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OZET

Bu bildiride; iilkemizde ozellikle tasinmaza dayali sermaye piyasast araglarinn yiiriirliige
girmesiyle 6nem kazanan, ancak ¢ok bash bir tiizel ve érgiitsel yapida gerceklesen tasinmaz
degerlemesi hizmetlerinin giincel durumu; tiizel, kurumsal, teknik ve etik agidan ele alinmis,
bir sistemin olugumu yéniinde onerilerde bulunulmugtur.

ABSTRACT

DESIGN of REAL ESTATE VALUATION SYSTEM

In Turkey, real estate valuation which is being executed by different institutions according to
different laws, has become more important due to putting into effect of capital market tools
depending on the real estate. In this paper, real estate valuation applications and their cur-
rent state are considered as legal, institutional, technical and ethical properties. Moreover,
a real estate valuation system design for Turkey is advised.

1. GIRIS

Devletgi ve karma ekonomi politikalarinin yiiriirliikte oldugu, devletin ekonomik alanda so-
rumluluklar yiiklendigi dénemlerde 6zellikle devletlestirme, kamulastirma, vergilendirme
amaciyla yapilan tasinmaz degerlemeleri, liberal ekonomi politikalarinin uygulanmaya bag-
ladig1 su giinlerde iilkemizde farkli anlamlar da yiiklenmeye baglamistir. Bazi kamu kurum
ve tesislerinin 6zellestirilmesi, sermaye piyasalarimn olusturulmas: ve tagmnmazlarin bu pi-
yasalarda likiditesi ile kiiresel sermayenin yatirimlarini yonlendirecegi yeni tasinmaz piya-
salar1 olusturma g¢abalar; taginmaz degerlemesinin saglam bir sisteme oturtulmasini zorunlu
kilmaktadir. Ulkemizde bu yondeki ilk calismalar Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafin-
dan baslatilmis, SPK taginmaza dayali sermaye piyasasi araclarinin saydam ve giivenilir bi-
cimde islem gormesine hizmet edecek bir degerleme sisteminin kurulmasina yonelik tiizel
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ve orgiitsel girisimlerde bulunmustur. Bir ilk olmasina karsin, dar kapsamli ve yetersiz olan
bu diizenlemelerin, tiim kamu ve 6zel sektor uygulamalarini kapsayan biitiinciil bir sisteme
doniismesi; toplum yararn ilkesini gdzeten bir tasinmaz yonetimi politikasinin da hedefidir.
Bu ¢alismada, tasinmaz degerlemesinin iilkemizde bodylesine kurumsal bir yapiya doniisme-
si yoniinde sistem tasarimi olusturulmaya calisiimaktadr.

2. TASINMAZ DEGERLEMESININ ULKEMIZDEKI GUNCEL
YAPISINA GENEL BIR BAKIS

2.1 TUZEL ACIDAN

Ulkemizde bazi yasa hiikiimlerinin hakga uygulanabilmeleri i¢in tasinmaz degerlerinin sap-
tanmasi ve giincel tutulmasi gerekmektedir. Bu baglamda, basta Anayasamiz olmak iizere
Medeni Yasa, Kamulastirma, Emlak, Vergi Usul, Arsa Ofisi, Devlet Ihale, Gelir, Belediye
Gelirleri, Harglar, Kadastro, imar, Ozellestirme, Sermaye Piyasasi, Kira, Sulama Alanlarin-
da Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu, Orman, Kat Miilkiyeti, Koy Yasalarim saya-
biliriz. Ayrica, son yirmi yilda ¢ikarilan imar aflari gibi daha bir¢ok yasanin i¢inde tanimla-
nan ya da dolayl olarak gecen hiikiimlere gore tasinmaz degerlerinin giivenli belirlenmesi
zorunludur. Deginilen yasalarin degerleme agisindan temel ilkeleri, deger kavrami, degerle-
me veri ve yontemleri ile degerleme uzmanlar acisindan asagidaki yap: ortaya ¢ikmaktadir:
Anayasa.

1982 Anayasasinda tasinmaz degerleriyle dolaysiz ilintili olan hiikiimler, 6zel iyelige konu
taginmazlarin kamulastirlmas: ya da devletlestirilmesi i¢in konulmustur. Her iki isin en
onemli kesimini taginmaz degerlerinin saptanmasi olusturmaktadir. Anayasa’ mmn kamulastir-
maya iligkin 46’inc1 maddesi; "...Kamulagtirma bedelinin hesaplanma tarz ve usulleri ka-
nunla belirlenir. Kanun kamulastirma bedelinin tespitinde vergi bevanini, kamulastirma ta-
rihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini, tasinmaz mallarin birim fivatlari-
ni ve yapt maliyet hesaplarint ve diger objektif élciileri dikkate alir. Bu bedel ile vergi beya-
nindaki kiymet arasindaki farkin nasil vergilendirilecegi kanunla gésterilir..." hiikmii tagin-
maz degerlemelerinde gozetilecek ilkelerin anayasal diizeyde belirlenmesi agisindan ilging-
tir. Anayasa’min devletlestirmeyi diizenleyen 47’ inci maddesi; "...Devletlestirme gercek kar-
shigr dizerinden yapilir. Gergek karsiliginin hesaplanma tarzi ve usulleri kanunla diizenle-
nir..." hilkkmii degerin nesnel bicimde gercek karsilig1 lizerinden belirlenmesini éngéren en
iist diizeydeki diizenlemedir.

Kamulastirma Tiizesi
Kamulagtirma Yasasi, iilkemizde tasinmaz karsiliklarmin belirlenmesi konusunu en ayrintili

iceren yasadir. Yasada, hem temel degerleme yontemleri ve deger etmenleri, hem de piyasa-
da uzman, eksper denilen degerlemecilere iligkin diizenlemeler bulunmaktadur.
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Kamulastirma Yasasi’nda tasinmazin hangi deger iizerinden kamulastirilacagina iliskin ke-
sin bir hiikiim bulunmamaktadir. Bununla birlikte, degerleme ilkeleri ve idarelere taninmig
yetkilérden, yasada gecen ‘kamulastirma bedeli’nin siiriim degere karsilik kullanildig anla-
stlmaktadur.

Yasa, degerleme veri, etmen ve yontemleri agisindan incelendiginde, degerleme uzmanlari-
nin gozetmesi gereken deger etmenlerinin yeterince ayrintih bicimde diizenlendigi goriil-
mektedir. Yasa deger belirlemede, tasinmazin cinsi, tiirii; alani; degerini etkileyebilecek tiim
nitelikleri; vergi beyani; kamulastirma tarihinde resmi makamlarca yapilmis degerleme so-
nuglarini ve ‘bedelin tespitinde etkili olan diger objektif dlciitler’in dikkate alinmasim 6n-
gormektedir. Degerlemenin boylesine genis bir acidan ele alinmasi kamulagtirma bedelinin
siiriim degeriyle denklesmesine yoneliktir. Yasa, arazilerin gelir, arsalarin karsilagtirma ve
yapilarin maliyet yontemiyle ulasilan degerlerinin, yukarida deginilen etmenlerle analiz edil-
mesini, kamulastirma bedeline bu yolla ulagilmasini hitkkmetmektedir.

