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OZET

Ekonomik agidan insan hayatinda biiyiik 6nemi olan gayrimenkuller, hayatin ilk
basladig1 zamanlarda yalnizca barinma, korunma maksatl diisiiniilmekteyken bugiin
insan hayatinda barinma ve korunma gereksiniminin yaninda ekonomik bir arag olarak
goriilmektedir.  Gayrimenkul degerlemesi; sehir planlama ve  doniisiim
uygulamalarinin rant etkisinin diiriist bir sekilde denetimi, tasinmazlarla ilgili
uyusmazliklarin yargida ¢oziimiiniin saglanmasi, vergi adaletinin saglanmasi ve
kamunun sahip oldugu kaynaklarin verimli bir sekilde yonetilmesi agisindan énemli
islevler tistlenmektedir. Bu nedenle gayrimenkul degerlemesi hem kisilerin hem de
kamunun haklarmin korunmasi agisindan 6nemi olan bir iist disiplindir. Gayrimenkul
degerlerinin kavranabilmesi; tasinmazla alakali biitliin bilgilerin toplanmasi, bu
bilgilerin belirli bir sistem dahilinde bir araya getirilmesi ve segilecek degerleme
yontemleriyle gayrimenkule uygulanmasini icermektedir. Bilimsel agidan degerleme
mevzuatinin Tirkiye’de yeteri kadar gelismemis olmasi, kopuk ve yanlis uygulamalari
da beraberinde getirmektedir. Gergeklestirilen bu tez ¢alismasinda, gayrimenkul
degerleme faaliyetlerinin esasini meydana getiren kavramlar, degerleme siireci,

standartlar ile degerleme metotlar1 agiklanmistir.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz. Degerleme. Gayrimenkul.



SUMMARY

While real estates, which are of great importance in economic life, are
considered only for the purpose of shelter and protection at the beginning of life, today
they are seen as an economic tool besides the need for shelter and protection in human
life. Real estate valuation; It performs important functions in terms of fair control of
the rent effect of city planning and transformation practices, ensuring the resolution of
the disputes related to the real estate in the judiciary, ensuring tax justice and managing
the publicly owned resources efficiently. Therefore, real estate valuation is an upper
discipline that is important in terms of protecting the rights of both the public and the
public. Realization of real estate values; It involves collecting all information related
to the real estate, systematizing this information and applying it to real estate through
certain valuation methods. Turkey is not developed enough in terms of scientific
appraisal regulations are broken and misapplication bring along. In this study, the
concepts, valuation process, standards and valuation methods that form the basis of

real estate valuation activities are explained.

Keywords: Realestate. Valuation. Realestate.
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1.GIRIS
1.1. Problem Tanimi ve Tez Calismasinin Amaci

Eski Misir'da Nil nehrinin tagmasiyla tarlalarinin sular altinda kalmasi ve sular
cekildikten sonra eski durumun yeniden saptanmasinda zorluklarin ortaya ¢ikmasi,
sinirlarin bugiin oldugu gibi isaretlenmesi ve parsellerin belirli bigimlere Olgiilerek
belirlenmesi ihtiyacini dogurmustur. Eski misirda vergilendirme amaciyla taginmazin
sinirlarinin ve alanlarinin tespiti ile baglayan siire¢ gilinlimiize kadar tasinmaz
degerlemesi tasinmaz mallarin yonetiminde ve idaresinde Onemli bir arag olarak
kullanilmaktadir.

Ikinci Diinya Savasi’nin ardindan gelismis Avrupa iilkelerinde ve Amerika’da
taginmaz degerlemesinin sahip oldugu 6nem hizli bir sekilde fark edilmis; bugiine
gelindiginde ise bu iilkelerin bilyiik kisminda sistematik bir bicimde ¢alisan taginmaz
degerleme yapilanmasinin o giinlerden itibaren oturtulmus oldugu goriilmektedir.
Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesinin 6nemi ise 1990’1 senelerin sonlarinda fark
edilmistir.

Tasinmaz degerleme islemi, sahip olunan malin degerinin tespitinin zorunlu bir
ihtiya¢ oldugunun anlagilmasindan itibaren 6nemli bir ¢alisma alani olarak ortaya
¢ikmistir. Bu alanda tasinmaz tespitine yonelik yapilan ¢aligmalarda gliniimiize dek
farkli yontemler kullanilmistir. Degerleme islemine esas tasinmazin cografi konumu,
kendine has 6zellikleri ve piyasa sartlar1 dikkate alinarak uygun bir degerleme yontemi
ile deger tespiti yapilabilmektedir [Ureten, 2007].

Tiirkiye’de tasinmaz degerleme uygulamasinda yasal bosluklarin bulunmasi ve
belirli bir sisteme oturtulmamis olmasi da degerleme islemini giiglestirmektedir.
Kamulastirma, alim-satim degerinin saptanmasi, emlak vergisi, kredilendirme, arazi
ve arsa diizenlemesi, arazi 6zellestirmesi ve arazi toplulastirmasi gibi uygulamalar i¢in
deger tespiti islemi gerekmektedir.

Tiirkiye’de tasinmaz degerleme alaninda bir sistematik bilgi bankas1 olmadigi
icin, gerceklestirilecek her uygulamada yogun saha c¢alismalarina gereksinim
duyulmaktadir. Bu durum, maliyet ve zaman kayiplarina sebep olmakta ve bunun
yaninda ¢ogunlukla farkli degerleme uzmanlarmin tek bir tasinmaz i¢in farkli deger

tespitinde bulunmasina neden olmaktadir.



Tiirkiye’de pek c¢ok mal degeri ¢ogunlukla sadece bir deger ile ifade
edilmektedir. Fakat taginmazlar i¢cin ayni durum olas1 degildir. Tirkiye’de bir
tasinmaza ait (alim-satim degeri, kamulastirma degeri, rayic¢ deger, sigorta degeri vb.)
pek cok farkli deger ile kars1 karsiya kalinabilmektedir. Taginmazlarin dogas1 geregi,
sahip olduklar1 degeri pozitif veya negatif yonde etkileyebilecek pek ¢ok degisken
oldugu i¢in, bir tasinmazin belirli bir donemde yalnizca bir degeri olmalidir. Fakat
tilkemizde bu degerleme kavrami, tam anlamiyla bir sisteme dayali olmadig1 i¢in ve
bu caligmalar genellikle uluslararasi standartlar bazinda gergeklestirilmedigi i¢in farkl
yaklasimlar neticesinde ortaya farkliliklar gosteren degerler ¢ikmaktadir.

Tiirkiye’de gergeklestirilen tasinmaz degerleme ¢aligsmalari, basta kamulagtirma
ve Ozellestirme olmak tizere, birbirinden farkli ¢alismalarda pek ¢ok farkli kurumun
yapisinda meydana getirilen ve bir uzmanlik belgesi (kamulastirma bilirkisiligi,
degerleme uzmani vb.) olmayan bireylerden meydana gelen deger takdir
komisyonlarinca yiiriitilmektedir. Bu ¢caligmalarin giin gectikge 6neminin artmasindan
dolayi, mevzubahis alanda bir yapilanma gereksinimi gittikge artmaktadir.
Gayrimenkul degerleme alanindaki tartigmalarin artmasi ve bu konudaki bilgilere olan
gereksinimin artmasi, gayrimenkullere iliskin uygulamalarin daha saglikli bir hale
kavusturulmasi geregi Tiirkiye nin ekonomik durumu agisindan da énemli bir husustur
[Kizilot vd., 2005].

Gayrimenkul degerinin tespitinde net modellerden bahsetmek giictlir. Her
iilkenin gayrimenkul deger tespitinde kendine 6zgii bolgesel ve kiiltiirel 6zelliklerine
gore yararlandiklar1 metotlar da birbirinden farklidir. Kullanilan metotlarin biiyiik
kism1 alim-satim degerini belirlemek icin karsilastirma esasina dayanmaktadir. Bu tez
calismasmin temel amaci; Tirkiye’de gayrimenkul degerleme c¢aligmalarinda
yararlanilan degerleme yontemlerinin uygulama esaslarinin agiklanmasi ve s6z konusu
degerleme yontemlerinin hangi alanlarda kullanildiginin irdelenmesidir. Calismada ilk
olarak tasimnmaz degerlemesiyle ilgili baz1 kavram ve tanimlar agiklanacaktir. Ilerleyen
boliimlerde taginmaz degerleme faaliyetinin O6nemi ve degerleme yOntemleri
aciklanacak olup; Tiirkiye’de gergeklestirilen tasinmaz degerleme faaliyetleri ve

sliregleri mevcut mevzuatlar ile birlikte detayli sekilde analiz edilecektir.



1.2. Literatiir Taramasi

Keykubat (2006), gayrimenkul degerleme metotlarini mevzuat gergevesinde
degerlendirmistir. Yaptig1 c¢alismada, tlilkemizde siirdiiriilen ¢alismalarin agamalari
ifade edilmis, degerleme isleminin raporu hazirlama esnasinda ortaya ¢ikan sorunlar
aktarilmistir. Kamusal alanlardaki tasinmaz dosyalarinda gerekli diizenin olmamasi,
degerleme uzmanlarina yeteri kadar degerin verilmemesi konularindan bahsetmistir.
Bu problemlerin ¢éziimiiniin ise, degerleme mesleki etiklerinin, ¢alisma kosullarini
belirleyecek ve gerceklestirilen ¢caligmalarin siirdiiriilmesini saglayacak yasal altligin
ve etkinliklerin iradesini saglayacak bir kurum meydana getirilmesi ile
gerceklesecektir. Yasal cergevenin ve idari altyapinin saglanmasinda uluslararasi
standartlar ve tasinmaz degerlemesinde Onde gelen bazi iilkelerde uygulanan
faaliyetlerin 6rnek alinmasi gerektigi ifade edilmistir.

Sahin  (2010), gayrimenkul degerlemesinde, degerleme islemlerini
gerceklestirecek olan uzmanlarin egitimi ile ilgili bir calisma gerceklestirmistir.
Ulkemizde bu alandaki ¢alismalar1 gereklestiren sirketlerin uymasi gereken birtakim
standartlar biitiiniin olmasi, gerekli denetlemelerin yapilmasindan ve yonetimden
sorumlu idari altyapinin olmasi gerektigini ifade etmistir. Mevzubahis kurum 6zel ya
da kamu kurumlarinin bu uygulamalarda ortaya koyacaklart mesleki egitimlerin
verilmesini de saglamalidir. Taginmaz degerleme caligmalari i¢in denetim yapan bir
kurumun meydana getirilmesi, iilkemiz i¢in ekonomik ve toplumsal ydnden
kalkinmanin da saglanabilmesi adina biiyiik katkilar saglayacaktir.

Nuhoglu (2007), tasinmaz degerleme uygulamalarinda kullanilan yontemleri
incelemis, farkli degerlerin hangi faktorlerden kaynaklandigini ve bunlarin sebeplerini
arastirmistir. Gergeklestirdigi calismada vardigir sonug ise, Tiirkiye’de tasinmaz
degerlemesine iligkin standartlarin olmasi ve bunlarin yiiriitiilmesini saglayacak olan
bir idari yapmin zorunlulugunu vurgulamistir. Kamuda veya 6zel sektorde daha

saglikli degerleme standartlarinin meydana getirilmesi gerektigini ifade etmistir.



2. TASINMAZ MAL DEGERLEMEYLE ILGILi
KAVRAM VE TANIMLAR

2.1. Mal Tanim

Mal kavrami, kisi ihtiyaglarii ve taleplerini karsilamak amaciyla kullanilan
somut araclardir [Karalar, 2001]. Mal seklinde isimlendirilen her nesne dagitilabilir ve
el degistirebilir. Bahsi gecen bu 6zellikleriyle mal, hizmet kavramindan ayrilmaktadir.
Tasinabilir mallar ayn1 zamanda “menkul kiymetler” seklinde de ifade edilmektedir.
Baska bir tanima gore ise “zarar almadan herhangi bir yerden baska bir yere taginabilen
nesnelerdir [Orkun, 2010]. Tasinmaz mal ise ayn1 zamanda “gayrimenkul” olarak ifade
edilebilmekte ve zarar verilmeden herhangi bir yerden baska bir yere taginmasi

miimkiin olmayan nesneler olarak tanimlanabilmektedir.

2.1.1. Tasiabilir Mal (Menkul Kiymet) Kavrami

Siklikla kullanilan “menkul” kavrami Arapca kokenlidir ve “bir yerden baska
bir yere tasinan; sOylenegelmis ve taginabilir mal” anlamlarina gelmektedir. Menkul
kiymet “Bireylerin yatirim maksadiyla edinmis olduklari, alacak hakki saglayan ve
cikarilmasi i¢in Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan izin alman evraklardir” seklinde
tanimlanabilir.

Menkul kiymetlere 6rnek olarak, tahviller, hisse senetleri ve tiirevleri, gegici
ilmiihaberler, degistirilebilir tahviller (DET) ve tiirevleri, yeni pay alma kuponlart,
banka ve hazine bonolari, altin, platin ve giimiis bonolar, kar ve zarar ortakligi
belgeleri, gelir ortaklig1 senetleri, varliga dayali olan menkul kiymetler, finansman
bonolari, tahvil faiz kuponlari, gayrimenkul sertifikalari, katilma intifa senetleri, tertip
halinde ¢ikarilan ve 2 sene ya da daha uzun siireli ipotekli bor¢ senetleri, borsa yatirim
fonu belgeleri sayabiliriz. Uluslararas1 diizeyde ise “Eurobondlar” &rnek olarak

verilebilir.



2.1.2. Tasinmaz Mal (Gayrimenkul) Kavrami

Resmi kuruluslarda ve halk iginde “gayrimenkul” seklinde ifade edilen
“tasinmaz mal”, “toplum yarar1 maksadiyla getirilmis sinirlamalar haricinde
sahiplerine, bunlar1 istedikleri gibi kullanma hakki tanmiyan yapilar” olarak
tanimlanmaktadir. “Tasinmaz mallar, arazi, arsa gibi bir yerden baska bir yere
taginmast miimkiin olmayan, sabit seylerdir. Bu ylizden de tasinmaz mal denmektedir”
[Kizilot vd., 2005]

Gayrimenkul kavrami, yabanci, farkli anlamina gelen gayr sozciigi ile
nakledilmis, tasinmis anlamina gelen menkul sozciigiiniin birlestirilmeden meydana
gelmistir. Bu yiizden de tasinmaz mal olarak isimlendirilmektedir [Kizilot vd., 2005].
Tasinmaz mallar ise degerini ve 6zelligini kaybetmeksizin bir yerden farkli bir yere
taginamayan mallardir. Arsa, arazi, ev, apartman, tarla, bahce, diikkan, fabrika, is yeri,
aligveris merkezi, atdlye, is merkezi, otel, marina, maden, liman ve depo gibi mallar
kapsamaktadir. Tasinmazin sahibi, taginmazin altina, Ustiine veya tasinmazin
kaynaklarma sahiptir. Bunun diginda gemiler de menkuldiir fakat hukuksal yonden
gayrimenkul olarak degerlendirilmektedir.

Gayrimenkul olarak tanimlanabilen ev, arazi ve arsa gibi tasinmaz mallar, 2001
tarih ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 704. Maddesinde detayli bir sekilde

tanimlanmistir. Buna gore tasinmaz mallar:

e Araziler,
e Tapuda farkli sayfaya yazilmis bagimsiz ve devamli haklar ile

e Kat miilkiyeti kiitiigiine kayitl bagimsiz béliimlerdir.

Yine ayni kanunun 718. Maddesinde

“Arazi tizerinde bulunan miilkiyet, kullanilmasinda fayda oldugu zaman, tizerindeki
hava ve altindaki katmanlari da kapsar. Sahip olunan miilkiyetin kapsamina hukuki
stmirlamalar sakly kalmak iizere bitki ve kaynaklar da dahildir-

hikmii bulunmaktadir.

Tasinmaz mallar kullanici ve gayrimenkul tiirli yoniinden bes ayri sekilde

siniflandirilmaktadir. Bunlar;



e Konut,

¢ Endiistriyel tasinmaz mal,
e Ticari tasinmaz mal,

e Tarimsal taginmaz mal ve

e Ozel amagl tasinmaz mal gibi smiflandirilmaktadir.

Bahsi gegen taginmaz mal tiirlerinin hepsi ayr1 ayr1 degerleme agisindan bir
uzmanlig1 ve deneyimi gerektirmektedir [Ureten, 2007]. Tasinmaz mallar seklinde
smiflandirilan ve verilen tanimlamalar kapsaminda degerlendirilen gayrimenkullerden
“arazi, arsa, konut, tapu, tapu kiitligli, tapu sicili gibi kavramlarin agiklanmasinda

fayda oldugu goriilmektedir.

2.1.2.1. Arsa ve Arazi Kavramlan

Karapinar (2010) arsa kavramini “belediye veya kirsal alanlarda yapilandirilmis
planlarda yapilagsma sahasi olarak ayrilmig bolgelerdeki arazi parcalari” olarak
tanimlamistir. Hukuki olarak imara agilan topraklara “arsa” denmektedir. Yaman
(2004) arsay1 “sekil ve biiyiikliik a¢isindan boliinmiis, gerekli goriilen yol ag1 yapilip,
su ve elektrik gereksinimi karsilanmis imar parseli” olarak tanimlamaktadir. Kentsel
ve kirsal bolgelerde planlama islemleri kapsaminda araziler imarli toprak ya da kentsel
arsa haline doniismektedir [Degirmenciler, 2008].

1983 tarihli 17984 sayili Resmi Gazete’ de yayinlanmis olan “Arsa Sayilacak

parsellenmis Arazi Hakkinda Karar’in 1. Maddesine gore;

¢ Belediye ve miicavir alan sinirlari iginde imar plani ile iskan sahasi olarak ayrilmig
yerlerde bulunan,

e Belediye ve miicavir alan sinirlar1 iginde bulunup da bu imar plani ile iskan sahasi
olarak ayrilmamis olmakla beraber fiillen mesklin halde bulunan ve belediye
hizmetlerinden faydalanmakta olan yerler arasinda kalan, parsellenmemis arazi ve
arazi parcalar1 arsa sayilir. Ancak, bu yerlerdeki arazi ve arazi parcalar1 zirai

faaliyette kullanildiklar1 takdirde arsa sayilmaz.



¢ Belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda olup da konut, turistik veya sinai tesis
yapilmak amactyla, her ne Sekilde olursa olsun parsellenen ve tapuya bu yola Serh
verilen arazi ve arazi parcalari,

e Belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda olup da deniz, nehir, gol ve ulasim
yollar1 kenarinda veya civarinda bulunmasi veya sinai veya turistik dnemi yahut
hizl1 13 sehirlesme faaliyetleri dolayisiyla ve Imar ve Iskan Bakanlig1i’nin dnerisi
lizerine bakanlar kurulu karar1 ile belirlenen alanlarin sinirlari i¢inde, imar plani ile
iskan sahasi olarak ayrilan yerlerdeki arazi ve arazi pargalari, arsa sayilir”

hikimleri bulunmaktadir.

Arazi kavrami ise yerlesim yerleri ve 6nceden yapilmis olan yollar haricindeki
toprak pargasi olarak tanimlanmaktadir [Karapinar vd., 2010]. Hukuki yonden imara
acilan toprak pargasina da arazi denmektedir. Arazi kavrami, ¢ogunlukla iist kisminda
yerlesim bulunmayan, ekilebilen bos toprak manasina gelen arz kelimesinin g¢ogul
halidir [Baydemir, 2006]. Arazi kavrami Tiirk Medeni Kanunu’nda tasinmaz mal
olarak agik bir sekilde belirtilmistir. Uluslararasi Degerleme Standartlari’nda bu
kavram yerin yiizeyi, bu yiizeyin alt kisminda kalan bosluk ve yiizeyin iizerinde
bulunan gokyliziine kadar ulasan bosluk olarak yer almaktadir [Sermaye Piyasasi
Kurulu, 2006]. Parsel kavrami arazi ile siklikla karistirilmaktadir. Parsel kavramu ise,

haritasi ¢ikarilan ve siirlari belli olan arazi pargalaridir [Bozan, 2003].

2.1.2.2. Tapu, Tapu Sicili ve Tapu Kiitigii

Arazinin belli bir kisminin ya da iistiinde bulunan kisminin malikini gdsteren,
“Tapu Sicil Miidiirliigii” tarafindan verilmis, tersi ispat edilene dek gecerli olan resmi
belgedir. Tapuya ayni zamanda tapu senedi de denilmektedir. itimat yani giinliik
dildeki karsilig1 giiven anlamina gelen tapuk kelimesinden tiiremistir.

Tapu sicili ise tasinmaz mal ile tizerindeki haklarin halini belirtmek igin devletin
sorumlulugu altinda tescil ve agiklik esaslarina gore kaydi tutulan sicildir. Diger
taraftan, tapu sicilini meydana getiren ve taginmazlarin lizerindeki haklar1 gdsteren,
kdy ya da mahalle ilkesine gore kaydi tutulan defterlere tapu kiitiigli olarak

isimlendirilmektedir.



