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Kisaltmalar

AKK : Acik Kaynak Kod

CAD : Computer Aided Design (Bilgisayar Destekli Tasarim)

CBS : Cografi Bilgi Sistemleri

CSB : Cevre ve Sehircilik Bakanlig

GIS : Geography Information System (Cografi Bilgi Sistemi)

GYS : Gayrimenkul Yo6netim Sistemi

MTA : Maden ve Tetkik Arama Genel Miidiirligi

0GC : Open Geospatial Consortuim (Ag¢ik Jeokonumsal Konsorsiyumu)
O/AKK : Ozgiir / Agik Kaynak Kodlu

TMS : Tile Map Service (Doseme (Karo) Harita Servisi)

TKGM : Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigi

URL : Uniform Resource Locator (Evrensel Kaynak Konumlandiricisi)
WCS : Web Coverage Service (Web Raster Servisi)

WES : Web Feature Server (Web Ozellik Servisi)

WMS : Web Map Service (Web Harita Servisi)

YBS : Yonetim Bilisim Sistemi



ACIK KAYNAK KODLU CBS YAZILIMLARININ GAYRIMENKUL
YONETIM SISTEMINDE KULLANIMI PiRGiS ORNEGI

OZET

Teknolojinin gelismesi ile bilgi sistemleri entegre ¢alisarak hizmetlerin verimli, hizl
ve yiiksek dogrulukta yapilmasindaki en 6nemli araglardan biri haline gelmistir.
Giincel yazilim teknolojileri ile Yonetim Bilisim Sistemi, Cografi Bilgi Sistemi ve
diger bilgi sistemlerinin haberlesmeleri sayesinde mekansal sorgulama ve analizler
kullanilarak gayrimenkul portfoylerini yonetmek kacinilmaz bir gereksinim haline
gelmistir.  Gayrimenkul yoneticilerinin  sahip olduklart mevcut veriler ile
Gayrimenkul Yonetim Sistemi kurma ve portfoy ile iliskili konumsal verileri bu
sistemde yoOnetebilmeleri i¢in nitelikli personel, maddi yetersizlikler, eksik veriler
gibi ciddi engeller bulunmaktadir. Bu kapsamda Gayrimenkul Yo6netim Sistemi’nin
kurulum siireclerinde maddi olanaklarin verimli kullanilmasi ve isabetli kararlar
alinmasi ¢ok énemlidir. Ulkemizde ve diinyada gayrimenkul verilerinin yonetiminde
genellikle satis veya miisteri takibi odakli ve metinsel veriler igeren ticari yazilimlar
kullanilmaktadir. Hatta ¢ogu gayrimenkul sirketleri bu tiir yazilimlar kullanmayarak
ig-islemlerini ilan siteleri {izerinden gergeklestirmektedir. Bu durumun sonucu olarak
gayrimenkul yoneticileri portfoylerini  yonetirken sahip olduklart  veriyi
kullanamamakta, analiz edememekte, birden fazla yazilima ihtiya¢ duymakta, ek
calisma veya bilgi ile veri iiretmekte ve maddi kaynaklarimi israf etmektedir.
Kurulacak Gayrimenkul Yonetim Sistemi’nde agik kaynak kodlu yazilimlarin
kullanilmasi ile gayrimenkul yoneticilerinin kendi maddi ve insan kaynaklarini; bilgi
iretmek, yonetmek ve kaliteli hizmete donistiiriilmesi saglanacaktir. Ayrica
Diinya’da ve Tiirkiye’de kullanim alanlar1 veya Ornek calismalar aktarilmistir.
Uygulamada Pirgis 6rneginde oldugu gibi 6rnek gayrimenkul portfoyleri ve agik
kaynak kodlu yazilimlar ile bu portfoylerin yonetilmesini saglayan bir uygulama
gelistirilmistir.  Sonug¢ olarak gayrimenkul portfoylerinin agik kaynak kodlu
yazilimlar ile Gayrimenkul Yonetim Sistemi’nde kayit edilebildigi, konumsal
analizler veya sorgulamalar ile yonetilebildigi ve gerektiginde diger kurum veya
yazilimlar ile veri paylagiminda bulundugu goriilmiistiir.

Anahtar Kelimeler: 1999 Depremi, Ac¢ik Kaynak Kod, Cografi Bilgi Sistemi,
Gayrimenkul Yonetim Sistemi, Pirgis.
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USE OF OPEN SOURCE GIS SOFTWARE IN REAL ESTATE
MANAGEMENT SYSTEM PIRGIS EXAMPLE

ABSTRACT

With the development of technology, information systems have become integrated
with one of the most important tools for efficient, fast and high accuracy services.
Management of real estate portfolios using spatial inquiry and analysis has become
an inevitable necessity thanks to the communication of Management Information
System, Geographic Information System and other systems with current software
technologies. In order for real estate managers to establish the Real Estate
Management System with the existing data they have and to manage the spatial data
related to the portfolio in this system, qualified personnel, financial deficiencies,
incomplete data as serious obstacles. In this context, it is very important to use the
financial opportunities efficiently and make the right decisions in the installation
processes of the Real Estate Management System. In our country and in the world,
real estate data management is mostly based on commercial software with sales and
textual data. In fact, most real estate companies do not use this type of software to
perform business-transactions through ad sites. As a result of this situation, real
estate manager cannot use their data while analyzing their portfolios, need more than
one software, produce data with additional work or information and waste their
material resources. By using open source software in the Real Estate Management
System to be established, real estate managers can use their own material and human
resources; produce, manage and convert information into high quality services. In
addition, samples or land use studies in the world and Turkey were transferred. In the
application, as in the case of Pirgis, an application was developed to manage these
portfolios with sample real estate portfolios and open source software. As a result, it
has been observed that real estate portfolios can be registered in the Real Estate
Management System with open source software, managed through spatial analyzes
or inquiries and shared with other institutions or software when necessary.

Keywords: 1999 Earthquake, Open Source Code, Geographic Information System,
Real Estate Management System, Pirgis.
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GIRIS

YBS; kullanici, teknoloji, veri ve sistem ana bilesenlerine sahip olmakla birlikte
bilgiyi kayit etme, isleme, depolama, sunma gorevleri sayesinde karar destek

mekanizmalarinda 6nemli rol oynamaktadir.

CBS; yeryiiziine ait bilgileri belli bir amaca ydnelik olarak toplama, bilgisayar
ortaminda depolama, giincellestirme, analiz etme ve goriintiileme gibi islemlere
olanak saglayan bir bilgisayar sistemidir. CBS’nin temelini olusturan 5 ana bilesen

Veri, Yazilim, Donanim, Insanlar ve Yontemler’dir (Yomralioglu, 2005).

GYS; gayrimenkul sektorli yonetici-calisanlarinin is, islem ve hizmet tiirleri
yelpazesinin (Portfoy Takibi, Miisteri YOnetimi, Projeler vb.) olabildigince genis
oldugu bilinmektedir. Bu kapsamda gayrimenkul yonetiminde daha farkli islem,
islevsellik ve hizmet tiirleri gerektiren GYS uygulama yazilimmna gereksinim
duyulacagindan genislemeye, modiiler yapiya ve diger bilgi sistemleri ile entegre

calismaya acik olmak durumundadir.

Giliniimiizde gayrimenkul portféylerinin CBS tabanli GYS’de depolanmasi ve bu
sistemler ilizerinden analizler ile karar destek mekanizmalarinin olusturulmas: tiim
gayrimenkul yonetici-calisanlari i¢in kacinilmaz hale gelmistir. Gayrimenkul verileri
incelendiginde konum ile iligkisi agisindan kapsamli bir GYS’nin olusturulmasi ve

dogru yonetilerek hizmetlerin iiretilmesi zorunluluk haline gelmistir.

Ulkemizde ve diinyada gayrimenkul verilerinin ydnetiminde genellikle satis veya
misteri takibi odakli ve metinsel veriler iceren ticari yazilimlar kullanilmaktadir.
Hatta cogu gayrimenkul sirketleri bu tlir yazilimlar kullanmayarak is-islemlerini ilan
siteleri tizerinden gerceklestirmektedir. Bu tiir yazilimlar veya ilan siteleri paket
halinde satilmakta ve pahali abonelik ticretleri ile sektorii olumsuz etkilemektedir. Bu
durumun sonucu olarak gayrimenkul yonetici-¢calisanlart portfoylerini yonetirken
sahip olduklart veriyi kullanamamakta, analiz edememekte, birden fazla yazilima

ihtiya¢c duymakta, ek calisma veya bilgi ile veri iiretmekte ve maddi kaynaklarini



israf etmektedir. Oysa ihtiya¢ duyduklar1 niteliklere sahip veya gelistirilebilen, diger
bilgi sistemleri ile entegre, mevcut verileri kullanabildikleri, analiz ve sorgulama
yapilabilen en 6nemlisi de lisans bedeli olmayan yazilimlar ile ¢ok daha fazlasini

yapabilirler.

