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TASINMAZ DEGERLEMESI iCIN MEVZUAT ALTYAPISININ
MODELLENMESI

OZET

Gliniimiizde arazilerin yeterli ve etkin olmayan politikalarla yonetilmesi sonucunda
kullanilabilir nitelikteki topraklar giderek azalmaktadir. Bu nedenle “Siirdiiriilebilir
Arazi Yonetimi” ilkesi kapsaminda topragin en dogru bi¢cimde degerlendirilmesi
gerekmektedir. Giintimiizde en kiymetli kaynak ve en 6nemli yatirim araglarindan
biri olarak kabul edilen arazinin dogru ve faydali yonetimi ancak dogru arazi bilgisi
ile miimkiin olur.

Bir tasinmaz mala iliskin konum, cevre, topografya, kullanim kosullar1 ve benzeri
pek c¢ok faktoriin degerlendirilmesiyle, tasinmaz malin degerinin tespit edilmesi
islemine tasinmaz degerlemesi denilmektedir. Taginmaz degerlemesi iyi bir arazi
yonetimi i¢in de 6nemli bir bilesendir.

Tiirkiye i¢in 6nemi her gecen giin artmakta olan Taginmaz Degerlemesi i¢in saglikli,
giivenilir ve saglam bir teknik ve idari altyapir olusturulmasi ihtiyact kaginilmaz
olmaktadir. Bunun i¢in 6ncelikli olarak taginmaz degerlemesi ile ilgili standartlarin
belirlenmesi ve bu standartlarin diizgiin bir idari yap1 ve saglam bir mevzuat altyapisi
ile desteklenip denetlenmesi gerekmektedir.

Ulkemizde birgok uygulamada dogrudan veya dolayli olarak kullamlmak iizere
tasinmaz degerlemesi yapilmaktadir. Bu uygulamalar bagta vergi toplama ve
kamulastirma olmak {izere, devletlestirme, tasinmazlarin yonetimi, tasinmazlar
tizerindeki haklar tesis etme, bazi durumlarda taginmazlarin satis bedellerini veya
kiralarini belirleme ve benzeri uygulamalar olarak sayilabilir. Taginmaz degerlemesi
uygulamalarindaki c¢ok pargali ¢oziim arayislari bu konuda sorunlara sebep
olmaktadir. Bu sorunlarin ¢6ziimii ve tasinmaz piyasasinin istikrarli bir halde
isleyebilmesi i¢in taginmaz degerlemesinde etkin bir idari ve yasal altyapt umumi
gerektir.

Bu tez calismas1 kapsaminda Oncelikle tasinmaz degerlemesiyle ilgili temel
kavramlar iizerinde durulmus, tasinmaz degerlemesi yontemleri anlatilmis, tasinmaz
degerlemesindeki is silireci sematize edilerek adim adim incelenmis, lilkemizdeki
tasinmaz degerlemesine dair mevcut mevzuat analizi yapilmistir. Ayrica taginmaz
degerlemesi yapan kurum sayisindaki fazlaligi ortaya koymak iizere kurumsal analiz
yapilmistir. Ulkemizde tasinmaz degerlemesine model olusturabilmesi agisindan,
yasal ve milkiyet sistemi agisindan benzerlikler gdsteren Avrupa’daki basarili
orneklerden arasindan Almanya, Hollanda ve Ispanya secilerek incelenmistir. Ayrica
tasarlanacak Tasinmaz Degerlemesi mevzuat modeline altlik olusturmasi1 amaciyla,
tim diinyada degerleme standartlar1 kabul goren ilgili uluslararasi standartlar ve
organizasyonlarin orgiitlenme yapilar1 ve standartlart da irdelenmistir.

Yapilan bu c¢alismada ulusal diizeyde tasinmaz degerlemesi faaliyetlerini ylriitecek
ve denetleyecek bir Tasmmaz Degerlemesi Daire Bagkanligi, gorev ve
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sorumluluklart ile belirlenmistir. Bu Daire Baskanlig ile ilgili 6neri hazirlanirken
uluslararas1 ornekler incelenerek iilkemizin tasmmmaz degerlemesindeki idari
yapilanma ihtiyacin karsilayacak ve idari yapilanma kosullarina da uygun olacak
sekilde bir model ortaya ¢ikarilmistir. Taginmaz degerlemesi uygulamalar ile ilgili
tim yontem, standart ve kurallara dair hiikiimleri igeren bir kanun tasarisi
diizenlenmistir.

XViii



DESIGN OF A REAL ESTATE VALUATION LEGISLATION
INFRASTRUCTURE MODEL

SUMMARY

Nowadays soil is managed in an insufficient and not effective way so that utilizable
lands are decreasing. It is important to use the land, which is a valuable source and
an important investment, within the context of “Sustainable Land Management”.

To assess the value of a real estate by evaluating several factors, related to a real
estate, e.g. location, environment, topography, utilization conditions etc. is called real
estate valuation, which is a key factor for land management. Real estate valuation
aims appraising the approximate price of real estate in case of a sale. With the
appraisal of a property, it is targeted to assess the market value of it, which is
necessary for selling, buying, investing, lending and taxation. The purposes of
valuation changes; valuations can be done for investment decisions (buying, selling,
building) or in some cases valuation is needed for lending purposes (taxation and
insurance policies).

Real estate valuation is being used in a wide range of applications including taxation,
expropriation, mortgage, nationalization, land readjustment and land consolidation.
So it is significant that governments should build real estate valuation systems,
including legal and organizational bases, to provide real estate values for different
applications.

There are three major valuation approaches such as sales comparison approach,
income approach and cost approach. Similar to the many other countries, three major
methods (cost, income and sales comparison methods) are also used in Turkey. It is
important to use the appropriate approaches for every property and the valuer should
give the reasons for choosing a method in order to provide reliableness and
transparency to customer.

In the sales comparison approach calculations made with transaction prices of
comparable and recently sold properties to estimate the market value of the property.
The appraiser must have sufficient number of comparable properties for this method.
First, the appraiser adjusts transactions prices of the comparable properties for
differences in characteristics with respect to the subject property. After deriving a set
of adjusted transaction prices, the appraiser has to reconcile the final adjusted
transaction price. This approach is generally suitable for urban lands and buildings.

Another approach is the income approach, which is mostly used for rural lands,
rented properties and production facilities. The net income generated by the property
is used to calculate its value in case of a sale. Income approach relates value to two
things: first the "rent" or “incomes” that a property can be expected to earn and the
"resale” value when a property is sold.

The last valuation method is the cost approach. This method is commonly used for
the valuation of the buildings. Its economic rationale is that no rational investor will
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pay more for an existing property than it would cost to buy the land and to build a
new building on it. The appraiser estimates the land value by using the sales
comparison approach and then the cost of building. When improvements are new,
this approach has more validity.

Using one of these methods is sometimes enough but using 3 methods together
provides triangulation of multiple perspectives and will gives the appraiser a better
picture of the value of the property.

In Turkey, real estate valuation is used in quite a few applications, directly or
indirectly. These applications are nationalization, management of real estate,
constitution of rights on real estate, occasionally determining the sales and rental
value; and particularly collection of taxes and expropriation. Solution seeking in real
estate valuation applications being multipartite causes certain problems. An effective
administrative and legal infrastructure in real estate valuation for solutions to these
problems and functioning of real estate market in a stable way is a common
requirement.

One of the important problems is that real estate valuations are carried out by more
than 20 institutions and in courts in Turkey. However, these institutions do not have
a leading institution. As a result, there exist several values of a property, which are
assessed by different institutions.

Another problem is real estate complicated legislations and regulations in Turkey.
There are too many laws and legal frames about valuation but none of them deals the
problem fully. The importance of real estate valuation is invreasing everyday. So it is
inevitable to design a healthy, safe and steady technical and legal infrastructure.
Appraisers get the license from the Capital Markets Board of Turkey. The license
system doesn’t meet the needs for real estate valuations. An appropriate Law on Real
Estate Valuation and a leading institution of real estate valuation have to be operated
and sustained.

All of the researches show that Turkey doesn’t have a sufficient and effective real
estate valuation system. Some arrangements are being made but they couldn’t be
enough to solve the problem. There has to be holistic solution, which covers not only
legislative and administrative bases, but also technical bases such as parameters and
standards.

This thesis involves basic concepts about real estate valuation and the analysis of
current legislation of real estate valuation in Turkey. As a template to real estate
valuation legislation model for Turkey, some successful examples from Europe that
are similar in terms of legal and ownership systems are studied. In addition,
international organizations’ structures and standards are examined in order to form
basis for design of the real estate valuation legislation model. These countries, which
are being examined, are Germany, Spain and Netherlands. These countries have their
own legislation and administrative models. Especially Germany is a good case for
Turkey because German and Turkish ownership legislations are similar to each other.
In addition, German valuation system is an experienced and well-practiced system.
The recognized international organizations are International Valuation Standards
Committee, The Group of European Valuers’ Association and the Royal Institution
of Chartered Surveyors. These organizations have international standards, such as
International Valuation Standards and European Valuation Standards. It is necessary
that the legislative model, which is designed for Turkey, has to be integrated to these
international standards.
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This work defines a Real Estate Valuation Committee to conduct and control
national real estate valuation activities and its duties and liabilities. While defining
the committee, international committees and institutions’ organizational models are
examined but also the construction of committee is prepared convenient to Turkey’s
governmental system. A draft of a law consisting of precepts defining all the
methods, standards and regulations about real estate valuation, is designed.
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1. GIRIS

Gliniimiizde arazilerin yeterli ve etkin olmayan politikalarla yonetilmesi sonucunda
kullanilabilir nitelikteki topraklar giderek azalmaktadir. Bu nedenle “Siirdiiriilebilir
Arazi Yonetimi” ilkesi kapsaminda topragin en dogru bigimde degerlendirilmesi
gerekmektedir. Glintimiizde en kiymetli kaynak ve en 6nemli yatirim araglarindan
biri olarak kabul edilen arazinin dogru ve faydali yonetimi ancak dogru arazi bilgisi

ile mimkin olur.

Iyi bir arazi yonetimi ig¢in gerek duyulan bir bilgi bileseni de tasinmaz
degerlemesidir. Nitekim Birlesmis Milletler “Land Administration Guidelines”da
arazi idaresini, Arazi YOnetimi politikalart ve uygulanmasi i¢in, tasinmaz
sahipliginin, degerinin ve kullanim1 bilgilerinin, belirlenmesi, kayit altina alinmasi ve
kullanicilara sunulmasi olarak tanimlamaktadir. Bu tanimlamadan tasinmaz
degerinin arazi idaresi ic¢in gerekli olan bilgi alt yapisinin 6nemli bir alanim
olusturdugu sdylenebilir. Dale ve McLaughlin (1988), her iilkenin arazinin 3 temel
bileseni olan, “sahiplik”, “deger” ve “kullanimini” yonetmek zorunda oldugunu ve
bu bilgilere erisim imkanmm sosyal ve politik kararlarin alinmasina katki
saglayacagini belirtmektedir. Bu ti¢ deger bir araya getirilmedik¢e saglam bir Arazi
Idaresi tesis edilemez (Yomralioglu, 2009).

Tiirkiye i¢in 6nemi her gecen giin artmakta olan Taginmaz Degerlemesi i¢in saglikls,
giivenilir ve saglam bir teknik ve idari altyap: olusturulmasi ihtiyact kaginilmaz
olmaktadir. Bunun i¢in dncelikli olarak taginmaz degerlemesi ile ilgili standartlarin
belirlenmesi ve bu standartlarin diizgiin bir idari yap1 ve saglam bir mevzuat altyapisi

ile desteklenip denetlenmesi gerekmektedir.

Ulkemizde bir¢ok uygulamada, gerek 6zel sektdr gerekse kamu kurumlari tarafindan,
dolayli veya dolaysiz olarak tasinmaz degerlemesi yapilmaktadir. Tasimnmaz
degerleme uygulamalarinin basinda belediyelerin en 6nemli gelir kaynaklarindan
olan emlak vergisi toplama ve kamulastirma isleri gelmektedir. Maltepe Belediyesi

2011 yili Faaliyet Raporuna gore belediyenin yillik gelirinin %23’iinii, Umraniye



Belediyesi’nin 2011 yili Faaliyet Raporuna gore de belediyenin yillik gelirinin
%17,6’s1m1 toplanan emlak vergileri olusturmaktadir. Bu uygulamalarin yani sira
arsa/arazi diizenlemeleri, kentsel doniisiim, devletlestirme, tasinmazlarin yonetimi,
konut finansmani, tasinmazlar lizerinde ¢esitli haklarin tesis edilmesi, hazineye ait
tasinmazlarin satig ve kira bedellerinin belirlenmesi ve benzeri uygulamalar igin de
tasinmaz degerleme isine bagvurulmaktadir. Bahsedilen uygulamalar da cesitli
fonksiyonlara sahip komisyon ve kurumlar tarafindan ve karmasik bir mevzuat

kapsaminda yiiriitiilmektedir.

Tiim bu uygulamalar dikkate alindiginda tasinmaz degerlemesinin iilke ekonomisi

acisindan oldukca 6nemi bir konu olacagi ortadadir.

Buna karsin yapilan ¢alismalar bu konudaki idari yapidaki eksiklikleri acik¢a ortaya
koymaktadir. Tasmmmaz degerleme yapan kurum ve komisyonlarin g¢esitli ve
birbirinden kopuk bir yap1 sergiledigi ve bu konudaki kanun ve yonetmeliklerin
genelde birbirini tekrarlar ve karmasik nitelikte oldugu goriilmektedir. Yapilan
arastirmada Tiirkiye’de cesitli Bakanliklara baghh 22 kamu kurumu ile valilik,
belediye ve il 6zel idarelerinde cesitli amag¢ ve yontemlerle tasinmaz degerlemesi
yapildigr ve 23 kanunda taginmaz degerlemesi yapilmasi ile ilgili usul ve yontemlere
yer verildigi ortaya konulmustur. Ayrica Konuyla ilgili yasal, idari ve teknik agidan
tutarsizliklar olmasi en onemli rant araglarindan biri olan taginmaz satis ve kiralama
islemlerinde dengesizliklere, haksiz kazanglara, gelir kayiplarina ve sosyo-ekonomik

problemlere yol agmaktadir.

Literatiirde yapilan ¢alismalarda, konunun idari ve yasal yonleriyle derinlemesine ele
alinmadig1, yapilan ¢aligmalarin genelde tasinmaz degerleme yontemleri ile sinirh
kaldig1 goriilmektedir. Nadir olarak yapilan konu ile ilgili mevzuat analizlerinde de
yeterli sayida mevzuat incelenmemis, yapilan incelemeler ve elestiriler sonunda

¢Oziim Onerilerine yer verilmemistir.

Tasinmaz degerlemesi, temel ilkeleri ve degerleme yontemleri bir¢ok yasanin iginde
dogrudan ya da dolayli olarak ge¢mektedir. Ulkemizde tasinmaz degerlemesi
alaninda denetleyici ve diizenleyici bir isleve sahip, degerlemenin teknik, etik ve
uygulama standartlarini belirleyen, uzmanlarin sorumluluklarini diizenleyen, se¢imi,
egitimi ve yetkilendirilmesini saglayan biitiinciil bir sistem ve kurumsal yapilanma

heniiz olusturulamamigtir (Demir, 2006).



Ulkemizde, tasinmazlarin degerleme kavrami sistemlestirilemediginden degisik
yaklagimlar sonucunda ortaya biiyiik farklilik gosteren bedeller ¢ikmakta ve bunlarin

ekonomik ve sosyal degerler iizerinde de olumsuz etkileri olmaktadir (Yomralioglu,

2000).

1.1 Problem Tanimi

Yapilan incelemeler sonucunda iilkemizdeki Tasinmaz degerleme ile ilgili baslica

sorunlar;
a) Tasinmaz Degerleme ile ilgili etkin bir mevzuat altyapisinin olmamast;

Tasinmazlar ile ilgili pek ¢ok kanun ve yonetmelikler olmasina karsin, tasinmazin bir
0z niteligi olan “tasinmaz degeri” i¢inde bir¢ok yasal diizenlemeler mevcuttur.
Tasinmaz Degerlemesine yonelik mevzuat karmasikliginin birgok soruna neden
oldugu da bilinmektedir. Ornegin kamulastirma isleminde tasmmazin degeri
belirlenirken, tapuda farkli bir deger, belediyece belirlenen emlak vergi degeri,
ipotek degeri gibi birbirinden farkli degerlerin yaninda bir de kamulastirma bilirkisi

kurulunca belirlenen yeni bir deger daha ortaya ¢ikmaktadir (Yomralioglu, 2009).
b) Tasinmaz Degerleme ile ilgili idari yapinin tesis edilememesi;

Ulkemizde belediyeler, valilikler ve bunlarin yani sira yirmiyi askin kamu kurum ve
kurulusu yaptiklar1 cesitli uygulamalarda direk ve dolayli olarak kullanmak iizere
tasinmaz degerlemesi yapmaktadir. Tasinmaz degerlemesi islemlerini tek elden
diizenleyecek, kurallarim1 belirleyecek ve denetleyecek bir kuruma ihtiyag

duyulmaktadir.
¢) Tasmmmaz Degerleme ile ilgili kural ve standartlarin olusturulmamasi;

Ulkemizde tasinmaz degerlemesine iliskin nesnel &lgiitler bulunmamaktadir.
Tasinmaz degerlemesi ile ilgili mevzuat incelendiginde yalmizca 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesinde tasinmazin degerini belirlerken esas
alinmasi gereken faktorlerden bahsedildigi goriilmektedir. Bunlar da objektif ve
yeterli degildir. Oysaki bir taginmazin degeri belirlenirken bir¢ok farkli faktdr ortaya
koyulmalidir. Ayrica belirlenecek bu standartlarin  Uluslararas1 Degerleme

Standartlarina da uygun olmasi gerekmektedir.

olarak siralanabilir.



1.2 Calismanin Amaci

Tasinmazlar, devlet, yerel yonetimler ve 06zel sektor tarafindan yiiriitiilecek
yatirimlar, genis alanlar1 kapsayacak arsa/arazilerle ilgili projeler, vergi 6demeleri,
arsa/arazi diizenlemeleri ve kamulastirma ve bunlar gibi sosyal ve ekonomik agidan
bliyiik Oneme sahip projelerin ana bileseni roliindedir. Bu sebeple tasinmaz
degerleme isinin kurallari, yontemleri, teknik ve idari yapisi ideal bir sekilde ortaya

koyulmalidir.

Bu calismanin temel amaci Tiirkiye’ de tasinmaz degerlemesi i¢in yasal bir altyap1
modelinin tasarimini saglamaktir. Bu amagla; Tiirkiye’de tasinmaz degerleme ile
ilgili mevcut mevzuat yapist ve idari yapr detayl bir sekilde incelenecek, mevzuat

analizi ve kurumsal analiz ile mevcut durum ortaya koyulacak ve irdelenecektir.

altyapisi modelinde bu oOrneklerden faydalanilacaktir. Sonugta belirlenen
gereksinimler dogrultusunda Tasinmaz Degerlemesi ile ilgili Tiirkiye i¢in bir mevuat

oOnerisi yapilacaktir.

1.3 Metodoloji

Yapilan ¢alismada Tiirkiye’de Tasinmaz Degerleme ile ilgili mevzuat ve kurumsal
analizler yapilmis ve sonucta idari ve yasal bir model dnerisinde bulunulmustur. Bu

baglamda ¢alisma siiresince yliriitiilen i adimlar1 asagidaki gibi siralanabilir;
- Literatiir arastirmasi
- Mevzuat analizi yapilarak mevcut yasal durumun ortaya koyulmasi
- Kurumsal analiz yapilarak mevcut idari yapinin ortaya koyulmasi
- Diinya’da Taginmaz Degerleme ile ilgili 6rneklerin incelenmesi

- Tirkiye’de Tasmmmaz Degerleme ile ilgili yapilan ¢aligmalarin

degerlendirilmesi

- Tirkiye’de Tasinmaz Degerleme igin idari ve yasal bir model Onerisinin

hazirlanmasi

- Taslak mevzuatin tasarimi ve modellenmesi



2. TASINMAZ DEGERLEMESI

2.1. Temel Tanim ve Kavramlar

En basit tanimiyla tasinmaz, bir yerden bir yere tasinmasi olanaksiz mallardir (URL-
1). Aglar ve Cagdas (2008) tasinmazi, Tiirk Medeni Kanunu uyarinca miilkiyet
hakkina konu olan arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli
haklar ile kat miilkiyeti kiitiigline kayith bagimsiz kisimlar olarak tanimlamiglardir

(s.433).

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Komitesi (UDSK), Uluslarararasi Degerleme
Standartlar1 (UDES) Kitabinda Tasinmaz Miilkii (Gayrimenkul); Arazi ve agaglar,
madenler gibi arazinin dogal parcasi olan her seyin yani sira binalar ve iyilestirme

calismalar1 gibi insanlar tarafindan yapilmis olan hersey seklinde tanimlamaktadir

SPK, 2006).

Mali terminolojideki tasinmaz kavrami ise, genellikle arazi ve arazinin miitemmim
clizii olan binay1 kavrar (Nisanci, 2005). VII. FIG Komisyonunun 1. Calisma Grubu
“Kadastro 2014” raporunda arazi; “Su, toprak, kayalar, mineraller ve hidrokarbonlar
altinda, tizerinde ve Ustlinde hava ile birlikte yer kiire yilizeyinin bir alan1 gibi tarif
edilir. Arazi, su ile kapl alanlar ve denizler de dahil olmak iizere yeryiiziiniin sabit
bir alan1 veya noktasi ile ilgili biitiin seyleri kapsar” seklinde tanimlanmaktadir

(Yomralioglu ve Uzun, 2003).

Deger; herhangi bir nesnenin sagladig1 toplam fayda, kullanim degeri, herhangi bir
varhigin bagka birine verildigine karsiliginda alinabilecek nesne miktar1 olarak
tanimlanmaktadir. Bagka bir ifadeyle deger, belli bir malin, fikir veya hizmetin
tasidigr yararh vasiftir. Deger, malin arzu edilebilirligi ve kitlik derecesi olmak tizere

iki faktore baglidir. Bir mal arzu edildigi takdirde bir degeri vardir (Nisanci, 2005).

Degerleme; para disindaki iktisadi varliklarin degerinin para olarak belirlenmesi, bir
isletmenin bina, arsa, makine-techizat, mal stoku vs. seklindeki toplam aktiflerinin

degerinin takdir ve tahmini seklinde tanimlanmaktadir (Yazici, 1997).



Tasinmaz Degerleme; Objektif ve tarafsiz bir sekilde, bir tasinmaza iliskin nitelik,
fayda, g¢evre, kullanim kosullar1 gibi faktorlerin degerlendirilmesi suretiyle sz
konusu tasinmaz degerinin tespit edilmesi i¢in gerekli islemlerin biitiinii olarak
tanimlanabilir. Bu deger maliyet bedeli olabilecegi gibi pazar fiyati, satis fiyat1 da

olabilmektedir (Giingér, 1997).

17.02.1926 tarih ve 743 sayili Tirk Kanunu Medenisi’nde “gayrimenkul” kelimesi
kullanilmaktayken, 22.11.2001 tarihinde kabul edilen 4721 sayili yeni Tiirk Medeni
Kanunu’nda “tasmmaz” kelimesi kullanilmaya baslanmistir. 3194 sayili Imar
Kanunu, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu, 3402 sayili Kadastro Kanunu, 2644
Tapu Kanunu ve bir¢ok dnemli mevzuatta da “tasinmaz” kelimesi kullanilmaktadir.
Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii’'niin sorumlulugundaki Tapu ve Kadastro
Modernizasyon Projesi’'nin D Bileseni “Gayrimenkul Degerleme” olarak
adlandirilmis  ve “gayrimenkul” kavrami kullanilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun diizenlemekte oldugu sinavin ve sonucunda alinan lisansin bashigi da

yine “Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 dir.

Bu tezde mevzuat yapisi incelenip, bir mevzuat tasarimi yapilacagindan, tilkemizdeki

mevzuatlarla da uyum saglamasi agisindan “taginmaz” kavrami kullanilacaktir.

2.2. Tasmnmaz Degerlemesinde Is Siireci

Tasinmaz degerlemesinde is siireci, degerlemeyi yapacak uzmanin, bilirkisinin veya
komisyon {iiyesinin taginmazin degerini belirlemesi i¢in gerceklestirilen, problem

tanimindan degerin raporlastirilmasina kadar uzanan siiregtir.

Tasinmazin degerlemesi siireci problem tanimi ile baslamaktadir. Bu asamada
taginmaza dair her tiirlii 6zellik ve bilgi, miisterinin tanimlanmasi ile degerlemenin
ne amagla yapilacagi ve degerleme tarihi ortaya koyulur. Degerlemede miisterinin
degerleme raporunda yer alan bilgileri ne amagcla kullanacagimi bildirmesi s6z
konusudur. Degerlemenin kullanim amaci, tasinmazi satin almak veya satmak
olabilecegi gibi bor¢ vermek, vergi hesaplayabilmek, finansal tablo da gostermek de
olabilir (Sahin, 2010). Bu baglamda yapilacak 6n inceleme ve planlama ile her tiirlii
bilgi, belge, kaynak ve is planlamasi ile yapilmasi gereken arastirma ve analizler
belirlenir. Yapilan planlama dogrultusunda tiim veriler toplanir ve sistematik bir

sekilde analiz edilir. Bu asamada piyasada mevcut genel veriler, degerlendirilecek



taginmaza ait veriler ve degerlendirilecek tasinmaz ile karsilastirilabilir benzer
tasinmazlara ait veriler toplanir (Sahin, 2010). Toplanacak veriler li¢ grupta

incelenebilir. Bunlar Genel veriler, tasinmaza iliskin veriler ve 6rnek verilerdir.

Gerekli verilerin toplanmasinin ardindan piyasa analizi ve en etkin ve en verimli
kullanim analizi yapilir. En etkin ve en verimli kullanim; bir miilkiin fiziksel olarak
mimkiin olan, hakliligi kabul edilen, yasal olarak izin verilmis, finansal agidan
gerceklesebilir ve degerlenmekte olan miilkiin en yiliksek degere sahip olmasim

saglayan, en olas1 kullanimidir (TDUB, 2011).

Gerekli veriler toplanip analizler yapildiktan sonra taginmazin degerinin tahmini
asamasina gecilir. Bu asamada tasinmazin cinsine gore en uygun yoOntem
secilmelidir. Tasinmazin degerinin tahmini asamasinda maliyet, gelir ve
karsilastirma yoOntemlerinden biri kullanilabilecegi gibi gerekli durumlar birkag

yonteme ayni anda bagvurulabilir.

Yapilan degerlendirmeler sonunda tasinmaza ait sonuc¢ deger kestirilir. Degerleme
siireci yapilacak raporlama adimiyla sonuglandirilir. Degerleme acik, dogru ve
yaniltict olmayan bir bi¢imde ortaya konmalidir. Kullanicilarin raporu daha iyi

anlamalarimi saglamak i¢in yeterli miktarda bilgiyi igermelidir (Sahin, 2010).

Degerleme siirecinde; degerleme teknik ve metotlarinin 6nemli bir boliimiiniin belli
bir standart cercevesinde gerceklestirilmesiyle objektif ve gergekei sonuglara
ulasilabilmektedir (Sahin, 2010). Tasinmaz degerlemesinde is siireci Sekil 2.1°de

gosterilmektedir.

2.3. Tasinmaz Degerlemesinde Etkin Faktorler

Iyi bir degerleme islemi, tasinmaz degerine etki eden genel ve ozel faktdrlerin de
degerleme islemine katilmasi ile miimkiindiir. Bir tasinmazin degeri yerel veya iilke
diizeyinde yasal faktorlerden, fiziksel faktorlerden, ekonomik ve sosyal faktdrlerden
etkilenebilmektedir. Tasinmazin tiirii belirlendikten sonra; degerine etki eden tiim
faktorler belirlenmeli ve tiim degerleme islemleri sirasinda kullanilmak {iizere
standart hale getirilmelidir. Taginmaz degerini etkileyen faktorlerin toplanmasinda
farkli veri kaynaklarindan faydalanilir. Veriler ya dogrudan araziden olgme
yontemleri ile ya da dolayli olarak diger veri toplama teknikleriyle elde edilebilir

(Nisanc1, 2005).
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2007 yilinda baglatilan Tapu Kadastro Modernizasyon Projesi 4. Bileseni
kapsaminda Standart Olusturma ve Parametre Belirleme Komisyonu tarafindan
tasinmaz degerine etki eden faktorler detayli bicimde EK A’da gosterilmektedir.
Standart Olusturma ve Parametre Belirleme Komisyonu tarafindan olusturulan bu
tablo ayni zamanda Tirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan hazirlanan
Tiirkiye Gayrimenkul Degerleme Standartlar1 Taslaginda da yer almistir. S6zii gegen
bu tablo ve ¢esitli kaynaklar incelenerek olusturulan tasinmaz degerine etkin eden

temel faktorler Cizelge 2.1’de gdsterilmektedir.

Cizelge 2.1 : Tasinmaz Degerine Etki Eden Faktorler.

Slill;)a Degerleme Faktorleri Arazi Arsa Bina
1 Topografya X X
2 Sekil (dar, genis, vb.) X X
3 Mevcut kullanilabilir alan X X X
4 Alan X X X
5 Manzara X X
6 Peyzaj X X X
7  Riizgar durumu X X X
8 Cevre X X X
9  Toprak yapisi X
10 Vergi X X X
11  Mevcut satisg degeri X X X
12 Alis-veris merkezine mesafe X X
13 Rekreasyon merkezine mesafe X X
14 Oyun alanina mesafe X X
15 Otoparka mesafe X X
16  Okula mesafe X X
17  Dini tesislere mesafe X X
18 Kent merkezine mesafe X X
19 Sokaga ulagim X X
20 Anayola ulagim X X
21 Tren yoluna ulagim X X
22 Denize ulasim X X
23 Nahos alanlara yakinlik X X
24 Saglik tesislerine yakinlik X X
25 Giriilti X X
26 Hava kirliligi X X X
27 Dogal bitki ortiisii X X X
28  Su kapasitesi X X X
29 Kanalizasyon X X
30 Drenaj X X X



31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56

Faydalanilabilir imkanlar X
Temel belediye hizmetleri X
Yapilanma

Parsel cephe uzunlugu
Parsel konumu

Ada i¢i yerlesim durumu
Izin verilen kat adedi
Izin verilen insaat alan1
Zemin durumu

Izin verilen insaat stili
Niifus yogunlugu
Tasinmaz sahiplerinin kisisel 6zellikleri X
Sosyal tabakalagsma
Havalimanina yakinlik
Parsel kullanim amaci

Imar faaliyetleri

Yasal diizenlemeler X
Hukuki kisitlamalar (Irtifak, intifa, vb.) X
Tevhid, ifraz vb. hukuki islemler X
Tasinmazin egimi X
Afet riski yiiksek bolgeye yakinlik X
Ozel satis kosullart X
Gelir (Kira, isletme gelirleri, kiraci profili) X
Vergi beyani X

X

Ozel amac1 olmayan emsal satiglar
Birim fiyat ve maliyet hesaplari

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

X

X X X X X X X X

X X X X X X

2.4.

Tasinmaz degerlemesi denilince pek c¢ok yontem sayilabilir ancak iilkemizde ve
diinyada kullanilan 3 ana yontemden soz edilebilir. Bunlar karsilagtirma, gelir ve

maliyet yontemleridir. Bunlarin disinda son zamanlarda gelistirilen istatistiksel

Tasinmaz Degerleme Yontemleri

degerleme yontemleri de kullanilabilmektedir.

Tasinmaz degerlemesinde yontem belirlemek i¢in taginmazin, durumu, konumu ve
bolgenin sosyo-ekonomik aligkanliklart dikkate alinmali, degerleme igleminin

amacina gore farkli yontemler tekil veya bir arada da kullanilabilmelidir.

2.4.1 Karsilastirma yontemi

Uzerinde yap: olmayan topragin pazar degeri, genellikle, boylesi topraklarin

piyasadaki degisim fiyatlarmin karsilagtirilmasiyla belirlenir. Gelir getirmeyen ve
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maliyet yontemi uygulanmayan ve kosullari benzesen yapilarda da bu ydntem

kullanilir (Koktiirk ve Koktiirk, 2011).

Bu yontemin 6n kosulu karsilastirilabilir tasinmazlar i¢in giivenli siiriim degerlerinin
var olmasidir. Ayrica degerleri karsilastirma i¢in  segilen taginmazlarin
Ozniteliklerinin degeri saptanacak tasinmazla ayni olmasi zorunludur (Aglar ve
Cagdas, 2008). Eger degeri saptanacak tasinmazlarin nitelikleri, karsilastirilacak
tasinmazlarinkinden farkliliklar gosterirse, bu farkliliklarin, degerleme sirasinda
artma ve eksilme paylar (degere getirilecek diizeltmelerin belirlenmesi) yardimiyla
giderilmesi gerekir. Bunun i¢in karsilastirma taginmazlarinin degerlerinin degerleme
giintine kadar olan gelisimi, fiyat istatistikleriyardimiyla gozlenir (Nisanci, 2005). Bu
yontemin uygulanabilmesi i¢in giivenli siirim degerlerinin yani sira yeterli sayida
karsilastirilabilir pazar degerlerinin de mevcut olmasi gerekmektedir. Benzer
nitelikteki n sayida (olastysa 5<n<10) emsal arsanin olusturdugu 6rnek kiimede her
bir emsal, degeri bulunacak arsa ile ayr1 ayri karsilastirilir ve farkli emsallerden
bulunan degerlerin ortalamasi alinarak arsanin siirim degeri hesaplanir Acglar ve

Cagdas, 2008).

Ancak kosullarin ayni olmasi durumunda saptanacak deger bile, denetimsiz olusumu
nedeniyle, spekiilatif bir nitelik tasir. Her ne kadar tasinmazin Pazar degerini
etkileyen gergek, tiizel, ve ekonomik kosullarin g6z Oniinde tutulmasiyla,
olabildigince dogru bir degere ulasilmasi amaclaniyorsa da, ¢ikis noktasi piyasa
kosullart oldugundan bunun tam anlamiyla gerceklestigini sdylemek giictiir (Koktiirk
ve Koktiirk, 2011).

Karsilagtirma yonteminin anlagilmas: kolaydir ve mahkemeler ve komisyonlarca
cogunlukla bu yontem kullanilir. Ancak giincel alim-satim yapilmis, benzer nitelikte
tasinmazlarin bulunmasi zordur. Satis yapmis kisileri bulmak ve gerekli bilgileri

saglamak, gergek alim-satim deger verilerine erismek giigtiir (Yomralioglu, 2010).

2.4.2 Gelir yontemi

Gelir yontemi, ekonomik diisiinceye dayanan bir deger belirleme yontemidir. Yapili
bir tasinmaz ic¢in uygulanacak gelir yOnteminin ilkesi, toprak ile {izerindeki
yapilardan ve diger yapisal tesislerden stirekli elde edilebilir net gelirin varligidir. Bu
yontemin uygulanacagi nesneler arasinda, kiralik konutlar, karisik kullanilan ve ticari

tasinmazlar sayilabilir (Koktiirk ve Koktiirk, 2011).
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Gelir yonteminde siirekli elde edilebilir gelir dikkate alinir. Burada s6z konusu edilen

“t”

gelir; tasinmazin zamaninda elde edilecegi varsayilan biitiin gelirleri kapsar ve
deger saptama giiniindeki degere indirgenmesini ifade eder. Baska bir deyisle gelir
teknigi; aym1 zamanda bir “kapitalizasyon teknigini’ni igerir. Hesaplamada dikkate
alinmas1 gerekli olan net gelirdir. Net gelir, yillik briit gelirden yillik toplam

masraflarin ¢ikarilmasiyla elde edilir (Nisanci, 2005).

Gelir yontemi yapilasmis parsellerin degerlemesi i¢in ve tercihen apartmanlar,
diikkkanlar ve is hanlar1 gibi kira getiren yapilar i¢in uygundur (Nisanci, 2005).
Ayrica tarimsal faaliyetlerde bulunulan tarim arazilerinin degerlemesinde de bu

yontem kullanilmaktadir.

