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Ozet

Diinyanin bir¢ok iilkesinde taginmazlarin toplu degerlemesi ve bu degerler iizerinden vergi alinmast iizerine ¢alismalar yapilmaktadur.
Her ne kadar aralarinda bazi farklilikiar olsa da, bu iilkelerin sistemleri onemli olgiide benzerlik gostermektedir. Gerek akademik
yvayinlarda gerekse uygulama érneklerinde; bu tilkelerde kullanilan modeller, formiilasyon, uygulama agamalar: ve elde edilen sonuglar
hakkinda detayli bilgiler verilmektedir. Ozellikle CAMA (Computer Assisted Mass Appraisal) olarak bilinen bilgisayar destekli toplu
tasinmaz degerleme sistemleri birgok iilkede uygulanmaktadr. Daha ¢ok Belediyelerin onemli gelir kaynaklarindan biri olan emlak
vergilendirmesindeki vergi miktarlarmn belirlenmesinde kullamlan bu sistemler ile ilgili iilkemizde az sayida akademik ¢alisma
bulunmaktadr. Uygulama olarak da, belediyelerde sembolik olarak yapilan toplu degerleme ¢alismalari vardir. Ancak, zaman iginde
vapilmasi gereken giincellemeler yapilmamakta ve etkinligi de giderek azalmaktadir.

Bu ¢alismada, Avrupa iilkeleri basta olmak iizere segilen bazi iilkelerin toplu tasinmaz degerleme sistemleri; ilgili kanun,
yonetmelik, kurumsal yapi, yontem ve modeller acisindan arastirimistir. Ozellikle teknik analizler yapilmis ve iilkemiz igin oneriler
gelistirilmistir. Ngili dilkelerden uygulama Grnekleri verilmis ve tasinmaziarmn vergilendirmesinde sagladigi katkilar ortaya konmustur.
Ayrica, tasinmaz sahipleri ve iilke ekonomisi agisindan konunun énemi vurgulanmustr.

Anahtar Sozciikler
Toplu Degerleme, Emlak Vergisi, CAMA.

Abstract

It has been working on the mass appraisal of real estate and the taxation of these values in many countries of the world. Although there
are some differences between them, the systems of these countries show considerable similarity. Both in academic publications and in
application example, it is given; detailed information on the models, formulations, application steps and results obtained in these
countries. Especially computer assisted mass appraisal valuation systems known as CAMA (Computer Assisted Mass Appraisal) are
applied in many countries. There are a small number of academic studies in our country related to these systems, which are used to
determine the tax amounts in real estate tax, which is one of the important sources of income of the municipalities. As an application,
there are mass valuation studies that are symbolically made in municipalities. However, the necessary updates are not made in time,
and the efficiency is gradually decreasing.

In this study, it has been researched in mass appraisal systems of some selected countries, especially European countries, related
laws, regulations, institutional structures, methods and models. Especially technical analyzes have been made and recommendations for
our country have been developed. Implementation examples are given from the related countries and it has been revealed the
contribution that the real estate has been taxed. In addition, the importance of the issue has been emphasized in terms of real estate
property owners and the country's economy.
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Mass Appraisal, Property Tax, CAMA.

1. Giris

Toplu (kiime) degerleme; Istatistiki inceleme ve sonuglarin analizinin yapilmasina olanak veren degerleme metotlarinin ve
tekniklerinin sistematik ve diizenli bir sekilde uygulanmasi ile belli bir tarihte birden fazla miilkiin degerlemesinin
yapilmasidir. Diger bir ifade ile toplu degerleme, bir grup tasinmazin, bir degerleme modeli kullanilarak, 6rneklem kiimesi
tizerinde yapilan istatistik testlerle sistematik degerlemesinin yapilmasidir. Bunu gergeklestirebilmek i¢in gerekli olan veri
toplama ve yonetimi ise, yapilacak ¢alismanin maliyeti bakimindan en yiiksek kismini olugturmaktadir. Bu alanda yapilan
tasarim kararlari, sistemin igletme maliyetlerine baghdir. Miilkiyet verileri; arastirma yapmak, deger bigmek, satis
analizlerinde oran c¢aligmalar1 yapmak icin tasinmazlari siniflandirmak ve karsilastirilabilir satiglar1 belirlemek ig¢in
kullanilmaktadir. Bu veriler idari sistemde de kullanilmaktadir (Brukstaitiené, 2001; Yilmaz, 2010).

