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OZET

Tasinmaz degerlemesi objektif ve tarafsiz bir sekilde, bir tasinmaza iliskin nitelik, fayda, ¢evre, kullanim kosullar: gibi faktorlerin
degerlendirilmesi suretiyle séz konusu tasinmaz degerinin tespit edilmesi icin gerekli iglemlerin biitiinii olarak tanimlanir.
Tasinmaz degerlemesinde, tasinmazin konumu, degeri belirleyen en énemli 6l¢iit ve kararlardan biridir. Etkili bir tasinmaz deger
tahmini, ancak arazi ézelliklerinin objektif olarak birlikte analizi ile miimkiindiir. Ulkemizde halen ideal bir tasinmaz degerleme
sistemi kurulamamistir. Yapilan bu ¢alismada, ozellikle genis alana ydnelik kentsel tasinmaz deger haritalarimin olusturulmast,
tasinmaz degerlerinde etkin rol oynayan konum bilgilerini iceren nominal degerleme ydnteminin tanitilmast ve kent bazinda
deger haritas tiretimi gergeklestirilmistir. Diinya’da ve Tiirkiye'de tasinmaz degerlemesine yonelik genel yaklagimlar ve yasal
altyapi ile degerleme ¢alismalarinin genel durumu ortaya konulmugtur.

Anahtar Sézciikler: Tasinmaz Degerlemesi, Degerleme Yontemleri, Taginmaz Deger Haritasi, Nominal Degerleme.
1. GIRIS

Tasinmazlarin degerlemesi ve bu degerlerin vergiye yansitilmast gelismis toplumlarin 6nemli ekonomik
kaynaklarindan birini olusturmaktadir. Nitekim diinyadaki sermaye kaynagmin da %56’lik biiyiik bir bolimii
tasinmazlara dayalidir (Bender vd., 1997). Ulkemizde heniiz saglikli bir yapiya kavusturulamamis olan taginmaz
degerleme politikasi, ancak haksiz rant paylasimlari, 6zellestirme, emlak vergi sistemindeki adaletsiz dagilim ve
zaman zaman ekonomik kaynak arayislari ile giindeme gelmektedir. Ozellikle mevcut yasalarla tespit edilen
tasinmaz birim degerlerinin serbest piyasa kosullarindaki degerlerinden oldukca biiyiik farklilik goéstermesi
kamuoyunun da siirekli olarak dikkatini ¢ekmektedir. Bu konudaki tartismalarin artmasi, artik tasinmazlara iligkin
degerleme islemlerinin daha saglikli bir sisteme kavusturulmasi gercegini iilke ekonomisi agisindan kaginilmaz hale
getirmistir (Yomralioglu, 1997a). Kamulastirmalar, arsa-arazi diizenlemeleri, vergilendirmeler, belediye gelirleri,
sigorta, miras, ipotek ve veraset iglemlerinde tasinmaz mallarin objektif degerlemesine siirekli olarak bir gereksinim
duyulur (Yildiz, 1987).

Yakin zamana kadar tasinmaz degerleri, tasinmaz degerlemesi ile ugrasan kisilerin sezgi ve deneyimlerine gore
belirleniyordu.  Giinlimiizde tasmmazlarin  menkullestirilmesinin  yayginlasmasi, tagmmmaz degerlerinin
belirlenmesinde, bilimsel, objektif, nicel, nesnel ve duyarli yontemlerin kullanilmasimi gerekli kilmistir
(Yomralioglu, 1993; Tanaka ve Shibasaki, 2001). Son yillarda gelisen bilgisayar teknolojisi ve bilgi sistemleri,
tasinmaz degerlemesi alaninda 6nemli katkilarda bulunmustur. Ozellikle konumsal istatistigin gegmisteki kullanim
olanaklar1 kisith iken, giintimiizde gelisen bilisim teknolojisi; hesaplama teknikleri, algoritmalarin gelisimi ve
konum bazli bilgi sistemi yazilimlari konumsal istatistik uygulamalarini siradan bir uygulama haline getirmistir
(Pace vd., 1998). Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) ve Karar-Destek (Decision Support) sistemlerinin entegre edilerek
taginmaz deger haritalarinin tiretilmesi de artik miimkiin hale gelmistir. Boylece kullanici isteklerine hizli bir sekilde
karar vererek uygun yer analizi, alim-satim bolgelerinin tespiti ve tasinmazlarin konumsal analizleri de kolayca
yapilabilmektedir (Zeng ve Zhou, 2001).

Tasinmazlarin topyekun (kitlesel) degerlemesinde klasik degerleme sistemleri olarak adlandirilan emsal-
karsilastirma, gelir, maliyet-yerine koyma ve regresyon yontemleri (Pagourtzi vd., 2003) yetersiz kalmaktadir.
Ciinkii bolgesel tabanda birgok konumsal verinin organizasyonu gerekmektedir. Bolgesel ya da kitlesel tasinmaz
degerleme islemlerinde gelismis yontemler olan; Yapay Sinir Aglari (Artifical Neural Networks), Konumsal Analiz,
Bulanik Mantik (Fuzzy Logic) yontemleri kullanilmaktadir (Yomralioglu, 1993; Pagourtzi vd., 2003).

2. DUNYA’DA TASINMAZ DEGERLEMESI

Diinyada tasinmaz degerlemesine baslangigta tarimsal arazilerin vergilendirilmesinde ihtiya¢ duyulmus, bu ihtiyag
zamanla; alim-satim, kiralama, sermaye piyasasi, kredilendirme, sigortacilik, kamulastirma, devletlestirme,
Ozellestirme amagli degerlemelerle genislemistir. Artan degerleme ihtiyacinin karsilanabilmesi i¢in ise ulusal
taginmaz degerleme sistemleri tesis edilmistir. Degerleme alanindaki ulusal sistemlere, kiiresellesmeyle birlikte,
uluslararasi kurulus ve diizenlemeler de eklenmistir. Bu baglamda, diinyanin ve Avrupa Birligi (AB)’nin tasinmaz
degerlemesine bakisi, uluslararasi perspektiften ve ulusal sistemler agisindan degerlendirilebilir.
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2.1 Uluslararasi Degerleme Kuruluslar: ve Standartlar

Uluslararas1 degerleme standartlarini tesis etmek ve yayginlastirmak, degerleme faaliyetlerinin giivenilirligini ve
seffafligini saglamak, ulusal sinirlar1 asan taginmaz yatirimlart igin uluslararast degerleme standartlarini belirlemek,
meslek orgiitlerini tek bir ¢ati altinda toplayarak bilgi aligverigini kolaylastirmak gibi amaglarla uluslararast alanda
¢ok sayida mesleki degerleme orgiitii kurulmustur (Giingor, 1999; Prada, 2009). Bunlarin en kapsamlilari;
Uluslararasi Degerleme Standartlart Konseyi (International Valuation Standards Council; IVSC) ile Avrupa
Degerlemeci Birlikleri Grubu (The European Group of Valuers’ Associations; TEGoVA)’dir (Cete, 2008).

IVSC; 1981 yilinda, ingiliz ve Amerikan degerlemecileri tarafindan “Uluslararasi Varliklarin Degerleme

Standartlar1 Komitesi” adi altinda kurulmustur. 1994 yilinda Uluslararas1 Degerleme Standartlart Komitesi adini

alan IVSC, 2003 yilina kadar farkl iilkelerdeki mesleki degerleme birliklerinden olusan ve tiizel kisilige sahip

olmayan bir sirket olarak faaliyetlerini slirdiirmiistiir. Bu tarihten itibaren ise kar amaci giitmeyen bir organizasyon

haline getirilmistir. Konsey, uluslararasi degerleme ve raporlama standartlariin olusturulmasi, siirdiiriilmesi ve

yorumlanmasinda bir standart koyucu haline gelebilmek ve hizmet verdigi kitleyi genigletebilmek ig¢in 2007 yilinda

yeniden yapilandirilarak bugiinkii adin1 almistir. Bu kapsamda Konseye; kullanicilar, hizmet saglayicilar, mesleki

kurumlar, egitimciler veya diizenleyicilerin iiye olabilmesi saglanmistir. Tam veya gdzlemci statiisiinde iiye

olunabilen IVSC’nin bugiin 44 iilkeden 53 iiyesi bulunmaktadir. Merkezi Ingiltere’de bulunan Konsey’in temel

amagclar1 (IVSC, 2011);

e Pratik, anlasilmasi kolay, kamu yararini koruyan, yiiksek standartlarda ve son derece etkin ve kapsamli
uluslararasi degerleme standartlarini gelistirmek ve stirdiirmek,

e Yerel veya bolgesel standartlarin mevcut oldugu yerleri belirleyerek, bu standartlarla Uluslararas1 Degerleme
Standartlarinin daha fazla uyumunu saglamak,

e Degerleme mesleginin kiiresel bazda gelisimine katki saglamak ve en iyi uygulamalari cesaretlendirerek kamu
yararini korumak ve

e Degerleme mesleginin uluslararasi sesi olmaktir.

Bu amaglar kapsaminda IVSC, degerleme meslegi ile ilgili genel uygulamalar yaninda degerleme yontemlerini de
iceren Uluslararasi Degerleme Standartlari (International Valuation Standards; IVS)’yi olusturmustur. Ilki 1985
yilinda yayimlanan ve halen 2007 tarihli sekizinci baskisi yiiriirliikkte olan bu standartlarla, degerlemenin uluslararasi
gergevesi olusturulmustur (IVSC, 2011). Biitiin diinyada degerleme standartlar1 tizerinde biiyiik bir etkiye sahip olan
IVS, baz iilkelerde yasalara veya ilgili mevzuata dahil edilmigken, diger bazilarinda da ulusal degerleme kurumlari
ve topluluklari tarafindan mevzuata dahil edilmeden benimsenis ve uygulanmaktadir (Prada, 2009).

TEGoVA ise; Avrupa’daki ulusal degerleme birliklerini ortak bir ¢ati altinda toplamak iizere 1997 yilinda
Belcika’da kurulmus, kar amaci giitmeyen bir gruptur. Grubun temel amaci; degerlemecilerin kurumsal yonetimini
saglama ve ilgili etik ilkelerini tanimlama yaninda, Avrupa Birligi (AB) iilkelerinde nitelikli ve birbiriyle uyumlu
degerlemelerin yapilabilmesi, biitiinlesik degerleme uygulamalari, egitimi ve yeterliligi i¢in ortak standartlarin
olusturulmast ve yayginlastirilmasidir. Bu baglamda, 6rnegin, AB iilkelerindeki yatirimcilarin farkli bir iilkede
yatirim yaparken degerlemelerin giivenli bir sekilde gergeklestiriliyor olmasi ve degerlemecilerin Avrupa
standartlarinda bir nitelige sahip olmasi gibi beklentilerinin karsilanabilecegi diisiiniilmistir (TEGoVA, 2011;
Messenger, 2010; Giingor, 1999). Faaliyetlerini IVSC ile irtibatli olarak yiiriiten TEGoV A’nin biinyesinde 24 farkli
tilkeden 120.000°den fazla iiyeye sahip 41 birlik bulunmaktadir. Grup’a; tam, ortak veya gézlemci statiisiinde olmak
tizere l¢ tiir Giyelik miimkiindiir. TEGoVA; hem AB hem de AB disindan degerlemecileri temsil eden kuruluslara
aciktir. Ancak, gergek kisiler Grup’a liye olmamaktadir (TEGoVA, 2011).

