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1. OZET

Taginmazin iiretilemeyen; gogaltilamayan ve taginamayan bir nesne olmasi sebebiy-
le elinde bulunduranlara tekel niteliginde ayricalik kazandirdig: bilinmektedir. Bu 6zel-
liginden dolay: taginmazlar, bazen spekiilatorlerin elinde bir nesne, bazen de yatirim
yapmanin tehlikeli oldugu durumlarda sermayecinin sigindig1 liman olabilmekte yani
amag dig1 kullanimlarla kargimiza ¢ikmaktadir. Bu tiir davraniglarin temel nedenlerin-
den biri de tasginmazlarnin kamu kurumlan tarafindan rayig bedellerinin oldugundan ek-
sik belirlenmesi yani degerlemenin hatali yapilmasidir. Bundan dolay: da emlak vergi-
si ve harglar az alinmakta ve bu piyasa sermaye sektoriiniin dikkatini gekmektedir. De-
gerlemenin dogru yapilabilmesi ise degerlemenin;

- Kanun ve yonetmeliklerle bilimsel bir tabana oturtulmasi,
- Degerleme sektdriiniin olusturulmasi

ile olanaklidir. Kentsel alanlardaki tasinmazlarin degerlemesini bagta Avrupa iilke-
leri olmak iizere diinyanin birgok yerinde meslektaglarimiz yapmaktadir.

2.BAZI AVRUPA ULKELERINDE JEODEZI VE FOTOGRAMETRI
MUHENDISLERININ TASINMAZ DEGERLEMESINDEKI YERI

Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi; bir yandan parsellerle, onlarin sinirlandirilma-
lartyla, simirlarimin 8lgiilmesiyle, gesitli hesaplartyla ugragip yorumlayan, Gte yandan
FIG'de birlegmis teknik elemanlardir.

Fransa'da "Geometré-Expert" 'in taginmaz degerlemesi konusunda 6nemli bir roli-
niin oldugunu Hippenmeyer (1982) biliyoruz. Benzer iliskiler Belgika'da yine "Geomet-
re- Expert" unvani tagtyan meslektaglanmiz igin gegerlidir. Diger bir ¢ok tilkede tanim-
Janan meslek grubu iginde, yaptiklari iste kismen ya da tamamen taginmaz degerlemesiy-
le ugrasan 6nemli sayida meslektagimiz vardir. Bu durum, FIG” in dokuzuncu komisyo-
nunun "parsel degerlemesi ve parsel ekonomisi" adi altinda aktif olarak ¢ahigmasindan
bellidir. Gézlemlerimiz gergevesinde, Avusturya, Israil, Isve¢ ve USA’ da tahmin edici-
lerin (valuers va da appraisers) Olgme (Harita) Miihendisleri Odas1 yaninda kendi odala-
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rin1 kurduklar ve bunlarin da FIG iiyesi olduklarim gériiyoruz (Seele, 1992).

Ingiltere'deki meslektaglarimiz olan "Surveyor" lar ele alirsak; bunlar da FIG® in
iiyesi ve Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisleridir. Ancak bunlardan "Land Surveyor"
olarak adlandirilanlar arazinin 6lgiilmesi ve haritasinin yapilmasiyla ugrasirlar. Geri ka-
lan bilytik boliimii belediye yonetiminde, altyapida, degerleme islerinde galigirlar. 1923
tarihli John FITZHERBERT'in "Book of Surveying" kitabinda Surveyor, parsellerin
kullanimi ve altyapisiyla, bunlarin iizerindeki binanin yapimiyla ugrasan "gozcii" ola-
rak tanimlanmaktadir. Bu gergevede meslegimizin kapsami (sehirlerin geligmesine bag-
lv olarak, yap: polisi gibi diger igleri de i¢ine alan ¢aligmalar) sehir planlama ve diger
alanlardaki bilgilerle genisletilmistir. Sanayilesme gaginda kanal, demiryolu, liman vb.
tesislerin ingaatiyla ilgili olan Surveyor, bu isler i¢in gerekli olan kamulagtirmalarin tak-
dir komisyonlarinda resmi kurum yaninda ve davaci malsahibi igin bilirkisi olarak da
gorev yapmaktadir. Boylece taginmaz degerlemesi Surveyor’ un ¢ok 6nemli dzel galis-
ma alani olmustur. Yiiksek binalarin deformasyonlarinin izlenmesi, yapi polisi gibi di-
ger igleri de igine alan ¢alismalar (Ingiltere'de maliyet tahminleri de dahil olmak iizere
Surveyor’ lar tarafindan yapilan) Surveyor’ larin ig alanin1 daha da genigletmistir. Top-
lam yedi gesit Surveyor tipinden, Chartered-Surveyor’ larin % 60'dan fazlasi yani
30.000'den fazla kisinin yer aldig1 kesim toprak yonetimi ve degerlemeyle ugrasir. Bun-
lar, satig, alig, devir, yaurim, ipotek, sigorta, vergi, kamulagtirma gibi gesitli amaclar
i¢in toprak miilkiyetinin degerlemesini, Prof.Dr. W .Seele'nin deyimiyle aligilmus deger-
lerin aragtinlmasinda bilirkisilik veya danigmanhk yaparlar. Ingiltere'deki Surveyorla-
rin 2/3’ iiniin 6zel sektorde ¢aligtifini diigiiniirsek, malsahiplerinin bu uzmanlarin hiz-
metine ne kadar bilyiik ilgi gosterdiklerini tahmin edebiliriz (Balekjian, 1995).

