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TURKIYE iCiN TASINMAZ DEGERLEMESINE YONELIK
BUTUNCUL BIR YONETIM MODELININ TASARLANMASI

OZET

Kentlesme siireclerinin hizlanmasi ile birlikte tasinmaz degerleme konusu oldukca
onem kazanmig olup, niifusun hizla artmasina neden olan Sanayi Devrimi ile birlikte
topraklarin verimli kullanilmasina iligkin gelistirilmesi gereken politikalar oldukca
onemli olmustur. Topraklarin daha verimli kullanilmasina yonelik arazi yonetimi
alaninda yapilandirilmalar gerceklestirilmistir. Kentsel yapilanmanin hizli bir sekilde
artmasi ile arazilerin de diizensiz ve plansiz kullanimi da artmistir. Bu nedenle kisith
bir kaynak olan arazilerin dogru politikalar ile yiiriitiilmesi ka¢inilmaz olmugtur. Tiim
bu gelismeler arazi degerlerini dogrudan etkileyerek, diizensiz bir taginmaz pazarinin
da olugsmasina neden olmaktadir. Bu nedenle, uygun standartlarin ve politikalarin
belirlenmesi ise tasinmaz degerleme faaliyetlerinin de etkin bir gekilde yiiriitiilmesi
ve denetlenmesi geregi ortaya ¢ikmaktadir.

Tasinmaz Degerlemesi (TAD) kavramu, Ikinci Diinya Savasi sonrasi 6zel miilkiyetin
s0z konusu olmaya baglamasi ile uluslararas1 diizeydeki bazi iilkelerde oldukga
onem kazanmigtir. TAD islevleri miilkiyet hakkini igerisinde barindirdigindan,
degerleme faaliyetlerinin belirli bir sistem ile yiiriitilmesi adina ¢aligsmalar yapilarak,
degerleme konusunda tanimlamalar iiretilip, standartlar ve yontemleri gelistirilmistir.
Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesi kavrami 1990 yilinin son donemlerinde ifade
edilmis olup, oOncelikli olarak vergilendirme amacli ¢alismalara temel olusturdugu
goriilmiigtiir. Taginmazlarin vergi degerlerinin belirlenmesi amacgh yiiriitiilen
faaliyetler disinda tasinmaz degerleme giiniimiize kadar gegen siire icerisinde; arsa
ve arazi diizenlemeleri, 0zellestirme, kamulastirma, kentsel doniisiim, kredilendirme
ve benzeri amagli yapilan uygulamalarda da etkili olmustur.

Uluslararasi 6lgekte tasinmaz degerlemesi faaliyetlerini sistematik bir sekilde yiiriiten
tilkeler bulunmaktadir. Ancak iilkemizde genellikle donemsel sorunlara iligkin olarak
yasal yiirtirliige eklenen hukuki, idari ve teknik maddeler oldugu icin genel bir standart
bulunmamakta olup, degerleme faaliyetleri sonucunda farkli yorumlamalar ortaya
cikmigtir. Bunun sonucunda ise tasinmaz de8erlemesi konusunda belirli standartlar
olmadigindan farkli yorumlanan degerleme calismalari, konu hakkinda giivensizlik
yaratmistir. Bu nedenle iilkemiz i¢in taginmaz degerleme faaliyetlerini tek bir
cat1 altinda toplayacak idari bir yap1 olusturulmasi, tasinmaz degerleme konusunda
tim faaliyetlere temel olusturacak diizeyde bir yasa cikarilmasi ve degerleme
faaliyetlerinde raporlama siireclerine kadar uyulmasi gereken islem adimlari ve
standartlar1 belirten teknik diizenlemelerin hazirlanmasi gerekmektedir.

Bu tez calismasi kapsaminda; tasinmaz degerlemesine dair mevcut isleyis ve
sorunlar irdelenerek, oOzellikle Tiirkiye icin biitiinlesik yapida yeni bir taginmaz
degerleme modeli onerilmistir. Bu amacla oncelikle, tasinmaz degerlemesi hususunda
tilkemizin temel faaliyetleri dikkate alinarak problem tanimlamalari yapilmistir.
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Takiben, taginmaz degerlemesi konusunda gerekli tanimlar ve kavramlar aktarilarak,
uluslararas1 diizeyde kabul gormiis degerleme yontemleri aciklanmis ve ornekler
verilmisgtir. Bunlara ek olarak, taginmaz degerleme konusunda basarili bir
yonetim yapisina sahip olan iilkelerin yasal altliklari, idari yapilanmalar1 ve teknik
sartlart irdelenerek, degerleme konusunda uluslararasi alanda oncii organizasyonlar
incelenmistir. Ayrica tasinmaz degerleme konusunda iilkemizde temel alinabilecek
yasalar gozden gecirilerek, bu yasalara gore yiiriitiilen faaliyetler ve ¢calismalar ile idari
yapi analizleri yapilmigtir.

Yasal, idari ve teknik anlamda karsilagilan problemler ve zorluklar aktarilmig ve
oncelikli olarak, tasinmaz degerleme konusunda yasal althk olusturulmasi adina
ornek olabilecek basarili bir iilke olan Almanya’nin yasal dayanaklari, idari ve
teknik yapisi incelenmistir. Ulkemizde kadastro sistemi temel alinmus iilke olan
Almanya’nin tasinmaz degerleme konusundaki yasalari aktarilmig ve iilkemizde
uygulanabilir oldugu degerlendirilmistir.  Ayrica tasinmaz degerleme konusunda
faaliyetlerin tek bir ¢ati altindan diizenlenmesi, denetlenmesi ve yiiriitiilmesi adina
bir idari yap1 sistemi ongoriilmiistiir. Idari yapmin ¢alismalarinda belirli standartlara
uyulmasi, tasinmaz degerleme faaliyetlerinin farkli yorumlamalara neden olmamasi
amact ile teknik anlamda, de8erleme yontemlerinin agik olarak ifade edilmesi,
rapor standartlarinin belirlenmesi adina teknik anlamda da kurulmasi gereken sistem
aktarilmigtir. Buna gore; tasinmaz degerlemesi alaninda yasal, idari ve teknik
yapilanmasinin biitiinlestirilmesi adina bir “Biitiinlesik Tasinmaz Degerleme Modeli”
ortaya konulmustur. Tasinmaz degerlemesi konusunda iilkemizde bir “Taginmaz
Degerleme Yasast” ¢ikarilmasi, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii himayesinde
yetkilendirilecek olan “Tasinmaz Degerleme Daire Bagkanli1” biinyesinde taginmaz
degerlemesi faaliyetlerinin yiiriitiillmesi ve denetlenmesi adina sube miidiirliiklerinden
olusan idari yapilanma sistemi gelistirilmigtir. Teknik anlamda da tilkemiz icin gerekli
olan standartlar1 belirtilmesinin 6nemi aktarilmis; giincel TAD verilerinin toplanmasi
ve tasinmaz de8erleme bilgi sistemi ile tasinmaz degerleme veri haritalarinin
yapilandirilmas: adina goriisler ifade edilerek, sonugta; iilkemiz icin biitiinciil bir
tasinmaz degerleme modeli sunulmugtur.
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DESIGN OF AN INTEGRATED ADMINISTRATION MODEL
FOR A REAL ESTATE VALUATION IN TURKEY

SUMMARY

Nowadays, with the accelaration of the urbanization process, real estate valuation and
also, with the Industrial Revolution, which caused the population to increase rapidly,
the policies that need to be developed in relation to the efficient use of land have
become very important. Activities were carried out in the area of land management
for the purpose of efficient use of the soil. The reason for the rapid increase in urban
structure has led to the irregular and unplanned use of land. For this reason, it is
inevitable that land, which is a limited resource, is executed with the right policies.
Determination of the right standards and policies may be possible if the real estate
valuation activities are carried out effectively.

With the Industrial Revolution, land has become a more profitable asset with more
sales, rather than being a basic source. With this development and change, the land
value has gained a different dimension and necessity of using the land in a planned and
effective manner has emerged. It is obvious that efficient land management is required
for the planned use of land. Because one of the most important sources today is the
sustainability of land, but it is possible to manage land properly and effectively. The
most important phenomenon under the national development plan applicable to the
land management of an country is land policy.

Firstly, it should be emphasized that the concepts of land management and land
management are used in semantically different contents. Because the concept of
land management is used synonymously with the concept of land management in our
country, but the terms in question meet different expressions in English. Therefore,
it would be more appropriate to explain the concepts of land management and land
management with internationally recognized expressions.

Land management can be described as activities to be tracked for the sustainability
of the land. Also Land management is the process of registering the rights related to
the land, information about valuation and land use. Through the land administration,
it is understood that the collection of the data related to the land, the examination of
the legal rights of the land, the determination of the purposes of use and especially
the evaluation of the valuation works are provided. For this reason, it is understood
that one of the most basic elements necessary for land administration is real estate
valuation.

The concept of real estate valuation has gained considerable importance in the
international real estate appraisal of private property after World War II. Since the
concept of real estate valuation includes the right of property, on behalf of carrying
out the valuation activities, the real estate valuation has been defined and standards
and methods have been established. Apart from the activities carried out to determine
the tax values, real estate valuation has also been effective in applications for land
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arrangements, land regulations, banking, loan pricing, insurance, privatization and
expropriation.

The notion of real estate valuation in Turkey draws attention in such cases as mortgage
law design, privatization, the source of treasury real estate, unfair sharing in taxation
system and profit taking. As seen in the real estate valuation, many areas have different
values appreciation opinions. The reason for this situation is that the elements that
affect the value in our country are handled from different directions with the reason
that the legal regulations of different institutions are open to various interpretations in
different applications.

The value of the real estate influenced by, such as region, location, zoning status,
soil structure, social environment, government strategies, commercial policies of the
country. While emphasizing that different elements that affect the value of real estate
are important in real estate valuation, it is not mentioned in our country how to legally
integrate these concepts in real estate valuation. For this reason, real estate property
evaluation in Turkey is carried out without being managed by a basic institution
without being bound to a legal basis yet. Real estate valuation is usually handled
differently by different institutions without a specific strategy and business union. This
situation is the result of the fact that the absence of real estate appraisal legislative
subdivision which is realized in our country with healthy and correct rules and the
absence of administrative management.

In Turkey, it is very important to determine the real estate values in the applications of
expropriation, nationalization, land arrangements, privatization, real estate tax, urban
transformation, registration transactions, lending, banking, insurance both public and
private sector applications. However, in all these applications different valuation
results and interpretations arise for the real estate. The reason for this is that the
various laws and regulations contained in the legal legislation on real estate property
are far from being integrated. In real estate valuation, variable properties such as
properties, locations, purpose of use should also be considered in the name of correct
value appraisal. However, the absence of a legal and administrative base at the level
that will answer these qualities in our country leads to various problems.

Since the real estate valuation in our country is not based on a substantial legal structure
yet, unfair sharing in real estate taxation leas to unfair gains through privatization. Such
negativity can ultimately cause economic and social problems. Real estate valuation
activities should be carried out objectively, subject to international valuation standards,
by valuation experts in the field. As a result of these situations, real estate property
activities in our country should be controlled by an impartial and legally binding
administrative structure without making any profit. Although there is a structure that
is important for the governments in our country, the real estate appraisal practices
are insufficient from the legal and technical point of view. It is inevitable for our
country to base its valuation methods on a healthier system in terms of social and
economic aspects. For this reason, it is necessary to provide legal education for real
estate valuation by establishing a legal basis, managing it by a single administrative
management, and developing specialized individuals.

There are countries that systematically carry out real estate valuation activities on an
international scale. In Turkey, there are quite different interpretations and differences
due to the fact that the legislative acts are added to the legislative act in relation to the
periodical problems on a periodic basis and the valuation activities are made according
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to these legal basis. As a result, there are no specific standards and methods for real
estate appraisal, and the valuation studies that are expressed differently and these cause
distrust about the real estate valuation in Turkey. For this reason, an administrative
structure to collect real estate valuation activities under one roof is required for our
country.

Within the scope of this thesis study; a new real estate valuation model has been
proposed, especially for Turkey, by examining the current functioning and problems
of real estate property valuation. For this purpose, firstly problem definitions have
been made taking into consideration the main activities of our country in real estate
valuation. Subsequently, necessary definitions and concepts are explained in real
estate valuation and internationally accepted valuation methods are explained and
examples are given. In addition to these, the legal basis, administrative structures and
technical conditions of the countries which have a successful management structure in
immovable valuation are examined.

Furthermore, international organizations which leading on real estate valuation subject
have been examined. In addition, laws and regulations that can be taken as basis for
the real estate valuation in our country have been reviewed and the activities and works
carried out according to this law and the administrative structure analysis have been
made.

Moreover, problems and difficulties encountered in the legal, administrative and
technical sense are mentioned. The legal basis, administrative and technical structure
of Germany, which is a successful country that can be an example of legal basis for
real estate valuation, has been examined. Germany, which is a country based on the
cadastral system in our country, has passed the law on real estate valuation and has
been evaluated as applicable in our country. In addition, a system of administrative
structures has been envisaged on behalf of the organization, supervision and execution
of real estate property under one roof. In order to comply with certain standards
in the works of the administrative structure, in the technical sense of real estate
value, the system which has to be established in terms of technical terms has been
transferred in order to express the evaluation methods clearly and to set the reporting
standards. According to this; An "Integrated Real Estate Valuation Model" has been
put forward in order to integrate legal, administrative and technical structures in real
estate valuation field. An administrative restructuring system consisting of branch
directorates has been developed on behalf of the execution and supervision of the real
estate valuation activities within the "Real Estate Valuation Department" which will be
authorized under the auspices of the General Directorate of Land Registry and Cadastre
to issue an "Real Estate Valuation Law" in our country regarding real estate valuation.
In technical terms, the importance of specifying the standards required for our country
has been conveyed. By expressing views on the collection of current REV data and the
construction of real estate valuation information system and real estate valuation data
maps, an integrated real estate valuation model has been presented for our country.
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1. GENEL BILGILER

1.1 Giris

Diinya’da ve Tiirkiye’de hizli bir bigimde gergeklesen niifus artisi ve bu artisin
beraberinde getirdigi kentlesme siireci, yeryiiziinde sinirli olan kaynaklarin plansiz
bir sekilde kullanilmasi sonucu giiniimiiz insan yasami i¢in gerekli temel kaynaklarin
stirdiiriilebilir olmas1 adina oldukca Onemlidir. Kisitli kaynaklarin baginda gelen
ve insanlik yagaminin devamu i¢in gerekli olan en temel olgu ise iizerinde yasadigi
toprak parcasidir. Ozellikle ikinci Diinya Savasi’ndan sonra gerceklesen endiistri
devrimi ile arazi gereksinimi artmistir. Buna ek olarak, bu sanayilesme siirecinde hizla
gelisen kentlesme siirecinde araziler plansiz ve etkin olmayan bir sekilde kullanilmistir.
Endiistriyel devrim ile arazi temel bir kaynak olmaktan daha ziyade, satig ile gelir
elde edilebilen bir varlik haline gelmistir (Yomralioglu, 2011). Bu gelisim ve degisim
ile arazi degeri farkli bir boyut kazanmis olup, arazinin planh ve etkili bir bicimde

kullanilmas1 zorunlulugu ortaya ¢ikmistir.

Arazinin planl bir sekilde kullanilmasi icin etkin arazi yonetimine gereksinim oldugu
asikardir. Ciinkii giiniimiizde en onemli kaynaklardan biri olan arazinin siirdiiriilebilir
olmasi ancak dogru ve etkili bir sekilde arazinin yonetimi ile miimkiindiir. Bir
tilkenin arazi yonetimi icin gecerli olan ulusal kalkinma plani altindaki en onemli
olgu arazi politikasidir (Dale ve McLaughlin, 1988). Oncelikle arazi idaresi ve arazi
yonetimi kavramlarinin anlamsal olarak farkli igeriklerde kullanildiginin vurgulanmasi
gerekmektedir. Ciinkii "arazi idaresi (land administration)" kavrami iilkemizde "arazi
yonetimi (land management) kavrami ile es anlamli olarak kullanilmaktadir, ancak s6z
konusu terimler Ingilizcede farkli ifadeleri karsilamaktadir. Bu nedenle arazi idaresi
ve arazi yonetimi kavramlarinin agiklanmasi, uluslararasi diizeyde tescil gormiis
ifadeler ile yapilmasi daha uygun olacaktir (Yomralioglu, 2011). Arazi yOnetimi;
Nichols (1993)’a gore, arazinin siirdiiriilebilir olmas1 adina izlenecek faaliyetler olarak
nitelendirilebilir. Bir dier deyisle, "Arazi idaresi; araziye iliskin haklarin kayit altina
alinmasi, degerleme ve arazi kullanimina iligkin verilere/bilgilere iligkin siireclerdir"

(Inan, 2010). Burada arazi idaresi sayesinde, araziye iliskin verilerin toplanmasi,
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arazinin yasal haklarimin irdelenmesi, kullanim amaclarinin belirlenmesi ve 6zellikle
degerleme c¢alismalarimin denetiminin saglanmakta oldugu anlasilmaktadir. Arazi
idaresi icin gerekli olan ii¢ temel olgu ise; "miilkiyet", "deger" ve "kullanimi seklinde
ifade edilir (Dale ve McLaughlin, 1988). Bu nedenle, arazi idaresi i¢in gerekli olan en

temel unsurlardan birinin de taginmaz degerlemesi oldugu anlasilmaktadir.

Ikinci Diinya Savas1 sonrasinda 6zel miilkiyet kavrami belli bash iilkelerde tasinmaz
degerinin belirlenmesi kavrami olarak 6ne ¢ikarken, tilkemizde 1990 yilinin sonlarinda
bu kavrama dikkat cekilmistir (Uzer, 2009). Tirkiye’de tasinmaz degerlemesi
kavrami, "mortgage yasa tasarisi”, "0zellestirme", hazineye ait tasinmazlarin kaynak
haline gelmesi, vergilendirme sistemindeki haksiz paylasim ve bunlara bagh olarak
adaletsiz c¢ikar edinme gibi durumlarda dikkat c¢ekmektedir (Torun vd., 2009).
Tasinmaz degerlemesinde goriildiigii gibi pek ¢ok alanda farkli deger takdir goriisleri
olugmaktadir. Bu durumun nedeni ise iilkemizde degere etki eden unsurlarin farklh
uygulamalarda farkli kurumlarca yasal mevzuatin ¢esitli yorumlara acik olmasi nedeni
ile farkli yonden ele alinmasidir. Taginmazin degerini; yer aldig1 bolge, konum, imar
durumu, toprak yapisi, sosyal ¢cevresinin yani sira, devlet stratejileri, ticari politikalar,
iilkenin enflasyonu gibi unsurlar da etkilemektedir (Karaca, 2008). Tasinmaz
degerleme konusunda, tasinmaz degerini etkileyecek farkli unsurlarin 6nemli oldugu
vurgulansa da iilkemizde bu kavramlarin tasinmaz degerlemede yasal olarak nasil
entegre edilecegi belirtilmemistir (Cakir ve Sesli, 2013). Bu nedenle Tiirkiye’de
tasinmaz degerlemesi, heniiz yasal bir altiga bagli olmadan, temel bir kurum tarafindan
idari olarak yonetilmeden yapilmaktadir. Tasinmaz de8erlemesi genellikle belli
bir strateji ve is birligi olmadan farkli kurumlar tarafindan farkli yontemlerle ele
alinmaktadir. Bu durum {iilkemizde saglikli, etkin ve dogru kurallar biitiinii ile
gerceklesen tasinmaz degerleme yasal althiginin ve idari yonetimin olmamasinin bir

sonucudur.

Ulkemizde, kamulastirma, devletlestirme, arsa-arazi diizenlemeleri, 6zellestirme,
emlak vergisi, kentsel doniisiim, tescile esas islemler, kredilendirme, bankacilik,
sigortacihlk vb.  hem kamusal hem de 0©zel sektdor uygulamalarinda tasinmaz
degerlerinin belirlenmesi olduk¢a 6nem tagimaktadir. Ancak biitiin bu uygulamalarda
tasinmaz birim alanlart i¢in farkli degerleme sonuglar1 ve yorumlari ortaya

cikmaktadir. Bunun nedeni ise, tasinmaz degerlemesi ile ilgili yasal mevzuatta



yer alan cesitli kanun ve yonetmeliklerin biitiinciil bir yapidan uzak olmasi ve bu
yasal althiklara gore, gorev alan kamu ve 6zel sektor kuruluslarinin bu mevzuat
ilkelerini farkli yorumlamasidir. Tasinmaz degerlemesinde, tasinmazlarin, konumlari,
kullanim amaci gibi degisken 6zellikleri de dogru deger takdiri olugsmasi adina goz
oniinde bulundurulmalidir, ancak iilkemizde bu niteliklere cevap verecek diizeyde
yasal ve idari bir altlik bulunmamasi ¢esitli problemlere neden olmaktadir (Torun
vd., 2009). Ulkemizde tasinmaz degerlemesi heniiz saglam ve etkin bir yasal yapiya
dayandirilmadig1 icin, emlak vergilendirmesindeki haksiz paylasim, ozellestirme
ile haksiz kazanclara neden olmakta ve Onemli bir rant unsuru olarak dikkat
cekmektedir (Yomralioglu, 1997). Bu gibi olumsuzluklar sonucta ise ekonomik ve
sosyal sorunlara neden olabilmektedir. Tasinmaz degerleme faaliyetleri, uluslararasi
degerleme standartlarina bagh bir sekilde, objektif olarak, haksiz kazanc¢lara neden
olamayacak sekilde alaninda uzman degerleme uzmanlari tarafindan yiiriitiilmelidir
(Karaca, 2008). Bu durumlar sonucunda anlasilmaktadir ki; iilkemizde tasinmaz
degerlemesi faaliyetleri hi¢bir kar amaci giitmeden, tarafsiz ve adaletli bir kurallar
biitiiniine sahip olmali ve yasalara bagl yaptirimlar uygulayacak bir idari yapi

tarafindan denetlenmelidir.

Tiirkiye’de "Sermaye Piyasasi Kurulu'nun diizenlemis oldugu standartlar ve calis-
malar mevcut olmasina ragmen tasinmaz degerlemesi konusunda anlam biitiinliigii
saglayacak, kamu ve 6zel sektorde yapilan tasinmaz degerleme faaliyetlerin adaletli
sekilde gerceklesmesini denetleyecek bir idari yapinin olusturulmasi kag¢inilmazdir
(Nuhoglu, 2007). Ulkemizde yonetimlerce onem teskil eden bir yapi olmasina
ragmen, gerceklestirilen tasinmaz degerleme uygulamalar1 yasal ve teknik acidan
yetersizdir (Degirmenciler, 2008). Ulkemiz sosyal ve ekonomik acisindan degerleme
yontemlerinin daha saglam ve saglikli bir sisteme dayandirilmasi, tasinmaz
degerlemesindeki gereksinimlerin artmasi bununla birlikte konu ile ilgili elestirilerin
artmasi nedeni ile kaginilmaz hale gelmistir. Bu nedenle tasinmaz degerlemesi adina
yasal alth@in olusturulmasi, tek bir kurum tarafindan yoOnetilmesi, konu hakkinda
uzman ve yetkili bireylerin gelistirilmesine yonelik egitimin saglanmasi gerekmektedir

(Uzer, 2009).



1.1.1 Problem tanimi

Ulkemizde tasinmaz degerleme calismalarinin yiiriitiilmesini gerceklestiren cok farkli
birimler mevcuttur. Bunlara ilave olarak yargida sorunlarin giderilmesine iligskin
¢Oziim tiretmek amach “bilirkisi komisyonlar1”, ayrica “sermaye piyasasinda” gorev
alan yetkili degerleme sirketleri ve lisansli degerleme uzmanlar tarafindan da tasinmaz
degerleme islemleri yapilmaktadir (Uzer, 2009). Sonugta, Tiirkiye’de farkli kamu
kurumlan tarafindan gerceklestirilen “kamulastirma”, “6zellestirme”, “vergi idaresi”,
v.b. prosediirlerde etkin ve saglam bir hukuki altlik olmadigindan bircok hatali deger
takdir goriisleri ve yorumlar1 olugsmakta, nitelikli bir tasinmaz degerleme politikasi
olusturulamamaktadir (Kaya, 2011). Bu nedenle farkli kurumlarca degisik sekilde
yorumlanan ve uygulanan tasinmaz degerleme islemlerine taban olarak bir altlik

teskil edecek; seffaf, anlagilir, dogru ve etkin bir mevzuat altyapisinin saglanmasi

gerekmektedir.

Tasinmaz degerleme altliginin olusturmasi tek basina yeterli olmayip, burada bu yasal
altlig1 tek bir elden yonetecek olan idari bir yapinin da tesis edilmesi gerekmektedir.
Ciinkii Tirkiye’de mevcut olan ve farkli alanlarda faaliyet gosteren; “belediyeler”,
“valilikler” ile cesitli “kamu kurumu” taginmaz degerlemesi ile ilgili birtakim
uygulamalarda gorev almaktadir (Candas, 2012). Goriildiigii gibi yasal althgin
yetersiz olmasinin yani sira, tasinmaz degerleme calismalarinin tek bir idari sistem ile
yiiriitiilmemesi de olduk¢a karmasik bir yapinin oldugunu gostermektedir. Bu nedenle
Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesi adina diizenlenmesi ve olusturulmasi gereken bir
diger olgu ise; dogru bir sekilde olusturulan yasal althgi baz alarak taginmaz
degerlemesi i¢in kurallar1 belirleyecek, uygulayacak ve bu kurallarin devamliligim

saglayacak bir idari kuruma olan ihtiyactir.

Diinya’da gelismis iilkeler tarafindan tasinmaz degerleme yontemleri ve uygulamalari
icin kendi iilkeleri i¢in en etkin sekilde tasarlanmis teknik bir standartlar biitiinii
mevcuttur. Ulkemizde mevcut olan mevzuat altyapisi yetersiz oldugundan teknik
acidan da belirli bir standartlar yap1 heniiz olusmanmustir. Ornegin; rayic degerin altinda
ya da iistiinde beyan edilen taginmaz degerleri, 6zellikle katma deger vergileri bashigi

altinda yer alan konularda, verginin daha az olmasina ve bdylelikle farkli beyan edilen



degerler sonucunda diizgiin bir vergi denetimi yapilamamasina neden olmaktadir
(Kaya, 2011). Bunun yam sira, gelismis iilkelerde 6rnegin Ingiltere’de ‘RICS-Royal
Institution of Chartered Surveyors” (Lisansli Ol¢meciler Kraliyet Enstitiisii’) tasinmaz
degerlemesi uygulamalarinin yiiriitiilmesinden sorumlu yetkili kurum olup, iceriginde
uyulmasi gerekli kurallar biitiiniinii ayn1 zamanda de8erleme uzmanlarinin mesleki
kurallarin1 da barindiran “Red Book (Kirmizi Kitap)” a bagli tasinmaz degerleme
standartlarina sahiptir (Yomralioglu, 1995). Bu baglamda, taginmaz degerlemesi
konusunda, iilkemiz i¢in gerekli olan diger 6nemli bir unsur da degerlemede
teknik hususlart iceren bir standardizasyon gereksinimidir. Mevcut mevzuatimizda
belirtilen kavramlarin, tasinmaz degerlemesi i¢in yetersiz oldugu dikkate alindiginda,

uluslararasi standartlara da uygun yeni bir yapilanmaya olan ihtiyag aciktir.

Nitekim, 2014-2018 yillarim1 kapsayan Onuncu Tiirkiye Kalkinma Plani’nmin 448.
Tedbiri’nde “Gayrimenkul degerleme sistemi olusturulmasina yonelik yasal, idari ve
teknik altyapi gereksinimleri belirlenecektir” hitkmii yer almakta ve bu gérev dogrudan

Cevre ve Sehircilik Bakanligina tevdi edilmektedir.

Yukanidaki aciklamalarla birlikte, ozetle, tilkemizde tasinmaz degerleme alanindaki

ana problemler;

a. Taginmaz degerlemesinde biitiinciil yasal bir althigin eksikligi,

b. Tasinmaz degerlemesinde yonetim ve denetimini saglayacak yetkin bir idari yapinin

eksikligi,

c. Tasinmaz degerlemesinde, teknik agidan etkin standartlarin eksikligi, seklinde

belirtilebilir.

Sonugta, iilkemizde bagl bagina bir yatirim amaci olarak kabul gormiis tasinmazlarin
dogru ve etkin bir bicimde degerlendirilmesi; 0Ozellikle vergiye esas odemeler,
kamulastirma, Ozellestirme, arsa-arazi diizenlemeleri ve uygulamalari, bankacilik
faaliyetleri, kredilendirme, c¢esitli kamu kurulusu ve 0©zel sektorde siirdiiriilen
degerleme calismalarinda farkli deger takdirlerinin ortaya ¢ikmasini 6nlemek icin
oldukca onemlidir. Bu nedenle 6nemli bir gelir ve yatirim kaynagi olan taginmazlarin

degerlemesinde saglam bir altyapir ve standartlar biitiinii cercevesinde yapilmasi



gerekliligi, aym1 zamanda tasinmaz de8erlemesi islem adimlarini usuliine uygun

sekilde yiiriitecek bir idari yapinin olmas1 zorunlulugu da ortaya ¢ikmaktadir.

1.1.2 Cahsmamn amaci

Bu calismanin temel amaci; Tiirkiye’deki mevcut tasinmaz degerleme sisteminin
tyilestirilmesi i¢in ihtiya¢ duyulan mevzuat altyapisinin yeni bir idari yapiyla
biitiinlesmesini saglayacak bir yonetim modelinin tasarlanmasidir. Bu baglamda;
Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesi uygulamalar1 gerek kurumsal gerekse ozel sektor
bazinda ele alinarak eksiklikleri incelenecek, farkli kurumlarca farkli deger
islemlerinin olugmasinin yasal bir altlik ile nasil giderilebilecegi hususu irdelenecektir.
Bu anlamda tasinmaz degerlemesinin Tiirkiye’de bulunan giincel uygulamalari,
mevcut yasal altliklar, hangi kurullar tarafindan degerleme calismalarinin yapildigi
ortaya konulacak ve diinyada taginmaz degerlemesinde etkin ve dncii idari yapiya ve
yasal altliga sahip 6rneklerle karsilagtirmali olarak irdelenecektir. Gelismis sistemlerin
idari yapisi, mevzuat ve standartlarinin iilkemize ne sekilde entegre edilece§i ve

uygulanacagi agiklanacaktir.

1.1.3 Metodoloji

Bu ¢alismanin amacina ulasabilmesi i¢in; dncelikle Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesi
adina mevcutta siiregelen calismalar, yasal dayanaklar, c¢esitli standartlar, faaliyetleri
yoneten sivil ve 6zel kurumlarin igleyisleri ortaya konularak, idari yap1 eksikliginden
kaynaklanan teknik ve yOnetimsel sorunlar tanimlanacaktir. ~ Bununla birlikte,
diinyada tasinmaz degerlemesi uygulamalari, yasal tasarilar, standartlar incelenip ve
aciklanacaktir. Ayrica Tiirkiye’deki standartlarin uluslararasi degerleme standartlarina
sahip olmasinin 6nemi ve bunlarin uygulamalara nasil entegre edilebilecegi yorumla-

narak, durum tespiti ve olasi Onerilerle birlikte bir model tasarimi1 gerceklestirilecektir.

Calisma iceriginde takip edilecek olan konu bagliklar1 ve temel islem adimlar1 Sekil

1.1” de gosterilmistir.

1.1.4 Literatiir calismasi

Tasinmaz degerlemesi kavrami Tiirkiye’de son donemlerde 6nem kazanan bir konu

olmakla birlikte bugiine kadar yapilan calismalarda problemin kaynadi olarak



Tirkiye'deki tasinmaz degerleme kavramlarini

n ve faaliyetlerinin agiklanmasi ve irdelenmesi

\

/

Diinya’da tasinmaz degerleme mevzuat ve

idari yapisina sahip olarak etkin bir sekilde

ylritilen Glkenin mevcut durumunun irdelenmesi

Tarkiye'deki yasal ve idari

yapilarin ortaya konulmasi

Turkiye’deki kamu ve 6zel sektdrde tasinmaz
aciklal

degerleme konusunda goérev alan kurumlarin
nmasi

Turkiye'deki tasinmaz degerlemeye altlik olusturan kanunlarin irdelenmesi

Tarkiye'deki tasinmaz degerleme uygulamalarinin idari, hukuksal ve teknik agidan
incelenmesi ve bu bagliklar altinda eksikliklerin aktarilmasi

Turkiye'deki tasinmaz degerleme faaliyetlerini saghkli, adaletli ve etkin bir sekilde
yuritilmesini saglayacak bir idari yapi taslaginin olusturulmasidir

Sekil 1.1 : Metodoloji.

goriilen durum; tasinmaz degerlemesi konusunda iilke tarafindan benimsenmis

olan standartlarin olmamasidir. Tiirkiye icin Onemi giinden giine artan tasinmaz
degerlemesi ic¢in belirli standartlar, ancak saglam bir yasal altlhlk dayanag: ile
desteklenerek gelisecektir. Buna ek olarak, tasinmaz degerleme uygulamalarindaki

karmasiklig1, diizensizligi ve adaletsizligi denetleyecek ve bu calismalart dogru bir

sekilde tek bir elden yonetecek idari bir kuruma da ihtiya¢ duyulmaktadir.

Keykubat (2006), tasinmaz de8erleme yontemlerini mevzuat agisindan irdelemistir.
Calismasinda, Tiirkiye’de siirdiiriilen degerleme ¢alismalarinin adimlar belirtilmis,
degerleme raporu hazirlama siirecinde yasanan sikintilar ve problemler aktarilmistir.
Kamusal alanlardaki tasinmaz dosyalarimin diizensiz olmasi, iilkemizde degerleme
uzmanlarina gereken onemin verilmemesi konularina deginilmistir. Bu sorunlarin
¢Ozlimiiniin ise, tasinmaz degerlemesi meslek kurallarinin, caligma standartlarini
belirleyecek ve bu calismalarin devamliligini saglayacak yasal altligin ve faaliyetlerin
idaresini saglayacak mesleki bir kurulus olusturulmasi ile gerceklesecektir. Yasal
altligin ve idari yapinin olusturulmasi sirasinda uluslararasi degerleme standartlar1 ve

tasinmaz degerlemesi konusunda onde gelen iilkelerde gerceklestirilen uygulamalarin

ornek alinmasi gerektigi vurgulanmustir.