TEGoVA, yukarida belirtilen hedefler gergevesinde, Avrupa Degerleme Standartlari (European Valuation
Standards; EVS)’nin halen yiiriirliikte olan altinci baskisini 2009 yilinda yaymlamigtir. EVS’de; gayrimenkul
degerlemesi ile ilgili kavram, yontem ve standartlar, degerleme uzmanlarinda bulunmasi gereken nitelikler,
degerleme siireci, giivenilir ve tutarli degerleme raporlarinin karakteristikleri, farkli amagli degerleme uygulamalari
vb. tanimlamalar yer almaktadir. Standartlar yeniliklere agik olup, zaman i¢inde gozden gegirilebilmekte, hatta
degisebilmektedir. EVS, TEGOVA’ya iiye kuruluslar igin tavsiye niteliginde bir dokiiman olup, bu dokiimanin
uygulanmasi ile ilgili herhangi bir zorunluluk bulunmamaktadir (Giingdr, 1999; TEGoVA, 2009; TEGoVA, 2011).

2.2 Uluslararasi Organizasyonlarin Tasinmaz Degerlemesine Bakisi

Uluslararast Haritacilar Federasyonu (FIG), Birlesmis Milletler (BM) ve Diinya Bankasi gibi bazi uluslararasi
organizasyonlar zaman zaman tasinmaz degerlemesiyle ilgili hiikiimler igeren rapor, bildiri, deklarasyonlar
yayinlamaktadir. Ozellikle, degerleme sistemlerinin yapilandirilmasina veya iyi bir de@erleme sisteminin
karakteristiklerine yénelik oneriler iceren bu yaymlardan bashcalari; (1) FIG Kadastro Bildirisi, (2) Arazi Idaresi
ilkeleri, (3) Bogor Deklarasyonu, (4) Bathurst Deklarasyonu ve (5) Kamulastirma ve Tazminati’dir.
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FIG tarafindan 1995 yilinda yaymnlanan FIG Kadastro Bildirisi’nde; degerlemeye her ne kadar temelde
vergilendirme amagli ihtiya¢ duyulsa da, kamulastirma ve arazi toplulastirmasi gibi farkli uygulamalarda da
tasinmaz degerlerine ihtiya¢ duyuldugu, bu baglamda degerlemenin harita miihendislerinin 6nemli gorev
alanlarindan birini olusturdugu ifade edilmektedir (FIG, 1995).

BM Avrupa Ekonomi Komisyonu'nca 1996 yilinda yayimlanan Arazi Idaresi Ilkeleri raporunda ise degerlemeyle
ilgili kapsamli ifadeler yer almaktadir. Rapora gore; tasinmaz degerlemesi faaliyetleri bazi Avrupa iilkelerinde
oldugu gibi arazi idare sistemleri i¢inde biitiinlesik bir yapida yiiriitilmelidir. Bir¢ok iilkede, 6zellikle kamunun
ihtiya¢ duydugu degerleme faaliyetlerini yerine getirmek iizere tesis edilmis olan merkezi degerleme idareleri, son
derece ihtiya¢ duyulan bir yapilanma olup, bu idarelerin Kadastro i¢inde veya Kadastro ile yakin isbirligi i¢inde
calisacak bir yapiya sahip olmasi gerekmektedir. Boyle bir merkezi degerleme idaresi ile;

Gerek mevzuat gerekse standartlarin uygulama birligi daha kolay saglanmakta,

Kayit, calisan ve emek tekrari azaltilarak lilke ekonomisine katkida bulunulmakta,

Degerlemecilerin, degerlemenin farkli alanlarinda uzmanlasmalari saglanabilmekte,

Merkezi idaredeki otomasyon sistemiyle, biiyiikk boyutlardaki alim-satim verilerinin koordinasyonu
saglanabilmekte ve

e Arazi spekiilasyonlar1 yaninda arazi pazar verisine yansiyan sosyal ve ekonomik degisimler, arazi satiglari
izlenerek tespit edilebilmektedir.

Rapora gore, bazi iilkelerde merkezi bir degerleme idaresinin bulunmamasimin en 6nemli sebeplerinden biri, bu
tilkelerde degerleme faaliyetlerini yiiriitecek nitelikte ve sayida degerlemecinin bulunmamasidir. Bu eksikligin
giderilmesi i¢gin ise; iniversitelerdeki veya teknisyen seviyesinde degerlemeci yetistiren egitim kurumlaridaki
programlarin yeniden yapilandirilmasi gerekmektedir. Taginmaz degerlemesinin teknik boyutunda ise otomasyon
biiyiik 6nem tasimaktadir. Degerlemede ihtiya¢ duyulan veritabanlarinin olusturulmasiyla;

e  Oldukea karmasik analizler kolay bir sekilde gerceklestirilebilecek,

e Degerleme idarelerinin performansi artacak ve Ozellikle dogruluk ve hiz baglaminda daha etkin hizmet
sunulabilecek,

e Degerlemenin maliyeti azaltilacak,

e insan kaynaklari daha etkin kullanilabilecek ve

e Karar vericilere daha saglikl bilgiler sunulabilecektir (UNECE, 1996).

1996 yilinda BM tarafindan yaymlanan Bogor Deklarasyonu’nda da degerlemeyle ilgili Arazi Idaresi Ilkeleri
raporundakine benzer ifadeler yer almaktadir. Buna gore; tasinmaz degerlemesiyle, arazi idaresi ve ydnetimi
arasinda bir koordinasyon tesis edilmelidir. Boylece; veriye erisim iyilestirilebilecek, tekrarlar azaltilabilecek ve
karmaganin Oniine gecilebilecektir. Bir bagka deyisle biitlinlesik yapilar, arazi yonetiminin daha etkin
gerceklestirimini saglayacaktir. Ayrica, ozellikle gelismekte olan iilkelerde, degerleme yontemlerinin gelisimi
yaninda degerlemecilerin egitimine de 6zel bir 6nem verilmesi gerekmektedir (UN, 1996).

1999 yilinda BM ve FIG tarafindan ortaklasa yaymlanan Bathurst Deklarasyonu; 6l¢me ve haritalama, kadastro,
degerleme, fiziki planlama, arazi reformu, arazi toplulastirmasi ve arazi kaydi kurumlar arasinda fonksiyonel
isbirligi ve koordinasyona ihtiya¢ olduguna ve bu baglamda arazi idare sistemlerinin yeniden yapilandirilmasi
ihtiyacina vurgu yapmistir (UN ve FIG, 1999).

Son olarak, FIG tarafindan 2010 yilinda yaymlanan Kamulastirma ve Tazminat: raporunda ise; kamulastirma amagh
degerlemelerde degerleme siirecinin ‘Uluslararast Degerleme Standartlarina’ veya diger tanimlanmig degerleme
standartlarina gore gerceklestirilmesi gerektigine deginilerek, iilkelerin bu baglamda gerekli olan altyapilar1 tesis
etmeleri gerektigi ifade edilmektedir.

2.3 Diinya’da Tasinmaz Degerleme Sistemleri

2.3.1 Almanya

Almanya’da tasinmaz degerlemesi ile ilgili diizenlemeler; ‘Imar Kanunu’ ve ‘Degerleme Tiiziigii’nde yer almaktadir
(Weiss, 2006; Kertscher, 2007). Ulkede bu diizenlemelere ilave olarak bir de, degerleme calismalarinda
uygulayicilara yol gdsterici nitelie sahip ‘Degerleme ilkeleri’ dokiimani bulunmaktadir.

Almanya’da vergilendirme amacli tasinmaz degerleme c¢alismalar1 federal seviyede Maliye Bakanlig1 biinyesinde
yiiriitiiliirken, diger biitiin degerlemeler ‘Degerleme Uzmanlar1 Komiteleri’ ve ‘Lisansh Ozel Degerlemeciler’
tarafindan gerceklestirilmektedir (Kertscher, 2007; Seidel, 2005; Rokahr, 1998). Degerleme Uzmanlari Komiteleri,
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misyonu gayrimenkulle ilgili faaliyet yiiriiten uzman ve vatandaslar igin yerel tasinmaz pazarmni anlasilir kilmak ve
seffaf hale getirmek olan bagimsiz uzmanlar grubudur. Ulke genelinde, her biri belirli bir bolge veya sehirden
sorumlu olan ve sorumluluk alanin biyiikliigiine ve is yiikiine goére 10-20 fahri uzmandan olusan 500 civarinda
Komite bulunmaktadir. Komite biinyesindeki uzmanlar; ingaat miithendisi, mimar, emlak komisyoncusu, harita
miihendisi, banka ydneticisi, tarim uzman gibi farkli meslek disiplinlerindendir (Kertscher, 2007; Seidel, 2005).

Komitelerin temel gorevlerinden biri, giincel alim-satim fiyatlar1 temelinde biitiin taginmazlarin standart
(rehber/0Onerilen) fiyatlarini belirlemek, yerel tasinmaz pazari raporlarini hazirlamak ve komite iiyelerinin tamaminin
katilimiyla her y1l 1 Ocak’ta tavsiye edilen yaklasik arazi degerleri haritasini yayinlamaktir (Sekil 1).

Degerleme uzmanlar1 komitelerinin bir diger gorevi de; sahis, sirket ve mahkemelerce talep edilen pazar degeri
sertifikalarin1 hazirlamaktir. Bu sertifikalarin hazirlanmasinda bagkan ve en az iki iiyenin katilimi gerekmektedir
(Seidel, 2005; Kertscher, 2004; Kertscher, 2007; Weiss, 2006; Miiller-Jokel, 2002).

Komiteler; degerleme c¢alismalarinda ihtiyag duyulan materyal ve dokiimanlari temin etme ile degerleme
sertifikalarin1 ve haritalarin1 hazirlayarak yaymlama gorevini yerine getiren bir sekreterlige sahiptir. Eyaletten
eyalete farklilik gosterebilmekle birlikte bu sekreterlikler genellikle kadastro ofislerinde yer almaktadir (Kertscher,
2002; Kertscher, 2007; Rokahr, 1998). Ornegin, Almanya’nin 16 eyaletinden biri olan ve yillik ortalama 100.000
taginmazin alim-satim isleminin gergeklestirildigi Lower Saxony kadastro ofislerinde degerleme amaclh calisan
gorevli sayist ortalama 4’tiir. 150 calisaniyla Eyaletin en bilyiik kadastro ofisine sahip Hannover’de ise 15 gorevli
degerlemeyle ilgili faaliyetleri yiirlitmektedir. Bir baska ifadeyle, Almanya’daki Kadastro Ofisi calisanlarinin
yaklagik % 10’u degerleme faaliyetlerinde gérev almaktadir (Kertscher, 2007). Ulkenin bazi eyaletlerinde,
degerleme uzmanlar1 komitelerinin yaptig1 ¢alismalar1 denetleyen ve bu caligmalara yapilan itirazlarda hakemlik
gorevi Ustlenen ‘Degerleme Uzmanlar1 Yiiksek Komiteleri’ de bulunmaktadir.
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Sekil 1. Almanya’dan standart arazi degerleri haritas1 6rnegi (Kertscher, 2007).