Tasinmaz mal ile lizerindeki haklarin halini belirtmek i¢in Devletin sorumlulugu
altinda tescil ve agiklik esaslarina gore kaydi tutulan sicildir. Diger taraftan, tapu
sicilini meydana getiren ve tasinmazlarin iizerindeki haklar1 gosteren, kdy ya da

mabhalle ilkesine gore kaydi tutulan defterlere tapu kiitiigii denir.

2.1.2.3. Imar, Ada ve Parsel

Yerlesim alanlar1 ve bu alanlardaki yapilasmalarin saglik, plan, fen ve cevre
kosullarina uygunlugunu gerceklestirmek icin oldugu bolgeye gore yapilacak resmi ve
ozel tiim yapilar1 bir diizene sokan imar plani hazirlama uygulamasidir. imar parseli
kavrami ise imar adalar icindeki parsellerin imar mevzuati ve plani baz alinarak
diizenlenmis halidir.

Diger taraftan, etrafi devlete ait sokak, cadde, dere, gol, yol, kanal, deniz, ark vb.
yapay ve dogal sinirlarla, kadastro alani ile sinirlanmis ya da Devlet Demir Yollari
arazisi ile ¢evrelenmis parsellerin biitiiniine kadastro adasi ismi verilmistir. Bahsi
gecen bu adalarin numaralar1 101°den baslar ve kdy sinirlarina dahil olan biitiin
parseller Olgiilene dek numaralar araliksiz bir sekilde birbirini takip eder [Aglar ve
Cagdas, 2008]. Parsel ise, haritalar araciligiyla siirlar1 belli olan arazi parcasidir.
Bahsettigimiz bu harita eger kadastro haritasi ise parsel de kadastro parseli, imar
haritas: ise imar parseli olarak adlandirilmaktadir. Parselasyon kavrami ise imar
parselleri meydana getirmek maksadiyla, parsellerin i¢inde yol, yesil alan, otopark,
meydan, park gibi kamu hizmetine ayrilmis alanlardan birini ya da birkagini temsil

edecek bir sekilde gergeklestirilen tasinmaz ayirma islemidir.

2.2. Degerlemeye iliskin Kavram ve Tanimlar

2.2.1. Deger Kavrami

Tiirk Dil Kurumu (TDK) sozliigiinde deger kavrami i¢in “Herhangi bir seyin ne
kadar 6nemli oldugunu kavramaya yarayan soyut bir 6l¢ii, bir seyin karsilig1, kiymet;
bir seyin para birimiyle Ol¢iilebilen karsiligi, paha, bedel, kiymet, valor” ifadeleri yer

almaktadir.



Karapinar (2010) deger kavramini “genel a¢idan herhangi bir seyin 6nemini ve
yararini ifade etmeye yardimci olan karsilik. Karsiligin 6l¢iisii ise bir tirlintin alim1 ve
satim1 esnasinda ortaya ¢ikan fiyatidir” olarak tanimlamistir. Diger taraftan, Aclar ve
Cagdas (2008) deger kavrami “bir seyin dnemini anlatmaya yarayan soyut 6l¢ii, paha,
kiymet” climlesiyle ifade etmektedir.

01/05/2006°da yiiriirliige girmis olan “Sermaye Piyasasinda Uluslararasi
Degerleme Standartlart Hakkinda Teblig (Seri:VIII, No0:45)”de deger sézciigii
asagidaki gibi tanimlanmistir:

Deger, satin alinmak igin piyasaya siiriilen mal ya da hizmetin saticilar
tarafindan konulan fiyat anlamina gelmektedir. Deger kavrami, mal veya hizmet i¢in
alict ve saticinin uzlasacaklar1 varsayimsal fiyati ifade etmektedir. Bu yiizden deger
kavram1 bir gerceklik degil de herhangi bir zaman igerisinde satin alinmak icin
sunulmus olan bir mal ya da hizmet i¢in ddenen fiyattir [Sermaye Piyasas1 Kurulu,
2006]

Deger, herhangi bir zaman dilimi igerisinde bir mal ya da hizmetin alic1 ve satici
acisindan maddi ederi olarak ifade edilebilir. Deger kavraminin tam anlamaiyla tespiti
cok karisik ve insanlar arasinda farklilik teskil edebilecek bir konudur. Zira bu kavram
bakis agisina gore farklilik gostermektedir [Goniilal, 2009].

Deger, arz eden birey yoniinden piyasa ekonomisinde “maliyet degeri” seklinde
diistiniilmektedir. Bir liriiniin alinmas1 amaciyla gercgeklestirilen veya hesab1 yapilan
masraflar, bu {irtine kars1 1lgisi olan kisi i¢in deger anlamina gelmektedir. Masraflarin
ekonomik sartlarda yiiksekligi ya da diisiikliigii 6nem arz etmemektedir. Ekonomik bir
kisi, aldig1 bir mali piyasaya sunarsa, kendi gereksinimini masraf degerine gore
saptamaya ¢alisir. Farkli bir agidan piyasa ekonomisinde talep eden, iirtiniin ekonomik

yonlii kullanimindan saglayacagi kazanci hesap eder diisiiniir [Tinaz, 2009].

2.2.2. Degerleme Kavrami

Degerleme kavrami, ekonomik varliklarinin ederinin maddi yonden saptanmast,
bir igletmenin arsa, iiriin, bina, makine, techizat gibi tiim varliklarinin toplam ederinin
varsayimda bulunmak iizere tahmini bir sekilde ifade edilmesidir [Tinaz, 2009]. Yine

benzer sekilde degerleme; bir varligin, diislincenin veya hizmetin kendisinden



bekleneni karsilama durumunu saptamak, bir varligin ederini saptamak amaciyla bahsi
gecen varligin 6zellikleriyle ilgili bir fikir ve tanmin bildirmektir.

Degerleme, gerekli verilerin analiziyle desteklenen, dogru bir sekilde
tanimlanmis yapiy1 alakadar eden, belirli bir zamandaki, bir ya da birden ¢ok
ekonomik etkene ait bir fikirdir. Degerleme, mesleki kurallar kapsaminda, gerekli
bilgilerin analiz edilmesi sonucunda elde edilen degerle ilgili bir sonucu ortaya koyar.
Degerlemenin 0zelligi; degerleme faaliyetini gerceklestiren birey ve gruplarin
niteligine, elde bulunan arag gereglere ve ¢alismayi1 gerceklestirenin i¢erisinde oldugu
etkenlere ve kosullara baglidir [Karapinar vd., 2010].

Degerleme, bir varligin degerini saptamak amaciyla gerceklestirilen varlikla
ilgili bir deger belirleme, bir varsayimda bulunma ya da kiymet takdirinde bulunmak
olarak ifade edilebilir. Diger taraftan degerleme, esas olarak maddi bir karsilig1 olan
varliklarin belli bir zaman i¢indeki degerinin parasal olarak ifade edilmesidir.
Degerleme, vergi matrahlarinin tespit edilmesiyle ilgili ekonomik varliklarin takdir ve
tespit edilmesi islemidir. Hukuki a¢idan degerleme kavrami, sahsi ve uygun olmayan
bir hareketin etkisi bulunmaksizin, alicimin bilgilendirildigi piyasa sartlarinda,
miilkiyetin yararlarinin makul bir zaman i¢inde satis gorebilecegi satis kiymetinin

tespit edilmesi ¢alismalar olarak tanimlanabilmektedir.

2.2.3. Gayrimenkul Degerleme Kavram

Gayrimenkul degerleme, bir tasinmazin ve bu tasinmaza ait haklarin ve
sinirhiliklarin ya da tasinmaz projesinin degerleme zamanindaki tanimli degerinin,
yansiz ve 0znel olmayan Olciilere baglh bir sekilde kestirimidir [A¢lar ve Cagdas,
2008].

Karapmar (2010) tasinmaz mal degerlemesini ‘“tasinmazin degerinin
saptanmast; bir tasinmazin ya da tasinmaza dayali kanuni bir hakkin talep edilen bir
zaman aralifindaki degerinin tiirlii metotlarla hesaplanarak saptanmasi iglemidir”
seklinde ifade etmektedir. Yabanci dillerden Tiirk¢eye girmis olan “gayrimenkul
degerlemesi” ya da “gayrimenkul ekspertizi” ifadeleri “tasinmaz mal degerleme” ile
es anlaml1 bir sekilde hala kullanilmaktadir.

“Gayrimenkul degerleme” SPK tarafindan bir tasinmazin ya da bu tasinmaza ait

olan hak ve faydalarin belirli bir zaman siireci icerisindeki muhtemel degerinin
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bagimsiz bir sekilde tespit edilmesi olarak tanimlanmaktadir [Tanrivermis, 2016].
Tiirkiye’de son yillarda gayrimenkul alaninda ortaya ¢ikan biiyiimeyle dogru orantili
bir sekilde her gegen giin artan bir dnemi olan Gayrimenkul Degerleme Hizmeti, SPK
listesinde yeri olan “Lisansli Gayrimenkul Degerleme Sirketleri” tarafindan
gerceklestirilmektedir.

Gayrimenkuller, bireyin sahip oldugu alim giiciine, siirekli degismekte olan faiz
oranlarina ve piyasa kosullarina gore fiyat bazl farklilik gosterdigi i¢in bu islemin sik
bir sekilde yenilenmesi gerekmektedir.

Gayrimenkul degerleme faaliyeti gergeklestirilirken asagida belirtilmis olan
esaslara dikkat edilmesi, bu faaliyette daha net ve tutarli neticeler olusturulmasini

saglayacaktir [Karaca, 2008]:

¢ “Tiim iilkelerce de benimsenmis olan degerleme metotlarindan yararlanilmast,

e Taginmazin kullanim sartlarinin, niteliklerinin, gelir getirebilme ihtimaline dikkat
edilmesi,

e Gayrimenkul degerleme konusundaki yetkili uzmaniin deneyimi ve bilgisiyle
yukarida bahsedilen durumlara da dikkatli bir sekilde yaklasarak bu bilgileri
harmanlamasi,

e Gayrimenkul degerleme raporundaki hatalarin en az seviyede olmasinin
saglanmasi,

e Rapora tarih eklenmesi”

Gayrimenkul degerleme asagida ifade edilen hallerde gerekli goriilebilmektedir

[Yalgin, 2006]:

e “Gayrimenkulii alim-satim durumlarinda,

e Gayrimenkuliin ipotek altina alinmasiyla birlikte alinabilecek kredi isleminde,

e Gayrimenkuliin sigorta degerinin saptanmasi igleminde,

e isletme birlestirme, isletme devri vb. hallerde isletme aktifinde bulunan
gayrimenkul degerlerinin belirlenmesi isleminde,

e Kiralama maksadiyla gayrimenkul degerinin saptanmasi islemlerinde” gerekli

goriilebilmektedir. Bunun disinda, tiirlii gergek ya da tiizel kisiler birden ¢ok
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maksatla gayrimenkul degerleme isteginde bulunabilir. Bahsi gegen bu taleplere

ornek olarak [Yalgin, 2006]:

e “Kamunun, emlak vergisi miktarini bulma,

e Alicinin, bilgilenme ve biit¢esini diizenleme,

e Saticinin, satis isleminde pazarlama yapmak,

¢ Borg¢ verenlerin, teminat olarak kullanmak,

e Kamulagtirma idaresinin, gayrimenkul sahibine verilecek kamulastirma
karsiligin1 saptamak,

e Yatirimcinin, yatirimi gergeklestirip gerceklestirmeme karar1 verebilmek,
e Ozellestirme idaresinin, satis fiyatini saptamak,

e Thale Makaminin, esas deger tespiti yapabilmek,

e Yargi kurumlarinin, karar almada kesinlik saglayabilmek,

e Isletme yetkililerinin, finansal tablolar1 gorebilmek maksadiyla talepte

bulunmalar1 gosterilebilir”
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3.TASINMAZ MAL DEGERLEMESI

3.1. Tasinmaz Mal Degerleme Esaslari

Tasinmaz mal degerlemesi, tasinmazin ve tasinmazin bulundugu cevrenin
ozelliklerine gore, tasinmazin esas degerinin tespitine gorelik faaliyetlerin tiimiinii
icermektedir. Bu islem, konuyla ilgili alanlarda detayli bir arastirmayi, gerekli
bilgilerin edinilmesini, analitik metotlara hakimiyeti ve ilgili konudaki ihtimali olan
negatif durumlara ¢6ziim saglayabilecek diizeyde bilgi ve tecriibeye gereksinim
duymaktadir [Tanrivermis, 2016].

Taginmaz degerleme, arazinin o esnadaki durumuna uygun metotlardan herhangi
birinin kullanilarak bahsi gegen tasinmazin ederini hesaplamaktir. Bu faaliyette temel
amag¢, normal olarak kabul edilebilecek alim-satim ederinin saptanmasidir.

Hakkaniyetli bir deger belirleme i¢in:

¢ Gerekli biitlin bilgi ve vesikalarin toplanmasi,
e Saglanan tiim materyal ve bilgiyi dogru kullanabilmek igin biitiin unsurlarin kesin

bir sekilde taniminin ifade edilmesi gerekir.

Tiim bunlarin disinda gayrimenkul bulundugu yerde incelenir, esas belgelerin
tahkikinin gergeklestirilmesinden Saglanan neticeler gayrimenkuliin yerindeki
gergeklerle ortiistiirtiliir.

Tasinmaz degerlemesi ciddi bir incelemeyi gerektirmektedir. Federal Almanya
Toprak Degerlemesi Bilimsel Komisyonunun 1958 yilindaki ¢alismasinda birtakim
tespitleri bulunmaktadir. Satict da alict da fiyat konusundaki pazarlikta
kiyaslayabilecekleri bazi objektif dayanaklara ulasamamiglardir. Alicinin tasinmazi
edinmek i¢in 6dedigi bedel, ¢evresi i¢in baz fiyat olarak degerlendirilebilir [Yalgn,
2006].

Gayrimenkul Degerlemesi (Real Estate Valuation/Appraisal); objektif bir
sekilde bir taginmaza ait 6zellik, cevre, menfaat, faydalanma kosullar1 gibi faktorlerin
degerlendirilmesi yoluyla bahsi gecen tasinmazin degerinin tespiti islemidir. Bu deger,
bash basina maliyeti meydana getiren bedel olabilecegi gibi bunun disinda piyasa

fiyat1 olarak da ifade edilebilmekte ve farkli yaklagimlarla belirlenebilmektedir.
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Yatirimi yapilabilecek her malin farkli ilkelere goére hesaplanan degerleri
bulunmaktadir. Ornegin, Pazar degeri, tasinmazin tarafsiz bireyler tarafindan el
degisimi yasamasi halinde, pazarlama i¢in gerekli zamanin verilmesi durumunda
pazarda islem gorecegi ederi ifade eder.

Gayrimenkul sektoriinde pazarlama islemleri ¢ogunlukla emlak uzmanlarinca
gerceklestirilmektedir. Gereken zaman ise aracinin alicilara ulagmasini saglayacak
uygun bir siire seklinde belirlenmelidir. Arac1 gerekenden daha fazla bir vakte sahipse
calisma yogunlugunu ele alarak farkli islere oncelik verebilir. Bu durum da gelir kayb1
anlamina gelmektedir [Yalgin, 2006].

Tasinmazin degeri mevcut ¢evrede bulunan yatirimlara paralel bir sekilde
farklilik gosterir. Ornegin, bir arazinin yakinindan gegen bir yol, ulasim imkéanlarmin
artmasi gibi dissal faktorler ya da bolgede bulunan niifusun ve tasinmazin kalitesinin
yiikselmesi direkt olarak taginmaza bir yatirim yapilmasint gerektirmez fakat
tasinmazin degerini ytikseltir.

Tiim bu siireglerde ayn1 degere sahip iki ya da daha c¢ok sayida taginmazin
miilkiyetine sahip olmanin degeri ara sira ikinin {istiinde olabilir. Zira sinerjiyle artis
gosteren alan sayet parseller birbiriyle bitisik ya da toplu bir faaliyete uygun ise, proje
kapasitesinin arttirmaktadir.

Gayrimenkul alanindaki 6nemli konulardan birisi de ne kadar kaliteli bir proje
var olsa da bolgenin sahip oldugu gayrimenkul stoku ve c¢evre halkinin
beklentilerinden ¢ok farkli bir yatinm yoluyla degerini yiikseltmek miimkiin
olmayabilir. Yiiksek niteliklere sahip insaat standartlari, bolgenin talebiyle paralel
degilse satis gergeklesmez ve proje sonug olarak basarisiz olur. Gayrimenkulde
meydana gelen deger yiikselisi, ¢evrede bulunan gayrimenkul standardi ve talebin
kaldiracag: satis 6lgeginde bir proje ile gerceklestirilebilir. Verimli ve kaliteli bir proje
ile tasinmazin degerini yiikseltmek miimkiindiir. Tasinmazin degerini ¢ok yiiksek
olarak belirlemek, bircok kez rekabet sebebiyle hatali degerlemeye yol agabilir.

Uluslararas1 degerleme standartlar1 ¢ercevesinde tasinmaz degerleme igleminde
bir arsanin degeri, “en iyi ve en verimli kullanim” neticesinde tespit edilir. Bu durumda
gayrimenkul degerleme uzmani bahsi gecen arsa ile ilgili gerceklestirilebilecek her
proje icin bir analiz yaparsa, tasinmazin degerini en yiliksege ¢ikaran projenin degeri
elde edilebilir. Bdyle bir durumda proje kisit1 imar iznidir. Ornegin konut ya da AVM
yapilabilirligi, maksimum yiikseklik gibi bazi1 kisitlayici faktorler tasinmazin degerini

biiyiik oranda etkilemektedir [Ureten, 2007].
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Uluslararasi degerleme standartlar1 tasinmaz degerleme icin genellikle {i¢ farkli
metot onermektedir. Degeri saptamay1 saglayan bu yaklagimlar maliyet, gelir ve emsal
(karsilastirma) yontemleridir. Emsal karsilastirma yontemi, benzer uygulamalari,
maliyet yontemi arsanin maliyetini, gelir yontemi ise projenin nakit akisini esas
almaktadir. Tasinmaz degerleme uzmanlar1 ¢ogunlukla, bahsi gegen bu metotlardan
bir ya da birkagini beraber kullanmaktadir.

Gayrimenkul degerleme ikame ilkesi, uygunluk ilkesi, beklenti ilkesi olarak

lizere li¢ esas ilke tizerine yapilanmaktadir.

e ikame ilkesi: Degerleme islemi genel olarak ikame etme ilkesine dayanir. Bu ilke
alicinin bir tasinmaz igin agik piyasa sartlarinda ayni derecede satin alinmak
arzulanan farkli bir taginmaza 6denecek olan bedelden fazlasini 6demeyecegini ileri
siirer. Bir malin degeri, onun yenileme maliyetinden daha yiiksek olamaz. Ornegin,
bir binanin yenileme maliyeti 400.000 TL iken, bahsi gecen bina i¢in 500.000 TL
deger bigilmesi dogru degildir.

e Uygunluk Ilkesi: Taginmazin, yer aldigi cevrenin sahip oldugu nitelikler ile
uyumunun gozetilmesi gerektigini belirtir. Bir gayrimenkuliin en yiliksek degerine
ulagmas1 amaciyla, bu tasinmazin yer aldig1 bolgenin 6zellikleri ile uyumlu olmasi
gerektigini benimser.

e Beklenti Ilkesi: Beklenti ilkesi, bir tasinmazin giiniimiizdeki ederinin, tasinmazin

gelecekteki beklenen degerinin bir fonksiyonu oldugunu varsayar [Ureten, 2007].
3.1.1. Tasinmaz Mal Degerlemesi Onemi

Gayrimenkul degerlemenin 6nemi her giin giderek daha da hissedilmekte ve bu
ylzden de bu konuda gerceklestirilen bilimsel aragtirmalarin sayis1 da artmaktadir.
Akademisyenler kendi uzmanlik alanlarinda sahip olduklar1 bilgilerini giincellemek
amacityla sik stk daha Once gergeklestirilen ¢alismalardan faydalanmaktadir.
Tiirkiye’de gayrimenkul degerleme gilinlimiize dek dogru bir mevzuat altyapisinda
gerceklestirilememistir. Gayrimenkullerin ekonomik yasamdaki 6nemi hizli bir
sekilde artarken, degerleme islemlerinin mevzuat altyapisi, uluslararasi standartlari da

icerecek bir sekilde saglikli bir biinyeye doniistiiriilememistir [Erbil, 2014].
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Tasinmaza dayali ekonomik araglarin kaynagini meydana getiren arsalarin,
binalarin, diikkkanlarin, is yerlerinin degerlemesi ¢ok biiyiik bir uzmanlik gerektiren bir
istir. Gelisen ekonomilerde, “uzmanlasma” ¢ok biiyiik bir oneme sahiptir. Bu agidan
da ekonomi i¢inde 6nemli bir konuma sahip olan degerleme isi, uzmanlasma igindeki
en Onemli alanlardan biridir. Tasinmaz degerleme isinin bilgili, tecriibeli, lisansli,
egitimli birey ve bu bireylerin bagh oldugu, bu konuda is yapmak iizere kurulan
isletmelerce yapilmasina iligskin diizenlemeler giiniimiizde artik daha saglam temellere
oturmustur. Bu konuda bankalar en Onemli miisterilerden biridir. Tiim bunlar
sonucunda gayrimenkul degerleme uzmanhig: giderek gelismis ve gelismeye devam
eden bir alan haline gelmistir. Degerlemenin en diizgiin sekilde gergeklestirilmesini
saglayacak teknik ilkeleri iyi tespit etmeli, var olan uygulamalardaki problemleri
¢oziime kavusturmali, yeni gereksinimlere uygun bir sekilde hareket edebilen yenilik¢i

bir sisteme sahip olmalidir.