Taginmazlarin toplu degerlemesinde, klasik degerleme sistemleri olarak adlandirilan emsal kargilastirma, gelir ve
maliyet yontemleri (Pagourtzi vd., 2003) yetersiz kalmaktadir. Ozellikle vergisel amagh degerleme faaliyetlerinde belli bir
bolgedeki taginmaz karakteristikleri veri tabaninin ve degeri etkileyen faktorlerin organizasyonu gerekmektedir. Bu amagla
toplu taginmaz degerleme islemlerinde modern ve istatistiki yontemler olan; Yapay Sinir Aglar1 (Artifical Neural
Networks), Konumsal Analiz, Bulamk Mantik (Fuzzy Logic) ve Cok Olgiitlii Karar Analizi (AHP) gibi yontemler
kullanilmaktadir (Yomralioglu, 1993; Pagourtzi vd., 2003)

Vergilendirmenin temeli miilkiyet degerlerine dayanir. Yerel yonetimlerin en 6nemli gelir kaynaklarindan biri emlak
vergisidir. Bu nedenle emlak vergisi yonetiminin gelistirilmesi igin yapilan caligmalara oncelik verilmeli, taginmaz
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degerlerinin belirlenmesinde CAMA (Computer Assisted Mass Appraisal) uygulamalari hayata gegirilmelidir (Kamarudin
and Daud, 2014).

Toplu degerlemede stokastik modeller (istatistiki arastirmalara dayanarak gelistirilen yontemler) literatiirde en fazla
kargimiza ¢ikan uygulamalardandir. Bilgisayar teknolojisinin gelismesi, regresyon, nominal ve diger istatistiki yontemlerin
kullanilmasina olanak saglamaktadir. Literatiirdeki yontem gelistirme ¢alismalarinda ¢oklu regresyon yontemi genellikle
gelistirilmek istenen yontemin performans ve dogruluk analizlerinde karsilastirma yontemi olarak verilmistir (Yalpir ve
Tezel, 2013; Yalpir vd., 2013; Ozkan vd., 2007, Zurada vd., 2011).

Toplu degerleme, tek tasinmaz degerlemesindeki (satis karsilagtirma, maliyet ve gelir yaklagimlarinin) ayni temel
ilkeler tizerine insa edilmis degerleme uygulamalarindan olusur (Brukstaitiené, 2001). Genel olarak toplu degerleme
bilesenleri:

e Veri yonetim bileseni: Taginmazlarin nitelik verilerini ve piyasa verilerini (sati, maliyet, gelir ve gider) toplama,
diizenleme, organize etme, depolama ve giincelleme;

o Degerleme bileseni: Degerleme modellerinin belirlenmesi, analizi, test edilmesi ve uygulanmast;

o Performans analizi bileseni: Kiime degerleme sisteminin dogrulugunun 6l¢iilmesi;

e [tiraz bileseni: Itirazlarin ele alinmas1 (IAAO, 1190) seklindedir.

Gelisen teknolojiyle birlikte diinyada oldugu gibi iilkemizde de modern degerleme yontemlerinin kullanilmasi zorunlu
hale gelmistir. Tasinmaz degerlemede son yillarda tercih edilen modern degerleme yontemleri arasinda yapay sinir aglari,
bulanik mantik, konumsal analiz, destek vektdor makineleri-regresyonu, nominal, hedonik ve ¢oklu regresyon gibi
yontemler 6nemli bir yer tutmaktadir (Sekil 1).

TASINMAZ DEGERLEME YONTEMLERI
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Sekil 1. Taginmaz Degerleme Yoéntemleri (Yalpir, (2007)’den geligtirilmistir).

