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OZET

Osmanli Imparatorlugu’ nda topraklarin btk bir kismu miri arazilerden olusuyordu. Bu
sstemde taginmazlarin mulkiyeti deviete ait olup isletiimek Uzere beli bir bede karsiliginda
koylUlere verildiginden, degerlemeye gunimuizde oldugu gibi ¢ok farkli danlarda degil,
Ozellikle topraklardan aiinacak vergilerin miktarimin belirlenmesinde ihtiyag duyuluyordu
(Aclar ve Cagdas, 2002; Tudes ve Biyik, 1997). Mulkiyet sistemi, Osmanli’'mn son
zamanlarinda kismen, Cumhuriyet Dénemi’ nin baslangicyla da buylk 6lclide degistirilerek
0zel milkiyete gecis saglanmus ve bundan dolayr degerlemeye farkli danlarda da ihtiyag
duyulmaya baglanmistir. Taginmaz degerinin saptanmasi, 6zel mulkiyetin var oldugu tlkelerde
Ikinci Diinya Savast’ ndan hemen sonra énem kazanmis olmasina ragmen Glkemizde tasinmaz
degerlemesinin 6nemi 1990 |1 yillarin sonlarina dogru fark edilmistir. Bugiin gelinen noktada,
emlak vergis, kamulastirma, devletlestirme, 0zdllestirme, toprak dizenlemeleri, tescile esas
islemler, irtifak hakki tesis gibi kamusal uygulamaar ile sermaye piyasas, bankacilik,
kredilendirme, sigortacilik gibi 6zel sektor uygulamaarinda tasinmaz degerlerine ihtiyag
duyulmaktacir. Bu kadar gerekli ve 6nemli olan Tasinmaz Degerlemes’ nin etkin ve yeterli bir
isleyise sahip olabilmesi icin derli toplu bir mevzuat ve bu mevzuat cercevesindeki kurumsal
yapilanma (lider kurum) gerekmektedir.

Bu baglanda, tez caismasina, Ulkemizin tasinmaz degerleme sisteminin mevcut
yapisinin incelenmesiyle baglanmistir. Taginmaz degerlemesinin yasal, kurumsa ve teknik
yapist incelenmis ve her U¢ yapida da sorunlarin bulundugu tespit edilmistir. Bu sebeple, tez
kapsaminda, Ulkemiz tasinmaz degerleme sisteminin saglikli bir sekilde yapilandirilabilmesine
teme olusturmak icin etkin ve yeterli bir Tasinmaz Degerleme Sistemi (TDS) yaklasiminin
Onerilmes amacglanmistir. Bu slregte, oturmus ve iyi isleyen TDSne sahip Ulkelerin
deneyimlerinden yararlanmak amaciyla, Almanya, Hollanda, Danimarka ve Isvigrenin
sstemleri incelenmistir. Ulusal ve uludararasi alanda kabul gormis yaklasimlardan ve
sstemleri incelenen Ulkelerin deneyimlerinden yararlanilarak, Ulkemiz icin verimli bir
tasinmaz degerlemes yaklasimu Onerilmistir. Buna gore; mevcut tasinmaz degerleme tiizes
cerceve bir “Tasinmaz Degerleme Yasas:” ath dtinda yeniden dizenlenmdi; tasinmaz
degerlemes fadiyetleri de, 3045 Sayil1 Teskilat Kanunu' nun yeniden diizenlenmes ile Tapu
ve Kadastro Gend Mudurligli binyesinde kurulacak “ Tasinmaz Degerlemes Daires
Bagkanligi” bunyesinde yuritalmelidir.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz, Tasinmaz Degerlemesi, Tasinmaz Degerleme Sistemi
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SUMMARY
A Model Suggestion For Turkish Real Estate Valuation Institution

A large part of territory in the Ottoman Empire was composed of “state” land. In this
system, the property belonged to the state and it was taken to peasantsin return acertain cost to
be operated land. The valuation of land was needed to determine the amount of land taxes
unlike today’s valuation goproach. At the late Ottoman times and aso the start of the
Republican Era, the property system was modified partially. Thus, private property was
formed and therefore needed the vauation to different fields. Although the determination of
rea property vaue became important in the some countries where private property exists after
the World War Il, it was noticed in Turkey towards the end of the 1990s. Nowadays, it is
needed to red estate vaues for public gpplications such as the property tax, expropriation,
nationalization, privatization, land arrangements, registry-based process and for private sector
applications such as capital market, banking, loan pricing, and insurance. In order to have an
effective and well-function process for rea estate valuation, it is required to an appropriate
legidation and ingtitutionalization.

Inthisthess, it has begun to examine the existed structure of real estate valuation system
of Turkey. The legd, institutional and technical structure of real estate vauation has been
examined and problems, in dl three fields have been identified. Hence, this thesis ams to
propose an affective and sufficient approach for the Real Estate Vauation Systems (REVS) so
asto configure properly the framework of our country's red estate vauation system in Turkey.
In this process, it was investigated Germany, Netherlands, Denmark and Switzerland's systems
in order to benefit from the experience of countries which has been the developed and well-
function REVS. It was suggested to an efficient approach to rea estate valuation for Turkey by
utilizing national and internationa approaches for REVS and the experiences of counties
which were investigated systems. Accordingly existing real estate valuation law the framework
of a"Red Edate Vduation Law" under the name should be reorganized; red estate vauation
activities, the Organization Law No. 3045 of reorganization with the Land Registry and
Cadagtre General Directorate will be established within "Red Estate Vauation Department”
should be conducted.

Key Words: Real Estate, Real Estate Valuation, Real Estate Valuation System
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1. GENEL BILGILER

1.1. Giris

Kamulastirma, devletlestirme, 6zellestirme, vergilendirme, toprak dizenlemeleri ve
irtifak hakki tesisi gibi kamusal uygulamalar ile sermaye piyasas, bankacilik, sigortacil ik,
kredilendirme gibi 06zel sektér uygulamalarinda tasinmaz degerlerine ihtiyag
duyulmaktadir. Tasinmaz degerlemesi; kentsel planlama ve dontsum faaliyetlerinin rant
etkisinin hakkaniyetli bir sekilde kontrolt, gayrimenkullerle ilgili uyusmazliklarin yargi
mercilerinde ¢ozUmunin hizlanmasi, sermaye piyasal annin seffaflasmasi, vergi adaletinin
saglanmas: ve kamu kaynaklarimn etkili ve verimli yonetiimes anlaminda 6nemli
fonksiyonlar Ustlenmektedir. Bu sebeple tasinmaz degerlemesi, hem kamunun hem de
bireylerin haklarimin korunmasi baglaminda 6nem tasiyan ¢ok disiplinli bir altyap Uzerine
kurulmus Ust bir disiplindir.

lkinci Diinya Savasrndan sonra gelismis Avrupa uUlkelerinde ve Amerika da
tasinmaz degerlemesinin 6nemi hizla kavranmis; ginimuze gelindiginde de bu Ulkelerin
¢cogunda sistematik calisan tasinmaz degerlemes yapilanmasinin o gunlerden bagslanarak
oturtulmus oldugu gorilmektedir. Ulkemizde tasinmaz degerlemesinin dénemi 1990’11
yillarin sonlarina dogru fark edilmistir.

Tasinmaz degerlemesi, bugiine kadar Ulkemizde ortaya ¢ikan donemsel ihtiyaglar
karsilamak veya problemleri ¢ozmek amach farkli farkli bicimlerde ele ainmis yasa
diizenlemeler toplulugu haline dénustigiinden, uygulama birli ginden yoksun bir konudur.

Bilimsel anlamda bir degerleme mevzuatt ve kiltirinin Ulkemizde gelismemis
olmas, birbirinden kopuk ve vyanlis degerleme uygulamalarim da beraberinde
getirmektedir.

Ulkemizde yasanan hizl1 kentlesme siireci, kentsel topraklarin degerlerinin kontrolsiiz
bir bicimde artmasina yol agmistir. Kamu kurum ve kuruluslarinda gayrimenkul degerleme
ileilgili teknik ve yasal altyapinin yetersizligi de, olusan kentsel rantin saglikli bir sekilde
vergilendirilmesini ve takibini zorlastirmaktadir. Ulusar aras genel kabul gormus
degerleme standartlarimn Ulkemizde de uygulanmasi halinde; cografi bilgi sistemlerine
dayal1 deger haritalan olusabilecek ve kamuya ait gayrimenkuller daha etkin ve verimli bir

sekilde yonetilebilecektir (Degirmenciler, 2008). Bu nedenle gayrimenkul degerlemesi ile



ilgili tim yasal diizenlemelerin yapilmasi, lider bir kurum catisi altinda teskilatlandiriimast,
bu konuda yetismis insan kaynaginin ¢cogaltiimasina yonelik egitimlerin yayginlastirilmas:
gerekmektedir.

1.2. Problemin Tanim

Ulkemizde tasinmaz degerlemesi calismalar:, farkli uygulamalarda ihtiyag duyulan
degerlere ulasmak amaciyla, 21 farkli kurumun binyesinde olusturulan deger takdir
komisyonlan tarafindan yurattilmektedir. Bunlarin yaninda, degerlemeyle ilgili konularda
yargiya intikal etmis anlasmazliklann ¢6zimi icin, ilgili mahkemeler tarafindan
olusturulan bilirkisi komisyonlar1 da degerleme yapmaktadir. Ayni zamanda, sermaye
piyasasina hizmet veren lisandi degerleme sirketleri ile lisand1 degerleme uzmanlar
marifetiyle de degerleme faaliyetleri yuritilmektedir. Bir baska degisle; emlak vergis,
kamulastirma, devletlestirme, Ozellestirme, toprak dizenlemeleri, tescile esas islemler,
irtifak hakki tesisi gibi kamusal uygulamalar ile sermaye piyasasi, bankacilik,
kredilendirme, sigortacilik gibi 6zel sektér uygulamalarinda tasinmaz degerlerine ihtiyag
duyulmaktadhr.

Goruldugh gibi Ulkemizde gayrimenkul degerleme uygulamalari; 6nemli bir yer
tutmasina ragmen hukuki, idari ve teknik alt yapisi yetersizdir. Gayrimenkul degerlemesini
uygulayan kurum ve kuruluslar buglin birbirinden bagimsiz, dagimik ve eksik degerlemeler
yapmaktadir. Ve boylece, degerlemeler sonucu olusan farkli yerlerdeki verilerin,
yetkilendirilmis bir ortamda saklanmasi saglanamamakta, kamusal yatirimlar ile olusan
tasinmaz rantlarimn kamuya kazammim saglayacak mekanizmalar olusturulamamakta,
gercek alim satim degerlerini koruyacak bir kurumsal ve yasa yapilanma olmadig: icin
vergi ve harclarda 6nemli miktarda kayip ve kagak meydana gel mektedir.

1.3. Calismamin Amaci

Bu calismanmin amaci; Turkiye de milkiyet sistemi ve tasinmaz piyasasnda onemli
bir ugras alam olmaya baslayan gayrimenkul degerlemesine iliskin mevzuatin kurumsal
yapilanma yonunden irdelenmesi ve secilmis bazi AvrupaBirligi Uyes Ulkelerin degerleme

sistemlerinin kurumsal yapilanma, yasal dizenleme ve degerleme ilkeleri incelenerek



Tarkiye'deki tasinmaz ma degerleme fadiyetlerinin daha verimli, denetlenebilir ve

surdardlebilir yapilabilmesi icin bazi 6nerilerde bulunmaktir.

1.4. Metodoloji

Tezin gerceklestiriimesinde izlenecek temel adimlar sunlardir;

e Tasinmaz degerlemes ileilgili temel kavramlarin agiklanmasi,

e Tasinmaz degerlemes ile ilgili Ulkemizdeki mevcut mevzuatin ve kurumsa
yapinin incelenmesi,

e Secilmis bazi Avrupa Ulkeerinin tasinmaz degerleme sistemlerinin kurumsal
yapilanma, yasa dizenlemeler, degerleme calismalarinin temel karakteristikleri
ve arazi ve tasinmaz degeri sistemleri agandan incelenmes,

e Ulkemiz tasinmaz degerlemes faaiyetlerinin daha saglikli ve etkin yuritilmes

icin Onerilerde bulunulmas.

1.5. Tasinmaz Deg erlemesiyle Ilgili Temel Kavramlar

1.5.1. Miilkiyet

Tark Dil Kurumu (TDK) So6zlugir nde milkiyet; “kendisinin olan bir seyi yasa
cercevesinde istedigi gibi kullanabilme hakk: (iyelik), sahiplik” olarak tanimlanmaktadir
(URL-1, 2008). Harita Gend Komutanligi (HGK) ' min Haritacilik SozlUgl’' ne gore ise;
“herhangi bir mali, esyay1 veya gayri-menkull, yasalann gosterdigi gercevede kullanma
hakki” dir (URL-2, 2008).

Mulkiyet, malik olunan seyin tasinabilme 6zelligine gore, tasimir ve tasinmaz
mulkiyeti olarak ikiye aynimaktadir (Bruce, 1998; Cete, 2008). Tasinir mulkiyetinin
konusu; nitelikleri itibariyla tasinabilen maddi seylerle, edinmeye elverisli olup tasinmaz
mulkiyetinin kapsamina girmeyen seylerdir. Tasinmaz mulkiyetinin konusunu ise; arazi,
tapu kitUgunde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve sirekli haklar ve kat mulkiyeti
kitugune kayitli bagimsiz bolumler olusturmaktadir. Arazi mulkiyeti, kullamlmasnda

yarar oldugu o6lclde, Ustiindeki hava ve altindaki arz katmanlarim da kapsar. Bu mulkiyetin



kapsaming, yasal snirlamalar sakli kalmak Uzere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer
(Dae and Mclaughlin, 1999; Resmi Gazete, 2001; Cete, 2008).

Mulkiyet; elinde bulunduramin 6zelligine gore ise 6zel ve kamu mulkiyeti olmak
Uzere ikiye aynlmaktadir. Ozel mulkiyet, sirketler veya ortakliklar gibi tuzel kisiler de
dahil olmak Uzere 6zel salidlarin; kamu mulkiyeti ise devletin ve diger kamu tlzel
Kisilerinin elinde bulundurdugu mulkiyet seklidir (Bruce, 1998; Cete, 2008).

Mulkiyet hakki, uluslararasi beyanname ve sbzlesmelerle garanti altina alinmus bir
haktir. 10 Aralik 1948 tarihinde Birlesmis Milletler Genel Kurulu tarafindan kabul ve ilan
edilen insan Haklan Evrensel Beyannamesi (IHEB) nin 17. maddesinde; “Herkes kendi
basina veya baskaariyla birlikte milkiyet edinme hakkina sahiptir. Hi¢ kimse
mulkiyetinden keyfi olarak mahrum birakilamaz.” ifadesi yer almaktadir (URL—-3, 2008).

Yine, insan haklarnnin ve temel Ozgurliklerin korunmasina iliskin 4 Kasim 1950’ de
Roma da imzalanan ve llkemizin de taraf oldugu Avrupa Insan Haklari Sozlesmesi
(AIHS)' nin 1. protokoltiniin 1. maddesinde miilkiyet hakki, “Her gercek veya tiizel Kisi,
mulkiyeti Uzerinde bariscil tasarrufta bulunma hakkina sahiptir. Hi¢ kimse, kamu yarar: ve
yasada ongorulen kosullar ile uluslararasi hukukun genel ilkeleri disinda, milkiyet
hakkindan yoksun birakilamaz.” diizenlemesiyle taahhit altina alinmistir (URL—4, 2008).

Mulkiyet hakki, Ulkemizde de anayasal glivenceye sahiptir. 18.10.1982 Tarih ve 2709
Sayil Turkiye Cumhuriyeti Anayasasi’ nin 35. maddesine gore; “Herkes, mulkiyet ve miras
haklarna sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Mlkiyet
hakkinin kullamlmasi toplum yararina aykiri olamaz.” (Resmi Gazete, 1982).

4721 sayilh Turk Medeni Kanunu' nun 683. maddesinde ise; “Bir seye malik olan
kimse, hukuk duizeninin sinirlari iginde, o sey tzerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma
ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.” hikmu yer almaktachr.

1.5.2. Tasinmaz Mal, Tarim Topragi, Arazi, Arsa ve Bina

Tasinmaz degerlemesine konu olan seyler gendl olarak arsa, arazi, tarim toprag: ve
binalardir. Bunlar tek basina veya bir arada yer alarak degerlemeye konu olmaktadirlar.
Degerlenecek varligin, degerleme anindaki kullamm sekli degerlemeye esas olup, tapu
kaydindaki veyaresmi belgesindeki vasf1 dikkate alinmamaktadhir.

e Tainmaz Mal: Yer degistirmess muimkin olmayan arsa, arazi ve bindara

tasinmaz mal denir.



Tanmsal Topraklar: Tanm topragi, Uzerinde ekim, dikim, bakim, yetistirme
yapilan ve dogrudan dogruya dogadan faydalanmak suretiyle bitki ve hayvan
Uretimine uygun olan veya 1slahi suretiyle Uretime elverisli duruma getirilen
arazidir. Bu durumaorman alanlarin da dahil etmek mimkunddr (Ertas, 2000).
Arazi: Toprak Koruma ve Arazi Kullamm Kanunu'nda, toprak “iklim,
topografya, ana materyal, hidroloji ve canlilarin degisik oranda etkis atinda
bulunan yerylzt parcas” olarak, tarim arazisi ise “toprak, topografya ve iklimsel
ozellikleri tarimsal Uretim icin uygun olup, h@ihazirda tarimsal Uretim yapilan
veya yaplmaya uygun olan veya imar, ihya, 1lah edilerek tarimsal Uretim
yapilmaya uygun hale dénusturilebilen araziler” olarak tanimlanmistar.

Uludlararasi literatiirde yer dlan tamimlamalara gore ise arazi (land); diinya ytzeyi,

altindaki materyaller, Ustindeki hava ve topraga bagl1 tim seyler olup, kapsamina

denizler ve goller gibi suyla kapl1 alanlar ile tim bina, yap1 ve bitki ortlleri de
girmekte, hatta arazinin Ustundeki uzayin kullamm haklar1 anlamina gelen ‘hava
haklari’ bile bazi bdlgelerde arazinin bir parcasi olarak duisuntlmektedir

(Henssen, 1995; UNECE, 1996; Kaufmann ve Steudler, 1998; Dale ve

McLaughlin, 1999; Molen, 2004; UNECE, 2004; OECD, 2007; Cete,2008).

Arsa TDK Sozlugl' nde “Uzerine yapi yapilmak igin ayrilmis yer” seklinde

tammlanmaktadir (URL-1, 2008). 1319 sayili Emlak Vergis Kanununun 12.

maddesine gore ise arsa, “belediye sinirlar1 iginde belediyece parsellenmis arazi”

olarak tammlanmaktadir. Fakat Bakanlar Kurulunun 28/2/1983 tarihli ve 83/6122

sayili “Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar” mmn 1 inci

maddesinin (c) ve (d) fikralarina gore belediye ve micavir alan snirlar1 disinda
olup;

- Konut, turistik veya anai tesis yapilmak amaciyla her ne sekilde olursa olsun
parsellenen ve tapuya bu yoldaserh verilen arazi ve arazi parcalan,

- Deniz, nehir, gdl ve ulasim yollarn kenarinda veya civarinda bulunmas: veya
sna ve turistik énemi yahut hizl1 sehirlesme faaliyetleri dolayisiyla ve imar
ve iskan Bakanliginin 6nerisi (izerine Bakanlar Kurulu Karan ile belirlenen
alanlann sinirlari icinde, imar plan ile iskan sahasi olarak ayrilan yerlerdeki
arazi ve arazi parcalar da arsa sayilmaktadir.

Bina 3194 sayil1 imar Kanunu'nun 5. maddesine gore bina, “kendi basina

kullanilabilen, Gstu Ortlll ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin oturma,



caisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan,
hayvanlarin ve egyalarin korunmasina yarayan yapi” olarak tammlanmustir. 1319
Sayili Emlak Vergiss Kanunu' nun 2. maddesine gore ise bina; “yapildign madde

ne olursa olsun, karada ya da su Uzerindeki sabit insaatlarin hepsini kapsar”.