3.1.2. Tasinmaz Mal Degerlemesi Amaci

Tasinmaz mallar genellikle alim-satim, vergilendirme ve kamulastirma amaciyla
degerlendirilir [Ertag, 2000]. Degerleme isleminde amag, rayi¢ bedelin saptanmasidir.
Vergi maksath gerceklestirilen degerlemeler belirlenmis olan devlet politikasina gore
gerceklestirilir. Tasinmazin  kullannommin sosyal menfaatlere uygun olmasi
gerekmektedir. Bu konuda yapilan vergi maksatli degerlemeler daha farklidir.
Tasinmaz mallarin degerlemesi ve bu islemlerin neticesinde elde edilen degerlerin
ekonomiye yansitilmast gelismis iilkelerin vergi kaynaklarindandir. Diinyadaki tiim
sermaye kaynaginin yaklasik %56’lik bir kism1 tasinmazlara dayanmaktadir [Bender
vd., 1997]. Kamulastirma maksath gergeklestirilen degerleme islemlerinde de farkli
faktorler bulunmaktadir. Kamulastirmada plandaki bir yatirinmin o bolgeye
uygulanmas1 maksadiyla gergeklestirilmektedir.

Ulkemizde tasinmaz degerleme islemleri belli bir standardizasyona bagli bir
sekilde gerceklestirilmedigi i¢in bir taginmazin birbirinden ayr1 ¢alismalarda farkl
bedelleri ortaya ¢ikabilir ve bu durum da toplumsal ve ekonomik dengelere negatif
yonde etkiler yaratabilmektedir [Yomralioglu, 1997]. Sehirlesmenin diizenli bir
sekilde gerceklesmemesi, var olan tasinmazlarin degerleme isleminin bilimsel

metotlarla yapilmasiyla saglikli gergeklesebilir [Eren, 1998].
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3.1.3. Tasinmaz Mal Degerlemesi Yapilmasim1 Gerektiren Durumlar

Tasinmaz mallarin  degerlemesi islemi, asagida verilen durumlarda

gergeklestirilmektedir:

e Taginmazin satin alma, satis ya da kiralanma iglemleri,

e Taginmaz karsilig1 teminatlandirilan uzun siireli kredi alima,

e Acik artirma, hurda deger tespit islemleri,

e Sigorta ve kamu faydasi i¢in bir kamu kurulusunca istimlak yapilmasi,

o Sirket birlestirme ve devirlerde sirket aktifinde olan tasinmazlarin degerlerinin
saptanmasi,

e Tasinmaza dayali menkul kiymet ihraglarinda ve tasinmaz portfoyii yoneten
kolektif yatirim kuruluslarinda portfoydeki tasinmazlarin degerlerinin saptanmast,
e Taginmaz mallara iligkin vergi matrahlarinin saptanmasi,

e Ipotek portfdylerinin, teminatlarinin degerinin saptanmasi,

e Iflas ve haciz durumlarinda, acilacak davalardan 6nce tasmnmazlarin degerinin
saptanmasi,

e Miras paylasimi ve bosanma gibi durumlarda hukuki paylasimlarda tasinmaz
degerinin saptanmasi,

o Sirketlerin sermaye artirimi sebebiyle meydana gelen degerleme
gereksinimlerinde taginmazlarin degerinin saptanmasi,

¢ Proje olusturma islemlerinde tasinmazlarin degerinin saptanmasi,

e Fizibilite raporlarinin olusturulmasinda,

¢ Banka kredilerinden ortaya ¢ikan ipoteklerin krediye doniistiiriilmesinde,

e Mevzuat kapsaminda degerleme yapilmasinin gerekli oldugu bazi farkl

durumlarda

seklindedir [Karapinar vd., 2010].
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3.1.4. Tasinmaz Malin Degerini Etkileyen Faktorler

Tasinmazin degerini tespit etmede fiziki sartlar, yarar, kitlik, satin alma giicii ve
devredilebilirlik durumu gibi igsel; ekonomik, toplumsal, hukuki ve ¢evresel faktorler
gibi digsal faktdrler bulunmaktadir. igsel olan faktorler, tasinmaz mala direkt olarak

etki ederken; dissal olan faktorler, dolayli bir sekilde etki etmektedir.

3.1.4.1. i¢sel Faktorler

Tasinmazin degerine etki eden igsel faktorler fiziksel sartlar, fayda, kitlik, istek

ve satin alma giicii olarak isimlendirilen bes balik altinda incelenebilirler.
3.1.4.1.1. Fiziksel Sartlar

Tasinmazin mevcut degerini arttiran, bahge ya da otopark gibi alanlarin olmasi,
yapilan is¢iligin kaliteli olusu ve binanin kalitesi gibi bazi fiziki sartlar, tasinmazin
degerlemesinde dikkat edilmesi gereken dnemli faktorlerdendir.

Fiziksel sartlar, tasinmazda bir deger yaratabilecegi gibi, bu degeri yok
edebilecek faktorlerden de olusur. Mesela arsa degerlemesinde konum, alan, cephe,
sekil, alt yapi, topografya, etrafta bulunan yollar ve hatta manzara gibi faktorler de
alinmalidir. Degerleme islemini yapan eksper, arsada yapilacak olan insaatlarda da

malzeme, is¢ilik ve deger kaybini da ele almak durumundadir [Alp ve Yilmaz, 2000].
3.1.4.1.2. Fayda

Fayda, bir malin ya da bir hizmetin, bir insanin talep ve gereksinimlerini
karsilama durumudur. Her tasinmazin sahibine ya da kiracisina faydasi bulunmaktadir.
Konutlar, bireylerin barinma gereksinimini karsilarken, ticari tasmmmazlar gelir
saglamaktadir. Bu iki tip tasinmazin da sahip oldugu ¢ekiciligi arttiran baz1 6zellikleri
bulunmaktadir. Bahsi gecen bu ozellikler rahatlik olarak isimlendirilir. Saglanan
rahatligin 6nemi, tasinmazdan yararlanan bireyin sagladig1 faydaya baglidir. Mesela
tasinmazi kullanan kiraci bu tasinmazsan daha fazla fayda elde ediyor ise bu fayda

kendisine yiiksek kira seklinde geri donecektir. Rahatlik bir tasinmazin cekiciligini
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artiran birgok faydayr kapsamaktadir. Tasarim, biiyiiklik ve kullanicisinin
gereksinimini  kargilayan diger faktorler tasinmazin degerini biiylikk oranda
etkilemektedir [Ureten, 2007].

Bir tasinmazin sehir merkezine, denize, ormana veya bir nehre olan uzakligi
hatta manzaraya sahip olmasi gibi faydalari olmasinin haricinde; kisilerin hayatlarini
kolaylastiracak (aligveris merkezine, yiizme havuzuna, toplu tasima araglarina yakin

olmasi gibi) faydalar1 da olabilmektedir.

3.1.4.1.3. Kithk Kavrami

Tiirkge sozliikte kitlik kavrami “gereksinime yetmeyecek 6l¢iide azlik seklinde
karsilik bulmaktadir. Bu kavram arz ve talebe gore meydana gelmektedir. Bir iiriin
hakkinda meydana gelen talep ve bu talep karsisinda o iirlinlin arzinin azlig1 kitlik
kelimesiyle ifade edilmektedir. Bir malin talebi sabitken o malin kit olmasi, mali daha
da degerli hale getirmektedir. Sayet bir mal faydali ve kit ise piyasada degerinin
ortalamadan yiiksek olmasi olduk¢a normaldir.

Mesela bir yorede satilik pek ¢ok arsa bulunabilir. Satin almak isteyen bireyin
arsadan umdugu fayday1 saglayabilecek nitelikte arsa sayisi ¢ok degildir. Kisinin
beklentisini karsilayacak nitelikleri olan bir arsanin bulunmamasi bir kitliktir. Bu kitlik

sebebiyle nitelikli olan arsa deger kazanir.

3.1.4.1.4. Istek Kavram

Istek s6zciigii, insan gereksinimlerini karsilayan bir {iriinii satin alma arzusudur.
Bahsi gegen bu arzu barinma, gida ve giyim gibi mecburi gereksinimler de olabilir,
hayatimizda biiylik dnemi olmayan kisisel ihtiyaglar da olabilir. Yasal agidan “talep”
kavramiyla ayni anlamdadir. Bir iiriine olan talep yiikseldikge, malin satis1 artar ve

piyasada bulunan iiriin miktar1 azalir ve boylelikle de malin degeri yiikselir.
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3.1.4.1.5. Satin Alma Giicii

Satin alma giicii, insanlarin pesin ya da farkli bir 6deme sekliyle bir iiriinii ya da
hizmeti elde etme yetenegidir. Bir tasinmazin degeriyle ilgili dogru bir sdylemde
bulunabilmek amaciyla tasinmazi satin alacak bireylerin 6deme giiciinii dogru bir
bicimde tahmin etmek gerekir.

Degeri ortaya ¢ikaran bu dort faktoriin arasindaki iliski ekonominin esas ilkesi
olan arz ve talebi yansitmaktadir. Bir mal veya hizmetin faydasi, bahsi gegen malin az
ya da ¢ok olmasi, kisilerin onu edinmek ig¢in verdigi gayret ve sahip olduklari satin

alma giicii, bahsi gegcen malin arz ve talebini meydana getiren faktorlerdir.

3.1.4.2. Dissal Faktorler

Arz ve talebin denge i¢inde oldugu tasinmaz mal piyasalarini biiyiikk oranda
etkileyen digsal faktorler sosyal, ekonomik, yasal ve cevresel faktorler olarak dort

temel baslik altinda ele alinabilir.

3.1.4.2.1. Sosyal Faktorler

Degerleme islemini gerceklestiren uzmanlarin dikkat ettikleri unsurlardan olan
sosyal faktorler niifus ile ilgilidir. Niifusun durumu tasinmaz mal i¢in talebi meydana
getirir. Zira tasinmazin degeri yalnmizca niifusta gergeklesen artis ya da azalistan
etkilenmez. Bunun digsinda bélgenin yas ortalamasi, cinsiyet yogunlugu, evlenme
oranlari, aile yapilar1 gibi etkenler de tasinmaz mal talebini ve boylelikle de degerini
etkilemektedir. Yogun gd¢ alan bolgelerde tasinmaz mal talebi daha fazla olur ve bu
yiizden de degerinde artislar gerceklesir. Binalarin ve binalarin bulundugu g¢evrenin
kisi istekleriyle uyumlu olup olmamasi, kisilerin gayrimenkullere yapacagi 6demeyi

direkt olarak etkilemektedir [Ureten, 2007].
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3.1.4.2.2. Ekonomik Faktorler

Bireylerin satin alma giicii, satin alinabilecek taginmaz saymi ve kalitesini
kisitlamakta ve tasinmazlara olan talebi direkt olarak etkilemektedir. Tasinmazin

degerini etkileyen baslica ekonomik faktorler asagida siralanmistir. Bunlar;

e Isgiicii,

e Ucret diizeyi,

¢ Ekonomik biiyiime,

e Toplumun ekonomik durumu,

e Fiyat diizeyleri,

e Uzun siireli kredi olanagi ve maliyeti,

¢ Bitmis ve bitmekte olan gayrimenkul stoku,

¢ Yapimina heniiz baslanan ve plan halinde olan projeler,
e Doluluk orani,

e Var olan taginmazlarin fiyat ve kira durumu,

e ingaat maliyetleridir [Mckinley, 2001].

Bolgede bulunan bina alimlarinin rahat bir sekilde yapilabilmesi durumu, konut
piyasasinin dinamik oldugunu ortaya koyar ve bu durum tasinmazin degerini olumlu
yonde etkiler. Kredi aracilifiyla sahip olunan gayrimenkuliin istendigi zaman
rahatlikla satilabilir, pazarlanabilir bir 06zellige sahip olmasi, gayrimenkul

yatirimcisinca pozitif bir durum 6rnegi olarak benimsenmektedir.

3.1.4.2.3. Yasal Faktorler

Devletin politik olarak verecegi kararlarin tasinmaz degerleri tizerinde 6nemli
etkileri bulunmaktadir. Devlet tasinmaz kullanimina etki eden birgok firsat ve hizmeti
belli bir yerde ya da belli bir zamanda halka sunabilir. Bahsi gecen yer ya da zamanda
tasinmaz fiyatlarinin yiikselmesine sebep olur. Bu yiizden de degerleme islemini
gerceklestiren uzmanlar, asagida verilen unsurlarin tasinmaz degerini ne sekilde

etkiledigini tanimlamali ve uygulamalidir;
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e Kamu hizmetleri, (mesela elektrik, su, giivenlik, ulasim olanaklari, saglik, itfaiye,
dogalgaz vb.)
o Milli ve yerel maliye politikalari

e Tasinmaz degerine etki eden baz1 diizenlemeler [Ureten, 2007].

3.1.4.2.4. Cevresel Faktorler

Tasinmaz kullanimina engel olan birtakim insan yapimi ve dogal sinirlamalar
bulunmaktadir. Mesela, daglar, goller ve nehirler dogal engellere 6rnektir. Tasinmazin
sahip oldugu deger ve mevcut kullanimina engel olan insani engeller ise, hava
limanlar1, mevcut demir yollar1, kara yollaridir. Bunlarin disindaki faktorler ise iklim
gibi unsurlara bagli olarak meydana gelen cevresel faktorlerdir. Mesela kar yagisi,
yagmur, havanin sicakligi ya da nemi, toprak yapisi, deprem gibi taginmazin yer aldigi
alandaki ¢evresel faktorlerin, tasinmazin sahip oldugu deger iizerinde biiytik etkileri
vardir.

Ulasim olanaklarinin varligi, hastane, okul, park ve bahge, alisveris merkezleri,
yesil alanlar, camiler, is olanaklar1 gibi imkanlarin var olmasi, mevcut alicilarin
gbziinde tasinmazin daha kolay satilabilmesi i¢in ¢ok onemlidir. Bir arsa ya da bir
arazinin kullanim sekli, birey ve kurumlarin verecegi kararlar geregi degistirilebilir.
Fakat bahsi gegen taginmazin yerini degistirmek miimkiin degildir. Bu yiizden de yer
tercihi ok énemli kararlardan biridir [Ureten, 2007].

Degeri belirlenecek olan gayrimenkule bir anaokulunun, lisenin ya da bir
hastanenin yakin olmasi, gayrimenkuliin pozitif yonlerini etkilemektedir. Benzer
sekilde gayrimenkuliin etrafinda olan aligveris merkezleri, tiniversite binalari, ulagim
noktalar1 gibi toplumsal alanlar da gayrimenkuliin degerini artiracaktir. Degeri
saptanacak olan gayrimenkuliin yer aldigi bolge, deger tespiti asamasinda ok
onemlidir. Cevre etkeni bolgede bulunan arsalarin doluluk orani dogrultusunda artis
var ise, yapilacak olan yeni binalarin yapilasmaya basladigi fark edilmisse bolgedeki

degisimin taginmazlarin degerine etkisi olacaktir.
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3.2. Tasinmaz Mal Degerleme Uzmanhgi

Tiirkiye’de degerleme uzmanligi konusunda diizenleme gergeklestirebilen iki
farklt kurum bulunmaktadir. Bu iki kurumdan biri Sermaye Piyasas1 Kurulu (SPK),
ikicisi ise Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)’dur. Sermaye
Piyasast Kurulu, gayrimenkul degerlemesinde tebligler yayimlar ve gerekli olan
diizenlemeleri yerine getirir.

Degerleme yapan uzmanlar1 alakadar eden tebliglerden ilki “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig”dir. Diger bir teblig ise “Sermaye Piyasasi Mevzuati1 Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”dir. Ekonomide “diinya standartlarinda
hizmet saglamak” ilkesinin son derece Onemli oldugu bugiinlerde, ilkenin
gelisebilmesi ve riskli tilkelerden biri olmamasi i¢in degerlemede “tarafsiz” birtakim
yaklagimlarin piyasaya oturmasi gerekmektedir.

Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan yaymlanmis olan tebliglerden sekizinci
teblig, gayrimenkul degerleme uzmanlilartyla alakalidir. 2001 yilinda 24491 Sayili
Resmi Gazete ’de yayinlanmis olan “Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig (Seri:V1Il, N0:35)”in 3. Maddesinde bu
uzmanin tanimi bulunmaktadir. Bu tanima gore tasinmaz mal degerleme uzman “Bir
tasinmazin, tasinmaz projesinin ya da bir taginmaza baglh hak ve yararlarin
degerlemesini gergeklestirecek olan tasinmaz degerleme sirketlerince istindam edilen,
sirketin etkinlik konusunu oldukca yakindan ilgilendiren ingaat miithendisligi, isletme,
ekonomi, harita ve kadastro miihendisligi, mimarlik gibi alanlarda 4 yillik lisans
mezunu ve konuda en az 3 senelik bir deneyime sahip olan kisileri” ifade etmektedir.

2005-2008 seneleri arasinda kredi faizlerinin diismesi ve insanlar tarafindan
“mortgage yasasi” olarak bilinen yasanin gecerli olmasiyla birlikte gayrimenkul
degerleme alaninda uzman sayisinin azligi giin yiiziine ¢ikmistir. 2005 senesinde
mevcut degerleme uzman sayisi lilke genelinde yiizlerle ifade edilecek kadar az
miktardaydi. Var olan gereksinim iizerine 2001 senesinde yayinlanan VIII. Serinin 35
numarali tebligin baz1 maddeleri 2007 senesinde yayinlanmis olan “Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
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Kurulca Listeye Almmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Tebligde degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig (Seri: VIII N0:50)” ile degistirilmistir.

Degerleme islemini gergeklestiren uzman, bu islemi yapabilmek i¢in gerekli
olan kaliteye ve tecriibeye sahip olan bireydir. Pek ¢ok iilkede ve Tiirkiye’de de bu
konuda uzman olarak ig yapabilmek i¢in lisans belgesine sahip olmak gerekmektedir.

Uluslararas1 Degerleme Standartlarina gore bir degerleme uzmani;

e Kabul edilen herhangi bir 6gretim kurumundan ya da o kuruma esdeger olan bir
akademik 6zellige sahip olan bir kurumdan gegerli bir 6grenim derecesi almas,

e Piyasada ve varlik kategorisinde degerleme islemini gergeklestirebilecek seviyede
tecriibe ve beceri kazanmas,

e Dogru ve gilivenilir bir degerleme islemi gerceklestirebilmek icin kabul edilmis
yontem ve teknikleri kavramis olan ve dogru bir bigimde uygulayabilen,

e Bilinen bir ulusal profesyonel degerleme kurumunun iiyesi olan,

e Is hayat: boyunca uzman bir egitim programi izleyen ve meslek kurallarinin

gereklerini yerine getiren kisidir [Sermaye Piyasas1t Kurulu, 2006].

Uluslararas1 Degerleme Standartlari’nda degerleme uzmanlarinin sahip olmasi
gereken kurallar1 incelikli bir bi¢imde tanimlanmaktadir. Bahsi gegen bu kurallar
ahlaki krallar (6rnegin, diiriistliik, ¢ikar catigsmalari, gizlilik ve tarafsizlik), yetkinlik
(6rnegin, talimatlarin kabulii, disaridan yardim ve verimlilik), aciklama ve degerlerin

rapor edilmesi seklindedir.

3.3. Tasinmaz Mal Degerleme (Ekspertiz) Raporu

Gayrimenkul degerleme uzmani, islem sonucunda degerleme kuruluslarinin
olusturdugu raporlama standartlarina uygun bir sekilde bu islemi gergeklestirmelidir.
Bahsi gegen bu kuruluslar mesleki etiklere ve degerleme standartlarina iliskin belirli
diizenlemeler yapmakta ve yapilan uygulamalar1 denetlemektedir. Uzman,
olusturdugu rapordan sorumludur ve ayn1 zamanda kullanmis oldugu biitiin verileri de
kaynak olarak belirtmek mecburiyetindedir [Giil, 1998].