Alaninda diinya capinda en biiylik organizasyonlardan biri olan Uluslararasi Degerleme Calisanlar1 Birligi (International
Association of Assessing Officers — TAAQ), toplu degerleme ve vergilendirme konusundaki yayimi olan IAAO (2012)’de
Ozetle su tespit ve degerlendirmeler yer almaktadir (Baranska, 2013):
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e Toplu degerleme sistemi; tam ve dogru veriye, en uygun degerleme modellerine ve kaynaklarin uygun
yonetilmesine ihtiyag duyar.

e Basarili bir veri toplama programu icin acik ve standart kodlar, dikkatli bir takip ve kaliteli bir kontrol
programinin kullanilmasi gerekir.

e Toplu degerleme i¢in taginmaz degerleme modeline baslamadan once yerel taginmaz pazarinin detayli bir
analizinin yapilmasi gerekir.

e QGelir, karsilastirma veya maliyete gore tasinmaz degerleme modellerinin her biri toplu degerleme igin
kullanilabilir.

e Maliyet yontemi biitiin insaat alanlarinda kullanilabilir, eger hassas bir sekilde uygulanabilirse uygun sonuglar
verebilir.

e Ulke genelinde veya lokal olarak uygulanan kanunlar bir ingaatin degeri igin, onun iizerinde bulundugu arsanin ve
diger tamamlayici pargalarinin degerleri igerisinde olusan degerine ihtiyag duyabilir.

e Arazi degerleri yillik olarak belirlenmelidir. Emlaklar, adresine gidilip fiziksel olarak kontrol edilmeli ve her 4
veya 6 yilda bir yeniden degerlemeleri yapilmalidir.

e Bir emlak icin iki veya daha fazla yontemle yapilan degerleme daha dogru sonug verecektir.

2. Inceleme Kapsamindaki Ulkelerin Toplu Tasinmaz Degerleme Sistemleri

Bu boliimde; Avrupa iilkeleri basta olmak lizere segilen bazi {ilkelerin toplu tasinmaz degerleme sistemleri; ilgili kanun,
yonetmelik, kurumsal yapi, yontem ve modeller agisindan arastirilmistir.

2.1. Amerika Birlesik Devletleri ve Kanada

Her iki iilkede de merkezi hiikiimetin rolii olduk¢a azdir. Amerika’nin her eyaletinde ve Kanada’nin her eyalet veya
bolgesinde (10 eyalet ve 3 bolge) kendine 6zgii kanunlari vardir. Tasinmaz degerlemesinde kullanilmak iizere verilen
yazilimlarin kullanim izinleri eyaletlerdeki otoriteler tarafindan yenilenir. Her iki iilkede de degerlemecilerin mesleki
yeterliliklerini belgelendirmeleri gerekir. ABD’de Montana ve Maryland eyaletleri hari¢ merkezi hiikiimet yararina yapilan
degerlemeler sinirlandirilmigtir ve yalnizca yollar ve kamu mallart i¢in izin verilmistir. Hawaii’de merkezi hiikiimetin
degerleme yapmasina izin verilmez. Ancak Kanada’da merkezi hiikiimet, izin verilen yerel bir otorite ile birlikte
degerleme yapabilir. Amerika’nin 50 eyaletinden 37 tanesindeki degerleme islemlerinde seffaf fiyat politikasi izlenir.
Ancak Kanada’da bu durum tiim eyalet veya bolgeler i¢in gecerlidir. Her iki iilkede de vergilendirme amagli degerlemeler
1-6 yil arasinda yenilenir. Degerleme sonuglariin kontrolii amaciyla baska bir yontem veya kisilere yaptirilan sonuglar
karsilagtirilir ve yerel denetleme kurullarinin onay1 gerekir (Baranska, 2013).

2.2.1. Kuzey irlanda

Oncelikle biitiin tasinmaz sahipleri miilklerinin ger¢ek degerleri ve kurulacak olan toplu degerleme sistemi hakkinda ulusal
diizeydeki medya araciligi ile bilgilendirilmistir. Yeniden degerleme islemi, kiralama degerlerine dayali onceden
hesaplanan degerlerden 6nemli bir fark ortaya koymakta ve tasinmazin mali degerine dayanmaktadir. Ticari taginmazlar
(her 5 yilda bir ayr1 olarak yeniden degerlemesi yapilan) giiniimiizde kiralama degerlerine dayali olarak yapilir. Satis
kontrol veri tabani (Sales Insfaction Database = SID ) yeni bina ve ikinci el satisi, normal satig tarihi, satig fiyati gibi
bilgileri gibi lokal satig bilgilerini kaydedilmesi amaciyla kurulmustur. Ayrica Degerleme ve Toprak Ajansi tarafindan
(The Valuation and Lands Agency = VLA ) ana gorevi data hazirlamak olan bir bilgisayar destekli toplu degerleme
(Computer Assited Mass Appraisal = CAMA) modeli timi kurulmustur. Bu takim SID veri tabanindan biiyiik hatalarin
ayiklanmasi icin gorevlendirilmistir. Tasinmaz piyasasinin modellenmesi icin, Kuzey Irlanda 25 cografi bolgeye ayrilmus
ve her bir bolge komsusuna yakin numara verilerek isimlendirilmistir. Katsay1 ¢arpanlarindan siirekli degiskenler i¢in
model olusturulmus, ikili degiskenlere dayali katsayilarla birlikte regresyon modellerinin beta agirliklari, 6zel olarak
fiziksel ve cografi karakterlerin agirliklarinin belirlenmesinde ve taginmazlar arasinda benzerliklerin belirlenmesi i¢in
gerekli olan bilgilerde kullamilmistir. Bu ve benzeri ¢alismalarla, tasinmaz sahipleri hassas bir sekilde bu konuya
hazirlandiklarindan, toplu tasinmaz degerleme sisteminin biitiin asamalar1 genel kabul gérmiistiir (Baranska, 2013).