Nuhoglu (2007), tasinmaz degerleme yontemlerini irdelemis, farkli deger sonuglarinin
hangi unsurlardan kaynaklandiginin nedenleri arastirilmis, farkli degerleme yontemleri
ile tasinmazlar i¢in deger tespit ¢calismalar1 gergeklestirilmistir. Calismanin sonucunda
ise, lilkemizde tasinmaz degerlemesine iligkin degerleme standartlarinin olmasi ve
bu standartlarin yiiriitiilmesini saglayacak bir idari yapinin gerekliligi vurgulanmugtir.
Gerek kamu gerekse 6zel sektor icin bu kurallar biitiiniin daha saglikli ve nitelikli

tasinmaz degerleme standartlarinin olusturulmasi gerekliligi agiklanmugtir.

Deveci (2007), kentsel alanlarda tasinmaz degerlemesi konusunda Afyonkarahisar
il merkezine ait birim defer metre kare fiyatlarina ulasilmasi ile ilgili ¢alisma
gerceklestirmis olup, istenilen bolge i¢in mali birim degerlerinin belirtilmesi
amaclanmistir.  Yapilan calisma sonucunda %90 oraninda rayi¢ bedel degerleri ile
uyum saglanmasina ragmen bu degerler mevcutta dogru yansitilmaz ise, sosyal
ve ekonomik diizeyde problemlerin meydana gelecegi belirtilmistir. Tasinmazin
degerleme yonteminin farkli tasinmazlara gore uygun olarak se¢ilmesi ve uygulanmasi
gerekmektedir. Bu uygulamalarin dogru bir yontem ile desteklenmesi ise sadece belirli
bir tasinmaz degerleme standardi ile gerceklesecektir. Standartlarin olusumunda,
yeterli alth§in tamamlanmasi ise, dogru deger verilerinin toplanmasi, islenmesi ve

yonetilmesi sonucunda agiga ¢ikmast durumu vurgulanmasgtir.

Degirmenciler (2008), kentsel gelisme siirecinde Tiirkiye’de yasanan gayrimenkul
degerleme sorunlart aktarilmig ve ¢oziim Onerisi sunulmustur. Calismasinda “Deger
Izleme Sistemi” modeli gelistirilerek, 6zellikle cesitli bolgelerde konuda etkin bilgiye
sahip degerleme uzmanlan tarafindan belirlenen deger goriisleri Oncelikle lokal
maliye birimleri tarafindan toplanacaktir. Sonrasinda ise taginmazlar tiirlerine gore
ayristirilacak ve bu bilgiler tek bir merkezde birlestirilecektir. Bu veriler ayn1 zamanda
cografi bilgi sistem (CBS) bazli bolgesel deger haritalarinin olusturulmasi i¢in de
althk olacaktir. Bunun yam sira maliye birimleri ile Tapu Sicil Midiirliigii’'nde
yapilan islemlerin kayitlari da donemsel olarak alinip karsilastirilacaktir.  Ayrica
tasinmazin deger takdirini etkileyen farkli niteliklerde kayit altina alinacaktir. Bu
nedenle Maliye Bakanlif1 ve belediyeler ile Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii
birlikte caligmasinin 6nemi aktarilmistir. Bu calismada yeni bir kurum kurulmasi
yerine iilkedeki taginmazlarin ¢ogunluguna sahip olan devletin hazinesindeki kayith

tasinmazlarin denetiminden sorumlu Maliye Bakanligi ile TKGM ve belediyenin



isbirligi yapmasimin uygun olacagi belirtilmistir. Bu sistem sonucunda ise sosyal,
ekonomik, hukuksal problemler minimum seviyeye indirilecek bdylelikle Tiirkiye icin

adaletli tasinmaz degerleme faaliyetleri yiiriitiilecektir.

Uzer (2009), Tirkiye’deki mevzuat durumunu, tasinmaz degerleme faaliyetlerini
yiiriiten kamu kurumlari ile 6zel kuruluglar: irdelemis, farkli kurumlarca cesitli sekilde
yorumlanan taginmaz degerleme yasal altliklar1 vurgulamistir. Diinya’daki gelismis
iilkelerde uygulanan taginmaz degerleme uygulamalari incelenmisti. ~ Ozellikle
bagarili bir yontem ile degerleme uygulamalarin1 yiiriiten Almanya, Hollanda,
Danimarka ve Isvi¢re’de bulunan kurumsal yapilanmalar, yasal altliklar ve sorumlu
idari yapilar aciklanmistir.  Tiirkiye icin tasinmaz degerleme adina “Tasinmaz
Degerleme Sistemi” (TDS) modeli gelistirmis, sistem igerisinde “yasal diizenleme”,
“kurumsal yapilanma” ve “teknik organizasyon” basliklar1 altinda uygulanabilecek
ve eklenebilecek diizenlemeleri aktarmistir. Tiirkiye’deki tasinmaz degerlemesinde
sorumlu lider kurumun ise Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigli (TKGM) olmasi
gerektigi belirtilmigti.  TKGM 3045 sayili Teskilat Kanunu’nda yapilacak bir
diizenleme ile TKGM biinyesinde “Tasinmaz Degerleme Daire Bagkanlig1” birimi ve
“Tasinmaz Degerleme Bolge Miidiirliikleri” olusturulmasi gerektigi vurgulanmistir.
Buna ek olarak, sube miidiirliikleri tarafinda gerekli diizenlemelerin saglanmasi,
saglikli bir denetim ile dogru tasinmaz deger verilerinin miidiirliiklere aktarilmasi,
yillik deger haritalarinin teknik yap: tarafindan olusturulmasi, 6zel lisansh degerleme
kuruluslarn tarafindan lisansli degerleme uzmanlarinin tanzim etmis oldugu “ekspertiz
raporlarmin” kayit altina alinmast ve alim-satim islemlerinde raporlarin baz
alinmasinin 6nemi vurgulanmistir. Ayrica hem kamusal hem de 6zel sektorde katki
saglayan lisansh degerleme sirketlerinde gorev alan lisanli degerleme uzmanlarinin
egitimlerinin TKGM tarafindan saglanmasi, gerektiginde ise lisanslarinin iptaline

kadar etkin bir denetime tabi tutulmasinin gerekliligi aktariimigtir.

Sahin (2010), tasinmaz degerlemesinde, degerleme faaliyetlerini gerceklestirecek
uzmanlarin egitim igerigi hakkinda c¢alisma gerceklestirmistir. Tirkiye’deki
tasinmaz degerleme calismalarin siirdiiren degerleme sirketlerinin uymasi gereken bir
standartlar biitiiniiniin olmasi, sirketlerin denetlenmesi ve yonetilmesinden sorumlu
idari bir yapt olmast gerekliligi vurgulanmistir. Bu kurum gerek 6zel gerek ise

kamu kurumlarinin tasinmaz degerleme uygulamalarinda gerceklestirecekleri mesleki



egitimlerin verilmesini de saglamalidir. Tasinmaz degerleme uygulamalar icin
denetleyici bir kurumun olusturulmasi, iilke adina sosyal ve ekonomik diizeyde

kalkinmanin saglanmasi amacina katki saglayacagi belirtilmistir.

(Candas, 2012), Tirkiye’deki tasinmaz degerleme sistemini incelemis, diinyada
bulunan basarili 6rnekleri aktarmis, iilkemizdeki mevcut durum igin yasal altyapinin
eksiklikleri agiklanmigtir. Tirkiye’de farkli taginmaz degerleme mevzuatlar1 baz
alinarak farkli kurumlar tarafindan gerceklestirilen uygulamalar sonucunda ortaya
cikan, sosyo-ekonomik problemler 6rnek gosterilerek, gerekli olan idari yapi1 ve
bu idari yapmin temel dayanagi olacak olan tasinmaz de8erleme kanun taslagi
olusturulmustur.  Idari yapilanma gereksinimi ile idari yapi taslak ©Ornegi de
aciklanmistir. Tiirkiye i¢in “Taginmaz Degerleme Bagkanligi” altinda idari, teknik ve
organizasyonel miidiirliikler tasarlanmis ve bunlarin gorev tanimlamalar1 yapilmustir.
Ayrica bu midiirliiklerin Tasinmaz Degerleme Daire Bagkanligi’na bagli olmasi,
bagkaligin ise TKGM altinda gorevlendirilmesi gerekmektedir. Cesitli alanlarda
gorev tanimi yapilan midiirliiklerin ise farkli tasinmaz deger kavramina neden
olmamasi temel amag olmal1 bu nedenle biitiin uygulamalarda esas alacaklari bir yasal
altyap1 olmalidir. Bu altyap1 ise “Tasinmaz Degerleme Kanun Taslagi” ile miimkiin
kilinacaktir. Bu amag ile “Tasinmaz Degerleme Kanun Taslag1” sunulmus ve maddeler
halinde aciklanmigtir. Bu kanunun amaci taginmaz degerleme ile ilgili her tiirlii
idari, teknik ve faaliyetleri diizenlemenin temelini olusturmaktir. Ayrica bu kanun

kapsaminda farkli kistmlarda teknik, idari, kamu ve 6zel kurumlarin islem ve gorev

adimlar1 agiklanmugtir.

1.2 Temel Kavramlar

1.2.1 Tasinmaz degerlemesine iliskin tanimlar

“Deger” kelimesi Tiirk¢e’de sozliik anlamina bakildiginda maddi bir kavramdan daha
ziyade soyut bir kavram olarak nitelendirilmektedir. Tiirk Dil Kurumuna gore deger;
“Bir seyin 6nemini belirlemeye yarayan soyut Olcii, bir seyin degdigi karsilik, kiymet”
olarak tanimlanmaktadir. Bu soyut 6l¢ii tasinmaz degerlemesi bashigi cercevesinde
incelendiginde genellikle, bir malin alim-satim islemlerinde parasal karsiligidir.

Deger, tasinmaz mal degerleme uzman tarafindan belirli yontemler uygulanarak
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belirlenen parasal ederi olarak ifade edilen ve fiyatla 6lciilebilen bir kavramdir (Cakar,
2013). UDES’e gore; deger, “gercek bir veri olmayip belirli bir deger tanimina gore
belirli bir zamanda mal ve hizmetler i¢cin ddenmesi muhtemel bir fiyatin bir takdirinden
ibarettir”. Bagka bir tanim ile tasinmaz degerlemesi; bir tasinmazin sahip oldugu farkl
nitelikleri goz 6niinde bulundurarak, degerinin tarafsiz bir sekilde tespiti i¢in yiiriitiilen
faaliyetler olarak tanimlanabilir (Candag, 2012). Kisaca deger kavrami, tasinmaz malin

ekonomik bedeli olarak nitelendirilebilir.

Giintimiizde taginmaz degerlemesi baglhig1 altinda kullanilan bir¢cok deger kavrami
mevcuttur. Taginmaz degerleme faaliyetlerinde farkli deger kavramlar ile
cesitli tespitler yapilmakta olup, tasinmaz degerlemesinde sikca kullanilan deger

kavramlarindan bazilar1 asagida yer almaktadir;

e Sigorta degeri: tasinmazin zarar gormesi ya da tamamen kullanilamaz duruma
gelmesi sonucunda yeniden insa edilmesi icin gereken bedeldir.  Ozellikle,
tasinmazin konumlandigi bolgede cesitli dogal afetlerin olma olasiliginin yiiksek

oldugu parseller icin 6nem tagimaktadir (Gemici, 2008).

e Piyasa Degeri (Pazar Degeri): bir tasinmazin alim-satim icin elverigli kosullarin
oldugu, alict ve saticinin istekli bir tutum sergiledi8i ve ortak bir zamanda
tasinmazin “el degistirmesi” i¢in uygun goriilen miktardir (Erdogdu, 2012).
UDES’e gore; Pazar Degeri, bir tasinmazin fiziki 6zelliklerinden daha ¢ok piyasada

uygun goriilen fayda miktarim gosterir.

e Yatirnm Degeri: bir tasinmazdan gelecekte edinilmesi planlanan kar degeridir.
Yatirim degeri ekonomide gelisen olaylardan, piyasadan, sosyal ve Kkiiltiirel

durumlarin degigkenligine gore degisebilir (Nuhoglu, 2007).

e Vergi Degeri: 1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 29.maddesine gore tespit
edilen deger olup, madde: “emlak vergisi konusuna giren bina ve arazinin
rayi¢c bedelidir” seklinde tanimlanmistir (Uzer, 2009). Kisaca emlak vergisi

kapsamindaki taginmazin alim-satim bedeli olarak nitelendirilebilir.

e Ipotek Degeri: teminata karsi olarak, tasinmazin bir miktarinin ya da tamam
icin karsilik gosterilmesidir (Nuhoglu, 2007). Kisaca bir rehin ¢esidi olarak

nitelendirilen ipotek, 4721 Sayili Medeni Kanunu’nun 881’inci maddesine gore;
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“Halen mevcut olan veya heniiz dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin veya
olasi bulunan herhangi bir alacak, ipotekle giivence altina alinabilir” olarak

tanimlanmustir.

e Siiriim Degeri: tasinmazlarin belli bir tarihteki normal alim-satim degeridir

(Deveci, 2007). Rayi¢ deger olarak da adlandirildig: kaynaklar mevcuttur.

1.2.2 Tasinmaz degerleme yontemleri

Tasinmaz degerlemesinde, {iilkemizde en cok kullanilan yontemler; emsal
(kargilagtirma), maliyet ve gelir yontemi olarak siralanabilir.  Genellikle, bos
arsa ve arazilerin degerlemesinde emsal yontemi, getirisi olan ticari ve konut vasifli
tasinmazlarin degerlemesinde gelir yontemi, sigortaya esas degere ve maliyete gore
degerlendirilecek olan tagmmmazlarda ise maliyet yonteminden yararlanilmaktadir
(Ozkan ve Yalpir, 2005). Ancak bu yontemlerin 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 6nemli bir yere sahiptir.

Tasinmaz degerleme yontemlerini belirlemede 6nemli etkenler tasinmazin kullanim
amaci, mevcut durumu, ¢evresel nitelikleri, yonetsel amagclari, sosyal ve ekonomik
ozellikleri, altyap1 nitelikleri, imar durumu, hukuki kisitlamalar1 olarak 6zetlenebilir.
Burada taginmaz degerlemesinde bir¢ok faktoriin tasinmazin degerine etkisi oldugu
anlagilmaktadir. Bu nedenle taginmazin degerinin belirlenmesinde es zamanli olarak
farkli yontemlerden yararlanilabilir ve deger takdiri farkli yontemlerle desteklenebilir.
Tasinmaz degerlemesi yontemlerinin kullanilma amaci ise; tasinmaz de8er pazarinda
belirtilen dogru verilere gore sekillenen ve degerleme uzmani tarafindan “degerin” son
takdirinin belirlenmesidir (Keykubat, 2006). Gerek uluslararasi1 gerekse ulusal olarak

kabul goren degerleme yontemlerinin bazilar1 agsagida agiklanacaktir.

1.2.2.1 Emsal yontemi

Bu yontemin uygulanabilmesi icin Oncelikle saglikli siiriim degeri ve bu degerin
ortaya ¢cikmasini saglayacak benzer nitelikli tasinmazlarin ayni bolge icerisinde yeterli
miktarda olmas1 gerekmektedir. Bu yontem yeterli sayida benzer tasinmazlarin gercek

pazar degerine ulasildig1 durumlarda; genellikle gelir getirmeyen tasinmazlar, iizerinde
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yap1 bulunmayan arsa ve araziler i¢in uygulanir. Siirlim degeri ise; 6rnegin arsa vasifli
tasinmaz i¢in yapilacak olan deger takdirinde, benzer ozellikteki emsaller ile ayri
olacak sekilde kiyaslanir ve bu degerlerin ortalamasi alinarak siiriim degeri belirlenir
(Candas, 2012). Emsal yonteminde nihai degerin belirlenmesinde benzer emsallerin

alim-satim degerlerinin dogru aktarilmasi olduk¢a onemlidir.

Ancak tasinmaz ile aym bolgede yeterli sayida kiyaslama yapilacak emsaller
bulunamuiyor ise farkli bolgelerde bulunan tasinmazlar ile kiyaslamada yapilabilmekte
olup, cesitli doniisiim katsayilarina uygun sekilde, tasinmazin 6znitelik sapmalarina
istinaden bu yontem kullanilabilir (Koktiirk, 2011). Belirli tarihlerde degerlemesi
yapilan benzer ozellikteki tasinmazlarin “ortalama degerleri” ortaya koymasi isten-
mektedir (Deveci, 2007). Bu nedenle s6z konusu emsallerin degisken 6zelliklerinin
birbirine uyumlu olmasi beklenmektedir. Kargilastirma yontemi diger yontemlere gore
kavramasi daha kolay bir yontem olup, degerlemesi yapilan tasinmazin benzer nitelikli
emsalleri ne kadar ¢ok olursa takdir edilen degerin dogrulugunun artacaktir (Uzer,

2009). Kargilagtirma yonteminde akis cizelgesi Sekil 1.2° de belirtilmistir.

1.2.2.2 Gelir yontemi

Gelir getiren tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan yontemdir. Gelir yaklasima,
bir taginmazin geri kalan ekonomik 6mrii icinde bir yatirimci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir (Keykubat, 2006). Gelir yonteminde sz konusu
tasinmazin briit gelir ve gider faaliyetlerini belirlemek, net geliri tahmin etmek ve
sonucunda direkt ve gelir kapitalizasyon oranimi belirlemektir (Sahin, 2010). Bu
yontemde, “direkt kapitilizasyon” ya da belirsiz gelir ve ongoriilemeyen durumlarda

“getiri kapitilizasyon” yontemleri uygulanabilir (Gemici, 2008).

Taginmazin kullammmina, bolgesel oOzelliklerine ve ekonomik kosullart temel
alindiginda yillik net gelir hesap edilerek deger takdirinde bulunulur. Genel olarak
ticari amacli kullanilan tasinmazlar i¢in uygulanilmaktadir. Bu taginmazlara, tizerinde
yap1 olan arsalar, kira getirisi olan diikkkénlar, isletmeler ve ticari getirisi olan yapilar
ile tarim iiriinleri getirisi olan tarla vasifli tasinmazlar 6rnek verilebilir. Gelir yontemi
yapinin ekonomik Omriiniin ¢ok olmadigi, yapr maliyetinin etkisiz olacagi, emsal
yapilarin yeterli sayida olmadigr durumlarda tercih edilmektedir (Nuhoglu, 2007).

Kisaca gelir yontemi; iilkedeki ekonomik verileri de dikkate alarak, taginmazin
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Sekil 1.2 : Kargilagtirma yontemi akis ¢izelgesi (A¢lar ve Cagdag, 2008).
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giincel ve sonraki yillarda saglayacagi fayday: fiyatlandirma olarak tanimlanabilir

(Yomralioglu, 1997). Gelir yontemine gore akis ¢izelgesi Sekil 1.3 de gosterilmistir.
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Sekil 1.3 : Gelire gore degerleme yontemi akis ¢izelgesi (Aclar ve Cagdas, 2008).
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1.2.2.3 Maliyet yontemi

Uzerinde yap1 olan tasinmazlarin, yapinin o giiniin kosullarinda yeniden insa edilmesi
maliyetinin hesap edilmesi olarak tanimlanabilir. Genellikle taginmazin iizerinde
bulundugu arsa degeri karsilastirma yontemi kullanilarak, iizerindeki yapilar ise
giiniin kosullarina uygun birim degerleri temel alacak sekilde, maliyet yOontemi
uygulanarak takdir edilir. Arsa degeri benzer emsallerin karsilastirilmasi1 yontemine
gore tespit edilirken, yapinin yeniden inga edilmesi maliyetinden “amortisman’ degeri

cikarildiktan sonra tasinmazin maliyet degeri tespit edilmis olur (Gemici, 2008).

Farkli yontemler kullanilarak ulasilan degerler farkli yontemler i¢in kullanilabilir,
ornek olarak; emsal yonteminden elde edilen arsa degeri, maliyet yonteminde arsa
degeri icin altlik olusturabilir (Keykubat, 2006). Fabrika, sanayi bolgelerindeki
yapilar ile miistakil evler, kira getirisi bilinmeyen yapilar ile otel ve yonetsel yapilarin

degerlemesinde maliyet yontemi kullanilmaktadir (Deveci, 2007).

Maliyet yontemi “yiiklenici (miiteahhit) yontemi” olarak da tanimlanmis ve farkl
tilkeler tarafindan kabul gérmiis olup, bu yontemde deger tespit edilirken, arsa tizerinde
yeni bir yapinin insa edilmesi maliyetlerinin ya da ayni amag ile eski bir taginmazin
yenilenmesi maliyetlerini de baz alarak hesaplanmasidir (Erdogdu, 2012). Toplam
maliyet degerinden bolgedeki ve yapiya 6zel degeri olumsuz etkileyici faktorler
cikarilarak giincel degere ulagilmasi amaclanir. Maliyet yonteminde temel alinacak
olan maliyet birim degerleri ise her y1l “1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu uyarinca
her y11 Maliye ile Bayindirlik ve Iskan Bakanliklar1” belirlemektedir (Erdogdu, 2012).
Sigortaya esas bedel tespit edilmesinde genellikle maliyet yonteminden yararlanilir

(Yomralioglu, 1997). Maliyet yontemine gore akis ¢izelgesi Sekil 1.4’ de belirtilmistir.

1.2.2.4 Stokastik yontemler

Stokastik yontemler diger yontemlerle karsilastinldifinda bilgisayar ile analiz
yapilmasin gerektiren istatistiksel modellere dayali yontemlerdir. Ciinkii stokastik
yontemlerde fazla sayida taginmaz ve biiyiik alanlar i¢cin uygulanmaktadir. Taginmaz
degerleri arasinda farkliliklar ve benzerliklerin iligkilendirildigi “sayisal ve oransal
bagintilar” edinme prensibine bagli yontemlerdir (Uzer, 2009). Tasinmazlarin

alim-satim degeri istatiksel veriler olup, stokastik yontemlerde, bu veriler bir kiime
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Sekil 1.4 : Maliyete gore degerleme yontemi akis ¢izelgesi (A¢lar ve Cagdas, 2008).
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halinde istatiksel olarak aciklanmalidir (Candas, 2012).  Stokastik yOntemlere,
Nominal Degerleme, Regrasyon Analizi, Lineerlestirme, Matris Yontemi, Yapay Sinir

Aglari, Bulanik Mantik 6rnek olarak verilebilir.

Genel olarak belirli sinirlar igerisinde tasinmazlarin de8erleri emsal olarak gosterilir,
ancak her taginmazin birbirine kargi olumlu ve olumsuz nitelikleri bulunmakta
olup, her tasinmazin farkli bir degere sahip olabilecegi, bazen genel bir yaklasgim
ile degerlemenin dogru olmayacagi, 6zellikle emsal sayis1 fazla olan bolgeler i¢in
tasinmazlar arasindaki deger farkliliginin; 6rne8in baz alinacak bir “rayi¢ bedel” ile bir
“deger katsayis1” ortaya konmasi yontemi daha dogru sonuglar verebilecektir (Deveci,
2007). Bu “deger katsayilar1” taginmazlarin birbirleri ile iligkilerini gosteren ve istenen
durumlarda “rayi¢ bedele” ulasim yolu olarak degerlendirilir ve “nominal yontem”

olarak nitelendirilir (Yomralioglu, 1997).

Nominal yontemde, taginmazlarin birbiri ile iligkisi istatiksel yontemler ile goster-
ilmekte olup, tahmine dayali bir yontem olmadig1 goriilmektedir. Matematiksel olarak
diizenli bir sekilde degerlerin kontrol edilmesi saglanmasina ragmen, degerlemede

kullanilacak formiilasyonlarin belirlenmesi degisken olabilmektedir (Candas, 2012).

Biitiin degerleme yontemlerinde soz konusu taginmazin 6zniteligi, kullanim amaci,
cevresel, ekonomik, sosyal durumlari, teknik, hukuksal sinirlamalar, altyap1
ozellikleri, imar durumu ve daha bir¢ok parametreler tasinmazin degerine etki
etmektedir. Tasinmazin deger takdirinde tek bir yontem kullanilabilecegi gibi,
tasinmazin niteligi acisindan degerin daha dogru belirlenebilmesi adina birka¢ yontem
de uygulanabilir. Bu durum da “karma” de8erleme yoOnteminden soz edilebilir.
Taginmazin Cinsine gore kullanilacak olan de8erleme yontemleri Cizelge 1.1° de

belirtilmistir.
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1.3 Diinya’da Tasinmaz Degerlemesi

1.3.1 Uluslararasi degerleme kuruluslar: ve standartlar:

Tasinmaz degerlemesinde, degeri etkileyen bir¢ok unsur, standart, yontem mevcuttur.
S6z konusu tasinmaz de8erlemede etkili gerek sosyo-ekonomik gerekse teknik
acidan bircok etmen olmasi nedeni ile uluslararasi diizeyde belirlenmis olan
standartlarin olusturulmasi kacinilmaz olmustur. Bu nedenle, hem teknik unsurlarin
hem de degerlemeyi etkileyen parametrelerin fazla oldugu bir alan olan taginmaz
degerlemesinde; gereken standartlart olusturmak, bu standartlarin uluslararasi diizeyde
benimsenmesini saglamak, degerlemedeki haksiz durumlar1 ortadan kaldirmak,
mesleki etik kurallarin belirlenmesini saglamak, ulusal bir diizeyde mesleki konuda
gorevli birlikleri birlestirmek, aralarindaki bilgi aktarimini kolaylastirmak, meslegin
dogru bir sekilde aciklanmasini saglamak adina ulusal ve uluslararas: diizeyde ¢okca

degerleme kurulusu mevcuttur (Giingor, 1999).

Uluslararasi diizeyde kabul gérmiis bu kuruluslara; Avrupa Degerlemeci Birligi Grubu
(The European Group of Valuers’ Associations; TEGoVA) ve Uluslararas1 Degerleme
Standartlar1 Komitesi (International Valuation Standards Committee; IVSC) ornek
verilebilir (Cete, 2008)). Bunlara ek olarak uluslararasi diizeyde yaygin olan diger

kuruluslarda asagida yer almaktadir.

1.3.1.1 Uluslararasi degerleme standartlari komitesi - IVSC

Degerleme konusunda meslegin ileri gelen Ingiliz ve ABD’li onciileri tarafindan,
1970’11 yillarda cesitli bilgi aligverisleri sonucundan 1981 yilinda kurulmus olup,
0zgiin ve herhangi bir kazang saglamak amaci ile kurulmamis 6zgiin bir “6zel sektor”
kurulusudur (Koktiirk ve Koktiirk, 2016). Kurulus, 1981 yilinda Uluslararas: Varlik
Degerleme Standartlar1 Komitesi (The International Assets Valusation Standards
Committee, TIAVSC) olarak adlandirilmakta iken, 1994 yilinda Uluslararasi
Degerleme Komitesi (International Valuation Standards Committee — IVSC) olarak

belirtilmeye baglanmistir.
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Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Komitesi (UDSK), merkezi Ingiltere’de bulunan,
Birlesmis Milletler’e bagli olarak gorevini yiiriiten, 42 iilkeden 53 {iye organizasyon
ve degerleme kurumlariyla birlikte calisan uluslararasi bir Orgiit olup, temel
amacl; tasinmaz degerlemesinde iiyeler arasindaki iligkileri kuvvetlendirmek ve
degerleme konusundaki kurallar biitiiniinii olusturmaktir (Giingér, 1999). Komitenin
genel amacglan ise; oOzgiin ve seffaf, kamu faydasi saglamak amach, acik,
anlagilir, uygulamast kolay uluslararasi de8erleme standartlar1 olusturmak, ulusal
standartlar ile uluslararasi degerleme standartlar1 arasindaki farkliliklari agiklamak
ve bunlarin uluslararasi diizeye uyumlandirilmasini saglamak, uluslararasi platformda
degerlemede gorev alan kurumlarin kisacas1 meslegin ilerlemesini saglamak, meslegin
ist diizeyde ve en iyi sekilde uygulanmasini saglamak ve uluslararasi diizeyde

degerleme mesleginin sesini duyurmaktir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016).

Komitenin olusturmus oldugu Uluslararasi1 Standartlar-UDES (International Valuation
Standards — IVS) ise “White Book™ ta yaymlanmis olup, 06.03.2006 tarihli 26100
sayilt Resmi Gazete’de yayinlanarak iilkemizde de s6z konusu standartlar Sermaye
Piyasas1 Kurulu tarafindan Tiirkgeye cevrilerek, aciklanmis ve tilkemizde de tasinmaz
degerlemesinde uyulmasi zorunlu olan kurallar biitiinii olarak belirtilmigtir. UDES’in

tic temel amag ise (Koktiirk ve Koktiirk, 2016);

e Sinir Otesi islemleri kolaylastirmak, miilkiyetin devri islemleri ile ilgili olarak
aliman kredilerin ve ipotek karsilif1 verilen kredilerin teminat altina alinmasi
icin yapilan de8erlemelerin giivenilirligi ile finansal bilgilendirme raporlarinin
seffaflifin1 saglamak, hukuk davalarini ve vergi sorunlarini ¢oziime kavusturarak

uluslararas1 miilk piyasalarinin gelisimine katkida bulunmak,

e Diinyadaki degerleme uzmanlar1 icin yol gosterici olarak c¢alismak, boylece
uzmanlarin uluslararas1 miilk piyasalarinin giivenilir bir degerlemeye olan
taleplerini karsilar duruma gelmelerini saglamak, kiiresel alandaki is diinyasinin

finansal bilgilendirme raporlar1 konusundaki istemlerini karsilamak,

e Yeni kurulan ve sanayilesmeye yeni baslamis iilkelerin ihtiyaclarini karsilamak

tizere degerleme standartlar1 ve finansal bilgilendirme raporlar1 saglamak.

Uluslararas1 Degerleme Standartlari, iilkemizin de igerisinde bulundugu bircok iilke

tarafindan kabul gormiis olup, Ingiltere ve Irlanda basta olmak iizere cesitli iilkeler
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tarafindan ise ulusal standart olarak da benimsenmigtir. Farkli iilkelerde, cesitli
bigimlerde baz alinan standartlara; “Ingiltere Finansal Hizmetler Kurumu” tasinmaz
degerlemede gorev alan firmalardan Uluslararast Degerleme Standartlari’na uygun
degerleme raporlari tanzim edilmesi, Avrupa Birligi tarafindan “mortgage kredileri”
ilgili uygulamalarda standartlara uyumlulufunun istenmesi, Ispanya’da tagimnmaz
degerleme raporlarinin UDES’e uygun olma zorunlulugu, “Hong Kong Menkul
Kiymetler ve Vadeli Islemler Komisyonu” adina UDES’e uygun degerleme raporu

istenmesi 6rnek olarak verilebilir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016).

1.3.1.2 Avrupa Degerlemeciler Birligi Grubu - TEGoVA

Onceki yillarda EUROVAL olarak adlandirilan Avrupa Degerlemeciler Birligi Grubu
(The European Group of Valuers’ Association - TEGoVA), 1997 yilinda kurulmus
olup, ulusal dernekleri Avrupa catis1 altinda toplayan bir orgiittiir (Koktiirk ve
Koktiirk, 2016). 24 farkli iilkede 40 kurulusun iiyeliine sahip olan TEGova, kar
amaci giitmeyen, temel hedefi; tasinmaz degerleme alaninda egitim ve uzmanlik
adina gerekli standartlarin olusturulmasi ve buna ek olarak meslegin uygulanmasi
asamasinda etik kurallara sadik kalinmasimi saglamaktir. Bu uygulamalar sadece
Avrupa Birligin’ de gerceklestirilen uygulamalar i¢in degil, ayn1 zamanda Orta ve
Dogu Avrupa’da bulunan faaliyetler i¢in de gecerli olmakta ve uygulanabilirliginin
saglanmas1 amaglanmaktadir (Giingor, 1999). Bu durum cesitli iilkelerde kabul
gormiis olan standartlarin sadece Avrupa Birligi adina olusturulmadigina, uluslararasi
diizeyde standartlarin olusum calisitimasia kamit olarak gosterilebilir. Ingiltere,
ABD, Belcika, Fransa, Danimarka, Arnavutluk, Avusturya, Norveg¢, Rusya, 1spanya,
Birlesik Arap Emirlikleri, Almanya, Yunanistan TEGoVA’ya iiye iilkelere 6rnek olarak

verilebilir.

Merkezi Briiksel’de bulunmakta olan TEGoVA’nin temel etkinliginden biri de,
Avrupa Degerleme Standartlar1 (European Valuation Standars — EVS)’m1 belirlemek
ve yayillmasini saglamak olup, bu standartlar “Blue Book™’ta yayinlanmistir. S6z
konusu standartlarin {iyeler icin uygulanmasi zorunlulugu bulunmamakta olup,
uygulanmasinin faydali oldugu aktarilmaktadir. ~ EVS, Uluslararast Degerleme
Standartlar1 ile biiyiik Ol¢iide benzerlik tagimakta olup, degerleme yoOntemleri

acisindan bakildiginda farkli olan tek yontem “Kalan Yontemi (Residual Method)”
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olarak belirtilebilir (Koktiirk, 2011). Buna ek olarak, EVS, Uluslararas1 Degerleme
Standartlari’nda belirtilen tanimlamalar1 temel alarak diizenlenmis, bilhassa “Pazar
Degeri” lizerinde yogunlasmis olup, EVS “Avrupa Degerleme Standartlar1” ve “Avrupa

Degerleme Uygulamalar1” olarak iki bolim seklinde aciklanmistir (Koktirk ve

Koktiirk, 2016);

1. Boliim: Avrupa Degerleme Standartlar

e EVS 1: Pazar Degeri

e EVS 2: Pazar Degeri Disindaki Deger Tanimlari
e EVS 3: Yeterlilige Sahip Degerleme Uzmani

e EVS 4: Degerleme Siireci

e EVS 5: Degerlemenin Raporlanmasi
2. Bolim: Avrupa Degerleme Uygulamalari

e EVA 1: Finansal Raporlama Amacli Degerleme

e EVA 2: Kredilendirme Amagh Degerleme

EVA 3: Menkullestirme Amach Degerleme

EVA 4: Sigorta Degeri Degerlendirilmesi

EVA 5: Bireysel Yatirimeilar igin Yatirim Degeri Uygulamalart

TEGoVA, tasinmaz degerlemesi konusunda, iiye orgiitlerin uyumlulugunu saglamak
adina, egitsel faaliyetler diizenlemekte, Avrupa Birligine iiye iilkeler i¢in, taginmaz

degerleme konusundaki goriislerini aktarir (Giingor, 1999).