1.5.3. Deger Kavram

Tirkcedeisim olarak degerin tammi sunlara karsil ik gelmektedir:

e Bir seyin 6nemini belirlemeye yarayan soyut 0Olcl, bir seyin dneminin karsilig,

kiymet,

e Birseyin paraile dl¢llebilen karsiligi, paha,

e Yiksek veyararl nitelik.

Osmanl: Imparatorlugu’ nda topraklarin bilyik bir kismi miri arazilerden ol usuyordu.
Bu sistemde tasinmazlarin milkiyeti devlete ait olup isletilmek Uzere belli bir bedel
karsiliginda kdylulere verildiginden, degerlemeye ginimizde oldugu gibi ¢ok farkl
alanlarda degil, ozellikle topraklardan alinacak vergilerin miktarimin belirlenmesinde
ihtiya¢c duyuluyordu (Tudes ve Biyik, 1997; Aclar ve Cagdas, 2002; Cete, 2008).
Osmanli’'nin son donemlerinde kismen, Cumhuriyet déneminin baslangiciyla da dnemli
Olcude degisen mulkiyet sistemi ve 6zel mulkiyete gegis ile birlikte, degerlemeye farkl:
alanlarda da ihtiyag duyulmaya baslanmistir. Bugin gelinen noktada, emlak vergis,
kamulastirma, devletlestirme, 6zellestirme, toprak dizenlemeleri, tescile esas islemler,
irtifak hakki tesiss gibi kamusal uygulamalar ile sermaye piyasasi, bankacilik,
kredilendirme, sigortacilik gibi 6zel sekttér uygulamalarinda tasinmaz degerlerine ihtiyag
duyulmaktadir (Yomralioglu, 1997; Aclar vd., 2003a; Cete, 2008).

Tasinmaz degerlemesinin 6nemi, ginimiizde degerleme sistemlerinin etkin olarak
kullamlch g1 bazi AB ve Amerika tlkelerinde |1. DUnya Savasindan hemen sonra kavranmis
ve s0z konusu ulkelerde o donemlerden baslayarak konuylailgili mevzuat, teknik ve idari
yapilarin isleyisi Ulke ekonomisine katki saglayacak bicimde sekillendirilmistir. Ulkemizde
ise bu farkindalik, ancak 1990°'l1 yillarin sonlarina dogru fark edilmistir. Bu geg
kalinmishginda etkisiyle Tarkiye icin halen oturmus bir tasinmaz degerleme sisteminden
bahsetmek mumkin degildir.

Deger bir malda maddelesen insan emegidir. Bir malin degeri, o malin dretilmesi igin
gereken toplumsal ortalama emek miktaryla belirlenir. Malar kullanma degeri olarak



birbirinden farkl: niteliktedir. Degistirme degeri olaraksa ancak birbirinden farkli nicelikler
olabilirler ve bundan dolay: kullanma degeri tasimazlar. Birbirinden farkli nicelikler olarak
mallann ¢esitli degistirme degerleri vardir. Buradan sOyle bir yargiya varabiliriz: Bir malin
gecerli degistirme degerleri esit bir seyi dile getirir. ki mal arasindaki degistirme degeri
orant ne olursa olsun, bu oran Uglncl bir seyle esittir. Her malin indirgenebileceg bu
Uclincli sey emek miktaridir. Cunkd, mallarin maddi 6zellikleri yalniz ve ancak, mallari
yararh kildiklar: yani, kullanma degeri haline getirdikleri siirece soz konusu olur. Mallarin
degistirme iliskileriyse agikga onlann kullanma degerinin bir yana birakildigim gosterir
(Ertas, 2007).

Ekonomik birey, edinmek istedigi main maliyeti ile maldan saglayacag: yarari
karsilastirir. Deger bu baglamda, giderle subjektif mal1 degerlendirme noktasina ve icinde
bulundugu konuma gore cesitlilik gosterir. Bundan dolayr pek c¢ok deger tard ile
karsilasilir.

CUnkU deger, insanin Ozelligine, malin bigimine, her gereksinimin o andaki istem
derecesine ve konumuna gore olclttir ve kisiden kisiye farkhlasir. Deger, yoresel
Ozellikler icerdigi ve herkes icin aym anlam tagimadigindan objektif olarak belirlenemez.
Bu niteliginden dolay: deger, sirekli subjektif olmak zorundadir (Aclar ve Cagdas, 2002;
Degirmenciler, 2008).

Degerin niteliginin tam olarak tespit edilmes, olduk¢a karsik ve kisilere gore
farkhihk gosteren bir konudur. Bir baska deyisle, deger kavramu belirsizdir. Ve bakis
agiana gore degisir. Ote yandan, deger belirleme girisiminde bulunan kisinin amacina
gobre, varacag1 sonuclar da farkli olacaktir (Alp ve Yilmaz, 2004; Degirmenciler, 2008).
Ornegin; yahrm degeri, vergi degeri, piyasa degeri, sigorta degeri gibi, degerler
birbirinden farkl: olabilir.

Sonug olarak deger, hangi amacla belirlenirse belirlensin, bir ihtiyaca karsilik gelir.
Bu amag yatirim, vergi, ipotek vs. olabilir. Bu amaglara gore degerin karsilig1 degisebilirse
de insanlarin ihtiyaglarint karsilama noktasnda birlesir. Deger kavrami icin genel bir tanim
yapilmak istenirse; deger, bir malin farkli amaglar icin kullanilabilecek ekonomik
karsiligidir.



1.5.3.1. Subjektif Deger

Slbjektif deger, diger bir degisle “kullanim degeri”; malin kendi 6zellikleri ile, mal

sahibi agisindan bir gayrimenkul in degeri ileilgili bir kavramchr.

1.5.3.2. Objektif Deger

Objektif deger, diger bir degisle “pazar degeri”; mal sahibi disindaki kisiler agisindan
bir gayrimenkulin degeri ile ilgilidir. Ornegin, tadilati yapilmis, bir cok donanmi
yenilenmis, cok bakimli olan sobali bir ev, onu kullanan icgin buylk subjektif degere
sahiptir, ancak bu evin pazardaki objektif degeri sobali olusundan dolay: (sahibi icin
bakimli olmasi sobali olusunu 6nemsizlestirmisti halbuki) muhtemelen daha disik
olacaktir.

Piyasanin durumu ve gidisat: tahmin edildiginden deger bicmede deger bicmekle
gorevli kisilerin slbjektif bakis acilarint bertaraf etmek imkansizdir. Dolayisiyla bicilen
deger, her zaman kisisel bir hikim olarak kalmaktadir.

1.5.4. Tasinmaz Degeri ile Tigili Kavramlar

ABD Gayrimenkul Degerleme Ensgtitiusii ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar
Dernegi tarafindan da onaylanan “pazar degeri” kavraminin tamm asagida yer almaktadir.
Buna gore pazar degeri; “Adil bir satis icin gerekli olan tim kosullar altinda, bir
gayrimenkul U serbest rekabete acik bir pazara getirecek olan ve para cinsinden ifade edilen
en yuksek fiyat1 olup, alict ve satici ayn ayn ihtiyath ve bilgili hareket ederken fiyatin
gereksiz dig faktorlerce etkilenmemis oldugu farz edilir ” (Tore, E., 2004 ).

RED BOOK, RICS ‘dan ainmig olan tammlamaya gore; “Degerleme tarihinde bir
gayrimenkul icinistekli bir aiciileistekli bir satici arasinda piyasa kosullarinda, taraflarin
birbirleri karsisinda yeterli bilgi ve dikkate sahip olarak ve herhangi bir baski altinda
olmaksazin gerceklestirebilecegi alim-satim icin tahmin edilen fiyattir” (URL—6, 2009).
Fiyat bir mal icin objektif piyasa degeri olarak gorulebilirse de; aym nitelige sahip



mallarda fiyat karsilastirmas: yapilarak belirlenen piyasa degeri de subjektiftir. Clnkl o
fiyat da degerlemeyi yapan kisi tarafindan tOretilmistir.

Gergek deger ile ilgili olarak; 1982 Anayasa snin 46. maddes “...Kamulastirma
bedelinin hesaplama tarz ve usulleri kanun ile belirlenir” demektedir. 4650 Sayil1 Y asayla
Degisik 2942 sayili Kamulastrma Kanunun 11. maddes, kamulastirma bedelinin
tespitinde tasinmazin 9 temel unsurunu ele almaktadir.

Bunlar:

“a) Cinsve nevi,

b) Y Gzdlcima,

c) Kiymetini etkileyebilecek bitin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun ayri ayri
degeri,

d) Varsavergi beyan,

€) Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirleri,

f) Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki mevki ve
sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net geliri,

g) Arsalarda, kamulastirma guninden onceki 6zel amaci olmayan emsal satislara
gore satis degeri,

h) Yaplarda, kamulastirma tarihindeki resmi birim fiyatlan ve yapm maliyet
hesaplarini ve yi1pranma payi,

i) Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif olclleri” dir.

Bu 9 temel unsur dikkate ainarak olusturulan kamulastirma bedeli Harita
Muhendislerinin degimine gore kesin degerdir. Bu deger aym zamanda “ stirim degeri” ya
da“rayic beddli” ifade eder.

Vergi degeri, bina ve arazinin 1319 Sayili Emlak Vergis Kanunu' nun 29 uncu
maddesine gore tespit edilen degerdir. Emlak Vergiss Kanunu'nun 29. maddesinde, “
Emlak vergisinin konusuna giren bina ve arazinin rayi¢ bedelidir’ denilmektedir. Vergi
degerleri mal sahipleri tarafindan 4 yilda bir beyan edilir. Vergi degerlerinin beyaninda,
belediyelerin hazirladiklar1 "Emlak Vergis Cetvelleri” nde belirtilen fiyatlardan az
olmamak sart1 vardr.

Kredi degeri; kredi anlasmasinin gegerli olacagi sire igin belirlenen tasinmaz
degeridir. Ancak bu deger norma aim satim bedelinin altinda olmalidir. Bunun nedeni,
krediyi veren kurumun sozlesme sartlarina uyulmadiginda, tasinmazi kolayca satarak

(tasinmaz rayic bedelin altinda satisa cikarsa hemen satilir), actigi krediyi kolaylikla
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karsilamay1, kar1 ve dogacak bir riskten kaginmayr amaglamasicir. Bu durum, kredi
kurumunun yasamim strdirmesinin ilk kuralidir (Aclar,1977; Ertas, 2000).

Sigorta degeri; tasinmaz Uzerindeki tesislerin hasara ugramasi ya da yok olmasi
durumunda yeniden insasi maliyetidir. Ozellikle belli riskler tasiyan parseller icin
gecerlidir. Ornegin; yangin, deprem ve zemin suyunun belli donemlerde yikselmesi
ihtimali olan veya yiiksek sevli parseller icin sigorta degeri onemlidir (Aclar, 1977; Ertas,
2000).

Ipotek, tasinmaz rehininin bir cesididir. 4721 Sayili Medeni Kanunun 881’inci
maddesine gore: “Halen mevcut olan veya henliz dogmamis olmakla beraber dogmasi
kesin veya olasi bulunan herhangi bir alacak, ipotekle giivence altina alinabilir.” Ipotek
degeri borclu ve alacakli arasinda belirlenen bir degerdir. Tasinmazin timanin bir alacaga
karsilik gosterilmesi durumunda, ipotek degeri en ¢ok stirtim degerine yaklasir.

SUrum degeri, belli bir zaman aralig1 icinde aici ve satici taraflarin 6deme glclerinin,
isteklerinin ve piyasaya iliskin yeterli bilgilerinin bulundugu kosullar atinda olusan pesin
paradegeridir. Bazi kaynaklarda rayic deger olarak da adlandirilir.

Satis degeri; bir malin satilabilecegi fiyattir veya gergeklesmis olan satis fiyatichr
(Ertss, 2000). Burada fiyat tammunin da yapiimasi gerekmektedir. Fiyat, bir malin
pazarda gerceklesmis para karsihigicir. Fiyat somut bir gercek iken, bicilen deger
kuramsal bir incelemenin sonucudur (URL-7, 2009).

Pesin deger; piyasa degeri ile es anlamlidir. Yani aim satim isleminin gergeklestigi
anda hemen O0denen degerdir (Seele, 1992; Ertas, 2000).

Taksitli deger; tasitnmaz bedelinin satis isleminden hemen sonra pesin olarak
Odenemedigi durumda gecerli olan degerdir. Bu deger belirlenen 6deme siiresi boyunca
ulasabilecek enflasyon oramyla birlikte hesaplanir. Fakat uygulamada satici enflasyon
miktarim genellikle yuksek tahmin eder (kendini garantiye amak adina) ki bu durum da

aicinin zarartnaolur.

1.5.5. Degerleme

SOzl Uk anlam olarak degerleme; deger bicmek, bir malin degerini belirlemektir.
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1.5.5.1. Tasitnmaz Deg erlemesi

Bir tasinmazin pazara hakim uzman kisiler tarafindan, alim-satim islemine konu
oldugu andaki imar durumu, konumu, zemin ve insaat yams, elde edilen gelir, ulasim
imkan, alt yapr durumu, parselin sekli, boyutu, genisligi gibi gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin degerinin bagimsiz, tarafsiz olarak tespit edilmes ve para cinsinden ifade
edilmesidir.

1.5.6. Degerleme Acisindan Tasginmazlarin Smiflandirilmasi

1.5.6.1. Kent

Kent, sosyo-ekonomik ve kulturel 6zellikleri yonetim durumu ve nifus bakimindan
kirsal alanlardan ayirt edilen, genellikle hem tarimsal hem de tarim dist Uretim dagittm ve
denetim islevlerinin toplandigi, teknolojik gelisme derecelerine gore belirli bir blylkl ik,
heterojenlik ve butlinlesme dizeyine varmus, ikincil toplumsal iligkilerin, toplumsal
farklilasma, uzmanlasma ve hareketliligin yaygin oldugu yerlesim alandir.

442 Sayil1 Ky Kanunu 1. maddesinde yaptigi tamimlamada kdy, kasaba ve kent
ayrimim nufusa gore yapmistir. Bu maddeye gore; “Nuifusu 2000'den az olan yere koy,
2000-20000 arasinda kalan yere kasaba, 20000’ den ¢ok nifuslu alanlara da sehir denir.”

1.5.6.2. Kentlesme

Kentlesme; siyasal ve ekonomik gelismelere bagli veya bunlardan bagimsiz olarak
gelisen sanayilesme ile kent sayisindaki artis, ayn1 zamanda toplumda degisen sosyo-
kiltarel yapr ile 6rgitlenme is bolimi ve uzmanlasma bilincinin toplumsal iliskilerde
kentlere has degisikliklere ugramasiyla birlikte artan nifus ile kentlerin blyumesi

sUrecidir.
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1.5.6.3. Kullanilabilirlik A¢isindan Topraklarin Siniflandirilmasi

Toprak hem kentsel hem de kirsal kesimde miuilkiyete konu olmaktadir. Bu nedenle
toprak, yasalarin mulkiyete iliskin hikimleri cercevesinde kullanlir. Hukuksal bir kavram
olarak topragin kirsal alanda ifades arazi, kentte ise arsadir. Planlamada ise binamn
oturdugu alanmin bir ifadesi olarak imar parselidir (Arslan, 1997; Uzun, 2000).

Yerylzundeki topraklar kentlesmeye bagli kullanabilirlik agisindan siniflanmak
istendiginde Sekil 1'deki gibi bir gosterim s6z konusu olacaktir.

Kentsel Kentsel Tanmsal\ Marjina
Donusim

Ekseni

Arsa / Toprak /

Toprak / Toprak

Sekil 1. Kullarulabilirlik agisindan topraklar (Uzun, 2000)

Kir ve kent topraklarinin snirlarim kesin olarak belirleme imkam yoktur (Yildiz,

1983; Uzun, 2000). Ama daglar, coller ve bataklik gibi marjinal topraklar disinda, Sekil
1’ de goruldugu Gizere tarimsal topraklarin nihai dontsumu kentsel arsaya katilim bigiminde

olacaktr.

Kullanilabilirlik  agisindan

topraklarin  tarum

Ozetlenmektedir.

ve Ozdlikleri Tablo 1.de

Tablo 1. Arsa, kentsel toprak ve tarimsal topragin tamim ve 6zellikleri (Uzun, 2000)

TURU

TANIMI

DEGER OLUSUMU

Tanmsal
Toprak

Tarimsal Uretim igin kullanilan bir dogal kaynaktir.
Kentten uzakligi, kentsel toprak spekilasyonunun
bittigi yerden baglamaktadir.

Piyasa degeri, verim ve isletme maliyeti
farklilasmasina bagli olarak tarimsal
Urtin potansiyeline gore degismektedir

Kentsel
Toprak

Kentsel arsanin hemen bitisi ginde kentsel gelisme
aaninda yer alan henliz imar haklar1 ve kullamm
turd  belirlenmemis yapilasma icin gelismemis
arsaya doniusme potansiyeline sahip aanlardir.
Idari karar ve kentin bilyiimesi ile olusmaktachr.

Piyasa  degeri, kentsel arsaya
donisecegi umulan slreye ve kentsel
gelismelere gore olusmaktadir.

Kentsel Arsa

Imar plart ile imar haklarn belirlenmis, imar
parseline dénismis ve altyapr sistemine baglanmis,
yapilasma olgunluguna erismis alanlardr.

Piyasa degeri, kent merkezine gore
konumu, altyam, kullanm tdrd, imar
hakki ve talebe gore belirlenmektedir.
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1.5.7. Tasinmaz Degerleme Yontemleri ve Yontem Seciminin Onemi

1.5.7.1. Tagitnmaz Degerleme Yontemleri

Ulkemizde, tasinmaz degerlemesi calismalarinda tic temel yontem kullamlmaktadhr.
Bunlar; karsilastirma, gelir ve maliyet yontemleridir (Yomraioglu, 1997; Aclar vd.,
2003b; Gur vd., 2002; Yapr vd., 2002; Nisanci, 2005; Cete, 2008).

1.5.7.1.1. Karsilastirma Yontemi

Karsilastirma yontemi olarak da adlandirilan bu yontem, degeri belirlenecek
tasinmazin mahallinde bulunan, degerlendirilecek tasinmazla benzer nitelikleri tasiyan,
aym zamanda gincel alim satim degerleri de mevcut olan tasinmazlarin niteliklerinin,
degeri  belirlenecek tasinmazin nitelikleriyle karsilagtinlmas: esasina dayanan bir
yontemdir. Gerek tasinmazlarin nitelikleri gerekse alim-satim fiyatlariyla ilgili yeterli,
nitelikli ve guncel veri bulunmas durumunda, Ozellikle arsa niteligindeki tasinmazlarin
degerlendirilmesinde en etkin yontem olarak kabul edilmektedir. Ulkemizde tasinmazlara
ait bu niteliklerde alim-satim degerleri herhangi bir kurum ve kurulus biinyesinde mevcut
bulunmadigindan, emsal yontemine gore yapilan degerleme calismalarinda Pazar
degerlerine ulasmak icin genellikle piyasa arastirmas: yapmak gerekmektedir (Aclar vd.,
2003b; Demir, 2006; Cete, 2008). Bu yontemde emsal olarak gosterilen tasinmaz sayisi
arttirildikga karsilastirma ile bulunacak tasinmazin degeri gercege yaklasmaktadir ve

anlasiima kolayh g1 agisindan tercih edilen bir yontemdir.



1) Sirim Degeri

2) Tarih Yil/Ay

3) Kentsel Bolge Turu
4) TAKS

5) Kat Adedi

6) KAKS

7) Yap Duzeni

8) Cephe

9) Derinlik

10) Alan

11) Altyapi Durumu
12) Diger Etmenler
13) Pafta/Adal Parsel

Karsilastirma
Degeri TL/m?