Gayrimenkul verilerinin CBS tabanli GYS kullanilarak yonetilmesi gayrimenkul
yoneticilerinin kendi maddi ve insan kaynaklarini; bilgi liretme, yonetme ve kaliteli
hizmete doniistiirmesini saglamaktadir. Elde edilen tasarruf ile nitelikli personel

istthdami, daha hizli ve kaliteli bilgi iiretimi yapilabilmektedir.
Tezin Amaci;

Gayrimenkul verilerinin yonetiminde genellikle satis veya miisteri takibi odakli ve
metinsel veriler igeren ticari yazilimlar kullanilmakta ve konum ile iliskisi gbz ardi
edilmektedir. Belli bir sistematik i¢inde CBS olanaklari ile yonetilmedigi i¢in sirket
ici yapilanmada, veri yonetimi ve paylagiminda sorunlar yasanmaktadir. Bu durumun
sonucunda gayrimenkul yoneticileri portfoylerini yonetirken sahip olduklart veriyi
kullanamamakta, analiz edememekte, birden fazla yazilima ihtiya¢ duymakta, ek
calisma ile veri iiretmekte ve maddi kaynaklarimi israf etmektedir. Bu projeleri
nitelikli personel yetersizliginden ve finansman giderlerinden dolayr hayata

gecirememektedir.

Bu ¢alisma ile CBS tabanli GYS kullanilarak gayrimenkul verilerinin yonetilmesi
gayrimenkul yoneticilerinin kendi maddi ve insan kaynaklarini; bilgi iiretme,

yonetme ve kaliteli hizmete doniistiirmesi hedeflenmektedir.

Bu hedef dogrultusunda CBS tabanli GYS ile gayrimenkul firmalarmin ellerindeki
metinsel veri olarak nitelendirdigimiz portfoy bilgileri, miisteri bilgileri, firma
bilgileri ile birlikte cografi verilerden kadastro, imar planlari, biiyiik projeler, dnemli
noktalar ve diger bilgi sistemlerinden saglanan cografi web servis verileri web

tabanli harita lizerinde goriintiileyip analizler yapilmaktadir.
Metodoloji;

Tez kapsaminda yapilan ¢alisma stireglerinde sirasi ile YBS, CBS ve GYS hakkinda

genel bilgi verilerek kullanim alanlari, kullanilan teknolojiler ve metotlar



irdelenmistir. A¢ik kaynak kodlu yazilimlar, kullanim alanlar1 ve lisanslama bilgileri
aktarilarak CBS’de kullanilan agik kaynak kodlu yazilimlara deginildi. AKK CBS
yazilimlar1 ile veri hazirlama ve hazirlanan verileri uygulamada gostermek ile ilgili

Diinya ve Tiirkiye 6rnekleri aktarildi.

Ormnek gayrimenkul veri kiimesi temin edilerek AKK yazilim ve araglari ile yonetimi
hakkinda 6rnek bir uygulama hayata gecirildi. Bu uygulamada; veri dontisiimii ve
hazirlanmasi, hazirlanan verilerin AKK IVTYS yazilimi1 olan PostgreSQL ve onun
mekansal eklentisi olan PostGIS’e aktarimlarinin yapilmasi, konumsal diger verilerin
(Kadastro, Plan, Onemli Noktalar, Projeler vb.) AKK cografi sunucu yazilimi
Geoserver ile nasil hazirlanip yaymlanmasi, uygulama igerisinde diger kamu kurum
ve kuruluglarin bilgi sistemlerinin sagladigt OGC standartlarinda web servislerinin
(WMS, TMS, WEFS) eklenmesi ve gayrimenkul verileri ile birlikte nasil

kullanilacag aktarildi.

Web tabanli CBS projelerinde siklikla kullanilan ve stirekli gelistirilen AKK projesi
Leaflet kiitliphanesi kullanilarak olusturulacak uygulama ile Geoserver ile
yayinlanan verilerin gayrimenkul yoneticileri tarafindan goriintiileme, sorgulama ve
analiz yapilabilmesi saglandi. Uygulamada kullanilan altlik veriler Esri veya Google

Maps servislerinin adres, onemli noktalar ve goriintii verileri olacaktir.



1. YONETIM BILiSIM SISTEMI
1.1. Yonetim Bilisim Sistemi

Yonetim bilisim sistemleri kurum ve isletmelerde yoneticileri bilgilendirmek ig¢in
gelistirilen, bilisim temelli yontemleri biitiiniidiir. Yoneticilere isletme i¢i ve dist
verileri toplayip isler ve aralarindaki biitiinlesik iligkileri saglar. Yonetim bilisim
sistemleri tlim gerekli bilgi akisini saglamanin yaninda yonetim ve karar islevleri i¢in

bilgi ve isleme destegi saglamaktadir.

Verinin doniistiiriiliip bilgi olarak sunuldugu, planlama ve yonetme i¢in tiim verileri
zamaninda gereken yerlere ulastiran ve etkili karar alinmasini saglayan bilisim

sistemleridir.

Kurum ve isletmelerde karar alma, esglidiim, analiz, gorsellestirme ve kontrol i¢in

bilgi ile iliskili noktalarin birlikte ¢aligmasidir.

Yonetim Bilisim Sistemleri, bilisim teknolojilerini kullanarak karar almalari i¢in

yoneticilerin gereksinim duydugu bilgileri karsilamaktir.

YBS; donanim, yazilim, yordamlar (prosediirler), veritabani ve personeli igerir. Bir

0ge digerleri kadar 6nemlidir ve bir alana her bir 6genin esit derece etkisi vardir.

YBS’nin genel olarak {i¢ temel islevi vardir. Bu islevlerin en temelinde bulunan
isletme siirecleri ve operasyonlarmin desteklenmesidir. Bu islevi c¢alisanlarin ve
yoneticilerin karar almalarin1 destekleyen islev takip eder. Son olarak en iist seviyede
bulunan islev rekabet avantaji yaratmak icin gelistirilen stratejilerin desteklenmesi

olarak belirtilmektedir (Kalkan Vd., 2017).
1.2. Kullamim Alanlan

Yonetim bilisim sistemleri ilk kez 19601 yillarin ortalarinda muhasebe, satin alma,
stok, iiretim, satis ve bordro konularinda donemsel raporlar hazirlamak amaci ile

kullanilmistir (Stair ve Reynolds, 2001).



Giliniimiizde YBS’nin bir¢ok isletmede eskiye nazaran daha yaygin halde kullanimi
isletmelerin yeni bir yapiya biirlinmelerini gerektirmistir. Bu sistemler bireyler
tarafindan yerine getirilen gorevlerin tiirlerini, gruplarin yapisini, yonetimin dogal

yapisini ve yoneticilerin rollerini degistirmistir. (Giiles ve Ozata, 2005).

Kamu kurumlarinda da tiim birimlerin faaliyet konularim1 kapsayan, veri tabani,
giiclii donamimlar ve ag yapilandirmalarma sahip YBS kullamilmaktadir. interaktif
belediyecilik, hizli ve dogru islemler, konuma dayali bilgilerin {iretimi, personel ve is
yonetimi, tam kontrollii denetim, e-belediye ve devlet bilgi sistemleriyle iliskili

calisma icin entegre YBS calismalar1 yapilmaktadir.

Yonetim bilisim sistemleri yapist geregi entegre veya fonksiyonel(modiiler) olarak
kullanilmaktadir. Entegre YBS kurum veya sirketlerin biitlin faaliyetlerinin bilisim
bilgisini igerirken fonksiyonel YBS ar-ge, muhasebe, insan kaynaklari, {iretim, finans
gibi modiiller olarak ayr1 igletilir. Buradan da anlasilacagi gibi entegre YBS aslinda
modiiler yapilarin birlesimiyle olusur. Baska bir ifadeyle birimlerin kullandig: sistem
YBS’ nin bir pargasidir. Kurum veya isletme yoneticileri eksiksiz entegre sistemin
drettigi iliskisel veri sayesinde karar destek organizasyonlarin1 daha 1iyi

calistiracaklardir (Sekil 1.1.).

Warkk ¥onetmi Analz & Saha Operasyonel
Planlama Yénetim
< Eksiksiz Entegre Sistem >
Olugtisr, Diszenle, leari w MHU 'rm

@Ef

Sekil 1.1. Biitiinlesik Bilgi Sistemleri Modeli & iliskileri (Kalkan Vd.,
2017).



