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SUMMARY

Services relating to real estate, which is inevitable element of social life, should be managed in a
system created under the light of technological developments nowadays, which is informatics
era. Geographical Information System is a significant tool of informatics technology used for
fulfiling the process of spatial planning and decision-making efficiently. In this paper, design
and application of a Geographical Information System is presented in order to more rapidly,
economically, efficiently and simply perform the activities of the offices and the companies in
real estate sector.

OZET

Toplum yasaminin vazgecilmez unsurlarindan biri olan emlaga iliskin hizmetlerin bilisim ¢ag1
olan giiniimiizde teknolojik gelismelerin 1s181inda olusturulacak bir sistem igerisinde yiiriitiilmesi
gerekmektedir. Cografi Bilgi Sistemi, mekansal planlama ve karar verme siirecinin verimli bir
sekilde yerine getirilmesinde kullanilan 6nemli bir bilisim teknolojisi aracidir. Bu yazida,
Atagehir orneginde emlak sektoriindeki biiro ve sirketlerin faaliyetlerini daha hizli, ekonomik,
verimli ve kolay bir sekilde gerceklestirmelerini saglayacak bir Cografi Bilgi Sistemi tasarimi ve
uygulamasi sunulmaktadir.

1. GIRIS

Insanlar emlaga, 6ncelikle barmmak, ticari olarak isletildiginde de gegimlerini temin etmek igin
ihtiya¢ duymaktadir. Ancak son yillarda emlaga olan talebin giderek artmasindan dolay: emlak
karl1 bir yatirim araci olarak da goriilmektedir (Ozcan, 2000).

Insan yasaminda bu denli énemi olan emlagin, istenen 6zelliklerde, istenen yerde ve uygun
fiyatta satin alinmasi ya da kiralanmast igin dncelikle iyi bir aragtirma yapilmalidir. Bu da yeterli
zaman, bilgi ve tecriibe gerektirmektedir. Dolayisiyla insanlar bu tiir ihtiyaclar1 i¢in emlake1
olarak bilinen aracilara bagvurmaktadir. Emlakgilar sadece emlak arayanlara degil emlaklarini
satmak, kiralamak ya da degerlerini 6grenmek isteyenlere de hizmet vermektedir. Ancak
tilkemizde emlak biiro ve sirketleri kendilerinden beklenen bu son derece 6nemli hizmeti istenen



sekilde yerine getirememektedir. Bunun nedenleri arastirildiginda; emlak sektoriinde yasal bir
diizenlemenin olmamasi, nitelikli personel bulunmamasi, gerekli standartlar1 ve denetimleri
saglayacak bir Orgiitlenmenin kurulamamis olmast ve teknolojik gelismelere ayak
uydurulamamasi goriilmektedir.

Emlak edinmek istendiginde genellikle emlagin yeri ve ozellikleri, konumu, malik bilgileri,
ulagim imkanlari, tapu ve imar bilgileri, satis ya da kira bedelleri gibi emlaga ait bir¢ok sorunun
cevabt aranmaktadir. Bu sorularin cevaplart ise farkli kurum ve kaynaklardan elde
edilebilmektedir. Emlak¢ilarin bu tiir gereksinimlere cevap verebilmeleri icin sistematik ve
diizenli bir sekilde bilgileri ilgili yerlerden dogru, giincel, hizli ve ekonomik olarak saglamalari
gerekmektedir. Emlak¢ilarin bu tiir beklentileri karsilayabilmesi, bilisim teknolojilerinden
yeterince yararlanmalarina baglidir. Mekana dayali caligmalara yonelik glinlimiiziin 6nemli bir
bilisim teknolojisi arac1 olan Cografi Bilgi Sistem(ler)i (CBS)’nin emlak sektorii icin
kullanilmasi, bu alandaki caligmalarin daha verimli bir sekilde yerine getirilmesine katkida
bulunacaktir.

2. COGRAFI BILGI SISTEMLERI (CBS)

2.1 Tanim ve Temel Kavramlar

CBS; arastirma, planlama ve yonetimdeki karar verme yeteneklerini artirmak ve ayrica zaman,
maliyet ve personel tasarrufu saglamak amaciyla; cografi-mekansal varliklara ait geometrik ve
semantik verilerin toplanmasi, depolanmasi, islenmesi, analizi ve gorsellestirilmesi islevlerini
biitiinlesik olarak yerine getiren bir sistemdir.