Lisansli 6zel degerlemeciler ise, Komiteler gibi, pazar degeri sertifikalarin1 hazirlama yetkisine sahiptirler. Bu
sebeple, degerlemeye ihtiya¢ duyan kisi veya kuruluslar, sertifikalari kime hazirlatacaklarini segme sansina
sahiptirler. Nitekim, iilke genelindeki pazar degeri sertifikalarinin yaridan fazlasmin lisansli degerlemeciler
tarafindan hazirlandig1 goriilmektedir. Lisansl degerlemeciler; mimarlar birligi, tasinmaz birlikleri ve ticaret odasi
gibi birlik ve odalar tarafindan yetkilendirilmis uzmanlardir (Kertscher, 2007).

Karsilastirma yontemiyle gerceklestirilen degerlemelerde kullanilan temel verilerden biri, taginmazlarin alim-satim
fiyatlaridir. Bu sebeple, yapili ve yapisiz biitiin tasinmazlarin satis sozlesmeleri, Komiteler tarafindan analiz
edilmektedir. Noterlerce olusturulan ve bir niishas1 degerleme uzmanlar1 komitesine bir niishas1 da vergi idaresine
gonderilen bu sozlesmeler, tasinmazin satig fiyatina ilave olarak, alim-satim tarihi, yeri ve biiyikligii, tasinmaz
tizerindeki hak ve kisitlamalar, binanin kullanim tiirii ve insa tarihi, 6deme kosullar1 gibi bilgileri de igermektedir
(Kertscher, 2004). Eger isterlerse lisansli degerlemeciler bu alim-satim fiyatlarina ve degerleme komiteleri
tarafindan tretilen lriinlere erisebilmektedirler. Ancak, bu bilgiler kendilerine, kisisel gizlilik haklar1 ¢ergevesinde
anonim olarak verilmektedir (Kertscher, 2007; Rokahr, 1998).
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Alim-satim s6zlesmelerinin temininden sonra, degerleme uzmanlari komitelerince ii¢ dokiiman olusturulmaktadir.
Bunlar; (1) alim-satim sdzlesmesi mevcut olan tasinmazlarin gosterildigi kadastral veya biiyiik dlgekli topografik
harita, (2) alim-satim fiyatlar1 envanteri ve (3) yapinin alim-satim tarihindeki durumunu gosterir resmidir
(Kertscher, 2007). Son zamanlarda ¢ogu Komite, veri transferinde ve degerlemede, ag ve Cografi Bilgi Sistemi
destekli yaklagimlari tercih etmektedir (Kertscher, 2004; Kertscher, 2007).

2.3.2 Hollanda

Hollanda’da taginmaz degerlemesi faaliyetleri ‘Tasinmaz Degerleme Yasast’ ile diizenlenmis (Kathmann, 2003;
Molen, 2005), bu diizenleme, degerleme ¢alismalarinin gergeklestirilmesinde yol gosterici nitelige sahip rehber
dokiimanlarla da desteklenmistir.

Ulkedeki tasinmaz degerleme sisteminin mevcut kurumsal yapisi, 1993 yilinda gergeklestirilen yeniden
yapilanmayla olusturulmustur. Bu baglamda, Hollanda’da temelde vergilendirme amach yiiriitilen degerleme
caligmalari, belediyelerin sorumlulugundadir (Kathmann ve Kuijper, 2006). 20 civarinda biiyiik belediye degerleme
¢aligmalarini degerleme modelleri ¢ergevesinde tamamen kendi biinyesindeki uzmanlarla ve kendi imkanlariyla
gerceklestirirken, kiiciik belediyeler altyapilari yeterli olmadigindan bu g¢aligmalart daha ¢ok 6zel degerleme
firmalarina ihale etmektedir (UNECE, 2002). Degerleme ¢alismalart 6zel sektérce gergeklestirilen belediyelerde;
taginmazlarda meydana gelen degisikliklerin takibi, kadastrodan veri temini, degerleme sonuglarmnin tebligi ve
vergilerin toplanmasi gibi ¢aligmalari yiiriiten bir gérevli bulunmaktadir. Biiylik boliimii deniz seviyesinin altinda
olan iilkede, su seviyesinin yonetiminden sorumlu yerel idareler olan Kurullar (Polderboard) da belediyeler gibi
vergi toplama yetkisine sahip oldugundan, degerleme faaliyeti ylriitmektedir.

Belediye ve Kurullarin degerleme ile ilgili temel gorevleri sunlardir (Kathmann, 2003):
e Yeniden degerleme donemlerinde, sorumluluk alanlarinda bulunan taginmazlarin degerlerinin belirlenmesi,
e Tasinmaz malikleri ve kullanicilarina degerleme sonuglariin resmi olarak teblig edilmesi,
e Degerlemelere yapilan itirazlarin incelenip karara baglanmasi,
e Degerleme sonuglari ile baz1 gerekli verilerin ulusal gelir ofisine gonderilmesi.

Hollanda’da belediyelerce yiiriitiilen tasinmaz degerleme faaliyetlerinin denetimi, merkezi bir Konsey olan
‘Tasinmaz Degerleme Konseyi’nce gergeklestirilmektedir. 20 ¢alisan1 bulunan Konsey, calismalarini, degerleme
faaliyetlerinden sorumlu bakanlik olan Maliye Bakanligi biinyesinde yiiriitmektedir. Konsey’in ilk goérevi, 1993
yilinda yeniden yapilandirilan taginmaz degerleme sisteminin yasal mevzuatinin hazirlanmas: ve belediyelerdeki
gerekli yapilanmalarin olusturulmasi iken, bu gorev zamanla, belediyelerin degerleme caligmalarinda yasadiklar
sorunlarin ¢dzlimiine yardimci olma ve deneyimlerini paylagsmalarimi saglama sekline doniismiistiir. Bugiin ise,
Konsey, belediyeler degerleme caligmalarinda daha uzman bir hale geldiginden, diizenleme yapan ve degerleme
sonuglarini kontrol eden bir birim yapisina biiriinmiistiir. Bu baglamda, Konsey’in ii¢ ¢alisani, sorumluluk alanlarina
giren bdolgelerdeki belediyeleri her yil ziyaret etmekte ve haftanin bir giinii de bir araya gelerek sorumluluk
alanlarindaki belediyelerin deneyimlerini paylagmaktadirlar. Konsey’de ayrica, belediyelerin veritabani baglaminda
yasadiklar1 sorunlarin ¢6ziimiine yardimei olan ve belediyelerden gelen bilgilerin analizini gergeklestiren ¢alisanlar
da bulunmaktadir.

Hollanda’da tarim arazileri, kamu yollar1 ve kirlar hari¢ biitiin tasinmazlarin (yaklasitk 8 milyon) degeri
belirlenmektedir (Kathmann, 2003). Ulkede tarim tasinmazlarindan vergi alinmadigindan, bu gayrimenkuller
degerleme kapsami diginda birakilmistir.

Ulkede tasinmaz degerlemesi; kitlesel degerleme modelleri (mass appraisal systems) cercevesinde, yani, emsal
taginmazlarin alim-satim fiyatlar1 ve karakteristikleri ile degeri belirlenecek tasinmazlarin karakteristiklerinin
bilgisayar ortaminda biitlinciil olarak islenmesi ve gayrimenkul degerlerinin tespit edilmesi seklinde
gerceklestirilmektedir (Kathmann ve Kuijper, 2006). Ozetle sistemin; (1) tasinmazlarin alim-satim fiyatlar1, (2)
taginmaz karakteristikleri ve (3) degerleme modeli olmak {izere {i¢ ana unsuru bulunmaktadir.

Ulkede, emsal nitelikteki taginmazlarn alim-satim fiyatlari, diger birgok Avrupa iilkesinde oldugu gibi, noterler
tarafindan hazirlanan soézlesmelerden elde edilmektedir. Degerleme c¢alismalarinda, alim-satim fiyatlar1 kadar
taginmazlarin dogru ve giincel karakteristik bilgilerine erismek de biiyiik 6nem tasidigindan, tasinmaz veritabanlari
diizenli olarak giincellenmektedir. Degerleme ¢aligmalarinin igiincii temel bileseni olan degerleme modelleri ise
ozel firmalar tarafindan hazirlanmis yazilimlarla saglanmaktadir. ilk yillarda son derece smirli sayida olan bu
yazilimlar bugiin yayginlasmis, hatta farkli sehirlere uygun yazilimlar bile gelistirilmistir. Diger taraftan Tasinmaz
Degerleme Konseyi, uygulamalarda birlikteligi saglamak ve degerleme modellerinin basarisini 6lgmede belediyelere
yardimer olmak amaciyla, ‘Uluslararast Degerleme Standartlari’yla uyumlu standart, protokol ve kriterler
gelistirmektedir (Kathmann ve Kuijper, 2006).

Hollanda’nin model tabanli degerlemelerinin sonug iiriinii ise, degerlemenin nasil yapildigini gosteren ve vergi
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miikellefleri tarafindan kolay anlasilabilecek bir yapida hazirlanan degerleme raporlaridir. Bir sayfadan olusan
degerleme raporlari, her bir taginmaz igin {i¢ emsal alim-satim fiyat: igermektedir. Bu say1 miikellefin talebi ilizerine
dokuza kadar da ¢ikabilmektedir. Vergi faturasiyla birlikte ilgililerine gonderilen degerleme raporlarina ve ilave
bilgilere internetten de erisilebilmektedir (Kathmann ve Kuijper, 2006).

Ulkede yeniden degerlemenin dért yilda bir yapilmasi, vergilendirme amagh gergeklestirilen degerleme
calismalarindan farkli amaglar i¢in yararlanamama sonucunu dogurmustur. Bu sebeple, 2005°te iki yilda bir,
2007°de de yillik yeniden degerlemeye gegilmistir. Boylece, yapilan ¢alismalardan sadece vergilendirmede ve tutulu
satig (mortgage) kredilendirmesinde degil, biitiin uygulamalarda yararlanilmasmin 6nii agilmigtir (Kathmann ve
Kuijper, 2006).

Hollanda’da yiiriitilen degerleme calismalarinin bir diger dikkat ¢ekici 6zelligi ise; zaman iginde detaylarda
meydana gelen degisikliklerin tespiti, emsal satiglardaki uyusumsuzluklarin belirlenmesi ve takdir edilen degerlerin
kalite kontroliiniin gergeklestirilmesi gibi asamalarda harita ve Cografi Bilgi Sistemi (CBS) teknolojilerinden de
yararlanilmasidir.

2.3.3 Danimarka

Danimarka’da taginmaz degerlemesi ile ilgili diizenlemeler ‘Degerleme Kanunu’nda, degerleme sonuglarina itirazin
ne sekilde yapilacagi ise ‘Vergi Yonetimi Kanunu’nda tanimlanmistir. Bu yasal diizenlemeler yaninda bir de,
degerleme calismalarinda izlenecek yol ve yontemleri detaylandiran ‘Degerleme Rehberi’ bulunmaktadir.

Ulkede, temelde vergilendirme amaclh degerleme calismalar1, ‘Giimriikler ve Vergi Idaresi’ (SKAT)’a bagh 8 alt
bolgede gergeklestirilmektedir. Bu yapi, Onceleri belediyelerin biinyesinde yiiriitilmekte olan degerleme
¢aligmalarmin 1 Kasim 2005 tarihinde SKAT’a devredilmesiyle olusturulmustur.