Kisaltmalar
Y:Yol

S Su

K: Kanalizasyon
E: Elektrik

T: Telefon

14

Ornek Arsa

Ornek Arsal Ornek Arsa2 Olasiysa5<n<10
140 Q 155Q i 1| 165Q
1985/3 1987/1 H 'l 1980/7
Konut Konut H Il Konut
0.20 0.20 | | 0.20
1 2 i 2
0.20 0.40 ! 'l 0.40
Ayrik Aynk ' 11 Aynk
20m 25m : ' 15m
30m 30m : | 50m
600 m2 1100 n? i | 750 m2
Y,SK,E Y,SK,ET ! ' Y.SKET
Asin Guriiltii Sekli Kot ! | Kuzey
5/140/8 5/141/6 : | Yamacta

i i 5/148/12

A 4

\ 4

DEGERE GETIiRILECEK DUZELTMELER m2/TL
o Fiyat idtatistikleri ve bolgedeki siriim degerleri gelisimine gore
degerleme tarihindeki siirim bedeline dénistirme

Imar verilerindeki farkliliklar icin diizeltmeler
Baglant: (altyam) tesisleri farkliliklar icin diizeltmeler
Sosyal donat: farkliliklar: icin diizeltmeler
Konum ve diger etmenler igin dizeltmeler

165Q

168 Q

165 Q

A 4

Ortalama Deger

Diger Y ontemlerin Analizi

>

+

Y erel Piyasaya Uyarlama

<y

y-

SURUM DEGERI 167 Q TL/m2

Sekil 2. Karsilastirma yontemi akis gizelgesi (Aclar ve Cagdas, 2002)

1.5.7.1.2. Gelire Gore Degerleme Yontemi

Degeri belirlenecek tasinmazin yillik net gelirinin tahmini esasina dayanan bir

yontemdir (Yomralioglu, 1997). Tasinmazin degerleme tarihindeki mevkii ve sartlarina
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gére ve oldugu gibi kullanilmas: halinde getirecegi gelir baz ainarak yillik net gelir
hesaplanir. Yontem genellikle, kiralik konut, isyeri ve tanm arazileri gibi gelir getiren

tasinmazlarin degerlemesinde yaygin olarak kullaniimaktadr.

_ ARSA DEGERI TASINMAZ BRUT GELIRI
(Orneklemevle bulunur) (Yerel normal kosullara aore isletme)

i 4
ISLETME GIDERLERI

Amortismanlar

Y 6netim ve Isletme
Bakim, onarim
Kirariski

X —

v
Faiz Taban1/100 Net Gelir

Yam Gdiri<0ise

4 — — — — — — — — — — — — — — — —

A 4

A 4

Arsa Gelir Pay

A 4

+ Yap: Geliri

XV

Katsay1
(Yap1 kaan omru, faiz oramna bagl1)

A 4

Yapi Gelir Degeri

\ 4

Bosaltim (Enkaz, vb.) >

A

Tasinmaz Gelir Degeri

+ +
v

Diger Yontemlerin Analizi Yerel Piyasaya Uyarlama
I [

»ld
Lt
A

SURUM DEGERI

Sekil 3. Gelire gore degerleme yontemi akis cizelges (Aclar ve Cagdas, 2002)
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1.5.7.1.3. Maliyete Gore Degerleme Yontemi

1319 Sayilh Emlak Vergisi Kanunu uyarinca her yil Maliye ile Bayindirlik ve Iskan
Bakanliklar: tarafindan mistereken tespit ve ilan edilen bina metrekare normal insaat
maliyetleri veya Muhendisik ve Mimarlik Hizmetleri Sartnamesinin ekinde yayinlanan
birim fiyatlar cercevesinde, yapilarin insaat maliyetlerinin hesaplanmasi esasina dayanir.
Y ontem genellikle konut, ticari ve endustriyel amagli olarak kullarilan ve gelir yontemine
gore degeri hesaplanamayan; otel, fabrika, is ham gibi yonetsel yapilanin degerinin
belirlenmesinde yaygin olarak kullanilmaktadir. Tespit edilen toplam maliyet degerinden
yipranma payr gibi deger azatici etkiler ¢ikarilarak yapimin mevcut haldeki degerine
ulas1labilmektedir.

DIS OZEL iSLETME
ARSA YAPILAR TESISLER DONATILARI
Degerleme Giiniindeki Yeni Yapim Maliyetleri
(Normal ve olagan fivatlarla kiyaslanarak)
Teknik Deger Indirimi
(Yap vasi, hasar: ya da eskimesi)
Ekonomik Deger Diizeltimi
ty ty ty
Degeri Etkileyen Diger Kosullar
Yapi - Dis Tesisler - Ozdl Tsletme
Degerleri Degeri Donatilar: Degeri
\ 4
- —»  Yapi Degeri
Arsa Degeri >
Maliyet Degeri
t t
Diger Y dntemlerin Analizi Yerel Pivasaya Uyarlama
SURUM DEGERI

Sekil 4. Maliyete gore degerleme yontemi akis cizelgesi (Aclar ve Cagdas, 2002)
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1.5.7.1.4. Stokastik Degerleme Yontemleri

Bir kiime olusturan tasinmaz degerleri arasindaki iliskiler ilkesinden hareketle sayisal

ve oransal bagintilar elde edilme esasina dayanan yontemlerdir. istatistiki yontemlerde

kullanmilan rayi¢ bedeller Glkenin ekonomik yapiana bagli olarak degisebilmektedirler.

Surekli takip gerekmektedir. Stokastik degerleme yapilacak aanlarin blyik olmast ve

tasinmaz sayilarimin fazla olmasi yapilacak degerlendirmede bilgisayar teknolojisi

kullanmayr gerektirmektedir. Nominal Degerleme, Regresyon Analizi, Lineerlestirme,

Matris Y ontemi gibi ¢esitli stokastik degerleme yontemleri vardir.

Bu yontemlerin etkin olarak kullarilabilmesi i¢in Tablo 2’ de gorilen ihtiyag duyulan

verilerin sistematik olarak depolandcigi kurumsal bir yapilanmaya gereksinim vardir. Iste

bunu saglayabilecek olan bir yap1 icin de bu tez kapsaminda 6nerilmekte olan bir resmi

kurumsal yapilanma saglanmalidir.

Tablo 2. Degerleme yontemleri veihtiyac duyulan veriler

DEGERLEME
YONTEMI

I[HTIYAC DUYULAN VERILER

Karsilastirma

- Tasinmazin bulundugu mahaldeki en son alim-satim fiyatlar

- Secili tasinmazlarin nitelik ve 6znitelik verileri

Y Ontemi (Nitelik; kentsel islev, yapilanma kosullar1 Oznitelik; jeolojik-
topografik yapi, hak ve kisithiliklar, manzara)
- Tasinmazin yillik net geliri
Gelire Gore
) _ | - Yillik enflasyon oran

Degerleme Y Ontemi
- Tasinmaza ait nitelik ve 6znitelik verileri
- Tasinmaz Uizerinde bulunan bina ve diger ekonomik degerlerin

im ve elde edilme maliyetleri (birim m2 fiyatlar
Maliyete Gore yep Y ( Y )
| - Yipranma pay1
Degerleme Y Ontemi

- Bakim-onarim masraf1

- Tasinmaza ait nitelik ve dznitelik verileri
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1.5.7.2. Yontem Seciminin Onemi

Cok sayida tasinmaz degerleme yontemi olmasina ragmen bu yontemlerden en ¢ok
bilinen U¢ yontem, karsilastirma, gelir ve maliyet yontemleridir. Her bir yontemin
degerlemeicin tasinmazda aradig Ozellikler genel olarak farklidr.

Yani tasinmazin kullanilma bigcimine, kazandirabildigi kara, zamana ve mevcut
durumuna gore bu yontemlerden biri tercih edilir. Bu yontemler bazen birbirinden dylesine
kesin cizgilerle aynlmistir ki, bir yontemin yerine digerini kullanmak hatal1 sonuglar
dogurabilir (Seele 1987; Ertas, 2000). iste tassnmazi boyle hatali degerlemeden kurtaran,
ona kullamlma bigimi ve 0Ozellikler kazandiran, onun o anda bulundugu arsalasma
asamasdir. Bir parseli edinip onu tarimsal, muilkiyet, endustri vb. amacli kullanmak
isteyen kisi istemeden de olsa tasinmazin arsalasmasimin hangi asamada oldugu ile
ilgilenir. Ornegin, bir endistri bolgesinde atyapis tamamlanmis imara olgun toprak
durumunda olan bir tastnmaz: hi¢ kimse tarimsal amagli olarak kullanmak istemez.

Cunkd,

e Endustri amagli kullanirsa veya kiraya verilirse tarimsal amacli kullammdan daha

fazla kazang saglar,

e Bir endustri bolgesinde hava kirliligi, sulama gibi olumsuz unsurlardan dolay:

verimli bir tannm yapilamaz,

o llkeleri sbz konusudur.

Ayni sekilde tarimsal toprak grubunda bulunan bir tasinmazi hi¢ kimse endustri
amagl kullanamaz ¢lnkl tasinmazin at yapisi buna izin vermez. Ayrica ilerde imar
plammnda endustri bolgesi olarak gosterilip gosterilmeme gibi 6nemli bir rizikoya da
sahiptir.

Tannmsal aanlarda kullanlabilecek kanalizasyon ve yol agi bulunmadigindan buraya
endistri tesisi yapmak isteyen kimse bu tir alt yapi tesisleri icin sermayesinden ciddi bir
pay ayirmak zorundadir.

Bir taginmaz icin U¢ degerleme yontemi ile farkli degerleme sonuglar: bulunabilir ve
bulunan bu sonuclar birbirinden 6nemli 6l¢lide sapma gosterebilir. Bunun nedenleri,

e llgililerin degerlemeyeiliskin farkl: diisiinceler tasimalar,

o Topragin 0zelligi geregi serbest Pazar dolasiminda olmasi,

o Degerleme Ggretisinin kesin bir 6greti olmamasi,
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e Matematiksel modellerin belli bolgelere gore farkli tanimlanmasi, seklinde

aciklanabilir.

Bir degerleme icin birinci derecede dnemli olan “amag”, ikinci derecede 6nemli olan
ise elde edilen sonucun dogru yorumlanmasidir. Ote yandan tasinmazin hangi arsalasma
asamasnda oldugu amacin belirlenmesindeki en 6nemli asamadir. Sonucun dogru
yorumlanmasinda su soru sorulmalidir; ‘bu degerin icinde rantin oram nedir?. Rantin
oranint en aza indirme, topraga piyasa ekonomisinin sartlarina teslimiyetten kurtarip,
kamusal gucin denetimine sokmakla olanaklidir. Bu ise topraga bakisin guclt temeller
Uzerine oturtulmas ile saglanabilir (Koktirk, 1985; Ertas, 2000).



2. YAPILAN CALISMALAR

2.1. Ulkemizdeki Tasinmaz Degerleme Faaliyetlerinin Incelenmesi

Bu bolumde, Ulkemizde yuritulen tagsinmaz degerlemes calismalarinin tarihi gecmisi
ile mevcut hukuki, kurumsal ve teknik yapis sunulmaktadhr.

2.1.1. Tarihsel Gelisim

Osmanli imparatorlugu’ nda topraklarin biyik bir kismi miri arazilerden ol usuyordu.
Bu sistemde tasinmazlarin mulkiyeti devlete ait olup isletilmek Uzere belli bir bedel
karsiliginda koylllere verildiginden, degerlemeye ginimizde oldugu gibi ¢ok farkl
alanlarda degil, ozellikle topraklardan ainacak vergilerin miktarimn belirlenmesinde
ihtiyag duyuluyordu (Tudes ve Biyik, 1997; Aclar ve Cagdas, 2002; Cete, 2008).
Osmanlr’ nin son dénemlerinde kismen, Cumhuriyet déneminin baslangiciyla da énemli
Olcude degisen mulkiyet sistemi ve 6zel mulkiyete gegis ile birlikte, degerlemeye farkl:
alanlarda da ihtiyagc duyulmaya baslanmistir. Bugiin gelinen noktada, emlak vergisi,
kamulastirma, devletlestirme, Ozellestirme, toprak dizenlemeleri, tescile esas islemler,
irtifak hakki tesiss gibi kamusal uygulamalar ile sermaye piyasasi, bankacilik,
kredilendirme, sigortacilik gibi 6zel sektér uygulamalarinda tasinmaz degerlerine ihtiyag
duyulmaktadir (Yomralioglu, 1997; Aclar vd., 2003a; Cete, 2008).

2.1.2. Hukuki Yap

Ulkemizde tasinmaz degerlemesi alamnda yiritilen faaliyetler, farkli mevzuat
duzenlemeleriyle tammlanmistir (Demirel ve Demir, 2002; Cete, 2008). Degerin

belirlenmesine yonelik hikiimler iceren bazi temel yasal diizenlemeler sunlardir;
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Tablo 3. Tasinmaz degerlemesiyleilgili dizenlemeleri barindiran temel mevzuat

Tarih Sayi Bashk
18.10.1982 | 4709 |Turkiye Cumhuriyeti Anayasas

04.11.1983 | 2942 |KamulastirmaKanunu

24.04.2001 | 4650 |Kamulastirma Kanununda Degisiklik Yaplmasi Hakkinda Kanun

24.11.2006 | 26356 |Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Olarak Gorev Yapacaklarin Nitelikleri ve
(RG) Calisma Esadarinailiskin Y 6netmelik

29.07.1970 | 1319 |Emlak Vergisi Kanunu

04.01.1961 | 213 |Vergi Usul Kanunu

31.12.1960 | 193 |Gelir Vergis Kanunu

28.07.1981 | 2499 |Sermaye Piyasas Kanunu

15.3.1972 14129 |Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine
(R.G) (R.G) |iliskin Tuzuk

07.06.1994 | 21953 | Tapu Sicili Tuzlgl

(RG) (RG)

28.10.1987 | 19618 |Emlak Vergisi Degeri Bulunmayan Tasinmaz Mallarin

(R.G) (R.G) |Kiymetinin Takdiri Hakkinda Y 6netmelik

01.11.2006 | 26333 | Bankaara Deserleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin

(R.G) (R.G) |Yetkilendirilmes ve Faaliyetleri Hakkinda Y 6netmelik

12.08.2001 | 24491 |Sermaye Piyasasa Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti

(R.G) (R.G) |Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esadar

Hakkinda Teblig

06.03.2006 | 26100 | Sermaye Piyasasnda Uludlararas Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig
(RG) (RG)

Anayasa: Anayasa mizda tasinmaz degerlemesiyle ilgili hikimler, degerlemenin
onemli bir bilesen oldugu kamulastirma, devletlestirme ve 6zellestirme uygulamalariyla
ilgili hikdmler icinde yer amaktadir (Aclar vd., 2003b; Cete, 2008). 18.10.1982 tarih ve
2709 sayili Turkiye Cumhuriyeti Anayasa sinin “Kamulastirma’ baslikli 46. maddesinde,
devlet ve kamu tizel Kkisilerinin, kamu vyaranmn gerektirdigi hallerde, ‘gercek
karsiliklarint’ pesin 6demek sartiyla, 6zel mulkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamn
veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore kamulastirabilecegi ve bunlar
Uzerinde idari irtifaklar kurabilecegi ifade edilmis, aym maddenin devaminda da bedelin
odenme sekliyle ilgili diizenlemeler yapilmistir. “Devletlestirme ve Ozellestirme” baslikl
47. maddede ise, kamu hizmeti niteligi tasiyan 6zel tesebbiislerin, kamu yararinin zorunlu
kildig1 hallerde devletlestirilebilecegi ifade edildikten sonra, “Devletlestirme ‘gercek
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karsiligi’ Uzerinden yapilir. Gergek Kkarsiligin hesaplanma tarzi ve usulleri kanunla
dizenlenir’ hikmi koyulmustur (Resmi  Gazete, 2001b). Ozetle Anayasa mizda;
kamulastirma, devletlestirme ve 0Ozellestirme calismalarinda tasinmazlann ‘gergek
karsiliklarinin®  (degerlerinin) belirlenmesi ve bu karsiligin belirlenme usullerinin de
kanunla saglanmasi dngorulmektedir.

Kamulastirma Kanunu: Ulkemizde tasinmaz degerlerinin belirlenmesi hususunu en
kapsaml1 dizenleyen yasa, 1982 Anayasd si uyarinca diizenlenmis olan 04.11.1983 tarih
ve 2942 sayilh Kamulastirma Kanunu'dur. Bu kanun yaklasik 18 sene herhangi bir
degisiklige ugramadan yurirlikte kaldiktan sonra, 24.04.2001 tarih ve 4650 sayili
“Kamulastirma Kanunu’'nda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” ile 6nemli 6lclde
yenilenmistir. Bu degisikliklerin en onemlilerinden biri, tasinmazlarin deger takdiri
islemlerinin baslangicta kamulastirma yapacak kurum binyesinde olusturulacak deger
takdir komisyonu veya komisyonlarinca yapilmas, sonrasinda da idarenin tasinmaz
sahipleriyle bu tahmini deger temelinde pazarlik ederek tasinmazin fiyatim belirlemes
yaklastrmdir. Kamulastirma Kanunu'nda, ayrica, kamulastirma bedelinin mahkemece
tespiti ve bedelin tespit esaslan hakkinda dizenlemeler de bulunmaktadir (Resmi Gazete,
1983b).

Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Olarak Gorev Yapacaklarin Nitelikleri ve
Calisma Esaslarina iliskin Y 6netmelik: 24.11.2006 tarih ve 26356 sayil1 Resmi Gazete' de
yayinlanarak yurdrltge giren bu yonetmelik, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayil1 Kamulastirma
Kanunu' nun 15’inci maddesi uyarinca gorev yapacak bilirkisilerin niteliklerini ve ¢alisma
esaslanni dizenlemek amaciyla hazirlanmistir. Bu Yonetmelik, 2942 sayil1 Kamulastirma
Kanunu'nun 15'inci maddes ¢ergevesinde mihendis, mimar ve sehir plancilarindan olusan
bilirkisiler ileilgili odalar ve idarelerin islemlerini kapsar (Resmi Gazete, 2006c¢).

Emlak Vergis Kanunu: Ulkemizde gayrimenkullerin vergi miktarlar:, ilgili
gayrimenkul in degeri temel alinarak belirlenmektedir. Bu baglamda, 29.07.1970 tarih ve
1319 sayilh Emlak Vergis Yasasinda, emlak vergi degerlerinin nasil belirlenecegi hususu
tammlanmaktadir (Resmi Gazete, 1970).

Vergi Usul Kanunu: 04.01.1961 tarih ve 213 sayili1 Vergi Usul Kanunu’ nda; emlak
vergisine ait bedel ve degerlerin tespiti, ilani ve kesinlesmesi, arsa ve arazi deger takdir
komisyonlarinin olusturulmasi, komisyonlarin gorev ve yetkileri, degerlemenin tarifi,
esadlan, Olcutleri, brit gelir ve arazi kiymetlerinin tespiti, amortismanlar ile ilgili
diizenlemeler bulunmaktadir (Resmi Gazete, 1961b).
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Gelir Vergiss Kanunu: 31.12.1960 tarih ve 193 sayili Gelir Vergisi Yasas’' nda,
tasinmaz ve tasinmaza dayali haklardaki deger artislarimn vergilendirilmesi baglaminda
diizenlemeler bulunmaktadir. Bu baglamda yasada; arazi, bina ve gayrimenkullerin ayri
olarak kiraya verilen mitemmim cizleri ve gayrimenkul olarak tescil edilen haklarin
iktisap (edinme) sekli ne olursa olsun, iktisap tarihinden baslayarak bes yil icinde elden
cikarilmasindan dogan kazanglar deger artisi kazanglari sayilmaktadir (Resmi Gazete,
19614a).

Sermaye Piyasas Kanunu: 28.07.1981 tarih ve 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanunu'nda, SPK’ya gayrimenkul degerlemesi alanda verilen gorevlier ile Turkiye
Degerleme Uzmanlan Birligi'nin (TDUB) yapig, nitelig ve gorevleri tammlanmaktadir.

Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tlzuk:
Bakanlar Kurulunun 29.2.1972 tarih ve 7/3995 numaral1 karariyla ¢ikarilan bu ttizik; bina,
arsa ve arazilerin vergi degerlerinin takdirinde sehir, kasaba ve koylerin tabii, iktisadi ve
bolgesel sartlarina gore dikkate ainacak kurallar ile uyulacak usul ve esadar ve
mukelleflerden bu konuda istenecek bilgilerle, tanm arazisinin vergi degerinin tespitinde
arazinin verim gudinin hangi halerde dikkate ainacagi hakkinda dizenlemeleri
icermektedir (Resmi Gazete, 1972).