CBS’de kullanilan veriler; cografi-mekansal veriler (geo-spatial data) olarak adlandirilmaktadir.
Cografi-mekansal veriler ya da kisaca mekansal veriler, CBS ortaminda geometrik ve semantik
veriler (Oznitelik verileri) olarak ikiye ayrilmaktadir (Kraak, Ormeling, 1996). Geometrik
veriler; bir mekansal varligin konumunu, bi¢cimini ve diger objelerle geometrik iligkilerini ifade
eden verilerdir. Semantik veriler; bir mekansal varligi tanimlayici verilerdir. CBS, giiclinii
geometrik ve semantik verilerin entegrasyonundan alir (Daniel et al., 1996).

2.2 CBS’nin Uygulama Alanlar:

CBS, mekansal verilerin s6z konusu oldugu her alanda uygulanabilir bir yap: sunmaktadir.
Mekansal verinin taniminin ne kadar genis oldugu hatirlanirsa, CBS uygulama alanlarinin da o
denli uzun bir liste olusturabilecegi sonucuna varilir. CBS’nin genel olarak dokuz temel
uygulama alani vardir (Batuk vd.,1996):

Tesis ve demirbas envanteri

Dogal kaynaklarin en iyi sekilde kullanilmasi i¢in, yeryiizliniin {izerine ve altina dagilmis olan
nesnelerin konumlanmasi, sayimi, dagilimi ve analizleri gibi uygulamalar. Ornegin, orman
amenajmani, kadastral parsellerin kayitlari, altyapt ag1 yonetimi gibi uygulamalar.



Cografi-mekansal veri toplama ve iiretimi

Mekansal veri tabanlart kurmak ve yasatmak {izere cografi-mekansal verilerin toplanmasi.
Ornegin elektronik kontrol, miihendislik ve arazi dlgmeleri, sayisal harita {iretimi, fiziksel ve
kiiltiirel olgularin uzaktan algilanmasi gibi uygulamalar.

Harita ve plan iiretimi

Karmagik verilerin ¢ok hizli islendigi ve giincel verilerle ¢alisma imkani olan bu sistemler
planlama sektorii i¢in bulunmaz bir kolayliktir. Bu sayede saglikli bir planlama yapma imkamn
vardir. Haritalarm baski kalitesinde ve planlarin iiretiminde kullanilmaktadir. Ornegin
planimetrik, topografik, deniz, hava ve tematik haritalarin ve diger benzeri kartografik iirtinlerin
tek baslarina dagitimi i¢in ya da diger basili veya elektronik dokiimanlar igerisinde yer almak
lizere iiretimi.

Kaynak tahsisi

Dogal ve insan yapist kaynaklarin politik, ekonomik veya sosyal kriterlere gore tahsisi i¢in
konum, kalite, say1 ve hareketlerin analizinde, hedef pazarlama, satig, bolge planlamasi, hizmet
ag1 dagitimi, 6grenci yerlestirme gibi uygulamalar yapilmaktadir.

Rota ve akis optimizasyonu

Insanlarin, mallarin ve hizmetlerin akigmin optimizasyonu, hizmet aglari kapasite ydnetimi,
ulagim ag1 analizi, okul servis giizergahlarinin yonetimi, dagitim ve toplama araglarinin giizergah
ve zamanlama yonetimi gibi uygulamalar.

Rota secimi ve navigasyon

Saglik ve gilivenlikle ilgili olaylarin incelenmesi, analizi ve goriintiillenmesinde uzmanlar CBS’
nin faydasini anlamiglardir. CBS teknolojisi, bu hizmetlerin hizli, siirekli, yiiksek giivenirlikli ve
ekonomik olarak gergeklesmesini saglayabilmektedir. Saptanmis kriterlere gore bir ag icinde en
uygun giizergahin se¢imi gibi uygulamalarda, acil hizmet araglarinin hizmete gonderilmesi,
tehlikeli madde tasiyan araglarin ve taksilerin giizergahlarinin belirlenmesi gibi uygulamalarda
kullanilmaktadir.