Danimarka’da, 1960—-1980 yillar1 arasinda, arazi ve bina tanimlamalari, satis fiyatlari, degerleme sonuglari ve vergi
miikelleflerinin kimlik bilgileri bilgisayar ortamina aktarilarak, degerleme faaliyetlerinde otomasyon saglanmistir
(Miiller, 2002).

Ulkede, degerleme galismalarinda ihtiyag duyulan emsal satis fiyatlari, tasinmazi satin alan kisilerce belediyeye
verilen satis beyannamelerinden temin edilmektedir. Beyannamede satis fiyati yaninda, 6deme sekli ve transferin
yapisi (agik pazar satisi, aile i¢i satis, mahkeme karartyla satig vb.) ile ilgili bilgiler de yer almaktadir. Beyanname
belediyece onaylandiktan sonra, bir niishasi kayit ofisine bir niishas1 da SKAT’a gonderilmektedir (Wolters ve
Enemark, 2002; Miiller, 2002). Yine iilkede, degerleme calismalarinin onemli girdi verileri arasinda yer alan
tasinmaz kaydi ile yapr karakteristiklerinin bulundugu bina ve mesken kayd: mevcut olup, bu kayitlar
gayrimenkulde herhangi bir degisiklik meydana geldiginde diizenli olarak giincellenmektedir. lgili veritabaninda,
binanin katlar1 arasindaki farkliliklar bile mevcuttur (Wolters ve Enemark, 2002).

Danimarka’da da degerleme calismalari, alim-satim fiyatlarinin istatistiksel analizine dayali kitlesel degerleme
modelleriyle gerceklestirilmektedir (Miiller, 2002; Wolters ve Enemark, 2002).

Ulkede, maliklerin belirlenen degerlere itirazlarnin azaltilmasi amaciyla, degerlemeyle ilgili biitiin bilgi ve
hesaplamalar tebligatlarda yer almaktadir. Ayrica, yeniden degerleme periyodu 1998’de dort yildan iki yila
indirilmigtir (Miiller, 2000). Bu sayede, daha onceleri %5 civarinda olan itiraz orani, %1’lere ¢ekilmistir (Miiller,
2002). Danimarka’da, deger haritalar1 tretilmemekte, ancak, c¢aligmalar sirasinda CBS teknolojilerinden
yararlanilmaktadir. Ulkede degerlemeyle ilgili iki bilgi sistemi bulunmaktadir. Bu sistemlerden biri SKAT
biinyesindeki kullanicilara agikken, digerine biitiin internet kullanicilari erigebilmektedir (Miiller, 2002). SKAT’in
sisteminden, bir yerde belli tarihler arasinda alim-satimi yapilmis taginmazlarin fiyatlari, bu tagimmazlarin hangi
yollarla satildigi, degerleme verileri vb. bilgilere erisilebilirken, internet kullanicilari, bir taginmazin en son ne
zaman degerlendirildigi, arazi degeri, tasinmaz degeri vb. bilgilere ulasilabilmektedirler.

2.3.4 [lsvicre

Isvigre’de tasinmaz degerlemesi ile ilgili diizenlemeler Vergi Kanunu’nda yer almakta, iilkede bir de, degerlemeciler
i¢in yol gosterici nitelikte rehber dokiiman bulunmaktadir.

Temelde vergilendirme amagli gergeklestirilen degerleme g¢alismalarindan kantonlar sorumlu oldugundan, farkli
kantonlarin degerleme sistemleri arasinda farkliliklar goriilebilmektedir. Genel anlamda degerleme g¢aligmalarini,
Kanton Vergi Idareleri biinyesinde yapilandirilan ve tam ve yari zamanli degerlemecilerden olusan birimler
gergeklestirmektedir. Ulkede bir de, 26 Kantonun degerleme uzmanlarmin belli araliklarla bir araya geldigi ve
calismalariyla ilgili paylagimlarda bulundugu federal bir komite bulunmaktadir.

Yomralioglu, T, Nisanci, R, Cete, M., Candas, E., (2012), “Diinya’da ve Tiirkiye’de Tasinmaz Degerlemesi”,
Tiirkiye’de Tasinmaz Degerlemesi: Il. Arazi Yénetimi Calistayi, 21-22 Mayis 2012, ITU, Istanbul



Diger birgok iilkede oldugu gibi Isvigre’de de degerleme c¢aligmalari, emsal alim-satim fiyatlar1 ve nesne
karakteristiklerinin bir arada degerlendirildigi sistemler ¢ergevesinde yiiriitiilmektedir. Bu baglamda, noterler
tarafindan hazirlanan sozlesmelerden elde edilen alim-satim fiyatlarina, degerleme ofislerinden tapu ofislerine
baglanilarak elektronik ortamda erisilebilmektedir. Kanton degerleme ofisleriyle tapu ofislerinin ayni bakanlk
biinyesinde bulunmas: verilere erisimi kolaylagtirmaktadir. Degerlemenin bir diger 6nemli girdi verisi olan nesne
karakteristikleri ise, degerleme ofisi ¢alisanlarinca, vergi miikelleflerinin mal varligi beyanlarindan
olusturulmaktadir. Taginmazlarda meydana gelen degisiklikler ilgili belediyenin ofisi bilgilendirmesiyle dinamik
olarak giincellenmektedir.

2.3.5 [Ingiltere

Ingiltere’de tasinmaz degerlemesi faaliyetleri, bina ve taginmazlarla ilgili tiim faaliyetlerden sorumlu olan ‘Lisanslt
Olgmeciler Kraliyet Enstitiisii’ (Royal Institution of Chartered Surveyors; RICS) tarafindan diizenlenmektedir.
RICS; igeriginde zorunlu kurallari, en iyi uygulama rehberligini ve iliskili degerlendirmeleri igeren ‘Degerleme
Standartlari’n1 ve paralelinde de degerlemecilerin meslek ilkelerini iceren ‘Kirmizi Kitap’1 yayinlanmaktadir. RICS
Ingiltere’de bulunmasina ragmen kiiresel bir organizasyondur (URL 1, 2011).

Tasinmaz degerlemesi alaninda diinyada yasanan gelismelere bakildiginda, ozellikle gelismis iilkeler bagta olmak
tizere birgok iilkede degerlemeyle ilgili mesleki standart ve altyapilarin tesis edildigi, kiiresellesmeyle birlikte de bu
girisimlerin uluslararasi boyuta taginarak uluslararasi degerleme standartlarinin olusturuldugu goriilmektedir. Bugiin
taginmaz degerlemesinde iyi uygulamaya sahip bir¢ok iilkede degerleme faaliyetleri genellikle;

e Bir ‘Degerleme Kanunu’ ile diizenlenmekte ve bu diizenlemeler yonetmelik veya rehber dokiimanlarla
desteklenmektedir.

e Devletin tasinmaz pazarinin = seffafligint  saglayabilmesi ve degerlemelerin etkin bir sekilde
gerceklestirilebilmesi i¢in merkezi bir degerleme idaresince yonetilmekte ve/veya gerceklestirilmektedir.

e Her gecen giin artan oranda arazi idaresi faaliyetleriyle biitlinlesik bir yapiya kavusturulmaktadir.

e Tesis edilen lisanslama veya sertifikasyon sistemleriyle mesleki yeterlilige sahip kisilerce
gerceklestirilmektedir.

e  Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 (IVS) veya Avrupa Degerleme Standartlar1 (EVS) gibi degerleme alaninda
kabul gérmiis uluslararasi standartlar ¢ergevesinde yiiriitiilmektedir.

e Emsal alim-satim fiyatlar1 ve taginmaz karakteristikleri veritabanlarindan yararlanilarak, bilgisayar destekli
kitlesel degerleme sistemleriyle gergeklestirilmektedir.

e Degerleme sonuglarinin kontrolii baglaminda Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) destekli olarak yiiriitiilmektedir.

e Deger haritalarinin tretimi ve degerleme sonuglarinin internet ortamindan kullanicilara sunulmasiyla
tamamlanmaktadir.

3. TURKIYE’DE TASINMAZ DEGERLEMESI

3.1 Temel Uygulamalar

Tiirkiye’de tasinmaz degerleme islemini, kural ve uygulama standartlarini belirleyerek meslege giris ve ¢ikisi
kontrol eden bir meslek kurulusu heniiz olugturulamamis, bunun yani sira, degerleme kurallari, degerleme sirasinda
dikkat edilecek hususlara iligkin olarak herhangi bir kanun, yonetmelik veya benzeri bir yasal diizenleme de
bulunmamaktadir (Giingér, 1999). Ancak tasinmaz deger belirlemeye, vergi ve harglar1 diizenlemeye iliskin yasal
mevzuat vardir ve bunlar birbiriyle iliskisiz olarak ¢aligmaktadir. Ornegin bir tasinmazin kamulastirma degeri emlak
vergi degerinden farkli olabilmektedir. Taginmaz alim-satim iglemlerinde aksi beyan edilmedik¢e asgari emlak vergi
degeri ilizerinden vergi ve harg alinmaktadir. Taginmaz sahipleri asgari emlak vergi degerinden az olmamak sart1 ile
taginmazinin degerini kendisi belirler ve bu deger tapu kiitigiine taginmazin degeri olarak kayit edilir. Tiirkiye’de
tapu kayitlari ilgilisine agik oldugu i¢in, kamu kurumlart harig, tasinmaz degerlerine ikinci kisilerin ulagsmasi soz
konusu degildir. Tiirkiye’de kurumlar degerleme ihtiyaclarini kendi biinyelerinde kuracaklart komisyonlar
araciligiyla karsilamaktadir (Nisanct, 2005).

Ulkemizde birgok uygulamada direk veya dolayli olarak kullanilmak iizere tasginmaz degerlemesi yapilmaktadir. Bu
uygulamalar basta vergi toplama ve kamulagtirma olmak iizere, devletlestirme, tasinmazlarin yonetimi, taginmazlar
tizerindeki haklari tesis etme, bazi durumlarda tasinmazlarin satis bedellerini veya kiralarint belirleme ve benzeri
uygulamalar olarak sayilabilir. Bu uygulamalar ilgili mevzuatta tanimlanan yontemlerle ve komisyon veya
kurumlarca yiriitilmektedir.
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a) Kamulastirma

Ulkemizdeki kamulagtirma faaliyetleri 4.11.1983 tarih ve 2942 sayili (Degisik 24.04.2001 tarih 4650 sayill)
Kamulastirma Yasasi'na gore diizenlenmektedir. Buna gére yapilan kamulastirma iglemlerinde, kamulastirmaya esas
olan taginmazin degerlendirilmesi 4650 sayili yasanin 11.maddesinde belirtilen Kiymet Takdiri Esaslarina goére
yapilmaktadir. Taginmazin degerlendirilmesinde dikkate alinacak hususlar; taginmaza ait cins ve nevi, yiizolgiimi,
kiymeti etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarin ve her unsurun ayr1 ayr1 degeri, varsa vergi beyani, kamulastirma
tarthinde resmi makamlarca yapilmis kiymet takdiri, arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma
tarihindeki mevki ve sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelir, arsalarda, kamulastirma
giiniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gore satig degeri, yapilarda, kamulastirma tarihindeki resmi
birim fiyatlar1 ve yap1 maliyet hesaplar1 ve yipranma pay1, bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif dl¢iilerdir
(Nisanci, 2005). Kamulastirma yasasi ile sunulan degerleme 6lgiitleri yoruma agik ve soyut oldugundan, aym
taginmaz farkli kisilerce farkli sekilde degerlendirilebilmektedir (Yomralioglu, 1995).