Kamulastirma Yasasi 2002 yilinda yiiriirliige konan 4650 sayili yasayla 6nemli degisiklikle-
re ugramustir, Degisikliklerden biri, kamulagtirmanin 6ncelikle satin alma yontemiyle yapil-
masinin 6ngoriilmesidir. Bu yéntem satin alma ve pazarlik asamasinda taginmazlarin dege-
rinin belirlenmesini gerektirdiginden, 4650 sayili yasa, kamulastirma yapacak idareye kendi
biinyesinde en az ii¢ kisiden olusan ‘kiymet takdir komisyonu’ kurma yetkisi tanimstir. Ta-
sinmazin kestirim degerini belirleyecek kiymet takdir komisyonlarina ayrica, konuyla ilgili
uzman, kurum ve kuruluglar, yerel emlak komisyoncular ve sanayi-ticaret odalarindan bilgi
alma olanag: taninmistir. Bu degisiklikle her ne kadar kamulagtirma bedelinin siirlim dege-
rine yaklagmasi amaglanmig olsa da, idarelerin olusturacag: kiymet takdir komisyonlarimn
niteliklerine deginilmemistir. Teknik, tiizel ve ekonomik bilgiler gerektiren degerleme isle-
minin, egitimsiz ve deneyimsiz kisilerce yapilmasi, yiiriirlilkteki uygulamadan kaynaklanan
sorunlar azaltmanin aksine yeni sorunlar1 dogurabilecek, yarginin yiikiinii daha da artiracak-
tir (CAGDAS 2001).

Kamulastirma Yasas1 deZer belirleme goérevini; satin alma ve trampa yoluyla yapilacak ka-
mulastirmalarda idarenin kiymet takdir komisyonlarina, taraflarin anlasamamasi durumunda
ise Asliye Hukuk Mahkemelerinin gorevlendirecegi bilirkisiler ile hakimlere vermistir. Yasa
koyucumuz, deger bigme isinde s6z konusu mahkemelerin muhakkak bilirkisilik kurumuna
bagvurmasini, bilirkisi atamalarini emrederek; konuyu ¢ok onemsedigini ve hakimlerimizin
temel egitimlerinde tasinmaz degerlemesi konusuyla dolaysiz ilintili hi¢bir ders okumama-
lar1 nedeniyle de bu hizmetin yansiz, hatasiz kisacas1 objektif yapilmas: gerekliligini ortaya
koymustur. Asliye Hukuk Mahkemeleri tarafindan atanacak ‘bilirkisi kurullar1’, kamulastir-
maya konu olan yerin cins ve nitelifine gore iicii odalar listesinden, ikisi idare kurulu liste-
sinden bolgede taginmaz iyesi olan miihendis ve mimarlar arasindan segilmek iizere toplam
bes iiyeden olusacaktir. Yasa, bilirkisilerin nitelikleri ve calisma esaslarinin Maliye Bakanli-
&1 ile Baymdirlik ve Iskan Bakanhigi tarafindan Tiirk Mithendis Mimar Odalar1 Birligi'nin
(TMMOB) gériisii esas alinarak hazirlanacak bir yonetmelikle belirlenecegini hiikme bagla-
mustir. Bu hiikiim uyarinca, TMMOB Harita Kadastro Miihendisleri Odasi’'ndan (HKMO)
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goriig istemis, HKMO’nun 11 no’lu ‘Tasinmaz Degerleme Komisyonu® bu konu kapsamin-
da; ‘4650 Sayih Yasayla Degisik 2942 Sayih Kamulagtirma Yasasimin 15’inci Maddesine
Gore Bilirkisi Olma ve Cahsma Ilkelerine Iliskin Yonetmelik Taslagi’m hazirlamustir.

Yonetmelik taslagi, 2942 sayili Kamulastirma Yasasi’nin 4650 sayili yasayla degisik 15°in-
ci maddesi uyarinca olusturulmasi dngoriilen bilirkisi kurullarina secilecek bilirkigilerde ara-
nacak nitelikleri, bilirkisilerin yetki ve sorumluluklarini, derecelendirilmesini, egitimini, si-
cillerinin tutulmasini, degerleme islemlerinde uymalar gereken yasal, teknik ve etik ilkele-
ri diizenlemektedir. Yonetmelik bilirkisi kurullarinda gérev alacaklari, ‘bilirkisi’ ve ‘dams-
man bilirkisi’ bigiminde simiflandirmus, bilirkisiyi; "Tasinmaz degerlemesi alaninda bes yil-
lik deneyime sahip, bu yonetmelikte gecen diger tiim kogullar saglayan ve bilirkisi snavina
girerek bagarili olan TMMOB a bagli uzmanlik odalarina iiye miihendis ve mimarlar" dams-
man bilirkisiyi ise; "Bilirkisilik yetki belgesi almus, en az bes yillik deneyime sahip olup, da-
mismanlik sinavindan bagarili olan bilirkisiler ile tiniversitelerde tasinmaz degerlemesi ala-
ninda on yilin iizerinde akademik caligmalar yapmg, TMMOB a bagh uzmanhk odalarina
liye 6gretim iiyeleri” bigiminde tammlamustir. Bilirkisi ve danigman bilirkisilerin bes yilda
bir yetki belgelerini yenilemeleri, bunun i¢in diizenlenecek smavlardan basarih olmalari zo-
runludur.

Yonetmelik taslagi, bilirkisiligi hem yatayda hem de dikeyde simflandirmus, yatay siniflan-
dirmada taginmazin tiirii, dikey siniflandirmada ise tasinmazin degeri etkin olmustur. Iginde
danigman bilirkisi olmayan kurullar, degerleme yapilan yil i¢in Maliye Bakanligi'nca bir ge-
nelgeyle yayimlanan betonarme liiks mesken ingaati metrekare maliyet bedelinin bin katina
kadar, danigman bilirkisili kurullar ise her degerdeki tasimmazlarin degerlemesini yaparlar.
Yatay simflandirmaya gore ise bilirkisi kurullarimin 6ncelikle asagidaki bigimde olusturul-
mas1 ongoriilmiistiir:

a. Arazi kamulastinlmalarinda gorev yapacak bilirkisi kurulu; bilirkisiler arasindan, en
az iki ziraat miihendisi, en az bir harita ve kadastro miihendisi, en az bir insaat miihen-
disi olmak iizere, arazinin niteligine gore sehir bolge plancisi, peyzaj mimari, orman
miihendisi, cevre mithendisi, jeoloji mithendisi ve jeofizik miihendisinden olusur.

b. Arsa kamulastirilmalarinda gorev yapacak bilirkisi kurulu; bilirkisiler arasindan, en az
iki harita ve kadastro miihendisi, en az bir insaat miihendisi, en az bir sehir bélge plan-
cist olmak iizere, arsanin niteligine gére mimar, ¢evre miihendisi, jeoloji miihendisi ve
jeofizik miihendisinden olusur.

¢. Konut ve ticari yapilarin kamulastirilmalarninda gorev yapacak bilirkisi kurulu; bilirki-
siler arasindan, en az bir ingaat miihendisi, en az bir harita kadastro miihendisi, en az
bir mimar olmak iizere, yapimin niteligine gore i¢ mimar, elektrik miihendisi, makine
miihendisi ve endiistri miihendisinden olusur.

d. Sanayi yapilari, fabrika ve benzeri yapilarin kamulastirilmalarinda bilirkisi kurulu; bi-
lirkigiler arasindan, en az bir ingaat miihendisi, en az bir harita kadastro miihendisi, en
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az bir elektrik miihendisi, en az bir makine miihendisi olmak iizere, yapinin niteligine
gore metaliirji mithendisi, mimar, i¢c mimar, endiistri mithendisi, ¢evre miihendisi ve
kimya miihendisinden olusur.