Tesis yerlerinin belirlenmesi

Tesisler i¢in en uygun yerlerin arastirtlmasi ve belirlenmesinde, iiniversiteler ve arastirma
kuruluslari; sosyal, ekonomik ve endiistriyel alanlardaki arastirmalari, kolaylikla ve dogru bir
sekilde yapabilmektedir. itfaiye, karakol, fabrika, aligveris merkezi ve tehlikeli atik depolama
yerleri se¢imi gibi alanlarda genis uygulamalar yapilmaktadir.

Yeralt1 ve yeriistii degerlendirmeleri
Dogal kaynaklarin tesbiti, korunmas1 ve en avantajli kullanimi i¢in yeralti ve yeriistiindeki
fiziksel olgularin analizinde kullanilmaktadir

izleme ve gézleme

Tamamlayic1 veya diizeltici tedbirler gelistirmek iizere, lizerinde ¢alisilan siireci anlamak igin
tekrarli olaylar1 kaydetmek ve analiz etme 6rnegin, reklam kampanyasi sonuglarinin izlenmesi,
secim, sug, trafik kazalari, cevre analizi gibi daha bir¢ok uygulamada kullanilabilmektedir.



Aslinda, CBS’nin kullannmi yalnizca hayal giiciimiizle smirlidir.  CBS; kullanicilariin
gereksinimlerini, gittik¢e artan bir trendde geleneksel basili harita ya da goriintiilerden daha iyi
bir bicimde karsilayacaktir. Basili harita ya da goriintiilere gelecekte de gereksinim duyulacaksa
da topluma iliskin ¢ok daha fazla sayida calisma, CBS ortaminda mekansal veriler ile
gerceklestirilecektir (Robinson et al., 1995).

3. EMLAK / EMLAKCILIK BiLGIi SISTEMIi

3.1 Tanim

Emlak Bilgi Sistemi (EBS); emlagin bulundugu bolge i¢indeki mekansal varliklara ait 6rnegin
bir yapiya iligkin imar, tapu, kadastro, planlama, ulasim, altyap1 vb. verilerin, dogal ve yapay
kaynaklarin, niifus, iklim, istatistik ve ekonomik bilgilerin sistematik bir teknikle bilgisayar
ortaminda depolandii, islendigi, analiz edildigi, sunuldugu ve bunun sonucuna gore karar
verilerek uygulandigi bir sistemdir (Ozcan, 2000). Bu tanima uygun biraz daha dar kapsaml1 bir
calisma Milli Emlak Genel Miidiirliigii tarafindan tlizerinde ¢alisilan “Milli Emlak Otomasyon
Projesi”dir.

Emlakeilik Bilgi Sistemi, EBS’ye yonelik verilerin bir kismini (bina, arsa/arazi, ulasim, sosyal
hizmet tesisleri ve alanlar1 vb.) igeren ve emlaklarin pazarlanmasini kolaylastiran bir alt sistem
olarak diisiintilebilir. EBS taniminda ifade edilen verilerin kapsami ve ¢oklugu diisiiniiliirse,
bdyle bir sistemin bir ¢cok mekansal veri tabaninin entegrasyonu ile olusturulabilecegi dikkate
almmalidir.

3.2 Emlak / Emlak¢ihik Bilgi Sisteminin Saglayacag: Yararlar
Sistemin saglayabilecegi yararlar asagida verilmektedir:

e Hiz ve emek kazanci

- Bilgisayarlarda islemler daha hizli, daha nitelikli ve daha az emekle yiiriitiilebilecektir.
Ornegin yiizlerce emlak iginden isteklere en uygun olani, yapilacak bir sorgulamayla kisa
stirede bulunabilecektir.

e Ekonomik kazang

- Uzun zaman alan ve biiyiik maliyet getiren veri toplama islemi bu sayede bir kez yapilacak ve
sadece periyodik olarak giincellestirilecektir.

- Calismalarda daha az personele ihtiya¢ duyulacaktir.