2. COGRAFI BiLGi SISTEMi
2.1. Cografi Bilgi Sistemi

Cografi Bilgi Sistemleri (CBS), ingilizce Geographical Information Systems (GIS)
ifadesinin Tiirk¢eye cevrilmis hali olup, kullanicilarin ¢ok farkli disiplinlerden
olmasi nedeniyle, bu kavram c¢ok degisik sekillerde tanimlanmaktadir. Genel
anlamiyla bir tanim yapmamiz gerekirse; CBS, yeryiiziine ait bilgileri belli bir amaca
yonelik olarak toplama, bilgisayar ortaminda depolama, giincellestirme, analiz etme
ve gorilintiileme gibi islemlere olanak saglayan bir bilgisayar sistemidir. CBS’nin
temelini olusturan 5 ana bilesen (Yomralioglu, 2005); Veri, Yazilim, Donanim,

Insanlar ve Yontemler’dir (Sekil 2.1).

Sekil 2.1. CBS Bilesenleri

CBS’de veri; konumsal ve sozel veri olarak ikiye ayrilir. Konumsal veri harita
iizerinde grafik gosterim ile belirtilirken sézel veriler konumsal veriye bagh veya
ayr1 tablolarda tutularak harita tizerinde sorgulamalar ile belirtilirler. CBS’de yiiksek

maliyet ve zaman ile elde edilen veri bileseni giincel olarak sistemde yer almalidir.

Yazilim; depolama, analiz, sorgulama ve goriintileme gibi fonksiyonlari

kullanicilara sunan programlama dilleriyle gelistirilen araglardir. Ticari amach



gelistirilen yazilimlarin yani sira iiniversiteler, merkezi yonetimler, devlet kurumlar
veya arastirmalara yonelik yazilimlar da mevcuttur. Diinyadaki CBS pazarinin

onemli bir kismi ticari yazilim gelistiren firmalarin elindedir.

Ulkemizde yaygin olarak kullanilan Netcad GIS yazilimi kamu kurumlar ve
isletmelerde aktif olarak kullanilmaktadir. Ayrica son yillarda AKK CBS
yazilimlarina duyulan ilgiden dolayr da isletmelerde kendi CBS araglarini

kullanmaya baslamislardir.

Donanim; Bilginin yani verinin islenmesi ve saklanmasini saglayan bilgisayar ve yan
bilesenlerin tamamidir. Sunucular, depolama aygitlari, network altyapist ve is

istasyonlar1 baglica donanimlar olarak sdylenebilir.

Insan; gercek diinyadaki problemleri uygulamak {izere gerekli sistemleri yonetir ve
gelisme planlart  hazirlar. CBS  kullanicilari, sistemleri tasarlayan uzman
teknisyenlerden ve giinliik islerindeki performanslarini artirmak igin bu sistemleri
kullanan kisilerden olusan genis bir kitledir. CBS'nin gelismesi mutlak suretle
insanlarin yani kullanicilarin ona sahip ¢ikmalarina ve konuma bagl her tiirlii analiz
icin CBS'yi kullanabilme yeteneklerini artirmaya ve degisik disiplinlere yine

CBS'nin avantajlarini tanitmakla miimkiin olabilecektir (Sahinsoy, 2011).

Yontem; is siireclerini ve plani ifade etmektedir. Bu siiregler projeye 6zgii anahat ve
uygulamalari icerir. CBS'nin fonksiyonlar1 arasindaki konumsal bilginin verimli
olabilmesi; yontemlerin gelistirilmesi ve bu yontemlere sadik olarak verinin giincel

tutulmasina baglidir.
2.2. Kullanim Alanlar1 ve CBS Sektorii

Bilgi cagimin kurum ve isletmelere getirdigi 6nemli kazanimlarin basinda cografi
bilgi sistemleri yer aliyor diyebiliriz. CBS’nin temelleri 60’l1 yillarda Kanada ve
ABD’de askeri ve tarim amagcl yapilan envanter ¢alismalarindan olusan cografi bilgi
sistemleri projeleri ile atilmistir. Giiniimiizde ise 50 yildan fazla olan tecriibesi ve
cesitli kullanim alanlari ile cografi bilgi sistemleri artik giindelik hayata bile girmis

durumdadar.



CBS, sahip oldugu o6zellikler itibariyla kentsel ve bdlgesel planlama, tarim, orman,
peyzaj planlama, jeoloji, savunma, emniyet, turizm, arkeoloji, yerel yonetimler,
niifus, egitim, ¢evre, tip gibi bir¢ok sektorde uygulama alanma sahiptir (Grene,

2001).

Gilinlimiizde CBS yazilimlarinin biiyiik kismi ticari yazilimlardir. Son yillarda ise
diinyada O/AKK yazilimlar hizli gelismis ve CBS yazilimlar1 gelistirilmesinde

Onemli adimlar atilmistir.

2006 yilinda OsGeo (Open Source Geospatial Foundation) kurularak Ag¢ik Kaynak
Kodlu CBS yazilimlar ile ilgili projelere destek vermis ve paydaslari tek ¢ati altinda
toplamistir. Son yillarda programlama dillerinin gelisimi, mobilizenin 6nemi ve
konum verisinin giinliik hayatimizda siklikla kullanilmasi ile AKK CBS projelerine
yogunluk kazandirmistir. Bunun sonucu olarak CBS sektoriinde ticari yazilimlarin

pazar pay1 Oniimiizdeki yillarda ciddi oranda diisecektir.



3. GAYRIMENKUL YONETIM SiSTEMi
3.1. Gayrimenkul Tanimi

Hukuk literatiiriinde “esya” terimi, kisilerin tizerinde ferdi hakimiyet kurabildikleri,
“ayni hak” konusu olmalarina izin verilen kisi dis1 maddi nesneleri ifade etmektedir
(Oztan, 2002). Medeni Kanun, esyalar1 taginir ve tasinmaz mallar olarak diizenlemis
ve taginmazlar1 ayr1 bir grup altinda ele almistir. Bu agidan degerlendirildiginde
Gayrimenkul (Tasinmaz); “Oziine bir zarar verilmeksizin bir yerden diger bir yere

tasinamayan esya” olarak tanimlanmaktadir (Oztan, 2002).

Gayrimenkul tiirlerini yaygin olarak kullanilan Arsa, Arazi, Bina, Konut, Ticari

olarak ifade edebiliriz.
3.2. Gayrimenkul Yonetim Sistemi ve CBS

Gayrimenkul Yonetim Sistemi (GYS) gayrimenkuller ve gayrimenkullere bagh
bilgilerin kayit edildigi, is takibinin yapildigi, ¢esitli analiz ve raporlamalar ile karar

destek mekanizmalarinin olusturuldugu yonetim bilisim sistemleridir.

Gayrimenkullerin pazar degerlerinin belirlenmesi aslinda onlarin en verimli ve en iyi
kullanimlarinin  belirlenerek yararliliklarinin - bulunmasi anlamina gelmektedir.
Ornegin uygulama imar plani olmayan yerde bir gayrimenkule deger bicerken nazim
imar planindan farkli bir goriis ile deger belirlenir ise kat ve kullanim alanmi farkhi
olacagindan deger yanlis tespit edilir.Gayrimenkul degerlemesi yapilirken aslinda
gayrimenkulun yararliligin1 belirlemektir. Degerlemede kullanilan metotlarda bu
yararlilik derecesinin belirlenmesi i¢indir. Dolayisiyla tasinmazin degerine etki eden
tim faktorler, yararlilik ile miilkiin degeri arasindaki iliskiyi bulmaya yoneliktir.
Yararlilik kavrami kesin bir gercekligi ifade eden bir kavram olmayip, goreceli ve

mukayeseli bir kavramdir.

Aslinda degerleme farkli kisiler tarafindan yapilan bir takdirdir. Gayrimenkul

sektorlinde de goriildiigli gibi arazi i¢in degerleme esnasinda bazi bolgelerde arazinin



tirettigi lirlin degerine bakilirken bazi bolgelerde ise gelecege yonelik gelisimine
bakilmaktadir. Arsa degerlemesinde ise egitim, sanayi ve kentsel yogunluga
bakilarak ihtiyacin karsilanmasina bakilmaktadir. Bunlar1 kisaca fiziki ve ekonomik

faydalar ¢ercevesinde bakilmaktadir diyebiliriz.

Belirli bir miilkiin kullanimi ve piyasada genellikle ne sekilde alim-satima konu
olduguna bakilarak yapilmaktadir. Bazi miilkler i¢in en yiiksek fayda, s6z konusu
miilkiin tek basina isletilmesiyle elde edilir. Diger miilkler ise bir grubun pargasi
olarak isletiliyorsa daha fazla degere sahip olabilir. Ornegin otel, restoran ya da
perakende satis magazalart zinciri gibi ticari kurumlarin sahipligi ya da
yonetimindeki miilkler bu kapsamda degerlendirilebilir. Bu nedenle bir miilkiin
yararlilig1 incelenirken, onun tek basina olmasiyla bir grubun pargasi olmasi arasinda

ayrim yapilmasi gerekmektedir (SPK, 2007).