Tapu Sicili Tuzigl: 07.06.1994 tarih ve 21953 sayili Resmi Gazete' de yayinlanarak
yurarlige giren Tapu Sicili Tuzugl' nde, degerleme baglaminda, ipotekli bor¢ senedi ve
irat senedi tesis calismalannda ydritilmes gereken tasinmaz degerlemesi faaliyetleri
duzenlenmektedir. Tlzikte; komisyonunun kimlerden olusacag, deger takdirinin ne
sekilde yapilacag, degerleme sirasinda hangi esaslarin dikkate alinacagi, irat senedi tesisi
amagli bina, arsa ve arazi degerlerinin nasil hesaplanacagi, tarim arazisinin gelir degerinin
nasil belirlenecegi gibi dizenlemeler bulunmaktacir (Resmi Gazete, 1994).

Emlak Vergis Degeri Bulunmayan Tasinmaz Malann Kiymetinin Takdiri
Hakkinda Y 6netmelik: 28.10.1987 tarih ve 19618 sayili Resmi Gazete' de yayinlanarak
yurdrlige giren bu yonetmelik; kadastrosu yapilan calisma aanlar: igerisindeki tasinmaz
mallardan son beyan donemine ait emlak vergi degeri bulunmayanlarin, 3402 sayili
Kadastro Kanunu'nun 36. maddesi uyarinca alinacak kadastro harci ve yargilama
giderlerine esas olmak Uzere, degerlerini takdir etmek ve usul ve esaslarini belirlemek
amaciyla hazirlanmistir. 'Y 6netmeligin 4. maddesinde deger takdiri calismaarinin nasl
yuratilecegi su sekilde tammlanmistir: Kadastro Mudurligince kadastro komisyonuna
intikal ettirilen listelerdeki tasitnmaz mallara, vergi daireleri veya belediyelerde bulunan
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emlak vergisi asgari metrekare birim degerleri cetveli ve binalarin metrekare ingaat maliyet
bedelleri ile asinma paylar: oranlanim gosteren cetveller (bu cetvellerde gosterilen degerler
davali olsa dahi) esas alinarak, tasitnmaz malin yuzolgimi ve vash dikkate alinip,
gerektiginde mahallinde inceleme yapilmak ve bilirkisilerden de yararlanmak suretiyle
komisyonca kadastro ve mahkeme harci ve yargllama giderlerine esas olacak matrah
belirlenir. Bu belirlemede, komsu parsellerin beyan edilen degerleri de dikkate alinr.
Belirlenen bu degerler, sadece kadastro ve mahkeme harci ve yargilama giderlerinin
hesaplanmasinda  kullanilir. Kadastro mahkemelerince, gorilmekte olan davalarin
konusunu teskil eden tasinmaz mallarin yargilama giderlerine esas olmak Gzere kiymetinin
belirlenmesinin istenmesi halinde, bu tasinmaz mallara yukaridaki esaslara gére kiymet
takdir edilerek, en geg bir ay icinde ilgili mahkemeye bildirilir (Resmi Gazete, 1987).

Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Y etkilendirilmes ve Faaliyetleri
Hakkinda Y onetmelik: 01.11.2006 tarih 26333 sayili Resmi Gazete' de yayinlanarak
yurarlige girmis olan bu yonetmeligin amaci, bankalara degerleme hizmeti verecek
kuruluslarin yetkilendirilmesine, faaliyetlerine ve yetkilerinin kaldirilmasnailiskin usul ve
esaslan dizenlemektir (Resmi Gazete, 2006a).

Sermaye Piyasas Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig: Sermaye
Piyasaa Kurulu (SPK) tarafindan 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi Gazete' de
yayinlanan ve daha sonra da 2002, 2003 ve 2004 yillarinda U¢ kere degisiklik goren bu
tebligin amaci; sermaye piyasast mevzuatina tabi ortakliklarin sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca degerleme yaptirmalart zorunlu tutulan islemlerine iliskin olarak degerleme
hizmeti vermek Uzere Kurulca listeye alinacak gayrimenkul degerleme sirketlerine iliskin
esaslan belirlemektir (Resmi Gazete, 2001a). Teblig, Ulkemizde degerleme konusunda
diizenleyici ve denetleyici gorev Ustlenecek bir orgutlin kurulmasini, meslek etigine uygun
calisacak uzmanlarin segilmesini, bunlarin egitilmesi ve bu yolla degerlemenin bilimsel ve
seffaf olarak yapilmas ni, daha da 6nemlisi degerlemenin bir meslek dal1 ve uzmanlik alam
kimligine kavusmasim saglayacak dizenlemeleri icermektedir (Aclar vd., 2003a; Cete,
2008).

Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig: Bu
Tebligin amaci, sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklarin, sermaye piyasasi
kurumlarinin ve ihraggilarin sermaye piyasasi mevzuat: uyarinca yaptiracaklari degerleme

islemlerinde verilen degerleme hizmetlerine iliskin esaslari belirlemektir. Bu teblig
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uyarinca, Sermaye piyasasi mevzuah uyarinca yapilan degerleme islemlerinde,
degerlemeyi yapanlar, Tebligin (1) nolu ekinde yer alan Uludararass Degerleme
Standartlarina aynen uymak ve bunlari uygulamak zorundadirlar.

Yukanda goéruldigi Gzere, yasal mevzuat birbiri ile bazen cakismakta bazen de
hangisinin oncelikle kullamlmas: noktasinda celiskiler tasimaktadir. Oneri tasinmaz
degerleme kurumu yaminda gerceve bir tasinmaz degerleme mevzuatinin olusturulmasina

daivedilikle gereksinim duyuldugu agikca gorulmektedir.

2.1.3. Kurumsal Yap:

Ulkemizde degerleme yapan kurum ve kuruluslar ile degerleme uzmanlig: alaninda

son zamanlarda yasanan gelismeler asagida 6zetlenmektedir.

2.1.3.1. Degerleme Yapan Kurum ve Kuruluslar

Ulkemizde tasinmaz degerlemesi calismalar, farkli uygulamalarda ihtiyag duyulan
degerlere ulasmak amaciyla, 21 farkli kurumun binyesinde olusturulan deger takdir
komisyonlan tarafindan yUritilmektedir (Tablo 4). Bunlarin disinda, degerlemeyle ilgili
hususlarda yargiya intikal etmis anlasmazliklarin ¢ozima icin, ilgili mahkemelerce
olusturulan bilirkisi komisyonlar1 da degerleme yapmaktadir (Nisanci, 2005; Cete, 2008).

Komisyonlarimin olusturulma sekilleri ve degerlemenin ne sekilde yuritulecegi,
uygulamanmin amacina gore, farkli yasa ve yonetmeliklerde tammlanmistir. Bu baglamda,
degeri belirlenecek tasinmazin cins ve niteligine gore, komisyonlarda yer aan Uyelerin
meslek disiplinlerinin de degistigi gorulmektedir. Arsalarnn degerlendirilmesinde ilgili
belediye velveya kadastrodan teknik elemanlar, arazilerin degerlendirilmesinde ziraat
muhendisleri, binalarnn degerlendiriimesinde de insaat muhendisleri agirlikli olarak yer
amaktadr.
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Tablo 4. Ulkemizde tasinmaz degerlemesi yapan kurumlar

KURUM BAKANLIK
Tapu ve Kadastro Genel MudurlGgu

Teknik Arastirma ve Uygulama Genel M tdurl Ggi Bayindirlik ve iskan
Afet Isleri Genel Midirl Ugii

Boru Hatlari ile Petrol Tasima Anonim Sirketi (BOTAS) Enerji Ve Tabii
Tirkiye Komir isletmeleri Genel Miidiirligii Kaynaklar
Devlet Suisleri Genel Miidirl (g

Orman Genel Mudurlug Cevre Ve Orman

Orman Koy Iliskileri Genel Midiirl Uigii

Sermaye Piyasas: Kurulu

Toplu Konut idaresi Baskanligi

Ozellestirme Idaresi Baskanlig Basbakanl 1k
Vakiflar Genel Mudurl Ggl

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu

Tarim Reformu Genel MudurlGgi

Tarim ve Koyigleri
Tarim Kredi Kooperatifleri Merkez Birligi Genel MudurlGigu

Valilikler
Belediyeler icisleri
il Ozel idares (Mahalli idareler Genel Miidirl i)
DHM1 Genel Miidirl Ugii

Ulastirma
Karayollar1 Genel M udurltigl

Milli Emlak Genel Mudurlig Maliye

Tablo 4. de siralanan kamu kurumlart disinda, degerleme yapan “gayrimenkul
degerleme sirketleri” de bulunmaktadir. Bu sirketlerin faaliyet aanlanyla ilgili son
zamanlarda bazi 6nemli dizenlemeler yapilmistir. Sermaye Piyasast Kurulu (SPK)
tarafindan 2001 yilinda yapilan bu dizenlemelerle, sermaye piyasast mevzuati
cercevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti verecek sirketlerin SPK’ca listeye
ainmalaring, listeden cikarilmalarina, bu sirketlerin ortaklarimn, yoneticilerinin ve bu
sirketlerde calisacak degerleme uzmanlarimin niteliklerine iliskin esaslar belirlenmis ve
sirketlerin faaliyetlerini strddrirken uymalari gereken kuralar tammlanmstir. Ancak
SPK’'min yetkis yanizca sermaye piyasass mevzuati cgercevesinde gayrimenkul
degerlemesi hizmeti verecek sirketler Uzerinde olup, bu kapsamin disindaki gayrimenkul
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degerleme  sirketlerinin - Kurul — duzenlemelerine  uymak gibi  bir  zorunlulugu
bulunmamaktacir (URL-5, 2007).

Degerleme yapmakla gorevli kurum ve kuruluslar Tablo 4'de goruldigu Uzere cok
sayidadir. Bu su anlama gelmektedir: Her bir kurum drettigi veriyi kendi binyesinde
islemekte ve saklamaktadir. Bir kurumun gereksinim duyabilecegi degerleme verisin
hangi kurumdan edinebilecegi noktasinda belirsizlik vardir. Boyles durum, her bir
kurumun degisik amaglar igin yapacag: degerleme calismalarinda dogru ve adaletli degerle
Uretecek calismalar yapamamasina neden olabilecektir. Kurumsal olarak edinilmis
deneyimlerin diger ilgili kurumlar ile paylasilamamasinin acik sonuglari, bilindigi Uzere,
degerleme sonucunda etkilenmis olan tasinmaz sahiplerinin haklarim yargr yerlerinde
aramasnda gorulebilir. Aslinda sozi edilen sorunlarin en aza indirilmesinde de bu
¢alismaya konu olan tasinmaz degerleme kurumunun olusturulmasimin 6nemi bir kez daha

ortaya cikmaktachr.

2.1.3.2. Degerleme Uzmanhg1 Alanindaki Gelismeler

Ulkemizde gerek deger takdiri yapan komisyonlarin, gerekse gayrimenkul degerleme
sirketlerinin buinyesinde gorev alacak degerlemecilerin egitimi ve lisanslamasiylailgili son
zamanlarda bazi dizenlemeler yapilmistir. Bu duzenlemeler cergevesinde SPK,
gayrimenkul degerleme sirketlerini listeye alma gorevinin yaminda, sirketlerin degerleme
faaliyetlerini istihdam edecekleri yeterli bilgi ve tecribeye sahip ‘Degerleme Uzmanlart’
tarafindan yuritebilmelerini saglamak igin, ‘Degerleme Uzmanhgi Lisans’ verme
faaliyetlerini de yUritmektedir. SPK’nin 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi Gazete' de
yayinladigi 35 nolu Tebligin 3. maddesine gore Degerleme Uzmanlar:; sirketin faaliyet
konusunu yakindan ilgilendiren insaat mihendisligi, harita mihendidligi, isletme, ekonomi,
mimarlik ve sehir ve bolge planlamas: gibi aanlarda asgari 4 yillik Universite mezunu ve
gayrimenkul degerlemesi alaminda en az 3 yil tecribes olan ve SPK’nin lisansamaya
iliskin dizenlemeleri cercevesinde kendilerine ‘Degerleme Uzmanligi Lisansi’ verilen
Kisilerdir. 28.09.2009 tarihi itibariyle TUrkiye Sermaye Piyasasi Araci Kuruluslar: Birlig
Lisansama ve Sicil Tutma Sistemi’nde yer alan kayitlara gore Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlig: Lisansl kisi sayisi 1541 dir. Bu say1, 29.09.2002 tarihinden 24.05.2009 tarihine
kadar dizenlenen 21 snavda basarili olan kisiler ile muafiyet kapsaminda belge alan

Kisilerden olusmaktadhr.
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Degerleme faaliyetlerinde gorev alacak kisilerde aranacak niteliklerle ilgili yapilan
bir diger dizenleme ise, 26.11.2006 tarih ve 26356 sayili Resmi Gazetede yayinlanan
“Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Olarak Gorev Y apacaklarin Nitelikleri ve Calisma
Esadarina Iliskin Yonetmelik” tir. Buna gore; kamulastirma davalannda bilirkisilik
yapacak miuhendis, mimar ve sehir plancilarinin, ilgili Turk Mihendis ve Mimar Odalar1
Birligine (TMMOB) bagl ihtisas odalar1 ile il ve ilge idare kurullarinca hazirlanacak
listelerde yer aabilmeleri icin, bilirkisi yetki belges almak Gzere TMMOB gdzetiminde
ihtisas odalarinca duizenlenen bilirkisi meslek ici egitim kurslarina katilmalar1 zorunlulugu
getirilmistir. Degerleme, bu kurslarin énemli bir bolimund ol usturmaktadir (Resmi Gazete,
2006b).

Tagsinmaz degerleme uzmanlarimn yetistirilmes baglaminda son zamanlarda yasanan
bir diger 6nemli gelisme ise, 21.02.2007 tarih ve 5582 sayil1 “Konut Finansman Sistemine
lliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas Hakkinda Kanun” kapsaminda tiizel
kisiligi haiz kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusu olan “Turkiye Degerleme
Uzmanlar Birlig” nin (TDUB) kurulmasi olmustur. Yasamn 15. maddesinde TDUB’ nin
gorev ve yetkileri su sekilde tammlanmaktadir: “Turkiye Degerleme Uzmanlan Birlig,
gayrimenkul piyasasinin ve gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin gelismesini saglamak
Uzere arastirmalar yapmak, egitim ve sertifika vermek, birlik Gyelerinin dayanisma ve
meslegin gerektirdigi 6zen ve disiplin icerisinde calismalarina yonelik meslek kurallarinm
ve degerleme standartlarimi olusturmak, hakaz rekabeti Onlemek amaciyla gerekli
tedbirleri amak, kendisine mevzuatla verilen veya SPK’ca belirlenen konularda
dizenlemeler yapmak, youritmek, denetlemek, Birlik Statiisinde ongorilen disiplin
cezalann vermek, ilgili konularda tyeleri temsilen ilgili kuruluslarla ishirligi yapmak,
mesleki gelismeleri, idari ve yasal duzenlemeleri izleyerek bu konuda Uyeleri
aydinlatmakla gorevli ve yetkilidir. Birlik, bolgesel ve illke genelinde gayrimenkul
degerleri konusunda istatistikler olusturur ve yayinlar. Konut finansmani kapsaminda
yapilan degerlemelere iliskin bilgilerin, Birlik tarafindan belirlenecek usul ve esaslara gore
Birlige iletilmesi zorunludur.” Yasayla gayrimenkul degerleme uzmanlig: lisansina sahip
olanlara TDUB' ye tlye olma zorunlulugu da getirilmistir (Resmi Gazete, 2007).

Degerleme Uzmanlar Dernegi, degerleme alaninda mesleki ve teknik érgitlenmeyi
gerceklestirmek ve degerleme uzmanliginda profesyonelligi ve kaliteyi tesvik etmek amag
ile kurulmus bir dernektir. Bu dernege; degerleme uzmanlhig konusunda faaliyette

bulunanlar araandan, SPK’min Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhig: Lisanslama Sinavinda
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basaril1 olup lisans belgesini almaya hak kazanmus kisiler ile degerleme konusunda bilfiil
faaliyette bulunan, baskaca herhangi bir ticari faaliyette bulunmayan kisiler ve degerleme
uzmanhgi konusunda faaliyette bulunmamakia beraber, konuyla ilgili diger sektérlerde
(bankalar, sigorta sirketleri, emlak komisyonculari, menkul degerler yatirnm sirketleri,
insaat sirketleri, gayrimenkul yatinm ortakliklari, 6zel gayrimenkul yatirim sirketleri,
hukuk burolari, vb.) ¢alisan kisiler ve 6grenciler Uye ol abilmektedir.

Dernegin guincel tye sayisi ve profili ise su sekildedir:

Tablo 5. Degerleme uzmanlar: dernegi Uye say1s

Uye Sayis Lisansli Uye Sayisi Lisanst Hazirlanmakta Olan Uye Sayisi
520 114 56

Egitim Alanlanna Giore Uye Sayilarinin

Dagilima
231
101
L2 s0 a9
20
5o & & & 5
& ‘5_4:‘3’& ‘*pqs;!\“ _+Q"{b ‘5}45 "‘-%ﬁ& &1&
< b "l
= Q;g;'q’

Egitim Alanlarina Gore Uye Sayilarimin
Dagilirm {(2%)

m Miahendis

m Ekonomist

= Sehir Plancis:

m Mimar

= [ktisat-Isletbme -Finans-

Bankaclk-Maliye

= Diger (fvukat, arastimnma
gbrewlisi,v.s.)

Sekil 5. Egitim alanlarina gore degerleme uzmanlar: dernegi Gyelerinin dagilimi
(URL-9)

DUD duyeerinin Ugte biri lisansli veya lisanst hazirlanmakta olan degerleme
uzmanlarnndan olusmaktadir. Egitim alanlarina gore Uye sayilar: incelendiginde, Uyelerin
% 67’ss TMMOB’ a bagli meslek disiplinlerinden olusmaktadir. Bu veriler 1s1ginda,

degerleme sektdriine olan ilginin yogunlugunu TMMOB bilesenleri olan mihendis, mimar
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ve sehir planalannin  olusturdugu soylenebilir. Gelecege yoOnelik projeksiyona
bakildiginda, artan oranda degerleme konusunun tasinmaz sektorinin ilgi alanina gireceg
soylenebilir. Dolayisiyla, ge¢ kalinmaksizin bu aandaki gelismeleri yonlendirecek
kurumsal bir yapilanmaya gidilmesi gerekmektedir.

2.1.3.3. Ulkemizdeki Universitelerin Tasinmaz Degerlemesi ile Yogunlukla
Ilgilenen Boliimlerinin Ders Programlarinin incelenmesi

Ulkemizde tasinmaz degerlemesi faaliyetleri agirlikli olarak muhendis, mimar ve
sehir plancilan tarafindan ydritdlmektedir. Kurumlarda bu konu kanun ve yonetmeliklerle
mecburi iken, sermaye piyasaana hizmet eden ve SPK tarafindan listeye alinmis 32 adet
Lisansi Degerleme Sirketlerinin mevcut kadrolarina ve is ilanlarinda aranan niteliklere
bakildiginda sektordeki agirligin muhendis, mimar ve sehir plancilarindan olustugu
gorilmektedir.

Sektorde agirhikli olarak caisan bazi medek disiplinlerinin  Ulkemizdeki
universitelerde lisans egitimindeki mufredatlarinda, SPK  Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlig: sinavinda agirlikli olarak sorulan ders konulariylailgili bir tarama yapildiginda
asagidaki tablo ortaya cikmaktadhr.

Tablo 6. Gayrimenkul degerleme uzmanlig: lisanslama sinavinda sorulan agirlikli konular

PROGRAM ADI
Dersler HaritaMih. | SBP | Mimarlik | Insaat Miih.

Tasinmaz Mal Degerlemesi *

Imar Hukuku * * *

Kamulastirma Hukuku *

Kadastro Bilgisi/Hukuku *

Orman Hukuku *

SBP(Sehircilik) * * *

Arsave Arazi Duzenlemesi *

HaritaBilgis * * * *
Medeni Kanun *

Insaat Muhasebesi *
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Tasinmaz degerlemesini hangi disiplinde ve kimler tarafindan yapilmas gerekti g
noktasinda Tablo 6'da gortldigl Uzere mevcutta degerleme yapmakta olan mesleklerin
Universite egitimi  sirasinda  almakta olduklan  dersler irdelenmigtir.  Tasinmaz
degerlemesinde temel bilesenler ( Tablo' da “derder” baslig ile verilmis olan) ayriminda,
konuya en yakin mesleki disiplininin Harita M Ghendidligi oldugu gozlenmistir. Esasen bu
sonug bizi aym zamanda, tasinmaz degerleme kurumunun kim olmas: gerektigi noktasna
da getirmektedir. Kuskusuz tasinmaz degerlemesi mevzuatimn igeriginin biyuk kisminn
tasinmaz hukuku olmasi karsisinda, Tapu ve Kadastro kurumunun bu gorevi Ustlenmesinin

dogru bir yaklasim olacagim da gostermektedir.