1.3.1.3 Lisansh Ol¢meciler Kraliyet Enstitiisii - RICS

Lisansl Ol¢meciler Kraliyet Enstitiisii (The Royal Institution of Chartered Surveyors
- RICS), 1868 yilinda Londra’da kurulmus, 1881 yilinda “Royal Charter” unvam
almis olup, merkezi halen Londra’da olan kurumun amaci ise; tasinmaz degerleme
konusunda egitimler vermek, mesleki standartlar1 olusturmak, konusunda uzman ve
kaliteli egitim standartlar1 ile bagimsiz bir sekilde faaliyetlerde bulunmak ve etik

kurallarin1 her asamada etkin bir bicimde baz almaktir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016).
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50 ulusal birligin ve dernegin bagli oldugu, 120 iilkeden iiyeleri bulunan bu orgiitiin,
“Red Book” olarak adlandirilan, Ingilizce’de “Appraisal and Valuation Manual”,
Tiirkce’de ise “Degerleme El Kitab1” seklinde tanimlanan, ulusal ve uluslararasi iki
boliimden olusan standartlar1 bulunmaktadir (Koktiirk, 2011). S6z konusu uluslararasi
boliim genelde Uluslararas: Degerleme Standartlari ile ortiigmekte iken, gerekli olmasi

halinde ulusal diizeyde de eklemeler yapilmasi amaclanmistir (Koktiirk, 2011).

Merkezi Londra’da olmakla birlikte, Briiksel, Delhi, Dubai, Hong Kong, New York ve
Sidney’de temsilci ofisleri bulunan enstitiiniin amaglar1 ve gorevleri sunlardir (Koktiirk

ve Koktiirk, 2016):

Uyelerinin yiiksek kaliteli egitimlerini ve 6gretimlerini saglamak

Meslek i¢inde kurallara baghlig1 saglamak

Devlete profesyonelce danisma hizmeti vermek

Tasinmaz uzmanlhigina iligkin bilgilerin iiyeleri arasinda yayilmasinm ve diizenli bir

faaliyet programini (seminerler, konferanslar, vb) uygulamayi saglamak.

Tasinmaz degerleme konusu Ingiltere’de meslek acisindan incelendiginde, mesleki
ilkelerin belirlendigi, gerekli uzmanlhigin alinmasi asamasindaki prosediirleri ve
adimlart ile etik kurallarint anlatan, gerektiginde meslek kurallarina aykiri davranis
ve tutumlarda meslekten c¢ikarilmasi, degerleme raporlariin ve yontemlerinin RICS’

e bagl olarak yiiriitiildiigii bir meslektir (Glingor, 1999).

1.3.1.4 Uluslararasi Organizasyonlar

Uluslararas: degerleme kuruluglarinin yani sira, cesitli uluslararasi organizasyonlarda
da tasinmaz degerleme ile ilgili olarak cesitli ilkeler, yonergeler yayinlanmakta olup,
Uluslararas1 Haritacilar Federasyonu (FIG) ile Birlesmis Milletler (BM) basta gelen
organizasyonlara ornek olarak verilebilir. Tasinmaz degerleme faaliyetleri adina
birtakim yonergelerde bulunan kuruluslar asagida agiklanmistir. FIG tarafindan 1995
yilinda yayinlanan bildiride, tasinmaz degerlemesi ile ilgili olarak, “kamulastirma”,
“arazi toplulagtirllmas1”, “vergilendirme” gibi farkli faaliyetlerde meslegin Onemi
vurgulanmigtir (Yomralioglu vd., 2011). Buna ek olarak, FIG’ in 2003 yilinda
Marekes’te yaptig1 toplantida (Ozten, 2006) ;
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e Taginmazlarin miilkiyet durumunun tespiti, tescili ve tasinmaz hukuki islemlerini

giiven i¢inde yiiriitmek,

e Tasinmazlarin degerleme islemlerini kadastroda iistlenmek ve yiirlitmek gibi

maddelere de yer verilmistir.

Birlesmis Milletler ve Avrupa Ekonomi Komisyonu (UNECE, 2002), 1993 yilinda
“Arazi Idare Sistemi”nin giiclendirilmesi nedeni ile mevcut durumdaki gereksinimlerin
aciklandig1 ve alaninda uzman kisilerle paylasilmasi amact ile 1996 yilinda “Arazi
Idaresi Ilkeleri” raporu yayinlanmustir (Ulger, 2015). Arazi Idaresi Ilkeleri raporunda
tasinmaz degerleme ile ilgili olarak c¢esitli tammmlamalar yapilmis olup, merkezi idare
ile tasinmaz degerleme konusunda bu sekilde bir merkezi degerleme idaresi sayesinde
mevzuat ve standartlarin uygulanabilirligi saglanmakta, farkli kurumlarca ayn1 amag
icin yapilan farkli faaliyetleri azaltarak iilke ekonomisine fayda saglamakta, degerleme
konusunda yetkin uzmanlarin yetismesini saglamakta, arazi satiglarinin izlenmesi ve

kayit altina alinmasi ile deger verileri tespit edilebilmektedir (Yomralioglu vd., 2011).

Birlesmis Milletler tarafindan 1996 yilinda yayinlanan Bogor Deklarasyonu’nda
tasinmaz degerlemesinde arazi idaresi ve yoOnetiminin birlikte yiiriitillerek, arazi
idaresi ilkelerinde de belirtilen sekilde biiyiik verilere ulasmanin kolaylastirilmast,
farkli kurumlarca yapilan de8erleme faaliyetlerindeki tekrarin Oniine gecilerek,
biitiinleyici bir yapinin olusturulmasi ile daha etkin bir arazi yonetimin ortaya ¢ikacagi

vurgulamistir (Yomralioglu, 2011).

Deklarasyonda vurgulanan Onemli maddeler, 7. FIG Komisyonu tarafindan

gerceklestirilen Kadastro 2014’te asagidaki sekilde belirtilmistir;

basit ve etkili olmali;

niifus yapilar1 ve oranlarina uyarlanabilmeli;

arazi zilyetliginin giivenlii, araziye erisimi ve arazi haklarinin ticaretini saglamali;

genis miktarda secenekler sunmali;

biitiin devlet ve 6zel arazileri kapsamali;

bir ulusal konumsal veri altyapisinin pargasi olmali.
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Birlesmis Milletler ve Uluslararas1 Haritacilar Federasyonu ortaklig: ile olusturulan,
23 iilkeden 40 arazi uzmaninin katilmis oldugu Avustralya’nin Bathurst sehrinde
Bathurst Deklarasyonu diizenlenmistir. Deklarasyon’ da tasinmaz degerlemesi ile
ilgili olarak; “Ol¢me, harita yapimi, kadastro, degerleme, fiziki planlama, arazi
reformu, arazi toplulastirmasi ve arazi kaydi kurumlar arasinda fonksiyonel isbirligi

ve koordinasyona ihtiya¢ vardir’” maddesi ile belirtilmistir (Ulger, 2015).

2010 yilinda Uluslararast Haritacilar Federasyonu tarafindan yayinlanan ‘Kamu-
lastirma ve Tazminati Raporun’da tasinmaz de8erlemesi ile ilgili olarak, degerleme
faaliyetlerin ‘Uluslararast Degerleme Standartlarina’ uygun sekilde yiiriitiilmesi
ve bu standartlarin gereken iilkelerde uygulanabilirliginin olusturulmasi gerekliligi

vurgulanmistir Yomralioglu vd. (2011).

FIG’in 7. Komisyonu tarafindan 1994°de caligsmalarina baglanarak 1998’de yayinlanan
‘Kadastro 2014 Raporu’nda ise kadastronun gelisimi temel alinmistir (Kaufmann ve
Steudler, 1998). Raporda yer alan maddelerin gerek kamu gerekse 6zel sektorde hak
ve sinirlamalarimi belirten arazinin tiim yasal ve faaliyet uygulamalarimi kapsayan bir
icerige sahip olmasi nedeni ile tasinmaz degerleme konusunda da etkin bir yapinin

olmasinin 6nemi vurgulanmistir (Doner ve Biyik, 2007).

1.3.2 Diinya’da tasinmaz degerleme yontemleri

Almanya, Hollanda, Danimarka, Ispanya ve Ingiltere gibi gelismis iilkelerde tasinmaz
degerleme yontemleri benzerlik gostermekle birlikte, tasinmaz degerleme standartlari
ve degerleme faaliyetlerini gerceklestiren kurum ve kuruluslar farklilik gostermektedir.
Ulkelerdeki hukuksal sistemlerin farkli olmasi nedeni ile uygulanan yontemler
benzer olsa dahi dayandirildiklar1 hukuksal altyap1 ve uygulamanin gerceklestirildigi

kurumlar oldukga farklidir.

Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesi, kamulastirma, emlak vergisinde deger tespiti
adina yapilan ¢alismalar, kamu faaliyetleri ile gerceklestirilirken, farkli konulardaki
degerleme calismalar1 ise ©Ozel kurumlar tarafindan yonetilmekte olup, gelismis
tilkelerde de buna benzer ornekler goriilmektedir. Tasinmaz degerlemede basarili bir
sisteme ve standartlara sahip olan iilkeler ve yontemler agagidaki boliimlerde ayrintili

olarak aciklanacaktir.
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1.3.3 Uluslararasi uygulama ornekleri

Gelismis iilkelerde farkli yasal altliklar ile tasinmaz degerlemesinin temelini
olusturan maddeler iilkemizden daha Once belirlenmis ve degerleme faaliyetleri
ilke tarafindan belirlenen ve kabul edilen yasal ve yonetsel birimlerce sistematik
bir sekilde yiiriitilmektedir. Gelismis iilkelerde tasinmaz de8erlemesi adina yasal
maddelerin yan1 sira degerleme ilkelerinin ve yontemlerinin belirtildigi standartlarin
olusturulmus oldugu “White, Red ve Blue Book™ olarak belirtilen kitaplarda degerleme
yontemlerinin standartlar1 da belirtilmistir. Ulkemiz i¢in de hukuksal yapiya uygun
olacak sekilde uluslararasi diizeyde kabul gérmiis standartlar iceren bu kitaplardan

faydalanmas1 ve temel almasi acisindan uygun olacaktir (Koktiirk, 2011).

Almanya, Hollanda, Ispanya gibi geligmis iilkelerde tasinmaz degerlemesi adina
temel alinan “Degerleme Yasasi” ya da “Tiiziigi” bulunmakta olup, yontemlerin
uygulanmasina iligkin yol gosterici belgeler tanzim edilmis ve bdylece degerleme
faaliyetlerinin tek elden yiiriitilmesi saglanmigtir (Candas, 2012). Degerleme
faaliyetlerinin temel aldig1 yasal diizenlemelerde Almanya, diger iilkelere gore
“degerleme uzmanlhigini” yasal olarak ele almis olup, 6zel kurumlarin olusumuna

olanak vermemistir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016).

1.3.3.1 Almanya’da tasinmaz degerlemesi

Almanya’da tasinmaz de8erleme yOntemlerine ve uygulamalarina altlik olusturan
mevzuat; “Almanya Imar Yasasi (Baugesetzbuch, BauGB),” ve “Deger Saptama
Tiziigi ImmoWertV)” olarak belirtilmis olup, emlak vergisi belirlenmesi yoniinde
yapilan degerleme calismalarim1 Maliye Bakanligi altinda calisan komite tarafinda
yiiriitilmekte iken, diger degerleme faaliyetleri ise Lisansli Degerleme Uzmanlari
tarafindan Degerleme Kurullari tarafindan gerceklestirilmektedir (Koktiirk ve Koktiirk,
2016). Soz konusu degerleme faaliyetlerinde hangi degerleme yoOntemlerinin
uygulanacagi ve neden uygulandi§inin agiklanmasi gerekmekte olup, degerleme
kurullari, tasinmazin degerleme tarihindeki giincel degerine ulasilmasini saglamak
amach pazar degerini yansitan degerleme raporlari olusturur. Buna ek olarak,
degerleme kurullari, bolgesel tasinmaz degerleme raporlart olusturmak, degerleme
alaninda adaleti saglamak icin giincel pazar degerini belirlemek, yillik deger

haritalar1 olusturmak, tasinmazlar i¢in pazar deger sertifikalar1 hazirlamak gibi
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alanlarda faaliyetlerini yiiriitmektedir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016). Bolgesel olarak
farklilik gosteren kurullar “kadastro miidiirliikleri” altinda ¢alismakta olup, taginmaz
degerleme faaliyetlerinin kontroliinii saglayan “Degerleme Ust Kurulu” bulunmaktadir

(Yomralioglu vd., 2011).

Almanya’da taginmaz degerlemesinin 6zel kurumlar tarafindan degil, yasal olarak ele
alindigin1 belirten ve yasal alth@1 olusturan Imar Yasasi ve Deger Saptama Tiiziigii'ne

iligkin kapsam ve maddeler ayrintil1 bir sekilde asagida aciklanmistir.

Almanya Imar Yasasi

1960 yilinda yiiriirliige girmis olan “Alman Imar Yasasi” (BauGB) ile 1971 yilinda
yiriirlige girmis “Sehirciligi Destekleme Yasasi’'nda diizenlenmis olan Federal
Sehircilik Tiizesi 1 Temmuz 1987 yilinda, “Alman Imar Yasas1” ad1 altinda bir yasada
birlestirilmigtir (Koktiirk, 2011). Sehircilik tiizesinin en onemli kaynagi olan Almanya
Imar Yasasi, dort bolimden olusmakta olup, Birinci Boliim; Genel Sehircilik Tiizesi,
Ikinci Boliim; Ozel Sehircilik Tiizesi, Uglincii Boliim; Diger Hiikiimler ile Dordiincii

Boliim igerisinde; sonu¢ maddeleri belirtilmistir.

S0z konusu yasanin 192.-199. maddeleri tasinmaz degerleme faaliyetlerinin temelini
olusturmakta olup, s6z konusu maddeler icerisinde; Tasinmaz Degerleme Kurumu’nun
Olusumu, Tasinmaz Degerlemesi Kurulunun Gorevleri, Piyasa Degeri, Satis Fiyatlar
Kiimesi, Genel Toprak Degerleri, Taginmaz Degerlemesi Kurulunun Yetkileri,
Degerleme Ust Kurulu ve Yetkilendirmeler belirtilmistir. Bu maddelerin igerikleri,
Koktiirk (2011)’tin Almanya’da Taginmaz Degerlemesi kitabinda irdelenmis olup,

sirastyla asagida ac¢iklanmigtir

Tasinmaz degerleme kurulu

Tasinmaz degerleme kurulu (BauGb, madde 192):

(1) Tasinmaz mallarin degerlerinin belirlenmesi ve diger degerlemeler icin 6zerk ve

bagimsiz degerleme kurullar1 olusturulur.

(2) Degerleme kurullar1 bir bagkan ve fahri olarak gorev yapan diger uzmanlardan

olusur.
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(3) Bagkan ve diger uzmanlar tasinmaz mallarin degerlerinin belirlenmesinde ya
da diger degerlemelerde uzman ve deneyimli olmalidirlar.  Bu uzmanlar,
degerleme kurulunun olusturuldugu bélgenin bolgesel kurumunun taginmazlarinin
yonetiminde asli gorev yapamazlar. Toprak genel degerlerinin belirlenmesi
icin yetkili vergi kurumunun deneyimli bir gorevlisi taginmazlarin emlak vergisi

amaciyla degerlendirilmesinde uzman olarak 6ngoriilebilir.

(4) Degerleme kurullarinin bir yonetim yeri bulunur.

Tasinmaz degerlemesi kurulunun gorevleri

Tasinmaz degerlemesi kurulunun gorevleri (BauGB, madde 193)

(1) Degerleme Kurulu, eger;
1. Gorevlerini bu yasaya gore yerine getirm elerinde bu yasanin uygulanmasi
icin yetkili olan kurumlar,

2. Bir tasinmazin ya da tasinmaz veya taginmaz iizerindeki bir hak icin yapilacak
ddentinin degerinin belirlenmesi icin diger yasal hiikiimlere dayanarak yetkili

olan kurumlar,

3. Tasinmaz mal malikleri, onlarla esit durumdaki gegen hak sahipleri, tasinmaz
maldaki diger hak sahipleri ve sakli paylar icin tasinmaz degerinin 6nemli

oldugu sakli pay sahipleri ya da,

4. Mahkemeler ve hukuk kurumlari, bagvurularsa, yapili ya da yapisiz tasinmaz

mallarin ve taginmazlardaki haklarin piyasa degeri icin rapor diizenler.

(2) Degerleme Kurulu, hak kaybi icin 6denti miktarindan bagka, diger malvarlig

zararlar i¢in 6denti miktar1 hakkinda da rapor diizenleyebilir.

(3) Degerleme Kurulu, satis fiyatlar1 kiimesini yiiriitiir, bunlar1 degerlendirir ve genel

toprak degerleri ile degerleme icin gerekli diger verileri belirler.

(4) Bagka bir sey saptanmamis ya da tersi belirtilmemisse, raporlarin baglayicilig

yoktur.

(5) Raporun bir kopyas: mal sahibine gonderilmelidir.
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Piyasa degeri

Piyasa degeri (BauGB, madde 194):

Piyasa (pazar) degeri, degerlemenin yapildig1 zamanda, alisilmis ticari kosullarda,

tasinmazin ya da diger de8er belirleme nesnesinin yasal verilerine, gercek

ozelliklerine, diger niteliklerine ve konumuna gore, olagan olmayan ya da kisisel

kosullar hesaba katilmadan elde edilebilecek fiyat yardimiyla belirlenir.

Satis fiyatlar: kiimesi

Satis fiyatlar1 kiimesi (BauGB, madde 195):

ey

2)

3)

Satig fiyatlar kiimesinin yiiriitiilmesi i¢in, bir kisiyi 6denti karsilig1 ve trampa yolu
ile de olsa bir taginmazin miilkiyetini devretmekle ya da bir iist hakki kurmakla
yiikiimli kilan her sozlesme, bunu belgeleyen kurum tarafindan kopya olarak
degerleme kuruluna gonderilmelidir. Eger bunlar ayr1 ayri diizenleniyorlarsa, bir
sozlesmenin Onerilmesi ve kabulii, yan1 sira uygun bicimde, bir kamulagtirma
kurumu nezdinde anlagma ile kamulastirma karari, arsa diizenlemesinde bir kararin
Oone alinmasi, bir arsa diizenleme planmi hazirlanmasi karari, basitlestirilmis arsa

diizenlemesi karar1 ve bir cebri miizayede isleminde artirma i¢in de gecerlidir.

Satig fiyatlar1 kiimesi, vergilendirme amaciyla yalmizca yetkili vergi kurumuna
verilebilir. Belgelerin ya da dosyalarin mahkemelere ya da savciliklara verilmesini

ongoren hiikiimler saklidir.

Satig fiyatlar1 kiimesinden saglanan bilgilerin, hakli bir ¢ikar durumunda, eyalet

tiizesi hiikiimlerine gore verilmesi gerekebilir (m. 199, fikra 2, bent 4).

Genel toprak degerleri

Genel toprak degerleri (BauGB, madde 196):

ey

Satig fiyatlar1 kiimesine dayanarak, her belediye bolgesi icin, cesitli gelisim
durumlarinin dikkate alinmasi kosuluyla, hi¢ degilse teknik altyap: harcamalarina
katilma yiikiimliisii olan ya da olmayan arsa icin ortalama toprak konum degerleri
(genel toprak degerleri) elde edilmelidir. Yapili bolgelerde toprak genel degerleri,

yapisiz olmasi durumunda sahip olacagi degere gore belirlenmelidir. Bagka
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2)

3)

sekilde belirlenmemislerse, genel toprak degerleri her takvim yili sonu itibariyle
saptanmalidir.  Taginmaz mallarin emlak vergisi amaciyla degerlendirilmesi,
vergi kurumunun biitiinleyici verilerine gore temel belirleme giiniinde ve gerekli

degerlemelerde deger kosullari i¢in esas olan zamanda yapilmalidir.

Bir bolgede bir uygulama imar planit ya da diger Onlemlerle topragin niteligi
degismisse, genel toprak degerlerinin bir sonraki belirlenmesinde, degisen
nitelie dayanarak, genel toprak degerleri, temel saptama ve vergileme amaciyla
tasinmazlarin en son degerlemesi giinii itibariyle belirlenmelidir. Yetkili vergi

kurumu bundan vazgecerse, degerleme yapilmayabilir.

Genel toprak degerleri yayinlanmali ve yetkili vergi kurumuna bildirilmelidir.

Herkes ilgili birimden genel toprak degerlerini isteyebilir.

Tasinmaz degerlemesi kurulunun yetkileri

Taginmaz degerlemesi kurulunun yetkileri (BauGB, madde 197):

(D

2)

Tasinmaz de8erlemesi kurulu, bilirkisilerden ve gercek kisilerden sozlii ya da
yazil bilgiler isteyebilir. Bu veriler, arsa diizenleme isleminde para 6demelerinin,
denklestirme miktarlarinin ve kamulastirma 6dentilerinin belirlenmesi i¢in gerekli
olan ve karsilastirma yapabilmek icin kullanilan verilerdir. Kurul, tasinmaz
maliklerinin ve tasinmazdaki diger hak sahiplerinin satis fiyatlar1 veri tabaninin
(kiimesinin) yiiriitilmesini ve raporlama icin gerekli althiklar1 sunmalarim
isteyebilir. Tasinmazin malikleri ya da zilyetleri, uzmanlarin satis fiyatlarinin
degerlendirilmesi ve raporun hazirlanmasi i¢in taginmaz mallara girmelerine

katlanmak zorundadirlar.

Tiim mahkemeler ve kamu kurumlari, degerleme kuruluna yasal ve resmi sekilde
yardim etmelidirler. Denklestirme miktarlarinin ve kamulastirma 6dentilerinin
belirlenmesi i¢in gerekli ise, vergi kurumu tasinmazlar hakkinda uzmanlar kuruluna

bilgi verirler.

Degerleme iist kurulu

Degerleme iist kurulu (BauGB, madde 198):
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(1) Gereksinme durumunda, degerleme kurullar1 icin gecgerli olan hiikiimlere
dayanarak, bir ya da birka¢ iist yonetim alani icin degerleme {iist kurullar

olusturulabilir.

(2) Bir degerleme kurulunun raporu varsa, bir mahkemenin bagvurusu iizerine

degerleme iist kurulu bir rapor hazirlayabilir.

Yetkilendirmeler

Yetkilendirmeler (BauGB, Madde 199):

(1) Federal Hiikiimet, Federal Meclisin bir kararnameyle verecegi onayla, piyasa deger-
lerinin belirlenmesinde ve deger belirlemesi i¢in gerekli verilerin tiiretilmesinde

benzer ilkelerin uygulanmasina iligkin hiikiimler koyabilir.
(2) Eyalet hiikiimetleri kararnameyle asagidaki konulari diizenleyebilirler:

1. Bu yasada bulunmayan konularda, degerleme kurullarinin ve degerleme iist
kurullarinin olusturulmasi ve ¢alismasi, uzmanlarin igbirligi yapmalar1 ve 6zel

durumlarda iglerine son verilmesi,
2. Bagkanin gorevleri,
3. YoOnetim yerinin olusturulmasi ve gorevleri,

4. Satis fiyatlar1 veri tabaninin yiiriitiilmesi ve degerlendirilmesi, toprak genel
degerlerinin belirlenmesi, genel toprak degerlerinin ve degerlemeye iligkin

diger verilerin yayinlanmasi, satis fiyatlar1 kiimesinden bilgilerin verilmesi,

5. Satig fiyatlart veri tabaninin yiiriitiillmesi ve degerlendirilmesi icin arazi

toplulastirmasi1 kurumlarindan verilerin saglanmast,
6. Degerleme kuruluna ve degerleme iist kuruluna diger gorevlerin verilmesi ve

7. Degerleme Kurulu ile degerleme iist kurulu tiyelerinin iicretleri.

Almanya’da mevzuat altyapisin1 olusturan bir diger madde ise 1961 yilinda
yayinlanan tasinmaz degerleme tiiziigidiir (ImmoWertV). Deger Saptama Tiiziigi,
deger belirleme faaliyetlerini icermekte olup, tamamlayicist olan Deger Saptama
Yonergesi (WertR), tiizenin kullanimini diizenlemektedir (Koktiirk, 2011). Deger

Saptama Tiiztigii belli kurumlar i¢in zorunlu bir bicimde kapsamakta olsa da, herhangi
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bir zorunlulugu olmayan kurumlarda da temel alinmig olup, Almanya Yargitay’i
tarafindan da “Degerleme Saptama Tiiziigli’nlin, deger saptama Ogretisinin genel
olarak kabul edilen kurallarini icerdigini” kabul etmistir (Koktiirk, 2011). 2010
yilinda ise Yeni Tasinmaz Degerlerini Saptama Tiiziigii ise 2010 yilinda yayinlanmis
olup, tasinmazlarin piyasa (rayi¢) degerlerinin belirlenmesine yonelik faaliyetleri
aciklamakta ve baz alinacak olan alanlarda, belirlemis oldugu kurallara gore degerin
belirlenmesi saglanacaktir (Koktiirk, 2011). Bu degisimin nedeni ise niifusun,

kentlesmenin artmasi ile birlikte “kentsel doniisiim”, “sosyal kent” gibi kavramlarin

ve gerekliliklerin ortaya ¢cikmasi olmustur.

Bu tiiziik yine tasinmaz degerlemesi adina Almanya’y1 diger gelismis iilkelerden farkli
kilmakta olup, tasinmaz deger tespitinde piyasa degerinin belirlenmesini tiiziiklere
bagli kilarak ¢esitli degerleme yorumlarini saf dig1 birakmis ve daha da 6nemlisi piyasa

degerinin belirlenmesini kolaylagtirmaktir.

Almanya’da degerleme faaliyetlerinde genel olarak faydalanilan yontem emsal
(karsilagtirma) yontemi olup, degerleme uzmanlar1 piyasadaki tasinmaza ait alim-
satim fiyatlarin1 baz alarak, degerleme komiteleri tarafinda kontrol edilmesi sonucunda
en giivenilir yontem olarak kabul etmistir. Komiteler tarafindan kontrol edilen
alim — satim belgeleri, noterler tarafindan olusturulmakta olup, komitelerin disinda
vergi idaresince de kontrol edilmekte; tasinmaza ait, tarih, konum, alan, kullanim
haklar1 ve olumsuz durumlar1 gibi 6zelliklerini de icermektedir (Uzer, 2009). Emsal
(karsilastirma) yonteminin yeterli olmadig1 durumlardaki tasinmazlar i¢in, maliyet ve

gelir yonteminden faydalanilmaktadir.

1.3.3.2 Hollanda’da tasinmaz degerlemesi

Hollanda’da tasinmaz de8erlemesi faaliyetleri “Tasinmaz Degerleme Yasast” ile
diizenlenmis (Kathmann, 2003), bu faaliyetlerin yiiriitiilmesini saglayict rehberlik
yapan materyaller de mevcuttur. Hollanda’da taginmaz degerlemesinin kurumsal
yapisinin olusturulma siirecinde Danimarka’nin degerleme sistemi arastirilmig olup,
1993 yilinda yapilanmalar tamamlanarak kurumsal yapi olugsmustur (Kathmann ve

Kuijper, 2006).

Degerleme faaliyetleri, degerleme uzmanlarimi icerisinde barindiran ve faaliyet

masraflarin tamami1 bu kurumlar tarafindan karsilanan ve yiiriitiilen yaklagik 20 biiyiik
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belediye bulunmakta olup, altyap: eksikligi bulunan kiiciik belediyeler ise, degerleme
faaliyetlerini 6zel degerleme firmalarindan faydalanmaktadir (UNECE, 2002). Kii¢iik
belediyelerin ayn1 zamanda, tasinmazlarin takibi, kadastrodan tasinmaz ile alakali
verilerin ve vergilerin toplanmasi ile degerleme sonuglarini bildirmek gibi gorevleri
bulunmakta olup, deniz seviyesinin altinda bir iilke 6zelligi tagimasindan dolayz,
“Polderboard” olarak isimlendirilen ve su seviyesinin yonetilmesinden ve degerleme
faaliyetlerinden sorumlu Kurullar da mevcuttur (Uzer, 2009). Bu kurullar belediyeler

gibi vergi toplama yetkisine de sahiptirler.

Kurullarin ve belediyelerin ana gorevleri asagidaki sekilde agiklanmistir (Kathmann,

2003);

e Sorumluluk alanlarindaki biitiin taginmazlarin her yeniden degerleme doneminde

degerlerinin belirlenmesi,
e Degerleme sonuglarinin, tasinmaz malikleri ve kullanicilarina resmen iletilmesi,
e Belirlenen degerlere yapilan itirazlarin incelenip karara baglanmasi,

e Degerleme sonuclarinin ve bazi gerekli verilerin Kurullara ve ulusal gelir ofisine

gonderilmesi.

Tasinmaz degerleme faaliyetleri ise “Taginmaz Degerleme Konseyi” olarak ad-
landirilan Ulusal Konsey tarafindan kontrol edilmekte olup, Maliyet Bakanligina
bagh olarak calismalarimi yiiriitmektedir. Tasinmaz Degerleme Konseyi, kontrol
sorumlulugu ile s6z konusu belediyelerin denetlenmesinden, haftalik toplantilar yapil-
masindan, belediyeler tarafindan aktarimi saglanan tasinmaz degerleme verilerinin
aciklanmasinin yapilmasini saglayan belediye personeli bulundurmaktan sorumlu bir

kurumdur.

Hollanda’da genellikle emsal (karsilagtirma) yonteminden yararlanilmakta olup,
taginmazlarin alim- satim degerleri, nitelikleri ve ¢esitli Ozelliklerinin bilgisayar
ortaminda saklanmasi ve islenmesi ile olusturulacak olan kitlesel degerleme
modelleri (mass appraisal systems) ile yiiriitiilmektedir (Kathmann ve Kuijper, 2006).
Faaliyetlerin ana unsurlari, alim — satim degerleri, tasinmazin nitelikleri ve elektronik

ortamda olan degerleme modelleri olarak siralanabilir (Kathmann ve Kuijper, 2006).
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Ulkede vergilerin denetlenmesi adina vyiiriitiilen tasinmaz degerleme calismalarinda,
tarim arazileri ve kamusal yollardan vergi alinmadigi i¢in bu alanlar degerleme
calismalar1 haricinde tutulmaktadir (Kathmann, 2003). Degerleme raporlarinda,
alim — satim degerlerini iceren emsaller, model bazli gelistirilen ve sonuglandirilan
degerlemelerin nasil yapildigimi belirten ve vergi miikellefleri tarafindan anlasilmasi
kolay olan bir sekilde agiklayan ve vergi amacli yapilan degerleme raporlarina
internet ortamindan da erisilmesi miimkiin bir sistem mevcuttur (Kathmann ve Kuijper,
2006). Biitiin belediyeler tarafindan sistematik olarak kayit altina alinan degerleme
raporlarinda zamanla degerlerde farklilik goriilmesi olagan olmaktadir, ancak bu deger
farkliliklarinin vergi miikelleflerince anlagilabilir olmasi adina, 2007 yilinda yillik
yeniden degerleme sistemi ortaya ¢ikmig olup, farkli vergilendirme ve mortgage
kredilendirme uygularinda degil, biitiin degerleme faaliyetlerinde kullanilmasi
saglanmistir (Kathmann ve Kuijper, 2006). Bunun yam sira deger farkliliklar
ve degerleme raporlarinin kontrolii asamasinda, harita modellerinde ve bilgisayar
ortaminda yiiriitiilen Cografi Bilgi Sistemi’nden de (CBS) faydalanilmaktadir (Cete,
2008).

1.3.3.3 Danimarka’da tasinmaz degerlemesi

Danimarka’ da tasinmaz degerleme adina temel olusturan “Degerleme Yasas1”
(Vurderingsloven) bulunmakta olup, tasinmaz degerleme faaliyetlerinin belirli bir
kuralla biitiinii icerisinde yiiriitilmesini saglayan ve rehberlik eden, “Degerleme
Rehberi” (Vurderingsvejledning) mevcuttur (Cete, 2008). Danimarka’da 6zel amaclar
ile yapilmak istenen degerleme faaliyetleri cesitli kurumlar tarafindan yiiriitiilmekte
olup, taginmaz degerleme faaliyetleri vergilendirme amacli olarak yapilmakta iken,
degerleme faaliyetleri “Giimriikler ve Vergi Idaresi” (SKAT)’a bagh 8 alt bolgede
gerceklestirilmektedir (Miiller-Jokel, 2002). 2005 yili 6ncesinde belediyelerin
yonetimi altinda olan taginmaz degerleme faaliyetleri, 2005 yilinin 1 Kasim tarihinde
“Giimriikler ve Vergi Idaresi” (SKAT) nin yonetimine birakilmistir (Yomralioglu vd.,

2011).

Degerleme faaliyetlerinde genellikle karsilastirma (emsal) yOntemine gore belir-
tilmekte olup, emsal tasinmazlarin alim — satim degerlerinin satis sdzlesmelerinde

belirtilmekte olup, ¢esitli satis degerlerinin mevcut oldugu bu sozlesmeler belediyel-

35



erce toplanmakta ve onaylanmaktadir (Yomralioglu vd., 2011). Belediye tarafindan
onaylanan bu sozlesmeler, kayit ofisine ve Skat’a da ulastirilmakta olup, cesitli
ve farkli niteliklere sahip tasinmazlar veri tabaninda kayit edilir, farkli zamanlarda
olusan degisimlerin giincellenmesi saglanir (Wolters ve Enemark, 2002). Hollanda’nin
da Danimarka’dan ornek almis oldugu, tasinmazlarin degerleri istatiksel analize
gore tanzim edilen “kitlesel degerleme modelleri” ile saglanmakta olup, CBS

teknolojilerinden faydalanilmaktadir (Miiller-Jokel, 2002).

Danimarka’da tasinmaz degerlemesinde iki farkli bilgi sistemi bulunmakta olup,
biri SKAT kapsamindaki sisteme sadece SKAT kullanicilar tarafindan goriilmekte
iken, bir digeri ise, internet ortamindan istenen tagsinmazin konum bilgileri girisi
yapilarak, tasinmazin degerleme tarihi, degeri gibi bilgilere ulagilmas1 miimkiin iken,
sadece SKAT kullanicilan tarafindan ulagilan sistemde, tasinmazin degerleme tarihi,
alim—satim degeri, acik pazar, mahkeme kosullar1 gibi tasinmazin hangi kosullarda

satildigin1 6grenebilmek ve degerleme verilerine ulagsmaktadir (Cete, 2008).

1.3.3.4 Isvicre’de tasinmaz degerlemesi

Isvigre’de tasinmaz degerleme calismalar1 genellikle vergilendirme amach yapilmakta,
degerleme faaliyetlerine rehberlik olusturacak materyaller hazirlamakta olup, Vergi
Yasas1’nin bir kisminda yer almaktadir (Cete, 2008). Tasinmaz degerleme Isvicre’de
vergilendirme sisteminin temelini olusturmakta olup, degerleme faaliyetlerinin
sorumlulugunu ise kantonlar iistlenmekte, yani degerleme faaliyetleri ulusal olarak
degil kantonlarda yiiriitiildiiglinden c¢esitli degerleme yontemleri bulunmaktadir

(Yomralioglu vd., 2011).