Tasinmaz degerlemesi klasik olarak; emsal yontemi, gelir yontemi ve maliyet
yontemi olmak iizere {i¢ farkli modele gore gergeklestirilmektedir. Emsal yontemi,
benzer tasinmazlarin verilerinin  karsilastirilarak  analiz  edilmesi  esasina
dayanmaktadir (Smith vd, 1973). Bu yaklasim ile miilklerin satis1 ve ilgili piyasa
verileri dikkate alinmakta ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri
yapilmaktadir. Gelir yontemi, gelir getiren taginmazlar i¢in kullanilmas1 uygun bir
yontem olup (Ring, 1972), bir tasinmazin geri kalan ekonomik omrii iginde bir
yatirimci veya bir kullanici i¢in muhtemel net gelir akisini esas almaktadir (Giingér,
1999). Gelir yontemine gore Pazar degerinin saptanmasi, tasinmazin gelir yaratma
kapasitesi ile Olciilmekte (SPK, 2007) ve deger, miilk sahipliginden kaynaklanan
gelecekteki beklentilerin simdiye indirgenmesiyle belirlenmektedir (Ficek vd, 1976).
Maliyet yontemi ise ¢ogunlukla emsal yOonteminin yapilasmis parseller i¢in eksik
veya yetersiz satig fiyatlar1 nedeniyle uygulanamamasi ya da bir giivensizlik olmasi
durumunda veya otel, fabrika veya bahgeli ev gibi iizerinde yap: bulunan ve kira
gelirleri bilinmeyen yapili taginmazlarin mevcudiyeti durumunda kullanilmaktadir

(Aclar, Cagdas, 2002).

Bu ii¢ yoOntemin yan1 sira CBS alanindaki teknolojik gelismeler tasinmaz
degerlemesine bir yontem daha saglamistir. “Toplu Degerleme” adi da verilen bu

yontem, Uluslararas1 Degerleme Standartlari arasinda da yerini almistir. Toplu
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degerleme stirecinde esas alinan deger pazar degeridir, dolayisiyla Cografi Bilgi
Sistemleri (CBS) kullanilarak yapilan toplu degerleme islemine tabi taginmazlarin

pazar degerleri bulunur.

Gayrimenkullerin yonetilebilmesi i¢in deger, miilkiyet ve pazar analizi bilgilerinin
GYS’de en dogru sekilde yer almasi gerekmektedir. Bu kapsamda GYS’de kayit
edilecek verileri; Portfoy(Gayrimenkul Tirii, Ada, Parsel, Alan, Imar Tiirii vb.),
Miisteri (Miilk Sahibi, Yatirimci, Tedarik¢i vb.) ve CBS (Katmanlar, Onemli
Noktalar, Altliklar, Cizim Araglar1 vb.) olarak {i¢ gruba ayirabiliriz. Bu verilerin bir
kismi gayrimenkuliin kendisine yonelik veriler iken bir kismi cografi ve beseri

verilerdir.
3.3. GYS Kullanim Alanlar1 ve Gayrimenkul Sektorii

Gayrimenkul Yonetim Sistemi (GYS); yerel yonetimler, degerleme kuruluslari,
finans sirketleri, miisavirlik firmalari, gayrimenkul yoneticileri ve hukukgular basta

olmak tizere birgok sektorde kullanilmaktadir.

Gayrimenkul sektoriinde portféye gore ve satict merkezli bir yaklagim
bulunmaktadir. Oysaki dogru teknik analizler, sosyal iletisim ve pazarlama
faaliyetleri ile alict odakli bir yaklasim kurmak suretiyle potansiyeli degerlendirmek

veya yeni potansiyel olusturmak gerekmektedir.

Gayrimenkul ve ingaat firmalar1 haritalar ve sanal gerceklikler ile miisteri odakli
coklu ortam (multimedya) teknolojilerini, CBS ve YBS’yi entegre kullanarak 6n
plana cikiyor. Ancak Tiirkiye’deki ingaat ve gayrimenkul sektorii temsilcileri gerek
nitelikli insan yetersizligi gerekse maddi kaynaklardan dolayr bu teknolojik

gelistirmeleri yapamamaktadir.

Gayrimenkul sektoriiniin, ulusal veya kiiresel bir¢cok faktor ve beklentilerden ciddi
olarak etkilenen hareketli bir yapist bulunmaktadir. Ulkemizde de ekonomik
gostergeler, hiikiimet politikalart ve faiz oranlar1 nedeniyle de sektdr zor giinler

gecirmektedir.

1999°da deprem sonrasinda gayrimenkul pazarinda degisime yol agan temel bir

unsur olarak gayrimenkul sektoriinde ciddi bir kriz yasanmistir. Bu krize iliskin
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sinyaller, isletme i¢i ve dis1 sinyaller olmak iizere iki grupta ortaya ¢ikmustir. Isletme
i¢i sinyaller; yonetim yetersizligi, yeni yontemlere gegiste tutuculuk, karar vermede
aksakliklar, iletisim bozuklugu, finansal tablo gostergelerindeki istikrarsizlik,
satiglarin diismesi, isletme kaynaklarindaki yetersizlik ve kapasite yetersizligidir.
Isletme dis1 sinyaller ise; ekonomik, psikolojik, teknolojik, yasal sinyaller ve
afetlerdir (Karabulut, 2002). Deprem sonrast uzun siire boyunca konut fiyatlar1 cok
diisiik seviyelerde kalmis ve az katli, depreme dayanikli konutlara talep artmistir. Bu
gelismelere istinaden gayrimenkul sektorii de satis politikalarini diizenlemeye

gitmistir.

Olumlu veya olumsuz tiim dis faktorler emlak sektoriine dogrudan etki etmekte ve
sektorel hareketliligi zayiflatabilmektedir. Ayrica faiz oranlar1 bile insanlar
gayrimenkul yatirimina tesvik edebiliyor veya yatirim yapmasini engelleyebiliyor.
Bunun en iyi 0rneklerini giiniimiiz ekonomisi konut satig oranlarinda da rahatlikla

gorebiliyoruz.

Gayrimenkul sektoriinde satic1 ve alic1 diye kisaca bahsedebilecegimiz iki miisteri
profili yer almaktadir. Aracilik ve arabuluculuk roliinii tistlenen portféy yoneticileri

iki profil arasinda iglemlerini yapmaktadirlar.

Gayrimenkul firmalari ellerindeki portfoy biiytlikliigli ne kadar fazla olursa o kadar
potansiyel alictya ulasacaklarini diisiiniirler. Oysa ki miisteri odakli yaklasarak teknik
analizler ile portfoyli yaratma ve talep tiretirlerse satisa donecegini unutmaktadirlar.
Portfoy havuzunun biiyiikliigl talep edilen kriterler ile uyusmaz ise miisteri i¢in bir

deger yaratmamakta ve satiga donmemektedir.

Rekabetin yogun yasandig1 ve ayni ya da benzer {iriinleri satan birden ¢ok saticinin
oldugu piyasalarda miisteri odakli olmak satisin gerceklesmesinde temel kural
olmalidir, ¢ilinkii firma agisindan bakildiginda pazarda tek olmak diye bir durum
kendi gayrimenkul ortakliklar1 bulunmadigi siirece higbir {iriin i¢in s6z konusu
degildir. Hatta sadece satis odakli degil, hizmet sunulduktan sonra da miisteri

memnuniyeti takip edilmelidir (Kotler ve Armstrong, 1993).

Boylece miisteri bagliligi korunmus olacagi gibi alicilar aligverislerinden sonrada

gayrimenkuliin satim1 veya kiralanmasinda da potansiyel miisteri havuzuna
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aktarilabilmektedir. Hatta cesitli takas imkanlarina altyap: hazirlayarak bir miisteri
hem alict hem satici olarak degerlendirilebilir. (Rodoplu Sahin, Uslu, 2013).

Literatiir incelendiginde iilkemizde Gayrimenkul Yonetimi amaglh olarak

kullanilmakta olan web tabanli birka¢ uygulama tespit edilmistir.

RE-OS MLS (URL-4) adli uygulamada gayrimenkul, miisteri ve kullanic1 bilgileri
bulunmakta ve ilan siteleri ile entegre ¢alismaktadir. Kullanic1 bu bilgileri harita
lizerinde goriintiileyerek detaylarima erisebilmekte ve diger paydaglar ile

paylasabilmektedir.