2.2.2. Slovenya

Toplu tasinmaz degerleme sistemi, yalnizca vergi amach degil aym1 zamanda diger toplumsal ve bolgesel ihtiyaclari
karsilamak amacli kullanilmaktadir. 2009°da, Uzay ve Savunma Bakanligina bagli kartografya ve jeodezi biirosunun bir
bolimii olan degerleme ofisi toplu tasimaz degerleme sistemiyle belediyelerde kurulmus olan degerleme sisteminin
uygulama modelini ortaya koymustur. Sistemin uygulamasi ve kurulmasi 2006’dan 2010 yilina kadar siirmiistiir. 2010°da
istenen sonuglar elde edilmis, tasinmaz sahipleri bu amaglar i¢in kullanilan tasinmaz degerlerinin ve onlarin &zelliklerinin
denemeleri hakkinda bilgilendirilmistir. Degerlemenin sonucunda tasinmaz sahiplerinin bu islem sonucundaki sikayetleri
dogrultusunda caligma gerceklestirilmistir. Biitiin bu islemlerden sonra Slovenya’daki toplu taginmaz sistemleri ancak
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Ocak 2012°de tam olarak kurulmus ve gelistirilmistir. Giiniimiizde Slovenya’da toplu degerlendirme tamamen resmiyet
kazanmistir ve uygulanmaktadir. 2012 Ocak’tan itibaren yaklasik 6.5 milyon kayithh gayrimenkul belirlenen piyasa
degerlerinin yasal baglayiciligt vardir. 2012°nin sonunda tiim gayrimenkul gruplarin indekslemesi tamamlanmistir.
Slovenya FEtiit ve Haritalama Kurumu, toplu degerleme sisteminin (Mass Voluation System = MSV) uygulanmasi ve
devamliligindan sorumludur. Kurum, verimliligini artirmak i¢in jeodezi, ekonomi ingaat ve enformatik alaninda merkezi
ve bolgesel diizeyde 24 uzman gorevlendirmistir. Merkezdeki 12 uzmanin temel gorevleri sunlardir (Baranska, 2013):

e Degerleme modellerinin gelistirilmesi ve kalibrasyonu,
Degerleme ve endeksleme prosediirlerinin gelistirilmesi,
Cesitli kamu kullanicilart igin veri ve bilgi kullanimi metodolojisi gelistirilmesi,
Bakanlik ve belediyelerle isbirligi ve degerleme diizenlemesi hazirlanmasi,
IT (Information Technologies), bilgisayar tabanli bilisim sistemleri gelistirme,
Reel gayrimenkul veri tabaninda tiim gayrimenkullerin piyasa degerlerini hesaplama,
Emlak piyasasinin merkezi analizi ve ii¢ aylik, alt1 aylik ve yillik gayrimenkul piyasa raporu hazirlama.