b) imar Plam Uygulamalarinda Tasinmaz Degerlemesi

3194 sayili imar Kanununa ait uygulama yonetmeliginin 10. maddesinde imar parsellerinin olusturulmasi ve
dagitimina iligkin esaslar siralanmaktadir. Buna gore diizenleme sonucunda ortaya ¢ikan imar parsellerinin teknik
bir zorunluluk olmadik¢a sahiplerine eski yerinden tahsisinin saglanmasi gerekmektedir. Bu olanakli degil ise en
yakin parsellerin tahsisi yoluna gidilmelidir. Teknik zorunluluklar nedeniyle baska bir imar adasinda parsel tahsisi
yapiliyorsa, imar haklar1 agisindan malikin bir kayb1 s6z konusu olmamalidir. Bir diger deyisle, parsel ancak ayni
imar kosullarim tagiyan baska bir alana kaydirilabilir. Imar planlar1 ile daha 6nce benzer kosullardaki kadastral arazi
pargalar1 piyasa degerleri birbirinden gok farkli olan imar parsellerine déniistiiriilmektedir. Ornegin, ayni imar
adasinda, imar ada ayirma c¢izgisinin iki boliimiinde birbirinden farkli yapilagsma kosullart dngoriilebilir. Benzer
bi¢imde imar parsellerinin konumlar1 ortak alanlarla olan iliskileri bakimindan farklilik gdsterecektir. Tim bu
durumlarda imar parsellerinin degerleri arasinda ayrimlar olusabilir. Diizenleme isleminin sonrasinda tahsis edilen
yeni imar parseli ile eski kadastral parselin birbirinden ¢ok uzak olmasi ya da ekonomik degerlerin birbirinden ¢ok
farkli olmasi durumlarinda, adli yargiya gidilmesi durumunda islemin iptaline karar verilebilmektedir (Ersoy ve
Keskinok, 2000).

¢) Vergilendirme

Vergi hukukuna gore yapilmakta olan bu tiir uygulamalar 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkindaki
Kanunun 90.maddesine gore olusturulan satig komisyonlar1 marifetiyle yapilan degerlendirmelerdir. 213 sayili VUK
asgari Olgiide birim deger tespitine iligkin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca her mahalle ve arsa sayilacak
parsellenmemis arazide, her koy i¢in, cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler arazide, her il veya ilge
i¢in arazinin cinsi itibariyle takdir olunan birim degerlere gére hesaplanan miktarlardan diisiik olamaz. Kesinlesen
asgari Olciide arsa ve arazi birim degerleri ile ilgili vergi dairelerinde, belediyelerde ve muhtarliklarda uygun yerlere
asilmak suretiyle genel beyan siiresince ilan edilir (Yomralioglu, 1995). EVK’na gore bina ve arazilerin matrahi bu
kanun hiikiimlerine gore saptanan vergi degeridir (EVK md.7 ve 17). Vergi degeri ise emlak vergisinin konusuna
giren bina ve arazinin rayi¢ bedelidir. Rayi¢ bedel, bina ve arazinin beyan tarihindeki normal alim satim bedelidir
(EVK md.29).

d) Ozellestirme

Ulkemizdeki 6zellestirme faaliyetleri 24.11.1994 tarih ve 4046 sayili Ozellestirme Kanuna gére diizenlenmektedir.
Buna gore 6zellestirilmesi yapilacak bir taginmazin deger tespitinin ne sekilde yapilacagi 18.maddenin (B) bendinde
verilmistir. Buna gore 6zellestirme programina alinan kuruluslarin deger tespit islemleri, bu kuruluslarin nitelikleri
ve bunlara uygulanacak ozellestirme yontemleri de dikkate alinarak; indirgenmis nakit akimlari (net bugiinkii
deger), Temettii verimi, Defter degeri, Net aktif degeri, Amortize edilmis yenileme degeri, Tasfiye degeri,
Fiyat/kazang orani, Piyasa kapitilizasyon degeri, Piyasa degeri/defter degeri, Ekspertiz degeri, Fiyat/nakit akim orani
gibi genel kabul gérmiis degerleme metotlar1 kullanilarak yapilir. Bu deger tespit islemleri Idare biinyesinde ve Idare
Bagkaninin onay1 ile en az bes iiyeden olusturulacak Deger Tespit Komisyonlar1 veya idare tarafindan teklif ve
kurulusca kabul edilecek Ozel Bagimsiz Thtisas Kuruluglari tarafindan yapilir. Yapilan degerlendirme islemlerinde
kullanilan yontemler ve c¢alismalar agiklik-seffaflik ilkesi geregi kamuoyuna duyurulur. Yine ayni yasanin
19.maddesinde 06zellestirme programina alinan tasinmazlarin devri sirasinda yapilacak degerlendirme igin (c)
fikrasinda agiklama getirilmistir. Buna gore, dzellestirme sirasinda Idarece genel deger tespiti yapilirken, deger
tespitine konu taginmazin bedeli, 2942 sayili Kamulastirma Kanunundaki kiymet takdir esaslari géz Oniinde
tutularak, Ozellestirme kanunun 18.maddesinde belirtilen Deger Tespit Komisyonlar: tarafindan belirlenir
(Yomralioglu, 1995).

e) Medeni Yasa

Ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi bashig: altinda taginmaz degerlemesine Medeni Yasa’da yer verilmistir. Bu
baglamda yasanin 8§99.maddesine gore ipotekli bor¢ senedi yoluyla rehin kurulmasi igin tapu idaresince resmen
deger bigilir. Madde 904 ise irat senetlerindeki alacak miktarint belirlemekte “irat senetlerindeki alacak miktari,
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tarim arazisinde arazi gelir degerinin, diger tasinmazlarda tasinmazin gelir degeri ile bina ve arsa degerleri
ortalamasinin beste {i¢iinii agamaz. Degerlendirmeler tapu idaresince resmen yapilir”.

f) Tapu ve Kadastro islemleri

Tapu ve kadastro miidiirliiklerinde, tescile esas iglemlerin yapilmasi esnasinda taginmazin asgari emlak degerinden
az olmamak kosuluyla harg tahakkuk ettirilir (tablo 5). Bunun yaninda kadastrosu yapilan taginmaz mallara, emlak
vergisi son beyan donemi esas alinarak 492 sayili Harglar Kanununa ekli 4 sayili tarifede gosterilen oranlarda,
kadastro harci tahakkuk ettirilir. Kadastrosu yapilan yerlerde, emlak vergisi degeri belli olmayan taginmazlara,
kadastro ve dava harci ile yargilama giderlerine esas olmak iizere kadastro komisyonunca kiymet takdir edilir (3402
say1l1 Kadastro Kanunu Md.36).

g) Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)

28.07.1981 tarihli ve 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 15.12.1999 tarih ve 4487 sayili Kanunla degisik
22’nci maddesi geregince degerleme yapacak sirketlere ait diizenlemeler getirilmistir. Bu kapsamda sermaye
piyasast mevzuati ¢ercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketlere ve bu sirketlerin kurulca listeye alinmalarina
iligkin esaslar hakkinda SPK tarafindan bir teblig yaymlanmistir (Seri:VIII, No:35). Bu Tebligin amaci, sermaye
piyasasi mevzuatina tabi ortakliklarin, sermaye piyasasi mevzuati uyarinca degerleme yaptirmalari zorunlu tutulan
islemlerine iligkin olarak degerleme hizmeti vermek iizere SPK’ca listeye alinacak gayrimenkul degerleme
sirketlerine iliskin esaslar1 belirlemektir. ilgili tebli§ geregince tasinmaz degerlemesi ancak yetkili Gayrimenkul
Degerleme Sirketi (GDS) tarafindan yapilacaktir. GDS, bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri
etkileyen gayrimenkuliin niteligi, piyasa ve g¢evre kosullarini analiz ederek uluslararasi alanda kabul goérmiis
degerleme standartlar1 gercevesinde yazili olarak raporlayabilecek diizeyde bilgi ve tecriibe sahibi degerleme
uzmanlar1 vasitasiyla takdir edilmesi konusunda faaliyet gosteren ve kanunda ekspertiz kurumu olarak ifade edilen
hizmet sirketi demektir.

3.2 Tasinmaz Degerlemede Mevzuat Altyapisi

Tiim yukarida agiklanan uygulamalar g6z oniine alindiginda tasinmaz degerlemesi bir iilkenin ekonomi politikalari
ve gelismisligi agisindan biiyiik 6nem tagimaktadir. Buna ragmen Tiirkiye’de tasinmaz degerleme isleminin kural ve
standartlarini belirleyecek bir idari yapt olmadig1 gibi, bu kurallar1 ve standartlar1 belirten bir kanun, yonetmelik
veya bir yasal diizenleme de bulunmamaktadir. Yalnizca yukarida belirtilen uygulamalar baglaminda taginmazin
degerini belirlemeye, vergi ve harglar1 diizenlemeye, bunlarin kimler tarafindan hangi yontemlerle yapilacagina dair
degisik kanunlarda bir takim ifadeler bulunmaktadir.

Ulkemizdeki daginik taginmaz degerleme mevzuati Tablo 1. de goriilmektedir. Bu kanunlarda gegen ifadeler
arasinda da diizgiin bir iliski bulunmamaktadir. Ulkemizde, tasinmazlarin  degerleme kavrami
sistemlestirilemediginden degisik yaklagimlar sonucunda ortaya bilyiik farklilik gosteren bedeller ¢ikmakta ve
bunlarin ekonomik ve sosyal degerler iizerinde de olumsuz etkileri olmaktadir (Yomralioglu, 2000).