Uzmanin olusturdugu degerleme raporu, uzmanin takdir etmis oldugu sonucu

ifade etmek i¢in diizenlenir. Fakat bu rapor islem sonucunda elde edilen degerin
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meydana gelmesinde etkili olan unsurlart da icermek mecburiyetindedir. Mesela
uzmanin adi, degerlemenin yapildigi tarih, uzmanin imzasi ve degerleme isleminde
etkisi olan faktorler bu raporda yer almak zorundadir. Bunun disinda bu raporda
varilan netice itibariyle, taraflarin bilgilendirilmeleri amaclanmaktadir. Ideal bir
degerleme raporunda temel alinacak ilkeler asagidaki sekilde belirtilmistir [Tataoglu,

2008];

e Degerleme islemini acik ve yaniltici olmayan sekilde ortaya koymal,
e Okuyanlarin raporu net anlamalari i¢in gerekli tiim bilgiyi icermeli,
e Degerlemeyi direkt olarak etkileyen ve etkisini degerde gosteren olagan dis1 bir

varsayim ya da sinirlayici sartlar raporda net bir sekilde verilmelidir.

Degerleme sorusuna karsilik verilen yanitin dogru ve mantikli bir bigimde
aktarilmasi i¢in; kullanicinin gergeklestirilmis olan siiregleri ve siireglerin sonug ile
olan iliskisini net olarak anlayabilmesini saglayan metotlar gereklidir. Rapor, okuyan
kisiye uzmanin ulastig1 neticeleri net bir sekilde aktarabilmeli ve tasinmaz ile ilgili
onceden bir bilgisi olmayan bir birey tarafindan da bilgilendirilebilir bir 6zellikte
olmalidir. Bu rapor, metodu net, seffaf ve mantikl bir sekilde ifade etmelidir [Kabatas,
2005].

Raporun teslim edilecegi kullaniciya, hukuki sartlara ve degerlemenin
ozelligiyle ve karmagsikligina bagli bir sekilde, bu raporun igerigi ve uzunlugu
degisiklik gosterebilmektedir.

Degerleme raporlari sozlii raporlar, form raporlar ve yazili raporlar olmak tizere
ti¢ farklr sekilde agiklanabilir [Y1ldirim, 2005].

Yazili olan degerleme raporlarinin belirli bir bigimde raporda bulunmasi sartiyla,

ti¢ farkli secenekten herhangi biriyle hazirlanmasi esastir. Bunlar;

¢ “ Bagimsiz degerleme raporu,
e Ozet degerleme raporu ve

e Kisith kullanimli degerleme raporudur ™.

Bu ii¢ raporlama segeneginin temel farki, bazi alanlardaki detay seviyesi ve

yaninda sunulmus olan ekler ve ¢alisma dosyasidir [A¢lar ve Cagdas, 2008].
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Degerleme raporunda ¢ogunlukla talep eden kurumun talepleri dogrultusunda
olusturulur. Kurum herhangi bir detay igcermeyen bir rapor talep etse de sonradan
herhangi bir durumda savunma isteme ihtimaline kars1 uzman is boyunca gerekli olan

analizleri yapmak mecburiyetindedir.
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4. TASINMAZ MAL DEGERLEME YONTEMLERI

Tasinmaz degerlemesinde, iilkemizde en ¢ok kullanilan yontemler; emsal
(karsilagtirma), maliyet ve gelir yontemi olarak siralanabilir. Genellikle, bos arsa ve
arazilerin degerlemesinde emsal yontemi, getirisi olan ticari ve konut vasifh
tasinmazlarin degerlemesinde gelir yontemi, sigortaya esas degere ve maliyete gore
degerlendirilecek olan taginmazlarda ise maliyet yonteminden yararlanilmaktadir
[Ozkan ve Yalpir, 2005]. Ancak bu yéntemlerin yeterli olmadig1 veya farkli metotlar
ile desteklenmesi adina farkli degerleme yontemlerine de ihtiya¢ duyulmaktadir. Son
zamanlarda kullanim alan1 giderek artan stokastik (istatistiksel) yontemler de tasinmaz
degerlemesinde oOnemli bir yere sahiptir. Tasinmaz degerlemesinde kullanilan
yontemler geleneksel degerleme yoOntemleri, istatistiksel yoOntemler ve modern

degerleme yontemleri olarak 3 ayr1 baglik altinda agiklanacaktir.

4.1. Geleneksel Degerleme Yontemleri

Geleneksel metotlarin uygulanmasindaki problemlerin varligi ve teknolojinin
devamli olarak gelismesi yliziinden alternatif metot arayisina girilmistir. Bu yiizden de
arastirmacilar  gerceklestirdikleri caligmalara gore alternatif metotlar ortaya
koymuslardir. Taginmazlarin degerlendirilmesinde ¢ogunlukla tercih nedeni olan
metotlar vardir. Bu metotlar; karsilastirma (emsal) yontemi, gelir yontemi ve maliyet

yontemleridir.
4.1.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

Son zamanlarda gergeklestirilen satislarin  degerlerinin  kiyaslanmasiyla
degerlemesi yapilan tasinmazin degerinin bulunmasidir. Yapisiz arsalarin ve arazilerin
degerlemelerinin yapilmasi ¢ogunlukla bu yontem yoluyla gerceklestirilir. Bu metot
degerlemeye konu olan gayrimenkule yonelik alim satim degerlerinin  ve
karsilastirilabilir niteliklerinin olmasidir. Sonucun anlasilmasinin basit olmasi igin
siklikla tercih edilmektedir. Ancak degerlemesi yapilacak tasinmazla karsilastiriimasi
yapilacak 6zellige sahip bir tasinmaz bulma sansi zor oldugu i¢in uygulamasi kimi

zaman zorlagsmaktadir. Karsilastirma yapilacak parsel miktar1 arttikca karsilastirma
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metodu ile elde edilecek olan deger, gercege daha da yaklasmaktadir [Yalpir vd.,
2002].

4.1.2. Gelir Yontemi

Degerleme yontemlerinden biri olan gelir yontemindeki esas mantik,
gayrimenkuliin senelik gelirinin tahmin edilmesine dayanmaktadir. Bu metoda gore
gayrimenkuliin gelecekteki geliri giiniimiizdeki gelirine esittir. Farkli bir ifadeyle bu
yaklasimda deger, gayrimenkuliin ekonomik Omrii siiresince meydana getirecegi
gelirlerin bugiinkii degeridir.

Bu metodun sahip oldugu baz1 6zellikler bulunmaktadir [Yomralioglu, 1997].
Bunlardan ilki gayrimenkuliin gelecekteki gelirinin iilkenin enflasyonunun da ele
alinarak hesaplanmasidir. Bu metot yapilacak yatirimlar i¢in siklikla tercih edilen bir
metottur. Bunlarin yaninda bu yontem kimi zaman taginmazin gelirlerinin detayli bir

bigimde tespit edilmesine imkan vermeyebilmektedir.

4.1.3. Maliyet Yontemi

Maliyet yonteminde belli bir tasinmazin satin alinmasi degil, o tasinmazin
aynisin1 ya da aynmi faydasi saglayacak olan farkli bir taginmazi insa edebilecegi
olasiligini dikkate alir. Gayrimenkuliin degeri, yap1 degeri, 6zel isletme donatilari, dis
tesis ve arsa degerini icermektedir. Bu deger, maliyet degerinden fiziksel ve ¢evresel
faktorlerin deger azaltici etkileri eksiltilerek hesaplanmaktadir [Deveci ve Yilmaz,
2009]. Bu metot ¢ogunlukla piyasada siklikla alim-satimi gergeklesmeyen
gayrimenkul degerlemesinde, 06zel kullanimi olan binalarda, emsali olmayan
gayrimenkullerde, 6n hazirlik caligmalarinda, eklenti ve yenileme s6z konusu ise
emsal karsilagtirma metodunda birtakim kalemlerin parasal diizeltmelerinde kullanilir

[Erbil, 2014].

4.2. istatistiksel Yontemler

[statistiksel yontemlerinin yapisinda barmdirdig1 bazi nitelikler bulunmaktadur,

Bu yontemler bir grup olusturan gayrimenkul degerleri arasindaki iliskiler ilkesinden
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hareketle oransal baglantilar meydana getirilmesi ilkesine dayanan yontemlerdir.
Istatistiki metotlarda yararlanilan rayi¢ bedeller ekonomik yapiya bagli bir sekilde
degisebilecegi sebebiyle devamli olarak takip edilmelidir. Istatistiki degerleme
yapilacak bolgelerin  genis olmast ve gayrimenkul sayisinin ¢ok olmasi
gerceklestirilecek degerlemede bilgisayarlar teknolojisinden yararlanmaya imkan
tanimaktadir ve istatistiki yontemle gergeklestirilen hesaplamalarla gayrimenkuliin
deger tespiti i¢in matematiksel modeller meydana getirilmesi gerektigi i¢in, mevcut

piyasa degerleri dogrulanmis gayrimenkuller gerekmektedir [Yalpir, 2007].

4.2.1. Nominal Yontem

Gergeklestirilen pek ¢ok gayrimenkul degerlemesinde piyasa degerleri temel
alinmaktadir. Fakat yararlanilan degerleme metoduna gore baz alinan birimler tilkenin
ekonomisine bagl bir sekilde degisebilmektedir. Fakat gayrimenkullerin 6zellikleri
cogunlukla ayni kalmaktadir. Mevcut Pazar sartlarinda meydana gelen degisiklikler
fiyat degisimlerine de neden oldugu icin taginmazlar iizerindeki birim degerleri
denetim altinda tutmak giderek zorlasmaktadir [Candas, 2012]. Yomralioglu
(1993)’nun yapmis oldugu ¢alismada kentsel arsa-arazi diizenleme uygulamalarinda
taginmazlarin nesnel degerlerini esas alan esdegere dayali yeni bir model dnerisinde
bulunmustur. Bu model kapsaminda s6z konusu tasinmazlarin diizenleme oncesi ve
diizenleme sonrasi "nominal" birim degerlerini CBS teknikleri ile belirleyerek vektorel

tabanl tasinmaz deger haritalarinin tiretimini gerceklestirmistir [Nisanci, 2005].

4.2.2. Coklu Regresyon Yontemi

Coklu regresyon yonteminin baska bir ismi de en kii¢lik karelerdir ve bu yontem
tasinmaz degerinin belirleyicilerinin miktarinin saptanmasi ic¢in, bahsi gegen
tasinmaza has Ozelliklerle beraber degerlendirilmeye alinmasini saglayan bu metot
istatistiksel bir yontemdir [Alpaslan, 2015].

Regresyon metodu iki farkli sekilde uygulanir [Ozkan ve Yalpir, 2005];

e Lineer regresyon metodu

e Lineer olmayan regresyon metodu
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Bagimli ve bagimsiz degiskenler arasindaki iliski eger dogrusalsa lineer
regresyon, eger bu degiskenler arasinda herhangi bir dogrusallik yoksa bu durumda da
lineer olmayan regresyon kullanilabilir.

Bu metot, tasinmazin degerini saptayan faktorlerin tanimlanmasi ve meydana
getirdigi etkilerin miktarinin belirlenmesi maksadiyla, tasinmazi ilgili faktorlerle
beraber degerlendirilmesine imkan taniyan bir teknik seklinde tanimlanabilmektedir
[Alpaslan, 2015]. Bu yontem, mevcut piyasadan elde edilmis, bilinen ve dogrulanmis
olan bilgilere dayanarak, verilerin tahmin edilmesi maksadiyla kullanilan bir
yontemdir. Farkli bir anlatimla, ¢oklu regresyon birden ¢ok bagimsiz degisken
kullanarak bagimli olan degiskenin tahmin edildigi bir yontemdir. Tasinmaz iizerinde
anlamli bir etkisi olan her nitelik bagimsiz degisken, deger ise bagimli degiskendir.

Literatiir taramasinda Yapay Sinir Aglari’nin taginmaz degerlemesi iizerine
uygulamalarinda genellikle Coklu Regresyon yontemi ile karsilastirilmalar yapildig:
goriilmektedir [Worzala vd. 1995, Brondino ve Silva 1999]. Bir bagka calismada
tasinmaz degerlemede YSA ve Coklu Regresyon Analizi (CRA) ve kullanimdaki
performanslarinin karsilagtirilmasi yapilmistir. Bu ¢alismaya gére YSA performansi
CRA den daha iyidir. Pratik amaglar icin yeterli 6rnek veri grubu oldugunda ve/veya
veri model fonksiyonu seklindeyse YSA tavsiye edilmektedir [Nguyen ve Cripps
2001].

4.2.3. Hedonik Yontem

Hedonik kavraminin kelime anlami1; mal ve hizmetler sayesinde meydana gelen
haz, memnuniyet ve yarardir. Hedonik fiyat ise kisilerin memnuniyeti i¢in harcamay1
gbze aldig1r miktardir [Alpaslan, 2015]. Hedonik degerleme; tasinmazin sahip oldugu
farkli 6zelliklerinin bir araya getirilmesinden meydana gelen bilesik bir mal oldugu
diistiniiliirse, tasinmazin degerinin taginmazi meydana getiren niteliklerin dl¢tilebilir
bir islevi oldugunu kabul eder [Tanrivermis, 2016]. Hedonik yaklasim, fiyat tizerinde
etki sahibi olan degiskenleri agiklamaya firsat tanimaktadir. Tasinmazin degeri
kendisini meydana getiren her bir niteliginin fiyatlarinin toplamidir.

Bu degerleme yontemi, tasinmazlarin sahip oldugu karakteristik 6zelliklerinin
veri haline donistiiriilmesi ve karakteristikleriyle fiyatlarmin iliskilendirilmesidir.

Gilivenilir olmalar1 durumunda regresyon modelleriyle hedonik fiyat endeksleri
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tiiretilebilmektedir. Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan, bu
yontem kullanilarak Tirkiye gelenini kapsayan hedonik konut fiyat endeksi
olusturulup yayimlanmaktadir.

Selim ve Demirbilek (2009), yilinda yapmis olduklari ¢aligmalarinda Tiirkiye’de
konut kira degerlerini belirleyen faktorler analiz edilmistir. Calismada Yapay Sinir
Aglart (YSA) kullanilmistir. Calismada hedonik regresyon modeli ile Yapay Sinir
Aglart modelinin tahmin performansi karsilastirilmistir. Sonug olarak Yapay Sinir

Aglarmin iyi bir alternatif yontem oldugu belirlenmistir.

4.3.Gelismis Degerleme Yontemleri

Bugiinlerde bilgisayar teknolojisi yasamlarimizin her aninda kullanilmaktadir.
Bu teknoloji sayesinde ¢ok daha fazla veriyle ¢ok daha detayli analizler
gerceklestirilerek daha hizli bir sekilde ve daha dogru sonuglar elde edilmektedir.
Insanin sahip oldugu onemli o6zelliklerden biri olan mantigm bu teknolojide
kullanilmas1 yapay zeka yontemleriyle gerceklestirilmektedir. Yapay zeka yontemleri
ve bunun kullanim alanlar1 birbirinden farkli olan pek ¢ok konuya ayrilmistir [Yalpr,
20071].

En ¢ok kullanilanlar1 yontemler ise bulanik mantik, yapay sinir aglari, uzman
sistemler (bilgi tabanli sistemler), doku tanima-bilgisayarla 6grenme, makine
O0grenmesi ve evrimsel programlama yontemleridir. Yapay zeka teknikleri seklinde
isimlendirilen Bulanik mantik metodolojisinin ekonomi, makine sistemleri, tip vb.
alanlar ilk sirada olmak iizere pek c¢ok alanda uygulama orneklerine siklikla
rastlanmaktadir [Derinpmar ve Aydmoglu, 2015]. Gayrimenkul degerleme
uygulamalarinda bulanik mantik ve yapay sinir aglar1 verilen yontemler arasindan en

sik tercih edilen metotlardandir [Ozkan ve Yalpir, 2005].

4.4.Degerlemede Yontem Seciminin Onemi

Gayrimenkul degerlemesi tiim toplumlarin 6nemli ekonomik dayanaklarindan
biridir. Tirkiye’de gayrimenkul degerleme uygulamalar1 bir standardizasyona bagimli
olmadig igin, farkli yaklasimlar neticesinde ortaya biiyiik farkliliklar iceren bedeller

cikmaktadir. Bu bedellerin de ekonomik ve toplumsal dengelerde negatif yonlii etkileri
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olmaktadir. Ulkemizde saglikli bir gayrimenkul degerleme sisteminin altyapisi
bugiiniin sartlarina uyumlu olarak en kisa zamanda olusturulup, bilgi sistemlerinin
gayrimenkul degerlemesiyle entegrasyonu saglanmalidir [ Y omralioglu, 1997].

Uygulamada pek ¢ok gayrimenkul degerleme metodu bulunmasina karsin bu
metotlardan en sik kullanilan ti¢ metot, karsilastirma, gelir ve maliyet metotlaridir. Her
bir metodun degerleme i¢in gayrimenkulde aradigi nitelikler genel olarak birbirinden
farklidir. Gayrimenkuliin kullanim sekline, sagladig1 kazanca, zamana ve mevcut
haline gore bahsi gecen metotlardan biri segilir. Bu metotlar bazen birbirinden dyle
kesin ¢izgilerle ayrilmistir ki, bir metodun yerine digerini kullanmak yanlis neticeler
meydana getirebilir [Ertag, 2000]. Gayrimenkulii boyle hatalardan kurtaran, ona
kullanilma sekli ve nitelikler kazandiran, onun o esnada bulundugu arsalasma
kademesidir. Herhangi bir parseli edinip o parseli miilkiyet, endiistri vb. maksatl
kullanmak isteyen birey istemeden bile olsa gayrimenkuliin arsalagmasinin ne
asamada oldugu ile ilgilenir. Ornegin, endiistri bolgesinde altyapisi halledilmis bir
gayrimenkulii kimse tarimsal maksatli kullanmay1 diisiinmez. Bunun temel nedeni, bir
gayrimenkul endiistri maksatli degerlendirilirse ya da kiraya verilirse tarimsal maksath
kullanimdan daha yiiksek kazang saglar ve endiistri bolgesinin havasinda bulunan
kirlilik, sulama durumu gibi olumsuz sartlardan dolay1 verimli bir tarim yapilamaz.
Benzer sekilde tarimsal alanda bulunan bir gayrimenkulii kimse endiistri maksath
degerlendirmez zira bu gayrimenkuliin altyapisi buna olanak vermez.

Bir gayrimenkul i¢in li¢ farkli degerleme metodu ile farkli degerleme neticeleri
ortaya cikabilir ve elde edilen bu neticeler birbirinden biiylik Olglide farklilik
gosterebilir. Clinkii ilgililerin degerlemeye ait olan diislincelerinde farkliliklar olabilir,
topragin sahip oldugu nitelik sebebiyle serbest pazar dolagiminda olabilir, degerleme
Ogretisi net olmayabilir ve matematiksek modeller baz1 bolgelere gore farkli bir sekilde

tanimlanmais olabilir.
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5. TURKIYE’'DEKI TASINMAZ MAL DEGERLEME
FAALIYETLERININ INCELENMESI

5.1. Turkiye’de Tasinmaz Degerlemesi

Insanlar hayatlarin1 devam ettirdikleri yere ve bu yerler arasindaki baglantilara,
ihtiyaglara, zamanin ekonomik ve toplumsal sartlarina gére yon vermek isterler.
Sehirlerin  olusumlarinin esasinda pek ¢ok toplumsal ve ekonomik unsur
bulunmaktadir. Zira giderek gelisen sanayi, toplum ig¢inde sosyal, ekonomik ve
kiiltiirel degisiklikler olusturarak farkli gereksinimlere sebep olmaktadir. Planlamanin
da yardimiyla sehirlerin sekillendirilmelerine yon vermek olanakli hale gelmektedir
[Aclar ve Cagdas, 2002].

Tiirkiye’de 20. Yiizyilin sonlarinda i¢ goglerdeki artis sebebiyle biiyiik
sehirlerde plansiz bir sehirlesme gerceklesmistir. Bu ylizden de bugiin mevcut olan
gecekondulagsma, saglikli konut insasinin azlig, ¢arpik kentlesme gibi konular 6nemli
sorunlardandir. Hizli biiyiime sebebiyle meydana gelen kentlesme modellerinde imar
planlarinin siyasi arag olarak kullanilmasi, arazi ve arsa degerlerinde hizli bir artisa ve
arz-talep dengesinin bozulmasina yol agmustir.

Sehirlesmenin orantili ve planl bir sekilde gergeklesmesi, imar planlarinin
ekonomik yoniiniin degerlendirilmesi, fakat gayrimenkullerin bilimsel metotlarla
degerlendirilmeleriyle olasidir. Bunun disinda kamu yatirimlariyla beraber ortaya
citkan gayrimenkullerin  de8er artislarinin  tekrar kamuya dondiiriilmesi,
gayrimenkullerin yatirimdan Onceki ve yatinmdan sonraki degerlendirilmeleriyle
gerceklestirilebilir. Kentsel bolgelerde parca parca olan parsellerin birlestirilip planl
bir sekilde diizenlenmesi, gayrimenkul piyasalarinin giivene kavusturulmasi,
boylelikle piyasadaki fiyat oynamalarinin izlenmesi, gayrimenkul alici, satici ve
gayrimenkul tizerinde hak tesislerinde taraflara yardimci olmasi i¢in de gayrimenkul
degerlemesi 6nem tagimaktadir [Eren, 1998].