Bu yontem icin dikkate alinan kira geliri genellikle tasinmazin olumlu yapisini ve
asinma paymi yansitir. Gegmiste yapilan gelismelerin bir baz olarak alinmasi
degerleme islemine yardimci olur. Gelir yontemi yatirim gelirlerinin tahmini igin
genelde herkesce kabul edilmis bir degerleme yontemidir. Bu yontemle yapilan
degerlemelerde uygun bir faiz oraninin se¢iminde giicliikler olabilmektedir. Belli
zaman periyotlar igerisinde, gelirlerin hassas bir sekilde tespit edilmesi miimkiin
olmayabilir. Konut amacl tasinmazlarin degerlemesinde, miilkiyet sahiplerinden
kaynaklanan bazi siirlamalar olmaktadir. Ayrica kira bedelleri dogru ve giincel

olarak kayit altinda tutulmadigindan verilere ulagsmak zor olmaktadir (Yomralioglu,
2010).

2.4.3 Maliyet yontemi

Maliyet yontemi genel olarak otel, fabrika, sanayi sitesi, i1 hani, yonetsel yapilar ya
da bahgeli ev gibi lizerinde yapi1 bulunan ve kira gelirleri bilinmeyen yapili
tasinmazlarin degerlemesinde kullanilabilir (Aglar ve Cagdas, 2008). Tasinmazlar
acisindan bakildiginda, maliyet yontemi, genellikle yapili tasinmazlarin degerinin
belirlenmesinde kullanilan bir yontemdir. Bir “teknik deger saptama yontemi” olan
maliyet yonteminin uygulanmasinda, topragin degeri ile yapili tesislerin yapim
degeri ayr1 ayr1 hesaplanir (Koktirk ve Koktiirk, 2011). Varsa olumsuz degerler,
ylpranma payl, bakim onarim masrafi gibi degerler, toplam maliyet degerinden
cikartilarak, tasinmaza ait o anki kesin deger tespit edilir. Tespit isleminde, altlik
olarak bina planlar kullanilabilecegi gibi, birim metrekare veya hacme diisen maliyet

miktar1 bizzat bina ilizerinde yapilacak o6l¢iimler ile de hesaplanir. Sigorta islemine
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konu olacak taginmazlar degerlenirken genellikle bu yontem kullanilir (Yomralioglu,
2010).

Yontemin temelini kesin degere - tasinmazin deger saptama tarihindeki maliyet
bedeline - yaklasma olusturur. Bu deger yap1 degeri, dis tesis, 6zel isletme donatilart
ve arsa degerlerinden olusur. Arsa degeri kural olarak fiyatlarin karsilagtirilmasi ile
belirlenir. Yap1 degeri ise yapi, dis tesisler ve 6zel isletme donatilarinin degerleme
giinlindeki niteliklerine gore saptanan degerleri toplamidir. Bu deger, yeni maliyet
degerinden fiziksel, islevsel ve ¢evresel etmenlerin deger azaltici etkileri ¢ikarilarak

bulunur (Aclar ve Cagdas, 2008).

Maliyet yontemi, diger yOntemlere nazaran fazla yorum gerektirmediginden,
kisilerce anlasilmasi daha kolaydir. Ozel kullanim amaglh tasinmazlarm, ozellikle
binalarin, bagimsiz bir sekilde degerlendirilmesinde kullanilabilecek en etkili
yontemdir. Maliyet hesabinin yapilmast islem acisindan kolaydir. Yapilan
degerlemeleri, ¢evredeki yeni binalar ile test etme imkani oldugundan varsa
yipranma paylarini gorebilmek agisindan biiylik kolaylik saglar. Ancak maliyet
hesabinda esas alinacak birim degerlerin se¢iminde zorluklar ortaya ¢ikabilmektedir.
Degerlemeye esas teskil edecek birim degerler piyasa kosullarinda hizh
degisikliklere ugramaktadir. Yipranma payinin hesabinda, yeterli veri toplanamamasi

halinde hata pay1 yiiksek ¢ikabilmektedir (Yomralioglu, 2010).

2.4.4 Istatistiksel yontemler

Tasinmazlarin satis degerleri, 6zellikleri geregi, istatistiksel verilerdir. Bu nedenle
alim-satim degerleri istatistiksel olarak degerlendirilip, diizeltilip, yorumlanmalar
gerekir. Diger bir deyisle nitelik ve Ozellik (ortak yonler) bakimindan bir kiime
olusturan tasmmazlarin ortak bir karsilik karakteri vardir. Bir kiimenin karsilik
karakteri hakkinda, karsiliga etki eden 6gelerin ¢ok karmasikligi ve bunlarin cesitli
olaylara bagimliligi nedeniyle, ancak istatistiksel arastirmalar yardimiyla yargiya
varmaya ¢alisilir. Bir kiime olusturan topraklarin karsiliklar1 arasinda bazi sayisal ve
oransal bagintilar saptanabilir. Bunlar alim-satim degerlerinin egilimini yansitirlar.
Boyle bagintilarin agiklanmasi igin istatistikte ¢ok kullanilan bir biiyiikliik olan
aritmetik ortalama (kesin deger) kullanilir (Nisanci, 2005). Istatistiksel yontemlere
ornek olarak Nominal Yontem, Regresyon Yontemi, Yapay Sinir Aglar1 ve Bulanik

Mantik sayilabilir.
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Ozellikle tasinmaz sayisi fazla olan bolgelerde yapilacak degerlendirme ile soz
konusu tasinmazlar arasindaki deger dagilimlarinin ortaya koyulmasi 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 puanlari tespit edilir ve her bir taginmazi
ifade eden bir deger katsayis1 hesaplanir. Bu deger katsayilari, tasinmazlarin deger
bakimindan birbirlerine gore durumlarini gosterir ve taban alinarak gerektiginde
kolayca rayi¢ bedele doniistiiriilir. Boyle bir degerlendirme, yukarida verilen
yontemlerden ¢ok daha farkli bir yaklasima sahip olup, “nominal” degerleme olarak

adlandirilmaktadir (Yomralioglu, 2010).

Nominal degerlendirme ile tasinmazlar arasti deger dagilimi kolayca
goziikebilmektedir. Degere konu kriterler formiile edileceginden bilimsel bir
yaklagim ortaya koyar. Rayi¢ bedelden bagimsiz ve objektif bir sekilde deger elde
edilmektedir. Matematik modele dayali oldugundan yoruma pek acik degildir. Deger
haritasinin hazirlanmasina genis tabanli bir veri destegi saglar. Tasinmaz birim
degerlerinin diizenli olarak kontrol edilmesini saglar. Ancak dikkate alinacak deger
kriterlerinin smiflandirilmasi ve sinirlandirilmasi oldukcga giigtiir. Deger kriterlerinin
formiilasyonu gerekir. Kriterlerin oOncelik siralamasi ve kriter agirliklarinin
belirlenmesi  sorundur.  Siibjektif kriterlerin  formiil ile ifadesi yoruma

aciktir(Yomralioglu, 2010).

Tasinmaz degeri hesaplanirken bilinen yollar ve yontemler kullanilirken; tlkenin
kosullari, arazinin depremsellik ve zemin durumu da goz oOniline alinmalidir. Her
bolgenin kendine oOzgiligii oldugu diisliniildiigiinde tasinmazin degerinin

hesaplanmasi ¢ok dnemlidir (Ulger, 2004)

Tasinmaz degerlemesi calismalari sirasinda ideal olan, veriler saglanabildigi takdirde
her yonteme gore degerlendirme yapilmasidir. Ancak tiim verilerin saglanamadigi
durumda degerleme yontemlerinden biri ya da birkagi ayn1 anda kullanilabilir.
Tasinmazin degeri hesaplanirken birden ¢ok sayida yontemin kullanilmasi degerleme
uzmaninin konuya c¢esitli perspektiflerle yaklasmasina yardimci olacaktir. Ayrica
degerleme uzmaninin raporunda hangi yontemi neden sectigini de belirtmesi
anlagilabilirlik acisindan onemlidir. Degerlemesi yapilacak tasinmazin cinsine gore

kullanilmasi 6nerilen yontemler Cizelge 2.2°de goriilmektedir (TDUB, 2011).
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Cizelge 2.2 : Tasinmazin Cinsine Gore Kullanilacak Degerleme Y 6ntemleri.
Tasimmaz Kategorileri

Kul{anllacak Bagimsiz Boliim ve Binalar Arsa ve Araziler Ticari- Sinai Yapilar

Degerleme

Yontemleri Cins .o -

Konut fsyeri Tashihli Arsa Tarim Akaryakit Uret_lrp Ticari
Bina Alan1 Istasyonu Tesisi Tasinm.

Emsal
Karsilastirma XXX XXX XXX XXX XXX XXX XX XXX
Yéntemi
Maliyet Yontemi X X XXX - - XXX XXX XXX
Gelir
Kapitalizasyonu XX XX XX X XX XXX XX XXX
Yéntemi
Gelistirme Analizi XX XX XX XXX XX X X XX

XXX Kullanilmasi zorunlu olup yontemler igerisinde 6ncelikle tercih edilmelidir.
XX Karar destek amaglh kullanilmasi 6nerilir, zorunlu degildir.
X Degerleme Uzmaninin inisiyatifinde olup, degerlemeye esas ana yontem degildir.
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3. TURKIYE’DE TASINMAZ DEGERLEMESI

3.1. Mevcut Uygulamalar

Ulkemizde bir¢cok uygulamada direk veya dolayli olarak kullanilmak iizere tasimnmaz
degerlemesi yapilmaktadir. Bu uygulamalar basta vergi toplama ve kamulastirma
olmak {izere, devletlestirme, tasinmazlarin yonetimi, taginmazlar tizerindeki haklar
tesis etme, bazi durumlarda taginmazlarin satis bedellerini veya kiralarin1 belirleme

ve benzeri uygulamalar olarak sayilabilir (Yomralioglu ve digerleri, 2011).

Tasinmaz degerleme uygulamalarinin en Onemlilerinden biri vergiye esas deger
belirlemedir. Gelismis tilkelerde emlak vergi gelirleri, yerel ve merkezi hiikiimetler
icin &nemli bir yere sahiptir. Oregin, Kanada’da mahalli idare vergi gelirlerinin
%80’ini emlak vergisi olusturmaktadir. Amerika Birlesik Devletleri’ nde ise mahalli
vergiler arasinda en 6nemli yere sahip olan vergi kalemi emlak vergisidir (Nisanci,
2005). Ulkemizde ise tasinmazlarin tapuda rayi¢ degerlerin altinda islem gdrmesi ile
alinmas1 gereken vergi, resim ve harglar alinamamaktadir. Emlak Birim Fiyat
Cetvelinde yer alan birim fiyatlarin rayi¢ bedele gore biiyiik farkliklar gdstermesi

emlak vergisi sistemindeki en biiyiik sorunlardan biridir.

Tasinmaz degerlemesinin 6nemli oldugu diger bir uygulama da kamulastirma
uygulamalaridir. Kamulastirma, kamu yararmin gerektirdigi hallerde gercek ve 6zel
hukuk tiizelkisilerinin miilkiyetinde bulunan tasinmaz mallarin, Devlet ve kamu
tiizelkisilerince bedeli Odenerek satin alinmasidir. 2942 sayili Kamulastirma
Kanununda tasinmaz mal veya kaynagin degerinin hangi unsurlara gore ve kimler
tarafinda belirlenecegi agik¢a yer almaktadir. Kamulastirma ile miilkiyet hakkinda el
konuldugu i¢in burada tasinmazin degerinin dogru ve objektif sekilde belirlenmesi ve
mal sahibinin haklarinin korunmasi ve giiveninin saglanmasi biiyik O6nem arz
etmektedir. Zira komisyon tarafindan belirlenen kamulastirma bedelleri sikga
davalara konu olmaktadir. Kamulastirma islemlerine yapilan itirazlarin bircogu
mahkemelerce hakli bulunmus ve acgilan davalarin ¢ofgu maliklerin Iehine

sonuglanmistir (Yomralioglu, 1997).
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Tapu ve kadastro iglemleri sirasinda da tasinmazin asgari emlak degerinden az
olmamak kosuluyla har¢ kesilmektedir. Vergi degeri belli olmayan tasinmazlara,
kadastro ve dava harci ile yargilama giderlerine esas olmak {iizere kadastro

komisyonunca kiymet takdir edilir (Nisanci, 2005).

Ulkemizde tasinmaz degerlemesi yapilan uygulamalardan 6nemli ikisi de konut
finansman1 ve Mortgage (TutSat) sistemidir. Bankalar, katilim bankalar1 ve
finansman sirketleri, tiiketiciye konut kredisi kullandirmak amaciyla tasinmaz

degerlemesi yapmaktadirlar.

Tiirkiye’de  kentsel doniisim uygulamalarinda da tasinmaz degerlemesi
gerekmektedir. Yapilan kentsel donlisim uygulamalarina bakildiginda, ¢ok farkli
stireglerin oldugu goriilmektedir. Bu farklilik, Avrupa’dan ayr1 olarak her uygulama
ve 0zel durum icin 6zel yasa c¢ikarilmasindan kaynaklanmaktadir. Ancak ¢ikarilan
tim yasalarda degerlemenin yasal dayanagimin 2942 sayili Kamulastirma Kanunu

oldugu konusunda ortak hiikiim yer almaktadir (Koktiirk ve Koktiirk, 2011).

Son yillarda taginmaz degerlemesi ile ilgili en biiyiik proje, Tapu Kadastro Genel
Miidirliga (TKGM) sorumlulugundaki Tapu ve Kadastro Modernizasyon
Projesi’nin (TKMP) “Gayrimenkul Degerlerinin Belirlenmesi ve Kayit Altina
Alinmalaria Yonelik Politikalarin Belirlenmesi” baglikli (4) bilesenidir. Bu ¢alisma
cok disiplinli olmasi, birgok meslek ve kurumu ilgilendirmesi nedeni ile biitiin
taraflarin yer alacagi bir ¢alisma ortaminin temini i¢in, Devlet Planlama Tegkilati ile
Miisterek Eylem Plani olusturulmas: hedeflenmektedir. Bilesen kapsaminda politika
gelistirme, pilot uygulama ve kurumsal kapasite olusturulmast c¢alismalarinin

yapilmasi ongoriilmiistiir (TKGM, 2010a).

Tasinmaz degerlemesi konusunda akla ilk gelen kurum Sermaye Piyasasi Kurulu
(SPK), 1981 yilinda 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanunu ile kurulmustur. SPK
Degerleme Uzmanlarina lisans vermek iizere sinavlar yapmakta ve konuyla ilgili pek
cok calismalar yiirtitmektedir. 28.07.1981 tarihli ve 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanununun 15.12.1999 tarih ve 4487 sayili Kanunla degisik 22’inci maddesi
geregince degerleme yapacak sirketlere ait diizenlemeler getirilmistir. Bu kapsamda
sermaye piyasasi ¢ercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketlere ve bu sirketlerin
kurulca listeye alinmalara iliskin esaslar hakkinda SPK tarafindan bir teblig
yayilanmstir (Seri: V111, No:35) (Nisanci, 2005).
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Igili teblig geregince tasinmaz degerlemesi ancak yetkili Gayrimenkul Degerleme
Sirketi tarafindan yapilacaktir. Degerleme islemini gerceklestirenler ise degerleme

uzmanidir (Nisanct, 2005).

SPK diizenledigi sinavlarla, gerekli sartlar1 saglayan kisilere Degerleme Uzmanlig1
Lisans1 vermektedir. Ayrica yayinladigi tebligler ile degerleme standartlarinin
olusturulmasi ve degerleme ile raporlama islerinin tek bicimde yapilmasi yoniinde

onemli ¢alismalar yapmaktadir.

Tirkiye Degerleme Uzmanlari1 Birligi (TDUB) kanunla kurulmus, tiizel kisiligi haiz,
kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusudur. 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanunu’nun 40/D maddesine dayanilarak, Bakanlar Kurulu’nun 30.10.2009 tarihli
karar1 ile kabul edilen Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi Statiisii 17.12.2009 tarih
ve 27435 sayili resmi gazetede yayinlanarak yiiriirliige girmistir. Tiirkiye Degerleme
Uzmanlar1 Birligi’nin kurulusu ile birlikte, degerleme meslegini icra eden meslek
mensuplar birlik ve dayanisma saglayabilecekleri, mesleki standartlar1 ve ilkeleri
kendi kendilerine belirleyebilecekleri bir ¢atiya kavusmustur. Birligin 26.05.2010
tarihinde gerceklesen kurulus genel kurulunda yedi kisiden olusan yonetim kurulu ve
tic kisiden olusan denetim kurulu secimleri gerceklestirilmis ve bdylece Birlik

faaliyete gegmistir. (URL-2).
TDUB’nin gorevleri;
- Gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin gelismesi,

- Birlik {iiyelerinin dayanigma, 6zen ve disiplin igerisinde c¢alismalarinin

saglanmasi,
- Uyelerin mesleki menfaatlerinin korunmasi,
- Haksiz rekabetin 6nlenmesi,
- Mesleki konularda iiyelerin aydinlatilmasi ve egitilmesi,

- Gayrimenkul bilgi merkezi kurularak bolgesel ve iilke genelinde gayrimenkul

degerleri konusunda istatistikler olusturulmasidir (URL-2)

TDUB tarafindan 03.10.2011 tarihinde hazirlanarak ilgili herkesin goriisiine a¢ilmis
olan Tirkiye Gayrimenkul Degerleme Standartlarmi (TUGDES) EK 4’te

gorilmektedir.
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3.2. Mevzuat Analizi

Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesi ile ilgili mevzuatlar incelendiginde birbirinden
kopuk ve c¢ok sayida yasal altlik oldugu goriilmektedir. Yapilan ¢alismada tasinmaz
degerlemesi agisindan Oncelikli oldugu diisiinilen 1 Anayasa, 20 Kanun, 2
Yonetmelik ve 1 Tiiziik incelenmis, tasinmaz degerlemesi ile ilgili igerdikleri
hususlar detayli olarak ortaya konulmustur. Mevzuat analizi ile, konu ile ilgili
mevzuat incelenerek, mevcut durumdaki ¢ok baslilik ve karmasiklik belirlenerek
tasinmaz degerlemesi mevzuatinda yeniden dilizenlemeye olan ihtiyag ortaya

konulmak istenmistir.

Incelenen mevzuatlarda tasinmaz degerlemesine basta kamulastirma, vergi ve harg
toplama olmak iizere satin alma ve satma gibi pek¢ok farkli uygulama icin
basvuruldugu ve her mevzuatta konuyla ilgili farkli iliskilere yer verildigi
goriilmustiir. Yapilan analizler sonucu olusturulan Tagsinmaz Degerlemesi Mevzuati
Ayrmtili Tablo EK B’de goriilmektedir. Taginmaz degerlemesi ile ilgili yontem ve
degere etki eden faktorler agisindan durum incelendiginde, incelenen mevzuatlarda
bu konularla ilgili 2942 Sayili Kamulastirma Kanununa gonderme yapildigi
goriilmektedir. Bu kanunun da taginmaz degerlemesi ile ilgili hiikiimlerinin yeterli

olmadig1 sdylenebilmektedir.

Tasinmaz degerlemesine yonelik mevzuat karmasikliginin birgok soruna neden
oldugu bilinmektedir. Ornegin kamulastirma isleminde tasinmazin degeri
belirlenirken, tapuda farkli bir deger, belediyece belirlenen emlak vergi degeri,
ipotek degeri gibi birbirinden farkli degerlerin yaninda bir de kamulastirma bilirkisi
kurulunca belirlenen yeni bir deger daha ortaya ¢ikmaktadir. Bu baglamda etkin bir
degerleme yasasina ihtiya¢ duyuldugu agikca anlagilmaktadir (Yomralioglu, 2009).

Tiirkiye’de mevcut yasal diizenlemelerde deger gibi nitel unsurlar yerine agirlikli
olarak miktar ve biiyiikliik gibi nicel unsurlar esas alinmistir. Bu nedenle degerleme
yontem ve uygulamalarindabirlik saglanamamis ve bu alanda standardizasyona

gidilememistir (TKGM, 2011).

Mevcut mevzuat karmasast ve farkliliklarin giderilmesi, tasinmaz degerinin
belirlenmesi i¢in temel konular1 kapsayan tek bir yasal diizenlemenin olusturulmasi,

olusturulacak diizenleme ile tapu kiitiigiinde tasinmazin ger¢ek degerinin beyan

20



edilmesinin saglanmasi gerekmektedir (TKGM, 2010b). Yapilan analizler sonucunda

olusturulan Taginmaz Degerlemesi Mevcut Mevzuati Cizelge 3.1’de verilmektedir.

Cizelge 3.1 : Tasinmaz Degerlemesi Mevzuati (Ozet Tablo).

TARIH YASA TASINMAZ DEGERLEMESI iLE ILiSKIi
1924 Koy Kanunu (442) MADDE 44 — Deger Pahasiyla Satin Alma
MADDE 17 - Tasinmaz kiymetlerinin
1934 Tapu Kanunu (2644) takdiri ve ikinci derece tasdiki
MADDE 308 - Arazi kiymeti tahmin esasi
1961 Vergi Usul Kanunu (213) MADDE 309 - Arazi kiymetinin
takdirindeki esaslar
1961 Gelir Vergisi Kanunu (193) MADDE 73 - Emsal Kira Bedeli
MADDE 57 - Tapu Kadastro Harglar
MADDE 61 - Deger Esasi
1964 Harglar Kanunu (492) MADDE 63 - Ka§1t11 Deger, Emlak Vergisi
Degeri
MADDE 2 - Giincel ihale Degeri ve Emsal
Arsa Uretimi ve Deger/Arsa Stoku
1964 Degerlendirilmesi Hakkinda MADDE 13 - Deger artiglarinin
Kanun (1169) vergilendirmede dikkate alinmasini
saglamak
MADDE 3 - Bagimsiz boliimlerin arsa
1965 Kat Miilkiyeti Kanunu (634) paylar1 degerleri ile oranli olarak tahsis
edilmesi
1970 Emlak Vergisi Kanunu (1319) MADDE 29 - Vergi Degeri
2464 Sayili Belediye Gelirleri
Kanunu
1981 E;ﬂialﬁiiﬁlﬁﬁlma Paylartile  \ ADDE 20 - Vergi Degeri Deyimi
Uygulanmasina iliskin
Yonetmelik
Sermaye Piyasast Kanunu MADDE 22 - Gorev ve yetkiler
1981 MADDE 40/D - Tiirkiye Degerleme
(2499) e
Uzmanlarn Birligi
MADDE 35- Miilkiyet Hakk1
MADDE 46- Kamulastirma, kamu yarari,
1982 TC Anayasasi kamulastirma bedeli
MADDE 47- Devletlestirme, “gercek
karsilik (deger)”
MADDE 11 - Kamulastirma Bedelinin
1983 Kamulastirma Kanunu (2942) Tespiti Esaslari
MADDE 15 - Kamulastirma bilirkisiligi
1983 Devlet ihale Yasas1 (2886) MADDE 75 - Ecrimisil ve Tahliye
Toplu Konut Idaresi Yasas1 EK MADDE ! ) Magjdg I!e Hgil
1984 gayrimenkullerin degerinin Bagbakanlik
(2985) . :
tarafindan belirlenmesi
Sulama Alanlarinda Arazi
1984 Diizenlemesine Dair Tarim MADDE 6 - Kamulastirma
Reformu Kanunu (3083)
1985 Imar Kanunu (3194) MADDE 17 - Kamulastirma Bedeli Takdiri
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1987

2001

2001

2002

2004

2005

2012

2012

Kadastro Kanunu (3402)

Tiirk Medeni Kanunu (4721)

Hazineye Ait Taginmaz Mallarin
Degerlendirilmesi ve Katma
Deger Vergisi Yasasinda
Degisiklik Yapilmast Hakkinda
Kanun (4706)

Arsa Ofisi Genel Miidiirligii
Tasinmaz Mal Iktisabi, Satist,
Kiraya Verilmesi, Devri,
Intikali, Trampa ve Irtifak Hakki
Tesisine iliskin Usul ve Esaslar
Hakkinda Y 6netmelik

Tapu Sicil Tiziigi

Belediye Kanunu (5393)

Orman Kdyliilerinin
Kalkinmalarinin Desteklenmesi
ve Hazine Adina Orman
Siirlart Digia Cikarilan
Yerlerin Degerlendirilmesi ile
Hazineye Ait Tarim Arazilerinin
Satis1 Hakkinda Kanun (6292)

Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiriilmesi
Hakkinda Kanun (6306)

MADDE 36 - Kadastro ve dava harci ile
yargilama giderlerine esas olmak iizere
kadastro komisyonunca kiymet takdiri
yapilmasi

MADDE 899 — Deger Bigilmesi
MADDE 904 — Sorumlulugun Sinirt

MADDE 4 - Hazineye ait tasinmaz mallarin
satis1

EK MADDE 3 - Hazine tasginmazlarinin
bazi 6zel yatirimlara tahsis edilmesi

MADDE 7 - Arazi ve Arsalarin Maliyet
Hesab1
MADDE 10 - Trampa

MADDE 39 - Degerlendirme Komisyonu
MADDE 40 - Ipotekli bor¢ Senedi Igin
Deger Belirleme

MADDE 41 - Irat Senedi igin Deger
Belirleme

MADDE 42 - Tasinmaz Malin Gelir
Degerinin Belirlenmesi

MADDE 43 - En Yiiksek Degerin
Belirlenmesi

MADDE 73 - Imar uygulamasi yapilan
alanlardaki taginmazlarin degerlerinin tespit
edilmesi ve bu deger iizerinden hak
sahiplerine dagitim yapilmasi

MADDE 6 — Satis bedelinin belirlenmesi
MADDE 12 — Tarim arazilerinde atis
bedelinin belirlenmesi

MADDE 6 — (1) Rayi¢ bedelin tespiti
MADDE 6 — (5) Taginmaz miilkiyetinin
menkul degere doniistiiriilmesi.

MADDE 6 - (7) Bu Kanun gergevesinde
doniistiirmeye tabi tutulan tasinmazlarin
deger tespiti iglemleri

MADDE 12 - Sermaye Piyasasi Kuruluna
kayitl olarak faaliyet gdsteren lisansli
degerleme kuruluslar1 ve Bilirkisiler
MADDE 16 — Bu Kanun kapsaminda
acilacak kamulastirma bedelinin tespiti ve
taginmaz malin tesciline iliskin davalarda
gorev alacak bilirkisiler

MADDE 11 — (1) Altyap1 ve Kentsel
Doniistim Hizmetleri Genel Miidiirligiiniin
gorevleri
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3.3. Kurumsal Analiz

Tasinmaz degerleri bircok kamu, kamu-6zel ve 6zel kurumlarin ortak kullanim
alanmmi  olusturmaktadir (Yomralioglu, 2009). Bu baglamda birgok kurum
kamulastirma, vergiye esas deger belirleme, projelendirme, satin alma ve satma,
Ozellestirme ve toplulagtirma gibi farkli birgok amagcla tasinmaz degerlemesi
yapmaktadir. Taginmaz degerlemesi yapan kurum sayisinin olduk¢a fazla olmasi da

tasinmaz degerlemesi uygulamalarinda problemlere yol agmaktadir.

Kurumsal analiz kapsaminda Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesi yapan kurumlar,
bunlarin tasinmaz degerlemesi ile iliskisi ve hangi yasalara bagli olarak degerleme
caligmalarin1  stirdiirdiikleri incelenmistir. Cizelgeden de anlasilacagi gibi aymi
taginmaza ait farkli uygulamalar igin farkli kurumlar tarafindan deger hesaplanmakta,
bu da islem tekrarlarina ve problemlere sebep olmaktadir. Ornegin bir tagmmazin
belediye tarafindan vergiye esas degeri belirlenirken, tapu harci i¢in farkli bir degeri

ya da kamulagtirma icin farkli bir degeri belirlenebilmektedir.

Yasal degerleme isleri olarak da tanimlanan kamulastirma, 6zellestirme, vergi, icra-
iflas, imar ve toplulagtirma gibi alanlarda yapilmis olan diizenleme ve uygulamalarda
farkli yontemler ve ilkelerin yirirlige konuldugu goriilmektedir. Bu kosullarda
resmi makamlarca yapilan degerleme caligmalarindan farkli amaclarla yararlanma
olanagr kalmamakta, gerek gelir dagilimi ve vergilendirmede, gerekse imar
uygulamalar1 ve kamulastirma islemlerinde 6nemli sorunlarla karsilasilabilmektedir

(TKGM, 2011).

Ulkemizde tasinmaz degerlemesi alaninda denetleyici ve diizenleyici bir isleve sahip,
degerlemenin teknik, etik ve uygulama standartlarim1 belirleyen, uzmanlarin
sorumluluklarm1 diizenleyen, secimi, egitimi ve yetkilendirilmesini saglayan
biitiinciil bir sistem ve kurumsal yapilanma heniiz olusturulamamistir (Aclar ve

digerleri, 2003).

Tasinmaz Degerlemesi ile ilgili yasal mevzuat ve kurumsal deger kargasasi, hem
degerleme isleminin yetkili tek bir kuruma verilmesini hem de yeni bir yasal
degerleme tiiziigiine ihtiyaci ortaya koymaktadir (Yomralioglu, 2009). Basbakanlik

ve 10 farkli Bakanliga bagl 22 kurum ile belediyeler, valilikler ve il 6zel idarelerinin
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tasinmaz degerlemesi ile iligkileri ve konu ile ilgili bagvurduklar1 6zel ve genel

mevzuatlar Cizelge 3.2°de goriilmektedir.
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Cizelge 3.2 : Ulkemizde Tasinmaz Degerlemesi Yapan Kurumlar.

Kurum

Tasinmaz Degerleme ile
Tliskisi

Yasa

Tapu ve Kadastro
Genel Midiirligi

Mekansal Planlama

Genel Midiirliigi

Iller Bankas1 AS

Devlet Su Isleri
Genel Midirligi
Boru Hatlari ile
Petrol Tasima
Anonim Sirketi
(BOTAS)
Tiirkiye Komiir
Isletmeleri Genel
Midiirligi
Orman Genel
Midiirligi
Orman Koy
Mliskileri Genel
Midiirligi
Sermaye Piyasast
Kurulu

Toplu Konut
Idaresi Baskanlig
Ozellestirme
Idaresi Bagkanlig
Vakiflar Genel
Midiirligi

GAP Bolge
Kalkinma idaresi
Bagkanlig1

Tarim Reformu
Genel Midiirliigi

Valilikler
Belediyeler

i1 Ozel idaresi
DHMI Genel
Midiirligi

Vergiye esas birim deger
hesab1

Projelendirme

Kamulagtirma

Kamulastirma

Kamulastirma

Kamulastirma/Kiralama

Satin
Alma/Insaat/Kamulastirma

Etiit/Planlama

Degerleme
Mevzuati/Degerleme
Uzmanlari

Satin Alma/Projelendirme

Ozellestirme

Vakif Taginmazlarinin
Kiralama ve Satisi

Toplulagtirma/
Kamulagtirma

Toplulagtirma/
Kamulagtirma

Projelendirme
Emlak Vergisi Toplama
Taginmaz Yonetimi/Y atirim

Kamulagtirma
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Kadastro Kanunu (3402)
Tapu Kanunu (2644)
Tapu Sicil Tizigi

Imar Kanunu (3194)
Kamulastirma Kanunu
(2942)

Kamulastirma Kanunu
(2942)

Kamulastirma Kanunu
(2942)

Kamulastirma Kanunu
(2942)

Kamulastirma Kanunu
(2942)

Orman Kanunu (6831)
Orman Kanunu (6831)

Sermaye Piyasas1 Kanunu
(2499)

Toplu Konut Idaresi
Yasast (2985)
Ozellestirme Kanunu
(4046)

Vakiflar Kanunu (5737)

Sulama Alanlarinda Arazi
Diizenlemesine Dair Tarim
Reformu Kanunu (3083)
Kamulagtirma Kanunu
(2942)

Sulama Alanlarinda Arazi
Diizenlemesine Dair Tarim
Reformu Kanunu (3083)
Kamulastirma Kanunu
(2942)

11 Ozel idaresi (5302)
Emlak Vergisi

Kanunu (1319)

11 Ozel idaresi (5302)
Kamulagtirma Kanunu

(2942)



Maliye

Kiiltiir
Turizm

Milli Savunma

Bilim,
Sanayi ve

Bakanhg

Bakanhg

Bakanhg

Teknoloji

Karayollar1 Genel
Midiirligi

Milli Emlak Genel
Midiirligi

Gelir Idaresi
Baskanlig1

Kiiltiir Varliklar1 ve
Miizeler Genel
Midiirligi

Yatirim ve
Isletmeler Genel
Midirligi

Milli Savunma
Bakanlig1
Miistesarlig1 (Insaat
Emlak ve NATO
Enfrastriiktiir
Dairesi Bagkanlig1)
Kiiciik Sanatlar ve
Sanayi Bolgeleri ve
Siteleri Genel
Midiirligi

Kamulastirma

Hazine Tasinmazlarinin
Y onetimi

Vergi Toplama

Projelendirme/Fizibilite

Satin Alma

Kamulastirma/Iimar
Faaliyetleri/Satis/Emlak
Bilgi Sistemi

Kiigiik Sanayi Siteleri Igin
Arsa Temini/Ust Yapilarda
Destek

Kamulastirma Kanunu
(2942)

Hazineye Ait Tasinmaz
Mallarin Degerlendirilmesi
ve Katma Deger Vergisi
Yasasinda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda
Kanun (4706)

Vergi Usul Kanunu (213)
Gelir Vergisi Kanunu
(193)

Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarini Koruma
Kanunu (2863)

Kiiltlir Ve Turizm
Bakanlig Teskilat Ve
Gorevleri Hakkinda Kanun
(4848)

Kamulastirma Kanunu
(2942)

Endiistri Bolgeleri Kanunu
4737
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4. DUNYADA TASINMAZ DEGERLEMESI

4.1. Ornek Ulkeler

Gelismis Avrupa iilkelerinde (Almanya, Hollanda, Ispanya gibi), tasinmaz
degerlemesi faaliyetlerini diizenleyen bir Degerleme Yasast veya Tiiziigi
bulunmaktadir. Bunlara ilave olarak, uygulayicilara c¢aligmalarda yol gostermek
amactyla rehber dokiimanlar da hazirlanmistir. Boylece yiiriitiilen ¢alismalarin ulusal
bazda tek elden gerceklestirimi de saglanmis olmaktadir (Yomralioglu, 2009).
Almanya, Hollanda ve Ispanya’daki tasinmaz degerlemesi mevzuati Cizelge 4.1°de

goriilmektedir.

Cizelge 4.1 : Baz1 Avrupa Ulkelerinde Tasinmaz Degerlemesi Mevzuati.

ULKE MEVZUAT
Almanya Imar Kanunu
Tasinmaz Degerleme Tiiztigii
Tasinmaz Degerleme Ilkeleri

Hollanda Tasinmaz Degerleme Yasasi
_ Tasimnmaz Degerleme Rehberi
Ispanya Kadastro Kanunu

Arazi Kanunu

4.1.1. Almanya’da tasinmaz degerlemesi

Anayasal sistemimizdeki benzerlikler, miilkiyet diizenlemesi konusundaki uyum,
imar konularindaki kavramlasma benzerlikleri, tasinmaz degerleme konusunda da
Almanya’y1 model alinmas1 gereken oncelikli lilke yapmaktadir. Ayrica Almanya’da
100 yildan fazla bir gegmise sahip bir sistemin varligi, sistemin islemesi esinlenmeyi

destekleyen 6nemli bir gerekcedir (Koktiirk, 2011).

Tasinmaz Degerleme Tiizligli, WertV’ye gore yapilacak tasinmaz degerlemesi
uygulamalar1 iki temel adimda gerceklesmektedir. Ilk olarak tasinmazin yaklasik
degeri mevzuatta da tanimlanan 3 geleneksel yontemden uygun olanlar ile (Emsal-
Gelir-Maliyet Yontemleri) belirlenmektedir. Degerlemeyi yapan uzman taginmazin
degerlerken kullandigi yontemi nedenleriyle belirtmek zorundadir. Segilecek

degerleme yontemi mutlaka tasinmazin tiiriine uygun olarak segilmelidir. Ikinci
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adimda, belirlenen deger genel Pazar kosullari g6z Onilinde bulundurularak

dengelenmelidir.
4.1.1.1 Almanya imar yasasi1 (BauGB)

1987 yilinda yiiriirlige giren Almanya Imar Yasasi (Baugesetzbuch, BauGB),
sehircilik tiizesinin en énemli kaynagidir. Genel Sehircilik Tiizesi, Ozel Sehircilik
Tiizesi, Diger Hiikiimler ve Sonug baslikli, toplam 4 boliimden olusan Almanya Imar
Yasast'nin 192.-199. maddeleri, Almanya’da tasmmmaz degerlemesinin yasal
dayanagin1 olusturmaktadir (Koktiirk, 2011). Koktirk (2011)’iin Almanya’da
Tasinmaz Degerlemesi isimli kitabinda inceledigi ilgili maddeler asagida yer

almaktadir.
Tasinmaz degerleme kurulu (BauGb, madde 192)

(1) Tasinmaz mallarin degerlerinin belirlenmesi ve diger degerlemeler igin 6zerk ve
bagimsiz degerleme kurullari olusturulur.