Tablo 1. Tiirkiye’de Tasinmaz Degerleme Mevzuati

TARIH YASA TASINMAZ DEGERLEME ILE ILISKISI
1924 Koy Kanunu (442) MADDE 44 — Deger Pahasiyla Satin Alma
1034 Tapu Kanunu (2644) ?;I:ldgaDE 17 - Taginmaz kiymetlerinin takdiri ve ikinci derece
1961 Verei Usul K, 213 MADDE 308 - Arazi kiymeti tahmin esast
ergi Usul Kanunu (213) MADDE 309 - Arazi kiymetinin takdirindeki esaslar
1961 Gelir Vergisi Kanunu (193) MADDE 73 - Emsal Kira Bedeli
MADDE 57 - Tapu Kadastro Har¢lar
1964 Har¢lar Kanunu (492) MADDE 61 - Deger Esasi

MADDE 63 - Kayitl Deger, Emlak Vergisi Degeri
MADDE 2 - Giincel Ihale Degeri ve Emsal Deger/Arsa
Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda | Stoku

1964 Kanun (1169) MADDE 13 - Deger artislarinin vergilendirmede dikkate
alinmasini saglamak

1065 Kat Miilkiyeti Kanunu (634) MADDE 3 - Bagl‘mSlz'bolu‘mlerm arsa paylari degerleri ile
oranli olarak tahsis edilmesi

1970 Emlak Vergisi Kanunu (1319) MADDE 29 - Vergi Degeri
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2464 Sayili Belediye Gelirleri Kanunu
Harcamalara Katilma Paylart ile Igili

1981 Hiikiimlerin Uygulanmasina Iliskin MADDE 20 - Vergi Degeri Deyimi
Yonetmelik
; MADDE 22 - Gérev ve yetkiler

1981 Sermaye Piyasast Kanunu (2499) MADDE 40/D - Tiirkiye Degerleme Uzmanlar: Birligi
MADDE 35- Miilkiyet Hakk

1082 TC Anayasast Z;fgileDhDE 46- Kamulastirma, kamu yarari, kamulastirma
MADDE 47- Devietlestirme, “gercek karsilik (deger)”
MADDE 11 - Kamulastirma Bedelinin Tespiti Esaslari

1983 Kamulastirma Kanunu (2942)

MADDE 15 - Kamulastirma bilirkisiligi

1983 Devlet Thale Yasast (2886) MADDE 75 - Ecrimisil ve Tahliye

EK MADDE 7 - Madde ile ilgili gayrimenkullerin degerinin
Basbakanlik tarafindan belirlenmesi

1984 Toplu Konut Idaresi Yasast (2985)

Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine

1984 Dair Tarim Reformu Kanunu (3083) MADDE 6 - Kamulastirma
1985 Imar Kanunu (3194) MADDE 17 - Kamulastirma Bedeli Takdiri
MADDE 36 - Kadastro ve dava harci ile yargilama
1987 Kadastro Kanunu (3402) giderlerine esas olmak iizere kadastro komisyonunca kiymet
takdiri yapimast

MADDE 899 — Deger Bigilmesi

2001 Tiirk Medeni Kanunu (4721) MADDE 904 — Sorumlulugun Sinirt

Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin

Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi MADDE 4 - Hazineye ait tasinmaz mallarin satist

2001 Yasasinda Degisiklik Yapimas: Hakkinda EK MADDE '3 - Ha'zme taginmazlarimin - bazi  dzel
Kanun (4706) yatirimlara tahsis edilmesi
Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii Tasinmaz Mal

2002 ]:ktisabl, Satis, Kiraya Verilmesi, Devri, MADDE 7 - Arazi Ve Arsalarin Maliyet Hesabi
Intikali, Trampa ve Irtifak Hakk: Tesisine MADDE 10 - Trampa

lligkin Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik

MADDE 39 - Degerlendirme Komisyonu

MADDE 40 - Ipotekli bor¢ Senedi I¢in Deger Belirleme
2004 Tapu Sicil Tiiziigii MADDE 41 - [rat Senedi Igin Deger Belirleme

MADDE 42 - Tasinmaz Malin Gelir Degerinin Belirlenmesi
MADDE 43 - En Yiiksek Degerin Belirlenmesi

3.3 Degerlemede Karsilasilan Temel Sorunlar

Tasinmaz degerleme uygulamalarinin en dnemlilerinden biri vergiye esas deger belirlemedir. Gelismis iilkelerde
emlak vergi gelirleri, yerel ve merkezi hiikiimetler icin énemli bir yere sahiptir. Ornegin, Kanada’da mahalli idare
vergi gelirlerinin %80’ini emlak vergisi olusturmaktadir. ABD’de ise mahalli vergiler arasinda en dnemli yere sahip
olan vergi kalemi emlak vergisidir (Nisanci, 2005). Ulkemizde ise gayrimenkullerin tapuda rayi¢ degerlerin altinda
islem gdormesi ile alinmas1 gereken vergi, resim ve harglar alinamamaktadir. Emlak Birim Fiyat Cetvelinde yer alan
birim fiyatlarin rayi¢ bedele gore biiyiik farkliklar gostermesi emlak vergisi sistemindeki en biiyiik sorunlardan
biridir. Kirar (2008) tafaindan yapilan bir arastirmada Istanbul’un Besiktas ilcesinde segilen 60 tasinmazin vergi,
tapu ve piyasa degerleri belirlenerek karsilastirilmig, sonugta 2007 yili i¢in tahsil edilen emlak vergisinde 146,460.-
TL emlak vergisi kaybi dogdugu, isbu tasinmazlarin satis igleminde tahsil edilen tapu harcinda 1,655,551.- TL harg
kaybi dogdugu goriilmiistiir.

Tasinmaz degerlemesinin 6nemli oldugu diger bir uygulama da kamulastirma uygulamalaridir. Kamulastirma, kamu
yararmin gerektirdigi hallerde gergek ve 6zel hukuk tiizelkisilerinin miilkiyetinde bulunan taginmaz mallarin, Devlet
ve kamu tiizelkisilerince bedeli ddenerek satin alinmasidir. 2942 sayili Kamulastirma Kanununda tasinmaz mal veya
kaynagin degerinin hangi unsurlara gére ve kimler tarafinda belirlenecegi agik¢a yer almaktadir. Kamulastirma ile
miilkiyet hakkinda el konuldugu i¢in burada tasinmazin degerinin dogru ve objektif sekilde belirlenmesi biiyiik
onem arz etmektedir. Zira komisyon tarafindan belirlenen kamulastirma bedelleri sik¢a davalara konu olmaktadir.
Kamulagtirma islemlerine yapilan itirazlarin bircogu mahkemelerce hakli bulunmus ve agilan davalarin gogu
maliklerin lehine sonuglanmistir (Yomralioglu, 1995).

Tapu ve kadastro islemleri sirasinda da taginmazin asgari emlak degerinden az olmamak kosuluyla harg
kesilmektedir. Vergi degeri belli olmayan taginmazlara, kadastro ve dava harci ile yargilama giderlerine esas olmak
tizere kadastro komisyonunca kiymet takdir edilir (Nisanci, 2005).

Bu mevcut uygulamalarin yaninda imar uygulamalarinda da esdegerlik ilkesine bagli bir yonteme olan ihtiya¢ ¢ok
aciktir. Mevcut uygulamada imar uygulamasinin bdlgedeki arsa degerlerine olan olumlu etkisi dagitim sirasinda
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hesaba katilmamaktadir. Diizenleme bolgesindeki maliklere diizenleme Oncesi alanlarina esit parseller verilmektedir.
Bu uygulama ile kimi malikler fazla degerli kimileri az degerleri parsellere sahip olabilmektedir. Bu adaletsizligin
ortadan kaldirilmasi igin diizenleme Oncesi ve sonrasi taginmaz degerlemesi yapilarak arazi dagitimi buna gore
yapilabilmelidir.

Ulkemizde tasinmaz degerlemesi ile ilgili birgok kurum bulunmasina karsin, Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
tasinmaz degerlemesi ile ilgili ¢alismalar yapan en 6nemli kurumdur. Dogrudan veya dolayli yollarla tasinmaz
degerlemesi yapan kurumlar Tablo 2°de yer almaktadir. SPK’ ya bagli 90 adet tasinmaz degerleme sirketi ve her
birine bagli en az 2 adet degerleme uzmani tam zamanli olarak calismaktadir. SPK yaymladig: tebligler ile
tilkemizde tasinmaz degerlemesi igin belirli standartlar getirmeye calismaktadir. Ayrica yaptigi calismalarla
Uluslararast Degerleme Standartlarinin {ilkemizde de benimsenmesi i¢in ugragmaktadir. SPK tarafindan
yetkilendirilen Gayrimenkul Degerleme Sirketleri, bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri
etkileyen gayrimenkuliin niteligi, piyasa ve g¢evre kosullarini analiz ederek uluslar arasi alanda kabul gormiis
degerleme standartlar1 gercevesinde yazili olarak raporlayabilecek diizeyde bilgi ve tecriibe sahibi degerleme
uzmanlar1 vasitasiyla takdir edilmesi konusunda faaliyet gosteren ve kanunda ekspertiz kurumu olarak ifade edilen
hizmet sirketleridir.

Bunun yani sira SPK’nin onerisi ve Bakanlar Kurulu Karar1 ile 17 Aralik 2009 tarih ve 27435 sayili Resmi
Gazete’de Tirkiye’de Degerleme Uzmanlart Birligi Statiisii kabul edilmistir. Tiirkiye Degerleme Uzmanlari
Birliginin goérevi 2499 Sayili Sermaye Piyasasi Kanununda belirtilmektedir. Kanunun 40/D maddesi uyarinca;
Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi, gayrimenkul piyasasinin ve gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin
gelismesini saglamak tizere arastirmalar yapmak, egitim ve sertifika vermek, Birlik iiyelerinin dayanigma ve
meslegin gerektirdigi 6zen ve disiplin i¢erisinde ¢aligmalarina yonelik meslek kurallarini ve degerleme standartlarini
olusturmak, haksiz rekabeti 6nlemek amaciyla gerekli tedbirleri almak, kendisine mevzuatla verilen veya Kurulca
belirlenen konularda diizenlemeler yapmak, yiiriitmek, denetlemek, Birlik Statiisiinde 6ngériilen disiplin cezalarini
vermek, ilgili konularda tiyeleri temsilen ilgili kuruluslarla igbirligi yapmak, mesleki gelismeleri, idari ve yasal
diizenlemeleri izleyerek bu konuda iiyeleri aydinlatmakla gorevli ve yetkilidir.

Tablo 2. Tiirkiye’de Taginmaz Degerlemesi Yapan Kurumlar

TASINMAZ DEGERLEME iLE
KURUM iLiSKisi YASA

) Kadastro Kanunu (3402)

; E Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigi Vergiye esas birim deger hesab1 Tapu Kanunu (2644)

= = Tapu Sicil Tiziigi

-g ) Teknik Aragtirma ve Uygulama Proielendirme Imar Kanunu (3194)

;JE Genel Miidiirligii ) Kamulagtirma Kanunu (2942)

2.2 iller Bankas1 AS Kamulagtirma Kamulagtirma Kanunu (2942)

& | Devlet Su isleri Genel Miidiirliigii Kamulagtirma Kamulagtirma Kanunu (2942)
o B

o & | Boru Hatlar ile Petrol Tasima

2> Z | Anonim Sirketi (BOTAS) Kamulagtirma Kamulagtirma Kanunu (2942)

=i s 1 UL -

Sz z Tu"rkiyenlv(.(')mur Isletmeleri Genel Kamulastirma/Kiralama Kamulagtirma Kanunu (2942)

= = ¢ | Midirligi

o 5 Orman Genel Midiirliigii Satin Alma/insaat/Kamulastirma Orman Kanunu (6831)

S . 11 . .

% E Orfn%n Kvoy Higkileri Genel Etiit/Planlama Orman Kanunu (6831)

(oY) Midiirligii

Sermaye Piyasast Kurulu Bzif;lﬁ:f Mevzuati/Degerleme (S;j;ngz;ye Piyasas1 Kanunu
Toplu Konut Idaresi Baskanlig Satin Alma/Projelendirme ;1"209%1;1)K0nut Idaresi Yasast
Ozellestirme Idaresi Baskanlig: Ozellestirme Ozellestirme Kanunu (4046)
Vakiflar Genel Midiirliigii ;/:tll(;f Tasinmazlarinm Kiralama ve Vakiflar Kanunu (5737)

= Sulama Alanlarinda Arazi

= . . . .