Ulkemizde de biitiin diinyada oldugu gibi tasinmaz degerleme uygulamalarinin
onemi giderek artmaktadir. Kentsel donilisim uygulamalari, vergilendirme ve
kamulastirma gibi pek c¢ok alanda gayrimenkul degerleme uzmanlar1 ve degerleme
uygulamalariyla ilgili diizenleme yapilmasi gerektigi i¢in bir¢ok hukuki diizenleme

yapilmustir [Tanrivermis, 2016].
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Degerleme uygulamalarinin her giin daha da énemli hale gelmesiyle Sermaye
Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan yapilan diizenlemeler sayesinde bu meslek kurumsal
diizeyde bir kimlik kazanmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan degerleme
islemini yapacak olan gorevlilere sinavla beraber lisans verilmektedir. Bu uzman
kisilerce kurulmus olan sirketler listeye alinmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
gerceklestirdigi lisanslama iglemi farkli kurullar tarafindan referans alinmaya
baslanmistir. Bugiin hem kamuda hem de 6zel sektérde pek ¢ok kurum degerleme
uygulamalarini SPK tarafindan lisans verilmis olan uzmanlara ve listedeki degerleme
sirketlerine yaptirmaktadirlar [Tanrivermis, 2016]. Tiirkiye’de degerleme islemlerine
iligkin biitiin uygulamalarin sadece bir kanuna dayal1 bir sekilde yapilmasi miimkiin
degildir. SPK ve BDDK kurumlarinin yonetmelik diizeyinde diizenlemeleri
bulunmaktadir. Bahsi gecen diizenlemeler birbiriyle paralel olsa da farkliliklar1 da
bulunmaktadir.

Degerleme uygulamalarinin saglikli ve dogru bir sekilde yapilabilmesi igin
gereksinim duyulmas: halinde TDGM’ye bagli olan bolge ve il miidiirliikleri de
olusturulmalidir. Onerilen TDGM’nin merkez ve tasra teskilati yapilanmasi Sekil
5.1°de 6zetlenmektedir. Onerilen TDGM’nin bélge ya da il miidiirliikleri, degerleme
isleminin gerekli altyapiya sahip olan belediyeler tarafindan gerceklestirilmesi
noktasinda ya da Ozel sektor tarafindan yapilan degerleme islemlerinin kontrolii
sirasinda destek saglayabilir. Bu yaklasimda, iilkemizde bulunan 6zel degerleme

sirketlerinin niteliklerinin arttirilmasi biiyiik 6nem arz etmektedir.
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Sekil 5.1:Tiirkiye tasinmaz degerleme sistemi i¢in kurumsal yapilanma onerisi.

Aclar ve Cagdas (2002)’in belirttigi gibi, gayrimenkullerden vergi almak,
gayrimenkulleri kamulastirmak veya devletlestirmek, gayrimenkuller lizerinde bir hak
olugturmak, anlagmazlik gibi durumlarda gayrimenkul kiralarini tespit etmek ve
benzer islemleri devam ettirebilmek amaciyla, gayrimenkullerin ilgili hukukta
tanimlanmis olan degerlerinin bilinmesi gerekmektedir. Bundan sonraki boliimde de
gayrimenkul  degerlemesinin  Tiirkiye’deki  bazt  uygulama  alanlarindan

bahsedilecektir.
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5.2. Tiirkiye’deki Tasmmaz Degerleme Faaliyetlerinin Irdelenmesi

Bu boliimde, Tiirkiye’de uygulanan tasinmaz degerlemesi islemlerinin gegmisi

ile gliniimiiz hukuki, kurumsal ve teknik yapis1 anlatilacaktir.
5.2.1.Tarihsel Gelisim

Osmanli Devleti’nin sahip oldugu topraklarin biiyiik bir boliimii miri arazilerden
meydana gelmekteydi. Bu tasinmazlarin miilkiyeti hiikiimete ait olup, isletmek
amaciyla belirli bir bedel karsiliginda koyliilere verildigi icin, degerleme islemine
bugiin de oldugu gibi pek ¢ok farkli alanda degil, bilhassa topraklardan ne kadar vergi
aliacagimi belirlemek i¢in gereksinim duyuluyordu [Aclar, Cagdas, 2002]. Osmanh
Hiikiimeti’nin son zamanlarinda, Cumhuriyet doneminin baslangiciyla birlikte biiyiik
Olciide farklilasan miilkiyet yapisi ve 6zel miilkiyete gecisle beraber degerleme
islemlerine degisik alanlarda da gereksinim duyulmaya baglanmistir. Glinlimiizde
gelinen noktada, kamulastirma, tescile esas islemler, emlak vergisi, devletlestirme,
ozellestirme, irtifak hakki tesisi ve toprak diizenlemeleri gibi kamu uygulamalartyla
sermaye piyasasi, sigortacilik, bankacilik ve kredilendirme gibi 6zel uygulamalarda da

gayrimenkul degerleme islemine gereksinim duyulmaktadir [Cete, 2008].
5.2.2.Hukuki Yap1

Anayasa’mizda gayrimenkul degerlemesi hakkindaki hiikiimler, degerleme
isleminin ne kadar 6nemli bir unsur oldugu vurgularken kamulastirma, 6zellestirme ve
devletlestirme uygulamalar1 hakkinda hiikiimler icermektedir [Cete, 2008]. 8.10.1982
tarihli ve 2709 sayili T.C. Anayasasi’nin “Kamulagtirma” baslikli 46. Maddesinde,
devlet ve kamu tiizel kisilerinin, devlet faydasinin gerektirdigi durumlarda, “gercek
karsiliklarin1” pesin yolla 6demek kosuluyla, 6zel miilkiyette olan gayrimenkullerin
timiinii ya da bir boliimiinii, kanunla gosterilen usullere uygun bir sekilde
kamulastirabilecegi ve bu tasinmazlar tizerinde idari irtifaklar kurabilecegi belirtilmis,
bu maddenin geri kalaninda da bedelin 6denme bigimiyle alakali diizenlemeler
yapilmustir. “Devletlestirme ve Ozellestirme” baslikli 47. Maddede kamu hizmeti

ozelligine sahip olan 6zel tesebbiislerin, devlet yararinin mecburi kildig1 durumlarda
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devletlestirilebilecegi belirtildikten sonra, “Devletlestirme ‘gercek karsiligi’ tizerinden
yapilir. Gergek karsiligin hesaplanma tarzi ve usulleri kanunla diizenlenir” hiikmii
eklenmistir [Resmi Gazete, 2001b]. Kisaca Anayasa’mizda; kamulastirma,
Ozellestirme ve devletlestirme uygulamalarinda gayrimenkullerin = ‘gercek
degerlerinin’ saptanmasi ve bu degerin saptanma usullerinin de kanunla saglanmasi
ongoriilmektedir.

Ulkemizde gayrimenkul degerlerinin saptanmas1 hususunu en kapsaml sekilde
diizenleyen yasa, 1982 Anayasa’si kapsaminda diizenlenen 04.11.1983 tarih ve 2942
say1lli Kamulagtirma Kanunu’dur. Bu kanundal8 yil boyunca herhangi bir degisiklik
olmadan yiiriirlikten kaldirilmis ve sonrasinda 24.04.2001 tarihli ve 4650 sayili
“Kamulastirma Kanunu’nda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun™ ile biiyiik 6l¢iide
degisiklige ugrasmistir. Bahsi gecen bu degisikliklerden en 6nemlisi, gayrimenkullerin
deger takdiri islemlerinin kamulastirma yapacak kurum yapisinda meydana getirilecek
deger takdir komisyonu ya da bu komisyonlar tarafindan yapilmasi, devaminda da
idarenin gayrimenkul sahipleriyle bu deger tahmininden pazarlik yaparak
gayrimenkuliin fiyatinin saptanmast yaklagimidir. Kamulastirma Kanunu’'nda
kamulastirma bedelinin mahkeme tarafindan saptanmasi ve bu bedelin tespiti
esaslartyla ilgili diizenlemeler de yer almaktadir [Resmi Gazete, 1983b].

“Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Olarak Gorev Yapacaklarin Nitelikleri ve
Calisma Esaslarma iliskin Yonetmelik™: 24.11.2006 tarih ve 26356 sayili Resmi
Gazete ‘de yaymlanan bu yonetmelik Kamulastirma Kanunu’nun 15. Maddesi
kapsaminda gorevlendirilecek bilirkisilerin  6zelliklerini ve ¢alisma sartlarini
diizenlemek maksadiyla hazirlanmistir. Bu Yd6netmelik, Kamulastirma Kanunu’nun
15. Maddesi kapsaminda mimar, sehir plancist ve miihendislerden meydana gelen
bilirkisilerle alakali odalar ve kurumlarin islemlerini igerir [Resmi Gazete, 2006c].

Tiirkiye’de tasinmazlarin vergileri, ilgili tasinmazlarin degeri esas alinarak
belirlenmektedir. Bu acidan 29.07.1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi
Yasast’nda vergi miktarinin ne sekilde saptanacagi konusu tanimlanmaktadir [Resmi
Gazete, 1970].

04.01.1961 tarihli ve 213 sayil1 bu kanunda, emlak vergisi miktar1 ve degerlerin
tespiti ve kesinlesmesi, arazi ve arsa deger takdir komisyonlarinin meydana
getirilmesi, bu komisyonlarin gorevleri, degerlemenin yapilisy, ilkeleri, 6lgiitleri, arazi
kiymetlerinin tespiti, amortismanlarla ilgili diizenlemeler yer almaktadir [Resmi

Gazete, 1961b].
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31.12.1960 tarihli ve 193 say1li bu kanunda gayrimenkul ve gayrimenkule dayali
haklardaki deger yiikselislerinin vergilendirilmesi kapsaminda yayinlanan
diizenlemeler yer almaktadir. Yasada arsa, bina ve tasinmazlarin ayr1 bir sekilde
kiralanan miitemmim ciizleri ve tasinmaz olarak tescillenen hak edinme bi¢imi ne
sekilde olursa olsun iktisap tarihinden baslayarak 5 sene i¢inde elden ¢ikarilmasindan
dogan kazanimlar deger artis1 kazanglari olarak degerlendirilmektedir [Resmi Gazete,
19614a].

07.06.1994 tarihli ve 21953 sayili Resmi Gazeteyle birlikte yiirtirliige giren bu
tiiziikte degerleme kapsaminda, ipotekli bor¢ senedi ¢calismalarinda gerceklestirilmesi
gereken gayrimenkul degerlemesi islemleri diizenlenmektedir. Tiizlikte; komisyonun
hangi kisilerden meydana gelecegi, deger takdirinin nasil gerceklestirilecegi,
degerleme faaliyeti sirasinda hangi ilkelerin degerlendirilecegi, irat senedi tesisi
maksatli bina, arazi ve arsa degerlerinin ne sekilde hesaplanacagi, tarim alanlarinin
gelir degerinin ne sekilde belirlenecegi vb. diizenlemeler yer almaktadir [Resmi

Gazete, 1994].

5.2.3. Kanunsal Yap1

Ulkemizde vyiiriirliikte olan mevzuatlar incelendiginde tasinmaz degerleme ile
ilgili kanunlarmin ¢ok fazla oldugu ve birbiriyle baglantili olmadig1 goriilmektedir.
Yapilan incelemelerde tasinmaz degerlemesi ile ilgili olan Anayasa, Kanunlar,
Yonetmelikler ve Tiiziikler incelenmis olup, tasinmaz degerleme ile iliskili detaylar
belirtilmistir. Kanunsal yapu ile, tasinmaz degerlemesiyle ilgili kanunlar irdelenerek
mevcut uygulamadaki karisiklik konuyla ilgili yeniden ve siirdiiriilebilir olan
diizenlemeye gereksinim oldugu belirtilmek istenilmistir.

Tiirkiye’de mevcut da bulunan kanunlarda tasinmaz degeri yerine daha ¢ok
miktar ve alan gibi hususlar dikkate alinmis olmasi sebebiyle degerleme yontem ve
uygulamada stirdiiriilebilirlik saglanamadigi gibi belli bir standart da olugsmamustir.

Yapilan incelemeler sonucunda olusturulan Tasnmaz Degerleme ile Iliskili

Kanunlar Tablo 5.1°de gosterilmektedir.
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Tablo 5.1: Ulkemizde tasinmaz degerleme ile iliskili kanunlar.

TARIH/MEVZUAT

TASINMAZ DEGERLEME iLE
ILISKILi KANUNLAR

1924/Koy Kanunu

Madde 44 — Deger Pahasiyla Satin Alma

1934/Tapu Kanunu

Madde 17 — Tasinmaz kiymetlerinin
takdiri ve ikinci derece tasdiki

1961/Vergi Usul Kanunu

Madde 308 — Arazi kiymeti tahmin esasi
Madde 309 — Arazi kiymetinin
takdirindeki esaslar

1961/Gelir Vergisi Kanunu

Madde 73 — Emsal Kira Bedeli

1964/Harglar Kanunu

Madde 57 — Tapu Kadastro Harglar1
Madde 61 — Deger Esasi

Madde 63 — Kayith Deger, Emlak
Vergisi Degeri

1964/Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi
Hakkinda Kanun

Madde 2 — Giincel ihale Degeri ve
Emsal Deger/Arsa Stoku

Madde 13 — Deger artiglarinin
vergilendirmede dikkate alinmasini
saglamak

1965/Kat Miilkiyeti Kanunu

Madde 3 — Bagimsiz boliimlerin arsa
paylar1 degerleri ile oranli olarak tahsis
edilmesi

1970/Emlak Vergisi Kanunu

Madde 29 — Vergi Degeri

1981/2464 Sayili Belediye Gelirleri
Kanunu Harcamalara Katilma Paylari ile
[lgili Hiikiimlerin Uygulanmasma Iliskin
Y Onetmelik

Madde 20 — Vergi Degeri Deyimi

1981/Sermaye Piyasas1 Kanunu

Madde 22 — Gorev ve yetkiler
Madde 40/D — Tiirkiye Degerleme
Uzmanlar Birligi

1982/Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi

Madde 35 — Miilkiyet Hakki

Madde 46 — Kamulastirma, kamu yarari,
kamulastirma bedeli

Madde 47 — Devletlestirme, “gergek
karsilik (deger)”

1983/Kamulastirma Kanunu

Madde 11 — Kamulastirma Bedelinin
Tespiti Esaslar1
Madde 15 — Kamulastirma bilirkisiligi

1983/Devlet Thale Yasasi

Madde 75 — Ecrimisil ve Tahliye

1984/Toplu Konut idaresi Yasasi

Ek Madde 7 — Madde ile ilgili
gayrimenkullerin degerinin Bagbakanlik
tarafindan belirlenmesi

1984/Sulama Alanlarinda Arazi
Diizenlemesine Dair Tarim Reformu

Kanunu

Madde 6 — Kamulastirma
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Tablo 5.1: Devam

1985/imar Kanunu

Madde 17 — Kamulastirma Bedeli
Takdiri

Ek Madde 8 — imar plan1 degisiklikleri
nedeniyle ortaya ¢ikan arsa deger
artiglar1 i¢in “Deger Artis Pay1 (DAP)”
ihdas edilmistir

1987/Kadastro Kanunu

Madde 36 — Kadastro ve dava harci ile
yargilama giderlerine esas olmak iizere
kadastro komisyonunca kiymet takdiri

yapilmasi

2001/Turk Medeni Kanunu

Madde 899 — Deger Bigilmesi
Madde 904 — Sorumlulugun Sinir

2001/Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin
Degerlendirilmesi ve

Katma Deger Vergisi Yasasinda
Degisiklik Yapilmas: Hakkinda
Kanun

Madde 4 — Hazineye ait tasinmaz
mallarin satigi

Ek Madde 3 — Hazine tasinmazlarinin
bazi 6zel yatirimlara tahsis edilmesi

2002/Arsa Ofisi Genel Midiirliigi
Tasinmaz Mal Iktisab1, Satis1, Kiraya
Verilmesi, Devri, Intikali, Trampa ve
Irtifak Hakk: Tesisine iliskin Usul ve
Esaslar Hakkinda Yo6netmelik

Madde 7 — Arazi ve Arsalarin Maliyet
Hesabi1
Madde 10 — Trampa

2004/Tapu Sicil Tizugu

Madde 39 — Degerlendirme Komisyonu
Madde 40 — Ipotekli bor¢ Senedi igin
Deger Belirleme

Madde 41 — Irat Senedi i¢in Deger
Belirleme

Madde 42 — Tasinmaz Malin Gelir
Degerinin Belirlenmesi

Madde 43 — En Yiiksek Degerin
Belirlenmesi

2005/Belediye Kanunu

Madde 73 — Imar uygulamasi yapilan
alanlardaki tasinmazlarin degerlerinin
tespit edilmesi ve bu deger lizerinden
hak sahiplerine dagitim yapilmasi

2012/Orman Koyliilerinin
Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine
Adma Orman Sinirlar1 Disina Cikarilan
Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye
Ait Tarim Arazilerinin Satis1 Hakkinda
Kanun

Madde 6 —Satis bedelinin belirlenmesi
Madde 12 — Tarim arazilerinde atis
bedelinin belirlenmesi
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2012/Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun

Madde 6 — (1) Rayi¢ bedelin tespiti
Madde 6 — (5) Tasinmaz miilkiyetinin
menkul degere doniistliriilmesi

Madde 6 — (7) Bu Kanun gergevesinde
dontistiirmeye tabi tutulan taginmazlarin
deger tespiti islemleri

Madde 12 — Sermaye Piyasasi Kuruluna
kayitli olarak faaliyet gosteren lisansh
degerleme kuruluslar ve Bilirkisiler

Madde 16 — Bu Kanun kapsaminda
acilacak kamulagtirma bedelinin tespiti ve
tasinmaz malin tesciline iliskin davalarda
gorev alacak bilirkisiler

Madde 11 — (1) Altyap1 ve Kentsel
Dontisiim Hizmetleri Genel
Miidiirliigiiniin gorevleri

5.2.4. Kurumsal Yapi

Tiirkiye’de gayrimenkul degerleme islemlerini gerceklestiren kuruluslar
arastirildiginda, faaliyetlerin biiyiik oranda farkli bakanliklarin biinyesinde bulunan
genel miidiirlikklerce yiiriitiildiigii, kurumlarin sahip olduklar1 gérev sinirlarinda bazi
cakigsmalar oldugu, kurumlarin arasinda gerekli olan koordinasyonun saglanamadig,
mevcut verilerin paylasimi konusunda da pek ¢ok problem yasandigi saptanmistir. Bu
sorunlar ve benzeri bazi durumlar sebebiyle iilkemizde gayrimenkul degerlemesi
uygulamalarinin sadece bir elden yiiriitiilmesi ve kontrol edilebilmesi maksadiyla
biitiin islemlerden sorumlu bir “lider kurum” yapilanmasi gereksinimi bulunmaktadir.
Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na bagl olan Taginmaz Degerleme Genel Miidiirliigi
(TDGM) gibi kurum meydana getirilmeli ve lider kurum bu kurum olmalidir. Bu genel
mudiirliik, biitlin degerleme islemlerini idare edebilir, faaliyeti gerceklestiren 6zel
sektor, denetleyen de Taginmaz Degerleme Genel Miidiirligi olabilir.

Tiirkiye’de gayrimenkullerle alakali en koklii ve 6nemli kurumlardan biri Tapu
ve Kadastro Genel Midirligi (TKDM)’dir. Bu kurum, degerleme konusunda
gerceklestirdigi pilot uygulamalariyla birlikte, baz1 personellerine bu konuda ytiksek
lisans ve doktora yaptirmasiyla, konuyla ilgili bir¢ok seminer, egitim, ¢alistay ve

konferans diizenlemesiyle, bu konuda bir lider kurum roliinii iistlenmis durumdadir.
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Ulkemizde vergilendirme maksatli yapilan toplu degerleme islemleri, ekonomik
ve teknik altyapiya sahip olan belediyelerin biinyelerinde gergeklestirilebilir, diger
belediyeler ise Ozel sektorden hizmet alabilir. Bu agidan, degerleme faaliyeti
gergeklestiren Ozel sirketlere gii¢ kazandirilmali ve kamunun gereksinim duydugu
kamulastirma, vergilendirme ve benzer maksatli toplu degerleme uygulamalar1 da
hizmet alma yoluyla 6zel sektorde hizmet veren sirketlere yaptirilmalidir. Tavsiye
edilen TDGM’nin bolge miidirliikleri veya yerel miidiirliikkleri, degerleme
uygulamalarinin gerekli altyapist olan belediyeler tarafindan gergeklestirilmesi
konusunda ya da 6zel sektorde bulunan sirketler tarafindan gergeklestirilen degerleme
faaliyetinin denetlenmesi asamasinda destek verebilir. Ulkemizde degerleme faaliyeti
gerceklestiren kuruluslar ile bu uzmanlik alaninda son yillarda biiyiik gelismeler

yasanmistir [Tanrivermis, 2016].