2.1.3.4. Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Alaninda Ulkemizde Yasanan
Gelismeler

Degerlemenin mesleki etik kurallarin olusturarak guvenilir ve seffaf degerlemelerin
yapilmasim saglamak amaciyla, gelismis Ulkelerde, ulusal veya uluslararas bazda faaliyet
gosteren ¢ok sayida degerleme Orgutil kurulmus bulunmaktadir. Bunlar arasanda yer aan
“Uludararaa Degerleme Standartlart Komitesi (1VSC)” ile “Avrupa Degerleme Birlikleri
Grubu (TEGOVA)”, uludararas aanda faaliyet gosteren en 6nemli orgitlerin basinda
gelir.

TEGOVA; Avrupanmn cesitli Glkelerindeki gayrimenkul degerleme kuruluslar
arasindaki koordinasyonu saglayarak ishirligini arttirmak ve gayrimenkul degerlemesi
alaninda standart birtakim kurallar koymak amaciyla yapilandinimis bir orgit olup,
binyesinde 28 Ulkeden 40 Uye kurulus bulunmaktadir. TEGOVA, IVSC ile yakin bir
ishirligi icinde galismaktadir. Bunun temel amaci, uluslararasi alanda degerleme metot ve
raporlanina iliskin standartlar olusturarak, finans ve endustri sektorl ile sermaye
piyasalarinda, gayrimenkul degerlemesi alanindaseffaflik ve guvenilirligi tesis etmektir.

Bu baglamda TEGOVA; “Avrupa Degerleme Standartlar1 (EVS)” adh altinda bir
standartlar rehberi hazirlamistir. S6z konusu rehber TEGOVA' ya Uye olan kurumlar
aciandan herhangi bir zorlama veya cezai hukimler icermemekle birlikte, gayrimenkul
degerlemess meslegi  acisindan tavsiye niteliginde birtakim Onemli  dizenlemeler
icermektedir. EVS nin icerik ve amaglan su sekilde 6zetlenebilir (Glngor, 1999; Aclar ve
Cagdas, 2002; Aclar vd., 2003b; Cete, 2008).
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IVSC; 1981 yilinda kurulmus, Birlesmis Milletler’ e bagli olarak calisan,
bunyesindeki Uye organizasyonlar (42 tlkeden 53 Uye) yaminda Dunya Bankasi, OECD,
Uluslararasa Muhasebeciler Birligi ve degerleme orgutleri ile de yakin isbirligi icinde
calisan ulusararas bir kurulustur. Merkezi Ingiltere’de olan kurulusun temel amaci;
gayrimenkul degerlemess alaninda standart kurallar olusturmak ve Uyeler arasindaki
ishirligini arttirmaktir. Bu amagla 1V SC, 4 bolimden olusan ve degerleme mesleg ileilgili
genel uygulamalar ile metotlar: iceren degerleme standartlar1 olusturmustur. S6z konusu
standartlar; ozellikle piyasa degeri tammi ile degerleme metotlarimin belirlenmes gibi
meslege iliskin temel kavramlar: saptamak ve etik kurallarin belirlemek suretiyle genel bir
cerceve cizmeyi amaclamistir. Bu standartlar Ulkemizde SPK tarafindan Turkceye
cevrilmis, 06.03.2006 tarih ve 26100 sayili Resmi Gazete de yayinlanmis ve SPK’ nin
mevzuatina adapte edilmistir. Sermaye piyasasi mevzuati uyarinca yapilan degerleme
islemlerinde, degerlemeyi yapanlar, bu standartlara aynen uymak ve uygulamak
zorundadirlar (Gungor, 1999; Aclar ve Cagdas, 2002; Aclar vd., 2003b; Cete, 2008).

IVSC' ye Uye olabilmek igin ise baz: sartlarin saglanmasi gerekmektedir. Bunlardan
bazilan; uludararas standartlarla uyumluluk, degerleme meslegini icra edebilecek nitelikte
uzmanlara sahip olmak ve komite genel kurulunun Ugte ikilik kabul oyunu amaktr.
Sayilan sartlann saglayamayan adaylar, IVSC' ye g0zlemci statisinde katilim
saglayabilmektedir (Guingdr, 1999; Cete, 2008).

2.2. Secilmis Bazi AB Ulkelerinin Tasmmaz Degerlemesi Sistemlerinin
Incelenmesi

Bu bdlumde, Avrupa birligine katilim strecinde bulunan Turkiye' nin diger konularda
oldugu gibi degerleme mevzuat: noktasinda da AB miktesebatina uyumlu calismalar
yapmas ihtiyaci nedeniyle AB Uyes Ulkeleri arasindan secilmis bazi Ulkeler incelenmistir.
Bu baglamda secilen Almanya, Hollanda, Danimarka ve Isvigre nin tasinmaz deserleme
sistemleri; yasal, kurumsal ve teknik agilardan 6zetlenmektedir.

Kuskusuz bu bolimden amac, Uyelik streci icinde yer aldigimiz AvrupaBirligi Uyesi
ulkelerde tasinmaz degerlemesi calismalarinin kurumsal ve veri yonetimi baglaminda nasi

isledigini gbrmektir.
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2.2.1. Almanya

Almanya nin tasinmaz degerleme sisteminin yasal ve kurumsal yapis ile bazi temel
teknik 6zellikleri asagida 6zetlenmektedir.

2.2.1.1. Yasal Diizenlemeler

Almanya’ da tasinmaz deserlemesi fadiyetlerini diizenleyen mevzuat; “Imar Kanunu”
ve “Degerleme Tuzugl” (WertV)'dir (Weiss, 2006; Kertscher, 2007; Cete, 2008).
Degerleme calismalarint yiriten kisileri baglayict nitelikteki bu iki tizenin yam sira bir de
Degerleme Ilkeleri (WertR2002) acinda, yapilan calismalara rehberlik eden dokiiman
bulunmaktadr.

2.2.1.2. Kurumsal Yap1

Almanya da vergilendirme amagl tasinmaz degerlemes calismalan federal seviyede
Maliye Bakanligi blnyesinde yuritilUrken, diger bitin degerleme calismalar iki temel
yapi tarafindan gercgeklestiriimektedir. Bunlar; “Degerleme Uzmanlart Komiteleri” ve
“Lisangl1 Ozel Degerlemeciler” dir (Kertscher, 2007, Seidel, 2005; Rokahr, 1998; Cete,
2008).

Degerleme Uzmanlari Komiteleri, misyonu; gayrimenkulle ilgili faaliyet yuriten
uzmanlar ve vatandsslar icin yerel tasinmaz pazarim anlasilir kilmak ve seffaf hae
getirmek olan bagimsiz uzmanlar grubudur. Ulke genelinde 500 civarinda komite
bulunmaktadir. Her bir komite belirli bir bolge veya sehirden sorumlu olup, sorumluluk
alanin buyutkltgine ve is yikine gore 10-20 fahri uzmandan olusmaktadir. Bu uzmanlar
genellikle insaat muhendisleri, mimarlar, emlak komisyonculari, haritacilar, banka
yoneticileri, tarrm uzmanlar: vb. olusmaktadir (Kertscher, 2007; Seidel, 2005; Cete, 2008).

Komitelerin ana gorevleri; bitin tssinmazlar icin gincel alim-satim fiyatlar
temelinde standart (veya rehber veya onerilen) fiyatlar belirlemek, yerel tasinmaz pazari
raporlarini hazirlamak ve her yil 1 Ocak’tatavsiye edilen yaklasik arazi degerleri haritasim
yayinlamaktir  (Sekil 6.). Bu gorev, komite duyelerinin tamaminin katilimiyla
gerceklestirilmektedir.
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Sekil 6. Degerleme uzmanlar1 komiteleri tarafindan olusturulan standart arazi degerleri
haritasi 6rnegi (Kertscher, 2007; Cete, 2008)

Komite tarafindan olusturulan GrUnler, bireyler yarunda, birgok kurum ve kurulus
tarafindan da kullanilmaktadir. Degerleme uzmanlar1 komitelerinin bir diger gorevi ise,
0zel sahidlar, ticari sirketler ve mahkemeler tarafindan ihtiyag duyulan, hem yapil1 hem de
yapisiz tasinmazlara ait pazar degeri sertifikalarini hazirlamaktir. Bu ise, baskan ve en az
iki Gyenin katilimiyla gergeklestirilebilir (Seidel, 2005; Kertscher, 2004; Kertscher, 2007;
Weiss, 2006; Mller-Jokel, 2002; Cete, 2008).

Her bir komite; degerleme calismaarinda ihtiyag duyulan materyalleri ve
dokimanlar:1 temin etme, degerleme sertifikalarini, taslaklar1 ve haritalari hazirlama ve

yayinlama gorevini yerine getiren bir sekreterlige sahiptir. Degerleme uzmanlan
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komitesine ait bu sekreterlikler, eyaetten eyalete farklilik gostermekle birlikte, genellikle
kadastro ofideri icinde konumlandirilmislardir (Kertscher, 2002; Kertscher, 2007; Rokahr,
1998; Cete, 2008). Ornegin, Almanya daki 16 eyaletten biri olan ve yillik ortalama
100.000 tasinmaz alim-satimumin yapildig Lower Saxony'de, kadastro ofiderinde
degerleme amagli calisma yuriten gorevli sayis ortalama 4’tir. Eyaletin en blyuk
kadastro ofisine sahip olan Hannover’de ise, 150 ofis caisamnin 15'i bu kapsamdaki
calismalan yuritmektedir. Ozetle, Almanya daki Kadastro Ofisi ¢alisanlarinin yaklasik %
10’ u degerleme faaliyetlerinde gorev amaktadir (Kertscher, 2007; Cete, 2008).

Almanyanin bazi eyaletlerinde, degerleme uzmanlari komitelerinin  yaptig
calismalart denetleyen ve bu calismalara yapilan itirazlarda hakemlik goérevini Ustlenen
“Degerleme Uzmanlar: Y Uksek Komitesi” de bulunabilmektedir.

Lisansli 6zel degerlemecilere gelince, bu uzmanlar, komiteler tarafindan da
gerceklestirilebilen  pazar  degeri  sertifikalannmn  hazirlanmast  calismalarin
yurutebilmektedirler. Degerlemeye ihtiyac duyan kurulus veya bireyler, sertifikalart kime
hazirlatacagim segme sansina sahiptirler. Bu baglamda, uygulamaya bakildiginda, tlke
genelindeki pazar degeri sertifikalarimn yaridan fazlasinin lisansli  degerlemeciler
tarafindan hazirlandhigr gorilmektedir. Lisansli degerlemeciler; mimar ve tasinmaz
birlikleri ile ticaret odast vb birlik ve odalar tarafindan yetkilendirilmis uzmanlardir
(Kertscher, 2007; Cete, 2008).

2.2.1.3. Alm-Satim Fiyatlarn Analizi

Almanya daki degerleme calismalarinda, temel yontemlerden biri olan karsilastirma
yontemi, degerleme komiteleri tarafindan en guvenilir ve ikna edici yontem olarak
gorilmektedir. Bu baglamda, degerleme calismalarinin temel girdi verilerinden biri,
tasinmazlarin alim-satim fiyatlaridir. Bu sebeple, bitiin yapili ve yapis z tasinmazlarin satis
sozlesmeleri, degerleme calismalarinda komiteler tarafindan analiz edilmektedir. Noterler
tarafindan olusturulan ve bir nishas: degerleme uzmanlari komitesine, bir niishas: da vergi
idaresine gonderilen bu sozlesmeler, tasinmazin aim-satim fiyatina ilave olarak, aim-
satim tarihi, yeri ve blydklGgl, tasinmaz Uzerindeki hak ve kistlamalar, binanin kullarm
turd ve insa tarihi, 6deme kosullar1 gibi bilgileri de icermektedir (Kertscher, 2004; Cete,
2008).
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Noterler tarafindan hazirlanan bu sozlesmelerdeki fiyatlarin buyuk bolimi gercegi
yanstmaktadir. Bunun en 6nemli sebebi, tasinmaz alim-satim bedelinin notere beyan
edilmes ve hazrlanan sbzlesmelere yaziliyor olmasidir. Sozlesmelerin  gegerli
olabilmesinin sartlarindan bir tanesi de bu degerin dogru olmasidir. Dolayisyla noter
sisteminin, gergek alim-satim degerlerinin edinilmesinde blyUk bir yararimn oldugu
dustinilmektedir. Ustelik bu sistemle hem noter hem de tapu ofisinde gerceklestirilen
kontroller neticesinde, yapilan islemler daha glvenli olmaktadir. Ancak, noterlerin
tasinmaza yonelik islemlerde rol sahibi oldugu bu sistemlerde malikler hem notere, hem de
tapu ofisine ve vergi daresine Ucret ddemektedir. Bu da maliyeti 6nemli 6lclde
arttrmaktachr.

Diger taraftan, lisand1 degerlemeciler ise, elerinde yeterli ve gincel alim-satim
degerleri mevcut olmadigindan, calismalarinda genellikle karsilastirma yontemini degil,
maliyet veya gelir yontemini kullanmaktadirlar. Bu degerlemeciler, talep etmeleri
durumunda degerleme komiteleri tarafindan olusturulan drlinlere ve aim-satim fiyatlarina
erisebilmektedirler. Ancak, bu bilgiler kendilerine, kisisel gizlilik haklarinin korunmasi
baglaminda anonim olarak verilmektedir. Yani, 0zel degerlemecilerin, aim-satim
fiyatlarina, adres veya tasinmazin jeodezik koordinatlariyla ulasmalart mumkuin degildir.

Ayrica, yine kisisd gizlilik uygulamalan geregince, veritabaninda sbtzlesmedeki
taraflarin isimleri de kaydedilmemektedir (Kertscher, 2007; Rokahr, 1998; Cete, 2008).

Alim-satim  szlesmelerinin  toplanmasindan  sonra, degerleme  uzmanlar:
komitelerinin yonetiminde ¢ dokiiman ol usturulmaktadir. Bunlar;

1) Alim-satim sdzlesmesi mevcut olan tasinmazlarin gosterildigi kadastral veya
buyuk olcekli topografik harita,

2) Alim-satim fiyatlari1 envanteri,

3) Binarin alim-satim tarihindeki durumunu gosterir resmidir (Kertscher, 2007; Cete,
2008). Son zamanlarda Ulkedeki ¢ogu komite, veri transferi ve degerlemede a3 yapisi ve

Cografi Bilgi Sistemi destekli yaklasimlar: tercih etmektedir (Kertscher, 2004; Kertscher,
2007; Cete, 2008).

2.2.2. Hollanda

Hollanda nin tasinmaz degerleme sisteminin yasal ve kurumsal yapia ile bazi temel
teknik 6zellikleri asagida 6zetlenmektedir.
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2.2.2.1. Yasal Diizenlemeler

Hollanda da tasinmaz degerlemes faaliyetleri, 1992 tarihli “Tasinmaz Degerleme
Y asas”nda dizenlenmistir (Kathmann, 2003; Molen, 2005; Cete, 2008). Bunun disinda,
caligmalarin gerceklestiriimesinde yol gosterici nitelige sahip rehber dokimanlar da
bulunmaktadr.

2.2.2.2. Kurumsal Yap1

Hollanda daki mevcut tasinmaz degerleme sisteminin kurumsal yapisi, 1993 yilinda
gerceklestirilen yeniden yapilanma stireciyle olusturulmustur. Bu stirecte, koklt bir yapiya
sahip Danimarka nin degerleme sistemi incelenmis, ancak, bu tlkenin merkezi degerleme
yapisi yerine, Hollanda icin yerel degerleme yaklasimi benimsenmistir. Bu baglamda,
ulkede, temelde vergilendirme amach degerleme calismalari, belediyeler tarafindan
yuratilmektedir (Kathmann ve Kuijper, 2006; Cete, 2008). 20 civarinda biytk belediye
degerleme caligmalarim tamamen kendi blnyesindeki uzmanlarla ve kendi imkanlariyla
gerceklestirirken, kicuk belediyelerde bu calismalar daha ¢ok 6zel degerleme firmalarina
yaptiriimaktadir (UNECE, 2002; Cete, 2008). Bunun en 6nemli sebebi, tlkedeki degerleme
calismalarinin her gecen guin daha da nitelikli hale gelen degerleme modelleri cercevesinde
yuritilmesi ve kicik belediyelerde bu kapsamdaki fadiyetleri yiritecek atyapinin
bulunmamasidir. Bu baglamda Hollanda daki degerleme calismalari, belediyeler adina,
yeterli atyapiya sahip 7-8 0zel degerleme firmasi tarafindan gerceklestirilmektedir. Diger
taraftan, calismalarim 6zel sektdre yaptiran kicik belediyelerde, tasinmazlar Gzerindeki
degisikliklerin takibi, kadastrodan gerekli verilerin temini, degerleme sonuclarinin tebligi
ve vergilerin toplanmas: gibi ¢calismalart ydriten bir gorevli bulunmaktadir. Hollanda da
belediyelerin haricinde “ Polderboard” adh verilen bir idari yapilanma daha mevcuittur.

Polderboard’ lar, biyik bdlimi deniz seviyesinin altinda olan Ulke topraklarimn su
seviyesinin yonetiminden sorumlu olan yerel idarelerdir. Merkezi hikimetten herhangi bir
finansman destegi almayan bu idareler, belediyeler gibi vergi toplama yetkisine sahip
olduklarindan, degerleme calismalar yiritmektedirler.

Belediye ve Polderboard lann tasinmaz degerlemesi alamindaki gorevleri ana
hatlariyla su sekilde tanimlanabilir (Kathmann, 2003; Cete, 2008):
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e Sorumluluk alanlarindaki bitiin tasinmazlarin her yeniden degerleme déneminde

degerlerinin belirlenmesi,

e Degerleme sonuglarimin, tasinmaz malikleri ve kullanicilarinaresmen iletilmes,

o Bdlirlenen degerlere yapilan itirazlarin incelenip karara baglanmasi,

e Degerleme sonuclarimin ve bazi gerekli verilerin Polderboard’ lara ve ulusal gelir

ofisine gbnderilmesi.

Hollanda da belediyeler tarafindan yUritilen tasinmaz degerlemesi calismalarinin
kalite kontroltinti gerceklestirmekle gorevli bir de “Tasinmaz Degerleme Konseyi” adinda
Ulusal Konsey bulunmaktadir. Toplam 20 calisana sahip olan bu konsey, calismalarinm
degerleme faaliyetlerinden sorumlu bakanlik olan Maliye Bakanligi binyesinde
surdirmektedir. Konsey 1993 yilinda, yeni olusturulan tasinmaz degerleme sistemi igin
gerek duyulan yasal mevzuatin hazirlanmasi ve belediyelerdeki yapilanmaarin tesis
edilmes igin yaptig1 calismalarla goreve baslamistir. Sonralar belediyelerin degerleme
calismalarinda yasadiklart sorunlarin  ¢ozimine yardimct olma ve deneyimlerin
paylastmuni saglama gorevini Ustlenen Konsey, bugin ise, gunden gine degerleme
calismalarinda biraz daha uzmanlasan belediyeler icin, dizenleme yapan ve degerleme
sonuglarni  kontrol eden bir birim yapsina donUsmistir. Bu gorevleri nedeniyle,
Konsey’de calisan Ug kisi, her yil sorumluluk aanlarina giren bolgelerdeki belediyeleri
ziyaret eder ve haftamin bir gini de toplanti yaparak bilgi alisverisinde bulunmakta ve
deneyimleri paylasmaktadir. Bunun yaminda Konsey'de, belediyelerin veritaban
konularinda yasadiklar1 problemlerin ¢ozimine yardima olan ve belediyelerden gelen

bilgilerin analizini yapan personel de bulunmaktadhr.

2.2.2.3. Degerleme Cahsmalarmin Temel Karakteristikleri

Hollanda da olusturulan degerleme sistemi, temelde vergilendirme amagl:
kullamlacak olan gayrimenkul degerlerinin belirlenmesini hedeflemektedir. Bu baglamda,
tannmsal araziler, kamusal yollar ve kirlar hari¢ bitin tasinmazlann (yaklasik 8 milyon)
degeri belirlenmektedir (Kathmann, 2003; Cete, 2008). Ulkede vergiden muaf tutulan
tarimsal amagli kullanilan tasinmazlar, degerleme kapsami disinda birakil mistir.

