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OZET

Tasmmazarin ekonomi igcinde gercek roliiniin ortaya konulmasi igin degerlerinin uygun standartlarda belirlenerek kayit altina
almmasi biiyiik 6nem tasumaktadir. Bu husus, pek ¢ok iilkede ayr1 bir bilim dali olarak kabul edilmekte, iiniversitelerde bu alanda
boliimler kurulmakta, bircok boliim miifiedatinda yer almaktadir. Bununla birlikte, iilkemizde gayrimenkul degerinin belirlenmesi ve
kayit altina alinmasina iliskin, diinyada kabul goren teori ve uygulamalar hakkinda yeterli arastirmalar yapilarak, iilkemize uygun
bir model ortaya konulabilmis degildir. Gayrimenkul sektorii bir¢ok kamu kurum ve kuruluslarini, ozel sektorii ilgilendirmekte ve
bir¢cok meslek disiplininin ortaklasa ¢calismasini, fikir tiretmesini gerektirmektedir.

Anahtar Sozctiikler: Gayrimenkul Degeri, Tapu ve Kadastro Modernizasyon Projesi
1. GIRIS

Ulkemizde farkli kisi ve kurumlarca ihtiyag duyulan gayrimenkul degeri, farkli komisyonlar/bilirkisiler tarafindan
miikerrer ve farkli standartlarda c¢esitli yontemlerle tespit edilmeye calisilmaktadir. Bu nedenle gayrimenkul sektorii
saglikli olarak analiz ve takip edilememektedir. Bu ise emek ve zaman israfina neden olmaktadir. Bir sistem dahilinde
yapilmayan, farkli standartta olan ve kayit altina almmmayan gayrimenkul degerleme calismalarindan saglikli
vergilendirme, kamulastirma, toplulastirma, 6zellestirme, hak tesisi, alim-satim, taginmaz anlagmazliklarmin ¢6zimii,
kiralama, mortgage gibi kredi yontemlerinin uygulanabilirligi v.b. islemler objektif ve gergekei yapilamamaktadir.

Bir taginmaz malin bir¢ok degerinden soz edilmektedir. Emsal degeri, ger¢ek degeri, beyan degeri, asgari beyan degeri,
vergiye esas degeri, kamulastirma degeri, imar uygulamasindaki degeri, toplulastirmaya esas degeri gibi farkl1 degerleri
bulunmakta ve bunlarin uyumlu olmasi, standarda baglanmasi ve diger islemlere referans olugturmasi gerekmektedir.

Deger kavrami ekonomi biliminin tartismali konularindan biridir. Ozellikle kullanim ve degisim degerleri iizerine
Aristo’dan buyana pek ¢ok kuram gelistirilmistir.

Ulkemiz mevzuatinda ne yazik ki deger gibi nitel unsurlar degil, miktar ve biiyiikliik gibi nicel unsurlar temel
almmaktadir. Belki de bu nedenle degerlemeye iliskin standartlara ve uygulama birligine mevzuatimizda
rastlanilamamaktadir. Kamulastirma, ozellestirme, vergi, icra-iflas, imar vb. diizenlemelerin her birinde farkli ve
bilimsellikten uzak yontem ve kurallar yiiriirliige konulmus bulunmaktadir. Bu durum sadece kamu yonetiminde farkli
uygulamalarin yapilmasma sebebiyet vermekle birlikte, gerek gelir dagilimi ve vergilendirmede, gerekse imar
uygulamalar1 ve kamulastirmalarda toplumsal bir etki yaratmaktadir. Sistemsizlik ve belirsizliklerin 6zel sektorde yol
act1g1 kayiplar ise dlgiilememektedir.

2. TKGM CALISMALARI

Ulkemizde gayrimenkulun degerinin belirlenmesi ve kayit altma alinmasi igin standartlarm ve politikanmn olusturulmasi
ile gorevli, konuyu tiim yonleriyle sahiplenecek herhangi bir kurum ve buna iliskin yasal diizenleme mevcut degildir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii, 2008 yilinda Tapu ve Kadastro Modernizasyon Projesi ¢alismalarini baglatmis ve
proje bes bilesenden olusturulmustur. Yukarida izah edilen nedenlerden dolayr projenin bir bileseni “Gayrimenkul
degerinin belirlenmesi ve kayit altina alinmas1 ” olarak belirlenmistir. Bu bilesen, Tiirkiye’de gayrimenkul degerleme
alaninda, gayrimenkul sektori ile iligkisi olan tiim kamu kurum ve kuruluslarin katilimi ile; sorunlarin ve beklentilerin
belirlenmesi, ¢6ziim yollarinin arastirilmasi, hukuki, teknik ve idari yapmin analizi, iilkemize uygun yasal ve yapisal
diizenlemelerin olusturulmasina altlik olacak ¢aligsmalar1 kapsamaktadir.

2.1 Hazirlik Calismalar1

Temmuz 2007°den Haziran 2008’e kadar olan siirec icerisinde Uluslararas1 Imar ve Kalkinma Bankasi, DPT, Hazine
Miistesarlig1 ile seri toplantilar yapilarak, Tiirkiye Cumhuriyeti ile Uluslararast Imar ve Kalkinma Bankasi arasinda
Haziran 2008 tarihli “Kredi Anlasmasi” imzalanmis ve 03.08.2008 tarihli resmi gazetede yayimlanmig olup
“Gayrimenkul Degerinin Belirlenmesi ve Kayit Altina Alinmasi1” bileseni de yiiriirliige girmistir.
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2.2 Bilesen Calismalar1

“Gayrimenkul Degerinin Belirlenmesi ve Kayit Altina Alinmasi1” bileseni,
1. Politika olusturma,
2. Pilot uygulama,
3. Kapasite olugturulmasidir.

seklinde i¢ ana basliklar altinda tasarlanmistir.