Avusturya Cumbhuriyeti 14.03.1975 tarihli bir kanunla "Genel Mahkeme Bilirkisi
Miihendisi" kavramini olusgturmugtur. Burada bilirkisilige atanma, iiniversitenin Olg-
me Miihendisligini bitirip ve en az on yillik mesleki uygulamadan sonra miimkiin ola-
bilmektedir. Bunun yaninda genel n sartlarla birlikte, kusursuz giivenilirlik ve is yete-
negi mevcut olmahdir. Bundan sonra Olgme Miihendisi bir sinava tabi tutulur ve basga-
rih olduktan sonra yemin ettirilir. Artik Olgmeci mahkeme igin bilgi ve tecriibesiyle ta-
sinmaz degerlemesi yapmaya hazirdir. Avusturya'da tasinmaz mal degerlemeciliginin
tarihi 18. yiizyila kadar dayamir. Ancak bilimsel anlamda yasal ¢alismalar, 1878 tarihin-
de Demiryollari i¢in kamulagtirmalarla baglamistir (Flury, 1985). Calismalan ile bilir-
kigiler halkin giivenini kazanmiglardir. Degerlemecileri, vatandaglar, miiteahhitler, iha-
le verenler (resmi ya da &zel) ve resmi kurumlar bilirkisi olarak isterler. Ucretleri ise
harcadifi zaman ve yaptifi masraflan da dikkate alinarak, normal miihendislere 6denen
licretin iki kati olarak 6denir. Yaninda ¢aligtirdif1 yardimcilara ayrica iicret verilir. 1975
deki Federal Kanunla "Genel Yeminli Mahkeme Bilirkisisi" kavrami yeniden diizen-
lenmis ve mahkemelerde listeye yazilma beser yillik siireler i¢in olmugtur. Ancak gerek
goriiliirse bu siire uzatilabilmektedir. Bu durum Harita Miihendisleri igin kenara atila-
mayacak bir mesleki uygulamanin oldugunu ortaya koyar. Avusturya Cumhuriyeti
Cumhurbagkani Dr. KIRCHSLAGER Viyana'da 1981 tarihinde yapilan Uluslararas:
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Bilirkisiler Kongresi agilis konusmasinda sdyle demistir. "Sizler bilirkisi olarak ken-
di bilim alanimizdaki tecriibe ve birikimleriniz sayesinde, bagimsiz olarak hem bil-
gi ve yeteneginize, hem de vicdamimiza bagh olarak bir durumu degerlendiriyorsu-
nuz. Bilirkisi, objektif ve gercegi arayan toplumun vazgecilmez bir parcasidir." Bu
soz devlet diizeyinde bilirkisilere, dolayisiyla taginmaz degerlemesi yapan meslektagla-
rimiza verilen 6nemi anlatmaktadir (Kuster, 1985).

Isvigre'deki durum, iilkemizden iyi, Avrupa'dan kétiidiir. Bu iilkedeki bilim adamla-
n Alman tarzi degerleme ile Fransiz tarzi degerleme arasinda bocalamaktadir. Ancak
konuyla ilgili yasalarin1 19.ylizyildan beri yiiriirlikte tutmuglar ve 1969'da ise yasaya
hemen hemen son seklini vermislerdir (Bohli, 1972). Isvigre'de kapsamli bir literatiir
(kaynak) mevcuttur, ancak uzun siireli uygulamayla elde edilen i¢giidiisel duygu eksik-
tir. Orada s6z konusu ¢ahigmalar "Kiiltiir ve Olgme Miihendisi" iinvanh meslektagla-
rimiz tarafindan yiiriitiilmektedir (Flury, 1985).