Diger bir uygulama Emlak Asistanim (URL — 5 ) ise yine metinsel verileri kullanarak
portfoyll harita lizerinde gdsterme, detaylarina erisim, muhasebe iglemleri, sozlesme

bilgileri ve sozel raporlamalar yapabilmektedir.

Bunlarin disinda yerli literatiirde tasinmaz degerlemeye yonelik olarak CBS tabanh
sistem Onerileri (bildiri, makale vb.) yapilmigsa da gayrimenkul yoneticilerinin
kullanimina yonelik olarak c¢alisan biitiinlesik bir bilgi sistemi Onerisi heniiz

yapilmamustir.

Gelistirdigimiz PIRGIS uygulamasi ile, belirtilen literatiir calismalarnin disinda;
CBS tabanli harita ilizerinde goriintilleme, diger bilgi sistemleri ile entegrasyon
sayesinde sorgulayarak portfoye erisme, cografi veriler ile birlikte goriintiileyerek
degerlemeye dair analizler yapma ve ¢izim yetenegi ile kullanicilarin kendi
haritalarin1 {iretmesi saglanmigstir. Sistem sayesinde mevcut verileri ile birlikte
degerlemeye esas diger bilgileri kullanarak miisteri odakli satig yapilmasi da

mimkindiir.

Tez caligmasinda Onerilen sisteme uygun olarak diizenlenen ve uygulamalara esas
olan gayrimenkul yonetim sistemi ile Sekil 3.1 de gosterildigi gibi; CBS tabanh
GYS modeli ile gayrimenkul firmalarinin 6znitelik — cografi verileri ile birlikte diger
bilgi sistemlerinden saglanan cografi web servis verilerini web tabanli harita

tizerinde goriintiileyip analiz ve sorgulamalar yapilabilmektedir.
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4. OZGUR/ACIK KAYNAK KODLU YAZILIM
4.1. O/AKK Yazihm

O/AKK yazilim, kodlarin istenildiginde okunabildigi, yazilimin ¢alisma prensipleri,
hangi kaynaklar1 ne kadar kullandig1 gibi bilgilerin rahatlikla incelendigi ve kodlarin
istenildigi gibi dagitilabildigi yazilim tiiriidiir. O/AKK yazilim olusturulma siireci
herkese acik bir bigimde gergeklestirilir. “Kapali Kaynak Kodlu Yazilim” ise
gelisimi kapali kapilar ardinda olusan, sadece bitmis sonuclari kamu tarafindan

goriilebilen ve incelenebilen yazilimlardir (Sahinsoy, 2011).

Free Software Foundation’nun kurucusu Richard Stallman’e gore 6zgiir yazilimin
temelinde; kullanicilarin yazilimi kullanma, kopyalama, dagitma, gelistirme, yazilim

tizerinde calisma ve degisiklik yapma 6zgiirliigii bulunmaktadir.

Ozgiir yazilimlar, iiretim siireci yaratici, fikir asamasindan itibaren sorgulanabilir,
gelisim ortaklasa yiiriitiiliir ve hatalar biitiin paydaslar tarafindan goriiliip asama

asama diizeltilir (URL-1).
4.2. Diinya’da ve Tiirkiye’de O/AKK Yazilimlar:

O/AKK yazilimlar egitim, sanayi, finans, kamu, yerel yonetim ve diger birgok alanda
genis kitlelere ulagmaktadir. Uygulamalara bakildiginda ise isletim sistemleri, veri
tabanlari, giivenlik, oyun ve CBS gibi Onemli alanlarda yaygin olarak

kullanilmaktadir.

Giiniimiizde yenilikgi teknoloji firmalar1 IBM, Microsoft, Google, Esri, Autodesk ve

Tesla’nin agik kaynak koda yaptig1 yatirimlar veya destekler 6n plana ¢ikmaktadir.

O/AKK CBS yazilimlarmin kullanim orani giiniimiizde 6zelikle web tabanli CBS
teknolojilerindeki  gelismeler ve OGC tarafindan belirlenen standartlarin
gelistirilmesiyle artmaya baslamistir. Farkli yazilimlar arasindaki verilerin paylagimi
ve belirli standartlar sayesinde kullanicilar farkli CBS yazilimlarii ayni projede

kullanabilmektedir.
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2006 yilinda agik kaynak kodlu CBS yazilimlart hazirlamak ve destek olmak icin
kurulan Open Source Geospatial Foundation (OSGeo) vakfi bircok goniilliiden ve
0zel firmalardan destek almaktadir. Tablo 4.1. ‘de OSGeo tarafindan yiiriitiilen

onemli projelerin bazilari, baglant1 adresleri ve kisa agiklamalar1 yer almaktadir.

OSGeo, bugiine kadar yiizlerce agik kaynak kodlu CBS yazilim projelerini hayata
gecirmistir. Her sene farkli yerlerde diizenledigi konferanslarda teknolojilerin geldigi

noktay1 da tartismaktadirlar. (URL-2).

Tablo 4.1. Osgeo’nun Yiiriittiigii Projelerden Ornekler Ve Kullanim Alanlar.

Proje Baglanti Aciklama
Cografi verileri islemek, diizenlemek ve paylasmak icin
b, o http://geose | yazilmis O/AKK java tabanli uygulamadir. Uygulama
eoServer
rver.org/ OGC standartlarinda WMS, WFS ve TMS gibi baslica
cografi servisleri kolayca yayinlayabilmektedir.
https://www .
Giivenli, yetenekli ve performanshi IVTYS yazilimdir.
PostgreSQL .postgresql. o )
Uzun yillardir gelistirilmektedir.
org/
https://open | Web tarayicilarinda harita katmanlarmi dinamik olarak
OpenLayers . ) o
layers.org/ | goriintiilemeye yarayan sade bir javascript kiitiiphanesidir.
Openlayers gibi interaktif haritalar hazirlamamizi saglayan
https://leafl
Leaflet ] kullanict dostu ve mobil uyumlu javascript kiitiiphanesidir.
etjs.com/
Son yillarda oldukc¢a yaygin kullanilmaktadir.
PostgreSQL IVTYS yazilimmin eklentisi olan PostGIS
https://postg
PostGIS ] / spatial(konumsal) verilerin saklanmasi icin
is.net
kullanilmaktadir.
http:/www.
gvSIG gvsig.com/e | Masaiistii CBS yazilimlaridan biridir.
n
Diinya’da ve Tiirkiye’de ¢ok yaygin kullanilan masatistii
QGIS https://qgis. | CBS yazilimudir. Birgok dilde gelistirme yapabilir veya
org/tr/site/ gelistirilen eklentileri kolayca indirerek isinizi sorunsuzca
yapabilmenizi saglar.
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http://geoserver.org/
http://geoserver.org/
https://www.postgresql.org/
https://www.postgresql.org/
https://www.postgresql.org/
https://openlayers.org/
https://openlayers.org/
https://leafletjs.com/
https://leafletjs.com/
https://postgis.net/
https://postgis.net/
http://www.gvsig.com/en
http://www.gvsig.com/en
http://www.gvsig.com/en
https://qgis.org/tr/site/
https://qgis.org/tr/site/

5. UYGULAMA

Sekil 1.1 de genel diyagrami verilen sisteme (PIRGIS) uygun olacak bicimde,
tanimlanan cografik verileri kullanarak tasinmazlara iliskin gercek¢i degerleme
yapilabilmesi amaciyla; aragtirma konusu olan uygulamada ornek gayrimenkul
verileri (sdzel ve konumsal) cografik veritabanina aktarilarak O/AKK masaiistii CBS
yazilimlar1 ile diizenlenmis ve web servisleri yayin i¢in hazirlanarak kullanicilarin

kullanimina agilacak 6rnek bir uygulama gelistirilmistir.
5.1. Kaullanilan Yazihhmlar

Calismamda kullandigim yazilimlart secerken performansli, kullanict dostu, kolay
gelistirilebilir, yaygin kullanilan, ihtiyaglara azami sekilde cevap verebilecek ve en
onemlisi OGC vb. standartlara uygun olmasi kistaslar1 g6z Oniinde
bulundurulmustur. Bu kistaslar 15181nda uygulama kullanilmak segilen yazilimlar;

e PostgreSQL (IVTYS)

e PostGIS (PostgreSQL Spatial Eklentisi)

e GeoServer (CBS Web Sunucusu)

¢ QGIS (Masaiistii CBS Yazilimi)

e Leaflet (Interaktif Harita Kiitiiphanesi)
olarak belirlenmistir.

PostgreSQL; iliskisel veritaban1t modeli kullanan, SQL standart sorgu dilini
destekleyen, performansli, glivenli ve bircok farkli yetenekleri olan veritabani

yonetim sistemidir.