- Fiyat analizi ve ekspertiz islerinde karsilastirma ve kontrol imkan1 saglanacaktir.

- Sistemin biinyesinde bulunan veriler ve sistemin sundugu iiriinler ihtiya¢ sahiplerine iicret
karsilig1 verilebilecektir.

- Sirketlerin kendi yoOnetim politikalarin1 olusturabilmeleri igin istatistiki bilgiler elde
edilebilecektir.

e Gercekei Yaklasimlar
- Hizmetlerin dogru ve glincel verilerle yapilmasi karar verme islemlerinde tutarlilik
saglayacaktir.



- Fiyat analizleri yapilabilecektir.
- Ihtiyaclar1 ve beklentileri karsilayacak en uygun emlak bulunabilecektir.

e Verim
- Daha hizli, daha ekonomik, daha az emek ve daha gercekei yaklasimlarla yiiriitiilen
hizmetlerde verim artacaktir.

. ﬁrﬁn ve islem niteliginin artmasi
- Islemlerde aksayan noktalar, kolaylikla tespit edilerek giderilebilecek ve bdylece hizmetlerin
degeri artacaktir.

4. EMLAKCILIK BILGI SISTEMI TASARIMI VE UYGULAMASI

CBS’nin olusturulmasinda klasik bilgi sistemleri igin gelistirilen yontemler dogrudan degil
genisletilerek kullanilmaktadir. Bunun nedenleri arasinda CBS’de, geometrik ve semantik
verilerinin biitiinlesik olarak tutulmasi, 6zel mekansal analiz ve gorsellestirme islemleri
yapilmasi, veriler arasinda mekansal iliskiler bulunmasi ve klasik yontemlerin ¢ogunlukla
yazilim gelistirmeye yonelik olmasi sayilabilir.

Sekil 4.1°de sistem organizasyon semasi verilmektedir.

Calismanin bundan sonraki asamasinda sistem gerceklestirmeye iliskin bilgi verilecektir. Sistem
analizi ve tasarimina iliskin ayrintilar igin bkz. (Ozcan, 2000).

Pilot proje uygulama bdlgesi olarak, geometrik ve semantik verilerin kolay elde edilebilirligi,
projede degisik kullanim tiirlerinin bulunmasi, projenin modern bir mimari ve sehircilik
anlayisiyla yapilmis olmast vb. nedenlerden dolayr Emlak Bankasi A.S. tarafindan yapimi
gergeklestirilmis olan “Atasehir Uydukent Projesi” secilmistir.

Calisma’da CBS yazilimi MaplInfo Professional 5.5 ve makro programlama yazilimi MapBasic
5.5 kullamilmigtir. Geometrik veri olarak Emlak Bankasi Atasehir Uygulama Bas
Miidiirliigii’nden 1: 2 500 6l¢ekli Atasehir vaziyet plan1 DXF formatinda alinmis ve MaplInfo
formatina donistiiriilmiistiir. MapInfo’da katmanlar ayr1 birer dosya olarak tutuldugu i¢in, veri
tabaniyla iligkilendirilecek katmanlar ayri dosyalar olarak, gorsel amagla kullanilacak diger
katmanlar ise bir biitiin olarak birlestirilerek donilisim gergeklestirilmistir. Semantik veriler,
tahmini olarak girilmistir. Ayrica bina ve bagimsiz bdliimlere fotograflar ve kat planlar
eklenmistir.

Sistemdeki varliklara iligkin ayrintilar Tablo 4.1°de verilmistir.
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Sekil / Figure 4.1 Sistem Organizasyon Semasi / System Organization Schema (Ozcan, 2000)



Tablo / Table 4.1 Sistemdeki varliklar, geometri tiirleri, 6znitelikleri ve tablo adlar1 / Entities,
geometry types, attributes and table names in the system