Hollanda da degerleme calismalari, otomasyon degerleme modelleri cercevesinde,
kitlesel olarak gerceklestirilmektedir (Kathmann ve Kuijper, 2006; Cete, 2008). Kitlesel



39

degerleme modeli (mass appraisal system) olarak da adlandirilan model tabanli degerleme
sisteminde, emsal tasinmazlann aim-satim fiyatlar ve karakteristikleri ile birlikte, degeri
belirlenecek tasinmazlarin karakteristikleri bilgisayar ortaminda degerleme modelleri
vasitasiyla bitlincll olarak islenmekte ve gayrimenkul degerleri tespit edilmektedir. Yani
sistemin;

1) Tasinmazlarin aim-satim fiyatlari,

2) Karakteristikleri,

3) Degerleme modeli olmak,

Uzere U¢ ana unsuru bulunmaktadr.

Ulkede, emsal nitelikteki tasinmazlarin alim-satim fiyatlar, diger bircok Avrupa
Ulkesinde oldugu gibi, noterler tarafindan hazirlanan sozlesmelerden elde edilmektedir.

Alm-satim fiyatlarimin mevcudiyeti kadar dogrulugu da degerleme sonuglarinin
etkinliginde blylk 6nem tasidigindan, Hollanda da bu bilgilerin saglikli olmasina 6zel
Onem verilmektedir. Eger noterler, beyan edilen fiyatin tasinmazin pazar degerinin altinda
oldugunu fark ederse, gelir ofisini bilgilendirmekte, gelir ofisi de alim-satim harcimi Pazar
degeri Uzerinden hesaplamaktadir. Fiyat bilgilerinin dogrulugunu saglayan bir diger husus
ise, vatandaslarin beyan ettikleri fiyat kadar tutulu satis (mortgage) kredisi alabilmesidir.

Y ani, fiyatin disik beyan edilmesi durumunda, tasinmaz: satin alan kisi, ancak beyan
ettigi fiyat kadar kredi aabilecektir. Bu ve benzeri yaptinmlar, vatandaslar1 alim-satim
fiyatlanm dogru beyan etmeye zorlamaktadir. Degerleme calismaannda, aim-satim
fiyatlan kadar, tasinmazlarin dogru ve guncel karakteristik bilgilerine erismek de biyuk
Onem tasimaktadir. Bu sebeple, tasinmaz veritabanlarimn dizenli olarak gincellenmesi
saglanmaktadir. Degerleme calismalarinin tglincll temel bileseni olan degerleme modelleri
ise, 6zel firmalar tarafindan hazirlanmis yazilimlar vasitasiyla saglanmaktadir. ilk yillarda
bu alandaki yazilimlar son derece sinirli sayida iken, bugiin yayginlasmis, hatta farkl
sehirler icin farkli modellere sahip yazilimlar bile gelistirilmistir. Diger taraftan, Tasinmaz
Degerleme Konseyi, uygulamaarda birlikteligi saglamak ve degerleme modellerinin
basarisini dlgmede belediyelere yardima olmak amaciyla, “Uluslararaa Degerleme
Standartlan” temelinde ¢esitli standart, protokol ve kriterler gelistirmektedir. Bu
kapsamdaki calismalardan biri olan ve belediyelere model basarisinin degerlendirilmesinde
sorgulanmas gerekenler hakkinda yol gosteren kriterlerin baglicalar sunlardir (Kathmann
ve Kuijper, 2006; Cete, 2008):
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e Degerleme modeli, en son yapilnus olan degerlemenin sonuclanyla yeni
degerlemenin sonuclan arasindaki farki agiklayabilmekte midir?

e Diger guncel satislanin degerlendirmeye ainmas: halinde de model uyumlu
sonuclar vermekte midir?

e Degerleme modeli, bir taginmazin belirlenmis degeriyle son zamanlarda satisi
gerceklestirilmis  bir baska tasinmazin satis fiyati arasindaki  farki
aciklayabilmekte midir?

e Degeri beirlenmis iki tasinmaz arasindaki fark, model tarafindan
aciklanabilmekte midir?

o Degeri belirlenmis bir tasinmazin karakteristiklerinden birinin degistirilmesi
durumunda model mantikli sonuglar tretmekte midir?

Hollanda'da gerceklestirilen model tabanli degerlemenin  sonu¢ Grdnd ise,
degerlemenin  nasil yapildigim gosteren ve vergi mukellefleri  tarafindan  kolay
anlagilabilecek bir yapida hazirlanan degerleme raporlandir. Bu raporlar  vergi
mukelleflerine sunulmadan o©nce, ilgili belediye ve Tainmaz Degerleme Konsey'i
tarafindan incelenmektedir. Bir sayfadan olusan degerleme raporlari, ilgili tasinmaz icin g
emsal alim-satim fiyatini icermektedir. Bu say1 mukellefin talebi Uzerinde dokuza kadar da
cikabilmektedir. Vergi faturasiyla birlikte ilgililerine gbnderilen degerleme raporlarina ve
ilave bilgilere internetten de erisilebilmektedir (Kathmann ve Kuijper, 2006; Cete, 2008).

Ulkede vergi milkellefleri belirlenen degerlere itiraz edebilmektedir. Bu itiraz igin tig
asama bulunmaktadir. 1lk asamada mikellef, belediyeye miracaat ederek tasinmaziyla
ilgili degerin yeniden gozden gegirilmesini istemektedir. Sorun burada ¢ozulmezse, ikinci
asamada vergi mahkemesing, Uclncl aamada da yiksek  mahkemeye
basvurulabilmektedir. Gerek vergi mahkemesindeki gerekse yiksek mahkemedeki
yargiclar degerleme uzmam olmadiklanndan, itirazlan degerleme siireci ve raporlari
agisandan incelemekte ve kararlarini buna gore vermektedirler. 2003 yil1 verilerine goére
yapilan itirazlara bakilciginda, yaklasik 8 milyon tasinmaza ait degerlemeden 500.000' ine
itiraz edildigi gorilmektedir. Bu itirazlarin buyUk bir bdliminde degerler ayni kalmakla
birlikte, degisen degerler daha c¢ok degerleme modelindeki kusurlardan, nesne
karakteristiklerindeki hatalardan ve yeniden degerleme periyodunun uzunlugundan
kaynaklanmaktadir (Kathmann ve Kuijper, 2006; Cete, 2008).

Hollanda' da tasinmazlarin yeniden degerleme periyodu baglaminda ise 6nemli

degisiklikler yasanmis ve yasanmaya da devam etmektedir. 1995'ten Once belediyeler
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yeniden degerleme calismalarim en az bes yilda bir gerceklestirmekteyken, bu tarihten
sonra, yeniden degerleme periyodu tim Ulkede dort sene olarak belirlenmis ve belediyeler
degerleme caligmalarim ayni tarihlerde yapmaya baslamislardir. Yaklagik 10 yil devam
eden bu uygulamalarda, dort senelik donemin baglangicindan iki sene dncesine ait veriler
kullanlmistir.  Ornegin, 2001-2004 yillar1 igin  yapilan yeniden degerlendirme
caligmalarinda, 1999 yil1 basindaki pazar degerlerinden yararlamlmistir (Kathmann, 2003;
Molen, 2005; Cete, 2008). Bu yaklasim, cesitli sorunlari da beraberinde getirmistir.
Ornegin, yeniden degerleme periyodunun uzun olmasi, dort yilhik dénemin sonundaki
deger verilerinin, ati sene oOnceki pazar degerine dayali hesaplanmus olmasi
olumsuzluguna yol acmistir. Clnkl tasinmazda dort senelik stire zarfinda herhangi bir
degisiklik s6z konusu olmadig: stirece, yeniden degerleme soz konusu degildir. Bu sebeple,
vergilendirme amach gergeklestirilen bu degerlemelerden, farkli amaglar icin
yararlanilamamistir. Y eniden degerleme periyodunun uzun olmasinin bir diger dezavantaj1
ise, dort senelik siregte tasinmazda meydana gelen Onemli deger artislanimin, vergi
mukelleflerine izah edilmesinde yasanan guiclUktir. Dolayisyla bu da degerlemeye yapilan
itirazlar arttirmistir. Bu ve benzeri olumsuzluklar: ortadan kaldirmak amaciyla, 2005'te iki
yilda bir, 2007'de de wilhk yeniden degerlemeye gecilmistir. Boylece, yapilan
calismalardan sadece farkli vergilendirme uygulamalarinda ve tutulu satis (mortgage)
kredilendirmesinde degil, bitin uygulamalarda yararlanilmasimn O6nt de agilmustir
(Kathmann ve Kuijper, 2006; Cete,2008).

Ulkedeki degerleme calismalarinda, haitalardan ve Cografi Bilgi Sistemi (CBS)
teknolojilerinden de yararlamlmaktadir. Ancak bu, resmi bir zorunluluk degildir. Bu
teknolojiler daha ¢ok zaman icinde detaylarda yassanan degisikliklerin tespitinde, aim-
satim fiyatlarindaki uyumsuzliuklarin belirlenmesinde ve takdir edilen degerlerin kalite
kontrol il srasinda konumsal iliskileri gozlemlemede kullamImaktacir (Cete, 2008).

2.2.3. Danimarka

Danimarka nin tasinmaz degerleme sisteminin yasal ve kurumsal yapisi ile bazi

temel teknik ozellikleri asagida Ozetlenmektedir.
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2.2.3.1. Yasal Diizenlemeler

Danimarka da tasinmaz degerlemes faaliyetlerini dizenleyen “Degerleme Yasas”
(Vurderingsloven) mevcuttur. Buna ek olarak, degerleme calismalarinda izlenecek yol ve
¢aligmalarin detaylarinin tammmlandigi “Degerleme Rehberi” (Vurderingsveledning) olarak
adlandirilan rehber dokiiman bulunmaktadir.

2.2.3.2. Kurumsal Yap1

Danimarka’'da c¢esitli kurum ve kuruluslar 0zel ve tizel amaglarla tasinmaz
degerlemesi yapmaktadir. Ornegin; tutulu satis (mortgage) kredisi veren ozel sirketler
kredi vermeden 6nce, tasinmaz acenteleri de satistan 6nce tasinmaz degeri belirlemektedir
(Wolters ve Enemark, 2002; Cete, 2008). Ancak, Ulkede, temelde vergilendirme amacl
kamusal degerleme calismalar, “Giumrikler ve Vergi idares” (SKAT)a bagi 8 alt
bolgede gerceklestiriimektedir. Bu yap, daha onceleri belediyelerin  blnyesinde
yuritilmekte olan degerleme calismalannmn 1 Kaam 2005 tarihinde SKAT'a
devredilmesiyle olusturulmustur. Ayrica bu degisiklikle, belediyelerde degerleme
calismalarinda gorev yapan Kisiler de, Giimriikler ve Vergi Idaresi’ ne gegmistir. Bunlardan
yaklasik 150°'s alt bolgelerde, 12'si de SKAT' tahizmet vermektedir (Cete, 2008).

2.2.3.3. Degerleme Cahsmalarmmin Temel Karakteristikleri

Danimarka da 1960-1980 doneminde; arazi ve bina tammlamalarin, satis fiyatlarn,
degerleme sonuclarini ve vergi mikelleflerinin kimligini iceren bilgisayar kayitlar:
olusturulmustur. O gunden itibaren de caismalar bilgisayar ortaminda
gerceklestirilmektedir (Mduller, 2002; Cete, 2008). Bugin Ulkede yaklasik 2 milyon
tasinmazin degeri belirlenmektedir.

Danimarka’da tasinmaz € degstirmes islemlerinde noterlerin  bir roli
bulunmadigindan, degerleme c¢alismalarinin dnemli girdi verilerinden olan emsal tasinmaz
aim-satim fiyatlari, 1 Ocak 2007’ den Once sayilar1 275 iken bu tarihte 100’ e indirilen
belediyeler tarafindan saglanmaktadir. Belediyeler bu verileri, tasinmazi satin aan kisilerin
belediyelere vermek zorunda oldugu satis beyannamel erinden temin etmektedirler.
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Beyannamede alim-satim fiyatimin yaninda, 6deme ve transferin yapisi (agik pazar
satis1, aile ici satis, mahkeme karariyla satis vb) ileilgili detaylar da bulunmaktadir. Satis
beyannamesi belediyeye sunulmadigi middetce, arazi transferi gergeklestirilmemektedir.

Satis beyannames belediye tarafindan da onaylandiktan sonra, son halinin bir
nushas kayit ofisine, bir nishast da SKAT'a gonderilmektedir (Wolters ve Enemark,
2002; Miller, 2002; Cete, 2008).

Ulkede degerleme calismalarimn bir diger onemli girdi verisi ise, miilkiyet
kayitlarimn bulundugu tasinmaz kayd: ile yapr karakteristiklerinin bulundugu bina ve
mesken kaydidir. Gayrimenkullerde meydana gelen énemli degisiklikler, dizenli olarak bu
veritabaninda da giincellenmektedir. Bir binanin katlar1 arasindaki farkliliklar bile sistemde
mevcuttur (Wolters ve Enemark, 2002; Cete, 2008).

Danimarka’ da gayrimenkul sahipleri belirlenen degerlere ve siniflandirmalara itiraz
edebilmektedir. Itirazlar, her biri 4-9 (lyeden olusan toplam 15 itiraz komitesine
yapiimaktadir. Bu komiteler Vergi Bakanligi tarafindan olusturulmakta olup, degerleme
calismalarina katilmamakta, sadece itirazlart degerlendirmektedir. Anlasmazligin burada
da ¢ozilememes durumunda mahkemeye muracaat edilebilmektedir (Wolters ve Enemark,
2002; Cete, 2008). Diger taraftan, Ulkede, degerlemelere yapilan itirazlarin sayisnin
azalilmas amaciyla bazi calismalar da yapilmistir. 1996 yilina kadar maliklere yapilan
tebligatlarda sadece belirlenmis degerler hakkinda bilgi verilmekte iken, bu tarihten
itibaren tebligatlarin icerigi genisletilmis ve malikler artik, degerleme strecindeki bitin
bilgiler ve hesaplamalar hakkinda bilgilendirilmeye baslanmustir. itirazlarin azaltiimas
baglaminda yapilan bir diger onemli degisiklik ise, yeniden degerleme periyodunun 1998
yilinda dort yilda birden iki yilda bire indirilmesi olmustur. Bugin bir yil konutlar, takip
eden yilda da tarimsal ve ticari amagli tasinmazlar yeniden degerlendirilmektedir (Mller,
2000; Cete, 2008). Bu degisiklikle birlikte, daha onceleri % 5'ler dvarinda olan itiraz
orani, % 1,5 lere dusmustir (Maller, 2002; Cete, 2008). Bugtin ise bu rakamin % 1'in de
altinaindigi soylenebilir.

Danimarka’ da SKAT tarafindan gergeklestirilen degerleme galismalarinin sonunda
deger haritalar Uretilmemekte fakat, calismalarda CBS teknolojileri kullamlmaktadir.



2.2.3.4. Arazi ve Tasinmaz Degeri Sistemleri

Ulkedeki degerleme calismalarinin teknik anlamda en dikkat cekici Gzelliklerinden
biri, 1981'de olusturulan iki deger sistemidir. Bunlar; Arazi Degeri Sistemi
(Grundvardisystemet) ve Tasinmaz Degeri Sistemi (Forslagssystemet)'tir (Maller, 2002;
Pedersen ve Morch-Larssen, 1991; Cete, 2008).

Arazi Degeri Sisteminde araziler mevcut kullammmlarina gore degil, arazi kullamm
kararlarina, yani arazinin musaade edilen en iyi kullamm durumuna goére degerlendirilir.
Dolayisiyla bu yaklasimda, arazi Gizerindeki mevcut bina ve yapilar dikkate al inmaz. Arazi
kullamm Kararlaryla ilgili ihtiyag duyulan bilgi ise Planlama Kaydr' ndan saglanir. Ulke
genelinde toplam 60.000 olan ve ortalama 30 tasinmazi kapsayan her bir arazi deger alan
icin bir deger belirlenir ve daha sonra ihtiyag duyulmas halinde bu alandaki tasinmazlar
icin baz dengeleme katsayilari kullamr (Mdller, 2002; Wolters ve Enemark, 2002,
Pedersen ve Morch-Larssen, 1991; Cete, 2008).

Tasinmaz Degeri Sistemi ise, tasinmazin (arazi ve binalar) mevcut pazar degerinin
hesaplanmasi esasina dayanmaktadir (Pedersen ve Morch-Larssen, 1991;Cete, 2008). Bu
sistem, ABD’de kullanmilan Bilgisayar Destekli Kitlesel Degerleme (CAMA) olarak bilinen
sistemlere benzemektedir. Sistemde aim-satim fiyatlarinin istatistiksel anaizine bagl:
olarak, mulkiyet degerlerini hesaplamak icin kullanilan modeller tahmin edilmektedir.

Bilgisayar tarafindan Uretilen degerlerin nihai degerler olmayip, degerlemecilere yol
gostermek amacini tagichgim vurgulamak icin sistem Danimarka da “ Oneri Sistemi” olarak
da adlandiriimaktadir (Mdller, 2002; Wolters ve Enemark, 2002; Cete, 2008).

2.2.3.5. Tasinmaz Degeri Bilgi Sistemleri

Ulkede tasinmaz degerlemesiyle ilgili iki bilgi sistemi bulunmaktadir. Bunlardan biri
SKAT binyesindeki kullamcilara agikken, digerine 2000 yilindan itibaren biitln internet
kullamcilan erisebilmektedir (Mller, 2002; Cete, 2008). SKAT 1n sisteminde, belli bir
yerde, beli tarihler arasnda aim-satimu yapilan tasinmazlari ve fiyatlarimi, bu
tasinmazlarin agik pazar, ale i¢i vb hangi yolla satildigini, degerleme verilerini vb
sorgulamak mumkuinddr.
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Internet ortamindan erisilebilen sistemde ise, herhangi bir tasinmazin bulundugu
yerin bilgileri girilerek, o tas;nmazin en son ne zaman degerlendirildigi, arazi degeri ve

tasinmaz degeri gibi bilgilerine ulagilabilir (Cete, 2008).

2.2.4. Isvicre

Isvigre' nin tasinmaz degerleme sisteminin yasal ve kurumsal yapisi ile bazi temel
teknik 0zellikleri asagida 6zetlenmektedir.

2.2.4.1. Yasal Diizenlemeler

Isvigre de tasinmaz degerlemes fadliyetleri, Vergi Yasas'mn bir boluminde
dizenlenmistir. Temelde vergilendirme amagl: degerleme calismalarini organize etmeyi
hedefleyen bu yasanin yamnda, uygulayicilar icin detayl: bilgilerin bulundugu rehber bir
dokiiman da bulunmaktadir.

2.2.4.2. Kurumsal Yap1

Isvicre de degerleme calismalan vergilendirmenin athgin olusturmaktachr. Bu
calisgmalar ulusal bazda olmayip Kantonlar tarafindan yurittlmektedir. Bu yizden farkl:
kantonlarda farkli degerleme sistemleri gormek mumkindir. Genel olarak bakildiginda,
degerleme faaliyetleri, Kanton Vergi Idarelerinde olusturulmus birimlerde, tam zamanl
calisan personel ve (veya) yart zamanh calisan 6zel degerlemeciler tarafindan yapildigi
gorilmektedir.

Ulkede her bir kantonun degerleme ofisinden iki temsilcinin katilimiyla olusan
“Isvicre Kanton Tasinmaz Degerleme Uzmanlari Komitesi” olarak adlandirilan,
temsilcilerin belli zaman araliklanyla bir araya gelerek degerleme calismalaryla ilgili
paylasimlarda bulundugu, federal bir komite bulunmaktadir.

Kamu tarafindan ydrittlen bu degerleme ¢alismalarinin yan sira, sermaye piyasasina
hizmet veren 6zel degerleme kuruluslart da mevcuttur.



46

2.2.4.3. Degerleme Calismalarinin Temel Karakteristikleri

Isvigre' de degerleme calismalan vergi idareleri tarafindan Ustlenilmistir. Degerleme
calismalarinda vergilendirmenin yam sra, bazi kantonlarda yapilmasi zorunlu olan yangin
sigortast amagli degerlemelerin yapiimas da hedeflenmektedir. Ulkede vergi amagl:
yapilan degerleme fadliyetlerinde Uretilen degerler, piyasa degerinin yaklasik %30
altindadir.