Yonetmelik taslag bilirkisi olmak isteyenler icin baz1 etik oOlciitler ortaya koymustur. Sag-
lanmas zorunlu etik 6l¢iitler sunlardir:

a. 10.07.2002 tarih ve 24811 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren Tiirk
Miihendis ve Mimar Odalan Birligi Disiplin Yonetmeligi hiikiimlerine aykir1 davran-
mamis olmak,

b. Yiiz kizartic1 bir sug ile ilgili adli sabikali olmamak,

¢. Kamulastirmay: yapan idarede gorevli olmamak, tasinmazin sahibi gercek ya da tii-
zel kigiligin hizmetinde olmamak, bunlarla herhangi bir iicret iligkisi ve her tiirlii da-
nmismanlik, miisavirlik, teknik sorumluluk, kontrolliik ve benzeri iligkiler i¢inde olma-
mak,

d. Tasgimnmazn sahipleri ve bunlarin usul, fiiru, kari-koca, liclincii derece dahil kan ve
sthri histmlig1 ve mal sahipleri ile menfaat ortakligi olmamak.

Bilirkisi ve danisman bilirkisiler, bilim ve teknigin gereklerini yerine getirmek, iilkenin ¢i-
karini, kamunun yararini 6n planda tutmak, yasa ve yonetmeliklere uymak, meslektaglariyla
ve halkla olan iliskilerinde diiriistliigii ve giiveni hakim kilmakla yiikiimliidiirler. Bu kap-
samda, TMMOB ve ilgili uzmanlik odalarinin diizenledikleri mesleki davranig ve meslek
etik ilkelerine de uymak zorundadirlar. Daha sonra kurulacak olan degerlemeden sorumlu bir
orgiit ve TMMOB biinyesindeki uzmanlik odalar1, meslek disiplini ve etigini korumak igin
gerekli denetimleri yapmakla yiikiimliidiirler.

Vergilendirme Tiizesi
Deger olgiitlii vergilendirme sistemlerinin yiiriirliikte oldugu iilkemizde taginmaz degerleri-
nin belirlenmesine iligkin ayrintili diizenlemeler bulunmaktadir. Bunun nedeni, vergi tutari-
min tasinmaz dederlerine bagh olarak hesaplanmasidir. Ayrica deger belirleme, pek ¢ok de-
mokratik iilkede oldugu gibi vergi disinda harglarin belirlenme ve toplanmasi yoniinden de
onem kazanmaktadir.

Vergilendirme tiizesinin tasinmazlarin degerlemesine iligkin hiikiimleri genel ilkeleri yoniin-
den soyle irdelenebilir:

Emlak Vergisi Yasas1 uyarinca, bina ve arazi vergisinin dlgiitii ‘vergi degeri’dir. Arsa vergi
degeri; ‘kiymet takdir komisyonlari® tarafindan her mahallede cadde, sokak ya da deger ba-
kimindan farkl bélgeler baz alinarak belirlenecek birim degerlere gore, arazilerin vergi de-
gerleri ise her il ya da ilge icin arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) gozetilerek kestirilen bi-
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rim degerlere gore hesaplanir. Bina vergi degerlerinin hesaplanmasinda; Maliye ile Bayin-
dirlik ve Iskan Bakanliklari'nin ortaklasa belirledikleri ‘bina metrekare normal ingaat mali-
yetleri’ ile kiymet takdir komisyonlar tarafindan belirlenen arsa ya da arsa pay: degeri dlgiit
alinir ve ‘Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik™ hii-
kiimlerinden yararlanilir. Yasa'nin 2002 yilinda yapilan degisiklikten énceki uygulamasinda
vergi degeri; "emlik vergisinin mevzuuna giren bina ve arazinin rayi¢ bedeli” olarak, rayi¢
bedel ise; "bina ve arazinin beyan tarihindeki normal alim satim bedeli" biciminde tanimlan-
maktaydi. Son diizenlemelerle vergi degerinin tamimui degistirilmis, vergi degerini belirleme
gorevi taginmaz iyelerinden alinarak belediyelere verilmistir. Bina ve arsa vergi degerleri,
yiikiimliiliigiin baslangi¢ yilim takip eden yildan baslayarak her yil, bir énceki yi1l vergi de-
gerinin ‘yeniden degerleme orani’nin yarisi oraninda artirilmasiyla giincellenir. Vergi Usul
Yasasi'nda tammlanan ve 1984 yilindan giiniimiize degin Maliye Bakanh@ tarafindan he-
saplanarak yayimlanan yeniden degerleme oran dzetle; ‘Toptan Esya Fiyat Endeksleri’'nde-
ki (TEFE) yillik artig yiizdesini ifade etmektedir. Taginmaz degerlerinin siirekli artis goster-
mesi, buna karsilik deger belirleme dénemlerinin dort yilda bir yapilmasi nedeniyle, vergi
degerlerinin enflasyona karsi duyarhiign TEFE ile saglanmaya cahsilmistir (ACLAR ve
CAGDAS 2002).

Emlak vergilerine olgiit olacak arsa ve arazi birim degerlerinin belirlenmesi, Vergi Usul Ya-
sast hiikiimleri uyarinca olusturulacak kiymet takdir komisyonlar tarafindan yapilmaktadur.
Bu komisyonlar; belediye bagkani ya da atayacagi bir memurun bagkanhg altinda, belediye-
nin yetkili bir memuru ile tapu sicil miidiirii veya atayacagi bir memur ve ticaret odasinca
secilmig bir iiye ile ilgili mahalle ve kdyiin muhtarindan kurulur. Araziye ait asgari lciide
birim deger belirlenmesinde gorevli takdir komisyonlan ise, valinin bagkanlig1 altinda def-
terdar, Tanim ve K&y Isleri Bakanhg: il miidiirii ile il merkezlerindeki ticaret ve ziraat oda-
larindan seg¢ilmiy birer liyeden kurulur. Ayrica, 4751 sayili yasa biiyiik sehirlerde takdir ko-
misyonlarimn belirledigi degerleri inceleme, denetleme ve gerektiginde degisiklikler yapma-
ya yetkili ‘merkez komisyonlari’ kurulmasim éngormiistiir. Merkez komisyonlari; vali ya da
vekalet verecegi memurun baskanhginda, defterdar ya da vekalet verecei memur, vali tara-
findan gorevlendirilecek tapu sicil miidiirii, ticaret odasinca gorevlendirilecek bir iiye, ser-
best muhasebeci mali miisavirler odasinca gorevlendirilecek bir iiye ile esnaf ve sanatkarlar
odalari birligince gorevlendirilecek bir iiyeden olusmaktadir. Ancak, hem kiymet takdir hem
de merkez komisyonlarinda gorev alan iiyelerin nitelikleri, mesleki formasyonlan, yeterlilik-
lerine iligkin herhangi bir diizenlemeye vergilendirme tiizesinde yer verilmemistir. Bu ne-
denle, komisyonlarda yer alanlarin degerleme alanindaki yeterliliklerinin nasil saptanacag
belli degildir.