PostGIS; PostgreSQL veritabaninin cografi verileri saklamasi igin gelistirilen bir
eklentidir. OGC sertifikasina sahip ve “Simple Features SQL” standartlarini

desteklemesi ile gliniimiizde ¢ok 6nemli projelerde kullanilmaktadir.

GeoServer; Java temelli bir yazilim olan GeoServer, konumsal verilere ulasmay1 ve

bu verilerle caligmayr saglar. OGC standartlarinda iiretilen servislerin
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olusturulmasin1 saglayan GeoServer, veri kaynagi olarak vektor ve raster veriler
kullanabilmenin yan1 sira farkli web formatlarini da destekler. Leaflet ve Openlayer
gibi kiitliiphanelerin cografi servis isleticileri sayesinde GeoServer tarafindan

yayinlanan konumsal veriye ulagilmasini, sorgulanmasini ve diizenlenmesini saglar.

QGIS; konumsal verileri goriintiilemeye, diizenlemeye ve analiz etmeye yarayan
masalisti CBS yazilimidir. Uluslararast kabul gérmiis CAD ve CBS tiirlerini
destekleyen islevsellige sahip QGIS diger O/AKK yazilimlar ile de entegre
calismaktadir.

Leaflet; mobil, kullanici dostu ve interaktif haritalar icin gelistiricilerin ihtiyag
duydugu tiim &zellikler sahip veya gelistirilebilir O/AKK javascript kiitiiphanesidir.
Sade, performansli, cok sayida eklenti ile genisletilebilir ve tiim tarayicilar ile

uyumlu ¢alisan kaynak koda sahiptir.
5.2. Verilerin Elde Edilmesi

Omek gayrimenkul veri kiimesi Bursa merkezli ve Marmara bolgesinde aktif
caligmalar yapan bir gayrimenkul damismanlik firmasindan temin edilmistir. Sekil

5.1.’de temin edilen veriler (portfdy ve miisteri bilgileri) bulunmaktadir.

A B ¢ D EF G H J K

1 |Bashk il iice: semt Ada Parsel Fiyat Briit M2 Durum  KapamisTarihi  ilan Giris Tarihi  Kapanma
2 |(2686] Badirga Bursa Nilifer Badirga 0 2685425000TL 2150 Akif 11.08.2017

3 |(381) Karacabey - Inkaya Bursa Karacabey inkaya 0 38190000TL 2440  Kapandi 1007.2018 17.07.2018 Satildi
4 |(677) cansaz Bursa karacabey Canbaz 0 67742000TL 4000  Kapand: 27.12.2017 17.11.2017 Satild:
5 |(428) Gokgekdy (Alper Ravanoglu satildi) Bursa Nillifer Gokce 0 428110000TL 385 Kapandi 7.08.2017 20.07.2017 Satildi
& |(3670) Hurriyet ARSA Bursa Karacabey Hrriyet 0 3670 324000TL 756 Aktif 11.08.2017

7 |(329) Murath Bursa Karacabey Murath 0 329 77500TL VEQED Pasif 8.08.2017

8 |(2485) Hurriyet Dagkorusu (Bilgin Altintas satildi) Bursa Karacabey Hirriyet 0 248546000TL 1512 Kapandi 6.07.2017 6.07.2017 Satildi
9 |(2711) Hurriyet (Serif Argin Satildi) Bursa karacabey Hirriyet 0 27111050007 1440 Kepandi 6.07.2017 5.06.2017 Satild:
10 |(2536) Hurriyet { Ozglr Oztiirk satildi) Bursa Karacabey Hrrivet 0 2536105000TL 1527  Kapandi 4.07.2017 5.06.2017 Satildi
11 |[2824] Hirriyet (Nesime Gavus satildi) Bursa karacabey Hrriyet 0 2824 105000TL 1408 Kapandi 4.07.2017 5.06.2017 Satild:
12 |(1817) Hirriyet (Nesime Cavus satid) Bursa Karacabey Hirrivet 0 1817 113000TL 1375  Kapand: 4.07.2017 3.06.2017 Satildi
13 12200) Hrriyet [Nesime avus satid) Bursa Iraracabey Hrriyet 2200105000TL 1150 Kapandi 4.07.2017 5.06.2017 Satildi
14 |(172/21) Mudanya Talatbey 'de Liman Proje Bdlgesinde Bursa Mudanya Yaligiftlik 172 21234000TL 2462 Kapandi 11.10.2016 15.06.2017 Satildi
15 |(3368) Hurriyet Arsa Bursa Karacabey Hirriyet 0 3368235000TL 732 Kapandi 14092017 23.11.2016 Satild:
16 |[2717) Hurriyet Bursa karacabey Hirriyet 0 2717105000TL 1335 Kepandi 4.07.2017 3.06.2017 Satild:
17 |(321) Balabancik Bursa Mudanya Balabancik 0 321139500TL 882 Kapandi 14082017 18.08.2016 Satildi
18 |140/472) Talathey (Erkut Ocak Satildi) Bursa Mudanya Tirilye 140 472/50000TL 709 Kapandi 3.06.2017 17.08.2016 Satild:
19 |(255) Horriyet (Salim Isgaren Satild)) Bursa Karacabey Hirrivet 0 25560000TL 1588 Kapandi 17.05.2017 17.02.2017 Satildi
20 (17) Hurriyet Dagkorusu (Salim Isgdren satild) Bursa Karacabey Hrriyet 0 1765000TL 1600  Kapandi 17.05.2017 23.11.2016 Satild:
21 |{176/55) Gepni | yusuf dzkk satild)) Bursa Mudanya Cepni 176 551200007L 234 Kapandi 17.05.2017 18.08 2016 Satildi
22 (2857) Hirriyet { Salih Balikg) Fikret] Bursa Karacabey Hirriyet 0 2957 42000TL 1539 Kapand: 24042017 24.04.2017 Satild:
23 (2373) Harriyet (Batu Ather) Bursa karacabey Hirriyet 0 2373420007 1403 Kepandi 24042017 24.04.2017 Satild:
24 (2188) Hiirriyet (Hatice Tukenmez Satildi) Bursa Karacabey Hrrivet 0 Z18842000TL 1152 Kapandi 24042017 24.04.2017 Satildi
25 (2808) Hirriyet (Hatice Tukenmez Satildi) Bursa karacabey Hrriyet 0 280843000TL 1200  Kapandi 24042017 24.04.2017 Satild:
26 |(1482) Hirriyet { Dr Mustsfa altundag satild)) Bursa Karacabey Hirrivet 0 1482 42000TL 1682 Kapandi 24042017 24.04.2017 Satildi
27 |(295) Harriyet Kiigtkova (Sakir Duman Satildi] Bursa Karacabey Hrriyet 0 29560000TL  152¢  Kapandi 30012017 23.11.2016 Satild:

Sekil 5.1. Gayrimenkul Veri Kiimesi Ornegi.

Calisma bolgesinde depremselligin degerlemeye olan etkisini de incelemek iizere,
jeolojik formasyon, dirifay ve deprem bdlgesi dereceleri haritalart Maden Tetkik ve
Arama Genel Midiirliigi Bilimsel Dokiimantasyon ve Tanitim Dairesi Baskanligi

Yer Bilimler1 Harita Goriintiileyici ve Cizim Editéri uygulamasindan alinmastir
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(URL-3). Uygulamanin katmanlarinda jeolojik harita tiirleri, periyodik deprem

noktalar1 haritas1 ve indeksler bulunmaktadir (Sekil 5.2.).

HARITA YASAL UYARI REFERANSLAR HAKKINDA

] rouvou_Ju@H 2 sil-~ G EEHBE Y
KATMANLAR

2 @ JEOLONI
# JEOLOJI FORMASYON
HEYELAN
() | DIRIFAYLAR
) FANAR
| MAGMATIK KAYACLAR
=)l DEPREMLER
)| SOM 24 SAAT
) sONTGON
)] sON 30 GUN
3 [@INDEKSLER
Llpex

LEMANT
YER IMLERT
AKTIF KATMANLAR

1 1# DIRIFAYLAR

1 ¥ JEOLOJI FORMASYON

1 4 Snapping Layer

Tl

EPSG 900813 | X 35.30199994 Y- 43 22125705

Sekil 5.2. Yer Bilimleri Harita Goriintiileyici ve Cizim Editori.

Imar Plan1 ve Kadastro verileri Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Emlak Istimlak Dairesi

Basgkanligi CBS Sube Miidiirliigii’nden temin edilmistir (Sekil 5.3.).