S GAP Bolge Kalkinma Idaresi Toplulastirma/ gu;enlemlgsme Da13r0"lt;a31r1m

g Bagkanlig1 Kamulastirma eformu Kanum ( )

oy Kamulagtirma Kanunu (2942)

[=-]

) o8 Sulama Alanlarinda Arazi
= R, Toplulagtirma/ Diizenlemesine Dair Tarim
Z

g % £ Tarim Reformu Genel Midiirlagd Kamulastirma Reformu Kanunu (3083)

ﬁ ¥ 5 Ka}nula_stlrma Kanunu (2942)

E = Valilikler Projelendirme 11 Ozel Idaresi Kanunu(5302)

28 —

§ & &b | Belediyeler Emlak Vergisi Toplama Emlak Vergisi Kanunu (1319)
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il Ozel idaresi Tasinmaz Y o6netimi/Y atirim il Ozel idaresi Kanunu(5302)
E Eb DHMI Genel Miidiirliigii Kamulagtirma Kamulastirma Kanunu (2942)
==
s
% 3 Karayollart Genel Miidiirligii Kamulastirma Kamulastirma Kanunu (2942)
==
Hazineye Ait Taginmaz
= Mallarin Degerlendirilmesi ve
2 - e e . e Katma Deger Vergisi
= Milli Emlak Genel Midiirligii Hazine Tasinmazlarinin Ydnetimi e s
i Yasasinda Degisiklik
2 Yapilmas: Hakkinda Kanun
o (4706)
= - . . . Vergi Usul Kanunu (213)
<
S Gelir Idaresi Baskanlig: Vergi Toplama Gelir Vergisi Kanunu (193)
e Varlikd el | KULTUR VE TABIAT
Ka t‘.‘.rl\../'f‘.r. klart ve Miizeler Gene Projelendirme/Fizibilite VARLIKLARINI KORUMA
Midiirliga KANUNU (2863)
= § . Kiiltiir Ve Turizm Bakanlig:
=C Yatirim ve Igletmeler Genel . . .
§ H= Miidirliigii Satin Alma Teskilat Ve Gorevleri
Hakkinda Kanun (4848)
» Milli Savunma Bakanlig1 Kamulastirma/imar
o . « %
£ E Mustesa.r.hg"l (Insgat Emlak ve IV\IATO Faaliyetleri/Satis/Emlak Bilgi Sistemi Kamulagtirma Kanunu (2942)
= Enfrastriiktiir Dairesi Baskanlig1)
M =
E‘ Kiigiik Sanatlar ve Sanayi Bolgeleri Kiigiik Sanayi Siteleri I¢in Arsa Endiistri Bolgeleri Kanunu
5 o ve Siteleri Genel Midiirligi Temini/Ust Yapilarda Destek (4737)
%))

4. TASINMAZ DEGERLEME YONTEMLERI

Degerlendirme yontemi, tecriibbe ve muhakeme kabiliyetiyle bir gayrimenkuliin {izerinde dikkatlice diiiiniilmiis
deger bigme islemi olarak tarif edilebilir (Dale ve McLaughlin, 1988). Degerleme i¢in segilecek yontem, degeri
saptanacak tasinmazin konumu ve taginmaz piyasasinin egemen aligkanliklarina gore belirlenir (Nisanci, 2005).

Tasinmaz degerinin saptanmasi i¢in matematiksel objektif bir teknik yoktur. Bu nedenle deger; kullanma amaci,
piyasa kosullari, faiz, beklenen yarar gibi faktorlerle degerlendirilerek olusturulur. S6z konusu nedenlerden otiirii
deger; goreceli bir kavramdir. Konu toprak ise istiindeki taginmaz (bina) ve topragin konumu ile degisen imar
kosullari; konu bina ise kurulu oldugu topragin durumu ile binanin 6zellikleri bu degerde rol oynar (Arslan, 1997).
Taginmazlarin degerlendirilmesi igin bir¢ok yontem kullanilsa da bunlardan en ¢ok bilinen ve kullanilanlar; a)
karsilagtirma (emsal), b) gelir ve ¢) maliyet yontemleridir.

4.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

En genel anlamda, yakin zamanda yapilan satis degerlerinin karsilastirilmasiyla degerlemeye konu taginmazin rayic
degerinin tespit edilmesi islemidir. Yapisiz arsa ve arazilerin degerlendirilmesi genellikle emsal’e gore
yapilmaktadir Bu yontemin uygulanabilirlik kosulu, degerlemeye konu tasinmaza emsal olabilecek tasinmazlara
yonelik giincel alim-satim degerlerinin ve karsilastirilabilir 6zelliklerinin (yap1 hakki, TAKS, KAKS, zemin yapisi
vb) elde edilebilirligidir. Bu yontemde degerlendirme islemi yapilacak taginmazin bulundugu mahaldeki en son
alim-satim fiyatlar1 dikkate alinir (Dale ve McLaughlin, 1988; Yomralioglu, 1995). Eger degeri saptanacak
taginmazlarin nitelikleri, karsilagtirilacak taginmazlarinkinden farkliliklar gosterirse, bu farkliliklarin, degerleme
sirasinda artma ve eksilme paylari (degere getirilecek diizeltmelerin belirlenmesi) yardimiyla giderilmesi gerekir.
Bunun i¢in karsilagtirma taginmazlarmin degerlerinin degerleme giiniine kadar olan gelisimi, fiyat istatistikleri
yardimiyla gozlenir. Bu farkliliklar su etkenlerde s6z konusu olabilir: karsilik saptama giinii, yapisal kullanim bi¢im
ve 0l¢iisi, nitelik (imara olgunluga kadar gecen bekleme siiresi) ve konum. Taginmaz piyasasinin irdelenmesiyle bu
niteliklere iligkin uyarlamalar, kural olarak, satis ederleri toplamimin istatistiksel bir analizini gerektirir. Ancak
bunun sonucunda giivenli karsiliklar belirlenmis olur. Normal pazar dolagiminda olmadiklar1 ya da olagan dist ve
bireysel kosullarca etkilenmis olduklar1 kabul edilen alim-satim ederleri, eger bu 6zelliklerin eder iizerine etkileri
saptanabiliyorsa, karsilagtirma igin kullanilabilir. Karsilagtirma yonteminde sonug, karsilastirilan taginmazlarin
nitelikleri, karsilig1 saptanacak taginmazin niteliklerinden ne kadar az fark ederse o kadar giivenilir olur. Biitiiniiyle
farkli bicimdeki tasinmazlarin birbirleriyle karsilastirilmamalar1 gerekir. Ornegin; bir konutun bir ticarethane ile
karsilagtirilmasi dogru olmaz (Yildiz, 1987).
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4.2. Gelir Yontemi

Gelir yontemi, taginmazin yillik gelirinin tahmin edilmesi esasina dayanir. Bu metoda gore gayrimenkuliin mevcut
ve gelecekteki geliri simdiki gelirine denktir. Bir baska ifade ile bu yaklasimda deger, tasinmazin ekonomik omrii
boyunca yaratacagi gelirlerin bugiinkii degeridir (Yazici, 1997). Gelir yonteminde siirekli elde edilebilir gelir
dikkate almir. Burada s6z konusu edilen gelir; tasinmazin “t” zamaninda elde edilecegi varsayilan biitiin gelirleri
kapsar ve deger saptama giiniindeki degere indirgenmesini ifade eder. Bagka bir deyisle gelir teknigi; ayn1 zamanda
bir “kapitalizasyon teknigi”ni i¢erir. Hesaplamada dikkate alinmasi gerekli olan “net gelir’dir. Net gelir, yillik briit
gelirden yillik toplam masraflarin ¢ikarilmasiyla elde edilir. Bu baglamda taginmazin degeri;

Deger = Yillik Net Gelir / Faiz Orani olarak hesaplanir.

Gelir yontemi yapilasmis parsellerin degerlemesi i¢in ve tercihen apartmanlar, diikkkanlar ve is hanlari gibi kira
getiren yapilar i¢in uygundur. Gelir yonteminin kullanilmasi i¢in 6n kosul, pazara uygun taginmaz faiz miktaridir.
Bu ise iilkemizde maalesef yoktur (Ertas, 2000).

4.3. Maliyet Yontemi

Yapilarin degerlendirilmesinde kullanilan bir yontemdir. Bir tasinmaz tizerindeki bina ve diger ekonomik degerler
dikkate alinarak, bunlarin yapim ve elde edilme maliyetleri hesaplanir. Varsa olumsuz degerler, yipranma payt,
bakim onarim masrafi gibi degerler, toplam maliyet degerinden c¢ikartilarak, taginmaza ait o anki kesin deger tespit
edilir. Tespit isleminde, altlik olarak bina planlar1 kullanilabilecegi gibi, birim metrekare veya hacim’e diisen
maliyet miktar1 bizzat bina iizerinde yapilacak oOlgiimler ile de hesaplanir. Sigorta islemine konu olacak
taginmazlarin degerlendirilmesinde genellikle bu metot kullanilir (Yomralioglu, 1995). Maliyet yontemi, yapinin
cinsi ve ozelliklerine gore kiraya verilemeyecegi kesin olan yapilar igin s6z konusudur. Ornegin tek veya iki ailelik
evler, yurtlar, hastaneler, oteller, fabrika binalari, biiro ve yonetim yapilar1 gibi (Arslan, 1997). Degerlendirme
yapan kisinin problemi, degerin diismesine neden olan (yipranma payi, onarim masrafi vs.) oranlarin tahmin etme ve
arazinin degeri de dahil olmak tizere uygun deger verilerini bir araya getirebilmedir (Dale ve McLaughlin, 1988).

4.4. Nominal Degerleme Yontemi

Uygulamalarda yapilan birgok taginmaz degerlendirmesi isleminde rayi¢ bedeller esas alinmaktadir. Ancak
kullanilan degerlendirme yontemine gore esas alinan birimler {iilkenin ekonomik yapisina bagli olarak
degisebilmektedirler. Oysa tasinmazlarin sahip olduklar1 o&zellikler genelde hep aymi kalmaktadir. Piyasa
sartlarindaki bu degisiklikler fiyat spekiilasyonlarina da sebep olduklarindan giiniimiizde tasinmazlar itizerindeki
birim degerleri kontrol altinda tutmak oldukga giiglesmektedir. Bunun yaninda degerlendirme yapilacak alanlarin
biiyiik olmasi ve tasinmaz sayilarinin fazla olmasi yapilacak degerlendirmeyi zorlastirmaktadir. Nitekim bu tiir
problemler emlak vergisi i¢in yapilan degerlendirme islemlerinde goriilmektedir. Genelde bdlge veya sokak bazi
esas alinarak bu sinirlar déhilinde kalan taginmazlarin degerleri hep ayni tutulur. Oysa her bir tasinmaz, diger komsu
taginmazlara gore ekonomik bakimdan bir takim olumlu veya olumsuz 6zellikler tagiyabilmektedir. Bu gercek, her
bir parselin farkli degere sahip oldugunu gostermektedir. Dolayisiyla, boyle bir genel yaklasimla gergek bir
degerlendirme yapildigi soylenemez (Yomralioglu, 1995). Bu nedenle, tasinmaz sayisi fazla olan bolgelerde
yapilacak degerlendirme ile soz konusu taginmazlar arasindaki deger dagilimlarinin ortaya konulmasi gerekir. Bu
deger dagiliminda esas alinacak birim rayi¢ bedel olabilecegi gibi, bir puanlama ile elde edilecek parametrik
degerler de olabilir. Bu amagla dikkate alinacak deger kriterleri formiile edilerek tavan ve taban puanlar tespit edilir
ve her bir taginmazi ifade eden bir deger katsayist hesaplanir. Bu deger katsayilari, tasinmazlari deger bakimindan
birbirlerine gére durumlarini gdsterir ve taban alinarak gerektiginde kolayca rayi¢ bedele donistiiriiliir. Boyle bir
degerlendirme, yukarida verilen “geleneksel” yontemlerden ¢ok daha farkli bir yaklagima sahip olup, “nominal”
degerlendirme olarak adlandirilmaktadir (Yomralioglu, 1995).