Taginmazlara iligkin iglemler sirasinda degeri iizerinden alinan tapu ve kadastro harglar1 da
merkezi yonetimin 6nemli gelir kaynaklarindan biridir. Harglar Yasasi hiikiimlerine gére dii-
zenlenen tapu kadastro harclan, tasinmazlarin vergi degeri ile yiikiimlii tarafindan beyan
edilmis olan degerlerden yiiksek olani iizerinden hesaplanir. Yiikiimliilerin vergi degerinden
daha diigiik beyanda bulunmalar1 durumunda, har¢larin hesaplanmasinda vergi degeri temel
almmaktadir. Bu, vergi degerlerinin duyarh belirlenmesini daha da énemli kilmaktadur.
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Sehirlesme Tiizesi

Sehirlesme tiizesi icinde degerlendirebilecegimiz Arsa Ofisi, Belediye Gelirleri, imar ve
‘Konut Miistesarligi Kurulmasi ve Arsa Ofisi Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkindaki’
yasalarin degerlemeye yonelik hiikiimleri genel ¢izgileriyle sdyledir:

Arsa Ofisi Yasasi ve yonetmeliklerinde taginmazlarin maliyet bedellerinin belirlenmesine
iliskin diizenlemeler bulunmaktadir. Yasa hiikiimleri, elden ¢ikarilacak taginmazlarin maliyet
degerlerinin belirlenmesinde, diger yasalarda gozetilmeyen araziden arsaya doniisiim siireci-
ni siralamg ama deZerlemede konum, imar kosullan gibi etmenleri gdz ardi etmistir.

Belediye Gelirleri Yasasi ve buna bagh olarak ¢ikarilan “Harcamalara Katilma Paylari fle 11-
gili Hiikiimlerin Uygulanmasina fliskin Yonetmelik te belediyelerin yaptiklari altyap: hiz-
meti giderlerinin, bu hizmetlerden yararlanan taginmazlarin sahiplerinden alinmasina yone-
lik diizenlemeler yiiriirliiktedir. Bu diizenlemelere gore, altyapi tesislerinden yararlanan ta-
sinmazlarin iyelerinden alinacak ‘katilim pay1’; altyapi giderlerinin, yoredeki tasinmaz ver-
gi degerleri toplamia oranini ifade eder. Katilma payinn {ist sinir1, vergi degerlerinin yiiz-
de ikisidir. Oysa ki, bir kentin ya da yerlesik alanin yasamsal ve ekonomik iglevlerini siirdii-
rebilmesi agisindan teknik altyapi ve sosyal donatilar yagamsal bir 6nem kazanmaktadur. Ter-
minolojide, bayindirma tesisi ve donatilari diye tammlanan bu altyap ve donatilarin olusu-
munda belediyelere cok biiyiik gorevler diismekte ve yatiim yiikii binmektedir. Ozellikle,
bunlardan ice, disa baglanti donati ve tesisleri de eksiksiz yerine getirilirse, bu giderler yo-
gun yerlesimden yaygin yerlesime dogru taginmaz degerlerinin 0,20 katindan 3,50’lara ulas-
maktadir (Bkz.: ACLAR ve CAGDAS 2002; sf:326-335).

3194 sayih Imar Yasamzin 11°inci maddesi birinci ve 17’inci madde dordiincii paragrafla-
rinda Kamulastirma Yasasi’na géndermeler yapilmakta, kiymet ve bedel takdirlerinin dogru,
eksiksiz yapilmasi amaglanmaktadir. Yine iilkemizdeki sehirlesmelerde ¢ok dnemli kamusal
kazammlar saglayan 18’inci maddedeki ‘arazi arsa diizenlemesi’ hiikiimlerinin 12’inci pa-
ragrafinda trampa 33’iincii madde son paragrafindaki gegici yapilarin siiresi dolmadan yik-
urilmalari vb. deger bigmeler igin Kamulastirma Yasas: hiikiimlerine uyulmasi éngoriilmek-
tedir.

Bagbakanliga bagh 4698 sayili yasayla kurulan Konut Miistesarlig1, sektérel plan hedefleri-
ni de goz oniinde tutarak iilkemizin yeni yerlesim alanlarinin olugmasinda 8nemli gorevler
iistlenmistir. Bu gorevlerin yerine getirilmesinde yasanin 6zellikle besinci maddesi (c) ve (d)
bentlerinde taginmaz degerlemesiyle dolaysiz ilintili 6nemli hiikiimler bulunmaktadur.

Ancak, sehirlesme tiizemizde kentsel topraklarin esdegerlilik ilkesine gore yansiz ve hakga
diizenlenmelerine iliskin hiikiimler bulunmamaktadir. Ozellikle gecekondu alanlarimizin,
eski kent kesimlerimizin, kisaca sagliksiz yerlesim alanlanimizin ¢agdas sehircilik anlayisi-
na uygun diizenlenme ve yenilenmeleri; imar tiizemize bu tiir hiikiimlerin de girmesiyle ola-
sidir. Bu bakimdan da tasinmaz degerleme sistem tasarimu biiyiik 6nem kazanmaktadir. Bu
konu, kirsal topraklarin deger esitlifine gore diizenlenmesi i¢inde 6zdes anlam tasimaktadur.

135



Sermaye Piyasas: Tiizesi

Sermaye Piyasasi Yasast; biriktirimlerin menkul kiymetlere yatinilarak halkin ekonomik kal-
kinmaya etkin ve yaygin bir sekilde katilmasim saglamak; sermaye piyasasinin giiven, agik-
lik ve kararhhk i¢inde ¢alismasini; biriktirim sahiplerinin hak ve yararlarmin korunmasini
diizenlemek ve denetlemek amaciyla ¢ikarilmgtir. Yasa, sermaye piyasalarinda diizenleyici
gorev yapmasinin yani sira piyasalarin denetlenmesini saglamak amaciyla 6zerk ve kamu tii-
zel kigiligine sahip Sermaye Piyasasi Kurulu'nun kurulmasim éngérmiistiir (ACLAR ve
CAGDAS 2002).

SPK kurumsal bir tasinmaz finansman sisteminin olusumu igin éncelikle menkul kiymet ya-
tinm ortakliklarimi diizenlemis, gayrimenkul yatinm ortaklhiklar’ (GYO) ve ‘gayrimenkul
sertifikalari’na iligkin tebligleri yayimlanus, ardindan bu araglarin sermaye piyasasinda say-
dam ve giivenilir bigcimde islem gormesi i¢in tagmmaz degerlemesine yonelik yapilanma ¢a-
lismalarini baglatmigtir. Bu ¢alismalarin sonunda, Seri:VIII, 34 no’lu ‘Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’ ile
Seri:VIIL, 35 no’lu ‘Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina {liskin Esaslar Hakkinda Teblig’
yiriirliige konmustur. ‘Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar i¢in Lisanslama ve Sicil
Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’; sermaye piyasast alaninda ¢alisanlarin mesleki
yeterlilik ve niteliklerinin belirlenmesini, lisans verme ve sicil tutmaya iliskin kogsullan dii-
zenlemeyi ve gerekli egitim programlarinin agilmasim hedeflemektedir. Teblig bu amaclan
gergeklestirmek igin lisanslama ve merkezi sicil tutma faaliyetlerini yerine getirecek ‘Serma-
ye Piyasasi Aragtirma-Gelistirme ve Lisanslama A$’ adh bir anonim sirket kurulacagini 6n-
gormistiir. Ancak, bugiine dek bdyle bir sirket kurulmamustir. SPK bu isleri ‘Sermaye Piya-
sast Kurulu Lisanslama ve Sicili Tutma Grup Bagkanh@i’ aracihifiyla siirdiirmektedir. ‘Ser-
maye Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirket-
lerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’ ise; iilkemizde degerle-
meyi bir meslek olarak goren ve degerleme uzmanlarinn niteliklerini belirleyen ilk yasal dii-
zenleme olarak goriilebilir (ACLAR vd. 2003).