(2) Degerleme kurullar bir baskan ve fahri olarak gorev yapan diger uzmanlardan
olusur.

(3) Basgkan ve diger uzmanlar tasinmaz mallarin degerlerinin belirlenmesinde ya da
diger degerlemelerde uzman ve deneyimli olmalidirlar. Bu uzmanlar, degerleme
kurulunun olusturuldugu boélgenin  bolgesel kurumunun tasinmazlarinin
yonetiminde asli gorev yapamazlar. Toprak genel degerlerinin belirlenmesi i¢in
yetkili vergi kurumunun deneyimli bir gorevlisi taginmazlarin emlak vergisi
amaciyla degerlendirilmesinde uzman olarak 6ngoriilebilir.

(4) Degerleme kurullariin bir yonetim yeri bulunur.
Tasinmaz degerlemesi kurulunun gérevleri (BauGB, madde 193)

(1) Degerleme kurulu, eger

1. Gorevlerini bu yasaya gore yerine getirmelerinde bu yasanin uygulanmasi
icin yetkili olan kurumlar,

2. Bir tasinmazin ya da tasinmaz veya taginmaz lzerindeki bir hak igin
yapilacak odentinin degerinin belirlenmesi i¢in diger yasal hiikiimlere
dayanarak yetkili olan kurumlar,

3. Tasinmaz mal malikleri, onlarla esit durumdaki gecen hak sahipleri, taginmaz
maldaki diger hak sahipleri ve sakli paylari i¢in tasinmaz degerinin énemli

oldugu sakli pay sahipleri ya da,
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4. Mahkemeler ve hukuk kurumlari, bagvurularsa, yapili ya da yapisiz tasinmaz
mallarin ve taginmazlardaki haklarin piyasa degeri i¢in rapor diizenler.

(2) Degerleme kurulu, hak kaybi i¢in 6denti miktarindan baska, diger malvarlig
zararlar1 i¢in 6denti miktar1 hakkinda da rapor diizenleyebilir.

(3) Degerleme kurulu, satig fiyatlar1 kiimesini yiiriitiir, bunlar1 degerlendirir ve genel
toprak degerleri ile degerleme i¢in gerekli diger verileri belirler.

(4) Baska bir sey saptanmamis ya da tersi belirtilmemisse, raporlarin baglayicilig
yoktur.

(5) Raporun bir kopyasi1 mal sahibine gonderilmelidir.

Piyasa degeri (BauGB, madde 194)

Piyasa (pazar) degeri, degerlemenin yapildigi zamanda, alisilmis ticari kosullarda,
tasinmazin ya da diger deger belirleme nesnesinin yasal verilerine, gercek
ozelliklerine, diger niteliklerine ve konumuna gore, olagan olmayan ya da kisisel

kosullar hesaba katilmadan elde edilebilecek fiyat yardimiyla belirlenir.
Satis fiyatlar kiimesi (BauGB, madde 195)

(1) Satis fiyatlar1 kiimesinin yiiriitilmesi i¢in, bir kigiyi ddenti karsiligi ve trampa
yolu ile de olsa bir tasinmazin miilkiyetini devretmekle ya da bir iist hakki
kurmakla yiikiimlii kilan her s6zlesme, bunu belgeleyen kurum tarafindan kopya
olarak degerleme kuruluna gonderilmelidir. Eger bunlar ayr ayn
diizenleniyorlarsa, bir sézlesmenin oOnerilmesi ve kabulii, yani1 sira uygun
bicimde, bir kamulastirma kurumu nezdinde anlagsma ile kamulastirma karari,
arsa diizenlemesinde bir kararin one alinmasi, bir arsa diizenleme plani
hazirlanmas1 karari, basitlestirilmis arsa diizenlemesi karar1 ve bir cebri
miizayede isleminde artirma i¢in de gegerlidir.

(2) Satis fiyatlar1 kiimesi, vergilendirme amactyla yalnizca yetkili vergi kurumuna
verilebilir. Belgelerin ya da dosyalarin mahkemelere ya da savciliklara
verilmesini 6ngoren hiikiimler saklidir.

(3) Satis fiyatlar1 kiimesinden saglanan bilgilerin, hakli bir ¢ikar durumunda, eyalet

tiizesi hiikiimlerine gore verilmesi gerekebilir (m. 199, fikra 2, bent 4).
Genel toprak degerleri (BauGB, madde 196)
(1) Satis fiyatlar1 kiimesine dayanarak, her belediye bolgesi igin, ¢esitli gelisim

durumlarmin dikkate alinmasi kosuluyla, hi¢ degilse teknik altyap1 harcamalarina
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katilma yiikiimliisii olan ya da olmayan arsa i¢in ortalama toprak konum degerleri
(genel toprak degerleri) elde edilmelidir. Yapili bolgelerde toprak genel degerleri,
yapisiz olmasit durumunda sahip olacagi degere gore belirlenmelidir. Bagka
sekilde belirlenmemislerse, genel toprak degerleri her takvim yil1 sonu itibariyle
saptanmalidir. Taginmaz mallarin emlak vergisi amaciyla degerlendirilmesi, vergi
kurumunun biitiinleyici verilerine gore temel belirleme giiniinde ve gerekli
degerlemelerde deger kosullar1 i¢in esas olan zamanda yapilmalidir.

(2) Bir bolgede bir uygulama imar plani ya da diger dnlemlerle topragin niteligi
degismisse, genel toprak degerlerinin bir sonraki belirlenmesinde, degisen
nitelige dayanarak, genel toprak degerleri, temel saptama ve vergileme amaciyla
taginmazlarin en son degerlemesi giinii itibariyle belirlenmelidir. Yetkili vergi
kurumu bundan vazgecerse, degerleme yapilmayabilir.

(3) Genel toprak degerleri yayinlanmali ve yetkili vergi kurumuna bildirilmelidir.

Herkes ilgili birimden genel toprak degerlerini isteyebilir.
Tasinmaz degerlemesi kurulunun yetkileri (BauGB, madde 197)

(1) Tasinmaz degerlemesi kurulu, bilirkisilerden ve gergek kisilerden sozlii ya da
yazili bilgiler isteyebilir. Bu veriler, arsa diizenleme isleminde para 6demelerinin,
denklestirme miktarlarinin ve kamulastirma Odentilerinin belirlenmesi igin
gerekli olan ve karsilastirma yapabilmek i¢in kullanilan verilerdir. Kurul,
tasinmaz maliklerinin ve tasinmazdaki diger hak sahiplerinin satis fiyatlar1 veri
tabaninin  (kiimesinin) ylriitiilmesini ve raporlama icin gerekli altliklar
sunmalarini isteyebilir. Tasinmazin malikleri ya da zilyetleri, uzmanlarin satis
fiyatlarinin degerlendirilmesi ve raporun hazirlanmasi i¢in tasinmaz mallara
girmelerine katlanmak zorundadirlar.

(2) Tim mahkemeler ve kamu kurumlari, degerleme kuruluna yasal ve resmi sekilde
yardim etmelidirler. Denklestirme miktarlarinin ve kamulastirma 6dentilerinin
belirlenmesi i¢in gerekli ise, vergi kurumu tasinmazlar hakkinda uzmanlar

kuruluna bilgi verirler.
Degerleme iist kurulu (BauGB, madde 198)

(1) Gereksinme durumunda, degerleme kurullari i¢in gecerli olan hiikiimlere
dayanarak, bir ya da birka¢ iist yonetim alami i¢in degerleme {iist kurullar

olusturulabilir.

30



(2) Bir degerleme kurulunun raporu varsa, bir mahkemenin basvurusu {izerine

degerleme tist kurulu bir rapor hazirlayabilir.
Yetkilendirmeler (BauGB, Madde 199)

(1) Federal Hiikiimet, Federal Meclisin bir kararnameyle verecegi onayla, piyasa
degerlerinin belirlenmesinde ve deger belirlemesi icin gerekli verilerin
tiiretilmesinde benzer ilkelerin uygulanmasina iligkin hiikiimler koyabilir.

(2) Eyalet hitkiimetleri kararnameyle asagidaki konular1 diizenleyebilirler:

1. Bu yasada bulunmayan konularda, degerleme kurullarinin ve degerleme {ist
kurullarinin olusturulmast ve calismasi, uzmanlarin isbirligi yapmalar1 ve
0zel durumlarda islerine son verilmesi,

2. Baskanin gorevleri,

3. YoOnetim yerinin olusturulmasi ve gorevleri,

4. Satig fiyatlar1 veri tabaninin yiiriitiilmesi ve degerlendirilmesi, toprak genel
degerlerinin belirlenmesi, genel toprak degerlerinin ve degerlemeye iliskin
diger verilerin yaymlanmasi, satis fiyatlar1 kiimesinden bilgilerin verilmesi,

5. Satig fiyatlar1 veri tabaninin yiiriitiilmesi ve degerlendirilmesi i¢in arazi
toplulastirmasi kurumlarindan verilerin saglanmast,

6. Degerleme kuruluna ve degerleme iist kuruluna diger gorevlerin verilmesi ve

7. Degerleme kurulu ile degerleme iist kurulu iiyelerinin ticretleri.
4.1.1.2 Tasinmaz degerlemesi tiiziigii (ImmoWertV)

Almanya Imar Yasas1 (BauGB), piyasa degetlerinin saptanmasinda ve deger saptama
icin gerekli verilerin tiiretilmesinde, ayni ilkelerin kullanilmasina iligkin kurallarin
yayinlanmasina iliskin olarak federal yonetime verilmis olan yetki hiikmiinii
icermektedir. Deger Saptama Tiizligli (Wertermittlungsverordnung, WertV) niin
yayinlanmasiyla buna uyulmustur. 1 Haziran 2010 tarihinde yiiriirliige giren yeni
Tasinmaz Degerlerini Saptama Tiiziigii (Die Immobilienwertermittlungsverordnung,
ImmoWertV), yalnizca belirli kurumlar ve kuruluslar icin baglayict olsa da, bu
tiiziik, kullaniminin zorunlu olmasinin 6ngdriilmedigi alanlarda da genis bir kabul
gormektedir (Koktirk, 2011). Tasinmaz Degerlemesi Tiiziigli, Kullanom Alani,
Kavramlar ve Genel Islem Ilkeleri, Toprak Genel Degerleri ve Gerekli Diger Veriler,
Tasinmaz Degerlemesi YoOntemleri ve Sonug¢ baslikli 4 boéliimden meydana

gelmektedir. Bu tiiziige gore, iilkemizdeki yontemlere benzer sekilde, taginmaz
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degerlemesi yontemleri olarak Karsilastirma, Maliyet ve Gelir yOntemleri

tanimlanmaktadir.

4.1.1.3 Tasinmazlarin piyasa degerlerinin saptanmasina iliskin yonerge (WertR)

Deger Saptama Yonergesi (WertR), tasinmazlarin piyasa degerinin saptanmasina
iligkin kurallar1 igermektedir. Kullanimi, taginmazlarin piyasa degerinin ortak ve
piyasaya uygun ilkelere ve yOntemlere gore objektif olarak saptanmasini

giivencelemelidir (Koktiirk, 2011).

Deger Saptama Yonergesi iki bolimden olusmaktadir. Ilk béliimde yasal
diizenlemeler, degerleme raporunun hazirlanmasi ile ilgili kurallar, taginmaz
degerlemesi yontemleri, yapili ve yapisiz tasinmazlarin degerlemesine yonelik
esaslar yer alirken, ikinci boliimde tasinmazlara iligkin haklar ve yiikiimliiliikler, 6zel
durumlarda toprak degerinin hesaplanmasi ve kamulastirma o6dentisine iliskin

hususlar detayl1 sekilde incelenmektedir.
Tasinmaz degerlemesi raporu

Tasinmaz degerlemesi konusunda kurallarin agikca ortaya koyuldugu bir iilke olarak
Almanya’da raporlarin olusturulmasinda da standartlar olusmus durumdadir. Her bir
degerleme isi i¢in ¢ok ayrintili (isin Ozelligine goére, ama ortalama 30-50 sayfa)
raporlar hazirlanmaktadir (Koktirk ve Koktiirk, 2011). Almanya’da tek ailelik bir

konutun degerleme raporu igerigi asagidaki gibi siralanabilir;

1. Onsoz
2. Tasinmazin ve Yapinin Tanimlanmasi
Konum
Arazi
Altyap1
Hukuksal Veriler (Degeri Etkileyen Haklar ve Yiikiimliiliikler)
Yapinin ve Dis Tesislerin Ozellikleri
3. Piyasa Degerinin Saptanmasi
Gerekeeli Olarak Yontem Segimi
Toprak Degerinin Belirlenmesi
Maliyet Degerinin Belirlenmesi
Gelir Degerinin Belirlenmesi

Yontemlerin Sonuglarindan Piyasa Degerinin Belirlenmesi
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4. Kaynaklar ve Belgeler Listesi
5. Piyasa Degerinin Belirlenmesinin Hukuki Dayanaklari

6. Sorumlulugun Ustlenilmesi Boliimii

4.1.2. Hollanda’da tasinmaz degerlemesi

Hollanda’da Tasinmaz Degerlemesi caligsmalari Tasinmaz Degerlemesi Kanunu
(1994) ve bunun disinda rehber dokiimanlar ile diizenlenmektedir. Tasinmaz
degerleme sisteminin kurumsal yapisi, 1993 yilinda yeniden yapilandirilmis ve
bdylece bir¢ok iilkenin aksine ulusal diizeyde model yerine yerel diizeyde degerleme

yaklagimi benimsenmistir (TKGM, 2011).

Degerleme sistemi, esasen vergi amagli tasinmaz degerinin tespitine yonelik olarak
tesis edilmistir. Bu baglamda, tarim arazileri, kamusal yollar ve kirsal alan harig
diger biitlin tasinmazlarin degerlemesi yapilmaktadir. Tarim arazileri vergiden istisna
edildiginden, s6z konusu taginmazlar degerlemenin kapsami disindadir (TKGM,

2011).

Hollanda’daki tasinmaz degerlemesi modelleri karsilastirilabilir  nitelikteki
taginmazlarin satis bedellerinin istatiksel olarak karsilastirilmasina dayanmaktadir
(Kathmann ve Kujiper, 2006). Tasinmazlarin degerleme islemi emsal-karsilastirma
yontemine gore yapilirken, ticari amacla kullanilan taginmazlarda buna ek olarak

gelir yontemine de bagvurulmaktadir.

Hollanda’da en temel kayitlardan biri tasinmazlarin vergiye esas degerlerinin kayit
altina alinmasidir. Tasinmazlara ait bu degerlerin kayitlarin yillik olarak belediyeler
tarafindan yapilmaktadir. 2007°den bu yana Hollanda’daki, 8 milyon adetten fazla
tasinmazin, yillik olarak degerlemesi yapilmaktadir. Tasinmazlarin degerlemesi ve
vergiye esas degerlerinin belirlenmesi belediyeler tarafindan Tasinmaz Degerleme
Yasas1 (Ingilizce: Act for Real Estate Assessment, Flemenkce: Wet Waardering
Onroerende Zaken, WetWOZ) uyarinca yapilmaktadir.  Hollanda Tasimmaz
Degerlemesi Kanununun igerigi EK D’de ve Hollanda Tasinmaz Degerleme Kurulu
tarafindan yayinlanan “Degerleme Modelleri i¢in Standartlar” Kilavuzu da EK C’de
goriilmektedir. Hollanda’daki 431 belediye, tasinmaz degerlemesinden sorumludur.
Cogu belediyeler tasinmaz degerlemesini diger Dbelediyelerle ortaklasa
gerceklestirmekteyken, bazilar1 da 6zel degerleme sirketlerinden hizmet satin

almaktadir (Kathmann ve Kujiper, 2010).
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Tasinmazlarin her dort senede bir yeniden degerlenmesi ve yillik vergiye esas
tasinmaz degerlerinin belirlenmesi islemleri 4 temel is adimindan olusmaktadir.
Bunlar; Pazar verilerinin analizi, yeniden degerleme i¢in obje Ozniteliklerinin
giincellenmesi, yeni vergiye esas degerlerin vergi miikelleflerine gonderilmeden 6nce
dogrulanmasi ve itirazlarin degerlendirilmesi islemleridir (Kathmann ve Kujiper,
2010).

Belediyeler pazar verilerinin analizi igin, kadastro miidiirliiklerinden tasinmazlarin
satis bedellerini alirlar. Tapu kayitlarindan alinan satis degerlerinin yani sira,
belediyeler, emlak ofislerinden de emsal degerlerini incelerler. Ozellikle binalarin
degerlemesinde karsilagtirma yonemi kullanildigindan, satis degerlerinin analizi

pazar analizinde en 6nemli etkendir (Kathmann ve Kujiper, 2010).

Degerlemede kullanilan obje Oznitelikleri de iki gruba ayrilmaktadir. Birincil
Oznitelik grubu, parsel biiyiikliigli, bina tipi, bina biyiikliigli, bina yasi gibi
Oznitelikleri igermekteyken, ikincil grupta, bina ve malzeme kalitesi, taginmazin
bakim durumu, tasinmazin degerini etkileyen 6zel nitelikler (denize yakinlik, ana
yola yakinlik gibi) ve 6zel kaynaklar ve kaynaksizliklar (elektrik, dogalgaz olmamasi
gibi) yer almaktadir.

Vergiye esas degerler hesaplanip vergi miikelleflerine gonderilmeden Once
degerlerin titizlikle kontrol edilmesi biiylik 6nem tagimaktadir. Belediyeler vergiye
esas degerleri satis degerleriyle ve bir Onceki emlak vergisi degerleriyle
karsilastirarak son kontrolii gerceklestirirler. Hollanda Tasinmaz Degerleme Kurulu
(Ingilizce: The Dutch Council for Real Estate Assessment, Flemenkge:
Waarderingskamer) belediyeler son kontroliinii diizenlemek iizere klavuzlar
hazirlamigtir. Bu klavuzlar Uluslararas1 Degerleme Standartlari’na bagli olarak
tasinmaz degerlemesindeki kalite standartlarini belirtmektedir (Kathmann ve
Kujiper, 2006). Kurul degerleme islemlerini ve belediyelerin klavuzlari kalite
kontrolii i¢in kullanip kullanmadiklarimi denetlemektedir. Yalnizca yeteri sayida
kontroliin ardindan tatmin edici sonuclar elde edildigi zaman, Kurul, belediyelerin
tasinmaz sahiplerine, emlak vergisi degerlerini ve vergi faturalarin1 gondermelerine

izin vermektedir (Kathmann ve Kujiper, 2010).

Belediyeler tasinmaz degerlerini en dogru verileri kullanarak olabilecek en hassas

bicimde belirlemektedirler. Ancak en hassas degerleme yontemleri bile vergi
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degerlerinin en dogru sekilde belirlenmesini garanti edemez. Bu sebeple taginmaz
sahipleri her zaman emlak vergisi degerine itiraz edebilirler. Her sene yaklasik
miikelleflerin %3’ vergi degerine itiraz etmekte ancak itirazlarin az1 deger

azaltisiyla sonuglanmaktadir (Kathmann ve Kujiper, 2010).
4.1.2.1 Tasinmaz degerlemesi raporu

Hollanda’da Belediyeler vergi miikelleflerine (tasinmaz sahiplerine), tasinmazlarina
ait vergiye esas degerin belirlemesi amaciyla hazirlanmis Tasinmaz Degerlemesi
Raporunu gonderirler. Vergi miikellefleri bu raporlara internetten de
ulasabilmektedir. Hollanda’da Belediyeler tarafindan hazirlanan (konutlar i¢in) bir

Tasinmaz Degerlemesi Raporu’nun igerigi asagidaki gibi siralanabilir;

Tasinmazin Konumuna Dair Bilgiler (Sokak, Numara, Posta Kodu, Sehir ve

Fotograf)

- Degerlemenin Yapildigi Tarih ve Takdir Edilen Deger

- Tagimnmazin Bagimsiz Boliimlerine Dair Bilgiler (Taginmazin Tiirii, Yapim Yili,
Alan, Hacim)

- Karsilagtirilabilir Nitelikteki Tasinmazlarin Ozellikleri, Satis Degerleri ve Satis

Tarihleri (en az 3 adet)

4.1.3 ispanya’da tasinmaz degerlemesi

Ispanya’daki tasinmaz degerlemesi, ilgili sehir planlama mevzuatina gore ,geleneksel
olarak, kentsel topraklar (urban land), kirsal topraklar (rural land) ve kentsel gelisime
uygun olan topraklar (land suitable for urban development) olmak iizere 3 gruba

baglanmaktadir (Gomez Cid, 2010).

Ispanya’da tasinmaz degerlemesi metodolojinin se¢imi kadastral degerin yasal olarak
olusturulan tanimiyla belirlenmistir. Tekrar yerel vergilendirmeyi diizenleyen 28
Aralik 1988 tarih ve 39/1988 sayili Yerel Vergi Diizenlemesi Kanununda, kadastral
degerleri tanimlamak i¢in 6zel diizenlemeler gelistirilmesini saglayacak iki madde
bulunmaktadir. Ilki, Madde 66/2'de “Vergi matrahim1 (Gayrimenkul Vergisinin)
belirlemek i¢in miilkiyetin degeri onun kadastral degeri olarak kabul edilir, ki bu s6z
konusu miilkiyetin piyasa degerine gore olusturulan degeridir ve higbir kosulda ifade
edilen piyasa degerini asamaz.” seklinde ifade edilir. Onu takiben 67. Maddede;

“I1. Kentsel gayri menkulun kadastral degeri arazinin degeri ve yapilarin degerinden

olusur.

35



2. Arazi degerini hesaplamak icin gegerli tiim kentsel kosullar dikkate alinir.

3. Yapinin degerini 6ngdrmek igin, kentsel ve insaat yonlerine ek olarak, hesaplama
tarihsel ve artistik Ozelliklerini, kullanimin1 veya kamuya tahsisini, kalitesini ve

yasini ve ilgili her tiirli faktorii de hesaba katar.”
ifadeleri yer almaktadir (Aguado Fernandez, 2011).

Ispanya Arazi Yasasi (8/2007), degerleme amacli olarak, yapili ve yapisiz kentsel
alanlarmn ayrimin1 yapmaktadir. Ispanya Arazi Yasasinin temel olarak igerigi EK
E’de ve Ispanya Tasinmaz Mal Kadastrosu Kanunu EK F’de gériilmektedir. Yapisiz
(binasiz) kentsel alanlarin degerlemesi, buralara yapilacak potansiyel ingaatlarin
pazar degerleri goz Oniine alinarak yapilir. Yapili (binali) kentsel alanlarin
degerlemesi ise hem arsanin degerinin karsilastirma yontemiyle hem de mevcut
binalarin degerinin maliyet yontemiyle hesaplanmasiyla yapilmaktadir (Gomez Cid,
2010).

Ispanya Arazi Yasasi’na gore, arsanin yapilasma potansiyeli yalmzca degerlemesi
yapilan arsa halihazirda kentlesmis(urbanised) bir bolgede bulunmaktaysa dikkate
alinacaktir. Yani bu tiirde arsalar planla gelen yapilasma kosullar1 goz Oniinde
bulundurulmaksizin, kirsal arazi olarak degerlendirilecektir. Buna gore eger bir kamu
kurumu bu tiirde, tam olarak kentlesmemis bir arsayr kamulastirmaya karar
verdiginde, degerleme islemi kirsal arazi degerlemesine gore, gelir yontemiyle

yapilmalidir (Gomez Cid, 2010).

4.2 Uluslararasi Organizasyonlar

4.2.1 Uluslararasi degerleme standartlar1 komitesi-UDSK (1VSC International

Valuation Standards Committee)

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Komitesi, ingiliz ve ABD’li degerleme onciileri
tarafindan 1970°’li yillarda baslatilan girisimler neticesinde, 1981 yilinda
kurulmustur. Komite, bagimsiz, kar amaci giitmeyen, o6zel sektér kurulusudur
(Koktiirk ve Koktiirk, 2011).

Birlesmis Milletler’e bagli olarak calisan, biinyesindeki iiye organizasyonlar (42
tilkeden 53 iiye) yaninda; Diinya Bankasi, Uluslararast Muhasebeciler Birligi ve
degerleme orgiitleri ile de yakin isbirligi icinde ¢alisan uluslararas1 bir kurulustur

(Yomralioglu, 2012).
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Merkezi Londra, ingiltere’de olan kurulusun temel amaci; gayrimenkul degerlemesi
alaninda standart kurallar olusturmak ve iiyeler arasindaki isbirligini arttirmaktir.
Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Komitesi, bagimsiz ve saydam uluslararasi
degerleme standartlarin1 saglamak, anlasilir, uygulanabilir ve yiiksek kaliteli, kamu
cikarlarin1 korumak amacli, uluslararast degerleme standartlarini olusturmak, yerel
ve bolgesel standartlar ile uluslararas1 degerleme arasindaki farklar1 tanimlamak ve
bu standartlarin uluslararas1 degerleme standartlar1 ile uyumlu duruma getirilmesi ve
uygunlastirilmalart  yoniinde c¢aligmalar yapmak, kiiresel anlamda degerleme
mesleginin gelisimine katkida bulunmak, meslegi yiiksek kalitede ve en iyi sekilde
uygulatarak kamu c¢ikarlarini korumak ve degerleme mesleginin uluslararasi sesi
olmak gibi gérevleri benimsemektedir (Koktiirk ve Koktriik, 2011).

UDSK amaglart dogrultusunda; 4 bélimden olusan ve degerleme meslegi ile ilgili
genel uygulamalar ile yontemleri i¢ceren degerleme standartlarini (IVS-International
Valuation Standarts-2011, White Book) olusturmustur.

S6z konusu standartlar; ozellikle piyasa degeri tanimi ile degerleme metotlarinin
belirlenmesi gibi meslege iliskin temel kavramlari saptamak ve etik kurallarini
belirlemek suretiyle genel bir ¢cerceve ¢izmeyi amaglamistir.

Bircok iilke tarafindan kabul edilen Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 (UDES),
Ingiltere ve Irlanda i¢in ulusal standart kabul edilmis iken, ispanya’da raporlamada
UDES’ e uyulmasimi 6ngdrmektedir. UDES EK G’de goriilmektedir.

Bu standartlar {ilkemizde SPK tarafindan Tiirk¢e’ye ¢evrilmis, 06.03.2006 tarih ve
26100 sayil1 Resmi Gazete’de yaymlanmis ve SPK’nin mevzuatina adapte edilmistir.
Sermaye piyasasi mevzuati uyarinca yapilan degerleme islemlerinde, degerlemeyi
yapanlar, bu standartlara aynen uymak ve uygulamak zorundadirlar.

UDS’ nin gelistirilmesi {i¢c temel amaca yoneliktir (Yomralioglu, 2012);

1- Sinir Gtesi islemleri kolaylastirmak, miilkiyetin devri islemleri ile ilgili olarak
almman kredilerin ve ipotek karsiligi verilen kredilerin teminat altina alinmasi igin
yapilan degerlemelerin giivenilirligi ile finansal bilgilendirme raporlarinin
seffafligin1 saglamak, hukuk davalarini ve vergi sorunlarini ¢oziime kavusturarak
uluslararast miilk piyasalarmin gelisimine katkida bulunmak,

2- Diinyadaki degerleme uzmanlar1 i¢in yol gdosterici olarak c¢alismak, boylece
uzmanlarin uluslararas1 miilk piyasalarinin giivenilir bir degerlemeye olan taleplerini
karsilar duruma gelmelerini saglamak, kiiresel alandaki is diinyasinin finansal

bilgilendirme raporlar1 konusundaki istemlerini kargilamak,
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3-Yeni kurulan ve sanayilesmeye yeni baslamis iilkelerin ihtiyaglarini karsilamak

tizere degerleme standartlari ve finansal bilgilendirme raporlar1 saglamak.

4.2.2 Avrupa degerleme birlikleri grubu (TEGoVA-The European Group of

Valuers’ Association)

Kar amaci giitmeyen organizasyon, standartlarin belirlenmesi ve iyelerinin
¢ikarlarini temsilin yanisira, is i¢in 6zel kanallar saglar. Eski ad1 ile EUROVAL olan
TEGoVA, 1997 yilinda kurulmustur. Ulusal derneklerin Avrupa semsiyesi altinda
toplandig1 bir organizasyondur. Ana hedefi, degerleme c¢alismalarinda etik kurallara
uyulmasini saglamak kadar, egitim ve yeterlilikler i¢in standartlarin olusturulmasi ve

dagitilmasidir (Koktiirk ve Koktiirk, 2011).

Avrupa'nin ¢esitli iilkelerindeki gayrimenkul degerleme kuruluslar1 arasindaki
koordinasyonu saglayarak isbirligini arttirmak ve gayrimenkul degerlemesi alaninda
standart birtakim kurallar koymak amaciyla yapilandirilmis bir Orglit olup,
blinyesinde 26 iilkeden 45 {liye kurulus 120 bin uzman iiyesi bulunmaktadir.
Briiksel’de, Belgika yasalarina gore kurulmus olup, AB’yi temsil eden dernekler iiye

olabilirler.

TEGOVA, UDSK ile yakin bir igbirligi i¢inde ¢alismaktadir. Bunun temel amaci,
uluslararas1 alanda degerleme metot ve raporlarina iliskin standartlar olusturarak,
finans ve endiistri sektorii ile sermaye piyasalarinda, gayrimenkul degerlemesi

alaninda seffaflik ve giivenilirligi tesis etmektir (Yomralioglu, 2012).

Organizasyonun temel etkinlikleri; Avrupa Degerleme Standartlarin1 diizenlemek,
gelistirmek ve Avrupa genelinde yayginlagtirmak, Avrupa degerleme kurulus
iyelerinin uymakla sorumlu oldugu asgari egitim ve uzmanlik kosullarin1 belirlemek,
Uluslararas1 taninmiglik niteligi bulunan “Taninmis Degerleme Uzmanhig (REV-
Recognised European Valuer)” iinvant vermek ve muhasebe, finansal raporlama
standartlari; etik uygulamalari; kurumsal yonetimler; i¢ pazar; profesyonel degerleme
konularinda faaliyetler gosterip, danigsmanlik hizmetleri sunmaktir (Yomralioglu,

2012).

TEGOVA, 1980 yilindan itibaren Avrupa’da degerleme standartlarinin
yayinlanmasindan sorumludur. Bu baglamda TEGoVA; “Avrupa Degerleme
Standartlar1 (EVS)” adi altinda bir standartlar rehberi hazirlamistir. S6z konusu

rehber TEGoVA'ya iiye olan kurumlar agisindan herhangi bir zorlama veya cezai
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hiikiimler icermemekle birlikte, gayrimenkul degerlemesi meslegi agisindan tavsiye
niteliginde birtakim onemli diizenlemeler icermektedir. Son revize baskisi, EVS

2009 adi1 ile Varsova’daki uluslararasi degerleme konferansinda kabul edilmistir.

EVS, Uluslararas1 Degerleme Standartlari” nda yer alan tamimlari baz alarak
diizenlenmistir ve 6zellikle pazar degeri lizerinde durmaktadir. Bu standartlarin amaci
degerleme meslegine iliskin kavram, metot, eksperlerin niteligi ve etik kurallar1 genel

hatlarla belirlemektir.

Boliim 1: Avrupa degerleme standartlari

(Pazar degeri, deger tanimlari, degerleme siireci, raporlama..)
Boliim 2: Avrupa degerleme uygulamalari

(Finansal raporlama, kredilendirme, menkullestirme, sigorta..)

TEGOVA, c¢esitli kitapgiklar yaymlayarak ve seminerler diizenleyerek iiye kurumlarin

standartlara uyumunu saglamaktadir.

4.2.3 Royal institution of chartered surveyors (RICS)

1993 yilinda Briiksel’de kurulan enstitiiniin Ocak 2012 itibariyle 100 tilkede 5342
adet lyesi, 1426 stajyeri ve 4683 0Ogrencisi bulunmaktadir. Birligin ana ofisi
Londra’da olmakla beraber, Briiksel, Dubai, Hong Kong, Yeni Delhi, New York ve
Sydney’de bolgesel ofisleri bulunmaktadir (URL-3). Amaci, meslegi diizenlemek ve
ilerletmek, yiiksek kalitede profesyonellik ve egitim standartlarini olusturmak,
miisterileri etik kurallar ile korumak, tarafsiz onerilerde ve analizlerde bulunmaktir

(Koktiirk ve Koktiirk, 2011).
Enstitiiniin amaglar1 ve gorevleri sunlardir:

- Upyelerinin yiiksek kaliteli egitimlerini ve dgretimlerini saglamak

- Meslek icinde kurallara baglilig1 saglamak

- Devlete profesyonelce danigsma hizmeti vermek

- Tasmnmaz uzmanhgna iliskin bilgilerin iiyeleri arasinda yayilmasini ve diizenli

bir faaliyet programini uygulamayi saglamak.

RICS Valuation Standards (RICS Red Book, RICS Degerleme Standartlari),
uyulmasi gereken zorunlu kurallar1 ve yol gosterici uygulamalari icermektedir. Bu

kitap 2 ana boliimden olugmaktadir (Koktiirk ve Koktiirk, 2011);
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1. RICS iiyeleri tarafindan uygulanmasi gereken, Uluslararas1 Degerleme Standartlari

(UDES) ile paralel olan kurallar ve yonlendirici 6neriler

2. Ulkelere 6zel ve iilkelerle ilgili materyaller (simdilik yalmzca Ingiltere ve Irlanda

i¢in diizenlenmistir)

Tasinmaz degerlemesi alaninda ¢alismalar yapan uluslarararasi organizasyonlar ile

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi ¢esitli basliklar altinda Cizelge 4.2°de

karsilastirilmistir.
Cizelge 4.2 : Uluslararast Organizasyonlar.
. . Degerleme Raporlama Sertifika/
Organizasyon Statii Standartlar1 Standartlari Egitim
IVSC Bagimsiz Ozel Var (White Var Sertifika (-)
Sektor Kurulusu ~ Book) Egitim (+)

TEGoVA Dernek Var (Blue Var Sertifika (+)
Book) Egitim (+)

RICS Dernek Var (Red Var Sertifika(+)
Book) Egitim (+)

TDUB Meslek Taslak Var Sertifika (-)

Birligi Halinde <

E +
(TUGDES) gitim ()
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5.  TASINMAZ DEGERLEMESINDE YASAL ALTLIK TASARIMI

5.1 ilkeler

Bu boliime kadar yapilan ¢alismalarla tasinmaz degerlemesi ile ilgili bir yasal altlik
ile idari yapilanmaya olan ihtiya¢ agik¢a ortaya koyulmustur. Oncelikle konu ile
ilgili ilkelerin belirlenmesi ve Onerilecek taslak modelin bu ilkeler dogrultusunda

olmast yapilandirilmasi gerekmektedir.

Uluslararas1  ornekler incelendiginde, iilkelerin kendi tasinmaz degerlemesi
mevzuatlart oldugu halde hem mevzuatlarinin hem de yapilan degerleme
faaliyetlerinin Uluslararas1 Degerleme Standartlarina (UDES) uygun bi¢imde ve

tilkelerinin kosullarina da uygun olarak diizenlendigi goriilmektedir.

Yasalarimiz ve ekonomik kosullar, duruma gore, bazi 6zel (ve bazen sinirh)
uygulamalar yapilmasini gerektirebilse de, degerleme yontem ve tekniklerinin
temelleri genelde diinya ¢apinda Uluslararast Degerleme Standartlar1 (UDES) ile bir
benzerlik gosterir (TDUB, 2011). Ulkemizde de teblig olarak yayinlanan ve
degerleme yapan uzman ve kurumlarca gecerli sayillan UDES’1 bir standart catisi
olarak kabul ederek, iilkelerin de kendi kosullarina uygun durumlari ve uygulamalar
ortaya koyduklar1 standartlar1 olusturmalar1 en dogru yol olacaktir. Yapilacak idari
ve yasal diizenlemelerin de lilkemizdeki ¢aligmalar1 UDES’e paralel olarak yaymay1

ve desteklemeyi hedeflemesi gerekmektedir.

