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Ozet

Tasinmaz degerlemesi kamu kurumlari tarafindan vergilendirme, kamulastirma ve imar uygulamasi, ézel sektor tarafindan satis ve
gayrimenkul finansmam gibi uygulamalarda kullanilmak iizere gergeklestirilir. Degerlemede tasinmaz biriminin yasal, fiziksel, cografi,
ekonomik ve gevresel karakteristikleri kamu sicillerinden veya yerinde yapilan analizlerle elde edilerek tahmini bir deger hesaplanir. 1SO
19152:2012 Arazi Idaresi Alan Modeli (LADM) standard: tagmmazlarin yasal ve geometrik bilesenlerini tamimlayan bir kavramsal sema
sunmustur. LADM, tapu ve kadastroya iliskin verilerin diizenlenmesine odaklanmig tasinmaz degerlemesini kapsam disi tutmugtur.
Uluslararas1 Haritacilar Birligi’nin (FIG) yedinci ve dokuzuncu komisyonlart biinyesinde kurulan ortak calisma grubu, LADM
standardinin uzantist olan ve ozellikle kamu kurumlar: tarafindan tasinmaz vergilendirilmesi amaciyla yapilan tasinmaz degerlemesine
odaklanan bir tasinmaz degerlemesi modiilii veri modeli gelistirmektedir. Bu bildiride, ¢alisma grubunun elde ettigi ilk sonuglar ve
onerilen LADM Tasinmaz Degerlemesi Modiilii bilgi verilmektedir.
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Abstract

Immovable property valuation is performed by public sector actors for property taxation, expropriation or compulsory purchase of land
and land re-adjustment; and private sector actors perform valuation for purchase and real estate financing. The valuation process returns
estimated value of property units based on their legal, physical, geographic, economic, and environmental characteristics, as recorded at
public registries or observed on location. The ISO 19152:2012 Land Administration Domain Model (LADM) presents a conceptual
schema for the specification of property units and their legal and geometric characteristics recorded at cadaster and land register,
however, other property related datasets such as valuation are considered out of scope. The joint working group established within the
seventh and ninth Commission of FIG develops a data model that is an extension module of the LADM standard and focuses on immovable
property valuation maintained by public authorities especially for immovable property taxation. The present paper presents preliminary
results of the working group and describes the draft version of the LADM Valuation Module.
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1. Giris

Taginmaz degerlemesi kamu kurumlari tarafindan vergilendirme, kamulastirma ve imar uygulamasi, 6zel sektor tarafindan
satis ve gayrimenkul finansmani gibi uygulamalarda kullanilmak iizere gerceklestirilir. Degerlemede tasinmaz biriminin
yasal, fiziksel, cografi, ekonomik ve ¢evresel karakterleri kamu sicillerinden veya yerinde yapilan analizlerle elde edilir ve
taginmaz birimi i¢in tahmini bir deger hesaplanir. Taginmaz degerlemesinde kullanilan ve iiretilen verilerin kaydedilmesi ve
yonetilmesine iligkin uluslararasi bir standart ve veri modeli bulunmamaktadir.

Taginmazlarin hak, deger ve arazi kullanimiyla ilgili bilgilerinin konumsal veri altyapilar1 (KVA) araciligiyla
etkinlestirilmesi beklenir. KVA’larin dayandigi temel ilkelerden biri veri setlerinin birlikte ¢aligabilmesine olanak saglayan
veri standartlaridir. Veri standartlarinin farkli siciller arasindaki iliskileri tanimlamasi beklenir. Ornegin, tasinmaz degerleme
ve satis fiyatlan sicilleriyle diger kamu sicilleri (tapu, adres, bina, arazi yonetimi, vd.) arasindaki iligkilerin tanimlanmasi,
degerlemede etkin bilgi yonetimi saglar. Cografi bilgilerin konumsal ve zamansal agilardan tanimlayan alan bagimsiz
standartlar (6rn, ISO 19107:2003) ve belirli bir alana ait bilgileri belirleyen alan bagimli standartlar (6rn, ISO 19152:2012)
konumsal veri altyapilarinin temel bilesenlerindendir (Lemmen, vd., 2011).