Bu tebligde, ‘gayrimenkul degerleme sirketi’: "Bir gayrimenkulun, gayrimenkul projesinin
veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagim-
siz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkulun niteligi, piyasa ve cevre kosullari-
i analiz ederek uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme standartlar cercevesinde yazi-
It olarak raporlayabilecek diizeyde bilgi ve tecriibe sahibi degerleme uzmanlan vasitasiyla
takdir edilmesi konusunda faaliyet gosteren ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nda ekspertiz ku-
rumu olarak ifade edilen hizmet sirketi"; ‘degerleme uzman1’ ise: "Bir gayrimenkulun, gay-
rimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesini yapacak,
gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan istihdam edilen, sirketin faaliyet konusunu ya-
kindan ilgilendiren ingaat miihendisligi, harita ve kadastro miihendisligi, isletme, ekonomi,
mimarlik ve sehir ve bolge planlamasi gibi alanlarda asgari 4 yillik iiniversite mezunu ve
gayrimenkul degerlemesi alaminda en az 3 yil tecriibesi olan ve Sermaye Piyasas1 Kuru-
lu’nun lisanslamaya iligkin diizenlemeleri gergevesinde kendilerine Degerleme Uzmanh@
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Lisans1 verilen Kisiler" seklinde tanimlanmustir. Teblig, degerleme sirketinde istihdam edil-
mesi zorunlu olan bir ‘sorumlu degerleme uzmani’ni; "Sirket sermayesinde asgari %10 ora-
minda pay sahibi olan, gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 5 yil tecriibesi olan, degerle-
me uzmani sayillmak igin belirtilen sartlarin tamamim tagiyan ve sirket adina degerleme ¢a-
lismasim kendi kisisel sorumluluklan ile yiiriiten ve sirket adina degerleme raporlarim tek
bagina imzalamaya yetkili olan degerleme uzmam" olarak tamimlanmaktadir. Teblig ayrica,
degerleme sirketlerinde galisacak degerleme uzman adaylarinin, lisans belgesi alabilmeleri
igin degerleme uzmanlik sinavina girerek bagarih olmalarini ve alinacak lisans belgelerinin,
her dort yilda bir yenilenmesini zorunlu tutmustur. Yenileme igin degerleme uzmanlarinin
‘lisans yenileme egitim programlari'na katilmalan gereklidir. Teblig, kurulacak degerleme
sirketlerinin; anonim sirket olmasini, ddenmis sermayelerinin en az 300 milyar TL olmasini
ve bunun en az %75’inin, en az iki sorumlu degerleme uzmanina ait olmasi ile degerleme
sirketinde sorumlu degerleme uzmanlan dahil en az bes degerleme uzmaninin ¢alistirimasi-
ni1 zorunlu tutmusgtur.

Degerleme ilkeleri agisindan incelendiginde ilgili tebligin, degerleme konusunda yiiriirliikte
olan tiizelerde bulunmayan yenilikler getirdigi goriilmektedir. Bu yeniliklerden biri, tebligin
ekler boliimiinde gegen ve "Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme
tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimu ile Tiirk Liras: lizerinden ve ayrica degerleme ta-
rihi itibariyle tamamlanmig kisminin arsa degeri dahil Tiirk Liras: iizerinden degerinin tak-
dir edilmesi..." hiikmii ile ifade edilen ‘yatinm degeri’ kavramidir. Kigiden Kigiye ve tagin-
maza yapilan yatrimin niteliklerine gore farklilasan yatiim de@eri 6znel bir kavramdir.
Ozellikle GYO ve gayrimenkul sertifikalarinda kargilasacagimiz, siiriim degeri kavramindan
farkh olan yatinm degeri; cesitli ekonomik degiskenler, taginmazin gelecekteki getirisi, pa-
zardaki sunu-istem, yonetsel kararlar, gevresel ve sosyo-kiiltiirel etkiler gibi pek ¢ok degis-
keninin kestirilmesini gerektirir. SPK bu amaglarla degerlemede; "Gayrimenkulun bulundu-
gu bolgenin analizi, mevcut ekonomik kosullarin ve gayrimenkul piyasasinin analizi, lizerin-
de proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri, nakit/gelir akislari analizi, maliyet
olusumlan analizi, bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi, en yiiksek ve en iyi kulla-
mim deeri analizi" gibi degerleme analizlerinden yararlamimasim dngérmiistir (ACLAR
vd. 2003).

Diger Baz Yasalar

Tapu Sicil Tiiziigii'niin ‘Ipotekli Borg Senetleri, irat Senetleri ve Taginmaz Mal Karsilik
Gosterilerek Cikarilan Senetler’ baglikli besinci biliimiinde, tasinmaz rehin degerinin belir-
lenmesi igin ‘deger takdir komisyonlari’nin kurulmas: 6ngériilmistir. Bu maddeye gore ta-
pu sicil miidiiriiniin baskanhiginda kurulacak deger takdir komisyonu; kadastro miidirliigiin-
den varsa miihendis yoksa kontrol memuru, defterdarlik veya mal miidiirliigiinden bir tem-
silci, ilgisine gore belediye enciimeni veya il veya ilge idare kurulu tarafindan belirlenecek
bir teknik eleman, degeri belirlenecek tasinmaz tanm arazisi ise tanim mudiirliigiince, arsa
veya bina ise sanayi ve ticaret odas tarafindan belirlenecek bir teknik eleman olmak iizere
bes kisiden olusacaktir.
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Hazineye Ait Taginmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Yasasinda De-
gigiklik Yapilmasi1 Hakkinda Yasa’mn birinci maddesi ise yasa islevlerini yerine getirecek
‘deger tespit komisyonu’nun; "Bakanlar Kurulunca satis kapsamina alinan Hazineye ait ta-
sinmaz mallarin deger tespit islemlerini yapmak iizere, taginmazin satisinin yapilacagr il ve-
ya illerde; il defterdarinin baskanlifinda, milli emlak dairesi baskanligi kurulan yerlerde mil-
li emlak dairesi bagkani ve emlak miidiirii, olmayan yerlerde milli emlak miidiirii, tasinmaz
mal miilhak ilgede ise ilge mal miidiirii, bayindirlik ve iskan il miidiirii, tarim il miidiirii, kiil-
tiir il miidiirii, turizm il miidiirii, orman isletme miidiirii, orman ve koy iliskileri bagmiihen-
disi, tapu sicil miidiirii, kadastro miidiirii, ilgili belediye baskam, Tiirk Miihendis ve Mimar-
lar Odalar Birligi il koordinasyon kurulu sekreteri ve emlakgiler odasi veya dernegi baska-
nindan.." olugsmasin1 6ngdrmiistiir. Yasa ayrica, satis karari alinan tasinmazlarin tahmini be-
delinin belirlenmesi amaciyla 2499 sayili Sermaye Piyasasi Yasasi'na tabi degerleme sirket-
lerinden yararlanilmasina da olanak tanimistir.