5.2.4.1. Degerleme Yapan Kurum ve Kuruluslar

Tiirkiye’de gayrimenkul degerlemesi islemleri, gereksinim duyulan degerlere
erismek maksadiyla 21 kurumun bilinyesinde meydana getirilen deger takdir
komisyonlarinca gergeklestirilmektedir (Tablo 5.2). Bu kurumlarin disinda, degerleme
islemiyle ilgili durumlarda yargiya intikal eden problemlerin ¢ézimii igin,
mahkemeler tarafindan meydana getirilen bilirkisi komisyonlar1 da degerleme
yapmaktadir [Cete, 2008].

Komisyonlarin  olusturulma bicimleri ve degerleme isleminin nasil
gerceklestirilecegi, faaliyetin amacina gore, farkli yonetmelik ve yasalarda
tanimlanmistir. Bu agidan, degeri saptanacak gayrimenkuliin cinsine ve 6zelligine
gore, bu komisyonlarda bulunan iiyelerin meslek etiklerinin de farklilastig
goriilmektedir. Arsa degerlemesi islemlerinde 1lgili belediye ve kadastrodan teknik
kisiler, arazilerin degerleme islemlerinde ziraat miihendisleri, binalarin degerleme

islemlerinde ise insaat miithendisleri agirlikli bir sekilde bulundurulmalidir.
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Tablo 5.2: Ulkemizde tasimnmaz degerlemesi yapan kurumlar.

KURUM UST iDARE

Tapu ve Kadastro Genel Miudiirligii Cevre ve Sehircilik

Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Midiirliigii

Afet Isleri Genel Miidiirliigii

Boru Hatlar ile Petrol Tasima Anonim Sirketi (BOTAS) Enerji ve Tabii

Tiirkiye Komiir Isletmeleri Genel Midiirliigii Kaynaklar

Devlet Su Isleri Genel Miidiirligi Tarim ve Orman

Orman Genel Miidiirligii

Orman Koy iliskileri Genel Miidiirliigii

Sermaye Piyasas1 Kurulu

Toplu Konut Idaresi Baskanlig

3 i Cumbhurbaskanlig1
Ozellestirme Idaresi Baskanlig1

Vakiflar Genel Miidiirligii

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu

Tarim Reformu Genel Miidiirliigii Tarim ve Orman
Tarim Kredi Kooperatifleri Merkez Birligi Genel Miid.

Valilikler icisleri
Belediyeler

11 Ozel idaresi (Mahalli Idareler Genel Miidiirliigii)

DHMI Genel Miidiirliigii Ulastirma
Karayollar1 Genel Miudiirliigii

Milli Emlak Genel Midiirliigi Maliye

Tablo 5.2°de verilen kurumlar disinda, degerleme islemini gergeklestiren
“taginmaz mal degerleme sirketleri” de bulunmaktadir. Bahsi gecen bu sirketlerin
uygulama alanlariyla alakali son yillarda birtakim diizenlemeler gerceklestirilmistir.
Sermaye Piyasast Kurulu (SPK) tarafindan 2001 senesinde gergeklesen bu
diizenlemelerle birlikte; sermaye piyasast mevzuati kapsaminda tasinmaz degerleme
hizmeti veren kurumlarin SPK tarafindan liste haline getirilmelerine, listeden
cikarilmalarina, bahsi gecen bu sirket ve kurumlarin sahip olduklar1 6zelliklere iliskin
ilkeler belirlenmis ve uygulamalarini gerceklestirirken uymalar1 gereken bazi kurallar
tanimlanmistir. Fakat SPK’nin sahip oldugu yetki sadece sermaye piyasasi mevzuati
kapsaminda tasinmaz degerlemesi hizmeti sunacak sirketler iizerindedir ve bu
kapsamin haricindeki tasinmaz degerleme sirketlerinin kurul diizenlemelerine uyum

saglamak gibi herhangi bir mecburiyeti bulunmamaktadir.
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Degerleme islemi yapan kurum ve sirketler tablo dan da goriilecegi gibi ¢ok
sayidadir. Bu durum da sunu ifade etmektedir: Her kurum {irettigini kendi yapisinda
islemekte ve muhafaza etmektedir. Bir kurumun ihtiya¢ duyabilecegi veriyi hangi
kurumdan saglayabilecegi konusunda bir belirsizlik bulunmaktadir. Bu durum, her
kurum ve sirketin farkli maksatlar i¢in gergeklestirecegi degerleme islemlerinde diiriist
ve adil degerle yapilacak c¢alismalar gerceklestirememesine sebep olabilecektir.
Kurumsal bir sekilde edinilmis tecriibelerin ilgili kurumlarla paylasilmamasinin
neticeleri, tahmin edilebilecegi gibi, degerleme faaliyeti sonucunda etkilenmis olan

gayrimenkul sahiplerinin haklarini1 yargida aramasinda goriilebilir.

5.2.4.2. Degerleme Uzmanhg1 Alanindaki Gelismeler

Tiirkiye’de deger takdiri faaliyetini gérev edinen komisyonlarin ya da taginmaz
degerleme sirketlerinin yapisinda gorevlendiren degerleme sorumlularinin egitimiyle
alakali birtakim diizenlemeler gergeklestirilmistir. Bahsi gegen bu diizenlemeler
kapsaminda Sermaye Piyasasi Kurulu, tasinmaz degerleme sirketlerini listeye alma
haricinde, sirketlerin degerleme islemlerini istihdam edecekleri bilgi ve deneyime
sahip olan “Degerleme Uzmanlari’nca gerceklestirebilmelerini saglamak amaciyla
“Degerleme Uzmanlig1 Lisans1” verme faaliyetlerini de gergeklestirmektedir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun 12.08.2001 tarihli ve 24491sayili Resmi
Gazete’de yayimlamis oldugu 35 no’lu Tebligin 3. Maddesi kapsaminda Degerleme
Uzmanlari; “kurumun faaliyet konusunu yakin bir sekilde alakadar eden insaat
miithendisligi, isletme miihendisligi, ekonomi, mimarlik, isletme ve sehir ve bolge
planlamasi gibi uzmanlik alanlarinda asgari 4 senelik {liniversite mezunu ve taginmaz
degerlemesi alaninda da en az 3 sene deneyimi olan ve Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun
lisanslamaya iliskin diizenlemeleri kapsaminda kendilerine ‘Degerleme Uzmanligi
Lisans1’ verilen bireylerdir. 28.09.2009 tarihinden itibaren Tiirkiye, Sermaye Piyasasi
Arac1 Kuruluslart Birligi Lisanslama ve Sicil Tutma Sistemi’nde bulunan kayitlara
gore Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 Lisansh kisi sayist 1541°dir. Bu say1 2002
senesinden 2009 senesine kadar diizenlenen 21 sinavda basari sahibi olan bireylerle
muafiyet kapsaminda belgelendirilen kisilerden meydana gelmektedir.

Degerleme islemlerinde gérevlendirilecek bireylerde aranacak 6zelliklerle ilgili

gerceklestirilen bagka bir diizenleme ise, 26.11.2006 tarihli ve 26356 sayili Resmi
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Gazete ’de yayimnlanmis olan “Kamulagtirma Davalarinda Bilirkisi Olarak Gorev
Yapacaklarin Nitelikleri ve Calisma Esaslarina Iliskin Yonetmelik” tir. Bu
yonetmelige gore kamulastirma davalarinda bilirkisilik roliinii listlenecek olan mimar,
miihendis veya sehir planlamacilarinin, “Tiirk Mithendis ve Mimar Odalar1 Birligi” ne
(TMMOB) bagli ihtisas yetki belgesi almak tizere TMMOB gozetiminde ihtisas
odalarinca diizenlenen bilirkisi meslek i¢i egitimlerine katilmalari mecburiyeti
getirilmistir. Degerleme faaliyeti, bu egitimlerin biiyiik bir kismin1 meydana
getirmektedir [Resmi Gazete, 2006b].

Gayrimenkul degerleme uzmanlarinin yetistirilmesi kapsaminda son yillarda
gerceklesen farkli bir gelisme ise 21.02.2007 tarihli ve 5582 sayili “Konut Finansman
Sistemine Iligkin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”
cergevesinde tiizel kisiligi haiz kamu kurumu 6zelliginde bir mesleki kurum olan
Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi’nin (TDUB) kurulmasidir.

Ayni yasanin 15. Maddesinde TDUB’nin gorev ve yetkileri asagida verildigi
gibi tammmlanmistir: “Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi, gayrimenkul piyasasinin
ve gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin gelismesini saglamak {izere arastirmalar
yapmak, egitim ve sertifika vermek, birlik iiyelerinin dayanigma ve meslegin
gerektirdigi 6zen ve disiplin igerisinde c¢alismalarina yonelik meslek kurallarini ve
degerleme standartlarini olusturmak, haksiz rekabeti Onlemek amaciyla gerekli
tedbirleri almak, kendisine mevzuatla verilen veya SPK’nca belirlenen konularda
diizenlemeler yapmak, yiiriitmek, denetlemek, Birlik Statlisiinde 6ngdriilen disiplin
cezalarini vermek, ilgili konularda iiyeleri temsilen ilgili kuruluslarla isbirligi yapmak,
mesleki geligsmeleri, idari ve yasal diizenlemeleri izleyerek bu konuda iiyeleri
aydinlatmakla gorevli ve yetkilidir. Birlik, bolgesel ve iilke 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, tasinmaz degerleme uzmanlig lisansina
sahip olan kisilere TDUB’ye iiye olma mecburiyeti da getirilmistir [Resmi Gazete,
2007].

Degerleme Uzmanlari Dernegi, degerleme konusunda mesleki orgiitlenmeyi
saglayabilmek ve profesyonellikle kaliteyi tesvik etme amaciyla kurulmus bir
dernektir. Bu dernege; degerleme uzmanligi konusunda uygulamada bulunanlar
arasindan Sermaye Piyasast Kurulu'nun Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig

Lisanslama Sinavi’nda basarili olup, lisans almay1 kazanan bireylerle degerleme
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konusunda faaliyette bulanan, farkli herhangi bir ticari faaliyeti olmayan bireyler ve
degerleme uzmanligi konusunda uygulamada bulunmamakla birlikte, konuyla alakali
farkli sektorlerde (bankalar, emlak komisyonculari, insaat sirketleri, sigorta sirketleri,
menkul degerler yatirim sirketleri, gayrimenkul yatirim ortakliklari, hukuk biirolari,
0zel gayrimenkul yatirim sirketleri vb.) ¢alismakta olan bireyler ve dgrenciler iiye

olabilmektedirler.

5.3.Tiirkiye’de Tasmmaz Degerlemesine Iliskin Uygulamalar

Gayrimenkul degerleme uygulamalarinin Tiirkiye’de farkli yasal altliklar baz
alimarak meydana getirildigi bilinmekte olup, degerleme faaliyetlerinde de farkli
kuruluglarca gergeklestirilen faaliyetler o6zellikle, kamulastirma, 6zellestirme ve
vergilendirme alanlarinda gergeklestirilmektedir. Fakat {ilkemizde gayrimenkul
degerlemesi gerek mevzua gerekse idari acidan bir standarda sahip olmadigi i¢in
gayrimenkul degerleme islemleri tiirlii alanlarda birbirinden farkli kurum ve kuruluslar
tarafindan gerceklestirilmektedir. Tiirkiye’de ilk olarak vergilendirme maksatl
gerceklestirilen gayrimenkul degerleme faaliyetleri, gayrimenkullerin piyasa, satis,
rayi¢ vb. degerlerinin belirlenmesi, kira ve satig karsiliklarinin saptanmast,
gayrimenkullerin  lizerindeki haklarin tespiti faaliyetlerinde olduk¢a Onem
tasimaktadir. Bahsi gegen tiim bu uygulamalarda hangi kurum ve sirketlerin hangi
hukuki yasal altligi baz alarak, hangi kurumlarca gergeklestirildigi konunun

devaminda verilecektir.

5.3.1. Vergilendirme Uygulamalari

1982 Anayasasi’nda vergi miktarinin kanun 1siginda belirlenmesine iliskin
hiikiimler bulunmakla beraber, emlak vergisinin diizenlenmesi amaciyla 1319 sayili
Emlak Vergisi Kanunu en basta ifade edilen kanun olup, vergilendirme islemlerini ve
gayrimenkul degerleme konusunda agiklama yapan kanun, tiizilk ve tebligler yer
almaktadir. 1319 sayilt Emlak Vergisi Kanunu’nda verilendirmeye konu; “bina, arsa
ve arazinin tanimlamalar1 verilmis olup, kanunun 2. Maddesinde “yapildig1 madde ne
olursa olsun gerek karada gerek su tizerindeki sabit ingaatin tamamini kapsar” seklinde

vergilendirme konusunda dikkat edilmesi gereken bir bina tanim1 verilmistir.
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Ayrica arazi ve arsa tanimlarini da vererek; kanunun 2. Maddesinde “Belediye
smirlari iginde belediye tarafindan parsellenmis arazi arsa sayili” buna ek olarak da
“parsellenmemis arazilerin hangilerinin yasaya gore arsa sayilacagi Bakanlar Kurulu
karar1 ile belli edilir” seklinde bir aciklama bulunmaktadir. Bdylelikle de
vergilendirme maksatli olan gayrimenkullerin nasil nitelendirilecegi ifade edilmis
olup, gereken tanimlamalar verilmistir.

Gayrimenkullerin degerlemesinde vergi miktarini saptamak amaciyla ilk olarak
gayrimenkuliin bina, arsa ve arazi seklinde belirlenmesi gerekmektedir. Emlak
vergisine konu gayrimenkullerin “Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin
Takdirine iliskin Tiiziik” e gore vergi degeri saptanmaktadir. Tiiziikte ifade edilen
vergi degeri emlak vergisi faaliyetlerine tabi gayrimenkuliin “rayi¢ bedeli” olarak ifade
edilmekte olup, kanunda rayi¢ bedel; “bina arazi ve arsalarin normal alim satim bedeli”
seklinde ifade edilmistir.

Vergilendirme maksatli gergeklestirilen faaliyetlerde 6183 sayili Amme
Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkindaki Kanunun 90. Maddesinde ifade edilen sekilde
“satis komisyonlar1” tarafindan gergeklestirilmekte olup, 213 sayili Vergi Usul
Kanunu asgari 6lgiide birim degerin saptanmasina iliskin hiikiimlerine gore, takdir
komisyonlar tarafindan belirlenecek arsa ve arsa seklinde nitelendirilecek
parsellenmemis arazide, arazinin c¢esidi ile takdir edilen birim degerlere gore

hesaplanmis olan degerlen az miktarda olamaz [Yomralioglu vd., 2011].

5.3.2. Kamulastirma islemleri

1982 Anayasasi ile birlikte diizenlenmis olan 04.11.1983 tarihli ve 2942 sayili
Kamulastirma Konunu olup, gayrimenkul degerleme konusunda Tiirkiye’de en
kapsamli kanundur. Kamulagtirma 05.11.2001°den bugiine dek 2942 sayili kanunda
degisiklik yapan 4650 sayili kanunla tekrar diizenlenmistir [Koktirk ve Koktiirk,
2016]. Kamulastirma uygulamas1 gercgeklestirilecek olan  gayrimenkuliin
degerlendirilmesi 4650 sayili yasanin 11. Maddesinde ifade edilen “Kiymet Takdiri
Esaslarina” uygun bir sekilde yapilmaktadir. Bu yasayla birlikte ortaya ¢ikan
degisikliklerden gayrimenkul degerlemesinde Onemli olanlar ise degerleme
faaliyetlerinin ilk olarak kamulagtirma islemini yapacak kurumun biinyesinde

meydana getirilecek olan “deger takdiri komisyonu” veya komisyonlar tarafindan
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yapilmasi, buna ilave olarak gorevli kisilerin degerlemesi yapilan gayrimenkuliin
malikleriyle komisyonca tespit edilen deger ile pazarlik yapilarak degerin
saptanmasidir [Uzer, 2009]. Fakat Kamulastirma Kanunu’nda madde 3’te “idareler,
yeteri kadar 6denege sahip olmadan kamulastirma igslemine baslayamazlar” seklinde
ifade edilmistir.

Kamulastirma isleminin gerceklestirilmesi i¢in yetki sahibi kurumlarca
kamulastirmanin kamu faydasina olacagi kararmin ve onaymin alinmasi
gerekmektedir. Bahsi gecen yetkili kurumlara drnek olarak “Ilgili Bakanlik, Koy
Ihtiyar Kurulu, Belediye Enciimeni, ilce idare Kurulu, Il Daimi Enciimeni, Il idare
Kurulu, Yiiksekdgretim Kurulu verilebilir. Kamulastirma konulari ise; Bakanlik
Kurulu tarafindan karar verilecek faaliyetler; iskan projeleri, biiyiik enerji ve sulama
projeleri, yeni ormanlarin yetistirilmesi, turizm amaciyla gergeklestirilecek
kamulastirma faaliyetleri, kiyilarin korunmasi, II Idare Kurumu tarafindan
gerceklestirilecek kamu yararina kamulastirmada Ilge Idare Kurulu, ayn1 ilge smirlar
icinde koy ve belediyeler yararma kamulastirmada Ilge idare Kurulu, il sinirlari
icindeki pek ¢ok ilceye bagl kdyler yararina kamulastirmada Il Idare Kurulu

tarafindan kamulastirma faaliyetleri gergeklestirilmektedir.

5.3.3. Arazi Toplulastirmasi Uygulamalari

Ulkemizde gayrimenkullerle alakali olarak araziler farkli kanunlarla
aciklanmistir. Anayasanin 44. Maddesinde “Devlet, topragin verimli bir sekilde
isletilmesini korumak ve gelistirmek, erozyonla kaybedilmesini 6nlemek ve topraksiz
olan veya yeter topragi bulunmayan ¢iftcilikle ugrasan koyliiye toprak saglamak
amaciyla gerekli tedbirleri alir. Kanun bu amagla degisik tarim bolgeleri ve ¢esitlerine
gore topragin genisligini tespit edebilir. Topraksiz olan veya yeter topragi bulunmayan
ciftciye toprak saglanmasi, iiretimin diisliriilmesi, ormanlarin kii¢iilmesi ve diger
toprak ve yeralti servetlerinin azalmasi sonucunu dogurmaz” seklinde arazilerin
degerlendirilmesine iliskin yaptirimlart agiklanmis ve anayasayla topragin etkin
kullanilmasini ifade etmistir. Buna ilave olarak arazi toplulastirma hakkinda gereken
diizenlemeler 6zel kanunlarla yapilmistir.

Arazi toplulastirma konusunda iki esas yasa bulunmaktadir. Bu yasalardan ilki

22.11.1984 tarihli ve 3083 sayilt “Sulama Koruma ve Arazi Kullanma Yasas1”
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seklinde isimlendirilmektedir. Farkli yasalarla diizenlenen arazi degerinin
saptanmasina iligkin agiklamalar bahsi gecen iki kanun tarafindan birgok tanimla ifade
edilmistir. 5403 sayil1 yasanin amaci ve igerigi 1. ve 2. Maddesinde belirtilmistir.

Madde 1’de, kanunun amacinin topragin dogal veya yapay yollarla kaybin1 ve
niteliklerini yitirmesini engelleyerek korunmasini, gelistirilmesini ve ¢evre oncelikli
stirdiirtilebilir kalkinma ilkesine uygun olarak, planli arazi kullanimini saglayacak usul
ve esaslar1 belirlemek oldugu ifade edilmistir.

Kanunun 2. maddesinde ise, arazi ve toprak kaynaklarimin bilimsel esaslara
uygun olarak belirlenmesi, siniflandirilmasi, arazi kullanim planlarinin hazirlanmast,
koruma ve gelistirme siirecinde toplumsal, ekonomik ve c¢evresel boyutlarinin
katilimc1 yontemlerle degerlendirilmesi, amag dis1 ve yanlis kullanimlarin 6nlenmesi,
korumay1 saglayacak yontemlerin olusturulmasina iliskin sorumluluk, gorev ve
yetkilerin tanimlanmasinin usul ve esaslarinin belirlendigi ifade edilir.

5403 sayil1 yasaya iliskin olarak, “Tarim Arazilerinin Korunmasi Kullanilmasi
ve Arazi Toplulastirmasma Iliskin Tiiziik” meydana getirilmis ve igerisinde de
arazinin sahip oldugu nitelikler ve degerleme isleminde dikkat edilecek nitelikler yer
almaktadir. Buna ilave olarak, 3083 sayili kanunda ise toplulastirma faaliyetinin bahsi
yasanin 6. maddesinde ifade edilmistir.

Madde 6’da;

“Uygulama bélgelerinde ilgili kurullar tarafindan talebe baglh ya da maliklerin
muvafakati aranmaksizin arazi toplulastirmasi islemi yapilabilir. Talebe bagl
olanlara siralamada oncelik tammak kaydiyla arazi toplulastirma islemini tesvik
etmek amaciyla ilgili kuruluslar tarafindan kredi kosullarindan daha ¢ok yararlanmak
ve arazi genisletmek gibi tedbirler alinabilir. Toplulastirma islemi sonunda sahibine
bwrakilan tarim alanlari malikleri adina, diger araziler ise Hazine adina uygulayici
rolde olan kurulusun talebiyle tapuya tescil edilir. Tescil edilen arazi, belirli hiikiimler

disinda bolge icin saptanan dagitim normundan daha kiiciik pargalara hiikmen taksim
edilemez. Bu durum tapu siciline serh edilir”

hikmi bulunmaktadir.