Almanya'da yiiksekokullarda (iiniversiteler ve yiiksek‘teknik okullar) parsel degerle-
mesi yalnizca 6lgme béliimlerinde okutulmaktadir. Almanya'da parsellerin rayi¢ bedel-
leri tespit edilirken resmi bilirkisi komisyonlar ve serbest calisan degerleme uzmanla-
r1 birlikte hareket edip, igbirligi yaparlar. Serbest degerleme uzmanlan i¢in Almanya'da
genis bir i§ sahas1 mevcuttur. Parsel piyasasinda, bankalarda, sigorta sirketlerinde, mah-
kemelerde ve resmi dairelerde danigman ve bilirkisi olarak gorev yaparlar. Rayi¢ bedel-
lerinin aragtirlmasi s6z konusu olmasa bile onlar bir mihenk tag1 olarak hizmet verirler.
Almanya'da parsel yatinmi igin gérevli olan az sayida uzman vardir. Mimarlar, Ingaat
Miihendisleri ve 6zellikle Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisleri bir 6n egitimle deger-
leme uzmam olurlar. Bunlarin ¢cogu Sanayi ve Ticaret Odalarinda sozlesmeli yeminli
uzman olarak gorev yaparlar. Ayn1 zamanda kendi odalarinin da iiyeleridir. Jeodezi ve
Fotogrametri Miihendislerinin parsel pazarindan gelen bilgileri yorumlamalan sz ko-
nusu oldugu igin degerlemeci olarak genellikle tercih edilen gruptur. Almanya'da Je-
odeziciler igin parsel degerlemesi, gelecek vadeden bir meslektir (Seele, 1977). Denile-
bilir ki taginmaz degerlemesi konusunda en kapsamli hukuk, iyat koleksiyonu ve teknik
bilgi ve belgeye sahip iilke Almanya'dir.

3. TURKIYE’DE JEODEZi VE FOTOGRAMETRI MUHENDISLERININ
MESLEKI UYGULAMASININ BiR PARCASI OLARAK
TASINMAZ DEGERLEMESI

Diger iilkelere iligkin bilgileri 6zetlersek, 6ncelikle; Almanya, Fransa, Belgika, Ja-
ponya, Israil, A.B.D. ve Anglosakson iilkelerinde Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisle-
rinin taginmaz degerlemesi igin 6zel olarak egitildikleri, hem resmi kurumlarda hem de
serbest ¢aligtif1 goriiliir. Taginmaz degerlemesi alaninda bdyle "profesyonellere" iil-
kemiz sahip degildir. Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisleri ayn1 zamanda taginmaz ya-
rarlan igin bilirkigi ve gozlemci olarak nitelendirilebilir. Taginmazlarin tarafsiz deger-
lemesi bu alana girer ve meslegimizin uygulama alaninda anlamli ve hakli bir yere sa-
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hiptir. Miihendis olarak, kangik problemleri ¢6zmeye ve sentez yoluyla ¢6ziim sagla-
maya aligkin olan Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisleri halihazirda bugiin degerleme
icin gerekli bilgilerin 6nemli bir kismina sahiptir (Hippenmeyer, 1982).

Ozet olarak Almanya, Fransa, Belgika, Isvigre ve Anglo-Sakson iilkelerinde tagin-
maz degerlemesi i¢in egitilmis uzmanlardan olugan bagimsiz bir meslek grubunun ol-
dugu, bu uzmanlarin hem resmi, hem de 6zel sektorde galigtiklar: sdylenebilir.