Proje Dizenle Pencere [Katman | Ayarlar EMentler \Vektsr Raster Veritsbam Web Isleniyor Yardm
NEBRBRRR {0822 s PPRALRBIR Q& -N-5- L, 58 =- 0 B
y. B * v‘f'o“ i p B = Q’(‘ B = 8 = o s A

< T

BEr8H88NHS

4

s | Ocek| 1172292 v @ Mag

Sekil 5.3. Kadastro ve Plan verisinin QGIS ile Goriiniimi.
5.3. GYS Cografik Veritabaninin Olusturulmasi

Gayrimenkul yoneticilerini ihtiyag duyabilecegi alanlar ilgililerle yapilan

konsiiltasyonlar sonucu veritabaninda yer alacak veriler tablolar halinde
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diizenlenerek Sekil 5.4’ deki veritabani tablo yapisi olusturulmustur. Veritabaninda
yer alacak tablolar ve iligkilerinin diizenlendigi biitiinsel yap1 Sekil 5.4 te
gosterilmistir. Buna gore portfoy tablosunda s6zel ve konumsal veriler ile bu tablo ile
iliskili Miisteri, Kategori, Kullanic1 vb. sozel tablolar1 PostgreSQL araglar ile

aktartlmistir.

AdaParPortfoy. KatmanHirk

PortfoyTip

2 PortoyTiD irt
Ad: archar(250

Portioy

Sekil 5.4. Pirgis Gayrimenkul Yo6netim Sistemi Veritabani Yapisi.

Proe Digenle Pecers Katmen | Apslsr Bdenther Veki Raster Verbsban Vieb lgenor Yardm
DEEBLR [0 LL s RPPARKBIR o N-a- RBELa2 T
"’i, D ."cn‘a ¢ 5 B EQ’ By W G ey ag A [

‘ & AcGsFeatreserver
g & arcosmspserver
i ows

Koodnat| 3771974460502 @ Olgek| 1172202 v/ @ Megnfier 100% | Dindime |04 5 % corntie  @epscizan [-]

Sekil 5.5. Plan ve Kadastro Verisi Diizenlenerek QGIS Goriiniimii.
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Kadastro ve plan kisminda vektor veriler CAD formatindan CBS formatina, raster
veriler ise GeoServer destekli formata doniistiiriilmiistiir. Sekil 5.5. de Bursa ili gevre

diizeni planm1 ve Niliifer il¢esi kadastro haritas1 yer almaktadir.

Jeolojik Formasyon, Deprem Derecesi Bolgeleri ve Diri Fay haritalar1t MTA CBS
uygulamasindan KML formatinda indirilmis ve QGIS ile diizenlenerek yayin i¢in

hazirlanmistir. (Sekil 5.5.).
5.4. WMS Servislerinin Hazirlanmasi

Veri hazirlama kismi asamasindan sonra portfoy yonetiminde kullanilacak katman
verilerinin GeoServer iizerinde yayinlanmasi saglanmigtir. Veri paylasiminin
saglanabilmesi i¢cin Geoserver ile WMS servisleri olusturuldu. Yayinlanan cografi
verilerin katmanlarda analiz araci olarak kullanilmasi saglandi. Gelistirilen GYS

uygulamasinin yaymlanan WMS katmanlar1 Sekil 5.6’ da gosterilmektedir.

Olarak baglanid: admin. | 5 Gk
& GeoServer ’ -
h Katmanlar L

Hakkinda & Durum

Geoserver tarafindan yayinlanan katmanlan yonetin
2. Sunucu Durumu © Yeni kaynak ekle
© Secili kaynakan kaldir

<1 >> Sonuclar 1'dan 7'e kadar (7 hari¢) \ Search

=]
i

Title Isim Depolama Etkin mi? Yerel SRS

Bursayuzbiniik layer_workplace:Bursa100000 ' EPSG:5254

rkplace:Balgeler Deprem Dereceleri EPSG:5254

rkplace:Dirifaylar EPSG:5254

jformasyon rkplace:Jeolojik Formasyon EPSG:5254

NKadastro rkplace:Nilufer Kadastro EPSGi5254

alg-0 rkplace:alg-0 EPSG:5254

LSS S S SR

mahalle layer_workplace:mahalle EPSG:5254

AN WM M N

>> | Sonuglar 1'dan 7'e kadar (7 haric)

Ayarlar

g Genel
I ar s
[ Coverage Erisimi

Karelemeyi On Bellege alma

B Tile Katmanlar
Varsaylanlan Onbellefe Alma .

Sekil 5.6. Pirgis Uygulamast WMS Katmanlari.
5.5. Web Uygulamasinin Gelistirilmesi

Leaflet kiitliphanesi kullanilarak gelistirilen bu web uygulamasinda; daha énce CBS
tecriibesi olmayan gayrimenkul yoneticilerinin verileri hizli ve kolay bir sekilde

goriintiileyebilecek ve konumsal analizler yapabilecek hale gelmesi saglandi.

Gelistirilen teknolojiler ve araglar sayesinde detayli sorgulamanin yapilmasi ve dis

unsurlara ulasilmasi ile faktorleri belirleyerek portfoylerin verimli yonetilmesi
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gerceklestirildi. Sekil 5.7’ de portfoyler ve katmanlarin bir arada goriindiigii web

uygulamasinin genel goriiniimii yer almaktadir.

Sokak A . Ve w

Sekil 5.7. Gelistirilen Web Uygulamasi Genel Gortinlimii.
5.6. PIRGIS Gayrimenkul Yonetim Sistemi

Gayrimenkul yéneticileri PIRGIS GYS uygulamasinda portfoylerini tiim &zellikleri
ile sisteme aktarabilir, iliskili veri setlerini (Kadastro, Plan vb.) birlikte

goriintiileyebilir ve satis faaliyetlerine iliskin farkli analizler yapabilirler.

Gayrimenkul degerini etkileyen en onemli dig faktorleri (Deprem Boélgeleri, imar
Planlar1, Kadastro, Jeolojik Zemin Tiirli vb.) portféy bilgisi olarak kaydedebilir ve

harita tlizerinde analiz edebilirler (Sekil 5.8).

Sekil 5.8. Pirgis GYS Genel Gorilinitim - 1.
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Hizli erisim butonlar1 ve TKGM parsel sorgu uygulamasi entegrasyonu sayesinde

anlik sorgulama yapilmaktadir (Sekil 5.9).

pirgis

Manalle Mahare Seciniz

Sekil 5.9. Pirgis GYS Genel Goriiniim — 2.

Kadastro haritalar1 portfoyler ile goriintiilenmektedir (Sekil 5.10.).

©
o3
e}
=
F O
a
e
a
[e~
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Cevre diizeni planlar anlik cizilebilmekte ve seffaflik ayarlanabilmektedir. (Sekil
5.11.).

Harita ekraninda iken portfdy oOnemli bilgileri ©6n izleme ekraninda

gorlntiilenmektedir (Sekil 5.12.).

)  jeclojik remin
[ o

@D  diritay haritass

R ’ y A 8/
. | Sa/ oy
/ » N
! {
" . ’
il
4

Sekil 5.12. Pirgis GYS Genel Goriiniim — 5.

On izleme alanma tiklandiginda portfdy bilgilerinin yer aldigi detay tablolarina

erisilmektedir ( Sekil 5.13.).

Bina Yas:: 15 Bulundugukat: [NEN 3
Kat Sayisi : 5 Banyo Sayisi: M 1
Aidat{TL) : 0

Balkon: Deprem Sonrasi:
Esyali : Site igerisinde:
Zemin Tiirii : Aliivyon - Hasar Durumu : Az Hasarll -
Oda Sayisi : 341 - Isitma : Dojalgaz{Kombi) -
Krediye Uygunluk:  Evet - Kullamm Durumu:  Seginiz -
Takas : Seginiz -

Sekil 5.13. Pirgis GY'S Genel Goriiniim - 6.

Imar durumu bilgileri kategori olarak detay bilgileri arasindadir (Sekil 5.14.).

imar Durumu Bilgileri

TAKS:  Seginiz - KAKS(Emsal):  Seginiz -

ingaat Nizami Aynk - Kat Adedi : 3 -~

Sekil 5.14. Pirgis GY'S Genel Goriiniim - 7.
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6. SONUCLAR VE ONERILER

Giliniimiizde gayrimenkul portfoylerinin CBS tabanli GYS’de islenmesi ve bu
sistemler {izerinden gergeklestirilen degerleme analizleri ile karar destek
sistemlerinin  olusturulmasi, tim gayrimenkul yonetici-¢alisanlart i¢in Onem
arzetmektedir. Gayrimenkul verileri incelendiginde konum ile iliskisinin saglanmasi
acisindan kapsamli bir GYS’nin olusturulmasi ve dogru yonetilerek hizmetlerin

tiretilmesi ihtiyag haline gelmistir.