2.2. KURUMSAL ACIDAN

Ulkemizde taginmaz degerlemesi alaninda denetleyici ve diizenleyici bir isleve sahip, deger-
lemenin teknik, etik ve uygulama standartlarini belirleyen, uzmanlarin sorumluluklarini dii-
zenleyen, secimi, egitimi ve yetkilendirilmesini saglayan biitiinciil bir sistem ve kurumsal
yapilanma heniiz olusturulamamuistir. Bu nedenle, énceki béliimlerde deginilen yasa hiikiim-
lerinin uygulanmasi i¢in Kamulagtirma Yasas1 uyarinca ‘kiymet takdir komisyonlari’ ve *bi-
lirkisi kurullart’, Vergi Usul Yasasi uyarinca ‘kiymet takdir komisyonlar’ ve ‘merkez komis-
yonlar1’; Ozellestirme Yasasi uyarinca ‘deger tespit komisyonlari’; Tapu Sicil Tiiziigii uya-
rinca ‘deger takdir komisyonlan’; Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi Hak-
kinda Yasa uyarinca ‘deger tespit komisyonlari® gorev yapmaktadir. Ancak, isimleri ve islev-
leri birbirine benzer olan bu kurullarda gorev alacak iiyelerin egitimleri, teknik ve etik ac1-
dan yeterlilikleri, kisacasi niteliklerine iliskin hemen hemen hi¢bir diizenleme bulunmamak-
ta, degerlemeler salt deneyimlere dayali olarak yapilmaktadir. Kurullarin degerleme alanin-
daki yeterlilikleri kuskuludur ve yaptiklar iglemlerin denetimi saglanamamaktadir. SPK ta-
rafindan 2001 yihinda baglatilan calismalar ise bu alanda bir ilk olmasina karsin, iilke kosul-
larina gore biitiinciilliikten uzak, sinirh ve yetersizdir.

2.3. TEKNIK VE ETIK ACIDAN
Veriler

Ulkemizdeki degerleme uygulamalarinda kullanilan temel veriler; tapu-kadastro verileri,
normal alim satim fiyat cetvelleri, imar planlar, ingaat birim fiyatlar1 ve yipranma oranlari-
dir. Nesnel ve tutarh bir degerleme temelde veri gesitliligi ve kalitesi ile iligkilidir. Degerle-
me birimlerine veri sunumunu gergeklestirmek ise kadastronun en temel gorevidir. Ancak
Tiirkiye Kadastrosu; heniiz iyelik ve tiizel kadastro anlayisindan ¢agdas ¢ok amacgh kadast-
ro kavramina gecis yapamamus, ozellikle tasinmaz degerlemesinin gereksindigi; giincel ve
dogru satis fiyatlari, bolgesel deger endeksleri, deger olusumunda etkisi olan nitelikler ve
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agirhiklar: gibi pek gok verinin iiretimi ve sunumu konusunda uzmanlasamamigtir (GUR vd.
2002).

Degerlemede kullanilan bir diger veri tiirii ise; bina metrekare normal ingaat maliyetleri ve
yap1 yipranma oranlandir. Ancak, Maliye ile Bayindirhk ve Iskan Bakanliklar tarafindan
iiretilen bu verilerde de ¢esitli tutarsizliklar bulunmaktadir. Ormegin, yap1 degerinin belirlen-
mesinde énemli bir faktor olan yipranma oranlari; salt insaat tiirlerine ve yapi yasina bagh
olarak diizenlenmekte, fonksiyonel ve cevresel pek ¢ok aginma etkisi goz ardi edilmektedir
(ACLAR ve CAGDAS 2002).

Yerel yonetimler tarafindan tapuda kayith satig fiyatlarinin analizi ile diizenlenen ve vergi
degerlerinin bulunmasinda temel veri olarak kullanilan normal alim-satim fiyat cetvelleri; ta-
sinmaz iyeleri tarafindan devir bedellerinin oldugundan diisiik gosterilmesi sonucu tasinmaz
pazarinin ger¢ek durumunu yansitmamaktadir. Bu durumun olusmasinda, yerel yonetimlerin
politik ya da vergi toplayamama riski ile karsilasma kaygisinin etkisi oldugu da sanilmakta-
dir. Vergilendirme tiizesi uyarinca 1972 yilinda diizenlenmesi 6ngoriilen vergi haritalar ise
o yildan beri uygulamaya konulamamistir (GUR vd. 2002).

Bazi yasalanmiz, vergi ya da harg bedellerinin hesaplanmasinda vergi degerlerinin bugiine
doniistiiriilmesi, bagka bir deyisle giincellenmesi i¢in yeniden degerleme oraninin kullanil-
masini ongormektedir. Ancak, TEFE deki yillik degisimi ifade eden bu oranin kullaniimasi
yamltici sonuglar verebilir. Ciinkii tasinmaz degerleri, enflasyon ya da ekonomik degigimle-
rin yam sira, tasinmazin niteliklerindeki degisimler ile gesitli bolgesel ve cevresel faktorler-
den de etkilenir ve tasinmaz degerlerindeki degigim iilke biitiiniinde ayni oranda gergekles-
mez. Bu nedenle, zemin degerlerinin giincellenmesi i¢in deger endeksleri olugturulmali, ya-
pt degerleri ise halen TEFE’nin hesaplanmasinda kullamlan ‘bina ingaati maliyet endek-
si’nden yararlamlarak giincellenmelidir (ACLAR ve CAGDAS 2002).

Yontemler

Tiirkiye 'deki degerleme uygulamalarinda genelde ¢ok bilinen ii¢ degerleme yontemi kulla-
nihir. Bunlar karsilastirma, gelir ve maliyet yontemleridir.

Tiizemiz tasinmaz degerlerinin kestiriminde dzellikle nitelik ve dznitelikleri benzer tasinmaz
satis fiyatlannin karsilastinimasini, yani karsilagtirma yonteminin kullamlmasini ongormek-
tedir. Bu yontemde kullanilan temel veriler; benzer tasinmazlarin satis kesin fiyatlan ve ta-
rihleri, ahm satim fiyat cetvelleri, kadastro verileri, yapilanma kosullar, altyapi, donati ve-
rileri ve degerleyiciye gore deger iizerinde etkisi olan diger etmenlerdir. Bu veriler tapu-ka-
dastro orgiitleri, yerel yonetimler ile yoredeki taginmaz komisyoncularindan edinilmektedir.
Kiralik konut, is yeri ya da tanm arazileri gibi gelir getiren tasinmazlarin degerlemesinde ise
gelir yontemi kullamimaktadir.Bu yonteme gore yapih taginmazin getirecegi net gelir, yap
ve arsa gelir paylarindan olusmaktadir. Arsa geliri, kargilastirma yontemiyle belirlenen arsa
degerinin bolgedeki taginmaz piyasasinda gegerli olan taginmaz faiz oraninca getirecegi ge-
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liri ifade eder. Yapi degeri ise; yapi gelirinin tasinmaz faiz yiizdesi ile amortisman oraninin
bir fonksiyonu bi¢iminde hesaplanan katsayiyla ¢arpilmas: sonucunda bulunur. Tiirkiye’de
tasinmaz degerlerinin zaman icindeki degisimlerinin izlenmemesi ve tasinmaz faiz yiizdesi-
ne iligkin dogru bilgiye erisimin giicliigiinden dolay1 uygulamada deginilen katsayi; reel va-
deli, vadesiz mevduat faiz oranlan, déviz fiyatlari degisimleri gibi gesitli ekonomik degis-
kenler yardimiyla belirlenmelidir (ACLAR 1977).