Bu caligsma, tasinmazlardan belirli araliklarla alinan vergilerin belirlenmesi amaciyla kamu kurumlar tarafindan yapilan
tasinmaz degerlemesinin bilgi yonetimine odaklanmaktadir. Taginmaz degerlemesinin bilgi yonetimi i¢in dogrudan veya
dolayli olarak veriler sunan bir¢ok uluslararasi standart bulunmaktadir. Avrupa Degerleme Standartlar1 (European Valuation
Standards — TEGoVA, 2016), Uluslararasi Degerleme Standardi (International Valuation Standard — IVSC, 2016) ve
Taginmazlarda Kiime Degerlemesi (Mass Appraisal of Real Property — IAAO, 2013) bunlardan bazilaridir. Degerleme
onemli bir etken olan tasinmazlarin alan ve hacimlerinin nasil dlgiilmesi gerektigini belirleyen Binalarda Performans
Olgiimleri (Performance Standards in Building - ISO 9836:2011) ve Olgme Uygulamalar1 Yénergesi (RICS Code of
Measuring Practice, 2007) gibi standartlar bulunmaktadir. Tasinmaz degerlemesinde ihtiya¢ duyulan en temel veriler
taginmazlarin yasal ve konumsal karakteristiklerine iligkin verilerdir. Genellikle, tapu sicilleri ve kadastroda saklanan bu
verilerin modellendigi uluslararasi standartlar da bulunmaktadir. Tim bu standartlarin varligina ragmen, tasinmaz
degerlemesine iliskin sicillerinin yapisini ve igerigini tanimlayan uluslararasi bir ¢aliyma bulunmamaktadir.
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Bu caligmada taginmaz degerlemesi igin temel olarak kullanilabilecek en uygun cografi bilgi standardinin belirlenmesi ve
Tasinmaz Degerlemesi Modiilii caligmalari anlatilacaktir.

2. Tagsinmaz Degerleme Modiilu i¢cin En Uygun Cografi Veri Standardinin Belirlenmesi

Arazi Idaresi Alan Modeli (1ISO 19152:2012 — LADM), CityGML (2012), IndoorGML (2016), InfraGML (2016) ve
INSPIRE Bina (2013) ve Kadastral Parsel (2014) veri temalar1 tasinmazlarin konumsal ve zamansal 6zelliklerine iliskin veri
modelleri sunan uluslararasi standartlardir.

Taginmaz Degerlemesi Modiilii i¢in FIG Kadastro ve Arazi Yonetimiyle Degerleme ve Gayrimenkul Yonetimi Komisyonlari
biinyesinde olusturulan ortak calisma grubu, iilkelerdeki tasinmaz degerleme iliskin bilgilerin belirlenmesi icin bir anket
hazirlamis ve anket tim FIG iiyelerine iletilmisgtir. Ankete ve anket sonuclarina
http://wiki.tudelft.nl/bin/view/Research/1ISO19152/ValuationQuestionnaire adresinden erisilebilmektedir. Anket sonuglari,
literatiir arastirmalari, komisyon goriismeleri ve yukarida adlari verilen cografi standartlarin incelenmesi sonucunda
taginmaz degerlemesi i¢in en uygun altlik cografi veri standardinin LADM olduguna karar verilmistir. LADM kavramsal
acidan taginmazlara iliskin diger sicillerle iligki kurmaya en uygun standart olmasinin yaninda, esnek veri yapist modelin
gelistirilmesine imkan sagladigi i¢in temel olarak seg¢ilmistir.