Diger birgok Ulkede oldugu gibi Isvicre de de calismalar, emsal alim-satim fiyatlar
ve nesne karakteristiklerinin birlikte degerlendirildigi karsilastirma yontemine gore
yuritilmektedir. Bu baglamda, tasinmazlann transferi srasinda noterler tarafindan
hazirlanan ve aim-satim fiyatlarim iceren sozlesmelere, tapu ofislerinden elektronik
ortamda erisilebilmektedir. Baz1 kiiglk tapu ofislerindeki alim-satim fiyatlarina el ektronik
ortamdan erisilemediginden, bu fiyatlar degerleme ofisi calisanlarimin bizzat ilgili tapu
ofisini ziyaret etmesiyle elde edilebilmektedir. Kanton degerleme ofisleriyle tapu
ofiderinin aym bakanlik bunyesinde faaliyetlerini strdirdyor olmasi, bu verilerin
temininde kolaylik saglamaktadir. Bu fiyatlarin dogrulugu ile ilgili Glkede herhangi bir
tereddit bulunmamaktadir. Bunun en 6nemli sebebi, Isvicre'de cezalann, alici veya
saticilarin yanlis beyanda bulunmay: goze alamayacaklar1 kadar yiksek olmasidir.

Degerlemenin bir diger dnemli bileseni olan nesne karakteristikleri ise, degerleme
ofis calisanlart tarafindan toplanmaktadir. Oncelikle vergi mikellefleri mal varhig
beyaninda bulunmakta, ofis ¢disanlar: da bu beyam denetleyerek tasinmazlara ait detayl1
bilgileri toplamaktadir. Bu bilgiler arasinda bir binanin biytkltginden, i¢ donamminin
Ozelliklerine kadar detaylar mevcuttur. Bu kadar detayli verilerin toplanmasnin en 6nemli
sebeplerinden biri, bu degerlerin yangin sigortasi miktarinin belirlenmesinde de temel
olusturmas ndan kaynaklanmaktadir. Diger taraftan, veri toplama asamasinda her ne kadar
haritalardan genel anlamda yararlanmilsa da, bu yararlanma resmi bir boyuta sahip degildir.
Nitekim degerleme ofisi calisanlart arasinda harita muhendisleri bulunmamaktadir (Cete,
2008).

Isvigre' de tim tasinmazlarin sistematik olarak yeniden degerlendirilmesi ancak,
vergilendirme amagli Uretilen tasinmaz degerleri ile tasinmazlarin piyasa degerleri arasinda
cok blyilk farklar meydana geldiginde yapilmaktadir yani, rutin bir yeniden degerleme
sure aralig1 yoktur. Bu slre Ulkenin piyasa sartlarina gore, yaklasik 10-12 yil araligindadr.

Bununlabirlikte, bu siire icinde tasinmazlarda herhangi bir degisiklik olusmasi halinde, bu
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tasinmazlarla ilgili bilgiler yeniden degerlendirilerek gtincellenmektedir. Degerleme ofisi,
ilgili belediye tarafindan degisiklik bilgilerinin aktariimasi ile haberdar edilir.

Tasinmaz sahipleri, yeniden degerleme kapsaminda yapilan degerlemelere olan
itirazlarim 6ncelikle kanton degerleme ofislerine yapmakta, sonu¢ alamadiklar: takdirde de
mahkemeye muiracaat etmektedirler. Ancak, itiraz sayist oldukca azdir, clnki Ozel
degerlemecilerin yaptigi yeniden degerleme calismalari sirasinda, sahada vatandas da hazir
bulunmaktadr.



3. BULGULAR VE IRDELEMELER

3.1. Incelenen Ulkelerin Tasinmaz Degerleme Sistemlerinin Ozellikleri

Inceleme kapsamindaki ulkelerin tasinmaz degerleme sistemlerinin dikkat cekici
Ozellikleri asagida at bagliklar halinde sunulmaktadr.

3.1.1. Mevzuat Durumu

Incelenen tlkelerin hepsinde, tasinmaz degerleme faaliyetlerini diizenleyen ana bir
Degerleme Yasas veya Tuzigu bulunmakla birlikte, uygulayicilara calismalarinda yol
gostermek amaciyla hazirlanmis rehber dokiimanlar da bulunmaktachr (Tablo 7.). Boylece,
degerleme calismalar1 ulusal bazda aym standartlarda gergeklestirilebilmektedir.

Tablo 7. Inceleme kapsamindaki Ulkelerin tasinmaz  degerleme
duzenlemeleri (Cete, 2008).

ULKE MEVZUAT
Imar Kanunu

Almanya Tasinmaz Degerleme Tlzgu
Tasinmaz Degerlemellkeleri

Tasinmaz Degerleme Y asasi

Hollanda Tagsinmaz Degerleme Rehberi
Tasinmaz Degerleme Y asasi

Danimarka Vergi Yonetimi Yasasi
Tasinmaz Degerleme Rehberi

T Vergi Yasasi

Isvicre Tasinmaz Degerleme Rehberi

3.1.2. Kurumsal Yapi

Tasinmaz degerleme sistemleri incelenen Ulkelerin kurumsal yapilanmalarinin farkl
oldugu gorulmektedir. Bu Ulkelerde genel olarak, vergilendirme amagli yapilan tasinmaz
degerleme faaliyetleri, lider bir kamu kurumu tarafindan gerceklestirilmekte, bu kamu

kurumlar1 ihtiyag duyduklart zamanlarda 0Ozel degerleme kuruluslarindan destek
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amaktalar. Aynca, yapilan degerleme faaliyetlerini denetleyen, kurum ve kuruluslara
damsmanlik yapan, sektordeki bilgi alisverisini saglayan, komite veya konsey adi verilen
ust birimler bulunmaktadir (Tablo 8.).

Tablo 8. inceleme kapsamindaki Ulkelerin tasinmaz degerlemesi agisndan kurumsal

yapilanmalari
. Kurumsal Y apilanma
Ulke -
Sorumlu Denetim Ve Danisma Yardimci
ALMANYA Degerleme Uzmanlar: | Degerleme Uzmanlar: |- Degerleme Uzmanlar: Komitesi
Komitesi Yuksek Komites |- | jsansli Ozel Degerlemeciler
HOLLANDA Belediyeler Tasinmaz Degerleme | 5, o peserieme Sirketleri
Konseyi
DANIMARKA Gumrikler ve Vergi
Idaresi
o s . Taginmaz Degerleme | 5 i i
ISVICRE Vergi [dareleri Uzmanlar Komites Ozel Degerleme Sirketleri

3.1.3. Temel Karakteristikler

Inceleme kapsamindaki tlkelerin tasinmaz degerleme sistemleri teknik agidan 6nemli
benzerliklere sahiptir. Bunlarin basinda, (1) alim-satim fiyatlar envanteri, (2) tasinmaz
karakteristikleri veritaban ve (3) kitlesel degerleme sisteminin dort Ulkede de degerleme
caligmalarimin temelini olusturmas: gelmektedir.

Bu ulkelerden Almanya, Hollanda ve isvicrede aim-saum fiyatlan noterler
tarafindan hazirlanmakta olan stzlesmelerden elde edilirken, Danimarka da bu verilerin
kaynagim belediyelerin degerleme idaresine gonderdigi beyannameler olusturmaktadir.

Degerlemenin  temel bilesenlerinden birini  olusturan  aim-satim  fiyatlarimn
dogrulugu degerleme sonuclarim dogrudan etkilediginden, bu verilerin saglikli olmasna
blyik Ozen gosterilmektedir. Nitekim bu, Almanyada, sozlesmelerin gecerliliginin
fiyatlarnin dogru beyan edilmesine baglanmasiyla; Hollanda da piyasa degerinden distk
beyan edilen bir aim-satim fiyahmin harca esas deger olarak kabul edilmemesiyle;
Isvicre deise yilksek cezai yaptirimlarin uygulanmasiyla saglanmaktachr.

Tasinmaz degerleme calismalarimin temel girdi verilerinden bir digerini olusturan
tesinmaz  karakteristikleri, ilgili  Ulkelerin  tamaminda, bilgisayar ortamindaki

veritabanlarinda tutul maktadir.
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Alm-satim fiyatlar1 ile tasinmaz karakteristiklerinin bir arada degerlendirildigi
kitlesel degerleme sistemlerine gelince, bu sistemler her gegen giin daha da gelistirilmekte
olan modeller cergevesinde yuritlilmekte ve tasinmaz degerlerinin tespitinde uzmanlara
son derece buylk kolayliklar saglamaktadir. Bu sistemler sayesinde Ulkeler, yeniden
degerleme periyotlarim kisaltmakta ve bdylece hem tespit edilen tasinmaz degerlerinin
vergilendirme dis1 amaglarla da kullanimini saglamaya hem de degerleme sonuclarina
yapilan itirazlarin say1sni azaltmaya calismaktadirlar.

inceleme kapsamindaki Ulkelerin tasinmaz degerleme sistemlerindeki  ortak
noktalardan bir digeri de, resmi anlamda olmasa da, degerleme calismalari srasinda CBS
teknolojilerinden yararlamlmasdir. CBS, 0Ozellikle degerleme sonuglarinin kontroltinde
Onemli bir arag olarak gortlmektedir.

Degerleme sistemlerindeki bu ortak yaklasimlarin yaminda, tlkelerde teknik anlamda
bazi dikkat cekici 6zel uygulamalar da bulunmaktacir. Ornegin Almanya da degerleme
calismalarimin tg ana Urdnd bulunmaktadir. Bunlar; giincel alim-satim fiyatlarn temelinde
belirlenen standart fiyatlar, yerel tasinmaz pazari raporlar: ve her yilin basinda hazirlanan
tavsiye edilen yaklasik arazi degerleri haritasichr. Ozellikle, degerleme sonucglarnin harita
Uzerinde gosterilmes diger Ulkelerde rastlanmayan bir yaklasimken, Almanya da bu
uygulama dizenli bir sekilde yuritilmektedir. Inceleme kapsamindaki tilkelerden
Danimarka' da da, gayrimenkul degerlemesi alamnda diger Ulkelerde uygulanmayan bir
yaklasim mevcuttur. O da Ulkede vatandasslarin tasinmaz degerlerine internet ortamindan
erigilebilmeleridir (Cete, 2008).

3.2. Ulkemiz i¢in Etkin Bir Tasinmaz Degerleme Sistemi Onerisi

Bu bolimde, tez kapsaminda yapilan c¢alismalardan elde edilen veriler 1s1ginda,
ulkemiz icin bir tasinmaz degerleme sistemi yaklasimi sunulmaktadir. Tasinmaz
Degerleme Sistemi (TDS) olarak adlandirilan bu yaklasimin G¢ temel bileseni
bulunmaktadr.

Bunlar Sekil 7.’de goruldugu Uzere; (1) “mevzuat”, (2) “kurumsal yapilanma® ve (3)
“teknik organizasyon” dur.
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[ TASINMAZ DEGERLEME SiSTEMi ]

4 Y

YASAL DUZENLEMELER

(. J

( )

KURUMSAL YAPILANMA

- J

4 Y

TEKNIK ORGANIZASYON

(. J

Sekil 7. Onerilen tasinmaz degerleme sisteminin (i temel bileseni

3.2.1. Mevzuat

Ulkemizde tasinmaz degerlemesi faaliyetlerinde yasanan mevcut yasal daginikligin
giderilebilmesi ve uygulamalarda uluslararas degerleme standartlarnmin saglanabilmesi
icin degerleme faaliyetlerini dizenleyen bir “Tasinmaz Degerleme Yasas” na ihtiyag
vardir.

Uygulamadaki mevcut eksiklikler degerlendirildiginde, dnerilen cerceve “Tasinmaz

Degerleme Yasas" ninicerigi Sekil 8 de zetlenmektedir.

[ Tasinmaz Degerleme ]

Y asast
1 : 1
[Tasmmaz Degerlemesi ] [ Tasinmaz ] [ Tasinmaza Dayal1 ]
\/ernilendirmesi Harclar

Sekil 8. Onerilen tasinmaz degerleme yasasinin tig temel bileseni

3.2.2. Kurumsal Yapi

Tez kapsaminda yapilan incelemelerde, Ulkelerin tasinmaz degerleme sistemlerine
bakildiginda degerleme calismalarinin temelini (1) alim-satim fiyatlart envanteri, (2)
tasinmaz karakteristikleri veritaban ve (3) kitlesel degerleme sistemi olusturmaktadir.
Yine bu ulkelerde degerleme faaliyetleri, lider bir kurum onderliginde, gerekli oldugu
yerlerde yardimci kurum ve kuruluslar marifetiyle yUritilmektedir ve yapilan degerleme
faaliyetlerinin 6nemli sonug Urdnlerinden biri de “ Deger Haritalar” dir.
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Tasinmaz degerleme sistemleri agisindan Ulkemizden oldukca deneyimli olan bu
ulkelerin TDS' nin bu o6zellikleri dikkate alindiginda, Ulkemizde tasinmaz degerlemesi
fadiyetlerinde lider kurum, ana gorevi tasinmazlari hukuki ve teknik yonleriyle kayit
altinda tutmak olan, Tapu ve Kadastro Genel Mudurl gl olmalidhr.

TKGM’ nin 3045 sayih Teskilat Kanunu'nda yapillacak dizenlemeyle TKGM
binyesinde “Tasinmaz Degerleme Daires Baskanligi” birimi ve TKGM blnyesindeki 22
adet bolge mudurltigiinde * Tagsinmaz Degerleme Sube Mudurltgd” olusturulabilir (Sekil 9).

GENEL MUDUR

(. J
|
l o = N
GENEL MUDUR
YARDIMCIS|
(. J
1
| P 1 < |
TASINMAZ DEGERLEME | [ ... DAIRESI | [ ... DAIRESI
DAIRES BASKANLIGI BASKANLIGI BASKANLIGI
& J
( N
Denetleme ve Sicil Tutma
L Sube M idirl g i )
( N
Esitim ve Lisans Verme
| SubeMudirligi )
o ) [ Bolge MudurlGg i ]
Idari, Mali ve Hukuk Isleri
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Sekil 9. Onerilen tasinmaz dezerleme sisteminin kurumsal yapis
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Onerilen lider kurumsal yapilanmanin Uistlenecegi gorevler;

Anayasa, Kamulastirma Yasasi ve ilgili diger yasaarin, yargi kurulu kararlarinin
tasinmaz degerlemesine iliskin uygulama esaslarini belirlemek;

Kamulastirma, devletlestirme, 6zellestirme, vergi, sigorta, kredi ve benzeri
amaclar icin tasinmaz degerlemes islerinin uluslararasi standartlara da uyan
Ulkemizdeki gelisimini saglamak Uzere, tasinmaz bilgi sistemi olusturmak, deger
haritalann  Uretmek, kriterler-bagintilar gelistirmek, Olclt degerler saptama
arastirmalarn yapmak ve bu amaglateknik ve tiizel dayanaklar olusturmak;
Mesleki etige uygun calisacak degerleme uzmanlarim segmek amaciyla sinavlar
duizenlemek, onlan yetkilendirmek amaciyla kura ve ol¢itler koymak;

Yeni degerleme uzmanlar: yetistirmek ve yetismis olanlarin mesleki beceri ve
bilgilerini artirmak amaciyla egitim programlari, seminerler ve konferanslar
duzenlemek;

Degerleme uzmanlarimin gorevlieri srasinda uyacaklart mesleki, teknik
standartlan ve etik kurallan dizenleyen yonetmelik ve tebligler hazirlamak ve
denetlemek;

Kural ve medek etigine aykiri davranan degerleme uzmanlarina uygulanacak
yaptirimlar: ve uzmanliktan ihrag edilme kosullarim belirlemek;

Ulusal bir tasinmaz degerleme bilgi sistemi olusturmak ve ilgili kurumlar
arasinda veri akisini saglamak;

Tasinmaz ve diger degerlemeler alanindaki ulusal ve uluslararasi gelismeleri
izlemek, Ulkemiz ile etkilesimlerini incelemek, Ulkemizdeki degerlemelerin daha
guvenli hale gelmesini saglamak,

Ulkedeki alim-satim fiyatlari, kamulastirma ve mahkeme degerleri envanterini
tutmak,

Ulusal degerlereiliskin istatistiki verileri yayinlamak olmalidr.

3.2.3. Teknik Yap1

Onerilensistemin temel isleyisi asagida 6zetlenmektedir.

Ulkemizde tasinmaz aiim-satim islemleri TKGM' ne bagi Tapu Sicil
Mudarltkleri’nde yapilmaktadir. Alim-satim islemlerinde harca esas degerin



dogru beyan edilebilmesi icin, alim-satim iglemi icin gerekli belgeler arasinda,
satis1 yapilacak tasinmaza ait, icinde bulunulan yilda, Lisans1 Degerleme Uzmani
tarafindan hazirlanmis “ Ekspertiz Raporu” da bulunmalidir.

Ulkedeki tim kamulastirma, devletlestirme, 6zellestirme ve mahkemeler gibi
kamusal alanda gerceklestirilen degerleme faaliyetlerine iliskin deger verileri ve
TSM’ lerinde gerceklestirilen alim-satim degerleri, TKGM Bdlge Mudurltkleri
binyesindeki Tasinmaz Degerleme Sube Mudurlikleri tarafindan  bir
veritabaninda toplanarak, “ Deger Verisi Havuzu” olusturulmalidir.

TKGM Boélge MudurlUkleri  blUnyesindeki Tasinmaz Degerleme Sube
MudurlUkleri veritabaminda tutulan bu gincel alim-satim ve diger kamu
kurumlarindan gonderilen degerlerle, Cografi Bilgi Sistemlerinden de
yararlanarak bolgesel degerleme faaliyetlerini yapmali, merkezle yani TDDB ile
surekli irtibat halinde olmalidir. Bu birimlerde Lisansli Degerleme Uzmanligi
sertifikasina sahip uzman personel istihdam edilmeli ve birimin, yetersiz kaldigi
ve yetisemedi gi durumlarda 6zel sektorden ( Lisanshh Ozel Degerleme Sirketleri)
hizmet alimi yapabilmelidir.

Her yil Ocak ayinda TDDB tarafindan bdlgesel bazda deger haritalari ve
istatistikler yayinlanmalidir.

Kamulastirma Kanunu kapsaminda, kamulastirma yapan kamu kurum ve
kuruluglarinda “Deger Takdir Komisyonlari” bulunmaktadir. Bu komisyonlar,
Lisandi Degerleme Uzmanhig: sertifikasina saship uzman personellerden
olusturulmalidir. TDDB tarafindan yayinlanan yillik deger haritalari, bu
komisyonlarin degerleme faaliyetlerinin athgm teskil etmelidir. Kurumlar
komisyonlarin imkanlarini asan ¢ok buylk kapsaml1 kamulastirma faaliyetlerinde
0zel sektdrden hizmet alimi yapabilmelidir.

Lisansli Ozel Degerleme Sirketleri ve Lisansli Degerleme Uzmanlarindan olusan
0zel sektdr, sermaye piyasasina, gerektiginde TKGM’ ne ve kamulastirma yapan

kamu kurumlarina hizmet verebilmelidir.



4. SONUC VE ONERILER

Tez kapsaminda yapilan calismalarda oncelikle, Ulkemizde tasinmaz degerlemesi
fadiyetlerinin ydratuldigth meveut yasal ve kurumsal yapr arastirilmistir. Buna gore,
Ulkemizde tasinmaz degerlemesine yonelik hikimleri iceren, Tiarkiye Cumhuriyeti
Anayasa'si da icinde olmak Uzere toplam 14 adet kanun, tuzik, yonetmelik ve teblig
bulunmaktadir. Ayrica tUlkemizde tasinmaz degerlemes calismalari, farkli uygulamalarda
21 farklh kurumun blnyesinde olusturulan deger takdir komisyonlari tarafindan
yuritilmektedir. Bu kurumlann yam sira, degerleilgili anlasmazliklarn yargiya tasinmasi
halinde, degerleme gdrevini, ilgili mahkemelerce olusturulan bilirkisi komisyonlar
ustlenmektedir. Kamusal alanda degerleme yapan kurum ve komisyonlar disinda, sermaye
piyasasina yonelik degerleme faaliyetleri (ipotek, alim-satim vs.) “gayrimenkul degerleme
sirketleri” tarafindan yapilmaktadir. Bu agiklamalardan da anlagilacag: gibi Ulkemizdeki
tasinmaz degerlemesinin yasal ve kurumsal yapist oldukcga duzensizdir, cinkd tGlkemizde
bircok konuda oldugu gibi tasinmaz degerlemesi konusunda da c¢ok ge¢ kalinmus,
uygulamalar icin gerekli yapilanmalar bittncul bir yaklasimla degil, dénemsel ihtiyaclar:
karsilamak icin cok parcal1 yapida gerceklestirilmistir.