Gerek tasinmaz degerini etkileyen parametreler ve rapor iceriklerinin standartlar
gerekse Degerleme Uzmanlarn ile 1ilgili her tirli husus UDES’e gore
diizenlenmelidir. Bu baglamda TDUB’nin UDES’e uygun olarak iilkemiz kosullar
da g6z Oniinde bulundurularak hazirlamis oldugu Tiirkiye Gayrimenkul Degerleme
Standartlar1 Taslak Calismasindan faydalanilmasi dogru olacaktir. TUGDES temel
hatlartyla EK H’de yer almaktadir.

Tim uluslararas1 standart dokiimanlarinda oldugu gibi iilkemizde de, tasinmaz

degerlemesi ile ilgili tim bu konularin yami sira, degerleme yapacak Lisansh
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Degerleme Uzmanlarinin uymalar1 gereken etik davranis ilkeleri de belirlenerek

stirekli kamu giiveni saglanmali ve korunmalidir.
5.2 idari Yapilanma Gereksinimi

Ulkemizde tasinmaz degerlemesi faaliyetlerinin tek elden yiiriitiilmesi ve
denetlenebilmesi amaciyla tiim islerden sorumlu olacak tek bir kuruma olan ihtiyag
aciktir. Bu baglamda tasinmaz degerleriyle ilgili her tiirlii diizenlemeyi yapacak ve
tasinmaz degerlerini kayit altinda tutacak olan kurumun, tilkemizde tasinmazlari
kayit altina alan ve miilkiyet haklarinin glivence altina alan kurum olan Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigli olmasi dogru olacaktir. Yapilan incelemeler sonunda

hazirlanan idari yapi taslaga asagida detayl sekilde anlatilmaktadir.

5.2.1 idari yapa taslag

Tasinmaz Degerlemesi faaliyetlerini yiiriitmek amaciyla Tapu Kadastro Genel
Midirliginin  altinda Tasinmaz Degerlemesi Tasimmaz Degerlemesi Daire

Bagkanligi kurulur.

Taginmaz Degerlemesi Daire Bagkanligini atanan Daire Bagkani yonetir. Daire
Bagkanlhigi Teknik, Idari ve Organizasyonel olmak iizere 3 Sube Miidiirliigiinden
olusur. Daire Bagkani daire baskanligini disariya karsi temsil etmekten, daire
baskanlig1 igindeki gorev dagilimi yapmaktan, dairenin genel idaresinden ve merkez
ile iligkileri siirdiirmekten sorumludur. Tasinmaz Degerlemesi Daire Bakanliklarinin

Idari Yapisi1 Sekil 5.1°de goriilmektedir.

Taginmaz Degerlemesi Daire Baskanligi Teknik Sube Midiirliigiiniin gorevleri
tasinmaz degerlemesi yontemlerini belirlemek, tasinmaz degerine etki eden
parametreleri belirlemek ve bunlar1 standart hale getirmek, tasinmaz degerleme ve
raporlama standartlarim1 olusturmak ve bunlar1 belirli araliklarla gilincellemek,
tasinmaz deger haritalarini iiretmek ve tasinmaz degerlerini kayit altina alarak veri
tabanin1 yiirlitmek seklinde siralanabilir. Bu daire baskanligi belirli araliklarla
tasinmaz piyasasi raporlari yaymlamakta ve tasinmaz piyasasindaki saydamligi

saglamaktadir.

Tasinmaz Degerlemesi Daire Baskanlig1 Idari Sube Miidiirliigii ise dairenin idari ve
hukuki islerinin yiirtitiilmesi, personel islerinin yiirtitiilmesi, mali iglerin yonetilmesi

ve merkez teskilatla koordinasyonun saglanmasindan sorumludur.
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CSB Tapu ve Kadastro Genel Miidiirhigii

Tasinmaz Degerlemesi Daire Baskanhgs

. & e T o S s Organizasyonel Sube
Teknik Sube Midiirligi Idari Sube Midirhigii Viidirtig
( *Degetleme Nz cigs o )
Vontemerini belemek || 102t ve bk ifern T—
Dkere ol od viiriitilmesi yiiritmek
egere etki eden e i
parargnetreleri belirlemek *qu«;_onel 1.§lenn1n *Degerleme Uzmani
*Degerl yritilmesi Sertifikalarin1 vermek
Sta;gi:ﬂeifm olusturmak *Mall lerin Veskpnitor ctme
ve gincellemek yonetilmesi *Hizmetici egitimleri
*Deger Haritalart *Merkez Teskilatla organize etmek
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*T deterierini saglanmasi Ozel Sektére damsma
asmmaz degerlerinin 3 R T
\kaytt altnda tutulmast J\ X ol )

Sekil 5.1 : Tasinmaz Degerlemesi Daire Bagkanligi idari Yapist.

Organizasyonel Sube Midiirliigii Taginmaz Degerlemesi Uzmanlik smavr ile ilgili
her tiirlii isi yiirtitmek, Degerleme Uzmani sertifikalarini vermek ve belirli araliklarla
bunlarin denetimini yapmak, hizmet i¢i egitimleri diizenlemek ve Kamu Kurumlari

ile Ozel Sektdre danisma hizmeti vermek gibi gorevleri vardir.

Taginmaz Degerlemesi Daire Bagkanligimmin kurulmasi ile Lisansli Gayrimenkul
Degerleme Uzmanlar ile ilgili her tiirlii diizenleme bu daire bagkanliginin yetkisi
altina girmektedir. Daire Bagkanliklar1 belirli sikliklarla sinavlar diizenleyerek
Degerleme Uzmani lisanlar1 vermekle, uzmanlarin TUGDES Etik Davranis
Kurallar’nin gereklerini yerine getirmelerini saglamak ve denetlemekle, hazirlanan

degerleme raporlarinin denetimini yapmakla ytikiimliidiirler.

Tasinmaz Degerlemesi islemlerinde farkli disiplinlerden uzmanlar gorev
alabilmektedir. Ancak Daire Bagkanliklarinda gorev almasi zorunlu bazi uzmanlar
bulunmaktadir. Bu uzmanlar arasinda Harita Miihendisleri, Insaat Miihendisleri,
Mimarlar ve Sehir ve Bolge Planci ile Ziraat Miihendisleri ile Orman

Miihendisleridir.
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5.3 Yasal Altyapi Gereksinimi

Tasinmaz degerlemesi faaliyetlerinin standardize edilmesi, islemlerin tek elden
yiiriitiilmesi ve denetlenmesi, tasinmaz degerlerinin kayit altina alinmasi ve tasinmaz
piyasasindaki dalgalanmalarin kontrol altima alinmasi, kurumlardaki islem
tekrarlarinin ve farkliliklarinin ortadan kaldirilmasi ve benzeri sebeplerden otiirii

tilkemizde bir Tasinmaz Degerlemesi Kanunu’na olan ihtiyag¢ ortadadir.

Diinyadaki bir takim iilkemize de uygun olabilecek oOrnek iilkeler incelenerek,
tilkemizdeki konuyla ilgili mevzuat ihtiyact da géz oniinde bulundurularak Tasinmaz

Degerlemesi Kanun Taslagi olusturulmasi uygun goriilmiistiir.

17.12.2009 tarihli ve 27435 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Tiirkiye Degerleme
Uzmanlar Birligi Statiisii ile tiizel kisilik kazanan, kamu kurumu niteliginde bir
meslek kurulusu olan TDUB’nin Eyliil 2011 tarihinde yaymlamis oldugu TUGDES
Taslak Raporu, hazirlanan kanun taslaginda en 6nemli kaynak olmaktadir. Taginmaz
Degerlemesi yontemleri, degere etki eden faktorler ve raporlama standartlari gibi
hususlarda dogrudan TUGDES’ e atif yapilmaktadir. Bunlarin yani sira Onerilen
Tasinmaz Degerlemesi Daire Bagkanligi ile ilgili hususlara detayli olarak yer

verilmektedir.

Buraya kadarki bolimlerde gerekli analizler yapilmis, yapilan arastirmalar
sonucunda iilkemize uygun olacagi diislinlilen “Tasmmmaz Degerlemesi Kanunu”
taslagi asagidaki gibi hazirlanmigtir.

5.3.1. Yasal altyapi taslag:

Tasinmaz Degerlemesi Kanun Taslagi

Birinci Kisim: Genel Hiikiimler

Birinci Bolim: Amag, Kapsam, Tanimlar ve Kullanim Alan1

Madde 1. Bu kanunun amaci taginmaz degerlemesi ile ilgili her tiirli diizenlemeyi
belirlemektir.

Madde 2. Sahis ve hazine taginmazlarinin her tiirlii amacla yapilacak degerlemeleri
bu kanun hiikiimlerine tabidir.

Madde 3. (Cesitli tanimlar)
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Madde 4. Her tiirlii tasinmaz malin, bu tasginmazlarin tiim bagimsiz béliimlerinin ve
eklentilerinin degerlerinin saptanmasinda ve deger saptama icin gerekli verilerin

olusturulmasinda bu kanun hiikiimlerinden yararlanilir.
Ikinci Kisim: Tasinmaz Degerlemesi Daire Baskanlig

Madde 5. Tasimmmaz Degerlemesi faaliyetlerini ylirlitmek amaciyla Tasinmaz
Degerlemesi Daire Baskanligi kurulur.
Madde 6. Tasmmmaz Degerlemesi Daire Baskani dairenin sevk ve idaresini
saglamakla gorevlidir. Ayrica Merkez teskilat adina hizmetlerinin mevzuata gore
yirlitilmesinde idari, teknik ve mali konularda biitiin isleri diizenlemek ve
yonetmekle yiikiimlidiir.
Madde 7. Daire Baskanliginda Harita Miihendisleri, Insaat Miihendisleri, Mimarlar
ve Sehir ve Bolge Plancilan ile Ziraat ve Orman Miihendislerinin gorev almalari
zorunludur. Bunlarin yaninda farkli disiplinlerden uzmanlar da gorev yapabilir.
Madde 8. Tasinmaz Degerlemesi Daire Baskanligi Teknik Sube Mudiirliigi
gorevleri,
a. Degerleme yontemlerini belirlemek,
b. Degere etki eden parametreleri belirlemek ve bunlari standart hale getirmek,
C. Degerleme ve raporlama standartlarim1i olusturmak ve bunlart belirli
araliklarla giincellemek,
d. Tasmnmaz deger haritalarin1 iretmek ve tasinmaz degerlerini kayit altina
alarak veri tabanim ytriitmek
seklinde siralanabilir. Bu sube miudirliigii belirli araliklarla tasinmaz piyasasi
raporlar1 yayimlamakta ve tasinmaz piyasasindaki saydamligi saglamaktadir.
Madde 9. Tasinmaz Degerlemesi Daire Bagkanlig1 idari Sube Miidiirliigii gorevleri,
a. Dairenin idari ve hukuki islerinin yiritiilmesi,
b. Personel islerinin yiiriitilmesi, mali islerin yonetilmesi ve merkez teskilatla
koordinasyonun saglanmasi
seklinde siralanabilir.
Madde 10. Organizasyonel Sube Miidiirliigiiniin gorevleri,
a. Tasinmaz Degerlemesi Uzmanlik sinavi ile ilgili her tiirlii 11 yiiriitmek,
b. Degerleme Uzmani sertifikalarini vermek ve belirli araliklarla bunlarin
denetimini yapmak,

c. Hizmet ici egitimleri diizenlemek,
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d. Kamu Kurumlar1 ile Ozel Sektére danisma hizmeti vermek
seklinde siralanabilir.
Madde 11. Daire Basknaligi belirli sikliklarla sinavlar diizenleyerek Degerleme
Uzmani lisanlar1 vermekle, uzmanlarin TUGDES Etik Davranis Kurallari’nin
gereklerini yerine getirmelerini saglamak ve denetlemekle, hazirlanan degerleme

raporlarinin denetimini yapmakla yiikiimliidiirler.
Ucgiincii Kisim: Tasinmaz Degerlemesi
Birinci Boliim: Tasinmaz Degerlemesi Yontemleri

Madde 12. Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigin1 ve ilgili
piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayal1 bir islemle deger takdiri yapar.
Genel olarak degerlemesi yapilan bir miilk, agik piyasada gerceklestirilen benzer
miilklerin satiglariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alnabilir.

Madde 13. Maliyet yaklasimi: Bu mukayeseli yaklasim belirli bir miilkiin satin
alinmasi1 yerine kisinin ya o miilkiin tipatip aynisin1 veya aym yarar1 saglayacak
baska bir miilkii insa edebilecegi olasiligini dikkate alir. Bu yontemde, var olan bir
yapinin giniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “ Hicbir sahis ona
kars1 istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin ger¢ek bir degeri vardir”
seklinde tanimlanmaktadir.

Madde 14. Bu yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini
dikkate alir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutarini
deger tahminine ¢eviren gelir (genellikle net gelir rakami1) ve tanimlanan deger tipi
ile iligkilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Oran1 ya da her ikisini de dikkate alir.
Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini
saglayan gelir akisinin bizi en olas1 deger rakamina gotiirecegini sdyler. Ozellikle

verilerin yeterli oldugu pazarlarda kullaniimalidir.
Ikinci Béliim: Taginmaz Cinsine Gére Uygulanmasi Onerilen Degerleme Y &ntemleri

Madde 15. Emsal Karsilastirma Yaklasimi: Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya
ikame miilklerin satisim1 ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya

dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan bir miilk,
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acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Madde 16. Gelir indirgeme Yaklasimi: Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi
yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme yontemi ile
deger tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutar1 de@er tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, Hasila
veya Iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi,
belli bir risk seviyesinde en yliksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en
olas1 deger rakamina gotiirecegini soyler.

Madde 17. Maliyet yaklasimi: Bu mukayeseli yaklasim belirli bir miilkiin satin
alinmasi1 yerine kisinin ya o miilkiin tipatip aynisini veya ayni yarar1 saglayacak
baska bir miilkii insa edebilecegi olasiligin1 dikkate alir. Gayrimenkul baglaminda,
insanlarin zaman darlig1, ¢esitli olumsuzluklar ve riskler olmadikga, esdeger arazi ve
alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk i¢in daha fazla 6deme yapmalari
normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger
tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul i¢in 6denebilecek
olas1 fiyat1 asir1 Olglide astig1r durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler i¢in
amortismani da igerir.

Madde 18. Kentsel Doniisiim, Arsa Diizenlemeleri gibi projeler kapsaminda

yapilacak degerlemelere iligkin hususlar daire tarafindan diizenlenir.
Ucgiincii Béliim: Tasinmaz Degerine Etki Eden Faktorler

Madde 18. Tasinmaz Degerine etki eden faktorler TDUB tarafindan hazirlanan
TUGDES III. Boliim’de yer alan EK B’de goriildiigii sekilde kullanilmalidir.

Dérdiincii Boliim: Raporlamaya Dair Standartlar

Madde 19. Tasinmaz Degerlemesi raporlart TUGDES Bolim VI° da yer alan

standartlara gore hazirlanmalidir.
Besinci Boliim: Tasinmaz Degerlerinin Kayit Altina Alinmasi

Madde 20. Tasinmaz degerlerinin kayit altina alinmasi, bu baglamda bir veri tabani
yiriitiilmesi ve genel degerleme raporlari ile degerleme iliskin diger verilerin
paylasilmas1 Tasinmaz Degerlemesi Daire Baskanligimin gorev ve sorumlulugu
altindadir.

Dordiincii Kisim: Degerleme Uzmanlari
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Madde 21. TUGDES’ gore Degerleme Uzmani,
a. Kabul gormiis bir 6gretim merkezinden veya esdeger akademik niteligi olan
bir kurumdan 4 yillik tiniversite egitimi derecesi almus,
b. Pazarda degerleme yapabilecek diizeyde deneyim ve beceri kazanmis,
C. Giivenilir ve saglikli degerleme ¢alismas1 yapmak icin gerekli kabul edilmis
metot, yaklagim ve teknikleri bilen, anlayan ve dogru bir sekilde kullanabilen,
d. Lisanslama Sinavlari’ndan basarili olarak belge almis,
e. Tirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi {iyesi olan,
f. Kariyeri siiresince profesyonel egitim programlarini takip eden,
0. TUGDES Etik Davranig Kurallari’nin gereklerini yerine getiren,
itibarli bir kisidir.
Madde 22. Degerleme Uzmanlar1 Taginmaz Degerlemesi Daire Bagkanligi tarafindan
belirli araliklarla diizenlenen Lisanslama siavlarinda basarili olmalidirlar.
Madde 23. Pazarda degerleme yapabilecek diizeyde deneyim ve beceri kazanabilmek

icin en az 3 yil siire ile degerleme uygulamalarinda ¢alismis olmalidirlar.

5.4 Kurumsal Sorumluluk

Ulkemizde tasinmaz degerlemesi uygulamalarinda tek tip bir mevzuata olan ihtiyag
aciktir. Hazirlanan kanun taslagimin degerleme yapan tiim kurumlar tarafindan
benimsenmesi konuyla ilgili diizenlemeleri kolaylastiracaktir. Bodylece farkl
kurumlar tarafindan yapilan degerleme c¢aligmalar1 sonucunda ortaya ¢ikan
tasinmaza bicilen birka¢ farkli deger ortadan kalkacak, konuyla ilgili itirazlar da

buna bagl olarak azalacaktir.

Basta Belediyeler, Karayollar: Genel Miidiirliigii, Devlet Su Isleri gibi vergilendirme
ve kamulastirma amacgh taginmaz degerlemesi yapan kurumlar olmak iizere tiim
kurumlar tarafin bu mevzuat ve standartlarin benimsenmesi ile degerleme
uygulamalar1 da standardize edilmis olacaktir. Bunun sonucunda kamu giiveni

saglanabilecektir.

Bu kurumlarin yani sira Meslek Odalarinin da bu mevzuat ve standartlar
benimsemesi ile tasinmaz degerlemesi ile ilgili bir bitiinlik saglanabilecek,
degerleme uzmanlarimin yani sira bilirkisilerin de konuya ayni noktalardan

yaklasmasi1 gerceklesebilecektir.
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6. SONUC VE ONERILER

Bu tez calismasi ile iilkemizdeki tasinmaz degerlemesi calismalarindaki karmasik
mevzuat yapisi ile idari yapilanmadaki cesitlilik yapilan analizler ile ortaya
koyulmus, sonucta da degerleme faaliyetlerinin tek elden, uluslararasi standartlara
uygun bir sekilde ylriitiilebilmesi agisindan etkin bir Tasinmaz Degerlemesi
Kanununa ihtiyag¢ oldugu sonucuna varilmistir. Bu baglamda mevcut mevzuat analizi
ve kurumsal analiz yapilmis, lilkemizdeki mevcut durum incelenmistir. Daha sonra
gelismis bazi Avrupa iilkelerindeki taginmaz degerlemesi mevzuati ile degerleme
faaliyetleri karsilastirilmig, bunun yan1 sira bazi uluslararast degerleme
organizasyonlarinin yapilart ve kabul gérmiis degerleme standartlar1 da dikkate
alimmustir. Tiim bu calismalar sonucunda “Tasinmaz Degerlemesi Daire Bagkanlig1”

ve “Tasinmaz Degerlemesi Kanun Taslagi” modelleri hazirlanmistir.

Gelismis iilkelere bakildiginda tasinmaz degerlemesi faaliyetlerini diizenleyen
saglam bir mevzuat altyapist ve idari yapilanma oldugu goriilmektedir. Ayrica bu
tilkelerde islemlerin uluslararas1 standartlara uygun olarak yiritildigi de

goriilmektedir.

Ulkemizde ise tasmnmaz degerlemesi konusunda yetkili pek¢ok kurum ve kurulus ,
farkli yontemlerle ve farkli mevzuatlara baglh olarak degerleme faaliyetlerini
yiiriitiilmektedir. Bunun sonucu olarak tasinmaza ait pek ¢ok farkli deger ortaya
cikmakta ve piyasada istikrar saglanamamaktadir. Ayrica bu karmasa 6zellikle vergi
toplamakla gorevli bircok kurumda gelir kaybina yol agarken, kamulastirma,
arsa/arazi diizenlemeleri gibi bazi uygulamalarda da kisilerin magduriyetine sebep
olmaktadir. Ulkemizde yapilan vergi beyanlar ile gesitli kurumlar tarafindan yapilan
kiymet takdirlerinin tasinmazin gercek degerini yansitmadigi, ¢cogunlukla da gergek
degerden daha diisiik degerler belirlendigi goriilmektedir. Bu da yapilan kiymet

takdirlerine kars1 yargida pek ¢ok dava agilmasina sebep olmaktadir.

Tasinmaz degerlemesi alaninda farkliliklart  giderecek, diizenlemeleri ve

denetlemeleri yapacak biitlinciil bir yasal ve idari yapiya olan ihtiya¢ ortadadir. Bu
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calismanin sonunda mevcut pargact yaklagimi ortadan kaldiracak bir kanun tasarisi
ile tasinmaz degerlemesinin tiim uygulama alanlarma yonelik bir kurumsal model

oOnerilmektedir.

Tapu ve Kadastro teskilati lilkemizde, Anayasa ile giivence altina alinmis olan,
miilkiyet haklarin1 kayit altinda tutmakta ve siirekliligini ve gilivenligini
saglamaktadir. Ayn1 sekilde tasinmaz degerleme siirecinin standardize edilmesi ve
tasinmaz degerlerinin kayit altina alinmasinin da Tapu ve Kadastro Genel
Midiirligi’niin sorumlulugunda olmasinin biitlinciil yaklasim agisindan daha uygun

olacagi goriilmektedir.

Bu sebeple olusturulacak Tasinmaz Degerlemesi Daire Bagkanligi'nin TKGM’ ye
bagl olmasi onerilmektedir. Idari yapilanmada oldugu gibi tasarlanan kanunun da
yiriitmesinin TKGM tarafindan yapilmast uygun olacaktir. Olusturulacak mevzuat
baslica bir kanun olabilecegi gibi mevcut 3402 sayili Kadastro Kanununa da

eklemeler yapmak suretiyle diizenlemeler yapilabilir.
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EKA

Cizelge A.1 : Tasinmaz Degerine Etki Eden Faktorler (TUGDES).

TASINMAZ KATEGORILERI
BAGIMSIZBOLUM | ARSAVE | 'CAKF
VE BINALAR ARAZILER VAPILAR
Isyeri - Ta AY | Uret Tl?al’
. Cins |A n . i
Ko  Ofis- - akit | im
.. Tashihl | rs m . Tas1
nut Dikk 5. Istas | Tesi
iBina | a Al ~ nma
an ani yonu Sl 7
DEGERI ETKILEYEN PARAMETRELER
A BOLGEYE-KONUMA AIT PARAMETRELER
Al Tasinmazin Bulundugu Konum
A.1.1l. Tasinmazin bulundugun mevkiiden kaynakli merkezilik X X X X X X X X
A.1.2. Bulundugu konumun sosyo-kiiltiirel doku-gelisim X X X X X X
A.1.3. Bulundugu konumun tarihi dokusu-tarihi gelisimi X X X X X X
A.l.4. Bulundugu konumun ticari yogunlugu-gelisimi X X X X X X
A.15. Manzara,gevre, dogal giizellik X X X X X X
A.2. Getiri Beklentisi
[VVilge/semtin gelisim trendi (demografik
yapi,gocalma/verme,kisi basi gelir alim satim adedi, artig
A.2.1 orani, arsa iiretimi X X X X X X X
A.2.2 Potansiyel gelisim imkan1 (prim yapma) X X X X X
Kamu Hizmetleri ve Sosyal Donatilarin
A3. Varligi/Faydanilmasi
A.3.1. Kamu hizmetleri faydanlanma X X X X X X X
A.3.2. Genel altyap1 hizmetlerinden faydalanma X X X X X X X
A.3.3 Teknik altyap1 hizmetlerinden faydalanma X X X X X X X X
Sosyal donati alanlarma (okul,cami,park,pazar,alis veris,
A.3.4 vb.) yakinhk X X X X X X X
A4. Ulagim
A.4.1. Alternatif ulasim imkani/siklik derecesi X X X X X X X
A.4.2 Toplu tagim alanlarina yakinhk X X X X X X X
A.4.3 Toplu tasima araglarmin ihtiyaci kargilama orani X X X X X X X
A.4.4. Yollarn ihtiyaci ihtiyaci karsilama durumu X X X X X X X
A.4.5. Trafik yogunlugu-sikisiklig: X X X X X X X
A5. Diger Etkenler
A.5.1. Hammadde kaynaklarina yakinlik ve ulasim imkani X
A5.2 Cevrede is giicii X X X
A.5.3. Vasifli ve vasifsiz is giiciiniin bulunabilirligi X X X
A5.4. Tasima tiirli ve maliyeti X X X
A5.5. Yetistirilen iiriin ve tiriin verimliligi, {iriiniin piyasasi X
A5.6 Tarimsal bolgenin/iiriin segmentinin 6zellikleri X
A.5.7 Ekolojik ve cevresel konular X X X
A5.8 Hizmet/hitabet(catchment) alani X
A.5.9 Hizmet/hitabet(catchment) alan1 satin alma giicii X
A5.10 Cevredeki rakipler,biiyiikliikleri ve 6zellikleri X X X X X
A5.11 Bolge niifusu ve niifusun gelir dagilinu X X X X X X X X
A5.12 Bolgede hastane imarl arsa sayis1 X
A5.13 Bolgede egitim kurumu imarl arsa sayisi X
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A5.14 Yakin ¢evrede perakende sektiirii kiraci-ig kolu profili

B.

B.1.
B.2.
B.3.
B.4.
B.S5.
B.6.
B.7.
B.8.
B.9.

B.10.
B.11.
B.12.
B.13.

B.14.
B.15.
B.16.
B.17.
B.18.
B.19.
B.20.
B.21.
B.22.
B.23.

B.24.
B.25.
B.26.

C.

C.L
C.2.
Ca3.
CA4.
Cb5.

C.6.
Cr.
C38.
co.

C.10.
C.1L
C.12.
C.13.
C.14.
C.15.
C.16.

ARSA-ARAZILERE ILISKIN PARAMETRELER
Yol baglantilar1, parsele giris ¢ikis imkanlart
imar durumu

Arsa-arazi biytikligi

Zemin durumu(jeolojik etiit)

Goriiniirlik

Arsa-arazi topografik ve fiziksel dzellikleri
Tarimsal arazilerde toprak kalitesi
Arsa-arazi yerlesimi ve bi¢imi(kose, vb.)
Boyutlari(cephe, en-boy)

Manzarasi

Zemin kot farki(avantajlari-dezavantajlari)
Su havzasinda olup olmadig1

Deniz otellerinde kiy1 kullanimi
Arsanin imar durumundan kaynaklanan kullanilmis imar
haklar

Uretimin 6zelligine gore suya yakinlik

Uretimin 6zelligine gore atik imkanina yakimlik
Arsa-arazinin altyapi imkanlarindan yararlanma durumu
Yer alt1 suyu rezervleri

Uriin ekili olup olmamasi

Agagin yasi ile esik yas1 baglantist

Tagimmmazm Miilkiyet Durumu (hisse durumu)

Imar durumunda"6zel hastane"alaninda kalip kalmadig:

Deprem Bolgesi

Kapali alan disinda agik alan gerekliligi- agik alan /kapali

alan orani

On izin belgesine sahiplik(Saglik Bakanlig)
Ender bulunurluk(arz-talep)

YAPISAL KRITERLER

Ana yap1 ingaat tarzi

Ana yapinin yapim yili(gergek yas)

Ana yapinin goriindiigi yas(efektif yas)
Ana yapinin ingaat kalitesi

insaat alan
Sosyal Donat1 Olanaklari (sosyal tesis, spor, konferans
sal.havuz, SPA,..)

Yesil alan(site, vb.)
Giivenlik sistemi

Site veya rezidans 6zelligi
Bina gorevlisi

Agik havuz

Kapali havuz

Yangin merdiveni
Binadaki kat sayist
Binann fiziki durumu

Mimari stili/mimari proje tipolojisi
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X X X X X X X X

X

X X X X

X X X X X X

X X X X X

X X X X X X X X X X

X X X X

X X X X X X

X X X X X

X X X X X

X X X X X X

X

X X X X X

X X X X X X X X
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c.18.
c.19.
C.20.

C.21.
C.22.
C.23.
C.24.
C.25.
C.26.

C.27.
C.28.
C.29.
C.30.
C.3L
C.32.
C.33.
C.34.
C.36.
C.37.
C.38.
C.39.
C.40.
C41
C.42.
C.43.
C.44.
C.45.
C.46.
CA47.
C.48.
C.49.
C.50.

C.50.1.
C.50.2.
C.50.3.
C.50.4.
C.50.5.
C.50.6.
C.50.7.
C.50.8.
C.50.9.
C.50.10.
C.50.11.
C.50.12.
C.50.13.
C.50.14.

Tasimmazim miilkiyet durumu (hisseli olup olmadigi)
Goriiniirlik

Tapu durumu(kat irtifaki, kat miilkiyeti, vs.)
Ofis ortak alanlarin durumu ve ortak alanlardan
faydalanma durumu

Teknik 6zellikler(1sitma,sogutma ve havalandirma)
Otopark imkanlar1 ve kapasitesi

Asansorler, kapasiteleri ve yeterliligi

Binanin cephesi ve ortak alanlarinin fiziksel durumu

Yesil sertifikali bina olup olmamast
Ofislerde teknik bina altyapisi veya yakinligi(fiberoptik,
Vs.)

Depo imkani

Yapinin toplam biiyiikliligi

Diger fiziksel ve mimari 6zellikler
Hitabettigi sektorler ve siirekliligi

AVM dolasim ve yerlesiminin uygunlugu
Magaza biiyiikliikleri, yerlesim, adet, uygunlugu(AVM)
Mevcut ruhsat ve projesine uygunluk
Yatak kapasitesi

Yiikseklik

Giin 1g18indan faydalanma

Poliklinik sayisi

Deprem Y 6netmeligine uygunlugu

Ender bulunurluk(arz-talep)

Yatakbasi ort.kullanim alani(alan/yatak sayist)
Uniteler ve ihtisaslarin esitligi(hastane)
Ameliyathane say1st

Ogrenci kapasitesi(egitim kurumu)
Fakiilte/bolim sayisi(egitim kurumu)
Kampiis alani(egitim kurumu)

Peyzaj ve ¢evre diizenlemesi(egitim kurumu)
Sosyal donatilar(egitim kurumu)
Bagimsiz Boliim Ozellikleri

Toplam kullanim alani

Briit, Net kullanim alan1

Oda sayisi

Odalarm biyiikligi

Manzara

Klima

Somine

Barbekii

Teras

Balkon sayis1 ve kulanilighigt

Bulundugu kat

Baktig1 yon

Giiriiltii durumu

Alternatif kullanim imkanlari(biiro, ofis, vs.)
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C.50.15.
C.50.16.
C.50.17.
C.50.18.
C.50.19.
C.50.20.
C.50.21.
C.50.22.
C.50.23.
C.50.24.
C.50.25.
C.50.26.
C.50.27.
C.50.28.
C.50.29.
C.50.30.
C.50.31.
C.50.32.
C.50.33.

C.51.
C.52.
C.53.
C.54.
C.55.
C.56.

C.57.

C.58

D.1.
D.2.
D.3.
D.4.
D.5.
D.6.
D.7.
D.8.
D.9.
D.10.
D.11.
D.12.
D.13.
D.14.
D.15.

D.16.

D.17.

Depo imkani

Otopark imkani(agik-kapalr)

Islak hacimlerin durumu

B.Boliim i¢i fiziksel kondisyon durumu

Banyo, WC sayis1

Isinma sekli(merkezi, kombi, vs.)

Kullanilan malzemeler ve durumu

Yasal gereklilikleri (mevcut proje ve ruhsata uygunluk)
Odalarm 11k alma durumu

Bagimsiz Boliim hisse oran1 (miilkiyet durumu)
Teshir alan1 biytkliigii

Yerlesim bi¢imi, kullanilishigi(kolon, kiris, vs.)

I¢ yapisi ve amaca uygunlugu

Kullanighhk

Ofislerde camlarin acilip, agilmamasi
Diikkanlarda vitrin, cephesi ve goriiliintirligii
Diikkanlarda ana yiiriiyiis yollarina gére durumu
Diikkanlarda bina dis1 kullanim olup olmadig:
Miistakil bacasinin olup olmadigi

Oda biiytikliikleri(konaklama amagl yapilarda)
Oda sayisi(konaklama amagl yapilarda)

Big¢im ve dekorasyon(konaklama amagli yapilarda)
Eskilik-yenilik durumu(konaklama amgh yapilarda)
Kolon-kiris yerlesimi(iiretim-sanayi tesislerinde)

Ortalama oda biiyiikliikleri (toplan alan / oda say1s1)
Konutlarin net/briit biiytikliikleri,adetleri,dagilimlari(proje
halinde ise)

Degerlenen alanin bagimsiz iiretim/iiriin/hizmet sunma
kabiliyeti

EKONOMIK KRITERLER-GELIR PARAMETRELER
Site Tarzt Konut Yapilarinda Genel Gider Miktari
Ingaat maliyetleri(proje halinde ise)

Diger giderler

Ingaata baslama ve bitis siiresi(proje halinde ise)

Proje riskinin durumu(proje halinde ise)

Ingaatm toplam biiyiikliigii ve etaplari(proje halinde ise)
Agi1lis ve pazarlama giderleri(proje halinde ise)
Metrekare bagina ort.gider tahmini(proje halinde ise)
Rakip projeler ve satig hizlari(proje halinde ise)

Satisa ¢ikma zamani(proje halinde ise)

Satis fiyatlar1 ve satig hizi tahmini(proje halinde ise)
Isletime alma ve ilk pazarlama giderleri(proje halinde ise)
Diger yonetim giderler(proje halinde ise)

Acilis zamani(proje halinde ise)

Kiralama firmasi ve maliyeti(proje halinde ise)
Agilistaki ve sonraki yillardaki tahmini doluluk(proje
halinde ise)

Kiralamasiz gececek dénem varsa siiresi ve sartlari(proje
hal. ise)
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D.18.
D.19.
D.20.

D.21.
D.22.
D.23.
D.24.
D.25.
D.26.
D.27.
D.28.
D.29.
D.30.
D.31.
D.32.
D.33.

D.34.
D.35.
D.36.
D.37.
D.38.
D.39.
D.40.
D.41.
D.42.

D.43.
D.44.
D.46.
D.48.
D.49.
D.50.
D.5L
D.52.
D.53.

D.54.

Kiracilara saglanacak avantaj varsa maliyeti(proje halinde

ise)
Agilisindan itibaren kira geliri istikrar

Hedef kitle(proje halinde ise)
Kiralanabilir m2 basina ortalama kira tahmini(proje
halinde ise)

Satig sonrasi yapilacak harcamalar(yol katilim pay1,vs.)
Yonetim sistemi(profesyonel, yok, vs.)
Perakende ticarette yogunluk,potansiyel kapasite
Kiralayana yaratacagi masraf

Kira getirisi

Kira kontrati degeri, bitis tarihi

Bosluk/doluluk orani

Hedef kitlesi, tercih edilme nedeni

Isletici firma-Yapime1 Firma

Yil iginde ¢aligtig1 aylar- Yilik iiriin devir sayisi
Diger gelirler-kaynaklar1 ve miktari

Uzun vadeli devlet politikalari
Tarim agisindan organik tarim, seracilik, vb. faaliyet
kapsami

Ulusal ve bolgesel ekonomik trendler

Kirac1 karmast ve ozelligi

Briit/net kiralanabilir alan

Genel gider yiikii(m2 basina)

Yillik, aylik ziyaret¢i sayisi-arag sayist

Piyasanin perakende kompleks alim,satim verileri
Kiralanabilir alan bagina ortalama kira bedeli

Doénem sonu artik degeri
Ortak alanlardan kira getirisi olup olmadig1, YP'ye gore
dagitimi

Yillik Briit Satis Tutari-Yillik Gider

Pompa say1s1

Dagitime1 markasi(akaryakit istasyonu)

Dagitimci ile kalan anlagsma siiresi(akaryakit istasyonu)
Market varsa gelir,giderleri(akaryakit istasyonu)

Satis sartlari (vadeli,pesin,takas)

Toplam istihdamdaki biiyiime

Sosyal alanlar, imkanlar, donatilar ve isgletim sistemi
Rakip projelerde karsilastirilabilir alan ve fiyat
kiyaslamalar1

X X X X X X

X X X X X X X

X X X X X X

X X X X X

X X X X X X X X X X X X X X

X X X X X X X X X X
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EKB

Cizelge B.1 : Tasinmaz Degerlemesi Mevzuati (Ayrintili Tablo).