“Isvigre Kanton Taginmaz Degerleme Uzmanlart Komitesi”, 26 kantonun degerleme
uzmanlarinin, degerleme faaliyetleri ile ilgili olarak, fikir aligverisinde bulunduklari,
bir araya geldikleri federal bir komite olma o6zelligi tasimaktadir. Genelde kamu
tarafindan gergeklestirilen tasinmaz degerleme faaliyetleri, ipotek kredisi, sigorta
bedeli tespit amaci ile yapilan degerleme faaliyetlerinde bankalar ve sigorta firmalari

gibi 0zel sektorde gorev alan kurumlardan da yararlanilmaktadir (Cete, 2008).

Isvigre’de degerleme calismalarinda yaygin olarak emsal (karsilagtirma) yontemi
kullanilmakta olup, emsal alim—satim fiyatlari, tasinmazlarin nitelikleri, diger

tilkelerde de oldugu gibi noterler tarafindan tanzim edilen alim—satim sézlesmelerinde
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belirtilmektedir. Bu sdzlesmelere tapu ofislerinden bilgisayar ortamindan da erigsim
saglanmakla birlikte, erisimin saglanamayacagi tapu ofislerinde ise, tapu ofislerinden
istenen bilgilere ulasilmasi miimkiindiir (Cete, 2008). Bakanlik c¢atis1 altinda bulunan
kanton degerleme ofisleri ve tapu ofisleri tasinmaz degerleme verilerinin dogru
olmasini ve ulagilmasini kolaylastirmakta olup, ayni zamanda s6z konusu bilgilere olan
giiven, Isvigre’de ceza uygulamalarinin 6nemsenmeyecek derecede yiiksek miktarl:
olmas1 nedeni ile hatali deger bildirimlerinin de Oniine gecilmesi ile saglanmaktadir.
Taginmazin biitiin niteliklerini iceren ve zamanla farkliliklarin olugabilecegi tasinma-
zlar adina, s6z konusu degisiklikler ilgili belediyeler tarafindan, degerleme ofisine
iletilmesi sonucunda sistematik olarak giincellemeleri de saglamaktadir (Yomralioglu

vd., 2011).

1.3.3.5 Ingiltere’de tasinmaz degerlemesi

Ingiltere’de taginmaz degerleme faaliyetleri, kamu ve ozel degerleme kurumlart
tarafindan saglanmakta olup, vergiye esas degerleme faaliyetleri genellikle “Kamu
Degerleme Kurumu (Valuation Office Agency) tarafindan yiiriitiilmekte iken, gereken
durumlarda 6zel firmalar, tiniversiteler ve 6zel kisilerden de danismanlik ve degerleme
hizmeti satin alabilmektedir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016). Ingiltere’de bankacilik,
Ozel degerleme ve tasinmaz gelistirme projelerinin degerleme faaliyetleri, lisansl
degerleme uzmanlar tarafindan yapilmakta, kirsal ve kentsel bolgeler i¢in gruplanan
degerleme uzmanlarinin yani sira, uluslararasi diizeyde kabul goren Degerleme
Standartlart Komitesi (IVSC) ve Degerleme Uzmanlar1 Kraliyet Kurumu (RICS) da

degerleme faaliyetlerini yiiriitmektedir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016).

“RICS; iceriginde zorunlu kurallari, en iyi uygulama rehberligini ve iligkili deger-
lendirmeleri iceren ‘Degerleme Standartlari’ni ve paralelinde de degerlemecilerin
meslek ilkelerini i¢ceren ‘Kirmizi Kitap’ (Red Book) 1 yayinlanmaktadir” (Yomralioglu
vd., 2011). Ayrica vergilendirme faaliyetlerinde gorev alan “Kamu Degerleme
Kurumu (Valuation Office Agency) olusturularak, kurum icerisinde ¢alisan uzmanlar
kurumun diizenledigi degerleme standartlarina uymak zorunda olmakla birlikte, devlet
tarafindan kabul goren bu kurulus tarafindan sertifika almaktadir (Koktiirk ve Koktiirk,
2016).
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Yukarida aktarilan gelismis iilkelerdeki tasinmaz degerleme faaliyetlerin genellikle,
kamusal ve 6zel amach calismalar i¢in farkli kurumlardan ve organizasyonlardan
yardim almakta olduklar1 goriilmekte olup, degerleme calismalarinda gorev alacak
olan uzmanlarin yetistirilmesini saglayici egitimlerin verilmesini, sertifika programlari
ile lisansli uzmanlarin olusumu saglanmaktadir.  Buna ek olarak, uzmanlarin
sertifikalara sahip olmasi zorlu bir egitim siirecinden sonra gerceklesmekle birlikte,
deger saptama yontemlerinde temel bilgiler tasinmaz piyasasindan elde edilir, toplanan
veriler uzman kurumlar ya da noterler gibi yetkili birimler tarafindan toplanir ve
yayinlanir, boylelikle tasinmaz degerlemesi faaliyetlerine olan giiven de artar (Koktiirk

ve Koktiirk, 2016).

1.3.3.6 Finlandiya’da tasinmaz degerlemesi

Finlandiya tasinmaz deger bilgileri kadastro bilgileri arasinda yer almakta, kadas-
tro kurulusu tarafindan iiretilmekte ve giincel tutulmaktadir. ~ Bunun yaninda
vergilendirmeye esas toplu degerleme caligmalari da yiiriitilmekte ve belli araliklarla
giincellenmektedir. Kamulagtirma calismalarindaki deger tespiti de kadastro
kurumu tarafindan yapilmaktadir. Taginmazlarin kamulagtirilmas1 amaciyla yapilan
degerlemede tam deger (piyasa rayici) belirlenir. Bu husus kanunla diizenlenmis
olup ayni1 durum tasinmazlarin kullanim kisitlamalar (irtifak hakki) i¢cin de gecerlidir.
Boylece eger tasinmaz kamulastirilmamis, sadece kisitlanmigsa, bu durumda da
tamamen tazminat altina alinmalidir. Bu tazminat hélihazirdaki fiyata tekabiil eder,
ancak miilkiin gordiigii zarar ve oOteki zararli etkiler de kapsanir. Mevcut fiyat
karsilastirma yontemiyle hesaplanir. Fakat eger mevcut fiyat miilk sahibinin biitiin
kaybini karsilamiyorsa degerleme isi tasinmaz malin geliri lizerinden yapilir. Burada
gelir yontemi kullanilir.  Ornegin, su kanununda bir tazminat kurali mevcuttur
fakat bir barajin insa edilmesinden itibaren miilkii sular altinda kalacak olan arazi
sahibi normal fiyatin % 150 oraminda fazlasi lizerinden tazminatlandirilir. Bu
ekstra tazminatin, taginmaz sahibinin tasinmazi ve diger zararl etkileri karsilamasi
beklenir. Finlandiya’daki en yaygin metot satis karsilagtirma yontemidir. Otoriteler
tarafindan yiiriitiilen degerleme isi kamulastirma kanununda 6ngoriildiigii tizere satin
alim fiyatlar tizerinden gerceklestirilir. Eger pazar yaklasimi miilk sahibinin biitiin
kaybini iiretecek bir deger ortaya koyamiyorsa alternatif yontemler uygulanir. Boylece

Tasinmaz Fiyat Sicili karsilastirilabilir satis bulunmasi i¢in veri tabani olarak kullanilir.

38



Ayrica istatistiksel degerleme metotlar1 da yaygmn sayili.  Eger satis fiyatlari
bulunamamus ise, giivenilir degilse ya da kullanimi zor ise, gelir ya da maliyet

yontemleri kullanilir.

1.3.3.7 ABD’de tasinmaz degerlemesi

ABD’de tasinmaz degerleme isi ile emlak komisyonculugu, birbirlerinden kesin
cizgilerle ayrilmistir. ABD’nde uygulamada degerleme faaliyetleri ya kisisel olarak ya
da kiiciik veya biiyiik ol¢cekli degerleme isletmeleri tarafindan gerceklestirilmektedir.
Degerlemede temel amac vergilendirmedir. Ayrica, profesyonel olarak degerleme ile
ugrasan firmalari bagl oldugu bazi organizasyonlar da bulunmaktadir. Bunlardan
baglicalar; American Society of Apprasiers olup, uluslararasi bir organizasyondur.
Degerleme konusunda sertifika vermekte ve her 5 yilda bir sertifikanin yenilenmesi
sartii1 aramaktadir.  Bir diger organizasyon olarak ta American Institute of
Real Estate Apprasiers’ sayilabilir. Amerika Birlesik Devletleri’'nde, onde gelen
degerleme uzmanlar1 bir araya gelerek 1932 yilinda, Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlan Enstitiisi’'nii (The American Instutite of Real Estate Appraisers), 1935
yilinda Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1 Birligi’ni (The Society of Residential
Appraisers) kurmuslardir. Daha sonra Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1 Enstitiisii
ile Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1 Birligi’nin birlegsmesi sonucunda Ocak 1991°de
Degerleme Enstitiisii (Appraisal Institute) kurulmustur. Amerika Birlesik Devletleri
ve Kanada’nin dokuz degerleme orgiitii temsilcilerinden olusan komite, 1986 ve 1987
yillarinda, (United Standarts of Professional Appraisal Practice — USPAP) Profesyonel
Degerleme Uygulamasinin Tek Tip Standartlarim olusturmus ve 1989 yilinda vakfin
sekiz asil iiyesi USPAP’1 kabul etmigstir. USPAP’a gore degerleme, bir deger
diisiincesini gelistirme faaliyeti ya da siireci olarak tanimlanmigs olup bir degerleme
sorununun uygun bir bicimde ¢oziilmesi i¢in, uygun bir pazara yonelmis, ilgili verilerin
toplanmasi, uygun analitik tekniklerin kullanilmasi, bilginin deneyim ve profesyonel
yarginin uygulanmasini igcermektedir. USPAP’a gore de8erleme uygulamalar ii¢ tip
faaliyeti kapsamaktadir. Bunlar, degerleme, degerleme danigsmanlig1 ve degerlemenin

gbdzden gecirilmesidir.

39






2. YAPILAN CALISMALAR

2.1 Tasinmaz Degerlemesinin Mevzuattaki Yeri

Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesi, basta vergilendirme amacli olmak iizere; bankacilik
islemleri, kamulastirma, kadastro uygulamalar1 gibi faaliyetlerde kullanilmaktadir.
Cumbhuriyet donemi ile ortaya ¢ikan 6zel miilkiyet kavramu ile birlikte, tasinmaz deger-
lemesi konusunda gereksinimler ortaya ¢ikmis, giiniimiize kadar gelinen noktada ise,
Yomralioglu (1997)’nun belirtigi gibi “emlak vergisi, kamulastirma, devletlestirme,
ozellestirme, toprak diizenlemeleri, tescile esas islemler, irtifak hakki tesisi gibi
kamusal uygulamalar ile sermaye piyasasi, bankacilik, kredilendirme, sigortacilik
gibi 0zel sektor uygulamalarinda da “tasinmaz degerlemesi” uygulamalarindan

faydalanilmaktadir (Uzer, 2009).

Tasinmaz degerinin belirlenmesinde, mevzuatlarin birbirinden farkli olmasi nedeni ile
bir tasinmazin “kamulagtirma degeri emlak vergi degerinden farkli olabilmektedir”
(Yomralioglu vd., 2011). Bu ve benzeri 6rnekler goriilmekte olup, iilkemizde bu
uygulamalar1 diizenleyen belirli bir kanun ve tek bir kurum bulunmamaktadir. Bu
nedenle tasinmaz degerleme standartlarini olusturacak bir kurum gereksinimi ortaya
cikmaktadir. Giiniimiizde ise; T.C. Anayasa’st basta olmak iizere, Emlak Vergi
Kanunu, Kamulagtirma Kanunu, Kadastro Kanunu, Tapu Sicil Tiiziigii, Gelir Vergisi
Kanunu, Kat Miilkiyeti Kanunu, Ozelle§tirme, SPK Tebligi gibi yasal diizenlemelerde
tasinmaz degerlemesi ifadeleri yer almaktadir. Farkli kanunlarca ele alinan tasinmaz
degerleme, farkli amaclar icin, cesitli uygulamalar altinda ifade edilmistir. Bu
nedenle tasinmaz degerleme yontemleri de oldukca cesitli olmakta ve farkli goriisler
ortaya cikmaktadir. Bu degisken goriislerin olusma nedeni ise, “standart birligin”
olusturulmamis olmasina baglanabilir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016). Bu anlamda
tilkemizde taginmaz degerleme konusunda faaliyetlerin yiiriitiilecegi bir kurumun
olusturulmasi, degerleme faaliyetlerinin farkli sonuclar vermesine neden olacak farkli

mevzuatlarin bir ¢ati altinda toplanmasinin onemi ortaya ¢ikmaktadir. Tasinmaz
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degerlemesi faaliyetlerini iceren kanunlar ve yasal diizenlemelerden bazilari, tasinmaz

degerleme yontemleri ve faaliyetleri asagida agiklanmaktadir.

2.1.1 T.C. Anayasasi

Anayasada taginmaz degerlemesine iliskin olarak; Miilkiyet Hakki, Kamulastirma ve
Devletlestirme kavramlar: bulunmaktadir. 1982 Anayasasi’nin 35. Maddesi, Miilkiyet
ve Miilkiyet Hakkinin Kisitlanmasi adina belirtilen yasal diizenlemelerde, taginmaz
degerlemesi ile ilgili olarak; “Madde 35: Herkes, miilkiyet ve miras haklarina
sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarart amaciyla, kanunla siirlanabilir. Miilkiyet
hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykirt olamaz.” S6z konusu madde ile miilkiyet
hakkinin kullanim yontemi adina kisitlamalari belirtilmigtir.  Anayasa maddeleri
icerisinde Kamulagtirma ve Devletlestirme ile ilgili maddeler de yer almakta olup,
Kamulagtirma hiikiimleri; “Madde 46- (Degisik: 3/10/2001-4709/18 md.) Devlet
ve kamu tiizel kisileri; kamu yararimin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarini
pesin odemek sartiyla, ozel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya
bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar
iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir. Kamulastirma bedeli ile kesin hiikme
baglanan artirim bedeli nakden ve pesin olarak odenir. Ancak, tarim reformunun
uygulanmasi, biiyiik enerji ve sulama projeleri ile iskdn projelerinin gerceklestirilmesi,
yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin korunmast ve turizm amactyla kamulagstirilan
topraklarin bedellerinin ddenme sekli kanunla gosterilir. Kanunun taksitle odemeyi
ongorebilecegi bu hallerde, taksitlendirme siiresi bes yili asamaz; bu takdirde taksitler
esit olarak ddenir. Kamulastirilan topraktan, o topragr dogrudan dogruya isleten
kiiciik ciftciye ait olanlarimin bedeli, her halde pegsin édenir. Ikinci fikrada ongoriilen
taksitlendirmelerde ve herhangi bir sebeple ddenmemis kamulastirma bedellerinde
kamu alacaklart icin ongoriilen en yiiksek faiz uygulanir.” Olarak, Devletlestirme
hiikiimleri ise; “Madde 47- Kamu hizmeti niteligi tasiyan ozel tesebbiisler, kamu
yararmin zorunlu kildigi hallerde devletlestirilebilir. Devletlestirme gercek karsilig
iizerinden yapilir. Gergek karsiligin hesaplanma tarzi ve usulleri kanunla diizenlenir.”
olarak belirtilmistir. Yukarida bulunan maddelerden de anlasildig1 gibi, kamulagstirma,
devletlestirme adina yapilan tasinmaz degerleme uygulamalari anayasada deger

karsiliginin nasil olusturulacagi ve sinirlamalar1 belirtilmigtir.
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2.1.2 Emlak Vergi Kanunu

Tiirkiye’de vergilendirme amaclh tasinmaz degerleme calismalarinin yapilmas: bu
kanun icerisinde yer almakta olup, emlak vergisi amagli olarak 11.08.1970 tarihinde
yiiriirlige giren 1319 sayili Emlak Vergi Kanunu ile olusturulmustur (Koktiirk ve
Koktiirk, 2016). Bu kanun ile arsa, arazi ve bina vasifli tasinmazlarin vergilerinin
belirlenmesine yonelik hiikiimler yer almaktadir. Bu kanun ile ilk defa arsa ve
arazi konusunda yasal ile aciklama getirilmis ve “Belediye sinirlari icinde belediyece

parsellenmis arazi arsa sayilir” aciklamasi yapilmistir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016).

Emlak Vergi Kanunu’'nda tasinmazlardan adaletli bir sekilde vergi alinmasini
amaclamakta olup, vergi degerlerinin belirlenmesinde temel alinacak; piyasa degeri,
maliyet degeri ile kira ve yillik tiretim degerleri gibi tanimlara yer verilmistir. S6z
konusu vergilendirme calismalarinda zamanla gereksinim duyulan durumlar karsisinda
farkli zamanlarda Emlak Vergi Kanunu’nda degisiklikler ve eklemeler yapilmis olup,
bunun yam sira gerekli durumlar i¢in kararnameler ve tiiziikler de yayinlanmugtir.
Vergi belirlenmesinde rayi¢ bedel temel alinmakla birlikte, Emlak vergi Kanunu,
4751 sayili Vergi Usul Kanunu, Harglar Kanunu'nda Degisiklik Yapilmasina Iliskin
Kanun ile yapilan degisiklikler belirtilmis; belediyelerin denetimde gorev yapmakta
olan deger takdir komisyonlarinca rayi¢ bedellerin yiiksek takdir edilmesi nedeni
ile degerlerdeki dengesizlik engellenmek amaclanmistir. Ornegin arsa ve araziler
ile binalarin deger hesaplama yontemleri ve temel alinacak unsurlar kanunun 29.

Maddesinde belirtilmistir.
MADDE 29 - (Degisik madde: 03.04.2002 - 4751 S.K./2. md.)

Vergi degeri;

a) Arsa ve araziler icin, 213 sayitli Vergi Usul Kanununun asgari olciide birim
deger tespitine iliskin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar icin her
mabhalle ve arsa saylacak parsellenmemis arazide her koy icin cadde, sokak veya
deger bakimindan farkli bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger
bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller),
arazide her il veya ilce icin arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir

olunan birim degerlere gore,
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b) Binalar icin, Maliye ve Bayindirlik ve Iskdn bakanliklarinca miistereken tespit ve
ilan edilecek bina metrekare normal ingsaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen
esaslara gore bulunacak arsa veya arsa payr degeri esas alinarak 31 inci
madde uyarinca hazirlanmis bulunan tiiziik hiikiimlerinden yararlanilmak suretiyle,

hesaplanan bedeldir.

Belediye sinirlar icerisinde kalan ve kalmayan arsa arazi ve bina vasifli tasinmazlarin
vergi oranlari, vergilendirme c¢alismalarinda tasinmazlarin bina, arsa ve arazilerin
siniflandirilmasi, degerlerinin belirlenmesine iligkin ayritili bilgiler, 1319 sayili
Emlak Vergi Kanunu’na dayanan, 1972 yilinda 7/3995 sayili Emlak Vergisine Matrah
Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik’ te aktarilmistir. Tasinmazlarin
vergilendirmesi amagh yapilan calismalarda da piyasa bedeli ve maliyet bedeli gibi
tanimlarin belirlenmesinde kullanilacak yontemler ve iigiincii kisilerden de istenecek

bilgiler de tiiziikte yer almaktadir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016).

2.1.3 Tiirk Medeni Kanunu

1912 tarihli Isvigre Medeni Kanunu'ndan dilimize cevrilmis olan 17.02.1926
tarihli ve 743 sayilh Tiirk Medeni Kanunu, birtakim diizenlemeler sonucunda
22.11.2001 tarihli ve 4721 sayil1 yasa olarak yeniden yiiriirliige girmis olup, tasinmaz
hukukunun temelini olusturmakta ve miilkiyet kavramimi acgiklamaktadir.  Tiirk
Medeni Kanunu’nda; malvarlig1 degeri, de8er artis payi, siirim degeri, gelir degeri,
ipotekli bor¢ senedi degeri, irat senedi degeri, rehinli tasinmazin degeri, gecit hakki
bedeli, paydasligin sona ermesi davalarinda taginmaz degeri gibi tasinmaz degerleme
tanimlarina yer verilmigtir. Tasinmaz de8erlemesinde uygulanacak yontemler ve
uygulamay1 gerceklestirecek kurum bilgileri kanunun 899 ve 904. Maddelerinde

aciklanmustir.

MADDE 899 - Ipotekli bor¢ senedi yoluyla rehin kurulmasi icin tapu idaresince
tasinmaza resmen deger bicilir. Bicilmis degeri asan miktar icin ipotekli bor¢ senedi

yoluyla rehin kurulamaz.

MADDE 904 - Irat senetlerindeki alacak miktar, tarim arazisinde arazinin gelir
degerinin, diger tasinmazlarda tasinmazin gelir degeri ile bina ve arsa degerleri

ortalamasinin begte iiciinii asamaz. Degerlendirmeler tapu idaresince resmen yapilir.
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2.1.4 Kadastro Kanunu

09.07.1987 tarihli 19512 sayili Resmi Gazete’ de yayinlanan ve yiiriirlige giren 3402
saylli Kadastro Kanunu’nun amaci 1. Maddesinde agiklanmig olup, mekansal bilgi

sisteminin altyapisini olugturmanin temel amac oldugu aktarilmisgtir.
Madde 1 — (Degisik: 22/2/2005 — 5304/1 md.)

Bu Kanunun amaci, iilke koordinat sistemine gore memleketin kadastral veya
topografik kadastral haritasina dayali olarak tasinmaz mallarin sinirlarin arazi ve
harita tizerinde belirterek hukuki durumlarini tespit etmek suretiyle 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanununun ongordiigii tapu sicilini kurmak, mekdnsal bilgi sisteminin alt

yapisini olusturmaktir.

Buna ek olarak tasinmaz degerleme caligmalarina yonelik hiikiimlerin yer aldigi,

degerleme siireclerinin nasil ve hangi kurumlarca gerceklestirilecegi belirtilmektedir.

MADDE 36 - Taraflardan her biri dava harcini, dinlenmesini talep ettigi tanik ve
bilirkisi iicretini ve diger yargilama giderlerini karsilamak zorundadir. Davact hakim
tarafindan belirlenecek siire icinde gerekli giderleri mahkeme veznesine yatirmadigt
takdirde, onunla ilgili delillere dayanmaktan vazge¢mis sayilir. Bu Kanun geregince
resen yapilmast gereken sorusturma ve tebligat islemleri icin zaruri giderler, ileride
haksiz ¢ikacak taraftan alinmak iizere biitceye konulan ddenekten karsilanir. Kadastro
hakimi, dava harci, yargilama giderlerinin tespit ve hesaplanmasinda ilgili tasinmaz
mala ait son beyan donemi emlak vergisi degerini esas alir ~ Hakim, hiikmiin
kesinlesmesinden itibaren on bes giin icinde giderin miktari ile miikellefin kimligi
ve en son ikametgdhim bir yazi ile maliyeye bildirir. Bu yazida belirtilen giderler
maliye tarafindan yapilacak tebligattan baslayarak iki ay icinde odenir. Siiresi icinde
odenmeyen giderler icin Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun hiikiimleri
uygulamir.  Kadastrosu yapilan tasinmaz mallara, emlak vergisi son beyan donemi
esas alinarak 492 sayili Harclar Kanununa ekli 4 sayul tarifede gosterilen oranlarda,
kadastro harct tahakkuk ettirilir. Kadastrosu yapilan yerlerde, emlak vergisi degeri
belli olmayan taginmaz mallara, kadastro ve dava harci ile yargilama giderlerine esas

olmak iizere kadastro komisyonunca kiymet takdir edilir.
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2.1.5 Kamulastirma Kanunu

1982 Anayasasi’nin 46’1nc1 maddesi ile diizenlenen Kamulastirma Kanunu, taginmaz
deger tespiti ile ilgili olarak cesitli tanimlamalara yer verilmistir. ~ Bunlardan
bazilari; tahmini deger, net gelir, artan ve eksilen deger, vergi de8eri, kamulastirma
tarihindeki resmi kurumlar tarafindan yapilan deger takdirleri, kismen kamulagstirilan
ve kamulagtirilmayan kismin degeri, mahkemece takdir edilecek ekin bedeli, irtifak
hakkinin bagvuru tarihindeki degeri olarak belirtilebilir. Kamulagtirma Kanunu’nda
tasinmaz degerlemesine iligkin olarak ©6ne ¢ikan maddesi 11. Madde olup,
taginmazlarin degerlemesinde dikkate alinacak unsurlarin ve uygulanacak yontemleri

belirtilmistir.
MADDE 11 - (Degisik madde: 24.04.2001 - 4650/6. md.)

15 inci madde uyarinca olusturulacak bilirkisi kurulu, kamulastirilacak tasinmaz mal
veya kaynagin bulundugu yere mahkeme heyeti ile birlikte giderek, hazir bulunan

ilgilileri de dinledikten sonra tasinmaz mal veya kaynagin;

a) Cins ve nevini,
b) Yiizolciimiinii,

c) Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun ayri ayri

degerini,
d) Varsa vergi beyanini,
e) Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,

f) Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki mevkii ve

sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelirini,

g) Arsalarda, kamulastirma giiniinden onceki 6zel amact olmayan emsal satislara

gore satis degerini,
h) Yapilarda, resmi birim fiyatlari ve yapt maliyet hesaplarint ve yipranma payini,

1) Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif olciileri,
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Esas tutarak diizenleyecekleri raporda biitiin bu unsurlarin cevaplarint ayri ayri
belirtmek suretiyle ve ilgililerin beyanini da dikkate alarak gerekceli bir degerlendirme

raporuna dayali olarak tasinmaz malin degerini tespit ederler.

Tasinmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmay: gerektiren imar ve hizmet
tesebbiisiiniin sebep olacagr deger artislart ile ilerisi icin diistiniilen kullanma

sekillerine gore getirecegi kar dikkate alinmaz.

Kamulastirma yoluyla irtifak hakk: tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal
veya kaynakta meydana gelecek kiymet diisiikliigii gerekceleriyle belirtilir. Bu kiymet

diisiikliigii kamulastirma bedelidir.

Temelinde kamu yararimi gozeten bir amagla yiiriirlige konan kanunda, bilirkisiler
tarafindan da tasinmaz deger tespit calismalari yiiriitiillmekte ve ¢alismalar sonucunda
deger takdiri ortaya konmaktadir. Kamulagtirma Kanunu 15. Maddesinde ise bilirkisi

kuruluna iligkin bilgiler yer almaktadir.
MADDE 15 - (Degisik madde: 24.04.2001 - 4650/8. md.)

Tiirk Miihendis ve Mimar Odalart Birligine bagli ihtisas odalarinin her biri tarafindan,
iiyelerinin oturduklar: yeri goz oniinde bulundurarak her il icin on bes ila yirmi bes,
ayrica il merkezleri icin il, ilceler icin ilce idare kurullarinca bu bolgelerde oturan
ve miihendis veya mimar olan tasinmaz mal sahipleri arasindan on bes bilirkisi her
yil Ocak aymn ilk haftasinda secilerek isim ve adreslerini bildiren listeler valiliklere
verilir.  Bilirkisi olarak gorev yapacaklarin nitelikleri ve calisma esaslari, Tiirk
Miihendis ve Mimar Odalart Birliginin goriisii alinmak suretiyle Maliye Bakanligi ile

Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin birlikte hazirlayacaklar: bir yonetmelikle belirlenir.

Kamulastirma Kanunu’nda tasinmazin deger tespitinde uygulanacak yontemler belirli
bir kurum tarafindan ve tek elden yiiriitilmemektedir. Bu nedenle kamulagtirma
uygulamasinda; belediyeler tarafindan emlak vergi degeri, tapuda belirlenen deger
ve ipotek degeri ile bilirkisi kurulu tarafindan ise yine farkli bir de8er tespit

edilebilmektedir (Candas, 2012).

2.1.6 Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun

Ozellestirme Uygulamalari Hakkinda Yasa igeriginde tasinmaz degerleme tamimlarina

yer verilmigtir. Bunlardan bazilari; indirgenmis nakit akimlari, defter degeri, net
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aktif degeri, amortize edilmis yenileme degeri, tasfiye degeri, fiyat / kazang orani,
piyasa kapitalizasyon orani, ekspertiz degeri gibi bir¢cok deger tanimi ortaya ¢ikmakta
olup, tasinmaz degerleme ile ilgili ifadelerin ac¢iklamalarindaki farklilik ve cesitlilik
olmas1 tasinmaz icin bir¢ok farkli deger belirlenmesine neden olmaktadir (Koktiirk
ve Koktiirk, 2016). Bu nedenle s6z konusu farkli kanunlarca tanimlanan, uygulama
yontemleri aciklanan tasinmaz degerleme uygulamalarinin hangi kurum tarafindan
yapilacagini agiklayan yasalarda standart olusturulmasi, taginmazin degerlemesinde
uyulacak kurallarin farkli yorumlanmasina neden olacak ifadelerden kaginilmasi
ve tim bu tanimlarin, uygulamalarin tek cati altinda belirli bir kurum tarafindan

gerceklestirilmesi gereksinimine ihtiya¢c duyulmaktadir.

2.1.7 Sermaye Piyasa Kanunu

30.12.2012 tarthli ve 28513 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan 06.12.2012
tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasa Yasasi’nda, kurulun gorev ve yetkileri,
tasinmaz degerleme c¢alismalarimi gerceklestirecek kisilerin sahip olmasi gereken
donamimlar ve gerekli yetkinligin saglanmasina iliskin smavlarin hazirlanmasi,
yeterliligi saglayanlarin lisansa sahip olmasi, meslek kurallarinin ag¢iklanmasi, idari ve
yasal diizenlemelerin yapilmasi ve gerektiginde disiplin cezalar1 verilmesi, taginmaz
degerleme iliskin istatistiklerin olusturulmasi ve paylasilmasi gibi konular ile cesitli

deger tanimlarina deginilmistir.

Buna ek olarak Sermaye Piyasasi Yasasi’'min 35. Maddesinin 1. Fikrasinin (c)
bendinde tasinmaz degerleme sirketleri “ degerleme kuruluglar” seklinde belirtilmis
olup, sermaye piyasasi kurumlarindan kabul edilmistir (Koktirk ve Koktiirk,
2016). Sermaye Piyasasi Kurulunun gorev ve yetkileri ayrintili olarak kanunun 22.

Maddesinde belirtilmistir.

MADDE 22 - (Degisik: 3794 - 29.4.1992) Sermaye Piyasasi Kurulunun baglica gorev

ve yetkileri sunlardur:

r) (Degisik: 5582 - 21.2.2007 / m.10) Gayrimenkullerin degerlemesini yapabilecek
degerleme kurumlarindan sermaye piyasasinda degerleme faaliyetinde bulunacaklara
iliskin sartlart belirlemek ve bu sartlara uyan degerleme kurumlarin listeler halinde
ilan etmek; bu Kanun’un 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanmimlanan konut

finansmanmindan kaynaklanan alacaklarin takibinde ve 38/A maddesinin dordiincii
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fikrast cercevesinde yapilacak degerlemelerde, ilgili tasinmaz icin degerleme yapacak
kisi ve kurumlara iliskin sartlari belirlemek ve bu sartlara uyan kisi ve kurumlari

listeler halinde ilan etmek,

Tiirkiye Degerleme Uzmanlart Birligi Madde 40/D - (Ek: 5582 - 21.2.2007 /
m.15) Gayrimenkul degerleme uzmanhgi lisansina sahip olanlar, tiizel kisiligi haiz
kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusu olan Tiirkiye Degerleme Uzmanlari
Birligine iiye olmak icin basvurmak zorundadirlar. Lisans sahibi, lisans almaya
hak kazandigimin kendisine tebliginden itibaren iic ay icinde gerekli basvuruyu
vapmakla yiikiimliidiir. Amilan yiikiimliiliige uymayan kimselerin lisanst Kurulca iptal
edilir. Tiirkiye Degerleme Uzmanlar: Birligi, gayrimenkul piyasasinin ve gayrimenkul
degerleme faaliyetlerinin gelismesini saglamak iizere arastirmalar yapmak, egitim ve
sertifika vermek, Birlik iiyelerinin dayanisma ve meslegin gerektirdigi dzen ve disiplin
icerisinde c¢alismalarina yonelik meslek kurallarini ve degerleme standartlarini
olusturmak, haksiz rekabeti onlemek amaciyla gerekli tedbirleri almak, kendisine
mevzuatla verilen veya Kurulca belirlenen konularda diizenlemeler yapmak, yiiriitmek,
denetlemek, Birlik Statiisiinde ongoriilen disiplin cezalarint vermek, ilgili konularda
iiyeleri temsilen ilgili kuruluslarla isbirligi yapmak, mesleki gelismeleri, idari ve yasal
diizenlemeleri izleyerek bu konuda iiyeleri aydinlatmakla gorevli ve yetkilidir. Birlik,
bolgesel ve iilke genelinde gayrimenkul degerleri konusunda istatistikler olusturur ve
yaywnlar. Konut finansmani kapsaninda yapilan degerlemelere iliskin bilgilerin, Birlik
tarafindan belirlenecek usul ve esaslara gore Birlige iletilmesi zorunludur. Birlik,
alacagi kararlarda ve yapacag diizenlemelerde, bu Kanuna, Kurul yonetmelik, teblig
ve kararlarina ve ilgili diger mevzuata uymakla yiikiimliidiir. Uyeler, Birlik Statiisiine

ve Birlik¢ce alinacak kararlara uymak zorundadirlar.

Bu maddelere ek olarak, farkli teblig ve yonetmeliklerde tasinmaz degerleme
tamimlarma yer verilmistir.  Seri: VIII, No: 35 numarali SPK Tebligi’nde
tasinmaz degerlemesine iliskin olarak “ gayrimenkul”, “gayrimenkul degerleme”
ve “konut degerlemesi” kavramlari agiklanmigtir.  S6z konusu Tebligi’nin 3.
maddesinde tasinmaz degerlemesi; Bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya
bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki olast degerinin bagimsiz ve

tarafsiz olarak bicilmesi olarak tanimlanmustir.
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2.1.8 Kat Miilkiyeti Kanunu

02.07.1965 tarih ve 12038 sayil1 Resmi Gazete’” de yayimlanarak yiiriirliige girmig olan
634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu icerisinde, arsa pay1 degeri, kat malikleri kurulunca
tayin edilecek deger, devir bedeli, arsa payinin ve kat irtifakinin hikkme en yakin
tarihteki degeri gibi tamimlara yer verilmistir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016). Buna
ek olarak, miilkiyet hakk: ile tasinmaz degerlemesinde genis kapsamli agiklamalar
bulunmakta olup, “miilkiyet hakki sadece belirtilen parsel alan1 igerisinde kalmayip,
parsel iizerinde parsel iizerine insa edilmis tiim birimler i¢in de s6z konusudur”
(Yomralioglu, 1997). Kat Miilkiyeti Kanunu 3. Maddesinde tasinmaz degerlemesi

adina baz alinacak tanim ve edinilme sekli ile ilgili bilgiler yer almaktadir.