Gelistirdigimiz PIRGIS uygulamasi ile CBS tabanli harita {izerinde goriintiileme,
diger bilgi sistemleri ile biitiinlesik sorgulama ile portfdye erisme, cografi veriler ile
birlikte goriintiileyerek degerlemeye dair analizler yapma ve ¢izim yetenegi ile
kullanicilarin kendi haritalarinin iiretilmesi saglanmistir. Mevcut verileri ile birlikte
degerlemeye esas diger bilgileri kullanarak miisteri odakli satis yapilmasi da

miumkindiir.

Calismamda sozel (6znitelik) verilerin tamaminin verimli bir sekilde kullanilabildigi
ve veri kaybi olmaksizin sisteme dogrudan transfer edilebildigi tespit edilmistir.
Cografi verilerden imar planlarinin yayinlanmasi ve kullanilmasi agamasinda, farkl
metotlar denenmesine ragmen semboloji ve ¢izgi kalinliklart gibi kisimlarda
performans acisindan heniiz istenen seviyeye ulasilamamistir. Diger bilgi
sistemlerden alinan cografi servislerin goriintiilenmesi saglanmis ancak CBS tabanh
analizlerin otomatik olarak gerceklestirilmesinde problemler yasanmis ve servis
metotlarinin girdilerinin paylasiminda bazi sikintilar goriilmiistiir. Veri yapisindaki
cografi katman gruplarinin servis eklenme metotlar1 daha sonraki g¢aligmalarda
irdelenebilir ve gelistirilebilir. Sonug¢ olarak uygulamada harita {izerinde veriler
birlikte goriintiilenebilmekte ve kullanicilarin degerlemeye iliskin yorum yapabilmesi

saglanmaktadir.

Gayrimenkul yoneticileri portfoylerini yonetirken CBS tabanli GYS kullandiklari
takdirde verilerini etkin bi¢cimde kullanabilmekte, analiz etmekte ve farkli

sorgulamalar ile zamandan tasarruf saglayabilmektedir. Tercih edilen O/AKK CBS
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yazilimlar1 ile maddi kaynaklarindan da tasarruf yaparken ayni zamanda nitelikli /

teknik personeller ile ¢alisabilirler.

1999 izmit depremi sonrasindaki yasanan kriz drneginde oldugu gibi afet vb. dis
faktorlerden etkilenen gayrimenkul sektorii bu tiir yazilimlara kazandiracagi farklh
analiz yetenekleri ile bu krizlerden daha kisa siirede ¢ikabilecektir. Bu yaklasim ile
hareket eden gayrimenkul ydneticileri CBS tabanli GYS (PIRGIS) kullanarak
verilerini sistematik bir sekilde kaydedecek, maddi ve insan kaynaklarin1 daha iyi
yonetebilecektir. Ayni zamanda kaliteli bilgi iireterek miisteri odakli hizmetler

saglayacaktir.

Onerilen sistemin gelistirilmesi igin yapilacak gelecek calismalarda; cografi verilerin
(CAD, shp vb.) ek bir diizenlemeye gerek kalmadan sistemde dogrudan
kullanilabilmesi ve entegrasyon yapilacak servislerin otomatik eklenmesiyle PIRGIS

sistemi daha da gelisecektir.

26



KAYNAKLAR

Aclar A., Cagdas V., Tasinmaz (Gayrimenkul) Degerlemesi, 1. baski, TMMOB
Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi, Ankara, 2002.

Giiles H. K., Ozata M., Saglik Bilisim Sistemleri, 1. Baski, Nobel Yayinevi, Istanbul,
2005.

Kalkan S., Hasal F., Bilici A., Dogan Y., Yilmaz H., Biitiinlesik Bilgi Sistemleri:
Silifke Ilgesi Ornegi, 5. TMMOB Uluslararas: Cografi Bilgi Sistemleri Kongresi,
Adana, 15-18 Kasim 2017.

Karabulut E., Kriz Belirtilerini Algilama ve Algilanan Krize Kars1 Hazirlikli Olma,
2002 Ulusal Yonetim ve Organizasyon Kongresi, Antalya, 23-25 May1s 2002.

Kotler P., Armstrong G., Marketing: An Introduction, 3rd ed., Prentice Hall. New
Jersey, 1993.

Rodoplu Sahin D., Uslu T. Bilgi yonetiminin insaat ve emlak sektoriindeki
doniigiime etkisinin incelenmesi, Bilgi Ekonomisi ve Yonetimi Dergisi, 2013, 8(2),

41-58.

Stair R. M., Reynolds G. W., Principles of Information Systems, 5th ed., Course
Technology, US, 2001.

Sahinsoy A. K., Acik Kaynak Kodlu CBS Yazilimlarmin Imar Plam Verilerinin
Yoénetilmesinde Kullanimi Istanbul Ornegi, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Teknik
Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul, 2011, 311886.

Url-1: http://gnu.org/philosophy/free-sw.tr.html , (Ziyaret tarihi: 16 Haziran 2019).
Url-2: http://osgeo.org , (Ziyaret tarihi: 16 Haziran 2019).

Url-3: http://yerbilimleri.mta.gov.tr/anasayfa.aspx , (Ziyaret tarihi: 18 Haziran 2019).
Url-4: http://re-os.com , (Ziyaret tarihi: 01 Temmuz 2019).

Url-5: http://emlakasistanim.com , (Ziyaret tarihi: 01 Temmuz 2019).

Yomralioglu T., Cografi Bilgi Sistemleri Temel Kavram ve Uygulamalar, 1. baski,
Giiven Kitap Yayin Dagitim, Kayseri, 2005:

27


http://gnu.org/philosophy/free-sw.tr.html
http://osgeo.org/
http://yerbilimleri.mta.gov.tr/anasayfa.aspx
http://re-os.com/
http://emlakasistanim.com/

KiSISEL YAYIN VE ESERLER

Kalkan S., Ac¢ik Kaynak Kodlu CBS Yazilimlarimin Gayrimenkul Yd&netim
Sisteminde Kullanimi Pirgis Ornegi, 6. Uluslararasi Deprem Sempozyumu, Kocaeli,

25-27 Eyliil 2019.

28



OZGECMIS

1989 yilinda Trabzon'da dogdu. ilk, orta ve lise 6grenimini Bursa'da tamamladi.
2006 yilinda girdigi Ondokuzmayis Universitesi Miihendislik Fakiiltesi Harita
Miihendisligi boliimiinden 2010 yilinda Harita Miihendisi olarak mezun oldu. 2016-
2019 yillar1 arasinda Kocaeli Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Jeodezi ve
Jeoinformasyon Miihendisligi Anabilim Dali'nda Yiiksek Lisans &grenimini
tamamladi. 2010 yilindan beri, Belediye Bilgi Sistemleri ve Cografi Bilgi Sistemleri
alaninda calismalar yapmaktadir. 2018 yilindan beri kendi kurdugu MOSK Bilisim
Teknolojileri Ltd. Sti.'nde Teknik Koordinator olarak gorev yapmaktadir.

29



	SERHAT KAPAK
	Scan1.PDF
	Serhat_Kalkan_165114001_Tezv48.pdf
	ÖNSÖZ VE TEŞEKKÜR
	İÇİNDEKİLER
	ŞEKİLLER DİZİNİ
	TABLOLAR DİZİNİ
	SİMGELER VE KISALTMALAR DİZİNİ
	ÖZET
	ABSTRACT
	GİRİŞ
	1. YÖNETİM BİLİŞİM SİSTEMİ
	1.1. Yönetim Bilişim Sistemi
	1.2. Kullanım Alanları

	2. COĞRAFİ BİLGİ SİSTEMİ
	2.1. Coğrafi Bilgi Sistemi
	2.2. Kullanım Alanları ve CBS Sektörü

	3. GAYRİMENKUL YÖNETİM SİSTEMİ
	3.1. Gayrimenkul Tanımı
	3.2. Gayrimenkul Yönetim Sistemi ve CBS
	3.3. GYS Kullanım Alanları ve Gayrimenkul Sektörü

	4. ÖZGÜR/AÇIK KAYNAK KODLU YAZILIM
	4.1. Ö/AKK Yazılım
	4.2. Dünya’da ve Türkiye’de Ö/AKK Yazılımları

	5. UYGULAMA
	5.1. Kullanılan Yazılımlar
	5.2. Verilerin Elde Edilmesi
	5.3. GYS Coğrafik Veritabanının Oluşturulması
	5.4. WMS Servislerinin Hazırlanması
	5.5. Web Uygulamasının Geliştirilmesi

	6. SONUÇLAR VE ÖNERİLER
	KAYNAKLAR
	KİŞİSEL YAYIN VE ESERLER
	ÖZGEÇMİŞ