TARIH YASA

TASINMAZ DEGERLEMESI iLE iLiSKi

1924 Koy Kanunu (442)

1934 Tapu Kanunu (2644)

1961 Vergi Usul Kanunu (213)

1961 Gelir Vergisi Kanunu (193)

MADDE 44 - ihtiyar meclisinin gdrecegi isler
sunlardir:

1 - Thtiyar Meclisi kdyliiye ait isleri konusur ve hangi
isleri koylii tarafindan kendileri calisarak dogrudan
dogruya ve hangi islerin para ile veya irgat ile
goriilebilecegine karar verir.

Koy islerinden koOy ahalisinin imece ile calisarak
yapacaklar1 isi, koOyliniin ¢ift ve cubugu ile
ugragmadiklar1 bos zamanlara birakir.

2 - (Degisik bent: 12.02.1954 - 6250/2 md.) ihtiyar
Meclisi bu Kanunun 13 ve 14 iincii maddelerinde yazili
mecburi ve ihtiyari isleri yapmak i¢in lizumu halinde
koy s igindeki gayrimenkulleri deger pahasiyla
satin alir. Mal sahibi razi olmazsa koylin bagh
bulundugu kaza veya vilayet idare heyeti isi gozden
gecirir. Idare heyetinin kararina s6z yoktur.

3 - Tarlas1 olmayan veya yetismeyen koylitye kdyiin
smirt iginden boz halinden bir parga ayirip vermek ve
tasarrufu mal sandigina veya sair dairelere gegmis olan
araziyi kOy namina satin alip arazisi olmayanlara
vermek ve bedelini taksitle kOy sandigma odetmek
mecburidir.

4 - [htiyar Meclisi koyliiniin kacar giin calisacagini
kestirir.

5 - K&y isi igin beher koyliiye haline gore salinacak
paranin ne olacagini keser.

MADDE 17 - Erbabi vukufa (bilirkisi) takdir ettirilen
deger bahalarm (Bir malin iktisadi duruma gore
kiymeti) ikinci derecede tasdiki belediyelerce segilecek
iki zatin da istirakiyle mahalli idare heyetlerine aittir.
MADDE 308 - Arazinin vergi degerine esas tutulan
kiymetleri, tahrir ve tadilat komisyonlarnca bu
bolimde yazili esaslara gére tahmin olunur.

MADDE 309 - Arazinin tahmin olunacak kiymeti
alelade alim - satim kiymetidir.

Arazi kiymetinin tahmininde asagidaki esaslar nazara
alinir:

1. Normal sartlar dahilinde ve genel surette arazinin
bulundugu birlikte arazi satis kiymetlerinin seviyesi;

2. Ayni neviden arazinin satig kiymetleri;

3. Arazinin mevkii;

4. Tarimda kullanilan arazinin yetistirme kuvveti,
sulaklik derecesi, tarimin nev'i;

5. Arazinin biytikligi ve kiiciikligi;

6. Meskin yerlere, iskele ve istasyonlara yakinligi.
MADDE 73 - (Degisik fikra: 04/12/1985 - 3239/56
md.) Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri
emsal kira bedelinden diisiik olamaz. Bedelsiz olarak
bagkalarmin intifama birakilan mal ve haklarin emsal
kira bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve
arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu
suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut degilse
Vergi Usul Kanununa gore belirlenen vergi degerinin
%>5'idir. Diger mal ve haklarda emsal kira bedeli, bu
mal ve haklarin maliyet bedelinin, bu bedel
bilinmiyorsa, Vergi Usul Kanununun servetlerin
degerlenmesi hakkindaki hiikiimlerine gore belli edilen
degerlerinin %10'udur.
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1964

1964

1965

Harglar Kanunu (492)

Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi
Hakkinda Kanun (1169)

Kat Miilkiyeti Kanunu (634)

TAPU KADASTRO HARCLARI

MADDE 57 -Tapu ve kadastro islemlerinden bu
kanuna bagl (4) sayil tarifede yazili olanlari, tapu ve
kadastro harglarina tabidir.

DEGER ESASI:

Madde 61 - Deger 6lgiisiine gore harca tabi islemlerde
(4) sayili tarifede yazili degerler esastir.

KAYITLI DEGER, EMLAK VERGISi DEGERI
Madde 63 - (Degisik madde: 03.04.2002 - 4751 S.K./5.
md.)

Bu Kanunda sozii edilen "kayitli deger" veya "emlak
vergisi degeri" deyimi; 1319 sayilhi Emlak Vergisi
Kanununun 29 uncu maddesine gére belirlenen vergi
degerini ifade eder.

(Degisik fikra: 04.06.2008 = 5766
S.K./11.mad) Gayrimenkul devir ve iktisaplarinda tapu
ve kadastro harci, emlak vergisi degerinden az
olmamak {iizere, beyan edilen devir ve iktisap bedeli
iizerinden hesaplanir.

(Ek fikra: 18.02.2009-5838 S.K./16.mad) Kat irtifakli
gayrimenkul devir ve iktisaplarinda harg, devir ve
iktisap bedelinin tamamu tizerinden hesaplanir.

(Degisik fikra: 04.06.2008 - 5766 S.K./11.mad) Tapuda
yapilan islemden sonra, emlak vergisi degerinden daha
diistik bir bedel iizerinden har¢ 6dendiginin veya beyan
edilen devir ve iktisap bedelinin gergek durumu
yansitmadiginin tespit edilmesi halinde, aradaki farka
isabet eden har¢ ikmalen veya re'sen tarh edilir. Bu
suretle tarh edilecek tapu ve kadastro harci igin, 213
sayili Vergi Usul Kanununda yer alan vergi ziyai cezasi
% 25 nispetinde uygulanir. Takdir komisyonu
kararlarina istinaden bu fikra uyarinca tarhiyat
yapilamaz.

Harcin hesabinda 10 Yeni Tiirk Lirasina kadar olan
matrah kesirleri dikkate alinmaz.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslari
tespite Maliye Bakanlig: yetkilidir.

MADDE 2 - (Degisik madde: 19.06.1994 - KHK -
542/2 md.)

Bu Genel Miidiirliik (Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii);

a) Konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm yatirimlari ve
¢esitli kamu tesisleri i¢in anlasma, devir, satin alma
yolu ile ve benzeri sekillerde arazi ve arsa saglamaya,
b) Arsa stoku ve tanzim satiglar1 yapmaya,

c) Sagladigi arazi ve arsalart oldugu gibi veya
planlayarak, altyap: tesislerini kismen veya tamamen
ikmal ederek veya ettirerek ihtiyag sahiplerine satmaya,
kiralamaya, trampaya, irtifak hakki tesis etmeye; kamu
kurum ve kuruluslar: eliyle pazarlamaya ve satmaya,
(Ek cimle: 03.07.2003 - 4916 S.K./33. md.) Genel
Midiirliik miilkiyetinde olup, ihale suretiyle satilan,
ancak yapilan satis iglemleri yargi kararlari ile iptal
edilerek kamu malina doniistiiriilen, satisa konu arazi
ve  arsalarin  maliklerine; ihale  bedellerinin
giincellestirilmis degeri veya emsali degerdeki, Genel
Midiirlik miilkiyetinde bulunan ya da Genel
Midiirlikce imkan dahilinde saglanacak en yakin arazi
ve arsalardan vermeye yetkilidir.

MADDE 13 - Bu kanun geregince Arsa Ofisi Genel
Midiirliigi tarafindan kamulastirilan, satin alman,
planlanan veya c¢esitli kamu hizmet ve tesisleri
yapilarak degerlendirilen sahalar, bunlar iginde ve
civarindaki binali ve binasiz diger arazi ve arsalarin
deger artiglarinin vergilendirmede dikkate alinmasini
saglamak {izere, Ofisce Maliye Bakanligina bildirilir.

MADDE 3 - Kat milkiyeti, arsa payr ve ana
gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir
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1970

Emlak Vergisi Kanunu (1319)

miilkiyettir. (Degisik: 13/4/1983 - 2814/2 md.) Kat
miilkiyeti, bu miilkiyete konu olan ana yapinin
bagimsiz bolimlerinden her birine kat irtifakinin
kuruldugu tarihteki, dogrudan dogruya kat miilkiyetine
gecilme halinde ise, bu tarihteki degeri ile oranli olarak
tahsis edilen arsa payinin ortak miilkiyet esaslarina gore
acikga gosterilmesi suretiyle kurulur. Arsa paylarmin
bagimsiz boliimlerin degerleri ile oranli olarak tahsis
edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki
sahibi, arsa paylarmm yeniden diizenlenmesi igin
mahkemeye bagvurabilir. Bagimsiz bolimlerden her
birine bu fikra uyarinca tahsis edilen arsa payi, o
boliimlerin degerinde sonradan meydana gelen gogalma
veya azalma sebebiyle degistirilemez. 44 iincii madde
hiikmii saklidir. Kat irtifaki arsa payina bagh bir irtifak
¢esidi olup, yapt tamamlandiktan sonra arsanin
malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerin
veya bunlardan birinin tapu idaresine yapacagi yazili
bir istem {lizerine, bu kanunda gosterilen sartlar
uyarinca, kat miilkiyetine gevrilir.

MADDE 29 - (Degisik madde: 03.04.2002 - 4751
S.K./2.md.)

Vergi degeri;

a) Arsa ve araziler igin, 213 sayih Vergi Usul
Kanununun asgari 6l¢iide birim deger tespitine iligkin
hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar igin
her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide
her kdy icin cadde, sokak veya deger bakimindan farkli
bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger
bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek
pafta, ada veya parseller), arazide her il veya ilge igin
arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir
olunan birim degerlere gore,

b) Binalar icin, Maliye ve Baymdirhk ve Iskan
bakanliklarinca miistereken tespit ve ilan edilecek bina
metrekare normal ingaat maliyetleri ile (a) bendinde
belirtilen esaslara gére bulunacak arsa veya arsa payi
degeri esas alinarak 31 inci madde uyarinca hazirlanmig
bulunan tiiziik hiikiimlerinden yararlanilmak suretiyle,
Hesaplanan bedeldir.

Vergi degeri, miikellefiyetin baglangi¢ yilin1 takip eden
yildan itibaren her yil, bir dnceki yil vergi degerinin
213 sayili Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca aynt
yil i¢in tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarist
nispetinde artirilmasi suretiyle bulunur.

33 lincii maddeye (8 numarali fikra hari¢) gore
miikellefiyet tesisi gereken hallerde vergi degerinin
hesaplanmasinda, 213 sayili Vergi Usul Kanununun
miikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasina gore
belirlenen arsa ve arazi birim degerleri, takdir isleminin
yapildigi yili takip eden ikinci yildan baglamak
suretiyle her yil, bir 6nceki yil birim degerinin, 213
sayili Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarmca ayn yil
icin tespit edilen yeniden degerleme oranmnin yarisi
nispetinde artirilmasi suretiyle dikkate alinir.

(Degisik fikra: 16.06.2009-5904 S.K./33.mad) Vergi
degerinin hesabinda  bin liraya, verginin
hesaplanmasinda ise bir liraya kadar olan kesirler
dikkate alinmaz.

Bakanlar Kurulu, bu maddede belirtilen artis oranini
sifira kadar indirmeye veya yeniden degerleme oranina
kadar artirmaya yetkilidir. Bakanlar Kurulu bu
yetkisini, 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun 95
inci maddesi uyarinca belirlenen belediye gruplari
itibariyla farkli oranlar tespit etmek suretiyle de
kullanabilir.
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1981

1981

1982

2464 Sayili Belediye Gelirleri
Kanunu

Harcamalara Katilma Paylari ile Tlgili
Hiikiimlerin Uygulanmasina {ligkin
Yonetmelik

Sermaye Piyasasi Kanunu (2499)

TC Anayasasi

VERGI DEGERI DEYIMi

MADDE 20 - Vergi degeri, 213 sayili Vergi Usul
Kanunu hiikiimlerine gore belirlenen kesinlesmis degeri
ifade eder. Vergi degerinin ihtilafli olmas: halinde,
kesinlesmis deger belirleninceye kadar miikellefin
Emlak Vergisi tarhina esas olmak iizere beyan ettigi
deger nazara alnir. Vergi degerinin bilinmemesi
halinde gayrimenkul igin en son verilmis bulunan
Emlak Vergisi beyannamesindeki deger esas alinir. Bu
da bilinmiyorsa Emlak Alim veya Veraset ve Intikal
Vergilerinin tarhina esas olan degerlerden en yiiksegi
uygulanir.

GOREV VE YETKILER

MADDE 22 - (Degisik: 3794 - 29.4.1992) Sermaye
Piyasas1 Kurulunun baslica gorev ve yetkileri sunlardir:
r) (Degisik: 5582 - 21.2.2007 / m.10)Gayrimenkullerin
degerlemesini yapabilecek degerleme kurumlarindan
sermaye piyasasinda degerleme faaliyetinde
bulunacaklara iligkin sartlar1 belirlemek ve bu sartlara
uyan degerleme kurumlarim listeler halinde ilan etmek;
bu Kanun'un 38/A maddesinin birinci fikrasinda
tanimlanan  konut finansmanindan  kaynaklanan
alacaklarin takibinde ve 38/A maddesinin dordiincii
fikras1 gergevesinde yapilacak degerlemelerde, ilgili
tasinmaz i¢in degerleme yapacak kisi ve kurumlara
iligkin sartlar1 belirlemek ve bu sartlara uyan kisi ve
kurumlan listeler halinde ilan etmek,

TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BiRLIGI
MADDE 40/D - (Ek: 5582 - 21.2.2007 /
m.15)Gayrimenkul degerleme uzmanlig: lisansina sahip
olanlar, tiizel kisiligi haiz kamu kurumu niteliginde bir
meslek kurulusu olan Tiirkiye Degerleme Uzmanlari
Birligine iiye olmak igin bagvurmak zorundadirlar.
Lisans sahibi, lisans almaya hak kazandiginin kendisine
tebliginden itibaren ii¢ ay icinde gerekli basvuruyu
yapmakla ylkiimliidiir. Anilan yiikiimliiliige uymayan
kimselerin lisansi Kurulca iptal edilir.
Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi, gayrimenkul
piyasasimnin ve gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin
gelismesini  saglamak {izere aragtirmalar yapmak,
egitim ve sertifika vermek, Birlik {iyelerinin dayanisma
ve meslegin gerektirdigi 6zen ve disiplin icerisinde
caligmalarma yonelik meslek kurallarini ve degerleme
standartlarin1 olusturmak, haksiz rekabeti Onlemek
amactyla gerekli tedbirleri almak, kendisine mevzuatla
verilen  veya  Kurulca  belirlenen  konularda
diizenlemeler yapmak, yiiriitmek, denetlemek, Birlik
Statiisiinde dngoriilen disiplin cezalarini vermek, ilgili
konularda iyeleri temsilen ilgili kuruluslarla igbirligi
yapmak, mesleki gelismeleri, idari ve yasal
diizenlemeleri  izleyerek bu  konuda iyeleri
aydinlatmakla gorevli ve yetkilidir.
Birlik, bolgesel ve iilke genelinde gayrimenkul
degerleri konusunda istatistikler olusturur ve yayinlar.
Konut finansmani kapsaminda yapilan degerlemelere
iliskin bilgilerin, Birlik tarafindan belirlenecek usul ve
esaslara  gore  Birlige iletilmesi  zorunludur.
Birlik, alacagi kararlarda ve yapacagi diizenlemelerde,
bu Kanuna, Kurul yonetmelik, teblig ve kararlarma ve
ilgili ~ diger mevzuata uymakla yiikiimlidiir.
Uyeler, Birlik Statiisiine ve Birlik¢e alinacak kararlara
uymak zorundadirlar.
Birlik, 40/C maddesindeki hiikiimlere tabidir.

MADDE 35- Herkes, miilkiyet ve miras haklarna
sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla,
kanunla smnirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi
toplum yararina aykir1 olamaz.
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1983

Kamulastirma Kanunu (2942)

MADDE 46- (Degisik: 3/10/2001-4709/18 md.)

Devlet ve kamu tiizelkisileri; kamu yararmnin
gerektirdigi  hallerde, gergek karsiliklarini  pesin
6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan taginmaz
mallarm tamamini veya bir kismini, kanunla gosterilen
esas ve usullere gore, kamulagtirmaya ve bunlar
tizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.

Kamulastirma bedeli ile kesin hilkme baglanan artirim
bedeli nakden ve pesin olarak Gdenir. Ancak, tarim
reformunun uygulanmasi, biiyiik enerji ve sulama
projeleri ile iskan projelerinin gerceklestirilmesi, yeni
ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin korunmasi ve turizm
amactyla kamulastirilan  topraklarin  bedellerinin
6denme sekli kanunla gosterilir. Kanunun taksitle
6demeyi Ongorebilecegi bu hallerde, taksitlendirme
stiresi bes yili asamaz; bu takdirde taksitler esit olarak
odenir.

Kamulagtirilan topraktan, o topragi dogrudan dogruya
isleten kiiglik ciftgiye ait olanlarinin bedeli, her halde
pesin ddenir.

Ikinci fikrada oOngoriilen taksitlendirmelerde ve
herhangi bir sebeple 0Odenmemis kamulastirma
bedellerinde kamu alacaklari i¢in 6ngoriilen en yiiksek
faiz uygulanir.

MADDE 47- Kamu hizmeti niteligi tasiyan &zel
tesebbiisler, kamu yararinin zorunlu kildigi hallerde
devletlestirilebilir.

Devletlestirme gergek karsiligi iizerinden yapilir.
Gergek karsiligin hesaplanma tarzi ve usulleri kanunla
diizenlenir.

MADDE 11 - (Degisik madde: 24.04.2001 - 4650/6.
md.)

15 inci madde uyarinca olusturulacak bilirkisi kurulu,
kamulastirilacak ~ taginmaz mal veya kaynagin
bulundugu yere mahkeme heyeti ile birlikte giderek,
hazir bulunan ilgilileri de dinledikten sonra taginmaz
mal veya kaynagin;

a) Cins ve nevini,

b) Yiizolglimiinii,

c¢) Kiymetini etkileyebilecek Dbiitin nitelik ve
unsurlarint ve her unsurun ayr ayri degerini,

d) Varsa vergi beyanini,

e) Kamulagtirma tarihindeki resmi makamlarca
yapilmis kiymet takdirlerini,

f) Arazilerde, taginmaz mal veya kaynagmn
kamulagtirma tarihindeki mevkii ve sartlarina gore ve
oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelirini,
g) Arsalarda, kamulagtirma giiniinden Onceki 6zel
amacl olmayan emsal satislara gore satis degerini,

h) Yapilarda, resmi birim fiyatlart ve yap: maliyet
hesaplarini ve yipranma payint,

1) Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif
Olgiileri,

Esas tutarak diizenleyecekleri raporda biitin bu
unsurlarin cevaplarint ayri ayri belirtmek suretiyle ve
ilgililerin beyanin1 da dikkate alarak gerekgeli bir
degerlendirme raporuna dayali olarak taginmaz malin
degerini tespit ederler.

Tasmmmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmayi
gerektiren imar ve hizmet tesebbiisiiniin sebep olacagi
deger artiglar1 ile ilerisi igin disiiniilen kullanma
sekillerine gore getirecegi kar dikkate alinmaz.
Kamulagtirma yoluyla irtifak hakk: tesisinde, bu
kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal veya kaynakta
meydana gelecek kiymet disiikligi gerekgeleriyle
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1983 Devlet Thale Yasas1 (2886)

1984 Toplu Konut Idaresi Yasas1 (2985)

Sulama Alanlarinda Arazi
1984 Diizenlemesine Dair Tarim Reformu
Kanunu (3083)

belirtilir. Bu kiymet diisiikliigii kamulagtirma bedelidir.
MADDE 15 - (Degisik madde: 24.04.2001 - 4650/8.
md.)

Tirk Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligine bagh
ihtisas odalarmm her biri tarafindan, {tyelerinin
oturduklart yeri goz oniinde bulundurarak her il igin
onbes ila yirmi bes, ayrica il merkezleri i¢in il, ilgeler
icin ilge idare kurullarinca bu bélgelerde oturan ve
mithendis veya mimar olan taginmaz mal sahipleri
arasindan on bes bilirkisi her yil Ocak aymin ilk
haftasinda segilerek isim ve adreslerini bildiren listeler
valiliklere verilir. Bilirkisi olarak gorev yapacaklarin
nitelikleri ve c¢aligma esaslari, Tiirk Miihendis ve
Mimar Odalar1 Birliginin goriisii alinmak suretiyle
Maliye Bakanlig1 ile Baymdirlik ve Iskan Bakanliginin
birlikte hazirlayacaklar: bir yonetmelikle belirlenir.
ECRIMISIL VE TAHLIYE:

MADDE 75 - Devletin 6zel miilkiyetinde veya hiikim
ve tasarrufu altinda bulunan taginmaz mallar1 ve
Vakiflar Genel Midiirliigii ile idare ve temsil ettigi
mazbut vakiflara ait tagmmmaz * mallarin, gercek ve
tiizelkisilerce isgali fiizerine, fuzuli sagilden, bu
Kanunun 9 uncu maddesindeki yerlerden sorulmak
suretiyle, idareden taginmaz ve degerleme konusunda
isin ehli veya uzmani {i¢ kisiden olusan komisyonca
tespit tarihinden geriye dogru bes yili gegmemek tizere
tespit ve takdir edilecek ** ecrimisil istenir. Ecrimisil
talep edilebilmesi i¢in, Hazinenin isgalden dolay1 bir
zarara ugramig olmasi gerekmez ve fuzuli sagilin
kusuru aranmaz.

EK MADDE 7- (Ek: 5162 - 5.5.2004 / m.4) Baskanlik
gecekondu bolgelerinin tasfiyesine veya iyilestirilerek
yeniden kazanimina yonelik olarak gecekondu
doniisiim projeleri gelistirebilir, insaat uygulamalar1 ve
finansman diizenlemeleri yapabilir. Bu amagla
gecekondu bolgelerinde, gercek kisilerin ve dzel hukuk
tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan gayrimenkuller
ile 24.2.1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi islemler
ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanuna goére hak sahibi olan
kisilerin haklarina konu gayrimenkullerin degeri
Bagkanlik tarafindan tespit edilir ve Bagkanlik bu
kisilerle proje g¢ergevesinde anlagmalar yapabilir. Bu
anlagmalarin usul ve esaslarmni belirlemeye Baskanlik
yetkilidir.

MADDE 6 - Bu Kanunda belirtilen amaglar
gerceklestirmek iizere uygulama alanlarinda ilgili
kurulusca, istege bagli veya maliklerin muvafakati
aranmaksizin arazi toplulastirilmasi yapilabilir.

Istege bagl olanlara oncelik vermek kaydiyla arazi
toplulastirmasint  tesvik i¢in ilgili kuruluggca arazi
genisletmek ve kredi imkanlarindan daha fazla
faydalandirmak gibi destekleyici tedbirler alinabilir.
(Ek fikra: 23.02.2001 - 4626 S.K./1. md.)Toplulastirma
alanlarinda gercek kisilerle kamu ve 6zel hukuk tiizel
kisilerine ait araziden projenin ozelligine goére, yol ve
kanal gibi kamunun ortak kullanacag: yerler i¢in %10‘a
kadar katilim payi1 kesilir. Toplulastirma nedeniyle
kapanan yollarla, yol fazlaliklar1 da ayni amag¢ igin
kullanilir. Katillm payr i¢in herhangi bir bedel
6denmez. Ancak, katilim payr disinda kesilen arazi,
oncelikle varsa esdeger Hazine arazisinden karsilanir.
Yoksa kesilen arazi i¢in kamulastirma iglemi yapilir.
Toplulastirma sonunda dagitilan veya sahibine
birakilan tarim arazisi malikleri adina, geriye kalan
arazi ise Hazine adina uygulayict kurulusun talebi ile
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1985

1987

2001

Imar Kanunu (3194)

Kadastro Kanunu (3402)

Tiirk Medeni Kanunu (4721)

tapuya tescil edilir. Malikleri adina tescil edilen arazi
bu Kanun hiikiimleri disinda o bdlge icin tespit edilen
dagitim normundan daha kiiciik parcalara riza en veya
hiikmen taksim edilemez ve ifraz iglemlerine konu
olamaz. Bu husus tapu siciline serh edilir.
Toplulastirma esas ve usulleri ile topragin
derecelendirilmesinin nasil yapilacagr yonetmelikte
belirtilir.

MADDE 17 - Belediye veya valilik, kendi mali olan
veya imar planlarinin tatbiki sonucu kamulagtirmadan
artan parcalarla, istikameti degistirilen veya kapanan
yol ve meydanlarda hasil olan sahalardan miistakil
ingaata elverisli olmayan pargalari, bitigigindeki arsa
veya bina sahibine bedel takdiri suretiyle satmak,
gayrimenkul sahiplerinin yola giden yerlerden dolay:
tahakkuk eden istihkaklarin1 bedel takdiri suretiyle
degistirmek ve komsu gayrimenkul sahibi takdir edilen
bedelle satin almaktan imtina ederse, suyulandirip
satmak suretiyle imar planina uygunlugunu temin eder.
Bunlardan miistakil ingaata elverisli olanlari, kamu
yarari i¢in, belediye veya valilik¢e yeri alinan sahislarin
muvafakatlari halinde istihkaklarina karsilik olarak
bedel takdiri ve icabinda denklik temini suretiyle
degistirmeye belediye ve valilik yetkilidir.

Ayrica belediye veya valilikler ile siiyulu olan miistakil
ingaat yapmaya miisait bulunan imar parsellerinde,
belediye veya valilikler, hisselerini parselin diger
hissedarlarina bedel takdiri suretiyle satmaya, ilgililer
satin almaktan imtina ederse, silyuun izalesi suretiyle
sattirmaya yetkilidir.

Bu maddeye gore bedel takdirleri ve bu bedellere itiraz
sekilleri 2942  sayih  Kamulastrma  Kanunu
hiikiimlerine gore yapilir.

MADDE 36 - Taraflardan her biri dava harcini,
dinlenmesini talep ettigi tanik ve bilirkisi iicretini ve
diger yargilama giderlerini karsilamak zorundadir.
Davaci hakim tarafindan belirlenecek siire iginde
gerekli giderleri mahkeme veznesine yatirmadig:
takdirde, onunla ilgili delillere dayanmaktan vazgegmis
sayilir. Bu Kanun geregince resen yapilmasi gereken
sorusturma ve tebligat islemleri i¢in zaruri giderler,
ileride haksiz ¢ikacak taraftan alinmak iizere biitceye
konulan 6denekten karsilanir.

Kadastro hakimi, dava harci, yargilama giderlerinin
tespit ve hesaplanmasinda ilgili tasmnmaz mala ait son
beyan donemi emlak vergisi degerini esas alir.

Hakim, hiikmiin kesinlegsmesinden itibaren on bes giin
icinde giderin miktar1 ile miikellefin kimligi ve en son
ikametgahini bir yazi ile maliyeye bildirir.

Bu yazida Dbelirtilen giderler maliye tarafindan
yapilacak tebligattan baslayarak iki ay i¢inde Odenir.
Siiresi  iginde Odenmeyen giderler ig¢in Amme
Alacaklarmin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun hiikiimleri
uygulanir.

Kadastrosu yapilan taginmaz mallara, emlak vergisi son
beyan donemi esas almmarak 492 sayili Harglar
Kanununa ekli 4 sayili tarifede gosterilen oranlarda,
kadastro harc1 tahakkuk ettirilir.

Kadastrosu yapilan yerlerde, emlak vergisi degeri belli
olmayan taginmaz mallara, kadastro ve dava harci ile
yargilama giderlerine esas olmak {iizere kadastro
komisyonunca kiymet takdir edilir.

DEGER BiCILMESI

MADDE 899 -ipotekli bor¢ senedi yoluyla rehin
kurulmas: i¢in tapu idaresince tasinmaza resmen deger
bigilir.

Bigilmis degeri asan miktar i¢in ipotekli bor¢ senedi
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Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin
Degerlendirilmesi ve Katma Deger
Vergisi Yasasinda Degisiklik
Yapilmas: Hakkinda Kanun (4706)

yoluyla rehin kurulamaz.

SORUMLULUGUN SINIRI

MADDE 904 - irat senetlerindeki alacak miktari, tarim
arazisinde arazinin gelir degerinin, diger tasmnmazlarda
tasinmazin gelir degeri ile bina ve arsa degerleri
ortalamasinin beste liglinii agsamaz.

Degerlendirmeler tapu idaresince resmen yapilir.

DOGRUDAN SATIS

MADDE 4 - Hazineye ait tasinmaz mallar;

a) Karsilikli olmak, Disisleri Bakanliginin olumlu
goriisii alinmak ve diplomatik amaglarla kullanilmak
kaydiyla yabanci devletlere,

b) (Degisik bend: 03.07.2003 - 4916 S.K./3.
md.) Uzerinde gesitli amaglarla kisiler lehine sinirh
ayni hak tesis edilmis ise, zemini ile tizerindeki bina ve
tesislerin Hazineye gecmesi gereken kismi, talep
edilmesi halinde hak lehtarlarina,

c) (Degisik bend: 03.07.2003 - 4916 S.K./3. md.) Hisse
orani yiizde kirki veya *3* hisse miktar1 uygulama imar
plant sinirlari i¢inde dort yiiz, disinda ise dort bin
metrekareyi asmamak kaydiyla talepte bulunan
hissedarlarina,

d) Belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda, kdy ve
mezralarin yerlesme alani i¢inde bulunan ve yiizolgtimil
bes bin metre kareye kadar olan Hazineye ait tasinmaz
mallar kullanicilarina,

e) 3294 sayili Sosyal Yardimlagsma ve Dayanigmay1
Tesvik Kanununa gore kurulan vakiflara,

f) (Degisik bend: 03.07.2003 - 4916 S.K./3.
md.) Kurulus amaglarinda kullanilmak ve ticari
faaliyete konu edilmemek {tizere; kanunla kurulmus
kurum ve kuruluglar ile kamu kurumu niteligindeki
meslek kuruluslarina,

g) (Ek bend: 03.07.2003 - 4916 S.K./3. md.) Tapu
kayitlarinda tapu fazlaliklarinin Hazineye ait olduguna
iliskin serh bulunan taginmazlardaki fazlaliklar, tapu
malikine veya mirasgilarina,

h) (Ek bend: 03/07/2003 - 4916 S.K./3. md.) Serbest
bolge olarak kullanilmak iizere, bu amagla tahsis
edilmis tasmmazlar da dahil, gercek veya 6zel hukuk
tiizel kisilerine,

i) (Ek bend: 16.07.2004 - 5228 S.K./51.mad) Toplu
konut amaclh olarak kullanilmak tizere, diizenlenecek
protokolle belediyelere,

(Degisik ciimle: 03.07.2003 - 4916 S.K./3. md.) Rayi¢
bedel iizerinden dogrudan satilabilir.

(Degisik fikra: 16.07.2004 - 5228
S.K./51.mad) *1* Uzerinde miinhasiran egitim veya
saglik amagli smirlh  ayni hak tesis edilmis
taginmazlarda (b) bendine gére yapilan satiglarda, hak
sahibinin vakif tniversitesi veya Bakanlar Kurulunca
vergi muafiyeti tanman vakif olmasi halinde satis
bedeli, 492 sayili Har¢lar Kanununun 63 iinci
maddesinde yer alan harca esas degerin yarisidir. (d)
bendindeki taginmazlari satin alacaklarin veya bunlarin
kanuni ve akdi haleflerinin, bu Kanunun yiiriirliige
girdigi tarihte, taginmazin bulundugu kdy niifusuna
kayith olmalar1 veya 31.12.2000 tarihinden beri o
koyde ikamet etmeleri sarttir. Bu fikra hiikiimlerine
gore satilan yerler ile (e), (f) ve (i) bentlerine goére
satilan yerlerin satiy amaci disinda kullanilmayacag:
hususunda tapu kiitiigliniin beyanlar hanesine serh
konulur. (i) bendine gore satilan tagmmazlarla ilgili
olarak yapilacak imar uygulamas: sonucunda kamu
hizmet alanlarma ayrilan yerler, bedelsiz ve miistakil
parsel olarak Hazine adina resen tescil edilir.

(Ek fikra: 03.07.2003 - 4916 S.K./3. md.) Hazineye ait
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Arsa Ofisi Genel Miidiirliigi
Tasinmaz Mal Tktisab1, Satis1, Kiraya
Verilmesi, Devri, Intikali, Trampa ve
Irtifak Hakki Tesisine Iliskin Usul ve
Esaslar Hakkinda Y6netmelik

taginmazlar; (...) *, kiiciik sanayi sitesi yapilmak tizere
bu amagla kurulmus kooperatifler ile kamu kurum ve
kuruluslarina, borsa yapilmak iizere ticaret borsalarina,
serbest bolge olarak kullanilmak {izere, bu amagla
tahsis edilmis taginmazlar da dahil, kamu kurum ve
kuruluslart ile kamu kurumu niteligindeki meslek
kuruluslarina, teknoloji gelistirme bolgelerinde yonetici
sirkete, (...) *, toplu konut iiretmek amaciyla Toplu
Konut Idaresi Baskanhgma, 492 sayilh Harclar
Kanununun 63 iincii maddesinde yer alan harca esas
deger tizerinden dogrudan satilabilir. Bu yerlerin amaci
disinda kullanilamayacagina dair tapu kiitiigiine serh
konulur. *2*

(Ek fikra: 23.07.2010-6009 S.K/31.md.) Hazineye ait
tarim arazilerinin satisinda 5403 sayili Toprak Koruma
ve Arazi Kullanimi Kanunundaki kisitlamalara tabi
olan tagmmmazlar bu maddenin birinci fikrasinin (c)
bendindeki kisitlamalara tabi olmaksizin hissedarna
dogrudan veya birden fazla hissedar olmasi halinde
hissedarlar arasinda pazarlik usulilyle satilabilir.

EK MADDE 3 -(Ek madde: 18.02.2009-5838
S.K./23.mad)

13.6.2006 tarihli ve 5520 sayili Kurumlar Vergisi
Kanununun 32/A maddesi kapsamindaki yatirimlarla
ilgili olarak talep edilen taginmazin bulundugu il¢cenin
miilki smirlan i¢indeki organize sanayi veya endiistri
bolgelerinde bu yatirimlar i¢in tahsis edilebilecek bos
parsel bulunmamasi, gerceklestirilecek  yatirimin
toplam tutarinin, talep edilen taginmazlarin maliki
idarelerce takdir edilecek rayi¢ degerinin tarim ve
hayvancilik yatirimlari igin bir, turizm yatirimlart igin
iki, diger yatinmlar i¢in ii¢ katindan az olmamasi
kaydiyla; Hazineye, ozel biitceli idarelere, il &zel
idarelerine veya belediyelere ait arazi veya arsalarin
iizerinde kirk dokuz yil siireli bagimsiz ve siirekli
nitelikli irtifak hakk tesis edilebilir. 31.08.1956 tarihli
ve 6831 sayili Orman Kanununa tabi alanlar harig¢
olmak {lizere, Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
bulunmast nedeniyle irtifak hakki tesis edilemeyen
taginmazlar tizerinde ise ayni sartlarla kirk dokuz yil
stireli kullanma izni verilebilir.