2.2.1 Politika Olustur ma

Gayrimenkul sektoriinde faaliyette bulunan kamu ve 6zel sektor bir araya getirilerek iilke kosullarina uygun degerleme
modelinin olusturulmasi ve uygulanacak politikalarin tespiti ile ilgili ¢alismalar yapilmasi planlanmstir.

Cok boyutlu ve ¢ok disiplinli bir faaliyet olarak diisiiniilen bilesenin hedefine ulagmasinin ancak kamu, 6zel sektor,
iiniversiteler, ilgili meslek mensuplar1 ve orgiitlerinden yaygin bir katilim ile miimkiin olabilecegi degerlendirilmistir.

Bu nedenle; Ulkemizdeki tiim kamu, 6zel sektor, ilgili meslek mensuplari ve orgiitleri bu konuda bilgilendirilmis ve
Temmuz 2010 tarihinde ilk toplant1 yapilmistir.

Yapilan toplantida alinan karar geregi ¢aligmalar: yiiriitmek iizere;

e Parametrelerin Belirlenmesi ve Standart Olusturma Komisyonu,
e idari ve Teknik Altyapt Olusturma Komisyonu,
e Yasal Altyap1 Olusturma Komisyonu,

Olusturulmustur. flgili komisyonlar programlarina uygun olarak calismalarini tamamlamus, calistaya yonelik
raporlamalar hazirlanmistir. Politika olusturulmasi g¢aligmalart sonucunda projenin diger bilesenleri olan, pilot
uygulama ve kapasite olusturulmasi ¢aligmalarma gegilecektir.

2.2.2 Pilot Uygulama

flgili komisyonlarin, Ulkemize uygun politika olusturmaya yonelik ¢aligmalari, yapilacak olan iki pilot uygulama ile
test edilmesi amaglanmaktadir.

2.2.3 Kapasite Olusturma

Kamu ve 6zel sektdrden tiim katilimeilarm iginde yer aldig siirece tiniversitelerin de katilimi saglanarak kamu ve 6zel
sektoriin kapasitesinin artirilmasi igin gerekli egitim programlari ve kurumsallasmanin olusturulmasi amaglanmaktadir.

3. SONUC

Gayrimenkul piyasasinin agiklia ve giivene kavusturulmasi, fiyat degisimlerinin istatiksel olarak incelenmesi
ekonomik olarak biiyiik onem tasimaktadir. Gergek¢i tasinmaz degerini belirlenmesi ve bu deger iizerinden
vergilendirilebilmesi yatirimlarin tiretime katkisini arttiracaktir.

Ulkemizde gayrimenkul degerleme alani, gok daginik yasal ve yapisal duruma sahiptir. Bu durumun en dnemli sebebi
kurumsal ve yasal yapilanmann, ihtiyaglarin tiimiinii kapsayacak sekilde degil miinferit ¢éziimlerin {iretilmesi ile
olusmustur.

Bu alanda yukarida bahsedilen hususlarin ortaya konulacagi bir ¢alisma yapmak iizere, gayrimenkul ile ilgili tiim kamu,
ozel sektor, ilgili meslek mensuplari ve orgiitlerinin katildig1 bir dizi toplanti yapilmistir. Sonucunda biitiin katilimcilar
ve uluslararas1 uzmanlarla bir ¢alistay diizenlenmesi hedeflenmistir.

Projenin tamamlanmasi ile gayrimenkul degerleme alaninda yasal, idari ve akademik boslugun bir an 6nce giderilmesi
gerekliligi ortaya konulacak ve bu konuda genis ¢apli bir iilke politikasinin olusturulmasi igin karar vericilere somut
veriler sunulmus olacaktir.

Icinde yasadigimiz cagda, bilgi, ekonomik ve stratejik kaynak haline déniismiistiir. Bilgi, goriinebilir ve paylasilabilir
oldugu siirece ekonomik yarar saglamakta, stratejik sonuglarin iiretilmesini miimkiin kilmaktadir.
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Ulke genelinde, arsa ve arazi kullaniminin denetlenmesi, topraga bagli kredi piyasasmin gelistirilmesi, rasyonel yatirim
planlamalarinin yapilmasi, adil vergilendirme, vergi kaybimin 6nlenmesi, tasinmaz islemlerinden kaynaklanan devlet
gelirlerinin artirilmast gibi konularinda uygun ¢oziimler bulunmasi Arazi Bilgi Sistemleri ile miimkiindiir.

Tapu Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS), iginde yasadigimiz Bilgi Cagi gereklerine ve “e-devlet” felsefesine uygun
olarak gelistirilen 6nemli bir “bilgi altyapis1” projesidir.

Miilkiyete dayali bilgi kullanan tim kurum ve kuruluslarin yasal ve giincel bilgi ihtiyacina tek bir merkezden

saglayacag diisiiniildiigiinde, tartisilmaz 6neme sahip TAKBIS, Avrupa Birligine katilim siirecindeki iilkemizin Ulusal
Programinda da “orta vadede gergeklestirecek projeler” arasinda yer almistir.

Sonug olarak, TAKBIS, MERNIS (Merkezi Niifus idare Sistemi) ile birlikte Elektronik Devletin omurgasini

olusturdugundan, degerlemeye iliskin verilerin bu sisteme entegre edilmesi ile yonetilebilir hale gelmesi Ulke
ekonomisi ve sektor agisindan biiyiik onem tasimaktadir.
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