MADDE 3 - Kat miilkiyeti, arsa payt ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili
ozel bir miilkiyettir. (Degisik: 13/4/1983 - 2814/2 md.) Kat miilkiyeti, bu miilkiyete
konu olan ana yapwmin bagimsiz boliimlerinden her birine kat irtifakinin kuruldugu
tarihteki, dogrudan dogruya kat miilkiyetine gecilme halinde ise, bu tarihteki degeri
ile oranli olarak tahsis edilen arsa payinin ortak miilkiyet esaslarina gore acikca
gosterilmesi suretiyle kurulur. Arsa paylarinin bagimsiz boliimlerin degerleri ile
oranli olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifakt sahibi, arsa
paylarinin yeniden diizenlenmesi icin mahkemeye basvurabilir. Bagimsiz boliimlerden
her birine bu fikra uyarinca tahsis edilen arsa payt, o boliimlerin degerinde sonradan
meydana gelen cogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez. 44 iincii madde hiikmii
saklidir. Kat irtifaki arsa payma bagl bir irtifak cesidi olup, yapr tamamlandiktan
sonra arsamin malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerin veya bunlardan
birinin tapu idaresine yapacagi yazili bir istem iizerine, bu kanunda gosterilen sartlar

uyarmnca, kat miilkiyetine cevrilir.

2.2 Tasmmaz Degerlemesine Iliskin Uygulamalar

Tasinmaz degerleme faaliyetlerinin lilkemizde farkli hukuksal altliklar temel alinarak
olusturuldugu goriilmekte olup, degerleme uygulamalarinda da farkli kamusal ve 6zel
kuruluslar tarafindan yiiriitillen calismalar 6zellikle, vergilendirme, kamulastirma ve
ozellestirme alanlarinda yapilmaktadir. Ancak iilkemizde tasinmaz degerlemesi gerek
mevzuat gerekse idari yap1 anlaminda bir standartlar biitiiniine sahip olmadigindan,

tasinmaz degerleme faaliyetleri, c¢esitli uygulama alanlarinda farkli kurumlarca
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yiiriitiilmektedir. Ulkemizde oncelikle vergilendirme amagcli olarak yapilan tasinmaz
degerleme uygulamalari, tasinmazlarin rayi¢, piyasa, satis ve benzeri degerlerinin
saptanmasi, satis ve kira bedellerinin tespiti, taginmazlarin {izerindeki haklarin
belirlenmesi faaliyetlerinde olduk¢a onem arz etmektedir. Bu uygulamalarda hangi
kurum ve kuruluslarin hangi yasal althig1 temel alarak, hangi kurumlar tarafindan

yiriitiildiigii asagida aciklanacaktir.

2.2.1 Vergilendirme

1982 Anayasasi’nda verginin kanunla belirlenmesine iligkin hiikiimler yer almakla
birlikte, emlak vergisinin diizenlenmesi amacli olarak 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu ilk bagta belirtilen kanun olup, vergilendirme faaliyetlerini ve taginmaz
degerleme konusunda aciklama getirilen kanun, tiiziikk ve tebliglerde bulunmaktadir.
1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nda vergilendirmeye konu; arsa arazi ve bina
tanimlamalar1 yapilmis olup, kanunun 2. Maddesinde; “yapildig1 madde ne olursa
olsun gerek karada gerek su iizerindeki sabit ingaatin hepsini kapsar...” olarak
vergilendirmede dikkate alinacak olan bina tanimi yapilmistir. Buna ek olarak; arsa
ve arazi tamimlarina da agiklik getirerek; kanunun 12. Maddesinde; “Belediye sinirlari
icinde belediyece parsellenmis arazi arsa sayilir ...” buna ek olarak “parsellenmemis
arazilerin hangilerinin yasaya gore arsa sayilacagi Bakanlar Kurulu karar ile belli
edilir...” olarak belirtilmistir. Boylelikle, vergilendirme amagh olan taginmazlarin

nasil nitelendirilecegi belirtilmis olup, gerekli tanimlamalar yapilmustir.

Tasinmazlarin degerlemesinde vergi degerini belirlemek icin oncelikle taginmazin,
arsa, arazi ve bina olarak belirlenmesi gerekmektedir. Emlak vergisine konu
tasinmazlarin, Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin
Tiizik> e gore “vergi degeri” belirlenmektedir. Tiiziikte belirtilen vergi degeri,
emlak vergisi uygulamalarina tabi tasinmazlarin “rayi¢ bedeli” olarak belirtilmekte
olup, kanunda rayi¢ bedel; bina arsa ve arazinin “normal alim satim bedeli” olarak

tanimlanmugtr.

Vergilendirme amach yapilan ¢alismalarda, 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil
Usulii Hakkindaki Kanunun 90. Maddesinde belirtilen sekilde “satis komisyonlar1”
tarafindan yapilmakta olup, 213 sayili1 Vergi Usul Kanunu en az (asgari) dlciide birim

degerin belirlenmesine iligkin hiikiimlerine gore, takdir komisyonlarinca bulunacak
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arsa ve arsa olarak nitelendirilecek parsellenmemis arazide, arazinin tiirii ile takdir
edilen birim degerlere gore hesaplanan degerden az olamaz (Yomralioglu vd., 2011).
Binalarin emlak vergi degerinin belirlenmesinde, Maliye Bakanlig1 ile Cevre ve
Sehircilik Bakanlig: tarafindan belirtilecek ve resmi gazetede yayimlanacak olan yapi

birim metrekare ingaat maliyetlerinden yararlanilmaktadir.

Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziik igerisinde
“Insaat Maliyet Bedelinin Hesaplanmasi” hususunda bilgilendirme 20. Madde
icerisinde 3. ve 4. fikralarinda belirtilmis olup; “Hesaplanan metrekare normal insaat
maliyet bedeline, ilan olunan bedelde goz oniine alinmamig ise, kalorifer veya klima
tesisatt icin %8, asansor tesisati icin ayrica %6 oraninda ekleme yapilir. Zemin ve
asansorden yararlanmayan bodrum katlar icin asansor dolayisiyla ekleme yapilmaz.”
Olarak ifade edilmistir. Maliyet bedelinin Emlak Vergi Tiiziigii ile ¢oziilmesine

yonelik bir 6rnek ¢oziim asagida yer almaktadir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016).

Ornek: Yiizolgiimii 150 m? olan bir biironun vergi degeri 150.000 TL olarak
belirlenmigtir. Bu biironun arsa paymin degeri 40.000 TL'dir. Biiroda bir kombi
bulunmakta olup, bagimsiz olarak isitilmaktadir. Bu is merkezinde esya, yiik ve
insan tagima amaci ile iki asansor bulunmaktadir. Yapinin yipranma orani %15 olarak
belirlenmigtir. Bu verilere gore yapinin birim metrekare yeniden yapim maliyet bedeli

kac TL olur?

Coziim
VD = APD+ (YPA X YYM) x (14 (0.08+2x0.06)) x (1—YO) x (1+KO) (2.1)

Esitlik 2.1°de VD Vergi Degeri’ni, APD Arsa Pay1 Degeri’ni, Y PA Yap1 Birim Alani’ni,
YY M metrekare (m?) biriminde Yeniden Yapim Maliyeti’ni, YO Yipranma Orani’n1 ve

KO Kar Orani’ni ifade etmektedir.
150,000 = 40,000+ (150 x YYM) x 1.20 x (1 —0.15) x (1 +0.20)

150,000 = 40,000+ 183.6 x YYM
YYM = (150,000 —40,000)/183.6

YYM = 599.13 TL/m?
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2.2.2 Kamulastirma islemleri

1982 Anayasa ile diizenlenen 04.11.1983 tarth ve 2942 sayili Kamulagtirma
Kanunu olup, taginmaz degerleme konusunda iilkemizde en kapsayici kanundur.
Kamulagtirma, 05/11/2001 tarihinden giiniimiize kadar 2942 sayili kanunda degisiklik
yapan 4650 sayili kanun ile diizenlenmistir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016). Kamulastirma
islemi yapilacak olan tasinmazin degerlendirilmesi 4650 say1li yasanin 11.maddesinde
belirtilen “Kiymet Takdiri Esaslarina” gore yapilmaktadir. 4650 sayili yasa ile
yapilan degisikliklerden taginmaz degerlemesinde en 6nemli olanlari ise; degerleme
islemlerinin Oncelikle kamulastirma yapacak kurumun biinyesinde olusturulacak
olan “deger takdir komisyonu” ya da “komisyonlarca” yapilmasi, buna ek olarak
gorevli idarenin degerlemesi yapilan tasinmazin malikleri ile komisyon tarafindan
belirlenen deger ile pazarlik yapilarak degerin belirlenmesidir (Uzer, 2009). Ancak,
Kamulastirma Kanunu madde 3’te; “idareler, yeterli o6denege sahip olmadan

kamulastirma iglemine bagslayamazlar” olarak belirtilmistir.

Kamulagtirma isleminin yapilmasi i¢in yetkili kurumlar tarafindan kamulagtirmanin
mutlaka kamu yararina olacagi kararinin ve onaymin alinmasi gerekmekte olup,
yetkili kurumlara 6rnek olarak; “Ilgili Bakanhik, Koy Ihtiyar Kurulu, Belediye
Enciimeni, Il Daimi Enciimeni, il idare Kurulu, Yiiksekogretim Kurulu, Ilce Idare
Kurulu, 11 Idare Kurulu” verilebilir. Kamulastirma konular1 ise; Bakanlik Kurulu
tarafindan karar verilecek olan uygulamalar; biiyiik enerji ve sulama projeleri,
iskan projeleri, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin korunmasi, turizm amaciyla
yapilacak kamulastirma islemleri, 11 Idare Kurumu tarafindan yapilacak devlet
yararina kamulastirma, yliksekogretim kurulu yararmma yapilacak uygulamalarda
Yiiksekogretim Kurulu, Universite Yararina yapilacak uygulamalarda Rektoriin onayi
ile Yonetim Kurullari, ayn1 ilge sinirlart i¢inde birden ¢ok koy ve belediye yararina
kamulastirmada Ilce Idare Kurulu, il sinirlar icerisindeki birden cok ilceye bagh
koyler ve belediye yararina kamulastirmada Il Idare Kurulu tarafindan kamulastirma
calismalar1 yapilmakta ve yiiriitiilmektedir. Kamulastirma uygulamalarinda ¢ok farkli
konularda farkli ve birbirinden bagimsiz kurumlar olmas1 sonucunda standart bir yasal

althigin ve idari yapiya olan ihtiyaci gostermektedir.

Kamulagtirma islemi yapilacak olan taginmazin degerlendirilmesi 4650 sayili yasanin

11.maddesinde belirtilen “Kiymet Takdiri Esaslarina” gore yapilmakta olup, madde
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icerisinde arsa, arazi ve binalarda deger tespitinde hangi 6zelliklere dikkat edilecegi ve
degerin belirlenmesine iliskin gereken uygulamalar ile yetkili kurumlar belirtilmistir.
Kamulastirma i¢in sayisal bir Oornek uygulama asagida verilmistir (Koktiirk ve

Koktiirk, 2016).

Ornek: 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 12. maddesine gore yapilan kismen
kamulastirmada, 20.000m?’lik bir arazinin yaris1 kamulastirilmistir.  Kamulastirma
oncesi arazinin yillik ortalama net geliri 0.75 TL/m? ve ortalama kapitalizasyon orani
%12°dir. Kamulagtirmadan sonra arazinin yillik ortalama net geliri ve kapitalizasyon

oranit degismemistir. Buna gore, kamulastirma bedeli ka¢ TL’dir?

Coziim Yaklasim

Verilenler:

1. Taginmazin Yiizolgiimii: 20.000 2
2. Kamulastiran Kistm: 10.000 m?

3. Kamulagtirma Oncesi Yillik Ortalama Net Gelir: 0.75 TL/m?; Kapitalizasyon
Orani: %12

4. Kamulagtirma sonras1 taginmazin degerinde degisme olmamustir.

Istenen: Kamulastirilan kismin degeri ka¢ TL dir?
Kapitalizasyon Oran1 = Y1llik Ortalama Net Gelir /Taginmazin Degeri 2.2)

Taginmazin Degeri = Yillik Ortalama Net Gelir / Kapitalizasyon Orani

Kamulagtirma Oncesi: Kamulagtirilan kismin degeri kag TL dir?

0.75TL/m?

_ 2
ol 6.25TL/m

1m?* nin Degeri =

Kamulagtirma Miktarimin Degeri = 10,000 m? x 6.25TL / m? = 62,500 TL
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2.2.3 Arazi Toplulastirmasi

Ulkemizde tasinmazlar ile ilgili olarak araziler ayri kanunlar ile agiklanmustir.
Anayasanin 44. Maddesinde; “Devlet, topragin verimli olarak isletilmesini korumak
ve gelistirmek, erozyonla kaybedilmesini 6nlemek ve topraksiz olan veya yeter topragi
bulunmayan ciftcilikle ugrasan koyliiye toprak saglamak amaciyla gerekli tedbirleri
alir.  Kanun, bu amacla, degisik tarim bolgeleri ve cesitlerine gore topragin
genisligini tespit edebilir. Topraksiz olan veya yeter topragi bulunmayan ciftciye
toprak saglanmasi, tiretimin diisiiriilmesi, ormanlarin kiiciilmesi ve diger toprak ve
yeralti servetlerinin azalmasi sonucunu doguramaz,” olarak arazilerin kullanilmasina
iligkin yaptirimlart agciklamis ve anayasa ile topragin etkili kullanilmasini belirtmistir.
Buna ek olarak arazi toplulastirma konusunda gerekli diizenlemeler ve tanimlamalar

0zel kanunlar ile yapilmustir.

Arazi toplulastirmasinda iki temel 0zel yasa bulunmakta olup, birincisi 22.11.1984
tarih ve 3083 sayil1 “Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu
Kanunu”, digeri 5403 sayili “Toprak Koruma ve Arazi Kullanma Yasasi” olarak
adlandirilmaktadir. Farkli yasalar ile diizenlenen arazi degerinin belirlenmesine iligkin
aciklamalar iki farkli kanun tarafindan cesitli tanimlamalar ile aciklanmigtir. 5403

say1l1 yasanin amag ve kapsami 1. ve 2. Maddesinde asagida sekilde ifade edilmistir.

MADDE 1. — Bu Kanunun amaci; topragin dogal veya yapay yollarla kaybini ve
niteliklerini yitirmesini engelleyerek korunmasini, gelistirilmesini ve cevre oncelikli
stirdiiriilebilir kalkinma ilkesine uygun olarak, planli arazi kullanimint saglayacak

usul ve esaslari belirlemektir.

MADDE 2. — Bu Kanun; arazi ve toprak kaynaklarinin bilimsel esaslara
uygun olarak belirlenmesi, siniflandiriimasi, arazi kullanim planlarinin hazirlanmast,
koruma ve gelistirme siirecinde toplumsal, ekonomik ve ¢cevresel boyutlarinin katilimct
yvontemlerle degerlendirilmesi, amag dist ve yanlis kullanimlarin énlenmesi, korumayt
saglayacak yontemlerin olusturulmasina iligkin sorumluluk, gorev ve yetkilerin

tamimlanmast ile ilgili usul ve esaslari kapsar.

5403 sayili yasaya bagli olarak, “Tarim Arazilerinin Korunmasi Kullanilmasi ve

Arazi Toplulastirilmasina iliskin Tiiziik” olusturulmus ve tiiziik icerisinde de arazi
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ozellikleri ve degerlemede gdz Oniinde bulundurulacak nitelikler ve arazi gelistirme
uygulamalarina yonelik bilgiler aktarilmistir. Buna ek olarak, 3083 sayili kanunda ise;

toplulastirma ile ilgili olarak yasanin 6. maddesinde belirtilmistir.

Madde 6 - Bu Kanunda belirtilen amacglart gerceklestirmek iizere uygulama
alanlarinda ilgili kurulusca, istege bagl veya maliklerin muvafakati aranmaksizin
arazi toplulastirilmasi yapilabilir. Istege bagl olanlara oncelik vermek kaydiyla arazi
toplulastirmasini tegvik icin ilgili kurulugca arazi genisletmek ve kredi imkdanlarindan
daha fazla faydalandirmak gibi destekleyici tedbirler alinabilir.  Toplulastirma
sonunda dagitilan veya sahibine birakilan tarim arazisi malikleri adina, geriye kalan
arazi ise Hazine adina uygulayict kurulusun talebi ile tapuya tescil edilir. Malikleri
adina tescil edilen arazi bu Kanun hiikiimleri disinda o bolge icin tespit edilen
dagitim normundan daha kiiciik parcalara rizaen veya hiikmen taksim edilemez ve ifraz

islemlerine konu olamaz. Bu husus tapu siciline serh edilir.

Arazi toplulastirmasi kapsaminda iglemlerin yiiriitiilmesine iliskin olusturulan
yasalarin temel amaci; toplulastirma oncesi uygulamanin yapilmasina iligkin kosullari
olusturmak ve kamulastirmanin yapilmasini saglamaktir. Tarimsal kosullara elverisli
olmayan parsellerin gelistirilmesine yonelik yeniden diizenlenmesi islemlerini kapsar,

tarimsal tiretim faaliyetlerin etkili olmasina olanak saglar.

Ornek: 6.290m” alani olan bir tarlanin degerlemesi asagida gibi yapilir (Esitlik 2.3);
Kirsal kalkinmada deger hesabi igin alan birimi, 10 m?’dir.
Her bir endeks icin asagidaki kismi alanlar hesaplama haritalarinda bu parsel icin

saptanirlar:

Cizelge 2.1 : Endekse karsilik gelen kismi alan miktarlar1 (m?)
Endeks Alan

10 200
14 620
20 760
21 3,350
22 900
23 460

Toplam 6,290
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Deger Sayist (DS) = Endeks (E) x (Alan mz/lO) (2.3)

Parselin Toplam DS’si Cizelge 2.3’de verilmistir.

Cizelge 2.2 : Parsellerin toplam DS’si.

Endeks Alan (10 m?)

10 X 90 = 900 DS

14 X 20 = 280 DS

20 X 62 = 1,240 DS

21 X 76 = 1,596 DS

22 X 335 = 7,370 DS

23 X 46 = 1,058 DS
Degisim Degeri = 12,444 DS

2.2.4 Kentsel Doniisiim

Kentsel doniisiim, kisaca bir kentin belirli bir boliimiiniin yenilenmesi olarak
aciklanmakta olup, bolgenin daha elverigli yasam kosullarina sahip olmasi adina
degistirilmesi uygulamalarinda da tasinmaz degerlemesi yapilmaktadir. Ozellikle
sanayi devrimi sonrasi, kent icerisinde yer alan kent disina tasinan sanayi,
liman ve tersanelerin bosalan alanlarinin kent i¢i gelisimini saglayict sekilde
yeniden projelendirmek, yipranan tarihi yapilarin bulundugu bolgelerde yenilenmesini
saglanmak, bunlara ek olarak, “kamu — 0zel sektor- sivil toplum kuruluglart ve
yerel halkin” birlikte hayata gecilecek olan projelerin biitiinciil sekilde yiiriitiilmesini

amaclamaktadir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016).

Kentsel doniisiim uygulamalarinin yapilmasindaki baska nedenler ise, dogal afetler
sonucunda geri kazandirilmasi zorunlu olan yapilar ile uygulama yapilmasini zorunlu
hale getiren ruhsatsiz yapilasma alanlar1 ve gecekondu alanlarinin doniistiiriilmesidir.
Kentlerde toprak miilkiyetleri tapu kiitiigiine islenmesine ragmen kamuya ait olan
tasinmazlarin belediyeler, maliye, vakiflar ve valiliklerce tam olarak denetim altina
allmamamas1 gibi durumlarin ortaya ¢ikmasi nedeni ile gecekondulagsma ve kacgak

yapilar olusmaktadir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016).

Ulkemizde yapilan kentsel doniisiim faaliyetlerinde cok cesitli aksiyonlar alindig
goriilmekte olup, bu degisiklikler Avrupa’dan farkli olup, her uygulama ve 6zel durum
icin 6zel yasa ¢ikarilmasindan kaynaklanmaktadir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016). Ozel
yasalara 6rnek olarak, “5393 sayili Belediye Yasasi, 6306 sayili Afet Riski Altindaki
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Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Yasa, 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel
Tasinmaz Varliklarin Yenilerek Korunmasi ve Yasatilarak Korunmasi Hakkinda Yasa”

verilebilir.

5393 sayil1 Belediye Yasasi’nin 73. Maddesinde kentsel doniisiim ve gelisim alanlar

hakkinda agiklamalar yapilmisgtir.
Madde 73- (Degisik: 17/6/2010-5998/1 md.)

Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari,
teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlart ve her tiirlii sosyal
donati alanlart olusturmak, eskiyen kent kisumlarint yeniden insa ve restore etmek,
kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karsi tedbirler almak
amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir. Bir alanin kentsel
doniisiim ve gelisim alani olarak ilan edilebilmesi icin yukarida sayilan hususlardan
birinin veya birkacinin gerceklesmesi ve bu alamin belediye veya miicavir alan
smrlart icerisinde bulunmasi sarttir. Ancak, kamunun miilkiyetinde veya kullaniminda
olan yerlerde kentsel doniisiim ve gelisim proje alan ilan edilebilmesi ve uygulama
yapilabilmesi icin ilgili belediyenin talebi ve Cevre ve Sehircilik Bakanligimin teklifi

iizerine Bakanlar Kurulunca bu yonde karar alinmast sarttir.

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alani olarak ilan edilecek alamn; iizerinde yapi olan
veya olmayan imarli veya imarsiz alanlar olmasi, yapi yiikseklik ve yogunlugunun
belirlenmesi, alamin biiyiikliigiiniin en az 5 en ¢ok 500 hektar arasinda olmasi,
etaplar halinde yapilabilmesi hususlarimin takdiri miinhasiran belediye meclisinin
vetkisindedir. Toplami 5 hektardan az olmamak kayd ile proje alant ile iligkili birden

fazla yer tek bir doniisiim alani olarak belirlenebilir.

Biiyiiksehir belediye ve miicavir alan sinirlart icinde kentsel doniigiim ve gelisim
projesi alant ilan etmeye biiyiiksehir belediyeleri yetkilidir.  Biiyiiksehir belediye
meclisince uygun goriilmesi halinde ilge belediyeleri kendi sinmirlart icinde kentsel

doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir.

Kanun ile belirtilen kentsel doniisiim ve gelisim projelerinin biiyiiksehir belediye
meclisinin onayi ile uygulanacagi, biiyiiksehir belediye ve miicavir alan igerisindeki

alanlarinin kentsel doniisiim bolgesi olarak ilan edilmesi de biiyiiksehir belediyeleri
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tarafindan yapilacagi ve kamu miilkiyetinde bulunan yerlerin ise proje alani olarak

belirlenmesi Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenecegi agiklanmisgtir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Yasa’nin
6. Maddesinde uygulamalarin hangi kurum tarafindan yetkilendirilece8i acikca

belirtilmistir.

MADDE 6- (1) (Degisik: 14/4/2016 - 6704/23 md.) Uzerindeki bina yikilarak
arsa haline gelen tasinmazlarda daha once kurulmus olan kat irtifaki veya kat
miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi iizerine ilgili tapu
miidiirliigiince resen terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya
malik ile yapilan anlasmanin sartlart tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina
paylart oraminda tescil edilir. Tasinmazlarin niteligi resen mevcut duruma gore tescil
edilir  Bu tasinmazlarin sicilinde bulunan ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkint
kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh, hisseler iizerinde devam eder. Belirtilen
haklar ve serhler, tapuda; tevhit, ifraz, terk, tescil, kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesisine
iligkin iglemlerin yapimasina engel teskil etmez ve bu islemlerde muvafakat aranmaz.
Bu sekilde belirlenen uygulama alaninda cins degisikligi, tevhit, ifraz, terk, ihdas ve
tescil islemleri muvafakat aranmaksizin Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan resen
yapilir veya yaptiritlir. S6z konusu madde ile tasinmaz degerleme faaliyetlerinde yetkili

olan kurumlar agik¢a belirtilmistir.

Kentsel doniisiim kapsaminda cikarilan 5366 ve 6306 sayili yasa kapsaminda
yapilacak kamulastirmalarin, “2942 sayili Kamulastirma Yasasi’min 3. Maddesinin
ikinci fikrasindaki iskan projelerinin gerceklestirilmesi amaclh kamulastirma sayilr”
kamulastirma bedellerinin 5 yil igerisinde 6 esit taksitte ddenmesine yasal dayanak
olusturulmus buna ek olarak, Bakanlik, TOKI veya Idarenin tarafindan acele kamu-
lagtirma yoluna gidilmesi durumunda 04.11.1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulagtirma
Yasasr’nin 3. maddesinin 2. fikrasinin iskan projelerinin gerceklestirilmesi amagh
kamulastirma yapilmasi ve degerin tespit edilmesi a¢iklanmistir. (Koktiirk ve Koktiirk,
2016). “Tiim yasalarda degerlemenin yasal dayanaginin 2942 sayili Kamulagtirma

Yasas1 oldugu konusunda ortak hiikiim yer almaktadir” (Koktiirk ve Koktiirk, 2016).
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2.2.5 Ozellestirmede degerleme

Ozellestirme kapsaminda tasinmaz degerlemesine istinaden, bircok yasada da belir-
tilmis olan cesitli deger tanimlar1 yer almakta olup, bunlara 6rnek olarak; “indirgenmis
nakit akimlar1 (net bugiinkii deger), defter degeri, net aktif degeri, amortize edilmis
yenileme degeri, tasfiye degeri, fiyat/kazang orani, piyasa kapitalizasyon degeri, piyasa
degeri/defter degeri, ekspertiz degeri, fiyat/nakit akim oran1” verilebilir (Koktiirk ve
Koktiirk, 2016). Ozellestirme uygulamalarinda, tasinmaz degerlerimin tespiti, Deger
Tespit Komisyonunca saglanmakta olup, 24.11.1994 tarihli ve 4046 say1l1 Ozellestirme
Yasa’sinda; “Ozellestirme Progranuna alinan kuruluslarin deger tespiti calismalart bu
Kanuna gore idarede olusturulan deger tespit komisyonlar: tarafindan yiiriitiiliir. . .
Ayrica “Ozellestirilecek kurulusun ozellestirme islemlerinden sorumlu proje grup
baskaninin baskanliginda, ozellestirilecek kurulusun islemlerinden sorumlu proje grup
baskanliginda gorevli bir uzman, Proje Degerlendirme ve Hazirlik Daire Baskani veya
bu dairede gorevli bir uzman, Sermaye Piyasalart Daire Baskani veya bu dairede
gorevli bir uzman ile gayrimenkul islemlerinden sorumlu Proje Grup Baskani veya
bu grup baskanliginda gorevli bir uzman olmak iizere bes iiyeden olusur” olarak

belirtilmistir.

Ozellestirme faaliyetlerinde, belirlenmis olan taginmaz degerleme yontemlerinden
en iki tanesi ile degerin belirlenmesi esas olup, degerin yetkili kurul tarafindan
onaylanmasi ile kamuoyuna duyurulur. Ozellestirme uygulamalarinda, idare tarafindan
daha genis kapsamli deger tespiti yapilirken, tasinmazin de8erinin belirlenmesinde
2942 sayili Kamulagtirma Kanuna istinaden belirlenen de8er temel alinarak,
Ozellestirme Kanunu’nun 18. Maddesince belirlenen Deger Tespit Komisyonlarinca

takdir edilir (Yomralioglu vd., 2011).

2.2.6 SPK teblig uygulamasi

30.12.2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nda tasinmaz deger-
lemesine iligkin olarak, kanunun 35. maddesinde; “Sermaye piyasasinda faaliyette
bulunacak bagimsiz denetim, degerleme ve derecelendirme kuruluglart” olarak
belirtilmis ve degerleme sirketlerini sermaye piyasast kurumlarindan oldugunu

aciklamigtir. Buna ek olarak, Sermaye Piyasast Mevzuati Cercevesinde Degerleme
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Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iligkin
Esaslar Hakkinda Teblig yayimlanmustir. Tebligin amact Resmi Gazete’ de (2001a)
actklanmistir;  sermaye piyasast mevzuatina tabi ortakliklarin sermaye piyasast
mevzuati uyarinca degerleme yaptirmalart zorunlu tutulan islemlerine iliskin olarak
degerleme hizmeti vermek iizere Kurulca listeye alinacak gayrimenkul degerleme

sirketlerine iligkin esaslart belirlemektir.

Uluslararas1 Degerleme Standartlarini temel alarak olusturulan tebliglerde; tasinmaz
degerleme ile ilgili faaliyetlerde bagimsiz bir sekilde hareket edilmesini, degerleme
faaliyetlerinde gorev alacak olan yeterli donamima sahip “Degerleme Uzmanlar1”
tarafindan yapilmasimin gerekliligi vurgulanmustir. “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri”, bir tasinmazin degerinin bagimsiz ve tarafsiz olacak sekilde, taginmazi
etkileyen tiim hak ve faydalar1 gbz oniinde bulundurulmasi ile giiniin sartlar1 altinda
piyasa degerinin belirlenmesi ve uluslararasi kabul goérmiis degerleme yontemleri
temel alinarak tanzim edilecek raporlarin olusturulmasi, bu raporlarin ise alaninda
yetkin olan “degerleme uzmani” tarafindan tanzim edilmesini saglayan kurumlardir
(Yomralioglu vd., 2011). Gayrimenkul Degerleme Uzmanliginda yetkin olma sartlar
kanunda belirtilmis olup, buna ek olarak Sermaye Piyasasi Kurumu tarafindan da
uzmanlik smavlari diizenlenmektedir. Sinavda basarili olanlar ise giiniimiizde 6nemi
ve yetkinligi daha ¢ok artan “Gayrimenkul Degerleme Uzmani Lisansina” sahip

olmakta ve tasinmaz degerleme faaliyetlerinde gorev almaktadir.

Uzmanliga sahip olan bireyler de taginmaz degerinin belirlenmesinde uluslararasi
diizeyde bilinen kargilastirma, gelir ve maliyet yontemlerini Oncelikli olarak
kullamirlar.  Ornegin bir taginmazin siiriim (pazar) degerinin belirlenmesi Ornegi

asagida belirtilmistir (Celik ve Asik, 2003);

Ornek: Imar durumu verilerine gire Taban Alan Kat Sayisi(TAKS), kat adedi
ve pazar degeri bilinen emsal tasinmaza gore bolgedeki degeri bulunmast istenen

tasinmazin pazar degerinin hesaplanmasi:
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Sekil 2.2 : Degeri belirlenecek 13 no’lu parselin imar durumu.

Pazar degeri bilinen 2no’lu imar parselinin imar plam verileri; 6n bahge mesafesi Sm,
Ayrik Nizam Iki kat (A-2), TAKS = 0.30 ve KAKS = 0.60 olarak verilmistir. Parselin
degeri 300 Q TL olarak bilinmesine karsin alam1 bilinmemektedir. Pazar degeri
bilinen parsel ve degeri hesaplanacak parselin degerleri tabloda sdyle 6zetlenebilir. (Q:

kullanildig: bityiikliigii giincel boyuta doniistiiren katsayidir) Tabloda verilen degerlere

Cizelge 2.3 : Degeri belirlenecek taginmaz.

Parsel Verisi Emsal Tasinmaz Degeri Belirlenecek Tasinmaz
Parsek No: 2 Parsel No: 13

Alan - 1000

TAKS 0.30 0.30

Kat Adedi 2 3

Degeri 300 Q (TL/m?) ?
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gore 13 no’lu taginmazin pazar degeri hesaplansin. Emsal alinan tasinmazin m? degeri
ile degeri belirlenecek imar parseli 6zellikleri ve emsal alinan imar parselinin imar
ozelliklerinin oranlarinin belirledigi formiil, degeri belirlenecek tasinmazin m? degeri

elde edilir.
TD(X13) = Degeri belirlenecek 13 no’lu tasinmazin metrekare m? degeri

TD(E2) = Emsal alinacak tasinmazin metrekare degeri
TD(X13-0OZ) = Degeri belirlenecek 13 no’lu tasinmazin imar dzellikleri

TD(E2-OZ) = Emsal alian tasinmazin imar dzellikleri

TD(X13) = TD(E2) x ((DBA(X13 —OZ)1/BDA(E2 — OZ)1)
x (DBA(X13 —0Z)2/DBA(E2 — 0Z)2 x (DBA(X13 — OZ)i
/DBA(E2 — OZ)i))

TD(X13) = 300 Q (TL) x (0.3/0.3) x (3/2)TD(X13) = 450 Q (TL/m?)

Pazar degeri istenen taginmazin degeri:
1000 m? x 450 Q (TL/m*) = 450,000 Q (TL)

Ornekte goriildiigii gibi bir kat fazla imar hakki olan parselin m? birim degeri fiyat:
%50 daha fazla olmaktadir. Bu her zaman lineer olmamakla birlikte her parselin
ozelligine gore degerinin farklilastig1 goriilmektedir. Emsal degeri bilinen farkli
parseller oldugunda bu parsellere gére ayr1 ayri birim m? deger bulunur ve bu pazar

degerlerinin ortalamas1 alinir.

2.3 Tiirkiye’de Tasinmaz Degerleme Siirecleri

Tiim diinyada gelir kaynag1 olarak goriilen taginmazlar iilkemizde devlet tarafindan;
vergilendirme, bor¢ veren kisiler agisindan; teminat, kamulastirma idaresi tarafindan;
kamulastirma bedelinin tespiti, Ozellestirme faaliyetlerinde; satis kosullarinin
belirlenmesi, sirket sahipleri tarafinca; finansal tablolar, yatirimci tarafindan; uygun
yatirimlara karar verilmesi, alic1 ve saticilar tarafindan ise bilgilenme ve pazarlama
adina gercgeklestirilecek tiim islemlerde tasinmaz degerinin tespiti kritik Onem
tasimaktadir (Tanrivermis, 2016). Bu maddeler sonucunda taginmaz degerlemesinin

tilkemizde, ekonomik, teknik ve hukuksal konularda olduk¢a Onemli oldugu
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anlagilmakta olup, tasinmaz degerleme faaliyetlerinin dikkatli bir sekilde yiiriitiilmesi

gerekmektedir.