Yatirnmcilar lehine tesis edilecek irtifak hakki veya
kullanma izinlerinde ilk yil bedeli, yatirim konusu
taginmazin emlak vergi degerinin yiizde tigiidiir.
ARAZiI VE ARSALARIN MALIYET HESABI
MADDE 7- Arazi ve arsalarin Maliyet Hesab;
a) Arazi ve arsanin iktisap bedeli ile bu iktisap
dolayisiyla yapilan tiim harcamalar,

b) Arazi ve arsaya iligkin harita, planlama ve imar
uygulamas1 ile altyapi, yap1 veya tesislerin
projelendirilmesi ve yapimina iliskin tiim harcamalar,
c) Satis tarihine kadar 6denmis bulunan her tiirlii vergi,
resim ve harglar, toplamina, genel gider olarak %5
eklenir. Bu tutara, satista 6denecek vergi, resim ve
harglar ile 1050 sayili Kanunun ek 9 uncu maddesi
geregince Hazineye Odenmesi gereken miktar ilave
edilerek maliyet tespit edilir. Avans karsiligt iktisap
olunan arazi ve arsalar ig¢in Genel Miidiirlik
kaynaklarindan yapilan harcamalar, sarf yili1 ve aylar
itibariyle Devlet Istatistik Enstitiisince belirlenecek
Toptan Esya Fiyat Endeksi (TEFE) uygulanarak
bulunacak deger, maliyete eklenir. Avans alinarak
iktisap olunan tasinmazlara iligkin olarak Genel
Miidiirlik aleyhine ac¢ilmis her tiirli adli ve idari
davalara ait 6demeler ilgilisinden alinarak yapilmus ise,
maliyet hesabina dahil edilmez.
Hazineden bedelsiz olarak alinan taginmazlarin harca
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Tapu Sicil Tuzigi

esas degeri, iktisap bedeli olarak kabul edilir. Maliyet,
bu bedel esas alinarak hesaplanir.

TRAMPA

MADDE 10- Kanun amaglarinda kullanilmak iizere
iktisabi diistiniilen taginmaz mallarin maliklerinin kabul
etmesi halinde, bedeli yerine, Genel Midiirliige ait
tasinmaz mallardan verilebilir. Devredilecek ve
devralinacak taginmaz mallarin degeri tespit edilir.
Tasimnmaz mallarin bedelleri arasindaki fark, taraflarca
nakit olarak karsilanir. Ancak, devredilecek tagmmmaz
mallarin  degeri, devralinacak tasinmazin degerinin
%120°sini asamaz.

DEGERLENDIRME KOMIiSYONU

MADDE 39 - Ipotekli borg senedi ve irat senedi tesisi
icin taginmaz malin kiymeti, miidiirin baskanliginda
kurulacak bir komisyon tarafindan belirlenir.

Bu komisyon;

a) Kadastro midiirliigiinden varsa miihendis yoksa
kontrol memuru,

b) Defterdarlik veya mal miidiirliigiinden bir temsilci,

c) Ilgisine gore belediye enciimeni veya il veya ilce
Idare Kurulu tarafindan belirlenecek bir teknik eleman,
d) Kiymeti takdir olunacak taginmaz mal tarim arazisi
ise tarim miidiirliigiince, arsa veya bina ise ticaret veya
sanayi odasi tarafindan belirlenecek bir teknik eleman,
Olmak tizere (bes) kisiden olusur.

Komisyon tiyeleri, miidiiriin yazili talebi iizerine ilgili
idarelerce yedi giin igerisinde belirlenerek miidiirliige
bildirilir.

Komisyon; miidiiriin iiyelere yazili olarak bildirecegi
yer, giin ve saatte, liye tam sayisi ile toplanir ve salt
cogunlukla alacagi kararla degeri belirler. Karara
katilmayan iye katilmama gerekcesini yazmak
zorundadir.

MK. 898-929, Eski TSN. 50-65.

IPOTEKLI BORC SENEDi iCiN DEGER
BELIRLEME

MADDE 40 - Tasinmaz malin degeri;

a) Cinsi,

b) Yiizolgiimii,

¢) Degerini etkileyecek nitelikleri,

d) Emlak vergisi beyan degeri,

e) Varsa resmi makamlarca yapilmis deger takdiri,

f) Getirecegi gelir,

g) Arsa ve arazilerde emsal satis degerleri,

h) Binalarda resmi birim fiyatlar1 ve yipranma payi,
esas alinarak bir rapora dayali olarak belirlenir.

Tesis edilecek ipotekli bor¢ senedi miktari, belirlenen
degerden fazla olamaz.

IRAT SENEDI iCiN DEGER BELIRLEME
MADDE 41 - Irat senedi, tarimsal tasinmaz mallar,
binalar ve arsalar lizerinde tesis edilebilir.

frat senedi tarim arazisi iizerinde tesis edilecekse,
tasinmaz malin gelir degerinin iigte ikisine varsa,
tizerindeki bina degerinin yarisinin eklenmesinden
olusan miktar, tasinmaz malin degeri kabul edilir.

frat senedi imar alani i¢indeki tasinmaz mal iizerinde
tesis edilecekse, tasinmaz malin gelir degerine arsa ve
varsa bina degerlerinin katilmasindan olusan toplamin
yarisinin beste {icii tasinmaz malin degeri kabul edilir.
Tasinmaz mal arsa ise, rayi¢ degerinin beste ligii degeri
kabul edilir.

TASINMAZ MALIN GELIiR DEGERININ
BELIRLENMES]

MADDE 42 - Tarim arazisinin gelir degeri, yillik
olagan kira ile ortalama kira bedeli toplaminin yarisinin
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Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin
Desteklenmesi ve Hazine Adina
Orman Sinirlar1 Digina Cikarilan
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2012 Afet Riski Altindaki Alanlarin

Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
(6306)

on (10) rakamu ile carpimindan elde edilecek tutardir.
Olagan kira, araziyi isleten kimsenin emek ve
masrafina karsilik makul bir kazang elde etmesine
elverisli olan kiradir.

Ortalama kira, degeri belirlenecek arazinin geriye
dogru on senelik getirdigi kira toplaminin onda biridir.

Gelir degeri Dbelirlenecek tasmmaz mal kiraya
verilmemis olur ve bulundugu bélge icinde veya civar
bolgelerde karsilastirma yoluyla olagan ve ortalama
kiray1 da belirleme miimkiin olmaz ise, genel hasilatin
ortalamas1 bulunur.

Hasilat ortalamasinin bulunmasinda, on yilda getirdigi
hasilat g6z ontine alinir. Tarimin gerektirdigi masraf
diistiliip, kalan net hasilat kabul edilerek on yillik
toplamu gelir gider degeri kabul edilir.

EN YUKSEK DEGERIN BELIRLENMESI
MADDE 43 - Ipotekli borg senedi ve irat senedi tesisi
icin belirlenecek degerler, emlak vergisine esas vergi
degerinden fazla olamaz.

KENTSEL DONUSUM. VE GELISiM ALANI
MADDE 73 - Belediye, kentsel doniisiim ve gelisim
projelerini gerceklestirmek amaciyla; imar uygulamast
yapmaya, imar uygulamasi yapilan alanlardaki
taginmazlarin degerlerini tespit etmeye ve bu deger
iizerinden hak sahiplerine dagitim yapmaya veya
hasilat paylasimini esas alan uygulamalar yapmaya
yetkilidir.

MADDE 6 - (4) Hak sahiplerine dogrudan satilacak
olan taginmazlarm satis bedeli, rayi¢c bedelin ylizde
yetmisidir.

MADDE 12 - (2) Bu madde kapsaminda dogrudan hak
sahiplerine satilacak Hazineye ait tarim arazilerinin
satis bedeli rayi¢ bedelin yiizde yetmisidir.

MADDE 6 — (1) Uzerindeki bina yikilarak arsa haline
gelen taginmazlarda daha Once kurulmus olan kat
irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri
aranmaksizin Bakanligin talebi iizerine ilgili tapu
midirliigiince resen terkin edilerek, o6nceki vasfi ile
degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan
anlagsmanin  sartlart tapu kiitiiglinde belirtilerek
malikleri admma paylar1 oraninda tescil edilir.
Bakanlik¢a rayic degeri tespit ettirilerek bu degerden az
olmamak {izere anlagma saglayan diger paydaslara agik
artirma usulii ile satilir. Bu suretle paydaslara satig
gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylar, Bakanligin
talebi lizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a
6denmek kayd: ile tapuda Hazine adma resen tescil
edilir ve yapilan anlagma gergevesinde
degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir
veya Bakanlkea uygun goriillenler TOKi’ye veya
Idareye devredilir. Bu durumda, paydaslarin karari ile
yapilan anlagsmaya uyularak islem yapilir.

MADDE 6 — (5) Bakanlik; ¢) Ayni alanlara iliskin
tasinmaz miilkiyetini anlagma saglanmak kaydi ile
menkul degere doniistiirmeye, yetkilidir.
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MADDE 6 - (7) Bu Kanun ¢ercevesinde doniistiirmeye
tabi tutulan tasinmazlarin, tizerindeki kéhnemis yapilar
da dahil olmak iizere, muhdesati ile birlikte deger
tespiti iglemleri ve doniisiim ile olusacak taginmazlarin
degerlemeleri Bakanhk, TOKI veya Idarece yapilir
veya yaptirtlir.

MADDE 12 - “Sermaye Piyasasi1 Kuruluna kayitl
olarak  faaliyet  gosteren  lisansli  degerleme
kuruluglarmin isim ve adreslerini belirten listeler, her
yil ocak ayr iginde, ikinci fikradaki mahkemelere
bildirilmek iizere Sermaye Piyasast Kurulunca
valiliklere gonderilir. Yeterli sayida degerleme uzmani
bulunan yerlerde, 10 uncu maddede 6ngériilen deger
tespitleri, bilirkisi sifatiyla dncelikle Sermaye Piyasasi
Kurulundan lisansli degerleme uzmanlarina, taginmaz
gelistirme konusunda yiiksek lisans veya doktora
yapmis olan uzmanlara yaptirilir.”

MADDE 16 - “Bu Kanun kapsaminda agilacak
kamulastirma bedelinin tespiti ve taginmaz malin
tesciline iliskin davalarda goérev alacak bilirkisiler,
28/7/1981 tarihli ve 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanununa tabi olarak faaliyet gosteren degerleme
uzmanlart arasindan segilir. Bu uzmanlar, Sermaye
Piyasast Kurulu tarafindan olusturulan degerleme
standartlarini esas alarak raporlarini diizenler.”
MADDE 11 - (1) Altyapt ve Kentsel Doniisiim
Hizmetleri Genel Miidiirliigiintin gorevleri sunlardir: d)
Doniisiim,  yenileme ve  transfer alanlarinin
belirlenmesi, doniisiim alani ilan edilen alanlardaki
yapilarin tespiti ile arsa ve arazi diizenleme ve
degerleme is ve islemlerinin yapilmasini saglamak;
doniisiim uygulamalarinda hak sahipligi, uzlasma,
gerektiginde acele kamulastirma, payli miilkiyete
ayirma, Dbirlestirme, finansman diizenlemelerinde
bulunma, doniisiim alanlar1 igindeki gayrimenkullerin
deger tespitlerini yapma ve Bakanlik¢a belirlenen
esaslar ve proje cercevesinde hak sahipleri ile
anlagmalar saglama, gerektiginde yapi ruhsati ve yapi
kullanma izni verme, kat miilkiyeti tesisi, tescili ve
imar hakki transferi ile ilgili is ve islemleri yiirtitmek.
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Hollanda Tasinmaz Degerleme Kurulu tarafindan yayinlanan “Degerleme Modelleri
i¢in Standartlar” Kilavuzu

Emlak vergi degerleri temel olarak ‘Degerleme Modeli’'nin sonuglaria
dayanmaktadir. ‘Degerleme Modeli’ ifadesi emlak degerlemesinde kullanilan
yazilim araglarma odaklanmamaktadir. ‘Degerleme Modeli’ bir belediye simnirlari
igerisinde degerlemesi yapilacak tiim tasinmazlar ile bunlarin belirlenmis degerleri
arasindaki nesnel model olarak tanimlanmaktadir. Emlak vergisi degerlerinin
kalitesini garanti altina alabilmek i¢in ‘Degerleme Modeli’ asagidaki standartlara
uygun olmalidir;

- Minimum nesne Oznitelikleri seti (konum, tasinmazin tiirli, bina yasi, bina
biiyiikliigii, parsel biiyiikliigii gibi) degerleme modelinde kullanilmalidir. Ornegin
konum bilgisi, posta kodu ya da karsilagtirilabilir pazar seviyeli, onceden
tanimlanmis mahalleler kullanilarak modelde yer alabilir.

- Eger market analizleri biitiinleyici nesne 6zniteliklerinin 6nemini vurguluyorsa,
bu Oznitelikler degerleme modeline dahil edilmelidir. Biitiinleyici nesne
Ozniteliklerinin kullanim1 bazi emlak alt gruplari i¢in sinirlandirilabilir; 6rnegin
yalnizca 1930 yilindan 6nce yapilmis binalarda merkezi 1sitma sistemi olup
olmadig1 bir 6znitelik olarak incelenebilir.

- En az bes yillik bir donemdeki satis bedelleri degerleme modeline dahil
edilmelidir. Ancak yazilim araglari, satis tarihleri ile degerleme tarihi arasindaki
pazar gelisimini goz oniinde bulundurmalidir.

- Degerleme modeli, birgok binanin belirlenen degeri arasindaki dogru ve ortak
iligkiyi garanti etmelidir; her binanin belirlenen degeri, karsilastirilabilir
nitelikteki en az 25 binanin satis degeri ile iliskilendirilebilir olmalidir. Bir grup
bina i¢indeki belirlenen satis degerleri yalnizca o grup igindeki vergiye esas
degerler ile degil, baska bir mahalledeki benzer 6zelliklerdeki binalarin degerleri
ile de karsilastirilabilmelidir. 25 satis degerinden az sayida satis degerinin
ulagilabilir oldugu az sayida durumda da yapilacak karsilastirmalar kabul
edilebilir.

- Degerleme modeli dinamik olmalidir, yani degisken bir degerleme tarihi ile
calisildiginda bile istenilen bir sonraki tarihte deger tahmini yapmak miimkiin
olmalidir.

- Belediyeler, degerleme modeli ile yalnizca deger kestirimleri yapmamali, pazar
degisimlerini de analiz ederek, emlak vergisi degerlerine yapilan itirazlar
degerlendirebilmelidir.  Ornegin, degerleme modeli ile hatali nesne
Ozniteliklerinin ya da hatali bir satig degeri ile yapilan karsilastirmanin etkileri de
hesaplanabilmelidir.

- Degerleme modeli binanin, farkli tarihli, (yeni) belirlenen degeri ile (mevcut)
emlak vergisi degeri arasindaki farkliliklar1 agiklama yardimci olmaktadir. Eger
vergi miikellefleri her sene yeni bir vergi degeri ile kars1 karsiya geliyorlarsa bu
onemli bir gereklilik olmaktadir, 6zellikle de vergi degerindeki artis ile pazardaki
ortalama seviye artigi arasinda farkliliklar oluyorsa.

- Degerleme modeli, vergi miikelleflerini vergi bedellerinin pazar fiyatlar ile
uyumlu oldugu konusunda ikna edebilmek amaciyla, karsilastirilabilir nitelikteki
binalarin satis bedellerinin (degerleme raporunda da belirtilmek {iizere)
secilmesine olanak saglamaktadir. Degerleme raporunda belirtilecek satis deger
araligini degistirebilmek her zaman miimkiin olmalidir. Karsilastirilacak satig
degerleri degistirilse de belirlenen vergiye esas deger degismeden kalabilmelidir.
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Degerleme modeli, belirlenen vergi degeri ile degerleme raporunda belirtilecek
karsilastirilabilir nitelikteki satis degerleri arasindaki farkliliklart agiklamalidir.
Belirlenen degerler degerlemenin dogruluguna uyacak sekilde asagiya
yuvarlanabilir, en azindan tiim vergiye esas degerlerde 1000€ ve katlar1 kadar
asag1 yuvarlama yapilabilmektedir.

Degerleme modeli saglamdir; yani iki bina arasinda yalnizca bir nesne 6zniteligi
farki varsa, bu iki bina arasindaki deger farkliligi tahmin edilebilir oranda
olacaktir. Bu saglamlik kavrami; degerleme modelinin tiim konut tasinmazlarin
belirlenen degerleri arasindaki ortak ve dogru iligkileri kontrol edebildigi
anlamma gelmektedir. Bu ayni1 zamanda tasinmazlardaki bu degisikliklerin
sonuglarinin mantikli olabilecegi anlamina da gelmektedir.
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EKD

Hollanda Taginmaz Degerlemesi Kanunu (15 Aralik 1994)

Boliim 1. Genel Hiikiimler

Bu béliimde kanunun amaci, yiiriitiiciisii ve sorumlusu ve tanimlar yer almaktadir.
Boliim II. Tasinmaz Degerleme Kurulu

Tasinmaz Degerleme Kurulu’nun kimlerden ve kag tiyeden olustugu, gorev, yetki ve
sorumluluklar1 bu boliimde detayli sekilde anlatilmaktadir.

Boliim III. Tasinmaz Degerlemesi

Yasanin amaglar1 dogrultusunda tasinmaz mal olarak kabul edilenler, deger tahmini,
miilkiyet (tam, hisseli veya ipotekli olma gibi durumlar) ve bazi1 6zel durumlarla ilgili
(eski eserler, dogal koruma alanlar1 gibi) 6zel hiikiimler bu boliimde detayli olarak
ele alinmaktadir.

Bolim IV. Tasinmazlarin (Vergiye Esas) Degerinin Belirlenmesi

Belediye sinirlart igerisindeki taginmazlarin vergiye esas degerleri belirlenirken
dikkat edilece hususlar, raporlama, yillik olarak degerleme isleminin yapilmasina
dair hiikiimler bu boliimde agiklanmaktadir.

Béliim V. ltiraz, Temyiz, Yetki, Yiikiimliiliik ve Cezalar
Bolim VI. Veri YOnetimi

Degerleme islemi icin gerekli olan veriler, bu verilerin nerelerden hangi kosullar
altinda toplanacagina dair hususlar bu boliimde detayli bigimde anlatilmaktadir.

Bolum VII. Veri Aktarimi

Bu bolimde belediyelerce verilerin  kimlerle hangi  kurallar altinda
paylasilabilecegine dair hiikiimler yer almaktadir.

Bolim VIII. Gegici ve Son Hiikiimler

Bu boliimde kanunun yiiriirliige girdigi ve Resmi Gazete’ de yaymlandig: tarih ve
kanunun yiiriitmesinden sorumlu Bakanlik belirtilmektedir.
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EKE
Ispanya Arazi Yasasi

(http://naticias.juridicas.com/base_datos/Derogadas/r0-18-2007.html) (8/2007 say1 ve
28 Mayis 2008 tarihli) CEVIRI

GIRIS BASLIGI- Genel Hiikiimler

BASLIK I- Vatandaglarin Anayasal Hak Ve Sorumluluklari
BASLIK II- Arazi Kullanim Kosullar1

BASLIK III- Taginmaz Degerlemesi

Madde 20. Tasinmaz degerlemesinin kapsamina giren tasinmaz mallarin ve bunlarla
ilgili haklarin kapsami1

Madde 21. Tasinmaz degerlemesi i¢in genel kriterler (hangi durumda hangi yontem

vb.)

Madde 22. Kirsal arazinin tanimi ve kirsal arazilerde tasinmaz degerlemesine dair
hususlar

Madde 23. Kentsel arazinin tanimi ve kentsel arsalarda tasinmaz degerlemesine dair
hususlar

Madde 24. Kamulastirma, imar kosullarindaki vb. degisiklikler karsiliginda kiymet
takdiri (tazminat)

Madde 25. Kentlesme ve yapilagma tesvik tazminatlar

Madde 26. Tasinmaz degerlemesi siirecinde taraflarin anlagsmasi, fayda ve zararlarin
esit dagilimia dair hususlar

Madde 27. Bu kanunda belirtilmeyen durumlarda tasinmaz degerlemesi islemlerinin
gegcerliligi ile ilgili hiikiimler

BASLIK IV- Sorumluluklar Ve Kisitlamalar

BASLIK V- Emlak Ve Arazi Yonetiminin Sosyal Rolii

BOLUM I- Kamulastirma Ve Takas

BOLUM II- Kamusal Alanlar

BOLUM III- Kullanim Hakk1
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EKF
Ispanya Taginmaz Mal Kadastro Kanunu

(Legislative Royal Decree 1/2004, of 5th March 2004, to ratify the merged text of the
Law of Real Estate Cadastre, Ministry of Finance, General Directorate of Cadastre)

GIRIS BASLIGI- Genel Hiikiimler

BASLIK I- Tasinmaz Mal Kadastrosunun Diizenlenmesi Uzerine
BOLUM I- Kadastro Amagclari I¢in Tasinmaz Mal

BOLUM II- Miilkiyet Sahipleri

BASLIK II- Tasinmaz Mal Kadastrosunun Olusturulmas: Ve Korunmasi Uzerine
BOLUM I- Dahil Siiregleri ve Yasal Sistem

BOLUM II- Beyanlar, Duyurular Ve Uygulamalar

BOLUM III- Anlasmazliklarin Coziimii

BOLUM IV- Kadastro Incelemesi

BOLUM V- Kiymet Takdiri

Kisim 1- Kadastro degeri ve onun belirlenmesi

Madde 22- Kadastro degeri

Kadastro degeri, tasinmaz mal kadastrosunun miilkiyetinde bulunan verilere
dayanarak her bir mal i¢in nesnel olarak belirlenen degerdir ve arazinin kadastro
degeri ile insaatin kadastro degerini igerecektir.

Madde 23- Kadastro degerinin dlgiitleri ve limitleri
1. Kadastro degerini belirlemek i¢in asagidaki dl¢iitler kullanilir:
a) Miilkiin yeri, araziyi etkileyen kentsel gelisim kosullart ve tiretim kapasitesi

b) Insaatin malzeme tiiketim maliyeti, miiteahhit marjlari, insaat iizerindeki mesleki
aidatlar ve vergiler, mevcut binalarin niteligi, kullanim1 ve yast ve binalarin tarihi-
sanatsal 6zellikleri ya da bagka durumlari

¢) Uretim maliyetleri ve miilk sahsindan elde edilen kazanglar ya da satis olmamissa
ortaya ¢ikan sonug

d) Piyasa kosullar1 ve degeri
e) Yasal olarak belirlenmis herhangi bir baska faktor

2. Bir miilkiin kadastro degeri piyasa degerini asamaz. Bundan, satilabilir bir miilk
icin bagimsiz taraflar arasinda anlasilan muhtemel satis fiyat1 anlagilmalidir. Bu
amagla Bakanlik karariyla benzer tipteki miilkler i¢in bir piyasa referansi
belirlenecektir. idare kararla satis fiyat1 sinirlandirilan tasinmaz mallarm durumunda
kadastro degeri higbir sekilde belirtilen fiyat1 gegmeyecektir

3. Teknik diizenlemeler, yukarida sozii edilen dl¢iitlere uygun olara ve tasinmaz mali
etkileyen i¢ ve dis Ozelliklere dayali olarak, kadastro degerinin belirlenmesini
saglayacak kavramlari, kurallar1 ve Obiir etkenleri igerecek sekilde resmi olarak
belirtilecektir

Madde 24- Kadastro degerinin belirlenmesi
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1. 30. Maddenin c paragrafi 2. kisminda belirtilen durumlar hari¢, kadastro degeri,
karsilik gelen deger bildirimi kullanarak belirlenecektir

2. Bu basligin II., III. ve IV. boliimlerinde belirtilen siireglere gore gergeklestirilen
herhangi bir yeni tasinmaz mal kadastrosu girisi ya da degisikligi, gerekli oldugunda
miilkiin kadastro degerinin yeni Ozelliklerine uygun olarak miinferit sekilde
belirlenmesini kapsayacaktir. S6zii edilen kadastro degeri, kadastroya yeni girise ve
degisiklige uygulanabilecek vergi yili siiresince yerlesimde yiirlirliikte bulunan deger
bildiriminin kullanilmasiyla ya da basitlestirilmis kolektif kiymet takdiri siirecinin
idaresi i¢in ayn1 vergi yili1 i¢in tasarlanan modiillerin kullanilmasiyla belirlenecektir

Onceki paragrafin hiikiimleri, miilke etkiyen deger bildirimlerinin ya da modiillerin
ve izleyen ulusal genel biitce yasalarmin belirledigi giincellemelerin sonradan
uygulanmasina engel olmaz

Kisim 2- Deger bildirimleri
Madde 25- Deger bildirimlerinin igerikleri

1. Durumun gerektirdigi ve yasal olarak belirtildigi sekilde, deger bildirimi Slgiitleri,
kiymet takdiri modellerini, sehir planlamay1 ve deger koordinasyonu icin belirtilen
talimatlar1 izleyecek, kadastro degerini belirlemekte gerekli bagka dgeleri igerir

2. deger bildirimleri, siniflamadaki bir degisiklik nedeniyle bildirinin onay siirecinin
tamamlanmasindan sonra bildirinin kapsadig1 kategoriyi elde eden taginmaz malin
kiymet takdiri igin gerekli 6geleri ve Olciitleri igerecektir

Bu amagla bu tip, kullanim, kentsel isletme ve planin tamamlanma derecesine bagl
olarak, kentin geri kalamiyla tam isbirligi i¢inde hazirlanmis deger gruplar
olusturulacaktir. Bunlar s6z konusu miilke tahsis edilecektir

Madde 26- Deger bildirimi tipleri

1. Topraksal, ekonomik, yonetsel ya da baska kosullar daha genis bir cerceveyi
belirlemezse, deger bildirimleri belediye ¢ergevesi icinde olacaktir

2. Arazi baglami i¢inde deger raporlari
a) Belirli bir kategorideki biitiin tasinmaz mallara uygulandiginda toplam olacaktir

b) Bir ya da birkag¢ bolgede, ayr1 bolgelerde ya da kirsal miilklerde ayn1 kategorideki
tasinmaz mala uygulandiginda kismi olacaktir

c) Yalnizca 6zel yOnleri bulunan bir ya da birka¢ tasinmaz mal kompleksini
etkilediklerinde 6zel olacaktir

Madde 27- Deger bildirimlerinin hazirlanmasi, onayi ve reddi

1. Deger bildirimlerinin hazirlanmasi ya dolaysiz olarak ya da yasal olarak belirtilen
kosullarda kamu idareleriyle imzalanan isbirligi anlagsmalar1 yoluyla Kadastro Genel
Miidiirligii tarafindan gergeklestirilecektir

2. Onaylanmadan o6nce, toplam ve kismi deger bildirimleri Kamu Y o6netimlerinin
Yasal Sistemi ve Genel idari Siire¢ Hakkindaki 26 Kasim tarih 30/1992 sayili
Kanunun 83. Maddesinde belirtilen siirede ve sartlarda yetkili kent konseyi ya da
konseylerinin onayina sunulacaktir

3. Kismi ya da toplam deger bildirimlerinin onay anlagmalar1 resmi eyalet biilteninde
yayimlanacaktir. Ozel degerlerle ilgili bildirimler durumunda karar, arazinin amacina
bagli olarak ya ulusal ya da eyalet biilteninde yer alacaktir. Her durumda, her bir

76



bildirimin yerini ve kamuoyuna sunuldugu tarihi gosterecek s6z konusu anlagsmalarin
yayimlanmasi kabul edildikleri yilin temmuz ayinin ilk giiniinden 6nce olacaktir. Bu,
toplam degerler i¢in boyledir. Kismi ve 0zel degerler i¢in ise ekim aymin ilk
giintinden 6nce olmalidir

4. Bir itirazin yapilmasi islemin yapilmasimi durdurmasa bile, deger bildirimlerine
ekonomik-idari kanallar yoluyla itiraz edilebilir

Kisim 3- Kadastro kiymet takdiri siirecleri
Madde 28- Kentsel ve kirsal tasinmaz malin kadastro kiymet takdiri

1. Kentsel ve kirsal tasinmaz malin kadastro degeri ya da birlikte-kolektif kiymet
takdiri siireci kullanarak ya da Madde 24’iin 2. paragrafinda belirtilen kosullarda ayr1
ayr1 belirlenecektir

2. Ayni kategoriye ait tasinmaz malin kolektif kiymet takdiri siireci kendiliginden ya
da sehir planlamadaki bir degisiklik ya da baska kosullar sonucunda bir dizi emlakin
piyasa degeriyle kayittaki kadastro degerini belirlemekte kullanilan degerleri
arasinda Onemli farklar gOstermesi yiiziinden ilgili kent konseyinin istegiyle
baslatilabilir

3. Kolektif kiymet takdiri siireci soyle olabilir;

a) Genel: Toplam deger bildiriminin onayim gerektirir. Degerlerin koordinasyonunu
ulusal diizeyde garanti altina almak icin talimatlarin belirtilmesini ve onlara
uyulmasini gerektiren bu siire¢, 6nceki kolektif kiymet takdirinde belirtilen kadastro
degerlerinin kullanilmasimi takiben en az 5 yil icinde baslatilabilir ve her kosulda
onceki kiymet takdirinden 10 yil sonra gergeklesir

b) Kismi: Kismi deger bildiriminin onayimi gerektirir. Bu siire¢, yeni kadastro
degerlerinin, belediye i¢indeki diger miilklerin degeriyle koordinasyonunu garanti
etmelidir

c) Basitlestirilmis: Madde 30’da listelenen durumlarda yeni kadastro degerlerinin
belirlenmesi amaci i¢in

Madde 29- Genel ve kismi nitelikteki kolektif kiymet takdiri siiregleri

1. Genel ve kismi kolektif kiymet takdiri stirecleri, ilgili deger bildiriminin
onaylanmasi iizerine baglar. Bu siireclerden elde edilen kadastro degerleri Genel
Vergi Kanunu hiikiimleri uyarinca kadastro sahiplerine ayr1 ayri bildirilecektir. Bu
Kanunun 06zel hiikiimleri asagidaki paragrafta verilmektedir. Bu amacla kent
konseyinin ya da 6teki kamu idarelerinin ve tlizelkisiliklerin katilim1 da aranacaktir

2. Duyuru alindinin onayi, tarihi, duyuruyu alan kisinin kimligini ve bildirilen
islemin igerigini tasiyan herhangi bir yolla yapilir. Duyurunun verildigine dairi
akreditasyon dava dosyasina konulacaktir

Idarenin kontrolii disindaki nedenlerden otiirii ve iki kez duyuru yapmay1 denedikten
sonra ilgili tarafi ya da onun temsilcisini bilgilendirmek olanakli olmuyorsa, duyuru
yapma girigimlerinin durumundan s6z ederek, dosyaya serh konulur. Bu durumlarda,
duyuru bekleyen mal sahiplerinin listesi ilan yoluyla, duyuru amaciyla, tasinmaz
malin bulundugu belediye bolgesinden sorumlu kadastro dairesinde ve kent
konseyinde bu amagla ayrilmis yerlerde yayimlanacaktir. Liste duyuruyu yaratan
siireci, sliregten sorumlu organizmayr ve duyurunun yapildigr kisinin kendisinin
gosterecegi yeri ve tarihi belirtecektir. Bu ilandan Once, islemi dikte eden
organizmanin arazi islerindeki kapsamina bakilarak, resmi devlet biilteninden ya da
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onun Ozerk ya da eyalet olarak muadilinde bir duyuru yapilacaktir ve kamuoyuna
sergilenme siiresini ve yerini belirtecektir. Duyurunun resmi biiltende ilanindan
itibaren 10 gilnliikk siire i¢inde, her ne olursa olsun, kisinin kendini ibrazi
gerekmektedir. Bu siire zarfinda ilgili taraf ortaya ¢ikmazsa, bu siirecin bitiminden
sonraki giinden baglayarak, duyurunun biitiin yasal sonuglariyla yapildigi kabul
edilecektir

3. Kabul edilen anlagmalar duyuru yilim1 takip eden yilin 1 Ocak tarihi itibariyla
gecerli olacaktir. Ancak, deger bildiriminin onayindan sonra taginmaz mal
degistirilirse ve deger bildirimi Madde 25’in 2. paragrafinda belirtilen 6geleri ve
Olciitleri iceriyorsa, anlagmalar, islemin duyurulma tarihine bakilmaksizin, sozii
edilen degisiklige neden olan kosullarin olustugu yili takip eden yilin 1 Ocaginda
gecerli olacaklardir

4. Bir itirazin yapilmasi iglemin yapilmasini durdurmasa bile, bir itirazda ya da
ekonomik-idari bir hak talebinde bulunma siireci duyurunun alindig: tarihten sonraki
giinden itibaren ya da gerekirse 2. kismin 2. paragrafinda belirtilen siirenin sona
ermesinden itibaren 1 aydir

Madde 30- Kolektif kiymet takdirinin basitlestirilmis siireci

1. Basitlestirilmis siireg, kanun geregi resmi eyalet biilteninde yayimlanan
anlagmayla baslatilir ve yeni bir deger bildiriminin hazirlanmasini gerektirmez

2. Bu siire¢ asagidaki kurallarla yiiriitiiliir

a) Daha once belirtilen kullanimlarin1 korurken, tasinmaz malin kentsel kategorisini
degistiren planlamada bir degisiklikle baslatildiginda ve s6zii edilen kullanimlar i¢in
belirtilen deger piyasa fiyatin1 yansittiginda, etkilenen tasinmazlarin yeni kadastro
degerleri s6zii edilen sehir planlama parametrelerine gore belirlenecektir

b) Tasmmmaz malin kullanimini degistiren, planlamadaki bir degisiklikle
basladiginda, tasinmazin temel degeri yerine gore takdir edilecek ve yiirtirlikteki
deger bildirime gore, tasinmazin bulundugu kiymet takdiri bolgesinde, belirtilen
kullanim i¢in saptanan maksimum ve minimum degerler i¢inde olacaktir

c) Planlamadaki bir degisiklik, gelisim bolgelerine dahil olma yoluyla arazinin
yeniden siniflandirilmasina yol acarsa, her bir parselde yapilacak insaati gdsteren
gelisme plani onaylanana kadar, tasinmaz mal, Maliye Bakanligi emriyle belirtilen,
kullanima dayali 6zel modellerin uygulanmasiyla degerlendirilebilir

3. Bu Maddede diizenlenen siireclerin bir sonucu olarak, dikte edilen islemler Genel
Vergi Yasasmin hiikiimleriyle uyumlu olarak ilgili taraflara duyurulacak ve siirecin
baglama ya da kararin duyurulma tarihine bakilmaksizin, s6z konusu gelisme
planiin degistirildigi yildan sonraki yilin 1 Ocak tarihi itibariyla gecerli olacaktir.
Her kosulda, 0zel bir kararin duyurulmasi i¢in maksimum siire, baglama
anlagmasinin yayimlanmasi tarihinden itibaren 6 aydir. Maksimum duyuru siiresine
uyulmamasi, bundan etkilenen tasinmazlar dikkate alinarak siirecin sona ermesine
yol agacaktir. Dogru olarak haberdar edilmis tasinmazlar bakimindan bu siirecin sona
ermesi ya da iglemlerin iptali anlamina gelmez

Madde 31- Ozel emlakin kadastro degerinin belirlenmesi siireci

1. Ozel tasinmaz malin kiymet takdiri siireci ilgili 6zel deger bildiriminin onayiyla
baslar
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2. Bu siiregten kaynaklanan kadastro degerlerinin duyurulmasi, gegerliligi ve reddi,
Madde 29’un hiikiimleriyle idare edilir

Madde 32- Kadastro degerlerinin giincellenmesi

1. Genel biit¢e kanunlari, katsayilar kullanilarak, kadastro degerlerini giincelleyebilir.
Bu katsayilar tasinmaz malin her bir kategorisi i¢in degisebilir

2. Aym sekilde, genel biitce, kent gruplarina gore de katsayilar saptayabilir. Bu
gruplar kendi emlak piyasalarinin durumuna dayanarak ve yasal olarak olusturulmus
bir siniflandirma kullanilarak belirlenirler

BASLIK III- Kadastro Haritacilig1 Uzerine

BASLIK IV- isbirligi Ve Bilgi Paylasimi1 Uzerine

BASLIK V- Kadastro Referansmin Belgelere Dahil Edilmesi Uzerine
BASLIK VI- Kadastro Bilgilerine Erisim Uzerine

BASLIK VII- Kadastro Ucretleri Uzerine

BOLUM 1- Kadastro kayit iicreti

BOLUM II- Kadastro belgesi iicreti

BOLUM III- Kadastro iicretlerinin tasfiyesi, yonetilmesi ve ddenmesi
BASLIK VIII. fhlaller Ve Cezalar Uzerine
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EKG
Tasinmaz Miilk (Gayrimenkul) Degerlemesi
1.0 Giris

1.1 Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Komitesi’nin (UDSK) Genel Degerleme
Kavramlar1 ve llkeleri’nde, tiim degerlemeler i¢in temel olan sartlar ve kavramlar
belirtilmektedir. Kilavuz Notu, No.l’in (KN 1) amaci, bu temel hususlar1 daha da
acip tasinmaz miilklerin degerlemelerinde temel unsurlarin daha anlasilir bir sekilde
kullanilmasini saglamaktir.