En az 4 yilda bir degerleme modellerinin yasal olarak dogrulanmasi gerekir. Bu esnada emlak degerleri endeksleme
metodu kullanilarak belirlenir. Vergilendirme amagh toplu degerlendirme sisteminin tam kullanimi i¢in politik bir istek
hala yoktur. Giiniimiizde emlak vergisi biri devlete digeri ise yerel biitceye olmak iizere iki vergiden olusur. Her iki vergi
de idari hesaplama yontemlerini temel alir ve emlagin gercek piyasa degerini temsil etmez. Ancak MV'S, mortgage, sosyal
yardim, gayrimenkul doniisiim vergisi, miras, bagis lizerindeki vergiler ve arazi kullaniminin degisiminden kaynakli
sermaye artis1 gibi hukuki uygulamalarla entegredir. Ozel uzmanlar, yatirimeilar, emlak acenteleri, sigorta sirketleri,
belediye idareleri MVS uygulamasi sonuglarina ilgi gostermistir. Siyasi direng goz oniine alindiginda, Degerleme Ofisi,
MVS uygulamasi gelistirme asamasinda asagidaki sartlart karsilamaya ¢alismistir (Baranska, 2013):
o Ulkedeki tiim miilklerin dijital veri tabaninda gerekli bilgilerinin kayd1 ve korumast,
e Piyasa degeri olarak gayrimenkul degerinin tanimi,
e Miilkiyet Veri Tabaninda (RPDB) kayitli tiim gayrimenkullerin degerini hesaplamak igin degerleme modelleri
gelistirilmesi,
e RPDB veri tabaninda gayrimenkullerin degeri i¢in etkin endeksleme metodu gelistirilmesi,
e Gayrimenkul miilkiyet bilgilerine, satis verisine ve gayrimenkul piyasa degerine, piyasada seffafligi saglamak
amaciyla halkin kolay erisiminin saglanmasi.

2.2.3. Litvanya

Litvanya’da toplu degerlendirme sistemi ile ilk arazi degerlendirilmesi 2002’de ger¢eklesmistir. Bina ve yapilardan piyasa
degerine dayali vergi alinmasi 2006’da uygulamaya koyulmustur. Toplu degerleme amagli Gayrimenkul Veri Tabaninda 2
milyondan fazlasi arazi parseli olan, 6 milyondan fazla gayrimenkul birimi kayithidir. Bir yil iginde, 100.000 den fazla
taginmaz malin alim-satim islemi, piyasa analizi ve toplu degerlendirmeye temel olusturarak bilgileri ayn: veri tabaninda
olusturulmustur. Arazi ve bina degerlendirme verisi kamuya aciktir. Kayit Merkezi web sitesinde kisisel bilgileri
kullanarak iicretsiz erisim saglanir. ilgili yasaya gore vergi degeri 5 yildan fazla gecerli degildir. Toplu degerlendirmede
10 y1l1 agkin siiredeki uygulama tecriibesiyle asagidaki is akisi tesis edilmistir (Baranska, 2013):

o Eger satis verisi bir yillik periyodu asmissa, alan ve zamana bagli olarak bir dnceki toplu degerlendirme
bilgilerinin kontrol edilmesi, alan dogrulama (ayn1 bolge ve binalar i¢in) ve tekrar gézden gegirme (3-4 aylik bir
siire),

e Istatiksel analiz metotlarinin kullamiminin kalibrasyonu ve model belirleme (4-5 aylik siirede),

e Toplu degerlendirme performansini 6lgme ve modelleri diizeltme (2 ay siire),

e Toplu degerlendirme dokiimanlarinin hazirlanmasi, tartisilmasi ve onay1 (3 aylik siire)

2.2.4. Polonya

Polonya’nin Gayrimenkul Toplu Degerlendirme konusunda onemli calismalari vardir. Bu konuda bir yonetmelik
cikarilmistir. Toplu degerlendirme uygulama teknigini ayrintili bir bigimde agiklamakta, kadastro amacl gayrimenkul
Ozelliklerini hesaplama siirecinde goz O©niinde bulundurulmas: gereken veri toplama kaynaklarimi belirtmektedir.
Yonetmelige gore yapili gayrimenkuller; arazi ve bilesenleri seklinde ayrilmistir. Kadastro degeri gayrimenkul piyasa
degeri ile baglantili olmasi gerektiginden, bu araziler ve iizerindeki binalarin ayr1 ayr1 hesaplanmasi, piyasa fiyatlartyla
karsilastirilmas1 gereken kadastro degeri dogrulama siirecinde ek bir zorluk olusturmaktadir. Mevcut kanunlar toplu
degerlendirmeyi uygulamak i¢in ihtiya¢c duyulan kosullar1 (uygulama tarihi ve tiim siire¢ i¢in fonlama haricg)
belirlemektedir. Bilimsel temellere dayali olarak ¢aligan ekipler ¢ok yonlii yararlari olan analitik algoritmalar gelistirmigtir
(Baranska, 2013).