VARLIK GEOMETRI | ..., . TABLO
ADI TURD OZNITELIKLER ADI
PEYZAJ Cizgi ID Peyzaj
PARSEL Alan Parsel Adi, Kisi ID, il, ice, Mahalle, Mevkii, |Parsel
Vasfi, Pafta No, Ada No, Parsel No, Alani,
Durumu, Imar Durumu, Taks, Kaks, Emsal,
Hmax, M? Degeri, Ac¢iklamalar
BINA Alan Blok Adi, Bina Ady, i1, Ilge, Mahalle, Mevkii, |Bina
Insaat_Tipi, Insaat Sinifi, Kat Sayisi,
Bagimsiz Bolim_Sayisi, Yapim_Yili,
Temel Tipi, Zemin_ Yapisi, Otopark, Giivenlik,
Bahge, Asansor, Hidrofor, Isinma Sekli, Kapici,
Siginak, Resim
YOL Cizgi Yol Adi Yol
SOSYAL
HIZMET Alan Adi Sha
ALANLARI
Kisi_ID, Kayit Tarihi, Isim, A¢iklamalar,
o Meslegi, Iliskisi, Medeni_Durumu, Uyrugu, ..
KIS Yok Adres, Is_Tel, Ev Tel, Cep_Tel, Fax, E Mail, Kisi
Dogum Tarihi, Dogum Yeri
Blok Adi, Bina Adi, Kisi ID, Kullanim_Tiird,
BAGIMSIZ Daire No, Kat No, Durumu, Alani,
S Yok S — . Bagbol
BOLUMLER Oda_Sayisi, Konumu, M_Degeri, Kullanan,
Aciklamalar, Resim, Kat Plani

Sorgulama ve analizlerin pratik ve kolay bir sekilde yapilabilmesi icin EMLAK-GIS adli bir
arayliz programi ve bir bilgi ara¢ ¢ubugu olusturulmustur (EK-A). Bu arayiiz programi ve arag
cubugu kullanilarak agagida belirtilen sorgulamalar yapilabilmektedir:

e Ekran haritasi iizerinde sorgulama yapilmasi

Ekran haritasi lizerinden sorgulama yapilabilmesi i¢in MapBasic programiyla olusturulmus olan
“Bilgi” ara¢ ¢cubugu kullanilmaktadir. Bu ara¢ ¢ubugu ile, bilgi alinmak istenen bina iizerine
tiklanarak isaretlenmekte ve ekrana gelen dialaog penceresinden ilgili  bilgiler
goriintiilenmektedir. Ornegin, bir bina secildiginde ekrana gelen dialog penceresinde “ekle” ve
“izle” secenekleri goriilmektedir. izle secildiginde ekrana secilen bina icerisinde satilik ya da
kiralik olarak kayithi bulunan dairelere ait genel bilgileri gosteren dialog penceresi gelmektedir.
Bu pencere kullanilarak mevcut bilgiler iizerinde degisiklik yapilmasi ya da silinmesi
miimkiindiir. Ekle secildiginde ise secilen binada bulunan dairelerden satilacak ya da kiraya
verilecekler igin yeni bilgilerin girilmesi saglanmaktadir.



e Bina sorgusu yapilmasi

Bu sorgulama ile uygulama bélgesinde bulunan bir binanin yerinin bulunarak o6zelliklerinin
ekranda goriintiilenmesi miimkiindiir. Bunu saglamak i¢in “Bina Sorgu” alt meniisii secildikten
sonra ekrana gelen dialog penceresinden aranan kriterler segilerek “Bul” butonu isaretlenmelidir.
Sorgulama sonucunda aranan binanin yeri ve 6zellikleri ekranda goriintiilenmektedir.

e Yol sorgusu yapilmasi

Uygulama bolgesinde bulunan bulvar, cadde ve sokaklarin yerleri, “Yol Sorgu” alt meniisii
secildikten sonra ekrana gelen dialog penceresinden ilgili yol ismi belirlenerek bulunmaktadir.
Sorgulama sonucunda aranan yol ekran haritasi lizerinde segili olarak goriintiilenmektedir.

e Miisteri sorgusu yapilmasi

Miisteri sorgusunda amag¢ kiralik ya da satilk emlak arayan misterilere ait bilgilerin
belirlenmesidir. Miisteri bilgilerine erismek i¢in “EMLAK-GIS” meniisiinden “Miisteri Sor” alt
meniisii se¢ilmelidir. Sorgulama sonucunda miisterilere ait bilgiler bir pencere igerisinde ekrana
gelmektedir. Miisteri bilgileri, Kisi tablosunda tutulmakta olup miisteri bilgilerine ulasimin
saglanmas1  icin bilgi girisinde kisi tablosunda “ILISKILER” siitununa “miisteri” ibaresi
yazilmaktadir.