1.2 Tasinmaz miilk, diinyadaki zenginligin 6nemli bir kismini olusturmaktadir.
Eger milk pazarlarinin faaliyetleri, giivenilir degerlemeler gergevesinde
belirlenecekse, Pazar Degeri ile diger deger tiirlerinin belirlendigi ve iizerinde genel
bir mutabakata varilan ve Degerleme Uzmanlar1 tarafindan rapor edilen standartlar
olmalidir. Bu standartlarin dogru bir sekilde anlagilmasi ve uygulanmasi tasinmaz
miilklerde gergeklestirilen uluslararasi ve ulusal ticari islemlerin varligini1 kaginilmaz
bir sekilde arttiracak, diger yatirnm alternatiflerinin arasinda taginmaz miilkiin
konumunu giiglendirecek ve sahtekarlik ve kotiiye kullanma olaylarimi da
azaltacaktir.

1.3 Miilkiyet terimi hukuki anlamda arazi, bina ve kisisel tasinabilir maddi
varliklarin fiziksel mevcudiyetinden ziyade, onlarin sahipligi olarak tanimlanabilir.
Bu baglamda UDSK, dort genel miilkiyet tiirii tanimlamaktadir:

1.3.1 Tasinmaz miilkiyeti (KN 1)
1.3.2 Kisisel miilkiyet (KN 3, 4 ve 5)
1.3.3 Sirketler (KN 6)

1.3.4 Finansal Haklar

1.4  Diger milk tilirlerinde oldugu gibi tasinmaz miilkiin degerinin
belirlenmesinde de lizerinde mutabakata varilmis ve genel olarak kabul gormiis olan
yontemler vardir. Degerleme Uzmanlar1 ve degerleme hizmetlerinden yararlananlar
acisindan dogru yaklasimlarin iyice anlagilmasi, yetkin bir sekilde uygulanmasi ve
tatmin edici bir sekilde agiklanmasi ¢ok Onemlidir. Bu hedefe erismek suretiyle
Degerleme Uzmani, Pazar Degeri tahmininin saglamligit ve giivenilirligine,
dolayisiyla da bu yaklagimlarin uygulandig1 pazarlarin gelisimine katkida bulunmus
olur.

1.5 Pazarin daha iyi anlasilmasi ve pazarda aldatici islemlerden kaginilmasi i¢in
Degerleme Uzmanm ile degerleme hizmetlerinin kullanicisinin miilk tiirlerini
birbirinden dikkatli bir sekilde ayirmalar1 gerekmektedir. Bunu yapmamak, uygun
olmayan veya yanlis verilmis tavsiyelerle alinmis pazara iliskin kararlara ve rapor
edilen degerlerin yanlis yorumlanmasina neden olabilir. Bir degerin gereginden fazla
veya az degerlenmesi, genelde miilk tiirlerinin karistirllmasi durumunun bir
sonucudur. Ayni1 husus, terminolojinin yetersiz veya belirsiz oldugu durumlar icin de
gecerlidir.

1.6 Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari, pazarlar1 ve bu pazarlarda alinan ve
satilan taginmazlarin karmasikligini bilmektedirler. Taginmaz Miilk ile Kisisel
Miilkiyet pazarlar1 arasindaki farkliliklar Genel Kabul Gérmiis Degerleme Ilkeleri
(GKDI) uygulandiginda dogru ve giivenilir bir sekilde yansitilmaktadir.
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1.7 UDSK iiyesi iilkelerin tiimiinde, taginmaz miilkiin degerlemesi i¢in 6zel bir
egitim ve deneyimin gerekli oldugu kabul edilmektedir. Ulusal seviyede profesyonel
degerleme topluluklarinin ortaya ¢ikmasi her iilkede yetkin ve ahlaki degerlere bagh
degerleme uzmanlarina duyulan ihtiyaci dogrulamakta, miilk pazarlarinin
kiiresellesmesi ve UDSK’nin kurulmasi da Degerleme Uzmanlari’nin tim diinyada
tutarli yontemler benimsemeleri icin pazarin duydugu ihtiyact yansitmaktadir.
Kilavuz Notu 1, Tasmmaz Miilk, tasmmmaz miilklerin degerlendirilmesi igin
kullanilmakta olan genel kabul gormiis yOntemlerin uygulanmasina yonelik
uluslararasi bir ¢ergeve olusturmaktadir.

1.8  Sirket degerlemesi ve ozel nitelikli ticari miilk degerlemesine iliskin Kilavuz
Notu 6 ile Kilavuz Notu 1 arasindaki iliski acikca anlasilmalidir. Taginmaz miilk bir
“varlik” olarak, diger bir deyisle belli miilkiyet haklarimin gecerli oldugu fiziksel
varlik olarak degerlendirilir. Ornegin, bir ofis binasi, bir konut, bir fabrika veya diger
miilk tiirleri genelde {izerine insa edildikleri araziyi de igerir. Sirket veya ozel
nitelikli ticari miilk degerlemesi ise, biinyesinde tasinmaz miilkleri de barindiran bir
sirketin veya 0zel nitelikli bir ticari miilkiin degerlemesidir. Taginmaz miilkiin Pazar
Degeri her zaman Uluslararas1 Degerleme Standardi 1’e (UDES 1) gore
degerlendirilir. Bir tasinmaz miilkiin deger tahmini sirket degerlemesinin bir unsuru
olarak sirket degerlemesine dahil edildiginde, bu tahmin, tasinmaz miilkiin Pazara
Degeri’nin takdiridir. Ancak, Kilavuz Notu 1’de de agiklandig1 gibi bu uygulama,
faaliyetini siirdiiren bir isletmenin degerinin tespitinde, tasinmaz miilk icin
uygulanan Pazar Degeri tahmininin sézde gelistirilmesine yonelik kabul gérmemis
uygulamadan farklhidir.

1.9 Kilavuz Notu 1’in amaci, bir degerleme isinin nasil yapilacagina veya
Degerleme Uzmanlarinin nitelikleri ile kullandiklar1 prosediirlere yonelik gecerli
olan uygulamalarin yerine ge¢mek degildir. Her iilkenin egitim programlarinda
bunlara deginilmektedir. Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Komitesi’nin (UDSK)
amact diinyanin her tarafindaki tasinmaz milk degerlemesi uygulamalarini
birbirleriyle uyumlu hale getirmek i¢in bir ¢erceve olusturmak ve sartlar
belirlemektir.

2.0 Kapsam

2.1 Bu Kilavuz Notu, tasinmaz miilk degerlemeleri yapilmasi veya kullanilmasina
yardimci olmak amaciyla hazirlanmistir.

2.2 Kilavuz Notu 1’in temel unsurlar1 sunlardir:

2.2.1 temel terimlerin ve tanimlarin belirlenmesi;

2.2.2 Degerleme Siireci ve mantiginin 6zeti;

2.2.3 ilkelerin ve kavramlarin 6neminin agiklanmast;

2.2.4 dogru agiklama ve raporlama sartlarina iliskin bir agiklama;
2.2.5 kotlye kullanma ve yanlis anlama 6rnekleri ve

2.2.6 tasmmaz miilkle ilgili Kilavuza dair bir sunus.

2.3 Niceliksek ve niteliksel degerleme prosediirlerinin ayrintili uygulamalari
Kilavuz Notu 1’in kapsami disindadir. Ancak, Degerleme Uzmanlari’nin bu tiir
prosediirler i¢in egitilmis olduklarmi ve bu prosediirlerin de genel kabul gérmiis
uygulamalar arasinda oldugunu vurgulamak gerekir. Uygulamada, Degerleme
Uzmanlar genelde her bir degerleme i¢in birkag prosediirii bir arada uygular ve daha
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sonra da Pazar Degeri veya belirtilen diger degerin nihai gostergesini elde etmek
amactyla sonugclari birlestirirler.

3.0 Tanimlar

3.1 Genel Degerleme Kavramlar: ve Ilkeleri, arazi ve miilk, gayrimenkul, miilk
ve varlik; fiyat, deger ve maliyet; Pazar Degeri, en verimli ve en iyi kullanim ve
fayda kavramlarinin tanimlarini igerir. Terimler S6zIligl de ayrica bu Standartlar ve
Kilavuz Notlarinda kullanilan bir¢ok kavram ile teknik terimi tanimlamaktadir.
Asagidaki tanimlar sadece bu Kilavuz Notu 1’e 6zel olup okuyucuya kolaylik olmasi
amaciyla burada verilmektedir.

3.2 Karsilastirilabilir Veriler. Genelde deger tahminleri gelistirmek amaciyla bir
degerleme analizinde kullanilan verilerdir. Karsilastirilabilir Veriler, degerlemesi
yapilan miilkiin 6zelliklerine benzer niteliklere sahip olan miilklerle baglantilidir. Bu
tiir veriler satis fiyatlari, kira iicretleri, gelir ve giderler ile pazardan elde edilen
indirgeme ve getiri/iskonto oranlarini icermektedir.

3.3  Karsilastirma Unsurlart. Taginmaz miilkiin, tasinmaz i¢in 6denen fiyatta
degiskenlige yol agan belli nitelikleri ve islemler. Karsilastirma unsurlarindan
bazilar1; nakledilen miilkiyet haklari, finansman kosullari, satis sartlari, pazar sartlari,
konum, fiziksel ve ekonomik oOzelliklerdir. (Karsilastirma Unsurlari’nin tamami
hakkinda bilgi almak i¢in bkz. paragraf 5.22.)

3.4 En verimli ve en iyi kullanim. Bir miilkiin fiziksel agidan miimkiin olan, uygun
bir sebebe dayali, yasal agidan izin verilebilir, finansal agidan gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilmakta olan miilkiin en yiiksek degerini verecek en olasi
kullanimidir. (Bkz. Genel Degerleme Kavramlari ve Ilkeleri, Boliim 6).

3.5 Pazar. Emtialarin, mallarin ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla
alicilar ve saticilar arasinda el degistirdigi ortam.

3.6 Pazar Degeri. Tamimlar, Genel Degerleme Kavramlari ve Ilkeleri ile
Uluslararas1 Degerleme Standardi 1, Boliim 3’de yer almaktadir.

3.7 Miilkiyet Haklari. Tagimmaz miilkiin miilkiyetiyle baglantili haklardir. Bu
haklar arasinda araziyi gelistirme veya gelistirmeme hakki, baskalarina kiralama
hakki, satma hakki, baskasina verme hakki, ekme, maden ¢ikartma, topografisini
degistirme, boliimlere ayirma, birlestirme, ¢opliik olarak kullanma hakki veya bu
haklardan hi¢ birini kullanmama hakki da bulunmaktadir. Bu sayilan haklarin
bilesimine bazen tasmmmaz miilkiin miilkiyetine iliskin haklar demeti de
denilmektedir. Miilkiyet haklar: genelde istimlak, yol yapimi, belirli gelistirme
yogunlugu, bolgelere ayirma vb. kamusal ve 6zel bazi kisitlamalara tabidir.

3.8 Tasmmmaz miilk (Gayrimenkul). Arazi ve agaclar, madenler gibi arazinin dogal
parcast olan her seyin yani sira binalar ve iyilestirme c¢alismalari gibi insanlar
tarafindan yapilmis olan hersey. Su tesisati, 1sitma ve sogutma sistemleri; elektrik
kablolar1 ve asansor vb. tiim sabit bina eklentileri de ayrica tasinmaz miilkiin birer
parcasidir. Tasinmaz miilk ayrica hem yer istiindeki hem de yer altindaki tim
eklentileri icerir (Ayrica bkz. Genel Degerleme Kavramlari ve Ilkeleri ile Terimler
Sozligi).

3.9  Tasmmaz Miilkiyeti. Bir tasinmaz miilkiin miilkiyetine iligkin tiim haklar,
menfaatler ve yararlardir. Taginmaz miilkiyeti, fiziksel bir varlik olan taginmaz
miilkten farkli olan hukuki bir kavramdir. Taginmaz mal {lizerinde miilkiyet hakki
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sahibi olmanin baz1 kisitlamalar1 olabilir (Bkz. Miilkiyet Tiirleri, paragraf. 2.2.1 ve
2.2.4)

3.10  Karsilastirma Birimleri. Genellikle iki bilesenden olusan, miilkler arasindaki
kesin farkliliklar1 yansitan ve degerleme amaciyla uygulanan ii¢ farkli yaklagimin
analizini kolaylastiran faktdr. Orn. bir miilkiin metrekare birim fiyatinin veya satis
fiyatinin net gelirine orani.

3.11 Maliyet Yaklasimi. Pazar Degeri tahminlerinde ve diger degerleme
uygulamalarinda sik¢a uygulanan degerleme yaklagimlarindan biri. Amortisman
Uygulanmis Yerine Koyma Maliyeti, pazara iliskin verilerin sinirli oldugu 6zel
kullanim amagh varliklarin finansal raporlama amaciyla degerlemesinde kullanilan
maliyet yaklasimmin bir uygulamasidir (Bkz. KN 8, Finansal Raporlama I¢in
Maliyet Yaklasimi).

4.0 Muhasebe Standartlariyla lgisi

4.1 Tasinmaz mal miilkiyetine iligkin degerlemelerin muhasebe sartlar1 ile Pazar
Degerinin tarafsiz ve karsilastirilabilir bir sekilde kullanimina yoénelik genel
aciklamalar i¢in Uluslararasi Degerleme Standartlar1 IVA 1’ e bakiniz.

5.0 Kilavuz

5.1 Deger, en genis anlamiyla, sahip olunan bir sey ile bu seye sahip olmak isteyen
kisi veya kisiler arasindaki iliski seklinde tanimlanir. Kisiler arasinda mevcut
olabilecek genis kapsamli siibjektif iligkiler arasindaki farki ayirt etmek amaciyla
Degerleme Uzmani, her bir degerlemenin esasi teskil edecek olan belli bir deger
tirii belirlemelidir. Pazar Degeri, en sik kullanilan deger tiirii olmakla beraber,
Pazar Degeri Disi Degerler de mevcuttur. (Bkz. Standartlara giris 1, 2, 3 ve UDES 1
ve 2).

5.1.1 Pazar Degeri, kavram ve tanim olarak, piyasa etkenlerinin etkisi altinda ve
gayrimenkul ekonomisinin ¢esitli ilkeleri ile iligkili olarak ortaya ¢ikmis bir
kavramdir. Pazar Degeri gibi bir deger tanimini degerlemelere uygulamak suretiyle
Degerleme Uzmanlarina ve degerleme hizmetlerinden yararlananlara objektif bir
analiz yapma olanag1 saglanmigstir.

5.1.2 Bir degerlemenin amaci Pazar Degeri ise Degerleme Uzmani, UDES 1’le
uyumlu tanimlari, siiregleri ve yontemleri uygulamalidir.

5.2 Bir degerlemenin amact Pazar Degeri disinda bir deger tiirii ise, Degerleme
Uzmani gerekli deger tanimini1 uygulayacak ve UDES 2 ile beraber ilgili Kilavuz
Notlari’na gore hareket edecektir. Degerleme isinin amacin1 Pazar Degeri disindaki
bir degerin olusturdugu durumlarda, olast yanlis anlamalar1 veya yanlis degerleme
uygulamalarint  Onlemek Degerleme Uzmani’nin sorumlulugundadir. Dogru
agiklamalar, terimlerin  belirlenmesi ve  tamimlanmasi, degerlemenin
uygulanabilirligine dair belirtilen sinirlamalar ve Degerleme Raporu uyumu saglama
konusunda genellikle yeterlidir.

5.3 Kilavuz Notu 1, Sekil -1°de birgok iilkede uygulandigi sekliyle Degerleme Siireci
yer almaktadir. Bu siireg, Genel Kabul Gormiis Degerleme Ilkeleri'ni (GKDI)
yansitmaktadir ve 6zel bazi adimlar agik bir sekilde takip edilse de edilmese de
hemen hemen tiim iilkelerde yaklasik olarak ayni sekilde uygulanmaktadir. Bu siireci
olusturan ilkeler ise tiim {ilkelerde ortaktir. Her ne kadar bu siire¢ hem Pazar Degeri
hem de Pazar Degeri Disi Deger uygulamalari i¢in kullanilabilecek olsa da Pazar
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Degeri  uygulamalari, degerlemelerin sadece pazar verileri esasina gore
gelistirilmesini zorunlu kilar.

5.4 Bir degerleme, Degerleme Raporu’ndan ayr1 goriilmelidir. Degerleme, bir deger
tahminine erismek i¢in gerekli olan aragtirmanin, verilerin, sebep-sonug iligkisinin,
analizlerin ve sonuglarin timiinii igerir. Bir Degerleme Raporu ise, bu siiregleri ve
varilan sonuglar iletir. Her ne kadar iilkeler arasinda farkli sartlar mevcut olsa da bu
standartlar c¢ergevesinde bir Degerleme Siireci’nin takip edildigini ve varilan
sonuglarin itibarlt ve giivenilir oldugunu gostermek amaciyla yeterli miktarda kayit
tutulmasi zorunludur. Bu kayitlar, makul 6lciiler dahilinde bir sorgulama oldugunda
erisilebilir konumda olmalidir. (Bkz. UDES Davranig Kurallari, paragraf 5.3.5 ve
5.3.6). Uygulamada ise bazi raporlama bi¢imleri degerlemenin esasini eksik olarak
yansitabilir. Rapor, herhangi bir sekilde smirli bir raporsa Degerleme Uzmant,
degerlemenin kapsami ile Degerleme Raporu’nun kapsamini genel olarak
belirleyecek ve aralarindaki ayrimlar ifade edecektir.

5.5 Bir miisterinin talimatimin (asagidaki paragraf 5.6) bir mektup veya hizmet
sozlesmesi seklinde yazili olarak belirlenmesi dogru ve alisilagelmis olan
uygulamadir. Pazar Degeri durumlarinda ayrica Degerleme Uzmani’nin
bagimsizligiin veya kurum dig1 bir konuma sahip oldugunun da miisbet bir beyanla
belirtilmesi sik¢a goriilen bir uygulamadir. Bu anlagsma ayrica Degerleme Uzman ile
miisteri arasindaki sirket iliskisini, licret ve 0deme sartlarini, 6zel direktifleri ve
sinirlamalari, uygulanacak Standartlarin tanimini ve diger ilgili hususlar da igerir.

5.6 Kilavuz Notu 1, Sekil-1’de de belirtildigi ilizere bir Degerleme Uzmani ve
degerleme miisterisi, degerlemenin icerigi ve kapsami {iizerinde mutabakata
varmalidirlar. Gérev tanimi asagidakileri igerir:

5.6.1 Degerleme konusu tasinmaz miilkiin tanimlanmast;
5.6.2 Degerlemesi yapilacak miilkiyet haklarinin tanimlanmast,
5.6.3 Degerlemenin kullanim amaci ve ilgili her tiir sinirlamalar;

5.6.4 Her tiir yardimc1 kurum veya temsilci ile bunlarin yapabilecekleri katkilarin
belirlenmesi;

5.6.5 Aranan degerin bir tanim1 veya hangi esaslara gore olusturulacagi;
5.6.6 Deger tahmininin gegerli olacagi tarih ve planlanan rapor tarihi;
5.6.7 Degerlemenin ve raporun kapsam/genigliginin belirlenmesi ve

5.6.8 Degerlemenin esas aldigi her tiir sarta bagli ve simirlandirict kosulun
belirlenmesi;

5.7 Degerleme Siirecinde tavsiye edilen on analiz, veri segimi ve toplanmasi
islemlerinin asamalarim1 gergeklestirirken Degerleme Uzmani genel pazar ve
degerleme konusu miilk hakkinda bilgi sahibi olur ve bdylece daha detayli analizleri
yapabilecek bir konuma gelir.

5.7.1 Genel ekonomik veriler, miilkiin bulundugu mahalde, sehirde, bolgede ve
hatta ilgili miilke bagli olarak ulusal ve uluslararasi seviyede toplanir. Pazar Degeri
(veya diger tamimlanan deger tipi) iizerinde etkisi olabilecek sosyal, ekonomik,
devletle ilgili ve ¢evresel etkenler 6zel miilkii daha iyi anlamak i¢in incelenir. G6z
oniinde bulundurulmas1 gereken diger her tiirlii faktor ise ayrintilariyla arastirilir.
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5.7.2 Miilke ozel veriler veya degerlemesi yapilan miilkle ve bu miilkle
karsilastirilabilecek nitelikteki miilklerle daha dogrudan bir iliskisi olan veriler de
ayrica toplanir ve incelenir. Bu veriler arasinda, mevki ve iyilestirme verileri, maliyet
ve amortisman verileri, gelir ve gider verileri, kapitalizasyon ve getiri oran1 verileri,
miilkiyet ve kullanim ge¢misleri ve Onemli olacagi tespit edilen ve genelde
pazarliklarda ve iglemlerinde alicilar ve saticilar tarafindan g6z 6niinde bulundurulan
diger bilgiler yer almaktadir.

5.7.3 Miilkiin iginde bulundugu en uygun pazarin arz ve talep verileri ise
degerlemenin konusunu olusturan miilkle pazar payi i¢in rekabet igerisinde bulunan
diger miilklere iligskin envanterin yan1 sira uyarlama yapilacak mevcut miilkler veya
rekabet¢i arzin artmasina yol agan insa edilecek yeni miilklerden olusan bir envanter
gelistirmek amaciyla analiz edilir. Pazarlar; pazar egilimlerini, arz ve talep arasindaki
iligkileri, birlesme oranlarin1 ve pazar ile ilgili diger bilgileri tespit etmek amaciyla
analiz edilir.

5.8 Yukarida yer alan veriler toplandiktan ve analiz edildikten sonra Degerleme
Uzmani, degerleme konusu miilk i¢in arazinin olasi kullanim sekillerini de tespit
edecektir. Farkli tasinmaz miilk parsellerinin farkli kullanim potansiyelleri
olacagindan satig verilerinin ve diger karsilastirilabilir verilerin se¢imine yonelik
atilmasi gerekli ilk adim, degerleme konusu miilkiin en verimli ve en iyi kullanimini
(EVIK) tespit etmektir. Degerleme Uzmani, hem bosmus gibi o arazinin en verimli
ve en iyi kullammmuni hem de miilkiin gelistirilmis haliyle en verimli ve en iyi
kullammim  dikkate alacaktir. (Bkz. Genel Degerleme Kavramlar1 ve Ilkeleri,
paragraf 6.0 ve devaminda yer alan EVIK ile ilgili agiklamalar.)

5.8.1 En verimli ve en iyi kullanim kavrami, her ne kadar iki veya daha fazla sayida
tasinmaz miilk parseli fiziksel benzerliklere sahip olsalar ve birbirlerine ¢ok
benzeseler de kullanim sekilleri agisindan o©nemli farkliliklarinin olabilecegi
diisiincesine dayanmaktadir. Bir miilkiin en verimli sekilde nasil kullanilabilecegi, o
miilkiin Pazar Degeri’nin tespit edilmesinde temel olusturmaktadir.

5.8.2 En verimli ve en iyi kullanim1 belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin
cevaplarini igermektedir:

e  Kullanim makul ve olas1 bir kullanim midir?

e Kullanim yasal mi1 veya kullanim i¢in bir yasal hak alabilme olasilig1 var mi1?
e Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirilebilir mi?

e Onerilen kullanim finansal yonden gergeklestirilebilir mi?

e Ik dort test sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en
iyi kullanim, arazinin ger¢ekten en verimli kullanimi midir?

5.9 Arazi Degerlemesi igin birka¢ yaklasim kullanilmaktadir. Bu yoOntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirli§ine gore
degismektedir. Pazar Degeri tahminleri i¢in segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir. (Bkz. paragraf 5.25 ve devami.)

5.10 Hepsi olmasa da birgok iilkede Degerleme Siireci i¢in li¢ degerleme yaklasimi
kabul edilmektedir; emsal karsilastirma yaklagimi, gelir indirgeme, ve maliyet
yaklasimi. Yeterli verilere sahip bir pazarda maliyet yaklagimi daha az uygulanabilir
bir yaklasim olsa da karsilastirilabilir verilerin eksikliginin s6z konusu oldugu
durumlarda maliyet yaklasimi daha baskindir. Bazi iilkelerin yasalar1 ise bu iig
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yaklasimdan birinin veya daha fazlasinin uygulanmasini engellemekte veya
sinirlandirmaktadir. Bu tlir sinirlamalar olmadigi veya belirli bir yontemin harig
tutulmasi i¢in zorlayic1 bagka sebepler bulunmadigi miiddet¢ce Degerleme Uzmani
her bir yaklagimi géz oniinde bulundurmalidir. Baz iilkelerde, Degerleme Uzmani
belirli bir yaklasimin uygulanmamasina iliskin destekleyici veriler veya gegerli diger
sebepleri sunamiyorsa bu yaklasimlardan her birinin uygulanmasi zorunlu
tutulmaktadir. Bu yaklasimlarin her biri kismen de olsa Ikame ilkesi’ni esas
almaktadir ve bu ilke benzer veya yeterli miktarda emtia, mal veya hizmet mevcut
oldugunda en diisiik fiyath olanin en fazla talebi c¢ekecegini ifade eder. Basitce
belirtmek gerekirse bir miilkiin belli bir pazarda olusan fiyati, bu miilkle pazar payi
icin rekabet halinde olan diger miilkler i¢in genelde Odenen fiyatlarla, parayr bir
baska yere yatirmanin saglayacagi finansal alternatifler ve degerleme konusu miilke
benzer bir kullanim i¢in yeni bir miilk inga etme veya eski bir miilkii uyarlamanin
(adapte etmenin) maliyetiyle sinirlidir.

5.11 Emsal karsilagtirma yaklagimi miilk fiyatlarin1 pazarin belirledigini kabul
eder. Pazar Degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan
miilklerin pazar fiyatlar1 tlizerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.
Uygulanan karsilagtirmali siiregler, Degerleme Siireci’nin temelini olusturur.

5.11.1 Veriler mevcut oldugunda emsal karsilastirma yaklasim: degerin takdirinde
kullanilan en dogrudan ve sistematik yaklagimdir.

5.11.2 Veriler vyetersiz  oldugunda emsal karsilastirma  yaklagiminin
uygulanabilirligi smirlandirilabilir. Ancak, verilerin mevcut oldugu veya makul
sartlar dahilinde elde edilebilecegi durumlarda Degerleme Uzmani tarafindan
yetersiz arastirma yapilmasi bu yaklagimin kullanilmamasi ic¢in bir bahane teskil
etmez. (Bkz. pazar verileri, verilerin dogrulanmasi, diizeltme prosediirii ve
gostergeler iizerinde mutabakata varilmasi hakkinda bilgi i¢in Bolim 5.23 ve
devami.)

5.11.3 Satig verileri toplandiktan ve dogrulandiktan sonra bir veya daha fazla
sayida emsal birimi segilir ve analiz edilir. Emsal birimler, miilkler arasindaki
farkliliklar1 dogru olarak yansitan bir faktor elde etmek amaciyla iki bilesen kullanir
(6rnegin Ol¢li birimi basina diisen fiyat veya bir miilkiin satis fiyatin1 net gelire
bolerek elde edilen oran, yani net gelir ¢arpani veya yillara yayilan alim). Belirli bir
pazarda alicilar ile saticilarin satin alma ve satig kararlarini verirken kullandiklar
karsilastirma birimleri daha fazla agirlik verilebilecek hususlar olabilirler.

5.11.4 FEmsal karsilastirma unsurlari, tasinmaz milk icin Odenen fiyatlarin
degismesine neden olan miilkiin ve islemin &zel nitelikleridir. Bu unsurlar, emsal
karsilastirmasi yaklasiminda tizerinde 6nemle durulmasi gereken unsurlardir.

5.11.5 Karsilagtirilabilir bir miilk satis1 ile degerleme konusu miilk arasinda
dogrudan karsilastirma yapmak i¢in Degerleme Uzmani karsilastirma unsurlari
arasindaki farkliliklara dayanarak yapilacak olasi diizeltmeleri gbz Oniine alacaktir.
Bu diizeltmeler her bir karsilastirilabilir miilkle degerlemesi yapilan miilk arasindaki
farkliliklar1 azaltabilir. Degerleme Uzmanlari, bu farkliliklar1 analiz etmek ve
diizeltmeleri tahmin etmek amaciyla kantitatif ve/veya kalitatif yontemler uygularlar.

5.12  Gelir indirgeme yaklagimi, hem Pazar Degeri belirleme gorevlerinde ve hem
de diger degerleme tiplerinde uygulanabilir. Ancak Pazar Degeri uygulamalar igin
ilgili pazar bilgilerini gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu husus, 6zellikle belli
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bir miilk sahibine iligkin tarafl1 bilgilerin gelistirilmesinden veya belli bir analist veya
yatirnmcinin goriis veya bakis acisindan tamamiyla ayrilmaktadir.

5.12.1 Gelir indirgeme yaklagimi, diger degerleme yaklasimlarina uygulanan aym
ilkeleri esas almaktadir. Ozellikle de gelecekte olusacak kazang beklentilerinin
yarattig1 deger (gelir akislar1) olarak algilamaktadir. Gelir indirgeme, gelecekteki
tahmini gelirlerin su anki degerini goz dniinde bulunduran islemleri igerir.

5.12.2 Diger yaklasimlarda da oldugu gibi, gelir indirgeme yaklasimi da sadece
ilgili karsilastirilabilir veriler mevcut oldugunda kullanilabilmektedir. Bu tiir veriler
mevcut olmadiginda ise bu yontem, dogrudan pazar karsilastirmasi yapmak icin degil
de genel analiz amaciyla kullanilabilir. Gelir indirgeme yaklagimi Ozellikle
sagladiklar1 kazang olanaklar1 ve Ozellikleri esas alindiginda alinip satilabilen
miilkler i¢in ve bu analize dahil edilen mubhtelif unsurlar1 destekleyecek pazar
kanitlarinin  oldugu durumlarda Onemlidir. Yine de bu yontemde kullanilan
prosediirlerin matematiksel kesinligi, sonuglarin kesin dogrulugunun bir gostergesi
olarak algilanmamalidir.

5.12.3 Pazar arastirmasi, gelir indirgeme yaklagimi igin birka¢ agidan énemlidir.
Islenecek verilerin saglanmasina ek olarak pazar arastirmalari ayrica karsilastirma
yapmak ve analiz sonuglarinin uygulanabilirligini belirlemek icin gerekli nitel
bilgileri de sunar. Bu nedenle bu yontem tam olarak kantitatif veya matematiksel bir
yontem olmayip kalitatif degerlemeleri de gerektirmektedir.

5.12.4 Uygun pazar aragtirmasi tamamlandiktan ve karsilagtirilabilir veriler
toplanip dogrulandiktan sonra Degerleme Uzmanlari, degerleme konusu miilk i¢in
sunulan gelir ve gider tablolarini analiz ederler. Bu adim, miilkiin gegmisteki gelir ve
giderlerine ve ilgili verilerin bulundugu diger rekabetci Ozelliklerine dair bir
caligmayi da igerir. Ardindan, pazar beklentilerini yansitan, belirli bir miilk sahibinin
0zel deneyimlerini gdzardi eden ve ilave analizler i¢in bir format saglayan bir nakit
akis1 (veniden diizenlenmis isletme tablosuna dayanan) gelistirilir. Bu adimin amaci
bir deger gostergesi olarak alinmak tlizere miilk tarafindan kazanilabilecek geliri
tahmin etmektir. Bu tahmin, tek bir yila ait gelir ve giderleri yansitabilecegi gibi bir
dizi yila ait gelir ve giderleri de yansitabilir.

5.12.5 Bir nakit akisinin (yeniden diizenlenmis isletme tablosuna dayanan)
gelistirilmesinin ardindan Degerleme Uzmani, bir indirgeme yontemi se¢melidir.
Dogrudan indirgeme bir genel orani, veya tek bir yilin veya istikrarli net igletme
gelirine boliindiigiinde bir deger gostergesi elde edilmesini saglayan tiim riskler
getirisini uygulamaktadir. Dogrudan indirgeme 06zellikle verilerin yeterli oldugu
pazarlarda kullanilmaktadir. Gelir indirgeme ise, paranin zaman agisindan degerini
ele almakta ve birka¢ yil siiren bir donem icin elde edilen net isletme gelirlerine
uygulanmaktadir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yontemi, gelir indirgemenin
en 6nemli drnegidir. (Bkz. Bilgi Notu: 9.) Indirgeme ve getiri oranlarinin pazar
tarafindan uygun bir sekilde desteklenmesi halinde Pazar Degeri’ni tahmin etmek
amaciyla hem dogrudan indirgeme hem de gelir indirgeme (veya her ikisi birden)
yontemi kullanilabilir. Eger bu yontemler dogru bir sekilde uygulanirlarsa her ikisi
de ayni deger tahminini vermelidir.

5.12.6 Yeniden diizenlenmis isletme tablolar;; gelir projeksiyonunun, miilkiin
makul verimlilikte bir isletmeci veya ortalama yeterlilikte bir yonetim tarafindan
isletildigi varsayimina bagli oldugunu belirtir.
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5.13  Maliyet yaklasimi, yiiklenici (miiteahhit) yontemi olarak da bilinir, birgok
tilkede taninan bir yaklagimdir. Herhangi bir uygulamada maliyet yaklagimi araziyi
satin alip, gecikmeden kaynaklanan herhangi bir anormal gider olmaksizin yeni bir
miilk insa etmenin maliyetlerini veya ayni kullanimi elde etmek amaciyla eski bir
miilkii uyarlamanin maliyetlerini tahmin ederek degeri belirler. Arazinin maliyeti,
toplam ingaat maliyetine eklenir. (Uygulanabilen durumlarda girisimcilik tesviki
veya gelistirmecinin  kar/zarar tahmini de genelde insaat maliyetlerine
eklenmektedir.) Maliyet yaklasimi, normalde belirli bir miilk i¢in yeni oldugunda
pazarin Odeyece8i meblagin iist limitini belirlemektedir. Daha eski bir miilk i¢in
Pazar Degeri’ne yaklasik gelen bir fiyati tahmin etmek amaciyla ¢esitli amortisman
yollar1 kullanilarak (fiziksel yipranma; fonksiyonel veya teknik deger kaybi ve
ekonomik veya harici deger kaybi ) tahakkuk eden bazi karsiliklar disiiliir.
Hesaplamalar i¢in mevcut verilerinin kapsamina bagli olarak maliyet yaklasimi,
Pazar Degeri’nin dogrudan bir gostergesini verebilir. Maliyet yaklagimi, Onerilen
ingaatin, 6zel bir amaca ydnelik miilklerin ve pazarda sikca el degistirmeyen diger
miilklerin Pazar Degerleri’nin tahmininde ¢ok kullanighdir (Bkz. KN 8, Finansal
Raporlama I¢in Maliyet Yaklasimi).

5.14 Degerlemenin bu ii¢ yaklasimi, hepsi ayni ekonomik ilkelere dayansa bile
birbirlerinden bagimsizdir. Bu ii¢ yaklasim ile bir deger gostergesi gelistirilmek
amaglanmaktadir, ancak nihai deger karari, kullanilan tiim verilerin ve siireglerin
hesaba katilmasina ve farkli yontemlerle elde edilen deger gostergelerinin nihai bir
deger tahmini i¢in mutabik hale getirilmesine baghdir. Kilavuz Notu 1, Sekil 1’de
gosterildigi gibi mutabakat siirecini tanimlanan degerin bildirilmesi takip eder.

5.15 Degerleme raporlarina iliskin sartlar, UDES Davranis Kurallar1 ve UDES 3,
Degerlemenin Raporlanmasi boliimlerinde belirtilmistir.

5.16 Degerlemeyi destekleyecek kadar yeterli pazar verilerinin olmast halinde
Pazar Degeri elde edilir. Diger durumlarda, yani yetersiz pazar verilerinin oldugu
veya 0zel talimatlarin verildigi durumlarda sonu¢ Pazar Degeri Disi Deger olacaktir.

5.17 Farkli deger tiplerinin olmasi, Degerleme Uzmanlar1 veya degerleme
hizmetlerinden yararlananlar agisindan karisiklifa yol agmamalidir. Pazarda en sik
aranilan deger tirli olan Pazar Degeri tim diger deger tiirlerinden ayridir. Diger
deger tiirlerinin her birinin kendi igerisinde bir mantig1 ve uygulamasi vardir ve
sadece uygun baglamda arastirilacaktir. Dogru raporlama, yeterli agiklama ve
tartisma ve degerleme raporunda belirtilen deger tipinin planlanan amaca ve
degerlemenin kullanilma nedenine uygun olduguna dair glivence vermek suretiyle
Degerleme Uzmani, degerlemelerine pazarda giiven duyulmasini saglayabilir.