"Geometer Experts" ya da "Surveyor" gibi meslek gruplariyla hem egitim, hem
de uygulama bakimindan karsilastirilabilecek bir meslek grubu (bunlarin bazi fonksi-
vonlarin gerceklestiren emlakci, yeddi-i eminleri goz ard: edersek) iilkemizde maale-
sef yoktur. Ulkemizde kiymet takdirciligi, vergide, kamulagtirmada, arazi toplulagtir-
masinda, banka ve sigorta sirketlerinin ihtiyaglarini bir anlamda tatmin edebilmektedir.
Yiizolgiimii biiyiik parsellerin, kiymetli parsellerin alim satimi, dzellestirilecek KiT'le-
rin kiymet takdirine gelince, iilkemizdeki bu grup yetersiz kalmaktadir. Ciinkii bilgi,
dokiiman, mevzuat ve model eksikligi kendini hemen hissettirir. Resmi kurumlar deger-
leme islerini "kiymet takdir komisyonlari"yla giderseler bile, malsahibi agisindan
basvurabilecegi bir sivil degerlemeci yoktur. Malsahibi ancak komisyonun kararina iti-
raz edebilir, gerek goriiliirse komisyonun bazi iiyeleri yenilenebilir. Yargitay'in
(E.1973/15-64, K:1974/339, RG:5.4.1974) karariyla Jeodezi ve Fotogrametri Mii-
hendisinin bilirkisi iiyesi olmalar1 yasaklanmistir (Yildiz, 1987). Ingiltere'de boyle
anlagmazliklarin ¢oziimiinde mahkeme, Surveyor’ u karsi rapor hazirlamakla goérevlen-
dirir. Bu mahkeme "Arazi Mahkemesi"dir ve iiyeleri "Malsahipleri Bagkanhg" ta-
rafindan atanir ve liyeleri genellikle Chartered Surveyor’ lardir.

4. SONUC

Mal sahiplerine danigmanhk alaninda boyle uzmanlarin eksik olmasi yaninda, gesit-
li tahmincilerin farkl pratik ve teorik egitimden gelmesinden dolayi tek tip ve objektif
deger tespitinin garanti edilememesi de son derece 6nemlidir

Ingiltere, Avusturya, Fransa ve Almanya'da Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisinin
sadece sinir tespiti, 6l¢gme ve arazinin haritasinin yapilmasindan olusan gérev alani, za-
man icerisinde ¢ok hizli degismis ve genislemistir. Cesitli alanlarda daha fazla gorevler
yiiklenmisgtir. Bugiin bu nedenle Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisleri tasinmaz yarar-
lan igin degerlemeci olarak nitelendirilmektedir. Bu durum, malsahiplerinden kazandi-
81 giiven sayesinde olugmamustir. Taginmazlarin tarafsiz degerlemesi kesinlikle bu ala-
na girer ve meslegimizin uygulamasinda hakli ve anlamli bir yere sahiptir. Bu belirle-
me once duygusal gibi goriinse de objektif oldugu agiktir.

Tasinmaz degerlemesinin kangik iliskileri analiz etmek, bagimsiz elemanlarin ortak
etkisini kavramak ve 6zetlemek yeteneklerini gerektirdigi belirledik. Bir problemi ana-
liz etmek ve bir sentez yoluyla ¢6ziim bulmak yetenegi aslinda her miihendisligin temel
sartidir. Konu, Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisleri i¢in de gecerli oldugundan &n sart
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yerine getirilir. Bu yetenek ve bilgilerin biiyiik kismi lisans diizeyinde bazi derslerde ve-
rilmektedir. Eksik olan diger temel bilgiler (9.4'de agiklanan) iiniversiteler tarafindan
yiiksek lisans diizeyinde veya meslek i¢i egitimle meslek odalar tarafindan verilmelidir.

Taginmaz deZerlemesinin Jeodezi ve Fotogrametri Miihendislerinin ugras alam igin-
de oldugu kanaatindeyiz. Ancak net olarak vurgulamak gerekirse bugiin tiim meslektasg-
larimiz taginmaz deZerlemesi yapacak bilgi ve deneyimde degildir. Ciinkii birinci engel
mevzuat olup, ikincisi ise meslegimizin ana konularina bile sahip ¢ikabilmig olamama-
muzdir.

Tiim bunlardan sonra iiniversitelerimizde ve yiiksekokullarimizda 6grencilerimize
degerleme konusunda, lisans ve 6n lisans egitimleri verilmelidir. Bir taraftan meslegi-
miz igin yeni bir istihdam alani agilirken diger taraftan meslektaglarimiz daha 6grenci
iken konu hakkinda bilinglendirilmelidir. Meslektaglarimiz gerekirse Avrupa Ulkelerin-
de oldugu gibi bagimsiz degerleme biirolar1 agip yeni bir oda biinyesinde yeni bir 6r-
giitlenmeye girebilmelidir. Bunlar, mahkemelere ve vatandaslara iicret kargihg: bilirki-
silik yapabilmelidir.

Yasalanimizdaki tasinmaz degerlemesine iliskin hiikiimler ve kavram kargagalifinin
giderilmesi i¢in bir bilimsel komisyon kurulmalidir. Bu komisyon ayrica yukarida bah-
sedilen kurumun ve meslektasglarimizin yetki ve sorumluluklarmni belirleyip bir kanun
tasaris1 hazirlanmalidir
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