Herhangi bir degerlendirme isleminde tasinmaz degerine etki eden faktorlerin sayisint kesin olarak sinirlandirmak
miimkiin degildir. Buna bagl olarak, bir tasinmazin degerini de net olarak belirlemek giictiir. Bu nedenle bdlge
bazinda yapilan bir degerleme isleminde tasinmaz degerlerine etki eden faktdrlerin kombinasyonundan her bir
taginmaz i¢in bir nominal deger iretilebilir. Bu nedenle her bir tasinmaz degerine etki eden faktorlerin, her birisinin
etki derecesine bagli olarak, nominal anlamda sayisal bir degisken ile ifade edilmesi miimkiin olabilir.

4.4.1. Nominal Degerleme Yonteminde Faktor Tayini

Taginmaz degerine etki eden faktorlerin se¢imi genel olarak literatiirde kabul gérmiis dngoériilere gore belirlenir.
Ancak yerel kosullarin da dikkate alinmasi gerekmektedir. Ornegin denize kiyisi olan bir kent ile daha gok ormanlik
manzaraya sahip olan bir kentin nominal degerlemeye goére yapilan degerleme isleminde faktor segimleri farklilik
gosterecektir. Benzer bir durum niifus yapisi ile de ilgilidir. Yash niifusa sahip kentler ile geng niifusa sahip kentler
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arasinda da faktor secimleri degistigi yapilan arastirmalardan goriilmektedir (Bender vd., 1997).

Yomralioglu (1993) tasinmaz degerleme modeli gelistirmeye yonelik ¢alismasinda degere etki eden temel faktorleri
genel olarak 6zetlemistir. Bu faktorler Tablo 3’de verilmistir. S6z konusu faktorlerin tiimii kiitlesel degerleme islemi
i¢cin kullanilmayabilir. Ancak bu faktorler iginden tim tasinmazlarin ortak &zelliklerini yansitacak olan faktorler
secilir ve bu faktorlere gore degerleme islemi yapulir.

Tablo 3. Taginmaz degerini etkileyen faktorler (Yomralioglu, 1993)

1. Topografya 21. Tren yoluna ulagim

2. Sekil (dar, genis, vb.) 22. Denize ulagim

3. Mevcut kullanilabilir alan 23. Nahos alanlara yakinlik
4. Alan 24. Saglik tesislerine yakinhk
5. Manzara 25. Girtlta

6. Peyzaj 26. Hava Kirliligi

7. Riizgar durumu 27. Dogal bitki ortiisii

8. Cevre 28. Su kapasitesi

9. Toprak yapist 29. Kanalizasyon

10. Vergi 30. Drenaj

11. Mevcut satig degeri 31. Faydalanilabilir imkanlar
12. Alis-veris merkezine mesafe 32. Temel belediye hizmetleri
13. Rekreasyon alanina mesafe 33. Yapilanma

14. Oyun alanina mesafe 34. Parsel cephe uzunlugu

15. Otoparka mesafe 35. Parsel konumu

16. Okula mesafe 36. Ada igi yerlesim durumu
17. Dini tesislere mesafe 37. lzin verilen kat adedi

18. Kent merkezine mesafe 38. izin verilen insaat alan
19. Sokaga ulasim 39. Zemin durumu

20. Anayola ulagim 40. izin verilen insaat stili

4.4.2. Cografi Bilgi Sistemleri ile Tasinmaz Deger Haritas1 Uretimi

Cografi Bilgi Sistemleri (CBS)’nin en onemli bilesenlerinden biri “veri”dir. Grafik yapidaki cografi veriler ile
tanimlayici nitelikteki 6znitelik veya tablo verileri gerekli kaynaklardan toplanabilecegi gibi, piyasada bulunan hazir
haldeki veriler de kullanilabilir. CBS konumsal veriyi diger veri kaynaklariyla birlestirebilir (Yomralioglu, 2000).
Belirli standart da verilerin toplanmasi, bilgisayar destekli kiitlesel degerleme modelinin basarisinin temel
faktoriidiir (Bagdonavicius ve Deveikis, 2005).

Nominal degerleme yontemi taginmazlarin sahip olduklar1 6zelliklere gore top yekiin olarak degerlendirilmesini
gerekli kilar. Nominal degerleme yonteminde ¢aligma alaninin degeri belirlenecek alt birimi kadastral parseller
olabilecegi gibi ¢aligma alanin1 belirli biiyiiklikklere gore boliinmiis hiicrelerde (piksel, grid) olabilir. CBS teknikleri
kullanilarak piksel tabanli kiitlesel tasinmaz deger haritasi iretilmesi miimkiindiir. Bu amagla her bir pikselin
parametrik degeri [1] esitligi ile belirlenebilir (Nisanci, 2005). Bu esitlik her bir pikselin toplam degerini yansitir. Bu
formiildeki degisken “P” piksel (tasinmaz) degerine etki eden faktorleri temsil etmektedir. “P” degeri belirlenen
faktoriin piksel iizerindeki etkisidir. “P” puan degeri %100 iizerinden 1-100 arasinda bir deger olabilir. Ornegin,
Sekil 2’de Trabzon kent merkezine yakinlik faktdriiniin puanlandirilmis, piksel tabanli grid katmani goriilmektedir.
Her bir faktor tasinmaz degerini farkli agirlikta etkilemekte olup, agirlik katsayilari [1] formiiliinde “W” olarak
gosterilmigtir. Faktor agirliklari i¢in daha once yapilan (Nisanci, 2005) ¢alismadaki degerler kullanilmistir. Faktor
degerlerinin belirlenmesi isleminde her bir faktdriin maksimum 100 degerini alabilecegi kabulii yapilmistir.

k
Vi= AREA:*Y" (P;i*W;) [l

j=1

4 : Toplam nominal deger
Area : Bir pikselin alan

P : Faktor degeri (Puan)
w : Faktor agirligi

k: Toplam faktor sayisi

14

Yomralioglu, T, Nisanci, R, Cete, M., Candas, E., (2012), “Diinya’da ve Tiirkiye’de Tasinmaz Degerlemesi”,
Tiirkiye’de Tasinmaz Degerlemesi: Il. Arazi Yénetimi Calistayi, 21-22 Mayis 2012, ITU, Istanbul



»
B
s
Kent
Mah. R Havaalam
Ayasofya Mah S
yasofy - Boztepe A KT.0. .
. Mah. Konaklar
Begirli Mah. Mah.
Soguks
Mah.
Vart markezi pusn ingeks
3 e
] we»
3 »n»
B »e
Bl e
e
[ R 2000 0 2000 4000 Meters
. e
—
N = Vertmesen

Sekil 2. Ornek: Trabzon Kent merkezine yakinlik puan deger haritas

Faktor 1
= > Pl*Wl
Faktor 2 » Py¥W,
. 4 4 4 k] 3 : k] :
Faktor n » P,*Wn
n

—> NBD =Y P.*W,

i=1

P, : Her bir piksele atanan puan
W, Faktor agirhgt

NBD: Nominal Birim Deger

n : Faktor sayist

Sekil 3. Piksel bazinda nominal birim degerin hesaplanmast

KARADENIZ l

Kent-Merkezif

Devlet:
Karayolufl

Trabzon
Havaalani

Universitey]

median_Ag_top_puan
I 13825 - 18868
18868 - 23911
23911 - 28954
28954 - 33998
33998 - 39041
[ 39041 - 44084
] 44084 - 49127
] 49127 - 54170
54170- 59213
59213 - 64256
64256 - 69299
69299 - 74343 2000
] 74343- 79386
B 79386 - 84429
I 84429 - 89472
89472 - 94515
No Data

0 2000 4000 Meters

Sekil 4. Trabzon kentine ait nominal birim degere dayali deger haritas1 (Nisanci, 2005)

CBS raster teknikleri kullanilarak her bir deger faktorii igin puanlandirilmis deger katmani iiretilir. Uretilen bu
katmandaki her bir hiicreye ait oldugu faktdrden gelen puan degeri atanir. Bu deger [1] formiiliindeki “P” degerine
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karsilik gelmektedir. Tiim faktorler i¢in hesaplanan puanlandirilmis piksel katmanlari faktor agirlik degerleri “P” ile
carpilarak her bir faktor i¢in agirlikli deger katmani hesaplanir (Yomralioglu, 1993).

Nihayi asamada puan degerleri hesaplanmis ve agirlik degeri ile ¢arpilmis (Faktér = P;*W)) her bir grid katmani ise
bu katmanlar toplanarak nominal degere dayali deger haritas1 elde edilmis olur ki bu ayn1 zamanda taginmaz deger
haritas1 olarak da adlandirilabilir. Sekil 3, kiitlesel deger haritasinin iiretilmesindeki faktor agirliklar1 ve puan
katmanlarimin CBS ortaminda hesaplama islemlerini 6zetlemektedir. Piksel puanlarinin hesaplanmasi ile elde edilen
degerler ile de kentsel deger haritalart olusturulabilir. Sekil 4’de Trabzon kenti igin CBS destegiyle iiretilmis piksel
tabanli Nominal Degerleme yontemine dayali kentsel tasinmaz deger haritasi goriilmektedir.

5. SONUC

Ulkemizde taginmaz degerleme konusunda mevzuat ve ydnetim agisindan aksakliklar oldugu ortadadir. Daginik
olan tasinmaz degerlemesi mevzuatinin yeniden ele alinip diizenlenmesi, bunun yani sira gerekli idari degisikliklerin
de ivedilikle yapilmasi gerektigi goriilmektedir. Bu ¢alismada CBS teknikleri kullanilarak nominal degerleme
yontemine dayali kentsel deger haritalarinin iretilmesi gergeklestirilmis ayrica iilkemizde taginmaz degerlemesi
konusundaki yasal mevzuat ortaya konulmustur. CBS ile nominal degerleme yontemine dayali kentsel deger haritasi
i¢in ihtiya¢ duyulan konumsal analizler yerine getirilebilmektedir. Genis alanlara yonelik degerleme ¢aligsmalarinda
taginmazlarin topyekiin olarak degerlerinin belirlenmesi zaman, maliyet ve tasinmazlar arasindaki deger adaletinin
saglanmasi agisindan gegerli bir yontemdir. Bir bagka ifade ile vergi degerlerinin belirlenmesinde nominal
degerleme yontemi kullanilabilir. Bu yontem ile vergi bolgeleri tanimlanabilir ve vergi degerlerinde kolaylik ve
esitlik saglayabilir. Rayi¢ degerlere daha da yaklagmak icin gercek alim satim degerlerini elde edebilecek sistemler
gelistirilmelidir. Vergi degerinin olabildigince gercek degerlere yakin olmasi bunun yaninda da vergi oranlarimin
kii¢iiltiilmesine yonelik bir tasinmaz degerleme sistemine gegilmelidir.
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