3. LADM Tasinmaz Degerlemesi Modulu

LADM Taginmaz Degerlemesi Modiili LADM tarafindan olusturulan digsal degerleme smfi (LA _ExtValuation)
gelistilerek olusturulmustur. Sekil 1°de degerlemeye konu olan taginmazlarin yonetilmesi i¢in olusturulan model
goriilmektedir. VM 6neki bulunan siiflar degerleme modiilii kapsaminda olusturulan siniflar1 temsil etmektedir. Kadastral
sistemler taginmazlara (6rn., bir veya birden parsel ve bina veya bagimsiz boliimler) iligskin yasal bilgileri saklarken, bir
degerleme sicili de taginmazlarla ilgili benzer bilgilere ihtiyag¢ duyar. Bu nedenle, LADM’nin taginmazlarin yasal
bilesenlerine iliskin verileri modelledigi Temel Tasmmmaz Birimi sinifi (LA_BAUnit) Degerleme Birimi smifiyla
(VM_ValuationUnit) genisletilmistir. Degerleme birimlerinin altsiniflartysa  Parsel (VM_Parcel), Soyut Bina
(VM_ AbstractBuilding), Bina (VM_Building), Bagimsiz B6liim Bina (VM_CondominiumBuilding) ve Bagimsiz B6lim
Birimi (VM_CondominiumUnit) simiflartyla genisletilmistir. Ayrica kiime degerlemeyi desteklemek i¢in Degerleme Birim
Grubu (VM_ValuationUnitGroup) sinifi olusturulmustur.
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Sekil 1: LADM Tagsinmaz Degerleme Modiilii — Tasinmaz Birimleri Siniflari
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Sekil 2’de Taginmaz Degerleme Modiiliiniin Tek Taginmaz Degerlemesi (VM_SinglePropertyAppraisal), Kiime Taginmaz
Degerlemesi  (VM_MassAppraisal) ve Degerleme — Sicillerine iliskin = simflari  (VM_TransactionPrices  ve
VM_TimeSeriesData) ve 6znitelikleri gosterilmektedir. Taginmaz Degerleme Modiilii tek ve kiime tasinmaz degerlemesini
desteklemektedir. Bazi iilkelerde tasinmazlara iliskin satis verilerinin saklandigi veritabanlari bulunmaktadir. Ornegin,
Danimarkada’da ‘Satig ve Degerleme Sicili’, Almanya’da ‘Satis Bedelleri Veritabani’ ve Slovenya’da ‘Satis Bedeli Sicili’
bunlardan bazilaridir. Bu siciller vergilendirme amaciyla taginmazlarin degerinin tahmininde, kamulastirmada ve tasinmaz
fiyat trendlerini belirlemek i¢in kullanilmaktadir. Taginmazlarin satis degerlerinin ve degerlere iliskin ek bilgilerin tutuldugu
(satis tarihi, vd.) Satig Fiyatlar1 Sicili (VM_TransactionPrices) ve bu sicillere iligkin indeks verilerinin saklanmasina olanak
saglayan Zaman Serisi Verileri (VM_TimeSeriesData) siniflari, taginmaz satis bilgilerininin kaydedilmesine olanak tanir.
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Sekil 2: LADM Tasinmaz Degerleme Mod(ilii — Taginmaz Degerleme Siniflarlari

Taginmaz Degerleme Modiilii siniflart ve siniflarin 6zellikleriyle ilgili daha detayli bilgiler elde etmek i¢in, Cagdas, vd.
(2016) bildirisi incelenebilir.

4. Sonuglar

Bu ¢aligmada tasinmaz degerlemesi sicillerinin / veritabanlarinin 6zelliklerinin belirlenmesine yonelik yiiriitilen
uluslararasi bir veri modeli ¢aligmasina iligkin ilk sonuglar anlatilmistir. LADM nin uzantisi olarak gelistirilen Taginmaz
Degerlemesi Modiilii degerlemeye konu olan taginmazlarin belirlenmesi, tasinmazlarin tek veya kiime degerleme yontemleri
kullanilarak degerlenmesi, satis istatistiklerinin kaydedilmesi ve sunumu ve degere yapilan itirazlarin yonetilmesi gibi
degerlemenin tiim asamalarinin bilgi ydnetimini saglar. Model ayrica, degerleme siirecinde etkin kisilerin, taginmaz
birimlerinin ve bunlarin karakteristik 6zelliklerinin kaydedilip, yonetilmesinede olanak saglar. Boyle bir veri modelinin,
yerel veya merkezi yonetimlerin tasinmaz degerlemesine iligkin veritabani olusturmasina, yonetmesine yardim edebilecegi
gibi, 6zel sektor aktorlerinin de teknolojik diriinler gelistirmesinde yol gosteri rol oynayabilir. FIG biinyesindeki, taginmaz
degerlemesi ortak c¢alisma grubunun Tagimmaz Degerlemesi Modiilii ¢aligmalar1 nihai sonucuna vardiginda elde edilen
sonuglar ve degerleme veri modelinin LADM 2.0 versiyonunda yer almasi planlanmaktadir.
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