Tiirkiye’de tasinmaz degerleme faaliyetleri tasinmazin hukuksal, teknik ve ekonomik
bilgilerinin gdz 6niinde bulundurularak, tercihen lisansl degerleme uzmani tarafindan
gerceklestirilen gerek yetkili kurumlar gerekse tagmmmazin bulundufu bodlgedeki
saha arastirmalarim1 bagimsiz bir sekilde ve titizlikle yiiriitiilmesi olduk¢a Gnem
arz etmektedir. Tiirkiye’de degerleme uzmanlig1 yetkilendirmesi SPK tarafindan
yapilmakta olup, UDES’e gore yapilan de8erleme faaliyetlerinin ililkemize adapte
edilmesi ile ilgili caligmalar1 da yiiriitmektedir. Buna ek olarak, tasinmaz degerleme
uygulamalar i¢in, degerleme calismalarinda ve bu amach raporlarda standartlarin

belirlenmesine iligkin tebligler de yayinlamaktadir.

2499 sayilh Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 40/d maddesine istinaden Tirkiye
Degerleme Uzmanlar1 Birligi Statiisii Bakanlar Kurulu’nun 30.10.2009 tarihinde
kabul edilmis olup, Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi (TDUB) tiizel kisiligi
bulunan bir kurum olarak belirtilmistir. TDUB’ un amac1 ise; tasinmaz degerleme
faaliyetlerini diizenlemek, gelismesini saglamak, degerleme konularinda egitimler
vermek, mesleki standartlarin olusumunu, SPK tarafindan ve mevzuatla ifade edilen
alanlarda diizenlemelerin yapilmasini ve yiiriitiilmesini de8erleme calismalarinda
gorevli olan kurum ve kuruluglar arasinda bir bag olusturmak ve standardizasyonu
saglamak, idari ve yasal diizenlemelerde iiyeleri bilgilendirmek olarak siralanabilir

(Ulger, 2015).

TDUB bunlara ek olarak uluslararasi kabul goren degerleme standartlarini tilkemizdeki
tasinmaz degerleme faaliyetlerine adaptasyonunu saglamak adina c¢aligmalar yiiriit-
mekte ve modeller gelistirmektedir. TDUB tarafindan, 03/10/2011 tarihinde, Tiirkiye
Gayrimenkul Degerleme Standartlar1 (TUGDES) taslak olarak yayimlanmustir.
Giinlimiizde taginmaz degerleme raporlart tanzim edilirken tasinmaz degerleme
firmalar tarafindan TUGDES tarafindan belirtilen taslaktan yararlandiklart ve
raporlarinda belirtilen bilgilere yer verildigi goriilmektedir. 2011 yili TUGDES
taslaginda asagida belirtilen sekilde tasinmaz degerleme raporunda bulunmasi gereken

asgari unsurlar belirtilmistir;

Bir rapor veya onay belgesinde yer almas1 gereken asgari hususlar:

64



e Degerleme Uzmaninin kimligi ve raporun tarihi,

e Miisterinin kimligi,

e Deger takdirinin tarihi, degerlemenin amaci ve ne i¢in kullanilacagi,
e Degerin tip ve tanimi ile birlikte degerlemenin temeli,

e Degerlendirilecek varliklarin niteligi, imar durumu ve yasal kisitlamalar1 aragtir-

manin tarihi ve boyutu,
e Degerleme calismasinin kapsam ve boyutu,
e Varsayimlar ve kisitlayic1 durumlar ile 6zel, aligilmamus, olaganiistii varsayimlar,

e Degerlemenin bu standartlara ve gerekli aciklamalara gore gerceklestirildigini

belirten uygunluk ifadesi,

e Degerleme Uzmaninin mesleki ehliyeti ve imzasi.

Tiirkiye’de degerleme raporu olusturulmasinda halihazirda bir standart olmasa da
TUGDES tarafindan belirtilen taslak ile uyumlu olacak sekilde degerleme raporlari
tanzim edilmektedir. Tasinmaz degerleme firmalar1 tarafindan hazirlanan raporlar
birbirlerinden farklilik gosterse de igerik olarak benzerlik gostermektedirler. Raporun
iceriginde agirlik verilen konu ve durumlar raporda belirtilen tasinmaza gore degisiklik
gosterse de rapor igerisinde; degerlemede bagvurulan yontem ve nedenleri, yapilan
analizlerin nedenleri ve amaglari, tasinmazin sahip oldugu teknik ve yasal hak ve
durumlar, degerleme raporunun hazirlandig1 tarih mutlaka belirtilmelidir. Tasinmaz
degerleme raporunun uzunlugu ve igerigi farklilik gosterse de degerleme raporunu
hazirlamak ve degerleme faaliyetlerini yiiriitmekle gorevli degerleme uzmaninin
uymasi gereken mesleki, ahlaki ve etik kurallara uydugunu tasdik eden imzali
UDES’nda da belirtilmis olan, Uygunluk Beyan’inin (Uygunluk Belgesi) eklenmesi
gerekmektedir (TDUB, 2011). Farkl1 iilkelerde “deger tasdiknamesi” olarak belirtilen
uygunluk beyani degerleme uzmaninin degerleme faaliyetlerinde ahlaki ve mesleki

etik kurallarina uygun sekilde gorev aldigini belirten bir belgedir (Tanrivermis, 2016).
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2.3.1 Tasinmaz degerlemesinde is siireci

Taginmaz degerlemesinin kapsam ve amaclart degisiklik gosterse de is siirecinde
uyulmasi gereken adimlar onemli benzerlikler gostermektedir. Sekil 2.4’ de taginmaz

degerleme siirecinin genel bir kapsam1 gosterilmistir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016).

TASINMAZA iLiISKIN BILGILERIN ELDE EDILMESINDEN
DEGERLEMEYE KADAR OLAN SURECIN KAPSAMI

v v

HUKUKSAL BILGILER TEKNIK BILGILER EKONOMIK BILGILER
Halihazir Harita Emlak Vergi Beyani
Tapu Sicili Kadastro Haritasi Tapu Alim - Satim
Degeri
imar Planlar Imar Plani _ o
Degerleme Sirketlerinin
Vaziyet Plani Raporlar
Mimari + Statik + Mahkeme Kararlari
Elektrik + Mekanik +
Peyzaj + Cevre Bilirkisi Raporlari
Duzenleme ve Altyapi v.d.
Projeleri

Sekil 2.3 : Tasinmaz degerlemesi siirecinin kapsami.

Tasinmaz degerleme siireci, bir tasinmazin sahip oldugu tiim teknik, hukuki ve idari
ozelliklerin belirlenmesini iceren, degerleme uzmani tarafindan tasinmazin degerleme
ama¢ ve kapsamindan baglayarak, degerlemede kullanilan yontemlerin adimlari ve
sonug¢ olarak degerin tespitine kadar olan biitiin siiregleri kapsamaktadir. Tasinmaz
degerlemesinde is siiregleri hazirlik, uygulama ve raporlama adimlar1 asagidaki alt

bagliklarda daha ayrintili bir sekilde agiklanacaktir.

2.3.1.1 Hazirhk asamalar:

Tasinmaz degerlemesinde Oncelikle, degerlemesi yapilacak olan taginmazin tanim-
lanmas1 gerekmektedir. Hazirlik asamasinda s6z konusu degerlemenin amaci,
niteligi, sahip oldugu kosullar, yasal haklar, tasinmazin hangi degerleme yontemleri
ile degerlendirileceginin belirlenmesi, degerlemenin yapilacag: tarihteki ekonomik

kosullarin belirlenmesi, taginmaz ile ilgili olarak gerekli kurum ve kuruluglardan bilgi
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ve belgelerin toplanmasi, dosyalarin incelenmesi, irdelenmesi ve sistematik olarak

islem sirasinin belirtilmesi gerekmektedir.

Tasinmaz icin oncelikle ilgili tapu belgesiyle yardimiyla detayli miilkiyet bilgileri,
belediye kurumlarinda taginmazin teknik ve yasal durumlarini gosterir imar hakkindaki
bilgiler edinilir. Resmi kurumdan edinilen tasinmazin yasal olarak sahip oldugu
beyan, serh ve irtifak hakki gibi niteliklerin 6grenilmesi sonucu konu ile ilgili ¢esitli

kurumlardan da bilgi edinilir.

Degerleme uzmani, degerlemesi yapilacak olan tasinmaz ile ilgili olarak resmi kurum
arastirmalarindan sonra fiziksel 6zelliklerini ve mevcut durumlarn ile ilgili gerekli
verilerin toplanmas1 amagh taginmazin bulundugu bolgede cevresel ve sosyal etkileri
irdelemeli, tasinmazin mevcut durumdaki en verimli ve etkin kullanimini tespit
edebilmek adina piyasa arastirmasini ¢ok detayli olmasina 6zen gostermelidir. En
etkin ve en verimli kullanim ise bir tasinmazin en faydali sekilde nasil kullanilacagini
gosteren analiz olup, SPK Yeterlik Etiidiinde; “Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan,
vasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan
miilkiin en yiiksek degeri getirecek en olasi kullanimidir.” seklinde tanimlanmistir
(Giingor, 1999). Bu kapsamda gerekli bilgi ve veriler toplandiktan sonra taginmaz i¢in
degerleme yontem(leri) belirlenerek uygulama ve sonrasinda raporlama agamalarina

gecilir.

2.3.1.2 Uygulama asamasi

Degerlemeye konu tasinmazin tiim yasal, teknik, ekonomik verileri elde edildikten
sonra, deneyimli degerleme uzmani tarafindan taginmazin niteligine ve sahip oldugu
diger tiim etmenleri goz Oniinde bulundurarak en verimli ve en etkin gsekilde
kullanilmas1 amaci ile gerekli olan degerleme yontem veya yontemleri belirlenir.
Degerleme yonteminin daha dogru sonug vermesi adina tasinmazin bulundugu bolgede
oncelikle bir pazar arastirmasi yapilarak, bolgedeki alici ve satici potansiyeli ile
istekleri ve gereksinimleri, o giiniin kosullarindaki beklentiler tespit edilir. Ornegin
bolgedeki, ulasim kolayligi, ticari hareketlilik, yatirim firsatlari, imar hareketleri,
turizm bolgesi olmasi ve benzeri nitelikler goz oniinde bulundurularak degere etki eden

faktorler de arastirilir.
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Tasinmaz degerine etki eden bir¢ok faktdr bulunmakta olup, genel faktorler Tiirkiye
Gayrimenkul Degerleme Standartlar1 Taslaginda asagidaki sekilde belirtilmistir
(TUGDES, 2011).

Tasinmaz icin degere etki eden faktorlerde genel olarak belirlendikten sonra taginmaza
en uygun degerleme yontemi secilir. Uluslararas1 diizeyde kabul gormiis olan
karsilastirma, maliyet ve gelir yontemlerinden en uygun olanlarindan biri veya birkaci
birlikte ele alinarak degerleme uzmaninin sorumlulugunda deger tespit faaliyetleri
tamamlanir. Degerleme uzmani, deerin tespitinde gerekli dayanaklar1 gosterir
sekilde degeri belirler ve degerleme yontemleri ile destekler, sonrasinda ise degerleme

raporunun yazim asamasina gegilir.

A. Ekonomik faktérler D. Cevresel faktirler

1.4 Ekonomik Faktérler 1.D. Cevresel Faktirler

1.4.1. Enflasyon 1.D.1. Iklim

1.4.2. Satin alma giicii (iilke GSMH artarsa 1.D.2. Topografva ve toprak bilesenleri
gayrimenkul fivatlar: artar) 1.D.3. Nehir, dag, gil, deniz gibi gelecekieki
1.4.3. Alternatif Yatirim Araclar: (Faiz, borsa, gelismeyi durduran dogal engeller

altin, déviz kuru vé.) 1.D.4. Dogal Giizellik ve arzulanabilir olusu
(Faizlerin yiiksek seyrettigi donemlerde 1.D.5. Ulasim hatlari (karayolu, demiryolu,
yatirimlar faize yonelir) seyir edilebilir denizyvolu, hava alani)

1.4.5. Kredi Politikalar 1.D.6. Yeralti Kaynaklar:

1.4.4. Diger Ekonomik Faktérler
E. Diger faktirler
B. Piyasadan kaynakh faktirler,
1.E. Diger Etkenler

1.B. Pivasadan Kaynakli Faktdriler 1.E.1. Denge
1.B.1. Arz-talep (Rekabet unsuru) 1.E. 1. 1.Uyumluluk (i¢sel ve digsal)
1.B.2. Nadir bulunma 1.E.1.1.1. Cevresi ile uyum
1.B.3. Arzu (arzu edilen daha degerlidir) 1.E.1.1.2. Gayrimenkuliin i¢indeki uyum
1.B.4. Hitap ettigi kitle (fivat segmenti) 1.E.1.2. Etkilegim
1.B.5. Likidite Kabiliveti (Iyi gayrimenkul, yanindakinin degerini
1.B.6. Uygunluk viikseltir veya tersi)
1.B.7. Ikame (Yerine koymay) 1.E.2. Kullamshlik
1.B.8. Yararhlik 1.E.3. Dis Etkenler
1.E.3.1. Azalan ve ¢ogalan pivasa getirileri
C. Devlet politikalar: 1.E.3.2. Beklenti ve degisim
1.E. 4. Risk Etkenleri
1.C. Devlet Politikalar: 1.E.4.1. Pivasa Riski
1.C.1.Vergi 1.E.4.2. Finansal Risk
1.C.2.Yasal Diizenlemeler, Tesvik, Muafiyet 1.E.4.3. Sermaye Piyasasi Riski
1.C.3.Sektérsel kararlar 1.E.4.4. Satin alma giicii riski /Enflasyon Riski

1.E.4.5. Pazarlanabilirlik / Likidite Riski
1.E.4.6. Cevresel Risk

1.E4.7. Yasal Risk

1.E.4.8. Yonetsel Risk

1.E.4.9. Tasinmazin Bicimsel ve Fonksiyonel
Degistirme Riski

Sekil 2.4 : Taginmaz degerlemesi siirecinin kapsamiu.
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2.3.1.3 Raporlama asamasi

Tirkiye’de tasinmaz degerlemesi konusunda yasal, idari ve teknik anlamda standartlar
heniiz olusturulmamig olup, tasinmaz degerleme faaliyetleri, yeterli donanima sahip
uzmanlarin bulundugu deger tespit komisyonlarinca ve degerleme firmalarinda gorev
alan de8erleme uzmanlar tarafindan yiiriitiilmekte ve raporlanmaktadir. Degerleme
slirecinin en son asamasi olan raporlamada degerleme uzmani agik, anlasilir ve tarafsiz

bir sekilde degerlemedeki tiim adimlari ilgilisine aktarabilmelidir.

Degerleme raporunda halihazirda belirli bir format bulunmamakta olup, degerleme
faaliyetlerini gerceklestiren kamu ve 6zel kuruluglar tarafindan hazirlanmakta olup,
talep eden kisi ve kurumun istekleri dogrultusunda icerigi degismektedir. Ancak
degerleme raporunda mutlaka tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullanilan arac,
yontemler ve tasinmazin sahip oldugu yasal ve teknik 6zellikler mutlaka belirtilmelidir.
Degerleme uzmani rapor icerisinde belirttigi tiim bilgiler i¢in kaynak gostermeli ve
degerin belirlenmesine iligkin yontemleri agikca aktarmali ve gereken sorumlulugu

istlenmelidir (Giingor, 1999).

Ulkemizde raporlama konusunda uyulmasi gereken belirli bir standart biitiinliigii
heniiz bulunmasa da halihazirda degerleme raporunun icerigi hakkinda uyulmasi
gereken adimlar ve boliimler iki kurum tarafindan belirtilmistir. S6z konusu yasal
diizenlemeleri ifade eden kurumlar; Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) ve Bankacilik
Denetleme ve Diizenleme Kurulu (BDDK) olarak belirtilmistir. Yasal diizenlemeler iki
kurum tarafindan iistlenilmis olan degerleme raporlarinda iilkemizde mevcut durumda
da tasinmaz degerleme firmalar1 tarafindan uyulmakta ve bu kurumlar belli dl¢iide

denetlenmektedir.

SPK tarafindan 02.08.2007 tarthinde yayimlanan, “Sermaye Piyasast Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alimmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Tebligde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig”

de degerleme raporunda olmasi gereken asgari icerikler ve format belirtilmistir.

SPK tarafindan sermaye piyasasi mevzuati temel alinarak yapilacak olan taginmaz
degerleme faaliyetlerinde “degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar”
asagida belirtilmis olup, 2499 sayili Sermaye Piyasasi Yasasi’nin 38/A maddesinin

dordiincii fikras1 ¢ercevesinde tanzim edilecek olan konut raporlarinda ise taginmaz
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degerleme firmalar1 tarafindan mevcut olarak kullanilan rapor formati ile devam
edebilecegi belirtilmistir. SPK ve BDDK rapor formati sirasiyla EK A.1 ve EK A.2’de
verilmistir. Ancak her banka tarafindan ayr1 olarak belirlenmekte olup, raporlama
asamasinda da belirli bir standart heniiz olusturulmamistir. BDDK ve SPK tarafindan

asgari Olciide istenen ve belirtilen igerikler denetlenmektedir.

2.3.2 Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesinde karsilasilan sorunlar

Tasinmaz degerleme faaliyetlerinde iilkemizde heniiz hukuki, teknik ve idari olarak bir
biitiinliik bulunmamakta olup, giiniimiizde bu basliklar altindaki sorunlarin ¢coziilmesi
ve tasinmaz degerleme konusunda belirli standartlarin olusturulmasi adina 6ncelikle
bu sorunlarin belirlenmesi ve ¢oziim yollarinin neler olabileceginin aciklanmasi
gerekmektedir. Tasinmaz degerlemesi uygulamalarinin dogru ve belirli standartlar
cercevesinde yiiriitiilmesi, dogru deger tespitlerinin yapilmasi ile iilkenin sosyal
ve ekonomik yonlerden gelisiminin saglanmasi, degerleme konusunda giivenilir bir
ortam olusturulmasi kaginilmazdir. Ancak, Tiirkiye’de degerleme alaninda yapilan
faaliyetlerde belirli bir ig biitiinliigli, kurallar ve standartlar ile yasalarca belirlenmis
kanun ve yonetmelikler olmadig: gibi, bu standartlarin belirlenmesinde yetkili bir idari
yapt da bulunmamaktadir (Yomralioglu vd., 2011). Tasinmaz degerleme alanindaki

hukuksal, idari ve teknik sorunlar asagida daha ayrintili sekilde agciklanmaktadir.

2.3.2.1 Yasal sorunlar

Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesi adina faaliyetlerin adimlarin1 belirten ve cesitli
tamimlamalar1 yapan birden fazla yasal altlik bulunmaktadir. S6z konusu yasalara
ayr1 ayri bakildiginda bir taginmazin degerinin belirlenmesinde farkli uygulamalar
ve tanimlamalar yer almaktadir. Bu nedenle tasinmaz de8erlemesinde hukuksal
boyutta yapilan diizenlemelerin arasinda bir baglanti bulunmamakta ve degerleme
sonucunda degerin belirlenmesinde farkliliklar olusabilmektedir. Ozellikle emlak
vergi degerinin belirlenmesi, kamulastirma ve kentsel doniisiim bedel tespitlerinde
tasinmaz de8erlemesi adina sik¢a hukuksal diizenlemeler yapilmakta ve degisik

uygulamalar s6z konusu olabilmektedir.

Ulkemizde 6zellikle tasinmaz degerleme konusunda ayrintili olarak 2942 sayili

Kamulastirma Kanunu’nda acgiklamalar yapilmigtir. Kamulastirma Kanunu’na ek
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olarak 4650 sayil1 Kamulastirma Kanunu’nda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun
ile kamulagtirilacak olan taginmazin ilk olarak taraflarin anlagmasi ile satilmasi durumu
ortaya ¢cikmig olup, bu islemin gerceklestirilmesi adina idare tarafindan “kiymet takdir
komisyonu” kurulur. Burada esas amag¢ idare tarafindan “rayi¢c bedel” in tespit
edilmesidir (Yomralioglu ve Nisanci, 2006). Rayi¢ bedelin tespitinde ise kiymet takdir
komisyonu tarafindan kamulastirma bedeli tespit edilirken taginmazin degeri devlet
tarafindan alinacagindan bolgedeki rayi¢ bedel tizerinden ya da tam tersi sekilde devlet
tarafindan alinacagi icin ¢ok yiiksek emsaller belirtilmek suretiyle oldukga yiiksek
degerler de takdir edilmekte olup, deger farkliliklar1 sonucunda mahkemelerde yani

hukuksal siirecte de problemler olusmaktadir (Yomralioglu ve Nisanci, 2006).

Tapu ve kadastro faaliyetlerinde ise tasinmazlarin sahip oldugu yasal degisikliklerin
takip edilmesini ve giincellenmesini diizenleyen yasal bir diizenleme bulunmamakta
olup, bunun sonucunda; iilkemizdeki tasinmazlara ait giincel hukuki bilgileri
icermeyen bir sistem ile karsilasilmakla birlikte, bu durum sonucunda; mevcut
durumda hatali tapu kayitlari ile birlikte 6rnegin bir kamulastirma calismasi yapilacagi
zaman eger tapuda tasinmazin malik bilgisi hatali kalmis ise, degerleme siireci

uzamakta ve maliyet artmaktadir (Cete, 2008).

Tapu sicil sisteminde sadece kadastrosu yapilan bolgelerdeki tasinmazlarin kayitlar
yapilmig, kadastrosu yapilmayan alanlarda ise, tasinmazlarin mevcut durumu zabit
defterlerine kayit edilmektedir. Tlgeleri temel alarak kayitlari tutulan zabit defterlerinde
farkl: tarihlerde yapilan aylik islemleri zabit defterine kayit edilmekte olup, tasinmaza
ait ayn bir sayfada yapilan islemler belirtilmez. Tasinmazin farkli sayfalara islenen
bilgileri sonucunda kadastro faaliyetlerinin ve kayit tutulmasi seklinin de yasal

diizenlemeye alinmasi gerektigini gdstermektedir.

Bunlara ek olarak, konut finansmani1 adina ¢ikarilan “Konut Finansmani1 Sistemine
Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun (TUTSAT Yasas1)”
ile birlikte taginmaz degerleme kavrami sik¢ca duyulmaya baslanmis olup, SPK
tarafindan taginmaz degerlemesi faaliyetleri biiyiik 6l¢iide iistlenilmis ve bu durumda
da konut kredisi amach tasinmaz faaliyetleri artmis ancak gerekli yasal ve idari
altyapinin degerleme sirketlerinde olmamasi durumu bulundugundan cok farkli
degerleme sonuclar1 ortaya cikmistir (Hisir, 2009). Ayrica soz konusu degerleme

sirketlerinde gorev alacak olan, degerleme uzmanlarinin yasalarca hangi meslek
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gruplar1 tarafindan yapilip yapilamayacagi belirtilmemistir. ~ Sermaye piyasasi
mevzuati cercevesinde degerleme uzmaninin herhangi bir boliim belirtilmeksizin dort
yillik bir tiniversiteden mezun tiim kisiler tarafindan yapilacagi belirtilmistir. Bu
nedenle tasinmaz degerlemesi ile ilgili hukuksal ve teknik donanima sahip olmayan
bir birey sadece SPK mevzuati ¢cercevesinde yapilan lisanslama sinavi ile degerleme
uzmani olabilmektedir. Burada yasal mevzuat ile degerleme sektoriinde gorev

alabilecek olan meslek gruplarinin belirlenmesi giin gegtik¢e kacinilmaz olmaktadir.

Degerleme uzmani tarafindan taginmaz ile ilgili olarak yapilan hukuki arastirmalarda
gerek tapu midiirliigii gerek ise imar arsiv dosyasinin incelenmesi asamasindaki
farkli belediye ve tapularda yasal diizenleme olmamasi nedeni ile farkli uygulamalar
yapilmaktadir. Ornegin dosya incelenmesi adina iicret talep edilmektedir. Dahasi
sifahi bilgi ve fiziksel dosyanin incelenmesinde dahi farkl iicretler talep edilmekte
ve yliksek iicret talep edilmesi sonucu taginmaz ile ilgili yasal ve teknik anlamda
eksik bilgilere ulasilmaktadir. Boyle bir degerleme sonucunda ise tasinmazin sahip
oldugu nitelikler eksik kalabilmektedir. Ayni zamanda tasinmaz hukuki sahip oldugu
beyan, serh ve ipotek bilgilerinde ilgili resmi kuruma gidildiginde bilgi verilmemesi
durumlarinda, degerlemede oldukc¢a hatali sonuglar ortaya ¢ikabilmektedir. Bu
nedenlerle resm1 kurumlarin hukuki bir diizenleme ile tasinmaz degerleme konusunda
bir standarda gidilmesi, tasinmazin kayitlarinin giincellenmesi ve yetkili kisilerce

dogru sekilde paylasilmasi kaginilmaz olmaktadir.

3194 sayilh Imar Kanunu'na gore, il sinirlar igerisinde belediyelerin kontroliine
verilmis olan miicavir alan icerisinde imara iligkin uygulamalarda birlikte yiiriitiilmesi
gereken istisna kanunlarda bulunmaktadir.  Bunlara Ornek olarak; 2863 sayili
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu, 2960 sayili Istanbul Bogazici Kanunu
ve 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu verilebilir.  Burada farkli yasa
kapsaminda bulunan bir tasinmaz i¢in hukuksal siiregler olduk¢a zaman almakta olup,
yasa biitlinliigli saglanarak kurumlarinda ortaklasa caligmasi ve is birligi yapmasi
sonucunda hukuksal sorunlar ortadan kalkacaktir. Bunun icinde farkli kanunlardaki
tasinmaz ile ilgili olan hak ve niteliklerin belirli bir standart yasa ile diizenlenmesi ve

tek bir kurum tarafindan gerekli bilgilerin yetkililere sunulmasi gerekmektedir.

1319 sayili Emlak Vergi Yasasi kapsaminda da yiiriitiilen taginmaz degerleme

faaliyetlerinde de tasinmazlarin emlak vergisinin belirlenmesi amacgh yapilan
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faaliyetlerde rayi¢ deger iizerinden bildirilen veya tasinmazin dogru alim — satim
degerinin belirtilmemesi sonucunda kayit altina alinan bedeller ile gercek piyasa
degerleri arasinda oldukga farlilik olugsmakta ve gercek degerler resmi kurumlarca
yansitilamamaktadir. Yasal bir yaptirim ile gercek degerlerin belirtilmesi denetlenmeli
ve gerek maliye gerekse tapu miidiirliikleri tarafindan sistematik olarak degerlerin
kayit altina alinmasi gerekmektedir. “Vergilendirmede, beyan esasi yerine, gercek
deger tespit esasina dayali diisiik vergi oram1 uygulamasina gecilmesi” bu durum icin

bir ¢6ziim olabilir (Yomralioglu, 1997).

Taginmaz degerleme konusunda hukuki olarak oldukca farkli yorumlanan bircok
kanun bulunmaktadir. Tiirkiye’de Anayasa basta olmak {iizere, Tiirk Medeni Kanunu,
Vergi Usul Yasasi, Emlak Vergisi Yasasi, Kamulagtirma Yasasi, Sermaye Piyasasi
Yasasi, Kat Miilkiyeti Yasast, Ozelle§tirme Yasasi, Harclar Yasasi, Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Yasa’da tasinmaz degerlemesi faaliyetlerinde
farkli hukuksal siirecler yer almakta olup, biitiinliik saglanmasi adina ortaklasa bir
tasinmaz degerleme hukuksal standartlar1 gelistirmeleri ve yasal siireclerin bu kurallar

dogrultusunda ilerlenmesi adina da yasal yaptirrmlar uygulanmalidir.

Yukaridaki tiim acgiklamalar baglaminda, goriildiigii lizere tasinmaz degerleme
konusunda cesitli yasalar tarafindan belirlenen hukuksal ve teknik anlamda bir¢ok
bilgilendirme siirecleri bulunmaktadir. ~ Ancak farkli kanunlar tarafindan farkh
hukuksal siireclere tabi tutulan bir tasinmazin degerlemesi siiresi uzamakta ve dogal
olarak sonuglar da tutarsizliklar meydana gelmektedir. Hukuki anlamda bir standarda
sahip olunmas1 durumunda yapilacak olan tasimaz degerleme islemlerdeki sorunlarin

da zamanla giderilebilecegi asikardir.

2.3.2.2 Idari sorunlar

Ulkemizde taginmaz degerlemesi adina hukuki olarak belirtilen yasalarda farkli
idari birimlerin farkli siirecler uygulamasi sonucunda farkli idari birimler tarafindan
olusturulan komisyonlarca yapildig1 goriilmektedir.  Idari yapidaki sorunlar ise
farkli yasalar sonucunda uygulanan degisik idari yontemlerden kaynaklanmaktadir.
Idari sorunlarin neden olustugunu anlamak adina hangi yasa cercevesinde tasinmaz
degerleme adma olusturulan komisyonlarm belirtilmesi uygun olacaktir. Ulkemizde

degerleme faaliyetlerinde uygulanacak olan siireclerde yasalar kapsaminda standart
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olmamas1 idari anlanmada da kurumlar tarafinda bir standart olmamasina neden
olmaktadir. Her kurum tarafindan 6znel sekilde yorumlanan ve faaliyetlerini yiiriiten
birimler bulunmakta olup, bu kurumlarda tarafsizligin ve bagimsizliginda ne dlciide
olacag1 da ortaya ¢ikan bir diger sorundur. Farkli yasa kapsaminda olusturulan ve

gorevleri belirtilen idari komisyonlar agagida ac¢iklanacaktir.

4650 sayili Kamulagtirma Yasasi’nda Degisiklik Yapilmast Hakkindaki Yasa’nin
8. Maddesinde; “Kamulastirmay1 yapacak idare, bu yasanin 11’inci maddesindeki
esaslara gore ve konuyla ilgili uzman kisi, kurum veya kuruluslardan da rapor alarak,
gerektiginde Sanayi ve Ticaret Odalarindan ve mahalli emlak alim satim biirolarindan
alacagi bilgilerden de faydalanarak tasinmaz malin tahmini bedelini tespit etmek iizere
kendi biinyesi icinde en az ii¢c kisiden tesekkiil eden bir veya birden fazla kiymet
takdir komisyonu gorevlendirilir” olarak belirtilmis olup, kamulastirmada gorevli
olacak olan idarece belirlenecek “kiymet takdir komisyonu” tarafindan degerleme
faaliyetlerinin yiiriitiilecegi belirtilmigtir. Burada idarenin ilgili komisyonu kurma
yetkisi verilmis olup, yeterli biitce olmamasi durumunda kamulastirma islemlerini
gerceklestiremezler (Hisir, 2009). Buna ek olarak idare tarafindan, kamulastirma
sonucu takdir edilen deger ile ilgili olarak pazarlik yapilarak satin alinmasi adina idare
biinyesinden saglanan en az ii¢ kisiden olusan “uzlagsma komisyonu” da yetkilendirilir.
Uzlagma komisyonu ile de tasinmazin degerinde malik ile anlagilamamasi durumunda
ise idare tarafindan degerin belirlenmesi agsamasindaki belge ve bilgiler ile tasinmazin
bulundugu bolgedeki Asliye Hukuk Mahkemesine basvurarak tespit edilen degerin
O0denmesi adina onaylarina sunulur ve mahkemede de anlagilamamasi durumunda
“Bilirkisi Kurulu” deger tespitini gerceklestirir, yine anlasamama durumu olur ise
bagka bir bilirkisi kurulundan faydalanir ve nihayetinde ise deger tespiti yargic

tarafindan belirlenir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016).

Emlak vergi Yasasi’'nin 29. maddesinde tasinmaz de8erinin belirlenmesine iliskin
olarak arsa, arazi ve binalarin deger tespitinin nasil yapilacagi ve hangi idari yapi

tarafindan yonetilecegi belirtilmistir;

Arsa ve araziler igin, 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari olgiide birim deger
tespitine iliskin hiikiimlerine gore “takdir komisyonlarinca” arsalar icin her mahalle
ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her koy icin cadde, sokak veya deger

bakimindan farkl bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger bakimindan
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farklt olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her
il veya ilge icin arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim

degerlere gore,

Binalar icin, Maliye ve Baywndirlik ve Iskan bakanliklarinca miistereken tespit
ve ilan edilecek bina metrekare normal insaat maliyetleri ile (a) bendinde
belirtilen esaslara gore bulunacak arsa veya arsa payi degeri esas alinarak 31.
madde uyarinca hazirlanmis bulunan tiiziik hiikiimlerinden yararlanilmak suretiyle

hesaplanan bedeldir.

Danistay 9. Dairesi 17/01/1986 tarih ve 1986/132 sayili kararda; “belediyelerin
emlak vergisi ile ilgili takdir komisyonu kurma yetkisi verilmedigi, Maliye Bakanlig
tarafindan kurulan takdir komisyonlarina da Belediye Gelirleri Yasasi’nda belirtilen
belediye gelirlerine ait donem matrahlarim1 takdir etme yetkisinin verilmedigi

goriilmektedir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016).

6362 sayil1 Sermaye Piyasasi Kanunu’na gore, tasinmaz degerinin tespit edilmesinde,
sermaye piyasasl mevzuati ¢cercevesinde gorev alacak olan anonim tasinmaz degerleme
sirketlerinin gorev alacagi yasanin 35. Maddesinde belirtilmistir. Burada sermaye
piyasasi mevzuati ¢ercevesinde tasinmaz degerleme sirketlerinin denetlenmesi gerekli
kosullart saglamadiklart durumda yasal yaptirnmlar uygulanmasi, degerleme uzmanligi
lisansiin alinmasina iligkin siavlarin diizenlenmesi, konu bagliklarinin belirlenmesi,
gereken deneyim sartlarinin belirlenmesi Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun idaresindedir.
Ancak tagsinmaz degerleme sirketlerinin uygulamasi gereken siirecler tam olarak bir

standarda baglanmadigindan farkl: sirketlerce farkli analizler yapilmaktadir.

4046 sayili Ozellestirme Yasasi’nda taginmaz degerinin belirlenmesi adina “deger
tespit komisyonu” kurulmakta olup, bu komisyonun 6zellestirme faaliyetlerinden so-
rumlu proje grubu baskanliginda olacak sekilde; gorevli uzman, Proje Degerlendirme
ve Hazirlik Daire Bagkanmi veya bu dairede gorevli uzman, Sermaye Piyasalar1 Daire
Bagkan1 veya bu dairede gorevli uzman ile tasinmaz iglemlerinden sorumlu Proje
Grup Bagkani veya bu grup bagkanliginda gorevli bir uzman olmak iizere 5 iiyeden
olusmakta ve bu komisyon Ozellestirme Idaresi Bagkani’nin ve Basbakan’in onayi
ile faaliyetlerine yiiriitmektedir (Koktirk ve Koktiirk, 2016). Ancak yasanin 19.

maddesinde taginmazlarin devri asamasinda; konu taginmazin deger takdiri yapilirken
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taginmazin degeri 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu’nda belirtilen degerleme adimlari

baz alinarak gerceklestirilir (Yomralioglu vd., 2011).