Arazi toplulastirma faaliyeti kapsaminda uygulamalarin gergeklestirilmesine
iliskin meydana getirilen yasalarin esas amaci; toplulastirma islemi Oncesi
uygulamanin yapilmasina iliskin sartlart meydana getirmek ve bu islemin yapilmasini
saglamaktir. Tarimsal sartlara uygun olmayan arazilerin gelistirilmesi i¢in tekrar

diizenlenmesi faaliyetlerini kapsar, tarimsal faaliyetlerin etkin olmasina imkan saglar.
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5.3.4. Kentsel Doniisiim

Kentsel doniisiim kavrami, 6zetle bir sehrin bazi alanlarinin yenilenmesi
seklinde agiklanabilmekte olup, bahsi gecen alanlarin daha elverisli hayat sartlarina
sahip olmasi igin farklilastirilmasi uygulamalarinda da tasinmaz degerleme islemi
yapilmaktadir. Sanayi devriminin gergeklesmesinden sonra, sehir i¢inde bulunan
sehirden uzak alanlara tasinan tersane, liman ve sanayilerin bos alanlarinin sehir ici
gelisimini saglayici bir bi¢imde tekrardan projelendirmek, yipranmis vaziyette olan
tarihi alanlarin oldugu yerde yenilenmesini saglamak, tiim bunlara ek olarak “kamu-
ozel sektor-sivil toplum orgiitleri ve halkin” beraber gergeklestirilecek olan projelerin
biitiinciil bir bigimde siirdiiriilmesini amag edinmektedir [Koktiirk ve Koktiirk, 2016].

Kentsel doniisiim faaliyetlerinin gergeklestirilmesindeki diger sebepler ise,
dogal afetler neticesinde geri kazandirilmasi gerekli olan yapilarla uygulama
yapilmasint mecburi hale getiren ruhsatsiz alanlarin doniistiiriilmesidir. Sehirlerde
kamuya ait olan gayrimenkullerin vakiflar, valilikler, maliye ve belediyelerce kontrol
altina alinamamas1 gibi bazi durumlarin yasanmasi sebebiyle gecekondulasma ve
kacak yapilar meydana gelmektedir [Koktiirk ve Koktiirk, 2016].

Tiirkiye’de gerceklestirilen kentsel donilisiim uygulamalarinda tiirlii aksiyonlar
alindig1 ortada olup, bahsi gegen bu degisiklikler Avrupa’dan daha farkli olup her
uygulama i¢in 6zel yasa olusturulmasindan kaynaklanmaktadir [Koktiirk ve Koktiirk,
2016]. Bahsi gecen 6zel yasalara drnek olarak da “5393 sayili Belediye Yasasi, 6306
sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Yasa, 5366 sayili
Yipranan Tarihi ve Kiiltirel Tasinmaz Varliklarin Yenilerek Korunmasi ve
Yasatilarak Korunmas1 Hakkinda Yasa” verilebilir.

Ilgili kanunda kentsel doniisiim projelerinin biiyiiksehir belediye meclisinin
verdigi onay ile gerceklesecegi, biiyliksehir belediye igerisindeki bolgelerin kentsel
dontisiim bolgesi ilan edilmesi de belediye tarafindan yapilacagi ve kamuya ait olan
yerlerin de Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenecegi ifade edilmistir.

Kentsel doniisiim uygulamalar1 kapsaminda ¢ikarilmis olan 5366 ve 6306 sayili
yasalar kapsaminda gergeklestirilecek olan kamulastirmalarin = “2942  sayili
Kamulastirma Yasas’nin 3. Maddesinin ikinci fikrasindaki iskan projelerinin
gerceklestirilmesi amacgli kamulastirma sayilir” kamulagtirma bedellerinin 5 sene

icinde 6 taksitte denmesine karar verilmis ve bunlara ilave olarak Bakanlik, TOKI ya
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da Idare tarafindan “acele kamulastirma” yapilmasi halinde 04.11.1983 tarihli ve 2942
sayili Kamulagtirma Yasast’nin 3. Maddesinin 2. Fikrasinin iskan projelerinin
gerceklestirilmesi maksathi kamulastirma gergeklestirilmesi ve deger saptanmasi
aciklanmistir [Koktirk ve Koktiirk, 2016]. “Tiim yasalarda degerlemenin yasal
dayanaginin 2942 sayili Kamulagtirma Yasast oldugu konusunda ortak hiikkiim yer

almaktadir” [Koktiirk ve Koktiirk, 2016].
5.3.5. Ozellestirmede Degerleme

Ozellestirme uygulamalar1 kapsaminda gayrimenkul degerleme islemlerine
istinaden pek ¢ok yasada da ifade edilmis olan birgok deger tanimi bulunmakta olup,
tim bunlara ilave olarak; “indirgenmis nakit akimlar1 (net bugiinkii deger) defter
degeri, net aktif degeri, amortize adilmis yenileme degeri, piyasa kapitalizasyon
degeri, tasfiye degeri, fiyat/kazang orani, ekspertiz degeri, piyasa degeri/defter degeri,
fiyat/nakit akim oran1” verilebilir [Koktiirk ve Koktiirk, 2016].

Ozellestirme islemlerinde, gayrimenkul degerlerinin saptanmasi, Deger Tespit
Komisyonu tarafindan saglanmakta olup, 24.11.1994 tarihli ve 4046 sayili
Ozellestirme Yasasinda; “Ozellestirme Programina alinan kuruluslarm deger tespiti
calismalar1 bu Kanuna gore idarede olusturulan deger tespit komisyonlari tarafindan
yiiriitiiliir”. Buna ilave olarak “Ozellestirilecek kurulusun &zellestirme islemlerinden
sorumlu proje grup baskaninin bagkanlhiginda, 6zellestirilecek kurulusun islemlerinden
sorumlu proje grup baskanliginda goérevli bir uzman, Proje Degerlendirme ve Hazirlik
Daire Bagkan1 veya bu dairede gorevli bir uzman, Sermaye Piyasalar1 Daire Baskani
veya bu dairede gorevli bir uzman ile gayrimenkul islemlerinden sorumlu Proje Grup
Bagkani1 veya bu grup bagkanliginda gérevli bir uzman olmak iizere bes tiyeden olusur”
olarak ifade edilmistir.

Ozellestirme uygulamalarinda kullanilan tasinmaz degerleme metotlarindan iki
tanesiyle degerin saptanmasi esas olup, degerin yetkili kuruluslarca onaylanmasiyla
kamuoyuna duyurulur. Ozellestirme faaliyetlerinde idare tarafindan kapsami daha
genis olan deger tespiti yapilirken, gayrimenkuliin degerinin saptanmasinda 2942
say1li Kamulastirma Kanunu’na istinaden saptanan deger esas alinarak Ozellestirme
Kanunu’nun 18. Maddesince saptanan deger, komisyonlar tarafindan takdir edilir

[Yomralioglu vd., 2011].

51



5.3.6. Imar Uygulamalarinda Degerleme

Imar uygulamalar1 kapsaminda 3194 sayili Imar Kanunu’na eklenen 8 inci
madde ile imar plan1 degisiklikleri sebebiyle ortaya ¢ikan arsa degerinin artislari i¢in
Deger Artis Pay1 (DAP) eklenmis olup yiiriirliige girmistir.

Ada bazindan yapilacak olan imar plan degisikliginde tasinmaz maliklerinin
hepsinin talebi alinarak yapilacak plan degisikligi sonucunda degerde artis olan
tasinmazlar deger artis pay1 s6z konusu olacaktir. Deger artis paymin olusabilmesi
igin;

e Taginmaz maliklerinin tamaminin imar plani degisikligi talebi olmali,

¢ Ada bazinda imar plan1 degisikligi yapilmali,

e Imar plami degisikligi sonucunda tasinmazin degerinde artis olmalidir.

Deger artiginin tespiti ise eklenen 8 inci madde de;

“Imar plam degisikligi ile tasinmazda meydana gelecek deger artisimn tespiti 6362
sayili Sermaye Piyasasi Kanununa gore yetkilendirilmis lisansli en az iki gayrimenkul
degerleme kurulusu tarafindan plan degisikligi a¢iklama raporunda belirtilen mer’i
plan kosullarindaki deger tespiti ile birlikte degisiklik sonrasi deger tespiti yapilmak
suretiyle belirlenen ortalama yeni degerden az olmamak iizere, idarece olusturulan
kiymet takdir komisyonu tarafindan 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 11 inci
maddesinde belirtilen esaslara gore belirlenecektir”

olarak ifade edilmistir.

5.3.7. SPK Teblig Uygulamasi

30.12.2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nda gayrimenkul
degerleme uygulamalarina iliskin olarak, ayni kanunun 35. Maddesinde “Sermaye
piyasasinda faaliyette bulunacak bagimsiz denetim, degerleme ve derecelendirme
kuruluglar1” ifade edilmis ve degerleme islemi yapan sirketlerin sermaye piyasasi
kurumlarindan oldugunu belirtmistir. Sermaye Piyasast Mevzuatt Kapsaminda
Degerleme Islemini Gergeklestirecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurul Tarafindan
Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig yayinlanmistir. Bu tebligin esas
amaci1 [Resmi Gazete, 2001a] ifade edilmistir: Sermaye piyasast mevzuatina bagli olan

ortakliklarin bu mevzuat uyarinca degerleme yaptirmalart mecburi tutulan islemlerine
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bagl olarak degerleme hizmeti vermek igin kurul tarafindan listeye dahil edilecek
taginmaz degerleme sirketlerine bagl esaslar1 belirlemektir.

Uluslararas1 Degerleme Standartlarini esas alarak meydana getirilen tebliglerde
gayrimenkul degerlemeyle alakali uygulamalarda bagimsiz olarak hareket edilmesini,
degerleme uygulamalarinda gorevlendirilecek yeterli donanim sahibi degerleme
uzmanlarinca yapilmasinin zorunlulugu ifade edilmistir. Tasmmmaz degerleme
sirketleri bir gayrimenkuliin degerinin bagimsiz olacak bir sekilde, gayrimenkuli
etkileyen biitiin hak ve yararlarin dikkate alinarak bugiliniin kosullariyla piyasa
degerinin saptanmasi ve uluslararast c¢apta kabul goren degerleme metotlar1 esas
alinarak gerekli raporlarin meydana getirilmesi, raporlarin da alaninda yetkin olan bir
degerleme uzmaninca tanzim edilmesini saglayan kurumlardir [Yomralioglu vd.,
2011]. Tasinmaz degerleme uzmanliginda yetkin olma kosullar1 kanunda ifade edilmis
olup, buna ilave olarak Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan da uzmanlik sinavlari
yapilmaktadir. Bu sinavda basarili olan bireyler bugiin de onemi giderek artan
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani Lisansina” sahip olur ve tasinmaz degerleme

uygulamalarinda goérevlendirilmektedir.

5.4. Tiirkiye’de Tasinmaz Degerleme Siirecleri

Biitlin diinyada gelir kaynag1 seklinde degerlendirilen taginmazlar Tirkiye’de
devlet tarafindan; vergilendirme, bor¢ veren bireyler agisindan; teminat, kamulastirma
idaresince; kamulastirma bedel tespiti, 6zellestirme uygulamalarinda; satis sartlarinin
belirlenmesi, sirket sahiplerince; mali tablolar, yatirimeilarca; uygun yatirimlara karar
verilmesi, satict ve alici tarafindan ise pazarlama ve bilgilenme adina yapilacak biitiin
faaliyetlerde gayrimenkul degerinin saptanmasi biiyilk ©Onem tasimaktadir
[Tanrivermis, 2016]. Tim bunlar neticesinde de gayrimenkul degerlemesinin
Tiirkiye’de hukuksal, ekonomik ve teknik alanlarda biiylik 6neme sahip oldugu fark
edilmekte olup, gayrimenkul degerleme islemlerinin dikkatli bir bigimde
gerceklestirilmesi gerekmektedir.

Tiirkiye’de gayrimenkul degerleme uygulamalari gayrimenkuliin hukuksal,
ekonomik ve teknik bilgilerine dikkat ederek, lisans sahibi degerleme uzmanlarinca
gerceklestirilen saha arastirmalart bagimli olmadan ve biylik titizlik ile

gerceklestirilmesi ¢ok dnemlidir. Ulkemizde degerleme uzmam atamalar1 Sermaye
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Piyasas1 Kurulu (SPK) tarafindan gergeklestirilmekte olup, Uluslararasi Degerleme
Standartlari’'na gore gerceklesen degerleme islemlerinin iilkemize uyum
saglayabilmesiyle alakali ¢alismalar da gerceklestirilmektedir. Buna ilave olarak
gayrimenkul degerleme ¢alismalar1 i¢in hazirlanan raporlarin standartlarinin
saptanmasina iligkin tebligler de yaymlanmaktadir.

2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 40/d maddesine gore Tiirkiye
Degerleme Uzmanlar1 Birligi Statiisii Bakanlar Kurulu’nun 30.10.2009°da kabul ettigi,
Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB) tiizel kisiligi olan bir kurum olmustur.
Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi’'nin amaci ise gayrimenkul degerleme
uygulamalarinin  gelismesini  saglamak, c¢alismalar1 diizenlemek, degerleme
konularinda gerekli egitimleri vermek, mevzuat ile ilgili alanlarda gerekli
diizenlemelerin yapilmasi, gorevli kuruluslar arasinda bir uyum ve standardizasyon
saglamak, hukuki ve idari diizenlemelerle ilgili tiyelere gerekli bilgileri ulastirmak,
mesleki standartlarin olusumunu saglamak olarak siralanabilir [Ulger, 2015].

TDUB tiim bunlarin yaninda uluslararasi1 benimsenmis olan degerleme
standartlarin1 Tiirkiye’deki degerleme faaliyetlerine uyumunu saglamak icin gerekli
caligmalar yapmakta ve modeller olusturmaktadir. TDUB tarafindan 03.10.2011°de
Tirkiye Gayrimenkul Degerleme Standartlart (TUGDES) yayimlanmistir. Bugiin
tasinmaz degerleme raporlar1 olusturulurken degerleme firmalarinca TUGDES
tarafindan yayimlanan taslaktan faydalandiklar1 ve gerekli bilgilere yer verdikleri
goriilmektedir. 2011 senesine ait TUGDES taslaginda asagida da verilmis olan

unsurlar, tasinmaz degerleme raporunda bulunmasi gerekenlerdir. Bunlar:

¢ Degerleme Uzmanina ait kimlik ve rapor tarihi,

¢ Miisteriye ait olan kimlik,

e Deger takdirinin tarihi, degerlemenin hangi amag i¢in yapildig1 ve nerede
kullanilacag,

e Degerin ¢esidi ve tanimu ile beraber degerlemenin esast,

¢ Degerlendirilecek mallarin 6zelligi, imar durumu ve hukuki kisitlamalar
arastirmanin tarihi ve boyutu,

e Degerleme isleminin igerik ve boyutu,

e Varsayimlar ve kisitlayict hallerle 6zel, olagantistii ihtimaller,
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¢ Degerlemenin bu standartlara ve birtakim agiklamalara gore gerceklestirildigini
gosteren uygunluk ifadesi,

¢ Degerleme Uzmaninin mesleki ehliyeti ve imzasi.
5.4.1. Tasinmaz Degerlemesinde Is Siireci

Tasinmaz degerleme faaliyetinin kapsam ve maksatlar1 birbirinden farklilik
gosterse bile bu siirecte uyulmast gerekli olan wunsurlar birbirine benzerlik
gostermektedir. Sekil 5.2°de bu siirecin kapsami belirtilmistir [Koktlirk ve Koktiirk,
2016].

Degerlemenin alani, kapsami ¢ok genistir. Bu kapsam iginde taginmaz
bilgilerinin elde edilmesinden degerlemeye kadar olan siirecte etkili olan unsurlar

sunlardir;

- Taginmaz Bilgilerinin Temelini,

e Tapu ve Kadastro Sistemi,

e imar ve Planlama Sistemi, olusturur.

- Taginmaz Bilgilerinin Cercevesini,

o Miilkiyete iliskin diizenlemeler,
e Taginmazlarin arazi kullanislarina iliskin diizenlemeler,
¢ Yapilagsmaya ve denetimine iliskin diizenlemeler,

¢ Ekonomik diizenlemeler, cizer.

- Taginmazlarla {lgili Temel Mali Araglar ise,

e Toprak Hukuku,

e Degerleme Hukuku,

¢ Vergi Hukuku,

¢ Finansman Hukukudur [Koktiirk ve Koktiirk, 2016].
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TASINMAZA ILISKIN BILGILERIN ELDE EDILMESINDEN
DEGERLEMEYE KADAR OLAN SURECIN KAPSAMI

v y v

HUKUKSAL BILGILER TEKNIK BILGILER EKONOMIK BILGILER
Halihazir Harita Emlak Vergi Beyam
Tapu Sicili Kadastro Haritas Tapu Alim - Satim
Degeri
imar Planlari Imar Plani _ o
Degerleme Sirketlerinin
Vaziyet Plani Raporlar
Mimari + Statik + Mahkeme Kararlari
Elektrik + Mekanik +
Peyzaj + Cevre Bilirkisi Raporlan
Dizenleme ve Altyap v
Projeleri

Sekil 5.2: Tasinmaz degerlemesi siirecinin kapsami.

Bahsi gecen siireci, bir gayrimenkule ait olan biitiin yasal, idari ve teknik
niteliklerin saptanmasini igeren, uzmanca gayrimenkuliin degerleme amag¢ ve
iceriginden baslayarak, faaliyet asamasinda kullanilan metotlarin agamalar1 ve sonug

olarak da degerin tespitine dek olan tiim islemleri igermektedir.

5.4.1.1. Hazirhk Asamalar

Gayrimenkul degerleme faaliyetinden 6nce, mevzubahis olan gayrimenkuliin
tanimlanmas1 sarttir. Hazirlik sathasinda bahsi gecen degerleme isleminin amaci,
niteligi, var olan sartlar, yasal haklar, tasinmazin hangi metot ile degerlendirileceginin
saptanmasi, degerleme faaliyetinin yapilacagi tarihteki ekonomik sartlarin
belirlenmesi, gayrimenkul ile alakali belirli kurumlardan bilgi ve gerekli belgelerin
toplanmasi, bu belgelerin incelenmesi ve sistemli bir sekilde islem sirasinin
belirlenmesi gerekmektedir.

Gayrimenkul i¢in ilk olarak tapuyla birlikte ayrintili miilkiyet bilgileri, gerekli

kurumlardan gayrimenkuliim yasal durumunu gosteren belgeler edinilir. Degerleme
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uzmani, gayrimenkul ile ilgili arastirmalardan sonra mevcut durumunu ve fiziksel
nitelikleriyle alakali bilgilerin toplanmasi i¢in gayrimenkuliin bulundugu yerde
toplumsal ve ¢evresel etkileri degerlendirilmeli, gayrimenkuliin en verimli kullanimini
saptamak amaciyla piyasa arastirmasimi ayrintili bir sekilde gerceklestirmek ¢ok
onemlidir [Giingor, 1999].

En verimli kullaniom ise gayrimenkuliin en yararli sekilde nasil
degerlendirilecegini gdsteren analizdir. Sermaye Piyasas1t Kurulu Yeterlik Etiidiinde;
“Bir tasinmazin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan miilkiin en yliksek degeri getirecek en olasi

kullanimidir” seklinde tanimlanmaktadir.

5.4.1.2. Uygulama Asamasi

Degerlemesi yapilacak olan gayrimenkuliin biitiin ekonomik, yasal ve teknik
bilgileri saglandiktan sonra, tecriibeye sahip bir uzmanca gayrimenkuliin niteligine ve
diger tiim unsurlara da dikkat ederek en etkin sekilde kullanilmasi i¢in gereken
degerleme metodu veya metotlari belirlenir. Se¢ilen metottan dogru sonug alabilmek
icin gayrimenkuliin bulundugu alanda Pazar arastirmasi yapilmali, bolgede bulunan
alici-satict durumu ve ihtiyaglari, o gilinkii sartlar g¢ercevesindeki beklentiler
saptanmalidir. Mesela bolgede bulunan ulasim imkanlari, yatirnm imkanlari, ticari
hareketlilik, turizm durumu, imar hareketleri gibi 6zellikler dikkate alinmalidir.