2.2.5. Finlandiya ve Estonya
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Cevre ve Sechircilik Bakanligi Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii (TKGM)’den bir grup yetkili tarafindan, Tapu ve
Kadastro Modernizasyon Projesi (TKMP), “Gayrimenkul Degerlemesi Bileseni” kapsaminda 16 — 20.04.2012 tarihleri
arasinda Taginmaz Degerleme Sisteminin Arastirilmast konulu Finlandiya ve Estonya’ya bir caligma ziyareti
gerceklestirilmistir. Konuyla ilgili Birinci Calisma Ziyareti Yurtdist Gérev Sonu¢ Raporu’nda 6zet olarak asagidaki
bilgiler yer almaktadir (TKGM Rapor 1).

Finlandiya’da tapu ve kadastro bilgileri, National Land Survey of Finland (NLS) tarafindan kaydedilmektedir. Merkezi
baskent Helsinki’de bulunan Kurum, iilkemizdeki Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigi ile benzer isler yiiriitmektedir.
Genel Miidiirliige bagli 12 bolge birimi ve 35 yerel ofis iilke ¢capinda gorev yapmaktadir. Finlandiya’da taginmaz bilgileri,
iilkemizdeki Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) ve Kadastro Veri Konsolidasyonu (KVK) ile benzerlikler
gosteren, “JAKO System” adi verilen GIS tabanli bir sistemde tutulmaktadir. Tiim taginmaz bilgileri, internet lizerinden
vatandaslarin erisimine agik olarak sunulmaktadir. Bilgi paylasimi konusunda oldukca seffaf bir yapiya sahip olduklar1
goriilmektedir. Genel Miidiirliikte ve bolge birimlerinde Tasinmaz Degerleme Boliimleri kurulmustur ve resmi degerleme
calismalarini bu ekipler yiiriitmektedir.

Estonya’da 6zel miilkiyet yapisinin yeni bir kavram oldugu goriilmektedir. Bagimsizlik ilanindan bu giine kadar,
iilkede genis kapsamli arazi reformu ¢aligmalar1 yapilmis ve yapilmaktadir. Arazi reformlari, tilkede hisseli miilkiyetin ve
carpik-kiiciik parsellerin olugsmasini 6nlemistir. Emlak vergisi sistemi, Finlandiya 6rneginde oldugu gibi arazi vergisi
seklinde uygulanmaktadir. Baska bir deyisle her iki iilke de bagimsiz béliimlerden ve binalardan emlak vergisi almamay1
tercih etmiglerdir. 1993, 1996 ve 2001 yillarinda yapilan ¢alismalarda, Finlandiya 6rnek olarak alinmuis, bu iilkenin
degerleme uzmant ve degerleme sirketlerinin damigmanligindan istifade edilmistir. Ancak, 2001 yilindan buyana toplu
(kiitle) degerleme yapilmamasi, vergiye esas degerlerin giincel degerlerden uzaklagsmasina neden olmustur.

Finlandiya’daki biiyiik sehirlerde 5 yilda bir, biitiin tilkede 10 yilda bir vergi amach toplu degerleme yapilmasina
karsin Estonya’da diizenli periyotlarla toplu degerleme yapilmasina yonelik bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu durum
Estonya i¢in bir zafiyet olusturmus ve siyasi nedenlerle hiikiimetlerin tasinmaz degerlerini giincellemekten kaginmasi,
vergi oranlarinin artirilmasi sonucunu dogurmustur. Sistemin amacina ulasabilmesi igin toplu degerleme ¢aligmalarinin
diizenli periyotlarla yapilmasi gerektigi, bu konunun yasalarla diizenlenmesi gerektigi goriillmektedir.