6306 sayili Afet Riski Alanlarindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Yasa’nin
6. Maddesi 7. Fikrasinda; “Bu Kanun c¢ercevesinde doniistiirmeye tabi tutulan
tasinmazlarin, tizerindeki kohnemis yapilar da dahil olmak iizere, muhdesati ile
birlikte deger tespiti islemleri ve doniisiim ile olusacak tasinmazlarin degerlemeleri
Bakanlik, TOKI veya Idarece yapilir veya yaptirihir.” olarak belirtilmis olup, bu kanun
ile tasinmaz degerlemesinden sorumlu idari yapir agiklanmigtir. Burada yetkinin
TOKI, Cevre ve Sehircilik Bakanlig1, miicavir sinirlar icerisinde belediyelere, miicavir
sinirlarin digindaki bolgelerde ise il ©Ozel idareleri ve biiyiliksehir belediyelerine
verilmis oldugu anlasilmakta olup, Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii ve Kentsel
Doniisiim Miidiirliikleri’ne baglh olarak “Bedel Tespiti ve Satis Komisyonu’nda”
faaliyetleri yiiriitecek olan yetkililerin degerleme sirasinda uyulmasi gereken kurallari
belirtilmemistir (Koktiirk ve Koktirk, 2016).  Bu nedenle kentsel doniisiim
kapsaminda yapilacak olan tasinmaz degerleme faaliyetlerinde idari eksiklikler oldugu

goriilmektedir.

3194 sayili Imar Kanunun Arsa ve Arazi Diizenlemesi baglikli 18. Maddesinde de
kentsel doniisiim ile ilintili olarak; “Madde 18- Imar hududu icinde bulunan binali ve
binasiz arsa ve arazileri malikleri ve diger hak sahiplerinin muvafakat aranmaksizin,
birbirleri ile yol fazlalari ile kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle
birlestirmeye, bunlart yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya,
miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve
resen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir.” olarak belirtilmistir (Ulger,
2015). Bilindigi iizere, arsa ve arazi diizenlemesinde yasa geregince, “deger artisi”
karsilig1 maliklerden “diizenleme ortaklik pay1r” adi altinda, kamu kullanimi adina
zorunlu bir alan kesintisi yapilmaktadir. Bu tiir uygulamalarda deger tespiti vurgusu
yapilmasina karsin, diizenleme Oncesi ve sonrasi, tasinmaz degerleme islemlerinin
kimler tarafindan ve nasil yapilacagina dair mevzuatlarimizda herhangi bir agik hiikiim

heniiz getirilebilmis degildir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 899. Maddesine istinaden ipotekli bor¢ senedi adina rehin
belirtilmesi i¢in tapu idaresince, 904. Maddesine gore de irat senetlerindeki bedelin

takdir edilmesi adina yine tapu idaresince deger takdir islemleri gerceklestirilir olarak
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belirtilmistir (Yomralioglu vd., 2011). Goriildiigi gibi Medeni Kanun kapsaminda
tasinmaz degerleme tapu idaresince; tapu miidiirli, kadastro miidiirliigiinde gorev
yapan miihendis veya kontrol memuru, defterdarlik veya mal miidiirliiglinden bir
yetkili, il, ilce kurulu veya belediye enciimeni tarafindan belirlenecek olan ilgili
konu hakkinda teknik eleman, degerleme tespiti yapilacak olan tasinmaz tarim arazisi
ise taritm miidiirligiince, arsa veya bina ise ticaret veya sanayi odasi tarafindan
belirlenecek teknik eleman olmak iizere bes kisiden olusmaktadir (Koktiirk ve

Koktiirk, 2016).

Tiirkiye’de taginmaz degerleme konusunda yapilmis olan yasal diizenlemelerin
degiskenlik gostermesi buna ek olarak da her yasa kapsami altinda gorev alan ve
yetkili olan idari yapilarin farkli olmasi sonucunda deger takdir sonuglarinda ve
tasinmazlarin farkli yorumlanmasinda olduk¢a farkli neticeler ortaya c¢ikmaktadir.
Gerek hukuki gerek ise idari anlamda bir yap1 biitiinliigiinde gidilmesi ve daha da
onemlisi idari anlamda ucu ag¢ik birakilan gorevlendirmelerin mutlaka irdelenmesi
ve bir standarda baglanmasi gerekmektedir. Aksi takdirde farkli idari yapilarca
yapilan tasinmaz degerlemesi faaliyetlerinde farkli sonuglar ¢ikmakta iilkemiz i¢in
tasinmaz degerlemesi konusunda tutarsizlik olmakta ve daha da 6nemlisi taginmaz

ekonomisinde giiven ortami saglanamamaktadir.

2.3.2.3 Teknik sorunlar

Tasinmaz degerlemesi kapsaminda Tiirkiye’de uygulanan ve yonetilen hukuki altyapi
ve faaliyetlerin yiiriitilmesinde gorev alan idari yapilanmalarda bulunan problemlere
ek olarak degerleme faaliyetlerinde teknik sorunlar da bulunmaktadir.  Bunun
sonucunda; taginmazlarin degerlemesinde farkli yasalar ve idari kurumlar tarafindan
taginmazlarin degerlemesinde belirtilen ve bagvurulan yontemler ve teknik konularda

da farkliliklar bulunmaktadr.

Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iligkin Tiiziik’ te emlak
vergisine konu tasinmazlar belirtilmistir. Arsa arazi, isyeri, konut, 6zellik gosteren
yapilar vergi emlak vergisine konu olup, emlak vergisinin belirlenmesi adina bina, arsa
ve arazilerin degerlemesinde baz alinan deger vergi degeri, vergi degeri ise tasinmazin
belirli tarihteki normal alim — satim degeri olarak tanimlanmistir (Koktiirk ve Koktiirk,

2016). Ancak birbirinden farkli tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan yontemler ve
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temel alinacak olan nitelikler birbirinden farklilik gostermektedir. Ornegin; binalarin
bina ingaat maliyetleri ile arsa degerinin bulunmasi ile yapilmaktadir. Bina insaat
birim degerleri her yil binalara iliskin normal ingsaat maliyet de8erlerini gdsteren
cetvel ile Maliye Bakanlig1 ile Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan belirlenmis
olan birim metrekare ingaat maliyetleri, arsa degeri ise Vergi Usul Kanunu’ a gore
kurulan takdir komisyonlarinca tespit edilir. Binanin kullanim amacina gore yapi
birim maliyetleri degismekle birlikte yapilarin maliyet degerinden diisiilmesi gereken
“yipranma (aginma) pay1” da olabilir. Burada amag eski bir binanin yeniden inga
edilmesi yontemi ile taginmazin degerine ulasilmak istenmesi olup, asinma pay
oranlar1 da tasinmazin sahip oldugu yas niteligine gore alinacak oranlar gerekli idareler

tarafindan yayinlanmaktadir.

Arsalarin degerlemesinde tiiziigiin 29.  Maddesinde belirtilen sekilde, takdir
komisyonlar1 gorev almakta olup, genellikle emsal yontemine gore tespit edilir.
Tasinmaz ile ilgili olarak benzer yasal ve teknik emsaller arastirilir, bunlara ek
olarak vergi dairelerince kayit altinda tutulan normal alim — satim cetvellerinde
yararlanilmakta olup, burada onemli olan normal alim — satim degerlerinin dogru
beyan edilmesidir. Teknik anlamdaki bilginin dogru kayit altina alinmasi bolgedeki
biitiin taginmazlara emsal olusturacagindan oldukc¢a 6nem tasimaktadir. Arazilerin
degerlemesinde ise tiiziigiin 40. Maddesinde belirtildigi sekilde, arsadan farkli olarak
toprak tiirii de onemli olmakla birlikte, yillik iiretim yapilan bir arazi ise yillik iiretim

degerine gore de tespit yapilabilir.

Bunlara ek olarak Emlak Vergi Tiiziigii’niin 5. maddesinde ise “vergi haritalar”
ndan soz edilmis olup asagida kanun icerisinde acikca ne sekilde diizenlenecegi

belirtilmistir.

Madde 5 — Vergi daireleri, gorev alanlari icinde bulunan emlakin degerlendirilmesinde
yvararlanmak tizere, mahalli bayindirlik, tarim, imar ve iskan, orman, tapu ve kadastro,
belediye ve ozel idare gibi kuruluslardan da bilgi almak suretiyle vergi haritalar

diizenleyebilirler.

Bina ve arsa ile ilgili haritalarin diizenlenmesinde, beldeler ve meskiin yerler, bina ve
arsa degerleri esas alinarak bolgelere, bolgeler ise meydan, sahil, ana cadde, cadde

ve sokak itibariyle kisimlara ayrilir.
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Arazi ile ilgili vergi haritalari, sehir, kasaba ve koyler itibariyle ve arazinin cinsi, sintfi

ve kullanma durumunu gosterecek sekilde diizenlenir.

Bu bilgilere istinaden vergi haritalarinin dogru bildirimler yapilmasi sonucu iiretilmesi
ile elektronik ortama tasinan tasinmaz bilgileri islemlerin daha hizli olmasini
saglamakla birlikte, idari yapilanmada gorev alan yetkililerin gerekli teknik donanima

da sahip olmas1 amacli egitimler diizenlenmelidir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016).

Kamulastirma Kanunu’na istinaden yapilan teknik ¢aligsmalarda, tasinmazin degerinin
tespit edilmesi esaslart kanunun 11. Maddesinde acik¢a belirtilmis olup, tasinmazin
15. Madde uyarinca olusturulacak bilirkisi kurulu, kamulagtirilacak taginmazin
bulundugu bolgeye mahkeme heyeti ile birlikte gidilmesi ve bolgede de bilgi
toplanmasi sonucunda tespitler gerceklestirilir. Deger takdir edilmesinde goz oniinde
bulundurulacak maddeler ise; tasinmaza ait cins ve nevi, yiizOlciimii, kiymeti
etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarin ve her unsurun ayri1 ayr1 degeri, varsa
vergi beyani, kamulastirma tarihinde resmi makamlarca yapilmis kiymet takdiri,
arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki mevki ve sartlarina
gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelir, arsalarda, kamulastirma
giiniinden onceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gore satis degeri, yapilarda,
kamulastirma tarihindeki resmi birim fiyatlar1 ve yapr maliyet hesaplar1 ve yipranma

pay1, bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif dl¢iilerdir (Nisanci, 2005).

Kamulagtirmada oncelikle teknik acidan taginmazin tiirii ve niteligine karar verilmesi
olup, bu bilgiler bilirkisi kurulunca tespit edilmektedir. ~Tasinmazin degerinin
belirlenmesinde Oncelikli olarak tiiriine gore de8erleme faaliyetini yiiriitecek olan
bilirkisi kurulunda yetkilendirilmesi gereken uzmanlarin belirlenmesidir, Ornegin
taginmazin vasfi arazi ise “ziraat miithendisi”, yap1 ise “ingaat miithendisi ve mimarin”,
arsa ise “harita, ingaat ve sehir plancisinin” ve bunlarin yani sira “tasocagi, mermer’” ve
farkli isletme tiirlerine sahip ise ziraat, jeoloji ve jeofizik miithendislerinin yer almasi
da oldukca onemli olacaktir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016). Tasinmaz ile eksik bilgi
edinilmesi sonucunda gerek teknik gerek yasal siireclerde aksamalar olmakla birlikte
deger tespitinde hatalar meydana gelmektedir. Kamulastirma kanunu ile belirtilen
degerleme olgiitleri oldukga farklilik gostermenin yani sira yorumlanmaya acik olmasi
nedeni ile bir taginmaz icin farkli meslek gruplarinca oldukc¢a farkl sekilde tespitlerde

bulunabilmektedir (Yomralioglu, 1995).
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3194 sayili Imar Kanunu’'nda ise 18. Maddesinde imar parsellerin olusturulmasi ve
dagitilmasi faaliyetlerinden bahsedilmektedir. Uygulamada diizenleme sonrasi olusan
parsellerin genellikle teknik bir problemi bulunmuyor ise parselin eski bulundugu
boliimden olusturulmasi bunun miimkiin olmadigr durumlarda ise o parsele en
yakin konumda olan parsellerin tahsisine gidilmekte iken, teknik bir sorunun olmasi
durumunda farkl1 bir imar adasina tahsis edilir ise burada malik zarara ugramamalidir
(Yomralioglu vd., 2011). Ancak yapilan uygulamalarda goriilmektedir ki teknik
zorunluluklar neticesinde ayni imar kosullarina sahip olmayan farkli bir imar adasina
tasinan parseller gerek yasal gerekse idari olarak problemlere neden olmaktadir.
Diizenleme sonucunda olusan parsellerin eski parsel konum ve imar kosullarinin farkli
olmas1 nedeni ile maddi kayiplara neden olmasi sonucu yasal siirecler uzamakta,
adli yarg: tarafindan faaliyetin iptal edilmesi ile de sonuclanabilmektedir (Ersoy ve

Keskinok, 2000).

Arazi toplulastirilmasi faaliyetlerinde de farkli yasalar belirtilmis ve bu yasalara gére
teknik olarak uygulanan yontemler aciklanmistir. 3083 sayili Sulama Alanlarinda
Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Yasast ve 5403 sayili Toprak Koruma ve
Arazi Kullanimi Yasas1 kapsaminda toplulastirma adina yapilacak olan faaliyetler
gerekli yonetmelik ve tiiziikklerde aktarilmigtir. 3083 sayili Sulama Alanlarinda
Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Yasasi’nin 20 maddesinde toplulastirma

kapsaminda olan taginmazlar agiklanmustir.

Madde 20 — Toplulastirma, uygulama alaninda ekonomik iiretime imkdn vermeyecek
sekilde parcali ve hisseli arazinin birlestirilmesi ve bu amacgla kamulastirma, az
toprakli veya topraksiz ciftcinin topraklandirilmasi, sahibine birakilacak arazinin
belirlenmesi, koy gelisme ve yeni koy yerlesme alanlarina yer ayrilmas: gibi arazi

diizenlemesine dair diger hususlart kapsar.

Toplulastirmanin uygulanacagu yerler, teknik, ekonomik, sosyal ve hukuki faydalar goz
oniinde bulundurularak Bolge Miidiirliigiiniin teklifi ve Genel Miidiirliigiin onayt ile

belirlenir.

Arazi ve arsalarin degerlerinin tespit edilmesinde Tarim Reformu Genel Miidiirliigii
yetkili olup, “Bedel Takdir Komisyonu” tarafindan degerleme islemi gerceklestirilir.

Burada teknik anlamda taginmazin kamulastirilacak olan topragin, miimkiin olan
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sekilde en verimli olacak sekilde secilmesi taginmazin sahibi tarafindan gerceklestir-
ilememesi durumunda, tasinmazin diizenli ve en verimli kosullarin1 saglamadigindan

Kamulastirma Kanunu maddelerine uygun ilerlenir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016).

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Yasasi’min 1. Maddesinde yasanin
amac1 ve uygulama alanlar aciklanmistir. Buna gore; yeterli biiyiikliigii saglamayan

tarimsal tasinmazlarin toplulagtirilabilecegi belirtilmistir.

Madde 1 — Bu Yonetmeligin amaci; 3/7/2005 tarihli ve 5403 sayul Toprak Koruma ve
Arazi Kullanimi Kanununda ongoriilen toprak ve arazi varligimin belirlenmesi, arazi
kullanim planlarimin yapimasi, tarimsal amagl arazi kullanim ile toprak koruma plan
ve projelerinin hazirlanmasi, erozyona duyarl alanlarin, yeter biiyiikliikteki tarumsal
arazi parsel biiyiikliigiiniin tespiti ve toprak koruma kurulunun calismalarina iligkin

usul ve esaslari belirlemektir.

Bu yasa kapsaminda yapilan toplulastirma isleminde gorev alacak kurul ve yetkili idari

yapilanmalar yasanin 5. Maddesinde agiklanmustir.

Madde 5 —Kurul, her ilde valinin baskanliginda, il miidiiriiniin baskan yardim-
ctliginda Maliye Bakanligun ildeki iist diizey temsilcisi, konuyla ilgisi ve plan yapma
yetkisi gozetilerek vali tarafindan belirlenecek; Bayndirlik ve Iskdn Bakanligi veya
Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Cevre ve Orman Bakanligi, il ozel idaresi veya biiyiiksehir
olan illerde biiyiiksehir belediyesi, diger illerde il Belediye Baskanligi, ilde bulunan
iiniversitelerin konuyla ilgili fakiiltelerinden isimleri kurumlar tarafindan bildirilecek
iist diizey temsilcilerinden iic iiye, yine vali tarafindan belirlenecek Tiirkiye genelinde
planlama ve/veya toprak koruma konularinda ulusal olgekte faaliyette bulunan ildeki
sivil toplum orgiitlerinden birinin, ilde faaliyet gosteren Tiirkiye Odalar ve Borsalar
Birliginden bir temsilci veya Tiirkiye Ziraat Odalart Birligi temsilciliginden bir ziraat
miihendisi, Tiirk Miihendis ve Mimar Odalar: Birligi Il Koordinasyon Kurulu veya
TMMOB-Ziraat Miihendisleri Odast il temsilciliklerinden isimleri temsilciliklerince
bildirilecek ii¢ iiyeden olmak iizere toplam dokuz iiyeden tesekkiil eder. Ayrica, kurulun
glindeminde bulunan araziler, 0zel kanunlarla koruma altina alinmuis alanlar, Devlet Su
Isleri Genel Miidiirliigiiniin proje alam veya 22/11/1984 tarihli ve 3083 sayili Sulama

Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarum Reformu Kanununa gore uygulama
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alani ilan edilen yerlerden ise bu alanlarda uygulama yapan birimin yetkili temsilcisi

de Kurula dahil edilir.

Arazi toplulastirma faaliyetlerinde dahi farkli yasalar kapsaminda farkli uygulamalar
yapilmakta ve teknik yorumlar getirilmektedir. Goriilmektedir ki ayni uygulama
kapsaminda dahi farkli teknik siirecler yiiriitiilmektedir. Buradan gerek yasal gerek ise
teknik agidan standartlar biitiinliigiiniin olusturulmasi gerekliligi ortaya ¢cikmaktadir.
Taginmazin cinsine bagli olarak uluslararasi diizeyde de kabul goren degerleme

yontemlerinin temel alinmas1 gerekmektedir.

Bu yontemlere ek olarak ise her tasinmazin yine uluslararasi diizeyde kabul
goren taginmazin sahip oldugu nitelikleri belirten SWOT (Strengths, Weaknesses,
Opportunities, Threats - Giiglii yonler, Zayif yonler, Firsatlar, Tehditler) analizinin

belirtilmesi de oldukc¢a 6nemlidir. SWOT analiz tablosu; Sekil 2.5 ‘de gosterilmisgtir.

YARDIMCI | ZARARLI |
Strengths (Giiglii Yonler) Weaknesses (Zayif Yonler)
TAKS , KAKS Zararll Alanlara Olan Yakinhk
E Parsel Blylklugi, Geometrisi Mezarlik Alanlarina Olan Yakinlik
g Ulasim Imkanlari Grdilti
; Kent Merkezine Olan Mesafe Hapishanelere Olan Yakinhk
Manzara Givenlik
Opportunities (Firsatlar) Threats (Tehditler)
n: Yapilacak Olan Altyapi Tesisleri imar Kararlari (Degisiklik, Revizyon)
; Kentin Gelisme Hizi Jeolojik Durum
% Belediye Hizmetlerinden Faydalanma Sit Bélgeleri, Su Havzalari, Askeri Alan
g Bolgenin Nifus Artis Orani Yasal Simirlamalar (irtifak hakki v.b.)
Tasinmazlarin Aiim - Satim Orani Hissedar Sayisi
Dogal Afetler

Sekil 2.5 : SWOT analiz tablosu (Yomralioglu, 2016).

2.3.3 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan yapilan cahsmalar

Tasinmaz degerleme konusunda iilkemizde yiiriitiilen en onemli projelerde biri Tapu

Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM) idari yonetiminde gerceklestirilmekte olup, Tapu
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ve Kadastro Modernizasyon Projesi (TKMP) olarak belirtilen proje 2008 yilinda
gerceklesen 2. Kadastro Kongresi’'nde aciklanmigtir. Kongre’de projenin “Tiirkiye
Cumhuriyeti ile Diinya (Uluslararasi Imar Ve Kalkinma) Bankasi” arasindaki 9
Haziran 2008 tarihinde “Tapu ve Kadastro Modernizasyonu” konulu bir Milletlerarasi
Anlagma imzalanmis, 3 Agustos 2008 tarihli Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige
girdigi belirtilmistir.

Projenin amaci; tapu bilgilerinin kolaylikla giincellenmesinin saglamasi adina dijital
ortamda kadastro haritalarinin olusturulmasi, gerekli bilgilerin kamu ve 6zel sektor
kuruluglarmma sunulmasi, Tapu ve Kadastro miidiirliiklerinde islemlerin hizli bir
bicimde ilerlenmesi, Tiirkiye’de uluslararasi diizeyde kabul gormiis politikalarin
benimsenmesi ile tapu ve kadastro hizmetlerinde tiretkenliin arttirilmasi ve belirli
standartlarin olusturulmasidir.  Projenin taginmaz degerlemesine iligkin bilesen
hedefi “Gayrimenkul degerinin belirlenmesi, kayit altina alinmasi, siirekli olarak
giincellenesi ve kullanima sunulmast konusunda bir politika belirlenmesi, bu
politikaya uygun idari, teknik ve yasal altyapiya ihtiyac duyulmasi sebep teskil
etmistir” seklinde hedef olarak belirtilmistir (Meshur, 2008).

Tasinmaz Degerleme Birimi, Kadastro Dairesi Bagkanligi tarafindan hazirlanan
08.01.2016 tarihli Taslak Politika Gelistirme Raporu’nda taginmaz degerleme
icin belirli bir politika belirlenmesi ve uygulanmasi adina gerceklestirilen cesitli
uygulamalar1 belirtmektedir. Diinya Bankas1 Siirdiiriilebilir Kalkinma Departmani
tarafindan, TKMP icin hazirlanan 07.04.2008 tarihli, Proje Degerlendirme Raporu
(Project Appraisal Document - PAD)’nda; Tiirkiye’de Avrupa’da gercgeklestirilen
tasinmaz degerleme politikalarinin ve kurumsal olarak yapilandirmalarin saglan-
masi1, belediyelerde emlak vergi sistemi adina toplu taginmaz degerlemesi pilot
uygulamalarinin yapilmasi, TKGM himayesinde, tasinmaz degerlemesi adina yerel
yonetimlerde uygulamalarin yiiriitiilmesi, tasinmaz degerleme konusunda egitimlerin
verilmesi, calistaylarin diizenlenmesi ve kamu kuruluslarinda ve degerleme faaliyet-
lerinde gorev alacak bireylerin okul sonrasi egitimlerinin yapilmasi gerekliliginden

bahsedilmektedir.

Uygulama sirasinda ise karsilasilan en biiyiikk problem dogru giincel alim — satim
bedellerinin bulunmasi olmugtur. Belirtilen alim — satim degerlerinin emlak vergi

degerleri nedeni ile oldukg¢a farklilik gostermekte olup, gercek piyasa degerlerini
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yansitmamaktadir. Bu nedenle proje kapsaminda; mortgage kapsaminda yapilan
degerleme faaliyetlerinde piyasada anketler yapilar alim — satim degerlerinde daha
gercekci sonuclara ulasilmaya calisilmistir. Piyasa de8eri olarak belirlenen degerler
de TDUB tarafindan belirtilmistir. Projede; “Coklu Regresyon Analizi, Yapay Sinir
Aglari, Karar Agaclar1 ve Lineer Modelleme” yontemleri kullanilmig olup, farkh
yontemler ile degerler tespit edilmis ve karsilagtirilmistir. Bunun sonucunda ise konut
vasifli tasinmazlar icin projenin basarili oldugu belirtilmistir. Projenin sonucunda,
mevcut emlak vergi degerleri ve toplu degerleme yontemi ile bulunan degerler
karsilastirilmis olup, pilot bolgelerde uygulanan degerleme yontemleri benzer sonuglar
verdiginden, s6z konusu degerlerin ortalamasi alinarak gereken karsilastirmalar
yapilmigtir. Kargilastirmalar sonucunda ise oldukga biiyiik farklarin bulundugunu
gostermis olup, ornedin; Ankara Kizilay’da yapilan uygulamada; toplu degerleme
sonucunda elde edilen vergi degerlerinin, kayitli olan mevcut vergi degerlerinden sekiz

bucuk kat fazla oldugu tespit edilmistir.

Toplu degerleme icin raporda belirtilen gereksinimler ise; piyasadaki dogru alim—satim
bilgilerinin beyan edilmesi, tasinmazlarin degerlemesinde standartlarin belirlenmesi ve
standartlara uyulmasidir. Boylelikle iilkemizde; emlak vergileri dogru beyan edilecek,
vergilerin adil olarak dagitimi saglanacak, yerel yOnetimlerin gelirlerinin artmasi
saglanacak, tasinmaz de8erleme alaninda piyasadaki seffaflasma saglanacak, gelir
kayiplar1 6nlenecek ve diizensiz vergilerin oniine gecilmis olacaktir. Toplu degerleme
toplu degerleme uygulamalarinda veri altyapisi olusturulacak, bunun sayesinde ise;
ekspertiz raporlart yerine dogru piyasa verilerinden yararlanilacak toplu degerleme

faaliyetlerinden yararlanilacaktir.

Toplu degerleme faaliyetlerinin belirli standartlara sahip bir kurum tarafindan
yiriitiilmesi gerekmekte olup, mevcut durumda bdyle bir kurum bulunmamaktadir.
Bu nedenle raporda; projenin uygulanabilmesi, denetlenmesi ve yiiriitiilmesi
adina bir kurumun kurulmasi gerektigi belirtilmisti.  Bu kurumun ise; vergi
verilerinin toplandigi, tapu—kadastro islemlerinin yiiriitiildiigii ve toplu degerleme pilot
uygulamalarini gerceklestiren TKMP projesinin gerceklesmesini saglayan TKGM

yonetiminde olmasi gerektigi belirtilmistir.
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3. BULGULAR

3.1 Tasimnmaz Degerlemesi Icin Yapilanma Modeli

Tiirkiye’de hukuk sisteminin kurulumu asamasinda farkli, kanunlarin belirlenmesi
asamasinda da degisik iilkelerden 6rnek alinmis olup, “Medeni Kanun konusunda
Isvigre, yonetim yasalar1 konusunda Fransa, Ceza Yasasi konusunda italya, Imar
Mevzuati konusunda Almanya o6rnek alimmis olup, gerek kentsel gerekse kirsal
alanlarda basarili Ornekleri uygulanan diizenlemeler ile Almanya sisteminden
faydalanilmig; miilkiyet diizenlemesi, imar uygulamalari ve tasinmaz degerleme
konusunda da 100 yildan fazla bir ge¢mise sahip basarili bir bigimde uygulanan
sistemden yararlanilmasinin devam edilmesinde 6nemli bir gerekcedir (Koktiirk,

2011).

Tasinmaz degerlemesi konusu iilkemizde yasal, idari ve teknik olarak bir standartlar
biitiinliigiine heniiz sahip degildir. Gerek yasal gerek ise uygulama anlaminda
birbirinden kopuk uygulamalar yapildigi bunun sonucunda ise yasal ve teknik
anlamda problemlerin olustugu goriilmektedir. Kamulastirma, vergilendirme, piyasa
amach deger tespitlerinde kavram sorunu bulunmakta olup, bu sorun sadece degerin
belirlenmesinde degil, bunun yanindan taginmaz tiizesi ve de8erleme yontemleri
acisindan da biiyiik bir sorundur (Koktiirk, 2011). Taginmaz degerlemesi adina yapilan
en Onemli gelisme 2002 yilinda SPK tarafindan yayimlanan tebligler, lisanslama
stirecine 1iligkin diizenlemeler, Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi kurulmasi
ongoren maddeleri belirtmis olsa da taginmaz degerleme konusundaki problemleri

biitiinciil olarak ¢oziimleyememistir (Aclar ve Cagdas, 2008).

Tasinmaz degerleme konusunda bagimsiz bir idari yap1 ve yasal taslak olmasinin
gerekliligi de giiniimiizde kacimilmaz hale gelmigtir. Taginmaz degerleme
uygulamalarinda islemlerin yasal bir altyapiya dayanarak tek bir cati altindan
yiiriitiilmesi, denetlenmesi ve kayit altina alinmasi, farkli kurumlarca yiiriitiilen
faaliyetlerdeki degiskenlik gosteren degerlemelerin ve hatalarin giderilmesi adina

taginmaz degerlemesi dair bir kanun ve idari yap1 olusturulmasi ihtiyact bulunmaktadir

85



(Candas, 2012). Tasmmmaz degerlemesi konusunda faaliyet gosteren kurumlarin
ilkemizde birbirinden bagimsiz ve eksik degerleme siirecleri gerceklesmekte olup, bu
faaliyetlerin, toplanan verilerin tek bir yetkili birimde saklanmasi, gercek alim—satim
degerlerini kayit altinda tutulmasini saglayan yasal yaptirimlar ve idari bir yapilanma
olmadigindan iilkemizde vergi alaninda da 6nemli kayiplar ortaya ¢ikmaktadir (Uzer,

2009).

Yukar1 belirtilen ve daha ©Onceki baglhiklarda da aktarilan giiniimiizde uygulanan
tasinmaz degerlemede mevcut yasal, idari ve teknik konularda eksiklikler bulunmakta
olup, gerek kurum ve kuruluslarda uygulanan siireclerin, teknik adimlarin ve bu
faaliyetlerin temelini olusturan yasal altyapinin diizenlenmesi gerekmektedir. Bu
nedenle iilkemiz icin yasal, idari ve teknik anlamda uygulanabilecek ve tagsinmaz
degerleme siireglerinin diizenlenmesini saglayacak sistem ve yapilanmalar asagidaki

bagliklarda agiklanacaktir.

3.1.1 Tasinmaz degerlemesi icin yasal altyap:

Tasinmaz degerleme uygulamalarinin dayanagini olusturan yasal altyapinin yetersiz
ve daginik olmasi nedeni ile mevcut durum igin yeni bir diizenleme, faaliyetlerin tek
bir ¢at1 altindan yiiriitiilmesi ve denetlenmesi ile siireclerdeki kurallarin belirlenmesine
yonelik “Tasinmaz Degerleme Yasasi” olusturulmasi gerekmektedir. Yasal altyapinin
olusturulmasinda uluslararasi diizeyde kabul goren ve basarili bir sekilde isleyen
yapilarin birbirini tamamlayict bicimde ele alinmalar1 ve iilkemiz sartlarina gore
geligtirilip sisteme entegre edilebilmesi uygun olacaktir. ~ Bu nedenle ihtiyag
duyulan yasal altyapr gereksinimi i¢in uluslararasi diizeyde saglikli yiiriitiilen
sistemler incelenmistir. Anayasal sistemimizdeki benzerlikler, imar uygulamalarindaki
kavramlarda benzerlik, miilkiyet diizenlemesindeki benzer diizenlemeler nedeni ile
tasinmaz degerlemesi konusunda temel alinmasi gereken Oncelikli iilke Almanya

olarak goziikkmektedir (Koktiirk, 2011).

Almanya’da tasinmaz degerlemenin yasal temelini “Almanya Imar Yasas: (Bauge-
setzbuch, BauGB)” olusturmaktadir. ~Almanya Imar Yasasi tasinmaz degerleme
konusunda tiim siire¢leri kapsayan yasal altlik gérevi gérmekte olup, imar planlarinin
yapilmasindan, taginmaz degerinin saptanmasi, kurum ve kuruluglarinin yetkilerinin

belirtilmesine kadar olan siireclerde gerekli olan yontemleri de agiklamigtir.
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Avrupa Birligi Mevzuati Uyumlandirma Yasasi ile 1960 yilindan itibaren degisime
ugramis olan ve dort boliimden olusan Almanya Imar Yasasi, en son 21/07/2009
tarihinde degistirilmis olup, yasa kaurpsami Koktiirk (2011)’iin Almanya’da Tasinmaz
Degerlemesi adli kitabinda, Almanya imar Yasas1 Kapsami dilimize cevrilmistir. Buna

gore Almanya Imar Yasasi Boliimleri Sekil 3.1° de belirtilmistir;

Birinci Bolum;Genel Sehircilik Mevzuati
Birinci Kisim: imar Planlama
ikinci Kisim: imar Planlarinin Giincellenmesi
Uglincii Kisim: Yapisal ve Diger Kullanimin, Odentinin Diizenlenmesi
Dérdiinci Kisim: Toprak Didzenleme
Besinci Kisim: Kamulastirma
Altinci Kisim: Altyapi

ikinci Boliim; Ozel Sehircilik Tiizesi
Birinci Kisim: Kentsel Sagliklastirma Onlemleri
ikinci Kisim: Kentsel Gelisme Onlemleri
Uglincii Kisim: Kentsel Déntistim

Dérdiinci Kisim: Sosyal Kent

Besinci Kisim: Ozel Girisimler (Gruplar)

Altinci Kisim: Koruma Y6énetmeligi ve Kentsel Kosullar
Yedinci Kisim: Sosyal Plan ve Yoksunluklarin Denklestiriimesi
Sekizinci Kisim: Kira Kogullari
Dokuzuncu Kisim: Kirsal Yapinin lyilestirilmesine iliskin Onlemlerle Baglantili Olarak Kentsel Onlemler

Uciincii Béliim; Diger Hiikiimler
Birinci Kisim: Deger Saptama
ikinci Kisim: Genel Hiikimler, Yetkiler, Yénetim Siiregleri, Planlarin Edinilmesi
Ugiincii Kisim: Arsa isleri Meslek Birligi (Senatosu) Prosediirleri

Dérdiincii Béliim; Sonug
Birinci Kisim: Gegis Hikidmleri
ikinci Kisim: Sonug Hiikiimleri

Sekil 3.1 : Almanya Imar Yasas: boliimleri (Koktiirk, 2011).