Yeter sayida kargilagtinlabilecek giivenli tasinmaz verisine ulagilamadigi durumlarda, 6zel-
likle konut, ticari ve endiistriyel amagh taginmazlarin degerleri maliyet yontemiyle kestirilir.
Yonteminin temelini kesin degere -tasinmazin deger saptama tarihindeki maliyet bedeline-
yaklagma olusturur. Bu deger; yap1 degeri, dis tesis, dzel isletme donatilar1 ve arsa degerle-
rinden olusur. Arsa degeri kural olarak gelir yonteminde oldugu gibi fiyatlarin karsilastiril-
mast ile belirlenir. Yap:1 degeri ise; yapu, dis tesisler ve 6zel isletme donatilarinin degerleme
giiniindeki niteliklerine gore saptanan degerleri toplamidir. Bu deger, yeni maliyet degerin-
den fiziksel, fonksiyonel ve cevresel etmenlerin deger azaltici etkileri cikarlarak bulunur
(ACLAR 1977).

Etik Kurallar

Degerleme islerinde ¢alisacaklarin uymalari zorunlu etik kurallar ilk kez ‘Sermaye Piyasasi
Mevzuat Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig’de yer almistir. Teblig, degerleme ra-
porunun belirlenen standartlara uygun olmamasi, yeterli incelemenin yapilmamasi, hatali ve-
rilerin kullanilmasi gibi nedenlerle degerleme raporundan yararlanan iigiincii kisilerin zara-
ra uframamasi igin degerleme sirketleri ve uzmanlarina cezai sorumluluklar yiiklemistir.
Teblig de ayrica, degerleme sirketlerinin yapamayacag: isler de belirtilmistir. Buna gore de-
gerleme sirketleri: "Degerleme faaliyeti disinda taginmazlarla ilgili piyasa arastirmasi, fizi-
bilite calismasi, gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi, bos arazi ve
gelistirilmis proje degeri analizi, en yiiksek ve en iyi kullamm degeri analizi gibi alanlarda
damigmanlik hizmeti verebilirler. Emlak komisyonculugu dahil baska bir faaliyette buluna-
mazlar.” Degerleme uzmanlari ise; "Ayni anda birden fazla gayrimenkul degerleme sirketin-
de gorev alamaz, emlak komisyonculugu faaliyetinde bulunamaz, meslekleri ile ve meslek
onurlartyla bagdasmayan davraniglarda bulunamaz, bilgi ve yeteneklerinin yeterli olmadig:
igleri kabul edemez ve degerleme hizmeti verdikleri ortakliklar ile istiraklerinde her ne un-
vanla olursa olsun aradan iki y1l gegmedikce gorev alamazlar." Ancak deginilen teblig ile dii-
zenlenen etik olgiitlerin, sermaye piyasasi alaminda degerleme hizmeti verecek degerleme
uzmanlart ile simirh oldugu goz ardi edilmemelidir.

3. GELISMIS ULKELERDE TASINMAZ DEGERLEME
SISTEMLERINE KISA BIiR BAKIS

Ingilizcesi ‘real estate valuation-appraisal’, Almancasi ‘Grundstiickswertermittlung’, Fran-
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s1zcasi ‘valuers immobiliére” olan tasinmaz degerlemesi; gelismis bat iilkelerinde bagimsiz
ve profesyonel degerleme uzmanlari (eksper ya da degerleyici) tarafindan yapilmaktadir.
Uzmanlarin saptayacagi deger; normal alim-satim degeri, pazar fiyat, satg fiyati, siirim de-
geri vd. degerler olabilmekte ve cesitli yontemler kullamilarak saptanmaktadr.

Giiniimiizde gelismis olan iilkelerde genis bir sekilde kullanilan taginmazlara dayah serma-
ye piyasasi araglarinin 6z kaynagim olusturan tasinmazlarin degerlemesinde taginmaz deger-
leme sirketlerinin Gnemli bir yeri bulunmaktadir. Amerika Birlegik Devletleri (ABD), Ingil-
tere, Kanada, Almanya, Fransa gibi gelismis iilkelerdeki uygulamalar incelenirse; tasmmaz
degerleme hizmetlerinin yetkili, bagimsiz degerleyiciler ya da degerleme sirketleri tarafin-
dan viiriitiildiigii goriiliir. Ornegin, ABD’de tasinmaz degerleme hizmeti verecekler i¢in "ge-
rek meslege giris, gerekse etik ve kurallara uyum sonunda son derece kati dizenlemeler ge-
tirilmistir. Degerleme Enstitiisii (Appraisal Institute) tarafindan, yapilan tiim igler ve rapor-
lar siirekli izlenmekte, denetlenmekte ve ufak bir suistimalde galigma lisanslari derhal iptal
edilmektedir. ABDde gayrimenkul ekspertiz isi ile emlak komisyonculugu, birbirinden ke-
sin gizgilerle ayrilmistur.” Ve profesyonel degerleme isleri tek bir tip standarda (Uniform
Standards of Professional Appraisal Practice) gore yapilmaktadir (GUNGOR 1999).

Ingiltere’de degerleyici lisansi ve imza yetkisi verilmesi kogullarin belirleyen ve uygulayan
kurulus ‘Royal Institution of Chartered Surveyors’dir. Bu enstitiiniin iiyelerine ‘yeminli uz-
man’ (chartered surveyor) denir.

Almanya'da degerleme isleri ilk kez 23.05.1960 tarihinde ¢ikanlan ‘Federal Imar Yasast’
136- 144 iincii maddelerinde biitiinciil olarak diizenlenmis ve degerleme hizmetlerinin kuru-
lacak bagimsiz ‘uzmanlik komisyonlari’nca yapilmas esasi getirilmistir. Bu diizenleme, top-
lumsal gereksinimler dogrultusunda 1961, 1971, 1976, 1979, 1987 yillaninda genisletilmis
ya da degistirilmistir. 01.07.1987 degisikliginde ‘Federal Imar ve Sehirciligi Destekleme Ya-
sasi” yerine ‘Tmar Yasas1® yiiriirlige konmus ve bu yasanin birinci boliimiintin t¢tinct kesi-
minin 192-199'uncu maddelerinde tasinmaz degerlerinin saptanmas: yeniden diizenlenmis-
tir. Yapilan yeni diizenlemelerde 6zellikle uzmanhk komisyonlarinin yetkileri genisletilmis,
bagimsizliklar1 6zenle korunmustur. Ormnegin, 06.07.1979 degisikliginde bunun yaminda iist
uzmanlik kurullarinin olugturulmasi, satis fiyatlari ve lgiit arsa degerlerine iligkin veri top-
lanmasi kolaylastirlmistir.