Gayrimenkuliin degerini etkileyen pek ¢ok unsur bulunmakta olup, genel
unsurlar Tiirkiye Gayrimenkul Degerleme Standartlar1 Taslaginda asagida verildigi
gibi ifade edilmistir [TUGDES, 2011]. Tasinmaz degerine etki eden sekil 5.3 ‘de
gosterilen faktorler saptandiktan sonra gayrimenkule en uyumlu olan metot segilir.
Uluslararasi agidan da kabul edilmis olan karsilagtirma, gelir ve maliyet metotlarindan
uygun olanlarindan biri ya da birkag¢ tanesiyle beraber, uzmanin sorumlulugunda
degerleme islemi tamamlanir. Uzman degerin tespiti asamasinda gerekli dayanaklari
gosterir sekilde degeri saptar ve metotlarla bunu destekler. Daha sonra degerleme

raporunun yaziya dokiimii adimina gegilir.
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A. Ekonomik faktdrier

1.4 Ekonomik Fakidrier

1.4.1. Enflasyon

1.4.2. Satim afma giicii (iilke GSMH artarsa
gavrimenkul fivatlar: ariar)

1.4, 3. Alternatif Yatirmm Araglar: (Faiz, borsa,

altm, diviz kuru vb,)

(Faizlerin yitksek sevrettigi dinemlerde
yvatrimilar faize vinelirl

1.4.5. Kredi Politikalar:

f1.4.4. Diger Ekonomik Faktdrler

B. Pivasadan kaynakl fakiirler,

I1.B. Pivasadan Keynakl Fakiérler
I.B.1. Arz-talep (Rekabet unsuru)

1.B.2. Nadir bulunma

1.B.3. Arzu (arzu edilen daha degerlidir)
I.B.4, Hitap enigi kitle (fivar segmenti)
I.B.5, Likidite Kabiliyeti

1.B.4, Uhvgunluk

I.B.7. fkame (Yerine koyma)

1.8 8, Yararlilik

C. Devier politikalar

1.C. Deviet Politikalar

1.C L Vergt

1.C. 2. Yasal Diizenlemeler, Tegvik, Muafivet
1.C. 3. Sektdrsel kararlar

D. Cevresel faktirier

1.0, Cevresel Faktiirier

1.D.1. Hlim

1.D.2. Topografva ve toprak bilegenleri
1.D.3. Nehir, dag, gil, deniz gibi gelecekieki
peligmeyvi durduran dogal engeller

1.D.4. Dogal Giizellik ve arzulanabilir alusu
1.0, 5. Ullagim harlar: (karavelu, demirvolu,
sevir edilebilir denizvolu, hava alan:)

1.0.6. Yeralti Kaynaklar:

E. Diger faktirier

1.E. Diger Etkenler

1.E I Denge

LE 1.1 Uhvumiuluk (icsel ve digsal)

LE 11 Cevresi ile wvum

1.E.1.1.2. Gavrimenkuliin igindeki uvum
1L.E.1.2. Etkilegim

{lvi gayrimenkul, vanmndakinin degering
vitkseltir veva tersi)

LE. 2. Kullamghik

1.E.3. Dig Etkenler

1.E.3. 1, Azalan ve gofalan pivasa getivileri
1.E.3.2. Beklenti ve degiyim

1.E 4. Risk Evkenleri

1LEA. I, Pivasa Riski

1. E. 4.2 Finansal Risk

1.E 4.3 Sermayve Pivasas: Riski

1.E.4.4. Satin alma giici riski /Enflasyon Riski
1E. 4.3, Pazarlanabilivlik / Likidite Riski
1LEA.6, Cevresel Risk

1.EA4.7, Yasal Risk

1.E. 4.8 Yinetsel Risk

1.E.4.9. Tagimmazin Bigimsel ve Fonksivonel
Degistirme Riski

Sekil 5.3: Tasinmaz degerlemesi siirecinin faktorleri.

5.4.1.3. Raporlama Asamasi

Tiirkiye’de gayrimenkul degerleme faaliyetlerinde hukuki, idari ve teknik
standartlar hala olusturulamamis olup, gayrimenkul degerleme islemleri, gerekli
donanima sahip uzmanlarin yer aldigi deger tespit komisyonlar1 tarafindan ve
degerleme firmalarinda ¢alisan uzmanlar tarafindan gergeklestirilmektedir. Degerleme
prosesinin son noktast olan raporlamada, uzman anlasilir ve tarafsiz bir bigimde
gergeklestirilen tiim asamalar1 aktarabilmelidir.

Degerleme raporu konusunda belli bir format bulunmamaktadir. Degerleme

islemini gerceklestiren kurulus tarafindan hazirlanmakta olup, talep dogrultusunda
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iceriginde degisiklikler yapilabilmektedir. Fakat bu raporda gayrimenkuliin degerinin
saptanmasinda kullanilan metotlar, araglar ve gayrimenkuliin yasal ve teknik
nitelikleri mutlaka ifade edilmelidir. Uzman raporda belirttigi biitiin bilgiler i¢in bir
kaynak gostermeli ve degerin saptanmasina iliskin metotlar1 acik bir sekilde aktarmali
ve raporun sorumlulugunu tstlenmelidir [Giingor, 1999].

Tiirkiye’de raporlama asamasinda uyulmasi gerekli olan standartlar var olmasa
da halihazirda raporun igerigi ile ilgili uyulmasi gerekli olan birtakim adimlar
bulunmaktadir. Bu adimdan iki kurum tarafindan belirlenmistir. Mevzubahis yasal
diizenlemeleri ifade eden bu kurumlardan biri Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) ve
digeri Bankacilik Denetleme ve Diizenleme Kurulu (BDDK) olarak belirlenmistir. Bu
konudaki yasal diizenlemeler bahsi gecen iki kurum tarafindan istlenilmistir ve bu

raporlarin denetimi de bu kurumlar tarafindan yapilmaktadir.

5.4.2. Tiirkiye’de Tasinmaz Degerlemesinde Karsilasilan Problemler

Ulkemizde yapilan gayrimenkul degerleme islemlerinde heniiz idari, hukuki ve
teknik bir biitiinliik bulunmamaktadir. Bugiin, bu konudaki problemlerin ¢6ziilmesi ve
gayrimenkul degerleme konusunda gerekli standartlarin meydana getirilmesi igin ilk
olarak bu problemlerin saptanmasi ve ¢Ozlimleri i¢in neler yapilabileceginin
bulunmasi gerekmektedir. Gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin belirli standartlar
kapsaminda yapilabilmesi, dogru tespitlerin yapilabilmesiyle iilkenin ekonomik ve
sosyal acilardan gelismesinin saglanmasi, degerleme konusunda daha giivenli bir
ortam meydana getirilmesi kagmilmazdir. Fakat ilkemizde degerleme
uygulamalarinda is biitiinliigii ve kurallar olmadig: gibi, bu kurallarin belirlenmesini
tistlenecek yetkili bir idari yapt da bulunmamaktadir [Yomralioglu, 2011].
Gayrimenkul degerleme faaliyetlerinde karsilagilan hukuksal, teknik ve idari

problemler asagida daha detayl bir sekilde islenmistir.

59



5.4.2.1. Yasal Problemler

Ulkemizde gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin asamalarini belirten ve pek
¢ok tanim yapan birden ¢ok yasal althik bulunmaktadir. Mevzubahis yasalar tek tek
incelendiginde bir gayrimenkuliin degerinin saptanmasinda birbirinden farkh
uygulamalar ve tanimlamalar bulunmaktadir. Bu yilizden de gayrimenkuliin
degerlemesinde yasal acidan gergeklestirilen diizenlemelerin arasinda bir iliski
bulunmamakta ve deger tespiti sonucunda farkliliklar olusabilmektedir. Emlak
vergilerinin belirlenmesi, kentsel doniisiim bedel tespitlerinde, tasinmaz degerlemesi
ismine siklikla hukuksal diizenlemeler yapilmakta ve bazi degisik faaliyetler soz
konusu olabilmektedir.

Konut finansman1 ismine ¢ikarilan “Konut Finansmami Sistemine iliskin Cesitli
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun (TUTSAT Yasasi)” ile beraber
gayrimenkuliin degerleme kavrami daha sik duyulmaya baslanmig ve Sermaye
Piyasas1 Kurulu tarafindan gayrimenkul degerlemesi islemleri biiyiikk oranda
tistlenismis ve konut kredisi maksath gayrimenkul islemleri artmis fakat hukuki ve
idari altyapinin degerleme firmalarinda bulunmamasi durumu oldugu i¢in birbirinden
farkli degerleme sonuglari meydana ¢ikmistir [Yomralioglu vd., 2011].

Bunlarin haricinde mevzubahis degerleme firmalarinda gorevlendirilecek olan
uzmanlarin yasalarca hangi meslek gruplarinca yapilabilecegini ifade etmemistir.
Sermaye piyasast mevzuati kapsaminda degerleme islemini yapan uzmanim bdlim
belirtilmeksizin dort yillik iiniversiteden mezun olan tiim bireyler tarafindan
yapilabilecegi ifade edilmistir. Bu yiizden de gayrimenkul degerlemesiyle alakali yasal
ve teknik yeterlilige sahip olmayan bir kisi sadece Sermaye Piyasas1 Kurulu mevzuati
kapsaminda yapilan sinav ile uzman olabilmektedir. Bu durumda da mevzuat ile bu
sektorde calisabilecek meslek gruplarinin belirlenmesi giderek kaginilmaz olmaktadir.

Gayrimenkul degerleme konusunda hakkinda pek ¢ok yorum yapilan ¢ok sayida
kanun bulunmaktadir. Ulkemizde Anayasa ilk sirada olmak iizere, Tiirk Medeni
Kanunu, Vergi Usul Yasasi, Emlak Vergisi Yasasi, Kamulastirma Yasasi, Sermaye
Piyasas1 Yasasi, Harclar Yasasi, Kat Miilkiyeti Yasasi, Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkinda Yasa, Ozellestirme Yasasi’nda gayrimenkul degerlemesi

islemlerinde birbirinden farkli prosesler bulunmakta olup, ortaklasa bir gayrimenkul
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degerleme standartlar1 olusturmalar1 ve hukuki siireclerin bu standartlar dogrultusunda
ilerlenmesi i¢in yasal yaptirimlar uygulanmalidir.

Yapilan tiim bu aciklamalara kapsaminda, gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinde pek cok yasa tarafindan ifade edilen teknik ve hukuksal pek ¢ok siire¢
bulunmaktadir. Fakat farkli kanunlarca farkli hukuksal proseslere tabi olan bir
gayrimenkuliin degerleme siiresi uzamakta ve bdylelikle de sonuglarda farkliliklar

yani tutarsizliklar olusabilmektedir.

5.4.2.2. idari Problemler

Tiirkiye’de gayrimenkul degerleme faaliyetleri adina belirtilen yasalarda idari
birimlerin farkli prosesler uygulamasi neticesinde farkli birimlerce olusturulan
komisyonlar tarafindan yapildig1 gériilmektedir. Idari yapidaki problemler ise farkl
yasalar neticesinde uygulamaya gecirilen farkli idari idari metotlardan
kaynaklanmaktadir. Idari problemlerin hangi nedenle meydana geldigini anlamak icin
hangi yasa kapsaminda gayrimenkul degerleme adina olusturulan komisyonlarin
belirtilmesi dogru olacaktir. Tiirkiye’de degerleme islemlerinde uygulanacak olan
proseslerde yasalar ¢ercevesinde standart olmamasi idari agidan da bir standart
olmamasina yol agmaktadir. Her kurumca 6znel olarak yorumlanan ve islerini yiiriiten
birimler bulunmakta olup, bahsi gegcen bu kurumlarda bagimsizligin ne durumda
oldugu ortaya ¢ikacak olan bir problemdir [Yomralioglu vd., 2011].

4650 sayili Kamulasgtirma Yasasi’'nda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki
Yasa’'nin 8. Maddesinde; “Kamulastirmay1 yapacak idare, bu yasanin 11’inci
maddesindeki esaslara gore ve konuyla ilgili uzman kisi, kurum veya kuruluglardan da
rapor alarak, gerektiginde Sanayi ve Ticaret Odalarindan ve mahalli emlak alim satim
biirolarinda alacag bilgilerden de faydalanarak tasinmaz malin tahmini bedelini tespit
etmek tizere kendi biinyesi iginde en az ii¢ kisiden tesekkiil eden bir veya birden fazla
kiymet takdir komisyonu gorevlendirilir” seklinde ifade edilmis olup, kamulastirmada
gorevlendirilecek idare tarafindan belirlenecek “deger takdir komisyonu” tarafindan
degerleme islemlerinin gergeklestirilecegi ifade edilmistir. Idarenin komisyon
olusturma yetkisi verilmis olup, gerekli olan biitgeye sahip olunmamasi durumunda

kamulastirma faaliyetlerini ger¢eklestiremezler [Yomralioglu vd., 2011].
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6362 sayili Sermaye Piyasast Kanunu’na goére gayrimenkuliin degerinin
tespitinde, sermaye piyasasi mevzuat: kapsaminda gorevlendirilecek olan degerleme
firmalarinin gorev alacagi yasanin 35. Maddesinde ifade edilmistir. Sermaye piyasasi
mevzuati kapsaminda gayrimenkul degerleme firmalarinin kontrol edilmesi gerekli
sartlar1 saglamadiklar1 durumlarda gerekli yasal yaptirimlarin uygulanmasi, uzmanlik
lisansinin alinmasina dair sinavlarin yapilmasi, konularin saptanmasi, gerekli tecriibe
kosullarinin saptanmasi Sermaye Piyasast Kurulu’nun sorumlulugundadir. Fakat
gayrimenkul degerleme firmalarinin hayata gecirmesi gereken prosesler net bir sekilde

standarda baglanmadigi i¢in farkl firmalar tarafindan farkli analizler yapilmaktadir.

5.4.2.3. Teknik Problemler

Gayrimenkul degerlemesi kapsaminda iilkemizde gergeklestirilen faaliyetlerde
gorevlendirilen idari yapilardaki sorunlara ilave olarak bu faaliyetlerde teknik bazi
problemler de yasanmaktadir. Bu durumun neticesinde; gayrimenkullerin
degerlemesinde basvurulan metotlar ve teknik konularda da farkliliklar yer almaktadir
[Koktiirk ve Koktiirk, 2016].

Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziik’te
emlak vergisine konu gayrimenkuller ifade edilmistir. Arazi, konut, igyeri, arsa vb.
yapilar emlak vergisine konu olup, verginin belirlenmesi i¢in arazi, bina ve arsalarin
degerlemesinde temel alinan deger vergi degeri olarak tanimlanmistir [Koktiirk ve
Koktiirk, 2016]. Fakat farkli gayrimenkullerin degerlemesinde yararlanilan metotlar
ve esas alinacak olan 6zellikler farklilik gostermektedir.

Mesela binalarin ingaat masraflariyla arsa degeri saptanmaktadir. Insaat birim
degerleri her sene binalara iliskin normal masraf degerlerini gosteren cetvelle Maliye
Bakanlig1 ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan saptanmis olan insaat
maliyetleri, arsa degeri ise Vergi Usul Kanunu’na gore olusturulmus olan komisyonlar
tarafindan tespit edilir. Binanin kullanim sekline gore yapir masraflart farklilik
gostermektedir ve ayn1 zamanda binalarin yipranma paymin da maliyet degerinden
diisiilmesi gerekmektedir [Nisanci, 2005].

Kamulagtirma Kanunu’na dayanarak gerceklestirilen teknik islemlerde,
gayrimenkuliin degerinin saptanmasi esaslar1 kanunun 11. Maddesinde ifade edilmis

olup, gayrimenkuliin 15. Madde kapsaminda meydana getirilecek bilirkisi kurulu,
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kamulagtirilacak olan gayrimenkuliin yer aldig1 bolgeye heyet ile beraber gidilmesi ve

gerekli bilgilerin edinilmesi sonucunda tespitler gergeklestirilir.
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6.SONUC VE ONERILER

Gayrimenkul degerleme, taginmazlarin sahip oldugu nitelikleri de goz oniinde
bulundurarak deger tespiti islemidir. Gayrimenkullerin degerleme faaliyetinde kesin
modellerden bahsetmek muhtemel degildir. Gayrimenkul degerleme faaliyeti, somut
bir kavram degil, soyuttur. Ge¢misten bugiline dek degerlerin tespiti i¢in arayislar
stirmektedir.

Gayrimenkullerin bilimsel teknik metotlarla dogru ve giincel verilere dayal1 bir
sekilde saptanan degerleri, sermaye piyasasi faaliyetleri, imar uygulamalari, vergi
hesaplamalari, kentsel doniisiim, kamulagtirma, ayni hak tesisi gibi birden ¢ok
faaliyetin dayanagini olusturmaktadir. Bu yiizden de gayrimenkul degerinin giivenli
ve tarafsiz bir sekilde saptanmasi, toplumsal problemler, kamu yonetimi ve kamu
ekonomisi lilkemizin kalkinmasi i¢in oldukc¢a 6nemlidir.

Tez kapsaminda, tilkemizde gayrimenkul degerlemesi konusunda var olan yasal
altyapmin aktarilabilmesi i¢in bircok kanunda gecen degerleme faaliyetine iliskin
tespitlerle beraber, degerleme uygulamalarinda yer alan kurumlar belirtilmistir.
Ulkemizde gayrimenkul degerleme metotlarmndan ve siireclerinden bahsederek,
kurumlar ve yasal dayanaklara gore hayata gecirilen farkli uygulamalar ve bu
uygulamalar sonucunda ortaya ¢ikan temel problemler i¢in teknik, hukuki ve idari
farkli yaklagimlar ve ¢6ziimler ongoriilmiistiir.

Gayrimenkul degerleme faaliyeti, sistemde ortaya ¢ikan problemlerin aslinda,
degerleme iglemi i¢in ihtiyac olan bilgileri saglama, kurumsal yap1y1 yalnizca bir ¢ati
altinda toplama rollerini tstlenen bir lider kurum eksikliginden kaynaklandig:
sOylenebilir. Bu sebeple ekonomiyi kotii etkileyen uygulamalart yarara cevirecek,
kaynaklarin verimli bir bigimde kullanilmasini saglayacak, degerlerin giincel olmasini
ve kaydedilmesini saglayacak, kalkinma ile ilgili politikalarin olusturulmasina destek
olacak bir sistemde mevzuat biitiinliigii olusturulmali ve lider bir kurum olabilecek
Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii (TKGM) yapisinda ¢alismalar yapilmalidir. Bu

sOylenenlerin 15181nda baz1 6neriler dikkate alinabilir:
e Ulkemizde gayrimenkul degerlemesindeki ¢ok baslilik ortadan kaldiriimal,

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii (TKGM) konu hakkinda tek diizenleyici

olmali ve kontrol sorumlulugunu iistlenmelidir.
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e Taginmaz degerleme uygulamalarinin standart bir hale getirilmesi, denetlenebilmesi,
olusan degerlerin veri tabani altinda kayit edilerek gayrimenkul piyasasinda
olusabilecek dalgalanmalarin kontrolii, olusabilecek tekrarli ve farkli degerlerin
ortadan kaldirilmasi i¢in iilkemizde yasalasmis Tasinmaz Degerleme Kanunu’na
gereksinim bulunmaktadir.

e Yasal bir kapsam ve idari bir sisteme gidilmeden 6nce, ilgili bireylerin katilimryla
birlikte ¢alistaylar yapilmalidir.

e Kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusu olan Tiirkiye Degerleme Uzmanlar
Birligi (TDUB) ’nin daha 6nce yayinladigi Tiirkiye Ulusal Gayrimenkul Degerleme
Standartlar1 (TUGDES) Taslak Raporu, hazirlanmasi gereken kanun taslaginin
kaynagi olmalidir.

e Hazirlanacak olan kanun taslaginda tasinmazlarin tiirline uygun degerleme yontemleri
belirtilmis olmalidir.

e ilgili uzmanlar tarafindan sahadan toplanan tasinmaz degerlerinin ve gayrimenkul
degerleme sirketleri tarafindan hazirlanan raporlarla iligkili olan gayrimenkul
degerleme yoOnetim sistemlerinde tutulan verilerin ortak bir veri tabani altinda
tutularak tasinmaz deger haritalarini tiretip ilgili kurumlara bilgi paylasimi yapmak
Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii (TKGM) ‘niin yetki ve sorumlulugu altinda
olmalidir.

e Tasinmaz Degerleme Kanunu taslagi hazirlanmadan dnce Almanya, Hollanda
gibi degerleme kanunu veya yasasi olan iilkeler incelenerek uluslararasi
degerleme standartlarina uygun bir yapida taslak olusturulmalidir.

e Gayrimenkul degerleme faaliyetleri kapsaminda yeni kurumsal yapilanmada
disiplinlerden nitelik sahibi eleman a¢i181 giderilmelidir.

e Gayrimenkul degerleme isleminin tiniversitelerin ders miifredatlarina eklenmesi
saglanmali, Harita Miihendisligi, Insaat Miihendisligi, Mimarlik, Sehir ve Bolge
Planlama ve Ziraat Miihendisligi gibi mesleklerde gerekli egitimi saglayan
programlarda bu degerleme dersleri verilmelidir.

e TKGM biinyesinde, mevcut gorev konular1 disinda tasinmaz degerlemesini de

kapsayan bir akademik arastirma enstitiisii kurulmalidir.
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