Almanya Imar Yasasi’'nda da belirtildigi gibi iilkemizde tasmmaz degerleme
kapsaminda bagimsiz bir “Tasinmaz Degerleme Yasas1” dort boliim ile olusturulabilir
ve idari yapilanma ile teknik faaliyetler yasal bir ¢ati altinda toplanabilir. Farkli
kanunlarla ele alinan tasinmaz degerlemesine iligkin gerekli baghklar altinda

toplanarak yasal anlamda standart bir biitiinliik saglanabilir.
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3.1.2 Tasinmaz degerlemesi icin idari yapilanma

Taginmaz de8erleme uygulamalarini faaliyetlerin tek bir elden yiiriitiilmesini,
denetlenmesini saglayacak idari bir kurum gerekmektedir. Ulkemizde halihazirda
taginmazlarin yiiriitiilmesinden sorumlu olan bir idari yapilanma bulunmamasi nedeni
ile degerleme faaliyetlerin daginik bir sistem ile yiiriitilmeye calisilmakta ve bu
nedenle bir¢cok problem ve islemlerde aksamalarla karsilagilmaktadir. Bu nedenle
tasinmaz degerlemesi adina faaliyetlerin dogru bir sekilde yiiriitiilmesini saglayacak,
koordinasyondan sorumlu, deger haritalarinin olusturulmasi ve denetimini saglayacak,
yasal altliklarin diizenli bir sekilde degerleme faaliyetlerinde uygulanmasini denetleye-
cek bir yapiya gereksinim duyulmaktadir. Tasinmaz degerlemenin temel kaynagi olan
vergilendirme faaliyetlerinde ve tasinmazlarin bilgilerini kayit altinda tutan en etkin
kurum olan, kuskusuz Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM)’diir. Bu nedenle
tasinmaz degerleme faaliyetlerinin tek elden yiiriitiilmesini saglayacak idare olarak

TKGM en hazir altyapiya sahip kurum olarak goziikmektedir.

TKGM himayesinde biitiinciil bir tasinmaz degerleme modeli olusturulmasi adina bir
Tasinmaz Degerlemesi Daire Bagkanligi ongoriilebilir. Tasinmaz Degerleme Daire
Bagkanlig1 altinda hukuki, teknik ve idari faaliyetlerin yiiriitiilmesi adina; Hukuki Sube

Miidiirliigii, Teknik Sube Miidiirliigii ve idari Sube Miidiirliigii kurulur.

Hukuki Sube Midiirliigii icerisinde; yasal altlik diizenlemeleri belirtilir, mevzuatta
yer alan tasinmaz de8erleme faaliyetlerinin bir biitiin halinde kalmasi ve birbirini
destekleyen acgiklamalarla uygulamalara temel olusturulmasi saglanir. Teknik Sube
Miidiirliigii tarafindan ise; iilkemizde uygulanacak olan degerleme yontemlerinin
teknik ayrintilart hakkinda bilgi verir, tasginmazin tiirtine gore hangi yontemin
kullanilacag1 hakkinda detayli bilgi aktarimlarinda bulunur ve degerleme faaliyetleri
sonucunda bir veri tabani olusturarak verilen saklanmasi ve denetlenmesini
kolaylastiracak, de8er haritalarin1 tiretecek bir Taginmaz Degerleme Bilgi Sistemi

(TADBIS) kurgulanir.

Idari Sube Miidiirliigii; tasinmaz degerleme birimlerinde faaliyet gosterecek olan
calisganlarin is alimlarinin yapilmasi, denetlenmesi ve ise alim icin gereken

Olciitlerin belirlenmesini saglamak, birimler arasindaki hukuki ve idari sorumluluklari
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hatirlatmak, uygulanmasini saglamak ve aykiri bir durum tespit edildiinde ise
ist mercilere sorunlarin iletilmesini saglamaktir. Buna ek olarak, SPK tarafindan
tasinmaz degerleme alaninda verilecek olan egitimlerin diizenlenmesi, gerekli
organizasyonlarin yapilmas: saglanir. Lisanslama simavlarindaki sorumlu olunan
konularin belirtilmesi, egitim verilerinin hazirlanmasi ve sunulmasi ile sinavda basaril
olma kogullar1 belirlenir. Lisansa sahip olan tasinmaz degerleme uzmanlarinin ve
degerleme faaliyetlerinde bulunan taginmaz degerleme kuruluslarinin denetlenmesi
yapmak, Tasinmaz Degerleme Yasasi ve idari anlamda bulunan ihlallerin idari Sube

Miidiirliigii’ne bildirimi yapmakla yiikiimliidiir.

TDUB ise Tiirkiye degerleme standartlarinin biitiinlestirici bir sekilde yapilandiril-
masint saglamalidir. TDUB Tiirkiye degerleme standartlarini belirlerken uluslararasi
diizeydeki belirtilen standartlar: irdelemeli ve iilkemize uygun olacak sekilde gerekli
diizenlemeleri gergeklestirilmelidir. Giincel olarak Tiirkiye Gayrimenkul Degerleme
Standartlart (TUGDES) taslak halinde olup, TDUB tarafindan en son hali ile
Teknik Sube Miidiirliigii’ne sunulmali ve bunun sonucunda ise taginmaz degerleme
faaliyetlerinde ve organizasyonlarinda mutlaka uyulmasi gereken islem adimlari
ile standartlar kesinlestirilmelidir. Ayrica TDUB tarafindan tasinmaz degerleme
faaliyetlerinde gorev alabilecek meslek gruplarimin da belirtilmesi gerekmektedir.
Giintimiizde dort yillik tiniversiteden mezun olan bireylerin hepsi tasinmaz degerleme
lisans1 alarak meslek sahibi olabilmektedir. Bu nedenle teknik anlamda oldukg¢a bilgi
gereksinimi olan bir meslek grubu olan tasinmaz degerlemesi faaliyetlerinde mutlaka
meslek grubu sinirlamalar getirilmelidir. Bunlara ek olarak idari anlamda, yapilacak
olan degerleme faaliyetlerinin kamu kurumlar1 tarafindan tiimiiniin yapilamamasi
durumu bulunmakta olup, bankacilik faaliyetlerinde ve kredilendirme gibi konularda
yapilmak istenen degerleme calismalarinda sivil toplum kuruluslarindan, taginmaz

degerleme firmalarindan yardim alinmaktadir.

Taginmaz degerleme faaliyetlerinde Oncelikle; geomatik, harita ile jeodezi ve
fotogrametri boliimlerinden mezun olan bireyler ile; ingsaat miithendisligi, sehir bolge
ve planlama ve gerekli yetkinlik durumlari i¢in ziraat ve orman miihendisleri gorev
almalidir. Yukar1 belirtilen bagkanliklar ile biitiinciil bir idari yap1 sunulmus olup,

Tasinmaz Degerlemesi Idari Yapr Taslag: Sekil 3.2’de dzetlenmistir.
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TKGM

TAD DAIRE BASKANLIGI

Hukuki Sube Midurlaga idari Sube Midiirligi Teknik Sube Midurlagi

Sekil 3.2 : Taginmaz degerleme idari yap: taslagi.

3.1.3 Tasinmaz degerlemesi icin teknik yapilanma

Tasinmaz degerlemesi adma teknik diizenlemelerin gerceklestirilece8i teknik
yapilanma ise Teknik Sube Miidiirliigii icerisinde belirtilmelidir. Taginmaz degerleme
faaliyetleri ve organizasyonlarinda uyulmasi gereken biitiin teknik bilesenlerin

standartlastirilmasi da olduk¢a 6nemlidir.

Teknik Sube Miidiirliigii’niin alt birimleri olan SPK ve TDUB birimleri tarafindan
tasinmaz degerleme faaliyetlerinde uygulanacak yoOntemler, tagsinmaz degerleme
ekspertiz raporlarinda uyulacak kurallar ve denetimlerinin yapilmasini saglamakla
yiikiimliidiir. Ayrica meslekte gorev alacak olanlarin etik kurallara uymasi gerekliligi
ve bu etik kurallarin belirtilmesi de saglanmalidir. Buna ek olarak teknik anlamda
tasinmaz degerlemesi adina genel olarak uyulmasi gereken standartlar1 yayinlamak da

Teknik Sube Miidiirliigii’niin sorumlulugunda gergeklesir.

Teknik Sube Miidiirliigii belirledigi teknik anlamda olusturdugu ve faaliyetlerde
uyulmas: gereken standartlar1 Idari Sube Miidiirliigii’ne sunar ve hangi yasal altlik
temel alinarak degerleme faaliyetlerinin diizenlenecegine karar verilmesi adina
diizenlemeler yapilir.  Teknik Sube Miidiirliigii tarafindan belirlenen degerleme
standartlarina uygun tanzim edilen raporlar toplanir ve kaydedilerek deger haritalarinin
olusumu da saglanir. Bu asamada, TADBIS kapsaminda cografi bilgi teknolojilerinden
iist diizeyde yararlamlir. TADBIS icin tapu miidiirliiklerinde dogru alim — satim
degerlerinin belirtilmesi, ekspertiz raporlarinda deger tespitlerinin miimkiin oldukca

farkli degerleme yontemleri ile desteklenmesi ve emsal arastirmalarinin etkili
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yapilmas: gerekmektedir. TADBIS ile toplanan veriler sonucunda ise TAD — HAR
(Tasinmaz Degerleme Haritalar1) olarak nitelendirilen veri haritalarinin olusturulmasi

ve giincellenmesi gerekmektedir.

Tiirkiye’de mevzuat olarak bakildiginda degerleme faaliyetlerinin temelinde Ka-
mulagtirma Kanunu oldugu goriilmekte olup, tasinmaz de8erleme faaliyetlerinin,
vergilendirme, ozellestirme, devletlestirme, toplulastirma, kentsel doniisiim uygula-
malarinda da temelinde Kamulastirma Kanunu oldugu goriilmektedir. Bu nedenle
teknik anlamda 2942 sayili Kamulastirma Kanunu (Degisik: 24/04/2001- 4650/6
Md.) temel alnarak degerleme calismalan yiiriitiilmelidir. Ozellikle Kamulastirma
Kanunu 11. Maddesinde “kamulastirma bedeli tespiti esaslarin” da yapilacak olan
diizenlemeler ile teknik anlamda tartismaya acgik olan boliimler tamamlanmali ve

degerleme faaliyeti sonucu farklilik gosteren sonuglardan kaginilmalidir.

Kamulastirma Kanunu kapsaminda degerleme faaliyetlerinin yiiriitiilmesinde sorumlu
kanunda da belirtildigi sekilde Deger Takdir Komisyonlari bulunmali ve komisyonda
gorev alacak olan bireylerin yeterli mesleki diizeyde olmasi ve degerleme
lisansina sahip olmasi1 gerekmektedir. Komisyonlarin yeterli olamayacagi farklh
degerleme faaliyetlerinde 6rnegin, giiniimiizde olduk¢a yaygin bir uygulama grubu
olan bankacilik, kredilendirme amacli tasinmaz degerleme calismalarinda lisansh
degerleme firmalar1 gorevlendirilmedir. Lisanshh degerleme firmalarinda da gorev
alacak calisanlardan da yine degerleme lisansina ve yeterli teknik meslek yetkinligine

sahip olma sart1 aranmalidir.

3.1.4 Biitiinciil tasinmaz degerleme modeli

Uluslararas1 ilkelerde tasinmaz degerleme konusunda belirli bir yasal dayanak,
idari yapilanma ve tasinmaz degerlemesi faaliyetlerinde uyulacak teknik kurallarin
belirtildigi teknik yap1 bilesenlerinin oldugu goriilmektedir. ~ Ulkemizde heniiz
tasinmaz de8erleme yasal althig1 olacak tek bir yasa ve idari yap1 bulunmamakta
olup, degerleme faaliyetlerinde bircok yasal ve teknik uygulamalarda problemlerle
karsilagilmaktadir. Bu nedenle yasalar tarafindan giivence altina alinan bir Taginmaz
Degerleme Yasasi, yonetimden sorumlu olacak ve faaliyetlerin tek bir ¢ati altindan
yiiriitilmesini saglayacak TKGM altinda kurulacak olan; Daire Bagkani ve teknik

faaliyetler ve organizasyonlardan sorumlu Teknik Sube Miidiirligii kurulmalidir.
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Bu bagkanliklar ve kurumlar sayesinde tasinmaz degerlemesinde iilkemizde yasal
yapt ve idari anlamda haklarin korunmas: saglanacak, degerleme faaliyetlerinde
kanisikliklar ve sorunlar giderilecek, belirli teknik yontemler ve standartlarin
uygulanarak hazirlanan ekspertiz raporlar1 ile Tiirkiye i¢in bir standartlar biitiinliigii
olusacaktir. Taginmaz degerlemesi adina bir biitiinliik olusturan Taginmaz Degerleme
Model’inin iilkemiz adina uygulanmasi; tasinmaz degerlemenin tek bir cati altinda
toplanmasim saglayacaktir. Ulkemiz igin yasal, idari ve teknik yapilanma yukaridaki
bagliklarda aktarilmig olup, yasal, teknik ve idari yapilarin biitiinliigiinii olusturdugu,

Biitiinlesik Taginmaz Degerleme Modeli Sekil 3.3’ de gosterilmigtir.

BUTUNLESIK TAD MODELI

TAD konusunda
butuinclncul bir
‘Turkiye TAD Yasasl'
ve ligili Yénetmelikler

ﬁ

YASAL

TAD
BILESENLERI
| iDARI } i TEKNIK |

I U

Degerleme Standartlari
 — — | Degerleme Yontemleri

</ ~7 Kamulastirma Kanunu

D.B. ﬂ et
[
[ KAMU [ L

L — — — — —— - —
ﬁ ﬁ TAD - BiS
-
SPK, TDUB, BDDK * *
Sivil Toplum Kuruluslarl TAD - HAR RAPORLAR BTEAYPAUN

Sekil 3.3 : Biitiinlesik tasinmaz degerleme modeli.
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4. SONUC VE ONERILER

Bu tez caligmasi kapsaminda, Tiirkiye’de tasinmaz de8erlemesi konusunda standart
bir yapilanma heniiz var olmadigindan, tasinmaz de8erleme faaliyetlerine altlik
olusturulmas: adina Oncelikle yasal gereksinimler gozden gecirilerek, degerleme
faaliyetlerinde karsilagilan teknik sorunlar irdelenmistir. Buna ek olarak, taginmaz
degerlemesi hususlarinda kurumsal anlamda oOnciilik edecek, denetim gorevini
yapacak ve faaliyetlerin belirlenen standartlara uygun olarak yiiriitiilmesini saglayacak
bir idari yapilanma ihtiyact da agiklanmustir. Uluslararas: diizeyde kabul gormiis
tasinmaz degerleme standartlari, kurumlar1 ve yoOntemleri incelenerek, taginmaz
degerleme konusunda bagarili idari yapilara sahip iilkeler ornek gosterilmistir.
Ilaveten, Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesi konusunda mevcut olan yasal altyapinin
aktarilmasi adina farkli kanunlarda yer alan degerlemeye iligkin tespitler ile birlikte,
degerleme faaliyetlerinde yer alan kurumlar belirtilmistir. Genel anlamda Tiirkiye’de
tasinmaz de8erleme siireclerine deginilerek, farkli kurumlar ve yasal altliklara gore
yiiriitiilen degisik uygulamalar ve bunlarin sonucunda karsilagilan temel sorunlar icin

hukuki, idari ve teknik anlamdaki yeni yaklagimlar ve ¢oziim Onerileri 6ngoriilmiistiir.

Tiirkiye’ de mevcut mevzuat igerisinde tasinmaz degerlemesi ayr1 bir kanun
ile belirtilmemis olup, farkli kanunlar igerisinde degerlemeye iligkin hiikiimler
belirtilmistir. Bununla birlikte tasinmaz degerleme konusunda ayr1 bir idari yapilanma
bulunmadigindan degerleme faaliyetlerinden olan; vergilendirme, kamulastirma,
kredilendirme, 0zellestirme ve benzeri uygulamalarda farkli kurumlarca yiiriitiilmek-
tedir. Bunun sonucunda ise ¢ok farkli degerleme yorumlar1 bulunmakta ve cesitli
sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. Taginmaz de8erleme konusunda yapilacak uygulamalari
tek bir cat1 altinda toplayacak idari bir kuruma ihtiyac olup, tez calismasi kapsaminda
iilkemiz i¢in tasinmaz degerleme faaliyetlerini yOnetecek ve uygun mevzuatlarla
bu alandaki islevlerin giivence altina alinmasini saglayacak bir idari altyapinin

olusturulmasi gerekliligi goriilmiistiir.
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Bu baglamda, uluslararasi diizeyde tasinmaz degerleme konusunda gerekli standartlara
sahip, belirli idari kurumlar tarafindan yonetilen basarili sistemler incelenmis olup,
iilkemizde de tasinmaz de8erlemesinde uygun standartlar biitiinliigiiniin olusturulmasi
hususu vurgulanmigtir. ~ Standartlarin olusturulmasina iligkin olarak, uluslararasi
diizeyde belirlenmis olan degerleme standartlari, yontemleri ve tanimlamalari

incelenerek, iilkemiz icin en uygun hukuki, idari ve teknik nitelikler aktarilmistir.

Tasinmaz degerlemesi adina etkin bir “Tasinmaz Degerleme Yasas1” ile hukuki olarak
degerleme faaliyetlerinin adil, giivenilir ve yasalara uygun yiiriitilmesi gerekmekte
olup, bunun i¢in basaril bir sekilde yillardir bdyle bir yasaya sahip olan ve iilkemizin
miilkiyete dair altyapisina benzerligi bakimindan, “Almanya Modeli” 6rnek olarak
ongoriilmiistiir. Bu amacla hukuki anlamda bir yasal altlik olusturulmas: i¢in
“Almanya Imar Yasas1” ndan yararlamlmasinin uygun olacag1 degerlendirilmektedir.
Elbette ki boylesi bir yasanin tiimiiyle ele alimip Tiirkiye’ye uyarlanmasi dogru bir
yaklasim olmayacaktir. Ancak burada temel hedef, yasanin iilkemiz kosullar1 dikkate
alinarak kendi igerisinde revize edilip, mevzuatimiza adaptasyonunu saglayacak 6n bir
teknik calismanin yapilmasi olmalidir. ilaveten degerleme konusunda herkesce kabul
gorecek “piyasa” degerlerin tespit edilmesi adina yapilacak olan yasal bir diizenleme
ile de iilkenin vergi kayiplarinin azalmasinin saglanacagi ve bolgesel olarak dogru

deger tespitlerinin yapilabilecegi de asikardir.

Tasinmaz degerleme konusunda teknik olarak; tasinmaz degerleme yoOntemlerinin
belirlenmesi, gerekli lisanslama sinavlarinin organize edilmesi, degerlemede kul-
lanilacak standartlarin belirtilmesi ise; mevcut giiclii bir kurum altinda “Tasinmaz
Degerleme Daire Bagkanlig1” olarak gorev alacak bir birim tarafindan yapilmasinin
gerekliligi anlasilmaktadir. Bu baglamda, giiclii iist kurum olarak, mevcudiyeti ve
tasinmazlar ile olan dogrudan ilgi ve sorumluluklar1 nedeniyle Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigii (TKGM) olarak on goriilmektedir. Yine taginmaz degerlemesinin
teknik boyutunda, UDES yapis1 da incelenmeli, uluslararasi diizeyde kullanilan ve
basarili sonuglar veren yontemlerin iilkemize uyarlanmasi saglanmali, bunun yaninda
degerlemesi yapilan tasinmazin niteliklerinin dahi teknik olarak belirlenen Olciitlerle
gosterilmesi gerekmektedir. Tasinmaz degerleme raporlarindaki yer almasi gereken

onemli bilgilerin de hangi teknik formatta diizenlenecegi de belirtilmelidir.
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Ulkemizde tasinmaz degerlemesinde teknik anlamda en cok Kamulastirma Yasas1’nin
11. Maddesine atifta bulunuldugu tespit edilmis olup, teknik anlamda 11. Maddenin
yeni bir diizenlemeye tabi tutulabilecegi Ongoriilmiistiir.  Arazi toplulastirmast,
arsa—arazi diizenlemesi, kentsel doniisiim, Ozellestirme ve daha bir¢ok amag
ile gerceklestirilen degerleme faaliyetlerinde Kamulastirma Yasasi’na istinaden
degerlerin belirlenmesi goriisii belirtildiginden bu yasa kapsaminda teknik ifadelerin
acik olarak belirtilmesi ve standartlar1 dikkate alarak detaylandirilmasit ve bir

“Tasinmaz Degerleme Yonetmeligi” ile desteklenmesi gerektigi anlagilmaktadir.

Ulkemizdeki mevcut uygulamalara bakildiginda tasinmaz degerlemesi hususunda
oldukca dagmnik bir diizenleme yapisiyla karsilagilmaktadir.  Bu yapr mevcut
uygulamalar neticesinde ¢ok farkli degerleme sonuglarinin ortaya ¢cikmasina neden
olabilmektedir. = Oysa tasinmaz degerleme konusunda biitiin hukuki ve teknik
standartlarin tek bir ¢ati altinda tesis edilecek bir idari yapilanma ile yiiriitiilmesi
oldukca onemlidir. Kurulacak olan idari yapi; iilkede tasinmaz degerleme kavraminin
genel olarak miilkiyet yapisiyla baglantili olmasi, tasinmazlara dair her tiirlii veri ve
bilgileri kayit altina alan, giincelleyen, denetleyen ve belgelendiren kurum olmasi
nedeni ile, yukarida da belirtildigi tizere, TKGM himayesinde olusturulmalidir.
Ulkemizde en genis anlamda tasimnmaz degerleme faaliyetleri tapu miidiirliiklerinde
gerceklestirilmekte olup, TKGM altinda kurulacak olan bir “Taginmaz Degerleme
Daire Bagkanlig1” idari yapisinin taginmaz degerleme faaliyetlerinin sorumlulugunu
iistlenmesi gerekmektedir.  Idari anlamda uyumlandirmanin bu yap:1 ile daha
kolay coziilebilecegi diisiiniilmekte olup, yasal olarak etkin sekilde kayitlarin
tutuldugu halihazirda denetlemelerin yiiriitiildiigii bir kurum altinda yapilandirma,
stire¢ acisindan da daha faydali olacagi gibi, mevcut durumda taginmaz degerleme
konusunda bireyler tarafindan giivenilen bir kurumun olmasi agisindan da yarar
saglayacaktir. Bu idari yapilanma sayesinde; farkli hukuki diizenlemeler ve farklh
teknik bilgiler ile aciklanan tagsinmaz degerleme faaliyetleri belirli bir standart
diizene kavusup, emlak vergilendirmesine iligkin olarak dogru piyasa degerlerinin

belirlenmesi ile iilke tarafindan kayiplar azalacaktir.

Ozetlemek gerekirse; bu tez calismasi kapsaminda, giris boliimiiniin yer aldig ilk
boliim igerisinde; problemin tanimi, ¢alismanin amaci aktarilmig, islem adimlar

belirtilmis olup, tasinmaz degerleme konusunda calismalarda bulunan kaynaklar
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incelenerek literatiir calismasi yapilmistir.  Birinci boliim igerisinde taginmaz
degerleme konusuna iligkin tanimlamalar kavramlar ve tasinmazlar degerleme
yontemlerinin neler oldugu aktarilmigtir. Uluslararas: diizeyde yiiriitiilen tasinmaz
degerleme faaliyetleri irdelenmis, Almanya, Hollanda, Danimarka, Ingiltere gibi
tasinmaz degerlemesi konusunda basarili idari kuruluglara, standartlara ve yasalara
sahip olan ilkeler incelenmistir. Uluslararas1 standartlar ve uluslararasi organiza-
syonlar aktarilmigtir. Taginmaz degerlemesinin genel 6l¢ekte uygulanan yontemleri,

standartlar1 ve faaliyetleri incelenmistir.

Ikinci boéliimde ise; tasinmaz degerlemesi konusunda iilkemizde bulunan mevcut
yasal mevzuat yapisi incelenmis, farkli kanunlarda deginilen tasinmaz degerlemesine
yonelik ifadeler aciklanmaya calisilmis, Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesi adina
tanimlar yapan, faaliyetlerin yiiriitilmesinde uygulanan yontemleri belirten kanunlara
yer verilmis, kanunlardaki maddeler aktarilmig, farkli kanunlar tarafindan farkl
yorumlanan tagsinmaz degerleme hiikiimleri ifade edilmistir. Bunlara ek olarak farkl
hukuksal altyapilara tabi olan uygulamalar agiklanmistir. Emlak vergisi, kamulagtirma,
kadastro, ozellestirme, kat miilkiyeti, SPK, arazi toplulastirmasi, kentsel doniisiim
ve benzeri uygulamalarda tasinmaz degerlemesi yontemleri ac¢iklanmis ve degerleme
faaliyetlerinin nasil yapildigina iligkin yorumlar yapilmistir. Dahasi, Tirkiye’de
degerleme faaliyetlerinde; is siirecleri, degerleme faaliyetlerine iligkin olarak hazirlik,

uygulama ve ekspertiz raporlarinin olusturulmasi siiregleri aktarilmistir.

Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesi konusunda hazirlik asamasindan raporlama asa-
masina kadar olan siireclerde hangi sorunlarla karsilasildig1 belirtilmis, yasal, idari
ve teknik konularda bulunan eksiklikler aktarilmigtir. Yasal ve idari anlamda belirli
standartlarin ve biitiinliigiin eksikligi ile ortaya cikan problemler ifade edilmistir.
Problemlere iligkin olarak, giiniimiizde de siiregelen sorunlara 6rnekler verilmis olup,
bu problemlere neden olan durumlar aciklanmistir. Ikinci boliimiin son kisminda
ise TKGM tarafindan giiniimiizde tasinmaz degerlemesi faaliyetlerin kolaylastirilmasi
adina yapilan mevcut projeler aktarilmis ve projelerde belirtilen ortak ana fikrin ise;
tasinmaz degerlemesi adina iilkemizde calismalarin tek bir elden yoOnetilecegi idari

yapi ile olusturulacagi belirtilmistir.

Uciincii boliimde ise; 6neri anlaminda, tasinmaz degerlemesine iliskin bir yonetim

modeli tasarlanmis olup, iilkemizde bu yaklagimin basarili bir sekilde uygulanmasini
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miimkiin kilacak sistem kurgusu aciklanmaya calisilmistir. Bu baglamda idari
yap1 bilesenleri degerlendirilerek, sonucta biitiinciil bir tasinmaz degerleme model
yaklagimi sunulmustur. Bu tez calismasinin sonrasinda, iilkemiz i¢in biitiinciil
bir degerleme modeli kapsaminda tamamlanmas1 ve gelistirilmesi gereken hususlar

bulunmakta olup, bunlar asagidaki 6zet bicimde ifade edilmislerdir;

Bu tez calismasinin sonrasinda, iilkemiz icin biitiinciil bir degerleme modeli
kapsaminda tamamlanmasi ve gelistirilmesi gereken hususlar bulunmakta olup, bunlar

asagidaki 6zet bicimde ifade edilmislerdir;

e Oncelikli olarak, tasinmazlarin dogru alim — satim degerlerinin belirtilmesi ve bu

durumun zorunlu olmasi adina yasal yaptirimlarin gerceklestirilmesi,

e Dogru piyasa degerlerinin kayit altinda tutulmasi, veri haritalarinin olusturulmasi

ve aktif olarak giincellenmesi,

e Halihazirda taslak halinde olan standartlarin UDES’e uygun olacak sekilde

tilkemize uyarlanmasi ve uygulanmasinin zorunlu hale getirilmesi,

e Taginmaz de8erlemesi adina yasa olusturulmasi ve yasanin uygulanmasinin

saglanmasi,

e TKGM tarafindan yiiriitiillen mevcut uygulamalarin denetlenmesi ve idari yapinin

olugmasi adina calismalarin yapilandirilmast,

e Taginmaz degerleme faaliyetlerinin tek bir elden yiiriitiilmesine iliskin TKGM
altinda Daire Bagkanlig1 olusturulmas: ve faaliyetlerin tek bir elden yonetilmesi

olarak siralanabilir.
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EK A.1

Degerleme Raporlarinda Bulunmasi1 Gereken Asgari Hususlar

1. Rapor bilgileri

Icindekiler

Raporun tarihi,

Raporun numarasi,

Raporun tiiri,

Raporu hazirlayanlarin ad ve soyadlari,
Sorumlu degerleme uzmaninin adi soyadi,
Degerleme tarihi,

Dayanak sézlesmenin tarih ve numarasi,

Raporun Kurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanip
hazirlanmadigina iliskin agiklama.

2. Sirketi ve miisteriyi tanitic bilgiler

Sirketin unvani ve adresi,
Miisteriyi tanitict bilgiler ve adresi,

Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar.

3. Degerleme konusu hakkinda bilgiler

Gayrimenkuliin yeri, konumu, tanimi1 ve tapu kayitlarina iligkin bilgiler,
Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar,

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik donemde
gerceklesen alim satim iglemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda
meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler,
kamulastirma iglemleri vb.) iligkin bilgi,

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (de-
vredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadig1 hakkinda bilgi, varsa s6z
konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim ortakli1 portfoyiine alinmasina
sermaye piyasasi mevzuati hiikkiimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki goriis,

Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin
alinip alinmadigi, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi i¢in
yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup
olmadig1 hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfoyiine
alinmasina sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri cercevesinde bir engel olup
olmadig1 hakkindaki goriis,
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e Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708
say1l1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yap: denetim
kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile
ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

e Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iligskin detayl
bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iligkin
olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkli olabilecegine iligkin agiklama.

4. Degerlemesi yapilan gayrimenkule iligkin analizler

e Gayrimenkuliin bulundugu bolgenin analizi ve kullanilan veriler,

e Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut
trendler ve dayanak veriler,

e Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya smirlayan faktorler,

e Gayrimenkuliin yapisal, ingaat 6zellikleri,

e Fiziksel degerlemede baz alinan veriler,

e Gayrimenkuliin teknik 6zellikleri ve degerlemede baz alinan veriler,

e Degerleme isleminde kullanilan varsayimlar ve bunlarin kullanilma nedenleri,

e Kullanilan degerleme tekniklerini agiklayici bilgiler ve bu yoOntemlerin
secilmesinin nedenleri,

e Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri,
e Nakit / Gelir akimlar1 analizi,
e Maliyet olusumlar: analizi,

e Degerlemede esas alinan benzer satis 6rneklerinin tanim ve satig bedelleri ile
bunlarin secilmesinin nedenleri,

e Kira degeri analizi ve kullanilan veriler,
e Gayrimenkul ve buna baglh haklarin hukuki durumunun analizi,

e Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar
ile ulasilan sonuglar,

e En yiiksek ve en iyi kullanim degeri analizi,
e Miisterek veya boliinmiis kistmlarin degerleme analizi,
e Hasilat paylasimi veya kat karsili§1 yontemi ile yapilacak projelerde, emsal
pay oranlari.
5. Analiz sonuglarinin degerlendirilmesi
e Farkli degerleme metotlarinin ve analizi sonuglarinin uyumlastirilmasi ve bu
amacla izlenen yontemin ve nedenlerinin agiklamasi,

e Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin ni¢in yer almadiklarimin
gerekceleri,

e Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadig:
hakkinda gortis,
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e Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayri-
menkule bagli hak ve faydalarin, gayrimenkul yatirim ortakliklar1 portfdyiine
alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde, bir engel olup olmadigi
hakkinda goriis.

6. Sonug

e Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi,

e Nihai deger takdiri.
Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmasi sarttir:
(a) Pesin satis fiyatt1 esas alinarak, Tiirk Lirasi lizerinden nihai deger
takdirinin yapilmasi,
(b) Degerlemenin katma deger vergisi hari¢ yapilmasi ve ilgili katma de8er
vergisi tutariin da eklenerek toplam degere ulagilmasi,

(c) Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi
itibariyle bitirilmis olmas1 varsayimui ile Tiirk Liras1 {izerinden ve ayrica
degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk
Liras lizerinden degerinin takdir edilmesi.

7. Rapor Eki
e Degerleme konusu gayrimenkule iliskin fotograf, grafik, tapu Ornegi ve

benzeri bilgi ve belgeler,

e Degerlemeyi yapan degerleme uzman(lar)inin degerleme lisanslarinin 6rnek-
leri,

e Degerleme konusu gayrimenkuliin Sirket tarafindan daha 6nceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmigsa, son ii¢ degerlemeye iligkin bilgiler.
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EK A.2

19.10.2005 tarihli ve 5411 sayili Bankacilik Yasasi ile belirtilen Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kurulusglarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelikle bankalara degerleme faaliyetlerinde hizmet verecek olan kuruluglarin
yetkilendirilmesi, degerleme raporlarinda belirtilmesi gereken hususlar ve rapor
format1 hakkinda bilgilendirme yapilmustir.

Degerleme raporu ilgisine gore asgari olarak asagida belirtilen hususlar igcerecek
sekilde diizenlenir:

a) Rapor bilgileri;

1) Icindekiler,

2) Baslik,

3) Raporun sunuldugu merci,

4) Raporun tarihi,

5) Degerleme hizmetini veren personelin ad ve soyadlari ile imzalari,

6) Degerleme raporunu imzalamaya yetkili Ortagin ad1 ve soyadi ile imzasi,
degerleme yapan kurulusun Kalkinma ve Yatirim Bankasi olmasi halinde ise
ilgili Genel Miidiir Yardimcisinin adi, soyadi ve imzast,

7) Degerleme tarihi,

8) Dayanak sozlesmenin diizenlenme tarihi,
b) Degerleme kurulusunu ve bankayi tanitici bilgiler;

1) Degerleme kurulusunun unvan ve adresi,
2) Bankanin unvan ve adresi,

3) Bankanin degerlemeye iligkin talebinin kapsami ve varsa getirilen sinirla-
malar,

4) Degerleme faaliyetine iligkin bilgiler;

c) Degerlemesi yapilan varlik, hak, yiikiimliilik ya da isleme ve degerlemeyi
olusturmak i¢in kullanilan ¢aligmanin kapsamina iligkin analizler,

d) Degerleme faaliyeti sonrasi ulagilan nihai degerin baglh oldugu tiim varsayimlar ve
sinirlayici kosullar belirtilerek analiz sonug¢larinin degerlendirilmesi,

e) Sonug;

1) Raporu imzalayan ortagin veya ilgili genel miidiir yardimcisinin sonug
cumlesi,
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2) Nihai Deger Takdiri: Bu degerin takdirinde; pesin satis fiyat1 esas alinarak
Yeni Tiirk Lirasi iizerinden nihai deger takdiri yapilir. ~ Gayrimenkul
projelerinin degerlemesinde projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis
olmas1 varsayimi ile Yeni Tiirk Lirasi iizerinden ve ayrica de8erleme tarihi
itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Yeni Tiirk Lirasi iizerinden
deger takdir edilir.

f) Rapor eki;

1) Degerlemeyi yapan personel ile ilgili asagidaki hususlari iceren bilgiler:
o I tecriibesi,
e Mezun olunan okullar ve tamamlanan egitim programlari,
e Mesleki ve akademik faaliyetler ile varsa iiye olunan mesleki kuruluslar,

Degerleme konusunda varsa alinan lisans hakkinda bilgi,

e Daha Once aym banka i¢in gerceklestirilen son ii¢ degerleme hizmeti
hakkinda bilgi.

2) Degerleme konusuna iligkin ilave bilgi ve belgeler
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