2.2.6. lIspanya

Ispanya’da Toplu Degerleme Sistemi, kapsamli bir kadastro bilgi sisteminin bir parcasidir ve tiim kentsel ve kirsal
taginmazlar i¢in metinsel ve grafik bilgi iceren biiyiik bir veri tabananina sahiptir. Yerel Mali Kanun ile 1988 yilinda
degerleme ve vergilendirme konulari agiklanmistir. Kadastral degerler, Pazar analizlerine gore elde edilen piyasa
degerlerine baglidir. Kiyaslanabilir kadastral degerler elde edilebilmesi i¢in, pazar analizleri tiim iilkede koordineli olarak
gerceklestirilmektedir (URL_1). Ispanya’da toplu degerleme calismalarinda, diinyada yaygin olarak kullanilan Coklu
Regresyon yontemi kullanilmigtir. Son 15 yildir tasinmaz degerleme galismalarinda kullanilmaya baglanan Yapay Sinir
Aglar1 Sistemi de kullanilmaya baglanmistir (Mora-Esperanza, 2004).

3. Sonug ve Oneriler

Ulkelerin ekonomik gelismislik ve sosyal politikalarma bagli olarak (hem Avrupa Birligi iilkelerinde hem de diinya
genelinde) gayrimenkul vergilendirmesinde kullanilan degerleme sistemleri tek tip degildir. Baz1 iilkelerde maliyet veya
gelir yontemleri kullanilmaktayken, digerlerinde genel olarak karisik (karsilagtirma, gelir, maliyet yontemlerinden ikisi
veya iigli bir arada olan) yontemler kullamlmaktadir. Bunun en iyi ornekleri Ingiltere, Almanya ve Isvigre’deki
uygulamalardir.

CAMA sistemi genel olarak, yerel yoneticiler ve kullanicilarin tasinmaz degerleri iizerinden uygun bir vergilendirme
yapabilmeleri igin gelistirilmistir. Yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazlardan alinmasi gereken emlak vergilerinin adil
ve etkili bir sekilde yonetilmesi ve gelistirilebilmesi toplu degerleme sistemlerinin kurulmasina bagh oldugu goriilmustiir.
Ulkemiz i¢in de ekonomik ve sosyal agidan biiyiik yararlar1 olacag diisiiniilen toplu degerleme sisteminin hayata
gegirilmesi ile;

e Uzun vadede diisiik maliyetli, daha az isgiicii gerektiren ve hizli degerlemeler yapilabilecegi,

e Tagmmazlarin yonetimi adina dogruluk ve tutarlilik esasina dayali adil bir idari sistem getirilebilecegi,

e Uygun bir Veri Taban: Sistemi olusturulmasiyla, biiyiik veri gruplarimin islenmesi ve yonetilmesinin kolay
olabilecegi,

gibi sonuglara ulagilmustir.

Basta Avrupa iilkeleri (Almanya, Ingiltere, Hollanda vb.) olmak {izere diinyanin birgok iilkesinde (Amerika Birlesik
Devletleri, Kanada, Malezya vb.) yiiriitiilen tasinmazlarin toplu degerlemesi ve bu deger iizerinden vergi alinmasiyla ilgili
caligmalar incelendiginde, iilkemizdeki mevcut yapida, toplu degerlemenin uygulanabilmesi ig¢in bazi engellerin var
oldugu ve bunlarin giderilmesi gerektigi goriilmiistiir. Bunun baslica nedenleri;

e Degeri tahmin edilecek tasinmaz ile bu taginmaza esdeger sayilabilecek bir tasinmazin bulunmasi zorlugu,

e Fiyat1 etkileyen ¢ok fazla faktdriin olmasi ve bu faktorlerin bdlgelere gore degisiklik gostermesi,

e Faktor sayisinin fazlaliginin tahmin basarisini diisiirerek dogruluk derecesini azaltmasi,
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Gayrimenkul satiglarinin analizinin zor bir iglem olmasi,
Vergi 6demeleri yiiziinden satis kayitlarinin gergek degerden diisiik gosterilmesi,
Gayrimenkullerin gercek pazar degerleri hakkinda saglikli bir bilgi edinmenin gii¢ olmast,
Tasmmaz degerlemesi i¢in kabul edilen ve biitiin uzmanlarca kullanilan kesin formiiller bulunmamast,
Resmi kurumlarda gayrimenkullerin degerlerinin incelenmesinin aleniyet ilkesi nedeniyle ilgilisi olmayan ti¢iincii
sahislara kapali olmasi,
e Merkez Bankasi’nin arsivindeki degerleme sirketleri tarafindan bankalara hazirlanan raporlardaki verilerin analiz
edilmesine izin verilmemesi,
seklinde dzetlenebilir.
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