuation Information Model. In World Bank
Conference on Land and Poverty, The World Bank-Washington DC.

Kara, A., ISIKDAG, U., CAGDAS, V., van Oosterom, P., LEMMEN, C., & Stubkjzr, E. (2018). A Database
Implementation of LADM Valuation Information Model in Turkish Case Study. Proceedings 7th Land Administration
Domain Model Workshop.

Peltola, R., 2013, Real estate price data accessibility in Finland, presentation: Baltic valuation Congress, Reykjavik
20.9.2013.

Tapu Sicili Tiiziigii, 2013, madde 5

Tomson, A., 2016, Property Sales Register As A Tool To Improve The Quality Of Valuation And Market Research
Lessons Learned From Selected Countries, 2016 World Bank Conference On Land And Poverty

url-1; https://www.tkgm.gov.tr/tr/sayfa/tapu-ve-kadastro-bilgi-sistemi-takbis , [24 Mayis 2018]

url-2; https://cbsakademi.ibb.istanbul/maks-ile-ilgili-mevzuat , [27 May1s 2018]

url-3; http://tapu-kadastro.net/index.php/makaleler/kadastro/166-kadastro-konsolidasyon-calismalari-ve-bu-calisma-
larin-sonuclari-ahakan-ayber , [25 May1s 2018].

url-4; https://cbs.tkgm.gov.tr/-help/Mek%C3%A2nsal%20Gayrimenkul%20Sistemi.html?Ozet.html , [27 Mayis
2018]

url-5; http://www.psr.ie/website/npsra/npsraweb.nsf/page/index-en , [25 Mayis 2018].

url-6; https://katastar.rgz.gov.rs/masovna-procena/Default.aspx?LanguagelD=3 , [30 Mayis 2018].

url-7; http://www.e-prostor.gov.si/zbirke-prostorskih-podatkov/nepremicnine/register-nepremicnin/_, [30 Mayis
2018].

Yildiz, U., Giines, T., Eser, O., Yildirim, S., Bugan, N., Glzel, G., ... & Uzer, E. (2015). Mass Valuation Activities
conducted by General Directorate of Land Registry and Cadastre in Turkey. FIG Working Week, Sofia, Bulgaria, 17-
21.

VII. UZAKTAN ALGILAMA-CBS SEMPOZYUMU (UZAL-CBS 2018), 18-21 Eylil 2018


https://www.tkgm.gov.tr/tr/sayfa/tapu-ve-kadastro-bilgi-sistemi-takbis
https://cbsakademi.ibb.istanbul/maks-ile-ilgili-mevzuat
http://tapu-kadastro.net/index.php/makaleler/kadastro/166-kadastro-konsolidasyon-calismalari-ve-bu-calisma-larin-sonuclari-ahakan-ayber
http://tapu-kadastro.net/index.php/makaleler/kadastro/166-kadastro-konsolidasyon-calismalari-ve-bu-calisma-larin-sonuclari-ahakan-ayber
https://cbs.tkgm.gov.tr/-help/Mek%C3%A2nsal%20Gayrimenkul%20Sistemi.html?Ozet.html
http://www.psr.ie/website/npsra/npsraweb.nsf/page/index-en
https://katastar.rgz.gov.rs/masovna-procena/Default.aspx?LanguageID=3
http://www.e-prostor.gov.si/zbirke-prostorskih-podatkov/nepremicnine/register-nepremicnin/