Diinyadaki diger gelismis iilkelerde de ayni dogrultuda diizenlemeler goriilmektedir. Gelis-
mis iilkelerdeki bu kurullarin ¢ogu, Birlegmis Milletlere bagh ‘Uluslararasi Degerleme Stan-
dartlar1 Komitesi'ne (International Valuation Standarts Committee) liyedir ve hizmetlerinde
komite standartlarina goniillii uyarlar.
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4. TASINMAZ DEGERLEMESINE YONELIK BIR SISTEMIN ANA
ILKELERININ TASARIMI

4.1 TUZEL VE KURUMSAL ACIDAN

Taginmaz deZerlemesi alaninda iilkemizde yasanan sorunlar; degerleme alaninda galisacak-
larmn teknik ve etik agidan yeterliliklerinin, degerleme veri, yontem, belgelerinin bir yasal
diizenleme standartlastirilmas: yoluyla saglanacaktir. Bu alanda, HKMO’nun 11 no’lu ‘Ta-
sinmaz DeZerleme Komisyonu® tarafindan hazirlanan ‘Tasinmaz Degerleme Yiiksek Kurulu
Kurulmasi Hakkinda Yasa Tasarisi Taslagi’ bir baglangig olabilir.

TASINMAZ DEGERLEMESI
YUKSEK KURULU

_ ULUSLARARAS]I
“%| DEGERLEME KURULUSLARI [&

l Bayindirhk ve Iskan Bakanhg
Maliye Bakanhg
| Tarim B akanhgi
Orman Bakanli {1
I Cevre Bakanlifn
I Diger bakanliklar
Denetleme ve Sicil Tutma | Tapu Kadustro Genel M id irliigi
Dairesi: I Konut T\:‘l:._xslc;;urllg1
Arastirma, Ge ligtirme ve l Arsa Ofisd GQ"‘?I V'J dirlagd
Bilgi Sistemleri Dairesi; [];‘.’E“l” }‘\_(Umm l[d“rf S1
Egitim, Sinav ve Denklik I TEHE KMELUaE
Dairesi;
{dari, Md i ve Hukuk I
{sleri Dairesi; l Sermaye Piyasasi Kurulu
Uluslararast 1li skil er I
Dairesi;
Degerleme Standartlan | Tk Miihendis Mimar Odalan
Dairesi; Birligi
Diger daireler I -
|| Bankacilik Diizenleme ve
I Denetleme Ust Kurulu
A
I Yerel Yonetimler
L T —

| > Sermaye piyasasi uygulamalar

Cizelge 1. Tiirkiye'ye ozgii bir tasinmaz degerleme sisteminin kurumsal yapisi

Yasa taslag, tasginmaz degerlemesi alaninda denetleyici ve diizenleyici bir isleve sahip, de-
gerlemenin teknik, etik ve uygulama standartlarini belirleyen, uzmanlarin segimi, egitimi ve

yetkilendirilmesini saglayan kamu tiizel kisiligine, idari ve mali 6zerklige sahip ‘Taginmaz
Degerleme Yiiksek Kurulu’ (TDYUK) adinda bagimsiz bir iist kurulun olusumunu amagla-

maktadir.
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TDYUK iin; biri basgkan, biri ikinci bagkan olmak iizere, Bayndirlik ve iskan Bakanhgi'nca
onerilecek adaylar arasindan iki asil, iki yedek; Maliye Bakanhgi, Sanayi ve Ticaret Bakan-
lig1 ile Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan onerilecek adaylar arasindan birer asil, birer ye-
dek: TMMOB tarafindan onerilecek adaylar arasindan iki asil iki yedek; Sanayi ve Ticaret
Odalar tarafindan onerilecek adaylar arasindan bir asil bir yedek ve Yiiksek Ogretim Kuru-
lu tarafindan, tasinmaz degerlemesi alaninda bilimsel yayin ve etkinliklerle akademik yeter-
liligini kamtlamis 6gretim iiyeleri arasindan segilecek adaylardan ii¢ asil ii¢ yedek olmak
iizere, ilgili bakanin 6nerisi Bagbakamin karariyla atanacak onbir asil ve onbir yedek iiyeden
olugmasi ongoriilmektedir.

Kamu ve ozel sektorde degerleme alaninda galismak isteyenlere, yetki belgesi alma zorun-
lulugunun getirildigi yasa taslaginda, TDYUK e degerleme uzmanlarinin se¢imi igin sinav-
lar diizeleme ve egitim programlar1 agma yetkisi taninmistir. TDYUK, bu alanda ¢ahisacak-
larin gorevleri sirasinda uymalan zorunlu teknik, mesleki standartlari ve etik kurallari, yo-
netmelik ya da tebligler yoluyla diizenleyecek ve denetleyecektir. Koydugu ilkelere aykin
davranan degerleme uzmanlarim uzmanliktan ihra¢ edebilecektir.

Degerleme uzman olarak ¢alismak isteyenlerin tiimiiniin TDYUK tarafindan yetkilendiril-
mesini dngoren sistem, SPK ya da uluslararasi degerleme kurumlanindan alinmis yetki bel-
gelerinin denkligini saglayacak diizenlemeler yapmakla da yiikiimliidiir. Ornegin, sermaye
piyasasina yonelik degerlemeler yapan uzmanlardan, denkligi saglanamayanlar diger alan-
larda degerleme yapamayacaklardir.

TDYUK, ulusal bir tasinmaz degerleme bilgi sistemi olusturmak igin taginmaz piyasasini
diizenleyen ve yonlendiren Tapu Kadastro Genel Miidiirligii, SPK, Konut Miistesarhigi, Ar-
sa Ofisi Genel Miidiirliigii, Toplu Konut Idaresi, belediyeler ile kamu kurumlari ve yerel yo-
netimlerle etkilesimli ¢alisacak, bunlardan her tiirlii veriyi istemeye ve kullanmaya yetkili
olacaktir.

4.2. TEKNIK VE ETIK ACIDAN

TDYUK; kamulastirma, devletlestirme, dzellestirme, vergi, sigorta, kredi ve benzeri amag-
lar icin taginmaz degerlemesinin iilkemizdeki geligimi ve denetimini saglamakla yiikiimlii-
diir. Bu amagla, gerekirse taginmaz bilgi sistemi ve deger haritalar olugturmaya, kriterler-ba-
gintilar gelistirmeye, olgiit degerler saptamaya ve bu amagla teknik ve tiizel dayanaklar olus-
turmaya yetkili olacaktir.

Ancak, boylesine bir sistemin olusumunda kuskusuz diger kurumlara ve ozellikle kadastro
orgiitiine biiyiik gorevler diigmektedir. Varolan durumuyla kadastro deginilen islevleri sagla-
maktan uzaktir, Kadastronun degerlemeye altlik olabilecek sekilde yeniden yapilanmast sis-
temin olusumu igin gerek kosuldur. Yeniden yapilanmada kadastrodan, kentsel ve kirsal
alanlardaki tiim taginmazlan siniflandirmasi, deger etmenleri ve degerleme igin gereksinilen
ekonomik ve gevresel verileri kaydetmesi; taginmazlarin satis fiyatlan ve satig tarihleri, ki-
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ralari, bakim-onarim giderleri, net gelirleri, giderleri vb. gibi piyasa verilerini izlemesi, ista-
tistiksel bilgileri iiretmesi beklenmektedir.

TDYUK, deger kavramlarini kesin bigimde tanimlayacak; Cizelge 1.’de goriilen kurumlarla
da iligki kurarak degerleme verileri, yontemleri ve belgelerine iligkin standartlar olugtura-
cak, kendi biinyesinde degerlemeye iliskin bir veri tabani olusturmaya baslayacakur.
TDYUK uluslararasi kuruluslarla da igbirligine gegerek degerlemenin etik kurallarim belir-
leyecek ve degerleme uzmanlarimn diiriist, tarafsiz, bagimsiz, yetkin bigimde galismasini
saglayacak diizenlemeleri yapacaktir.
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