e Kiralik daire, kiralik isyeri, satilik daire ve satilik isyeri sorgusu yapilmasi

Uygulama bolgesindeki kiralik ya da satilik emlaklardan isteklere uygun olanlarin belirlenmesi
icin ilgili alt menii se¢ilmelidir. Daha sonra ekrana gelen dialog penceresinden aranan kriterler
girilerek sorgulama baglatilmaktadir. Sorgulama sonucunda aranan kriterlere uygun emlaklarin
bulundugu yerleri gosteren bir tablo ekranda goriintiilenmektedir. Binalarin yerinin ekran haritasi
tizerinde belirlenmesi i¢in ise “Query (Sorgu)” meniisiinden “Find Selection (Segileni Bul)” alt
meniisiiniin secilmesi gerekmektedir. Binalarda bulunan dairelere ait bilgilere ulagsmak igin ise
“Bilgi” ara¢ cubugu ile ilgili bina isaretlendikten sonra, ekrana gelen dialogdan “Izle” secilerek
daire bilgilerini gosteren dialog penceresi goriintiilenmektedir. Bu pencereden daire ile ilgili
istenen bilgilere ulasilabilmektedir.

e Satilik arsa sorgusu

Bu sorgulamada amag¢ uygulama bolgesinde bulunan satilik arsalardan aranan kriterlere uygun
olanlarin yerlerinin ve Ozelliklerinin ekran haritasi iizerinde gosterilmesidir. Bu sorgulama,
“Satilik Arsa” alt meniisiiniin se¢ilmesi ve ekrana gelen dialog penceresinden aranan kriterlerin
girilmesiyle saglanmaktadir. Sorgulama sonucunda aranan kriterlere uygun parseller ekran
haritasinda goriilebilmektedir. Parseller hakkinda daha detayli bilgilere ulasmak i¢in ise gorev
cubugu ilizerinde bulunan “Info” ara¢ ¢ubugu kullanilarak ilgili parsel isaretlenmelidir.

Ayrica gerekirse MapInfo’nun ilgili meniisiinden SQL sorgulamalari da yapilabilir.

5. SONUC VE ONERILER

Gergeklestirilen sistem, konuma bagli veriler igerdiginden bir mekansal analiz araci olarak
kullanilabilmektedir. Emlak¢ilik Bilgi Sistemi’nin kullanimi, hizmetlerin yiiriitilmesine verim
ve standart getirerek zaman, maliyet ve personel tasarrufu saglayabilecektir.



Olusturulan ekran haritas1 lizerinden, alan ve mesafe gibi bilgilerin kolayca elde edilmesi,
istenilen Ol¢ekte biiyliltme ve kiigiiltme yapilabilmesi, farkli 6lgekte verilerin girilmesi buna
bagl olarak farkli diizeyde bilgi sunulmasi, degisikliklerin islenmesi ve izlenmesi, yazici ¢iktisi
olarak harita ve belgelerin alinabilmesi miimkiindiir.

Emlak¢ilik faaliyetlerine yonelik olarak hazirlanan bu sistemin kullaniminin yayginlasmasi ve
beklentileri karsilayabilmesi; standart ve gilincel verilerin kullanilmasina, veri erigimi igin
merkezi bir veri tabani kurulmasina, teknolojik gelismelerin sektdre uyarlanmasina, hizmet
niteliginin artmasina, sektoriindeki yasal boslugun giderilmesine, hizmetlerde egitimli personel
calistirlmasina, is iliskisi kurulan kamu kurum ve kuruluslariyla olan miinasebetlerin
giiclendirilmesine ve mesleki bir orgiitlenmenin olugsmasina baglidir.

Boyle bir sistem i¢in sonraki adim, bu sistemin internete aktarimi, daha gii¢lii bir multimedya
destegi ve sisteminin igleyisi ve yagamasini saglayabilecek bir organizasyonun kurulmasidir.
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