Tasinmaz degerlemes sistemimizde yasanan sorunlarin temelinde, degerleme icin
gerekli olan bilgileri eksiksiz saglama, kurumsal yapilanmayi tek bir ¢ati altinda toparlama
goérevini Ustlenen bir lider kurumun olmayis1 yatmaktadir. Bu yuzden, tlke ekonomisine
zarar getiren uygulamalan faydaya donistirecek, kamu kaynaklarimin etkin ve verimli bir
sekilde degerlendirilmesini saglayacak, guncel degerlerin belirlenmesini ve kayit atina
ainmasim saglayacak, kalkinma politikalarimin Uretilmesine yardimci olacak buttncul bir
sistem igerisinde mevzuat bitinligu saglanmali ve lider bir kurum olarak 6nerdigimiz
TKGM bilnyesinde calismalara baslanmalidir. Bu anlamda asagidaki Oneriler dikkate
alinabilir:

e Tainmaz degerlemesinin Universitelerin ders mifredatlarina alinmasi saglanmali,

Harita MUhendidligi, insaat Mhendidli gi, Mimarlik, Sehir ve Bolge Planlama ve
Ziraat Muhendidligi gibi meslek alanlarinda egitim veren programlarda tasinmaz
degerlemesi derderi verilmelidir.

e Yasayla yuklenmis dolayl1 gorevlerinde etkin olabilmek ve kendisini ilgilendiren

konularda koordinasyonu saglayabilmek icin TKGM’ nin devlet teskilat yapist



56

icindeki konumu ile organizasyon kapasitesi gbzden gecirilerek daha etkin bir rol
almasi saglanmal1dir.

Ulkemizde tasinmaz degerlemesi konusundaki gok bashlik giderilmeli, TKGM bu
konudatek kamusal diizenleyici olmali ve denetim gorevini Ustlenmelidir.

Yasa bir gergeve veidari bir yapilanmaya gidilmeden dnce, ilgililerin katilimyla
bir arama konferansi yapilmalidir.

Tasinmaz degerlemess  baglaminda  yeni  kurumsal  yapilanmada ilgili
disiplinlerden nitelikli eleman agig giderilmelidir.

Mali ve kuraldist iliskilere agik bir ugras alam olmasi nedeniyle etik kuralar ve
ski denetim mekanizmalan olusturulmaldir.

TKGM binyesinde, yururlukteki gérev konularn yamnda tasinmaz degerlemesini
de iceren bir akademik arastirma enstitiisti kurulmal idir.

Alim-satim isleminde gerekli belgeler arasinda satis1 yapilacak tasinmaza ait,

lisansli degerleme uzman tarafindan hazirlanmis ekspertiz raporu bulunmalidir
(Sekil 10.).

Alic

Lisang
Degerleme Uzmarn

TSM Satici

Sekil 10. Alim-sattm dongusti

Bdyle bir mevzuat ve kurumsal yapillanma ile ginimizde yasanmakta olan ve

bazilan asagida belirtilmis sorunlara ¢oziimler bul unabilecektir:

Tasinmaz degerlerindeki degisimlerin devlet tarafindan etkin bir sekilde takip
edilmesi, beyan sisteminden kaynaklanan kayiplarin 6ntine gecilmesi saglanmis
olacaktir. Yine; yabancilarin satin aldiklar: tasinmazlarlailgili olarak herhangi bir
nedenle uludlararas: yargiya tazminat icin bagvurmalari durumunda tapu degeri
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ile gercek deger arasindaki astronomik fark dolayisiyla ortaya ¢ikabilecek yiksek
tazminatin 6niine gecilmi s olunacaktir.

Farkl1 iki mahkemede dava konusu olmus bitisik iki tasinmaza ait farkli farkl
deger tespitlerinin ortaya citkmasi 6nlenmis olacaktir.

Degerleme yapmakla yukimli olan kurum ve 6zel sektbrin yaralanabilecegi ve
her yil glncellenen kentsel ve kirsal aanlara yonelik deger haritalarinin
hazirlanmasi, 6nerilen kurumsal yapilanma sayesinde saglanmis ol abilecektir.
Tasinmaz sahipleri arasinda itiraza konu olan emlak vergisine esas olan mahalle,
cadde ve sokak bazindaki tasinmaz degerlerini belirleyen komisyonlarin, sagl ikl
verilere dayali deger tespiti yapmasina olanak saglanmis olacaktir.

Kamusal yatinmlar sonucu, bu yatirnmin etki alanina giren tasinmazlarda artan
blyuik oranli deger artislarinin bir kisminin kamuya dondiril mesine ve kentlesme
maliyetinin bir kisminin karsilanmasina yonelik olarak yeni mekanizmalarin

olusturulmasinda, 6neri kurumsal yapilanma ¢ok énemli bir etken olabilecektir.



5. KAYNAKLAR

Aclar, A., 1977. Kentsel Alanlarda Tasinmaz Degerlerinin Saptanmasi ve Stokastik
Yontemlerin Uygulanmasina Tliskin Bir Arastirma, Dogentlik Tezi, IDMMA
Y ayini, istanbul.

Aclar, A., Demir, E. ve Cagdas, V., 2002. Tasinmaz Degerleme Uzmanhg ve Jeodezi-
Fotogrametri (Harita) Muhendidligi, HKM Jeodezi, Jeoinformatik ve Arazi
Y Onetimi Dergisi.

Aclar, A. ve Cagdas, V., 2002. Tasinmaz (Gayrimenkul) Degerlemesi, TMMOB Harita ve
Kadastro Muhendisleri Odasi Y ayini, ISBN: 975-395-551-0, Ankara.

Aclar, A., Demir, H. ve Cagdas, V., 2003a. Tasinmaz Degerleme Uzmanlig1 ve Jeodezi ve
Fotogrametri (Harita) Muhendidligi, hkm Jeodezi, Jeoinformasyon ve Arazi
Y onetimi Dergisi, 88, 15-20.

Aclar, A., Demird, Z., Demir, H., Cagdas, V., Gur, M. ve Kurt, V., 2003b. Tasinmaz
Degerlemesi Sistem Tasarimi, TMMOB Harita ve Kadastro Mhendisleri Odasi 9.
Turkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultay:, Ankara, 129-144.

Alp, A. ve Y1Irr_1az, M.U., 2004. Gayrimenkul Finansmam ve Degerlemesi, IMKB
Yayinlar, Istanbul.

Ardan, R., 1997. Arazi Kullams Ekonomisi, Y.T.U. Yaym, Mimarhk Fakiltesi Yayin
Isligi, Istanbul.

Bruce, J. W. 1998. Tenure Brief, Review of Tenure Terminology, Land Tenure Center, An
Institute for Research and Education on Social Structure, Rura Institutions,
Resource Use, and Development, University of Wisconsin, 8 pages, Madison.

Cete, M., 2008. Tirkiye icin Bir Arazi idare Sistemi Y aklasimi, Doktora Tezi, KTU Fen
Bilimleri Enstitiisl, Trabzon.

Dae, P. F. ve McLaughlin, J. D., 1999. Land Administration, Oxford University Press,
New York, ISBN: 0-19-823390-6, 1609.

Degirmenciler, E., 2008. Kentsel Gelisim Sirecinde Turkiye' de Gayrimenkul Degerleme
Sorunlar: ve Coziim Onerileri, Yiksek Lisans Tezi, KU Sosyal Bilimler Enstitiisi,
Kocadli.

Demir, H., 2006. Kadastronun Mali Boyutu (Bileseni), TMMOB Harita ve Kadastro
Muhendisleri Odas Kadastro Kongresi-2006, Ankara.



59

Demirel, Z. ve Demir, H., 2002. Kamulastirma Kanunu'nda Y apilan Degisikliklerin (4650
Sayili Kanunun) irdelenmesi, Selcuk Universites Jeodezi ve Fotogrametri
Muhendisligi Ogretiminde 30. Y1l Sempozyumu, Konya

Deveci, E., 2007. Kentsel Alanlarda Tasinmaz Mal Degerlemesi ve Afyonkarahisar
Ornegi, YUksek Lisans Tezi, Afyon Kocatepe Universitesi Fen Bilimleri Enstitisi,
Afyon.

Erkan, H., 1991. Tasinmaz Mal Degerlemesi Ders Notlar;, SU Y ayini, Konya.

Ertas, M., 2000. Kentsel Alanlarda Tasinmaz Mal Degerlemesi, Doktora Tezi, ITU Fen
Bilimleri Enstitiisi, istanbul.

Ertas, M., 2007. Tasinmaz Degerlemesi Icin Deger ve Deger Ogretisi, Selcuk Universitesi
Teknik Bilimler Meslek Y Gksek Okulu, Teknik-Online Dergisi, 6, 3.

Gungor, E., 1999. Gayrimenkul Degerlemesi ve Turkiye'de Sermaye Piyasalarinda
Gayrimenkul Ekspertiz Sirketlerine Yonelik Diizenlemeler Yapilmasina iliskin
Oneriler, Yeterlik Etiidi, Sermaye Piyasas Kurulu, Ankara.

Henssen, J., 1995. Basic Principles of the main cadastra Systems in the World,
Proceedings Seminar “Modern Cadastres and Cadastral Innovations’ in Delft, FIG
Commission 7, Melbourne.

Kathmann, R. M., 2003. Mass Vauation in the Netherlands — From Fiscal Valuation to
Multi-Purpose Vauation FIG Working Week 2003, Paris, France, April, 13-17.

Kathmann R. M. ve Kuijper, M., 2006. How to evaluate valuation models?, XXIII FIG
Congress, Munich, Germany.

Kaufmann, J. ve Steudler, D., 1998. Cadastre 2014 — A Vision for a Future Cadastral
System, FIG Publication.

Kertscher, D., 2002. On the Way to a Vauation GIS/Vauation Information System, FIG
XXII International Congress, Washington, D.C.USA.

Kertscher, D., 2004, Digital Purchase Price Collections — The German Way to Provide
Transparency for the Real Estate Markets, FIG Working Week 2004, Athens,
Greece.

Kertscher, D., 2007. Base of Transparency in Markets of Rea Estate in Germany:
Purchase Price Collection and the Report of Real Estate, The XXX FIG Genera
Assembly and Working Week 2007, Hong Kong SAR.

Koktark, E., 1985. Kadastronun Mali-Ekonomik Boyutu Olarak Kentsel Topraklarin
Karsiliklari, Doktora Tezi, YU Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul.



60

van der Molen, P., 2004. Good Administration of Land in Europe, UN, FIG, PC IDEA
Inter-regional Special Forum on The Building of Land Information Policies in the
Americas, Aguascalientes, Mexico, 26-27.

van der Molen, P., 2005. Incorporating Sustainable Development Objectives Into ICT
Enabled Land Administration Systems In The Netherlands, Expert Group Meeting
on Incorporating Sustainable Development Objectives into ICT enabled Land
Administration Systems, Melbourne, Australia.

Mduller, A., 2000. Property Taxes and Vauation in Denmark, OECD Seminar about
Property Tax Reforms and Vauation, Vienna, Austria.

Mdller, A., 2002. Property Taxes and Vauation in Denmark, Workshop Papers,
Committee on Human Settlements Working Party on Land Administration,
UNECE, Page: 61-82, Moscow, Russia.

Muller-Jokel, R., 2002. Land Evaluation in Urban Development Process in Germany, FIG
XXII International Congress, Washington, D.C. USA.

Nisanci, R., 2005. Cografi Bilgi Sistemleri ile Nominal Degerleme Y dntemine Dayal
Piksel Tabanli Kentsel Tasinmaz Deger Haritalarimn Uretilmesi, Doktora Tezi,
KTU Fen Bilimleri Enstitiisil, Trabzon, 216.

OECD, 2007. Glossary of Statistical Terms, Organisation for Economic Co-operation and
Development, December 2007, Paris, 863.

Pedersen, J. ve Morch-Larssen, G., 1991. Computerized Land Vauation in Denmark,
International Conference on Property Taxation and its Interaction with Land Policy,
p. 38-63, Cambridge, Massachusetts, U.S.A.

Resmi Gazete, 1961, Gelir Vergisi Kanunu, 10700, 06.01.1961.a

Resmi Gazete, 1961, Vergi Usul Kanunu, 10703 — 10705, 10.01.1961.b

Resmi Gazete, 1970, Emlak Vergisi Kanunu, 13576, 11.08.1970.

Resmi Gazete, 1972, Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin
Tlzuk , 14129, 15.03.1972.

Resmi Gazete, 1982, Turkiye Cumhuriyeti Anayasas, 17863, 09.11.1982.
Resmi Gazete, 1983, Kamulastirma Kanunu, 18215, 08.11.1983.b

Resmi Gazete, 1987, Emlak Vergisi Degeri Bulunmayan Tasinmaz Mallann Kiymetinin
Takdiri Hakkinda Y 6netmelik, 19618, 28.10.1987.

Resmi Gazete, 1994, Tapu Sicili Tuzugu, 21953, 07.06.1994.



61

Resmi Gazete, 2001, Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig, 24491, 12.08.2001.a

Resmi Gazete, 2001, Turkiye Cumhuriyeti Anayasasinin Bazi Maddelerinin Degistirilmesi
Hakkinda Kanun, 24556, 17.10.2001.b

Resmi Gazete, 2006, Dokuzuncu Kalkinma Plani (2007—2013), 26215, 01.07.2006.a

Resmi Gazete, 2006, Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Y etkilendirilmes ve Faaliyetleri Hakkinda Y 6netmelik, 26333, 01.11.2006.b

Resmi Gazete, 2006, Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Olarak Gorev Y apacaklarin
Nitelikleri ve Calisma Esaslarina iliskin Y onetmelik, 26356, 26.11.2006.c

Resmi Gazete, 2007, Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Y apilmasi Hakkinda Kanun, 26454, 06.03.2007.

Rokahr, F., 1998. Land Registers, Multi-Purpose Cadastre, Land Appraisa in the Federal
Republic of Germany, Naional Meetings on Immovables, Land Registry and
Taxation, Roma

Seele, W., 1987. Boden-und Liegenschaftsbewertung in Lehre und Praxis, Bonn, p.p. 7-20.
Sedle, W., 1992. Ceviri, O.Bildirici, Arsa Diizenlemesi ve Ekonomisi Ders Notlari, Bonn.
Seidel, C., 2005, Transparency in the German real estate market, FIG Commission 9,

CIREA and HKIS Symposium — Property Vauers Fronting the Triple Bottom Lines of
Economic, Environment and Social Conflicts, Xian, ChinaP. R.

Tore, E., 2004. Gayrimenkul Degerlemesi, The Appraisal of Real Estate Kitabi Onikinci
Baski Cevirisi, IMKB Yaynlari, Istanbul.

Tides, T. ve Biyik, C., 1997. Kadastro Bilgisi, Karadeniz Teknik Universitesi Baamevi, 2.
Baski, 518 Sayfa, Trabzon.

UNECE, 1996. Land Administration Guidelines, United Nations Publication, ISBN 92—1—
116644—6, New Y ork and Geneva.

UNECE, 2002. The Report of Workshop on Mass Vauation Systems of Land (Rea Estate)
for Taxation Purposes, Committee on Human Settlements, United Nation
Economic Commission for Europe, Geneva.

UNECE, 2004, Guidelines on Rea Property Units and ldentifiers, United Nations
Economic Commission for Europe, New Y ork and Geneva, 68 pages.

URL-1 Gince Tirkge Sozluk, Turk Dil Kurumu Resmi Internet Sites,
http://www.tdk.gov.tr, 09.01.2008.



62

URL-2 Haritacihk SozlUgl, Harita Genel Komutanlizi Resmi internet Sitesi,
http://www.hgk.mil .tr/sozl uk/sozluk.asp, 09.01.2008.

URL-3 Universal Declaration of Human Rights, All Human Rights for All, Fiftieth
Anniversary of the Universal Declaration of Human Rights (1948-1998),
http://www.un.org, 09.01.2008.

URL—4 Convention for the Protection of Human Rights and Fundamental Freedoms,
Council of Europe, Registry of the European Court of Human Rights, Rome, 39

Sayfa

URL-5 Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Tamtim Rehberi, http://www.spk.gov.tr,
07.09.2007.

URL-6 (Roya Institute of Chartered Surveyors) Degerleme Standartlar Altinci Baski ve
IVS 16 (International Valuation Standards), http://www.evagyd.com.tr, 26.08.2009.

URL-7 Volkan Cagdas Ders Notlari, http://www.yildiz.edu.tr/~volkan/degerleme/
kavramlar.pdf, 26.08.2009.

URL-8 Tirkiye'deki Tim Universitelerin Web Siteleri, http://www.yok.gov.tr/content
Iview/531/1ang,tr/, 05.09.20009.

URL-9 Degerleme Uzmanlan Dernegi Web Sitesi, http://www.dud.org.tr, 25.09.2009.

Utkucu, T., 2009. Gayrimenkul Degerlemesinin Onemi ve Gayrimenkul Degerini
Olusturan Unsurlar, Vergi Dunyasi Dergisi, 305.

Uzun, B., 2000. Cevre Yolu — Miilkiyet Iliskilerinin Imar Haklar1 Agisindan Incelenmesi
ve Arazi Duzenlemes Yaklasimiyla Bir Model Onerisi, Doktora Tezi, KTU Fen
Bilimleri Enstitusi, Trabzon.

Uzun, B. ve Yomraioglu, T., 2007. Turkiye' de Yabanclarin Tasitnmaz Edinimi: Arazi
Y énetimi Baglaminda Bir inceleme, TMMOB HKMO 11. Tirkiye Harita Bilimsel
ve Teknik Kurultaytr, Ankara.

Weiss, E., 2006. Replacing a ‘Combined Tax on Land and Buildings' with a Simplified
‘Land Tax Vaue in the Federa Republic of Germany, hkm Jeodezi,
Jeoinformasyon ve Arazi Y 0netimi Dergisi, 1, 94, 34-37.

Wolters, J. ve Enemark, S., 2002. Property Valuation and Taxation in Denmark, The
Danish Way, An International Publication Series on Surveying, Cadastre and Land
Management in Denmark, The Danish Association of Chartered Surveyors (DdL),
Publication No: 8, ISBN: 87-982481-6—2, 118 pages, Frederiksberg, Denmark.

Yaprr, S., Ozkan, G. ve Erdi, A., 2002. Kentsel Alanlarda Tasinmaz Degerlerinin
Belirlenmesi ve Konya Ornesi, Selcuk Universites Jeodezi ve Fotogrametri
M iihendisligi Ogretiminde 30. Y1l Sempozyumu, Konya.



63

Yildiz, N., 1983. Arazi Toplulastirmasi, Y1ldiz Universitesi Yayini, Istanbul.

Yomrahioglu, T., 1997. Tasinmazlann Degerlendiriimesi ve Kat Mulkiyeti Mevzuati,
Kentsel Alan Diizenlemelerinde imar Plam Uygulama Teknikleri, Jeodezi ve
Fotogrametri Dernegi (JEFOD) Y ayini, Trabzon, 153-167.



OZGECMIS

Enver UZER 1984 yilinda izmir de dogdu. ilk ve orta égrenimini Izmir' de
tamamlach. 2002 yilinda Karadeniz Teknik Universites Jeodezi ve Fotogrametri
Muhendigligi Bolumi' nde lisans egitimine basladi. 2007 yilinda bu bélimden mezun
oldu. 2008 yilimin Subat ayinda Trabzon Cukurcayrr Belediyes imar Mudirligi nde
goreve basladi. Aym yil TKGM' nin actigi sinavi kazanarak TKGM Izmir Bolge
Mudurligt emrine Denetmen Yardimas olarak atandi ve halen aym gorevde
bulunmaktachr. Orta diizeyde Ingilizce bilmektedir.