5.18 Pazar ve pazarlar terimleri, miilkler, alicilar, saticilar ve belli bir dereceye
kadar da rekabeti c¢agristirir. Eger karsilastirma amaciyla secilen bir miilk,
degerlendirilmekte olan miilk ile ayn1 pazarda rekabet etmiyorsa veya edemiyorsa,
bu durumda bu miilkiin farkli bir pazara ait olmas1 muhtemeldir.

5.19 Belli bir miilke dayali 6zel miilkiyet haklarmin bitiinligi, miilkiyet hakka,
mutlak ayni hak gibi cesitli iilkelerde degisik adlarin da verildigi terimlerle
anilmaktadir.

5.20 Her tiir karsilagtirilabilir veri analizinde, karsilastirilabilir verilerin dayandigi
miilklerin, degerlemesi yapilan miilkiinkilere benzer 6zelliklere sahip olmas1 gerekir.
Bunlar arasinda degerlemenin konusunu olusturan miilkiinkilerle tutarli olan ve bu
miilkiin rekabet ettigi pazardaki kosullar1 yansitan hukuki, fiziksel, mevki ve
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kullanima iligkin 6zellikler de yer almaktadir. Bu ii¢ degerleme yaklasiminda da
diizeltmeler gelistirmek i¢in bu farkliliklar belirtilecek ve analiz edilecektir.

5.20.1 Emsal karsiastirma yaklasiminda, karsilastirilabilir  satis  verileri
karsilastirilabilir her bir miilk ile degerlemenin konusunu olusturan miilk arasindaki
farkliliklar1  yansitmak amaciyla diizeltilir. Karsilastirma unsurlari arasinda,
devredilen taginmaz miilk haklari, finansman sartlari, satis kosullari, satin almanin
hemen ardindan yapilan harcamalar, pazar kosullari, mevki, fiziksel Ozellikler,
ekonomik Ozellikler, kullanim ve bir satisin taginmaz olmayan bilesenleri yer
almaktadir.

5.20.2 Gelir indirgeme yaklasiminda ise karsilastirilabilir verilerde kira, gelir,
gider, kapitalizasyon ve getiri oranlar1 verileri bulunmaktadir. Gelecekteki gelir ve
giderlerin tahmininde ve indirgeme ve getiri oranlarinin gelistirilmesinde kullanilan
karsilastirilabilir gelir ve gider verileri kategorileri ayn1 olmalidir.

5.20.3 Maliyet yaklasiminda karsilagtirilabilir veriler, insaat veya gelistirme
maliyetleriyle baglantihidir ve miktar, nitelik ve fayda acisindan farkliliklar1 da
hesaba katmak amaciyla ayarlamalar yapilmaktadir. Bunlara ek olarak
karsilastirilabilir arazi verileri ve karsilastirilabilir amortisman tahminleri de yapilir.

5.21 Dogru analizler yapabilmek icin uygun karsilastirma birimleri segilir. Uriin
tipine ve yapilan analizlerin odak noktasina bagli olarak farkli karsilastirma birimleri
kullanilabilir. Ofis binalar1 ve depo miilkleri, kiralanabilir veya kiraya verilebilir
alanin metrekare basina diisen fiyat1 kullanilarak karsilastirilabilir. Baz1 pazarlarda
depo seklindeki miilklerin karsilagtirilmasinda metrekiip basina diisen fiyat
kullanilabilmektedir; apartmanlar, apartman boliimii veya daire basina diisen fiyat
kullanilarak karsilastirilabilirken, tarim amagh miilkler ise hektar veya doniim basina
diisen tarim hasilati veya hektar veya donlim basina diisen hayvan sayis1 kullanilarak
karsilastirilabilmektedir. Karsilastirma birimleri sadece istikrarli bir sekilde secilip
degerleme konusu miilke ve her bir analizdeki karsilastirma amaciyla kullanilan
miilklere uygulandiklarinda yararlidir ve cogunlukla da belirli bir pazarda alicilar ve
saticilar tarafindan kullanilan karsilagtirma birimlerini yansitirlar.

5.22 Karsilastirma unsurlari, fiyat farkliliklarini agiklayabilecek miilklerin ve alig
verisin belirli 6zelliklerini tanimlar. Pazar analizi, hangi unsurlarin 6zellikle hassas
oldugunu belirler. Asagida belirtilen karsilastirma unsurlari, karsilastirilabilir satig
analizinde temel unsur olarak ele alinir.

5.22.1 Devredilen tasinmaz miilkiyet haklari. Analiz igin secilen her bir
karsilastirilabilir nitelikteki islemde devredilen tasinmaz miilkiyet haklarmin kesin
bir sekilde belirtilmesi, alig veris fiyatinin her zaman devredilen taginmaz miilkiyet
haklar1 tizerinden tahmin edilmesi nedeni ile 6nemlidir.

5.22.2 Finansman sartlari. Farkli finansman dlizenlemelerinin bir milk ig¢in
O0denen fiyatin benzer niteliklere sahip bir baska miilk i¢cin 6denen fiyattan farkl
olmasina neden olabilecegi durumlarda bu alis veristeki finansman diizenlemelerinin
tipleri ve kosullar1 da tam olarak anlasilacak, analiz edilecek ve hesaba katilacaktir.

5.22.3 Satis kosullari. Birgok durumda bir alis verisin taraflarinin 6zel saikleri,
O0denen fiyatlar1 etkileyebilir ve hatta bazi alig verislerin pazar dis1 olarak
nitelendirilmesini bile saglayabilir. Ozel satis kosullarma 6rnek olarak bir alic
tarafindan bir arazi pargasina toplama veya birlestirme amaciyla daha yiiksek bir
fiyat 6demesi veya saticinin satis1 tamamlamak icin acelesi oldugundan daha diisiik
bir fiyat1 kabul etmesi, islemin taraflar1 arasindaki bir finansal veya sirket veya aile
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iliskisinin bulunmasi, olagan olmayan vergilerin bulunmasi, miilkiin (a¢ik) pazarda
yeterli siire boyunca satisa sunulmamasi veya uzun siirecek hukuki sorunlarin olma
olasilig1 sayilabilir.

5.22.4 Satin alma igleminin hemen ardindan yapilan harcamalar, miilkiin satin
alinmasinin ardindan yapilmasi gerekecek olan ve bilgili bir alicinin satin alma
fiyatinin miizakeresinde kullanabilecegi harcamalardir. Bu tiir harcamalara 6rnek
olarak yapilarin veya yap1 pargalarinin onarim veya yenileriyle degistirilme
maliyetleri, c¢evre kirliligini giderme maliyeti veya miilk {izerindeki gelistirme
caligmalarina izin vermek amaciyla bdlgelere ayirma degisiklikleri ile ilgili
maliyetler sayilabilir.

5.22.5 Pazar kosullari. Karsilastirilabilir bir miilkiin satis islemi sirasindaki pazar
sartlari, degerlemesi yapilan miilkiin degerleme tarihindeki pazar kosullarindan farkl
olabilir. Pazar kosullarini etkileyen faktorler arasinda hizla deger kazanan veya
kaybeden miilk degerleri, vergi mevzuatindaki degisiklikler, bina kisitlamalar1 veya
moratoryumlar, arz ve talepteki dalgalanmalar veya pazar kosullarinin bir giinden bir
giine degisimine yol acan c¢esitli faktorler yer alir.

5.22.6 Konum (Mevki). Karsilagtirilabilir nitelikteki satis miilklerinin  ve
degerlemenin konusunu olusturan miilkiin konumu, bu konum ve yakin ¢evresinin
O0denen fiyatlar1 etkileyip etkilemedigini tespit etmek amaciyla karsilastirilir.
Bulunduklar1 yerden kaynaklanan asir1 farkliliklar, bir islemin gercek anlamiyla
karsilastirilabilir nitelikte olmayabilecegini ve bu nedenle de gozardi edilmesi
gerektigini gosterebilir.

5.22.7 Fiziksel ozellikler. Degerleme konusunu olusturan miilk ile karsilagtirilabilir
nitelikteki diger miilklerin boyutlari, ingaat kaliteleri ve fiziksel kosullar1 gibi
ozellikler, Degerleme Uzmani tarafindan agiklanip analiz edilir. Eger
karsilastirilabilir nitelikteki bir miilkiin fiziksel o6zellikleri, degerlemesi yapilan
miilkiin 6zelliklerinden farkli ise bu farkliliklarin her biri dikkate alinir ve Degerleme
Uzmani da bu farkliliklarin her birinin miilkiin degeri lizerindeki etkisini diizeltir.

5.22.8 Ekonomik ozellikler. Gelir, isletme giderleri, kira hiikiimleri, yonetim ve
kiraci profili gibi 6zellikler, gelir getiren miilklerin analiz edilmesi i¢in kullanilir.

5.22.9 Kullamm. Bolgelere ayirma ve diger kisitlamalar veya sinirlamalar, bir
miilkiin kullanimini etkiler. Eger karsilagtirilabilir nitelikteki bir miilkiin ve
degerleme konusu miilkiin mevcut kullanimi ile en verimli ve en iyi kullanimi
arasinda bir fark varsa, bu farkin deger iizerindeki etkisi dikkatli bir sekilde hesaba
katilmalidir. Genelde sadece ayni veya benzer en verimli ve en iyi kullanima sahip
olan miilkler karsilastirma analizlerinde kullanilir.

5.22.10 Satisin  tasinmaz miilkiyeti olmayan wunsurlari. Tasmmaz miilki
olusturmayan kisisel tasmnabilir miilkler, sirket haklar1 veya taginmaz miilkiyeti
olmayan diger kalemler degerleme konusu miilkiin alis veris fiyatina veya miilkiyet
haklarina dahil olabilir. Bu unsurlar, tasinmaz miilkten ayr1 olarak analiz edilecektir.
Bu tiir kisisel tasinabilir miilklere tipik Ornek olarak bir otel veya restorandaki
mobilyalar, tesisat ve ekipmanlar gosterilebilir.

5.23 Emsal karsilastirmast yaklasimini uygularken bir Degerleme Uzmani
sistematik bir yaklasimi takip eder. Degerleme Uzmana:

5.23.1 Degerleme konusu miilk ile pazar pay i¢in rekabet eden benzer miilklerin
uygun pazar bilgilerini elde etmek amaciyla pazari arastiracaktir. Bu bilgiler, farkli
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miilk tiirlerine gore farkliliklar gosterecektir, ancak genelde miilk tipi, satis tarihi,
biyiikliigii, yeri, bolgelere ayirma ve diger ilgili bilgileri igerecektir.

5.23.2 Bilgilerin dogru olduklarim1 ve satis sart ve kosullarinin Pazar Degeri
sartlartyla tutarli oldugunu teyit ederek bilgileri dogrulayacaktir, ve farkliliklarin
meydana gelmesi halinde de verilerin sadece genel bir goriis gerektirip
gerektirmedigini belirleyecektir.

5.23.3 [lgili karsilastirma birimlerini (8rnegin, metrekare basma fiyat; oda basina
fiyat; gelir carpan1 veya yillara yayilan satin alma veya digerleri) sececek ve bu
birimlerin her biri i¢in karsilagtirmali bir analiz gelistirecektir.

5.23.4 Karsilagtirma unsurlarint kullanarak ve boyle bir ayarlamayi destekleyecek
veriler mevcut oldugunda karsilastirilabilir nitelikteki her bir miilkiin satig fiyatini
ayarlayarak satis Ozelliklerini degerleme konusu miilkiin ozellikleri ile
karsilastiracaktir. Bir alternatif olarak Degerleme Uzmani, miilk degerinin de i¢inde
bulunabilecegi bir olasi deger araligim1 belirlemek amaciyla satis verilerini de
kullanabilir. Eger bu veriler yeterince karsilastirilabilir nitelikte bulunmazlarsa
satilan miilk, karsilastirilabilir olarak kabul edilmeyecektir.

5.23.5 Elde edilen sonuglar1 bir deger gostergesi sekline getirecektir. Pazar
kosullarin belirsiz oldugu veya satis verilerinin farkli karsilagtirilabilirlik
seviyelerine sahip oldugu durumlarda bir deger gostergesi araligi gelistirilmesi
tavsiye edilir.

5.24  En verimli ve en iyi kullanim, tim Pazar Degeri degerlemeleri i¢in yapilan
analizlerin temelini olusturur. Tasinmaz miilk pazarinin davraniglarini ve dinamigini
anlamak i¢in miilkiin en verimli ve en iyi kullanimini belirlemek gereklidir. Pazar
Degeri’ni pazardaki giigler olusturdugundan pazar giicleri ile en verimli ve en iyi
kullanim arasindaki etkilesimin biiylik 6nemi vardir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir miilkiin kullanilabilecegi alanlar arasinda en karli olan kullanimi gdstermektedir
ve bu nedenle de pazar giidiimliidiir.

5.24.1 Arazinin bos haldeki en verimli ve en iyi kullanimi ile gelistirilmis bir arazi
pargasinin en verimli ve en iyi kullanimi arasinda bir fark olmas1 miimkiindiir. Bir¢ok
tilkede, daha verimli bir kullanim miimkiin olsa bile binalar1 yikmak yasalara aykir
olabilir. Bina yikilmasinin ve arazinin temizlenmesinin yasal ve miimkiin oldugu
yerlerde bu islemlerle baglantili maliyetler, yeni insaatlarin ekonomik olarak uygun
olmayan insaatlar olmasina neden olabilir. Bu nedenle, arazinin bos en verimli ve en
iyi kullanimi ile miilkiin gelistirilmis en verimli ve en iyi kullanimi arasinda
farkliliklar olmasi miimkiindiir. Degerleme uzmani, bu hususlar1 analiz edip rapor
etmeli ve hangi en verimli ve en iyi kullanmimin secilmis oldugunu agikca
belirtmelidir. Degerleme uzmani ayrica en verimli ve en iyi kullanimin se¢imi igin
destek de vermelidir.

5.24.2 Birgok tilkede sanki arazi tizerinde herhangi bir iyilestirme yokmus gibi en
verimli ve en iyi kullanim esas almarak bir arazi degeri tahmini yapmak
gerekmektedir. Boyle bir en verimli ve en iyi kullanim analizi tabii ki arazi bossa
gereklidir, ancak iyilestirmeler mevcut oldugunda bu iyilestirmelerin verimliligini
tespit ederken ayni zamanda bir de ekonomik temel saglamis olurlar. Bu uygulama
ayrica iyilestirmelerde mevcut olabilecek tahakkuk etmis amortismanin kapsamini
tespit etmek amaciyla pazar bilgilerinin analiz edilmesini de igerir. Diger lilkelerde
veya, eger varsa, bos arazi satislarina dair pazar bilgilerinin ¢ok az oldugu
durumlarda arazi degerinin tahmin edilememesi olasidir. Her bir iilkedeki yerel
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diizenlemeler, bu gibi durumlarda uygulanmasi gereken standartlar1 verir, ancak her
sart altinda bu tiir kisitlamalar tamamiyla ve agik bir sekilde anlasilmalidir.

5.25 Arazilerin degerlendirilmesi i¢in kullanilan birincil yontemler:

5.25.1 Arazi Degerlemesi i¢in kullanilan bir emsal karsilastirmasi teknigi, pazarda
yakin ge¢miste gerceklesen islemlere iligskin fiili verilerin mevcut oldugu benzer
arazi parselleri ile degerleme konusu miilkiin dogrudan dogruya karsilastiriimasini
icerir. Her ne kadar satiglar en 6nemli husus olsa da degerleme konusu miilkle
rekabet eden benzer arazi parselleri icin teklif edilen fiyatlarin analizi de pazarin
daha iyi anlasilmasina katk1 saglayabilir.

5.25.2 Arazi Degerlemesi icin ayrica bir altholiimler gelistirme teknigi de
uygulanabilir. Bu silireg, belirli bir milkiin bir dizi pargalara bdliinerek
projelendirilmesini, bu siireg ile iliskili gelir ve giderlerin gelistirilmesini ve sonug
olarak elde edilen net gelirlerin bir deger gostergesi olarak indirgenmesini kapsar. Bu
teknik, bazi durumlarda destekleyici olabilir, ancak Pazar Degeri tanimiyla
iligkilendirmenin oldukc¢a zor olabilecegi bir dizi varsayima tabidir. Degerleme
Uzmaninin eksiksiz bir sekilde agiklamasi gereken bu tiir destekleyici varsayimlarin
gelistirilmesi sirasinda dikkat gosterilmelidir.

Dogrudan arazi karsilastirmalarinin mevcut olmadigr ortamlarda ihtiyatli olmak
kaydi ile asagidaki yontemler de uygulanabilir.

5.25.3 Paylastirma, arazi degeri ile iyilestirme degeri veya miilk bilesenleri
arasindaki diger iliskiler arasinda bir oran gelistiren dolayli bir karsilastirma
teknigidir. Bu, karsilastirmak amaciyla toplam pazar fiyatim arazi ile iyilestirmeler
arasinda paylastiran bir olctidiir.

5.25.4 (ikartma da bir baska dolayli karsilastirma teknigidir (bazen soyutlama
olarak da adlandirilir). Maliyetlerden amortismanlarin ¢ikartilmasiyla elde edilen
sonucu diger karsilastirilabilir miilklerin toplam fiyatindan ¢ikartarak bir iyilestirme
degeri tahmini elde edilmesini saglar. Bakiye, olas1 arazi degerinin bir gostergesidir.

5.25.5 Arazi Degerlemeleri i¢in uygulanan arazi kalinti degeri teknigi analizin
unsurlart olarak gelir ve gider verilerini de kullanir. Gelir getiren bir kullanim
yoluyla elde edilebilecek net gelire iligskin bir finansal analiz gerceklestirilir ve bu net
gelirden iyilestirmelerin gerektirdigi finansal getiri tutar1 ¢ikartilir. Kalan gelir,
arazinin geliri olarak kabul edilir ve indirgenerek bir deger goOstergesine
dontistiirtiliir. Bu yontem, gelir getiren miilklerle sinirlidir ve en ¢ok da daha az
varsayimda bulunulmasini gerektiren daha yeni miilkler i¢in uygundur.

5.25.6 Arazi, ayrica arazi kirasi indirgeme Yyoluyla da degerlendirilebilir. Eger
arazi, bagimsiz olarak bir arazi kirasi iiretebilecek nitelikteyse bu kira, yeterli pazar
verilerinin mevcut oldugu durumlarda Pazar Degeri’ne katilabilir. Ancak, belirli bir
pazar1 temsil edecek niteligi olmayan arazi kirasi anlagmasinin 6zel sartlar1 ve
kosullar tarafindan yanlis yonlendirilmemek i¢in 6zen gosterilmelidir. Ayrica, arazi
kiralari, degerleme tarihinden yillar 6nce yapilmis olabileceginden, orada belirtilen
kira tutarlarinin zamani gegmis ve cari indirgeme oranlarini temin etmek zor olabilir.

5.26  Bir taginmaz miilk pazari, tasinmaz miilkiyet haklarinin genelde para, veya
diger varliklar karsilig1 bireyler veya kurumlar arasinda el degistirdigi bir etkilesim
olarak tamimlanabilir. Ozel tasinmaz miilk pazarlari ise miilkiin tiirii, yeri, gelir
getirme potansiyeli, tipik kirac1 ozellikleri, tipik yatirimcilarin davranislart ve
motivasyonlar1 veya taginmaz miilkiin el degistirme siirecine katilan bireylerin veya
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kurumlarin diger 6zellikleriyle tanimlanir. Bunun karsiliginda da tasinmaz miilk
pazarlar1 ¢ok genis bir sosyal, ekonomik, siyasal ve ¢evresel etkenlere tabi olur.

5.26.1 Mal, menkul kiymet veya emtia pazarlariyla karsilastirildiginda tasinmaz
miilk pazarlarinin hala etkin olmadigr disiiniilmektedir. Bu 06zellik, aralarinda
goreceli olarak esnek olmayan arzin ve tasinmaz miilkiin yerinin sabit olmasinin da
bulundugu bir dizi faktére baglanabilir. Bunun sonucunda da tasinmaz miilk arzi,
pazar taleplerindeki degisikliklere hizla tepki vermez.

5.26.2 Goreceli olarak nakde doniistiiriilmesi zor olan taginmaz miilklere yapilan
yatirim, uygun finansmanin kolayca var olamayabilecegi biiylik miktarlarda paray:
gerektirir. Degerleme Uzmanlari, bu yetersizlikleri gérmeli ve bir tasinmaz miilk
pazarinin ve/veya alt pazarinin Ozel nitelikleri hakkinda ve hizmet verdikleri
miisteriler i¢in gecerli ve tarafsiz bir analiz tiretmelidirler.

5.27 Maliyet yaklagiminin kullanilmasi, miilkler yeni veya goreceli olarak yeni
oldugunda, arazi degeri ve amortisman gibi kalemlerin tahminleri pazardaki
orneklerle dogrulandiginda, genelde uygun olabilir. Durgun pazarlarda, ekonomik
veya harici sebeplerle deger kaybi, maliyet yaklagimindan elde edilen degerin
gostergesine bir etken olarak dahil edilmelidir.

6.0 Yururlik Tarihi

6.1 Bu Uluslararast Degerleme Kilavuz Notu 31 Ocak 2005 tarihinde yiiriirlige
girmistir.
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EKH

Boliim I Giris

Boliim Il Uluslararas1 Degerleme Standartlar Tiirkiye Modeli
Degerleme Yontemleri, Yaklasimlar:

Pazar Degeri’nin veya bir tanimlanmis pazar degeri dis1 degerin takdiri icin
yapilacak herhangi tipteki bir degerleme, Degerleme Uzmani’nin bir veya daha fazla
degerleme yaklasimini uygulamasii gerektirir. Degerleme Yaklasimi veya yaygin
olarak kullanilan diger terimi ile Degerleme Yontemleri terimi yaygin bir sekilde
kullanilan genel kabul gérmiis analitik yontemleri ifade eder. Bu yaklasimlarin her
biri kismende olsa ikame ilkesini esas almaktadir. Bu ilke benzer yada yeterli
miktarda emtia, mal veya hizmet mevcut oldugunda en diisiik fiyat olanin en fazla
talebi ¢ekecegini ifade eder. Basitce belirtmek gerekirse bir miilkiin belli bir pazarda
olusan fiyati, bu miilke Pazar pay1 i¢in rekabet halinde olan diger miilkler icin
genelde O0denen fiyatlarla parayr baska bir yere yatirmanin saglayacagi finansal
alternatifler ve degerleme konusu miilkle benzer bir kullanim i¢in yeni bir miilk insa
etme veya riski bir miilke uyarlamanin (adapte etmenin) maliyeti ile sinirhdir.

Pazara dayali Degerleme Yaklasimlari, yontemleri, asagidakileri igerir. Yontemler
ekdeki tavsiye edilen Iyi Uygulamalar Kilavuz Notlar1 ile rneklendirilmistir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisint ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel
olarak degerlemesi yapilan bir miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin
satiglartyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Kullanim alanlari

Yeterli ve giivenilir veri bulunabilmesi durumunda her tlirden tasinmaz igin
uygulanabilir.

Veri olmas1 durumunda degeri belirlemek i¢in en uygun yaklasimdir.

Ozel amacla insa edilmis gayrimenkullerin degerinin belirlemek icin kullanilmaz.
(6rnek miize, kiitiiphane,cami, okul..vs)

Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) degerlendirilmesinde
kullanilir.

Ulkemizde konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi miilkler i¢cin en iyi gostergeleri
saglar.

Gegmis veriler degerlendirilirken verinin gergeklestigi donemden bu yana gelisen
piyasa davraniglarindaki degisiklikler g6z oniine alinmalidir.

Uygulamadaki Zorluklar
Basit ancak uygulanmasi sdylenildigi kadar kolay olmayan bir yontemdir.

Belli bir donem iginde satis1 gerceklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi gercek
satig bedellerine ulagmak kolay degildir.

Emsaller arasindaki farklar1 matematiksellestirmenin de zorluklar1 bulunmaktadir.
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Birbiri ile karsilastirilmasi uygun olmayan emsallerin karsilastirilmasi durumunda
yanlig sonuca ulagma riski vardir.

Kullanilmasinin Uygun Olmadigi Durumlar

Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olur.
Fiyatlarin hizli degistigi (Volatil) donemlerde kullanilmasi yanilticidir.
Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar

Gergeklesmis satislar

Teklifler

Resmi kayitlar (verilere glivenebildiginiz durumlarda)
Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler

Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergileri bilgileri
Diger degerleme uzmanlari

Miizayedeler

Miilk yoneticileri

Degerleme uzmaninin arsivleri

Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere ulasilsa da degerlenen miilkle bu
gayrimenkullerin benzerligi ve bilgilerin dogrulugu irdelenmeli, karsilastirilabilen
unsurlar arasindaki diizeltmeler goz Oniine alinmali, ayrica diger tekniklerle
degerleme galismas1 desteklenmelidir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi: Bu mukayeseli yaklasim belirli bir miilkiin satin alinmasi yerine
kisinin ya o miilkiin tipatip aynisin1 veya ayni yarari saglayacak bagka bir miilkii inga
edebilecegi olasiligin1 dikkate alir. Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiiz
ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi
i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “ Higbir sahis ona kars1 istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darligi, ¢esitli olumsuzluklar ve riskler
olmadik¢a, esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk i¢in
daha fazla 6deme yapmalar1 normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada
yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan
gayrimenkul i¢in 6denebilecek olasi fiyati agir1 6l¢ilide astigi durumlarda eski ve daha
az fonksiyonel miilkler i¢in amortismani da igerir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacag:
varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir ve gayrimenkuliin
yeni oldugunda pazarin 6deyecegi iist limiti belirler. Bu teknikte, gayrimenkuliin
bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yap: Birim Maliyetleri, binalarin
teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayn1 6zelliklerde insa
edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve
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gecmis tecriibeler gibi veriler dikkate alinarak yapilan hesap ve maliyetler goz oniine
alinir. Binalardaki yipranma payi, binanin gozle goriliir fiziki durumu dikkate
alinarak hesaplanabilir. Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak
tizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Arazi degeri emsal
yaklasimlardan yola ¢ikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise yukarida bahsedilen
yontemlerle belirlenerek yipranma paylari disiilerek  olusturulur. Sonug¢ deger
takdirine ise bu her iki deger toplanarak ulasilir.

Kullanim alanlari

Piyasada sik sik alim-satimi yapilmayan miilklerin degerlemesinde,

Ozel kullanimi olan yapilar degerlemeye konusu ise,

Karsilastirilabilir satis bilgisi olmadiginda ve bolgede yeterli sayida arsa emsaline
ulasildiginda,

Alisilagelmisin disinda bir miilk oldugunda veya c¢ok yavas bir pazari oldugunda,
Gelir getiren bir miilk cinsi olmadiginda,

Yarim kalmis veya teklif asamasindaki projelerin degerleme ¢aligmalarinda,
Arsa ve yapilarin ayr1 ayri degerlendirilmesi gerekli durumlarda,

Eklentiler ve yenilemeler s6z konusu oldugunda,

Emsal satis bilgileri yetersizse,

Gelirlerin kapitalizasyonu yaklasimina tam giivenilemiyorsa,

Emsal karsilagtirma yonteminde bazi kalemlerin parasal diizeltmelerinde,
Fizibilite caligmalarinda

Zorluklar

Profesyonel Uzman goriisti gerektirir

Pazar degerini tam gdstermez

Eski binalarda ¢ok da uygun degildir

Kullanilmasinin uygun olmadig1 durumlar

Yapilar eski ve en iyi ve verimli kullanim durumundan uzaksa

Piyasa verileriyle desteklenmiyorsa

Kira amortisman siireleri bilinmiyorsa

Yontemde Yararlanilabilecek Kaynaklar

Insaat sézlesmeleri

Bayindirlik Bakanlig: yillik yeniden maliyet listeleri

Endeksler (varsa)

Yiiklenici firmalarin bilgileri

Diger tamamlanmis projelerin insaat maliyeti bilgileri

Degerlemecinin kendi kayitlari

Diger kaynaklar ve yayinlar
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Binanin ingaatindan ve miilkiin pazarlamasindan kaynakli risklerin olumlu ve
olumsuz etkileri maliyet hesabinda ayrica hesaba katilmalidir. Yeterli verilere sahip
bir pazarda maliyet yaklasimi daha az wuygulanabilir bir yaklasim olsada
karsilastirilabilir verilerin eksikliginin s6z konusu oldugu durumlarda maliyet
yaklasimi daha baskindir.

Gelirlerin Kapitalizasyonu (Indirgenmesi) Yaklasimi

Bu yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. Iindirgeme, gelir tutarin1 deger tahminine
ceviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu
islem, Hasila veya Iskonto Orami ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak
ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir
akiginin bizi en olast deger rakamima gétiirecegini soyler. Ozellikle verilerin yeterli
oldugu pazarlarda kullanilmalidir.

Yontem iki Temel Metodolojiyle Desteklenir:
1) Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi

Sonuca varmak i¢in yillik gelirin mal bedeli iligkisini kuran direkt kapitalizasyon
(briit kira g¢arpani yontemi). Genelde piyasada emlak¢ilar ve halk arasinda kullanilan
yontemdir.  Degere ulasmak i¢in miilkiin toplam yillik gelirinin miilkiin
kapitaliasyon oranina boliinmesi veya birbagska deyisle miilkiin yillik gelirinin
miilkiin kendini amorti etme siiresi ile ¢carpilmast sonucunda bulunur.

Toplam Yillik Gelir / Kapitalizasyon oran1 = Deger
Toplam Yillik Gelir x Miilkiin Kendini Amorti Etme Siiresi = Deger
Bu Yontemde Sik Yapilan Yanlighiklar

Kiralamalara baz kira + ciro uygulamalarinda ciro ile ilgili ylizdenin kira rakamina
dahil edilmeden analiz yapilmasi,

Toplam Potansiyel Briit Gelir yerine yalnizca kira gelirini dahil edilmesi,

Bina sahibi tarafindan kullanilan alanlar varsa bunlarin potansiyel getirilerinin
hesaba dahil edilmemesi

Karsilagtirilabilir miilkler karsilastirilabilir kapitalizasyon oranina sahip olup
olmadigina bakilmamasi,

Miilke ait genel giderlerin dikkate alinmamasi,
2) Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu (Indirgenmesi) Yaklasimi

Bu yontemde Degerleme Uzmani miilkiin gelecekteki yararlart ve iiretme
kapasitesini modelleyerek inceler ve geliri bir giincel deger gostergesini kullanarak
kapitalize eder. Calismalar sirasinda miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinir
ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. Beklenti ilkesi yaklagimin temel
0gesidir. Yontem ayrica miilkiin satig fiyati ve kira beklentisi arasindaki iliskiyi
yansitir.

Zorluklar

Benzer gelir-gider beklentileri olan 6rneklerinin verilerinin se¢imi gereklidir. Getiri
oranlar1 benzer 6zellikleri olan miilklerden secilmelidir.

Uygulayicinin gelir, gider ve bosluk tahminlerini ¢ok iyi hesaplamasi gereklidir.
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Kullanilmasinin Uygun Olmadigi Durumlar
Gelir getirmeyen miilkler

Pazarda uygun ve saglikli Olciilebilir emsallerin alinabilece8i verilerin olmadig
durumlar

Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Y 6ntemi

Zaman ig¢indeki potansiyel gelir kaynaklarmin, nakit akislarinin, bosluk-kira
kayiplarininda dahil edilip, faaliyet giderlerinin diisiildiigii ve tekrar satis hasilatinin
da yatirimin i¢ine dahil edildigi, uygun bir geri doniis iskonto orani ile hesaplayan
getiri kapitalizasyonudur.

Yaklasimda Gelecege Yonelik Asagidaki igerikler Olmalidir :

Giincel piyasa rayigleri ve beklenen rayi¢ degisimleri,

Mevcut taban kira ve sdzlesmeye dayali kira diizeltmeleri,

Yenileme opsiyonlari,

Mevcut ve beklenen gider iadesi sartlari,

Kiraci degisimleri,

Yeni kira sozlesmesi sartlari, bosluk oranlari, varsa kiracilara verilen siibvansiyonlar,
kiraciya yer hazirlama maliyetleri, kiralama komisyonlari,

Isletme giderleri,

Iskonto orani, pazardaki karsilastirilabilir nitelikteki miilklerden ve isletmelerden
secilmelidir. Yatirim analiz stiresi genelde 5 ile 10 yil arasinda degismekte olup bu
stire miilk sinifinin veya icinde bulundugu Pazar sektdriinlin 6zelliklerini olusturan
pazarin davranisina bagli olarak se¢ilmelidir.Uygulama donem sonundaki indirgeme
orani ile iskonto oraninin esasi agiklanmalidir. Gelir kapitalizasyonu her iki yontemle
de hesaplandiginda benzer deger gostergeleri tiretmelidir.

Amortismana Tabi Tutulmus Yerine Koyma Maliyeti: Dogrudan piyasa verilerinin
olmadigt veya sinirli oldugu durumlarda 6zel kullanim amagli miilklerin pazar
degerini bulmak icin kullanilan kabul edilebilir bir yaklagimdir.

Her Degerleme yaklasiminin alternatif uygulama metotlart vardir Degerleme
Uzmani’nin yetkinligi ve egitimi, yerel standartlar, piyasa kosullar1 ve kullanilabilir
veriler hangi metot veya metotlarin kullanilacagini belirler. Alternatif metot ve
yaklasimlarin var olma nedeni Degerleme Uzmani’na nihai deger takdiri i¢in dikkate
almacak ve uzlasilacak bir dizi analitik prosediirler saglamaktir. Degerleme
yaklasimlar1 ve metotlar1, miilkiyet hakki, kisisel miilk, sirket ve finansal menfaatler
dahil hemen her tiir degerlemede genel olarak kullanilir. Bununla beraber, farklhi
miilklerin degerlemesi, degerlemesi yapilacak miilkiin (hizmet veya isin) iginde
bulundugu piyasay1 uygun bir sekilde yansitan degisik veri kaynaklarini igerir.

Gelistirme Yaklagimi: Ulkemizde yan yana miilklerde olusan deger farkliliklar
nedeni miilklerin degeri verilirken degerleme konusu arazinin {izerinde proje
gelistirilerek yaratilan haklarin arsa iizerine diisen faydasindan yola ¢iklarak deger
takdiri yapilabilmektedir. Yani yakin konumda olup da imar farkli olan miilkler tipa
tip ayn1 da olsa yarattig1 haklarina gore degerlemeye tabi tutulmasi gerekmektedir.
Bu nedenle Gelir Kapitazasyonu yaklasgiminin bir ileri agamasi olarak gelistirme
yaklasimi yapilabilmektedir. Bahsi gegen yaklasim gayrimenkule teklif edilen bir
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veya birden fazla gelistirme projesi modeli uygulanarak, planlanan bir proje ve/veya
arsa lzerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla desteklenip modellenir. Bu
modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami
diizeyde verimli yani “en iyi ve en verimli kullanimi1* olmalidir.

Bu c¢alismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi yapilir. Calisma
kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin
yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalar1 ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.

Gelistirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel
rakamlar1 ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini
yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesabi
yapilir.

Yapilan hesaplamalardan yola ¢ikilarak gelistirme i¢in piyasanin Kabul edebilecegi
kar marjindan yola c¢iklarak arsaya Odenebilecek deger hesap edilebilir. Bu
calismanin sonucunda deger genellikle piyasada bolgede uygulanan kat karsiligi veya
hasilat paylasimi oranlarindan farkli bir oranin yansitilmasit sonucunda c¢ikiyorsa
calismalar tekrar gbzeden gecirilmesi tavsiye edilir.Arazinin sahibi, bitigik miilk i¢in
yiiksek bir fiyat 6deyebilir. Bitisik miilk i¢in arazi sahibinin 6demek isteyecegi en
yiikksek fiyati belirlemek i¢in yaptigi arastirmada Degerleme Uzmani emsal
karsilastirma yaklagimini uygularken, o miilkiin Pazar degerini olduk¢a asan bir
rakama ulagabilir. Baz1 iilkelerde bu gibi tahminler Ozel Alict Degeri (worth) olarak
adlandirilir.

Bir yatirimci, pazar dist ve yalnizca o yatirimciya 6zel bir yatirim getirisi orani
uygulayabilir. Yatirnmcinin bekledigi yatirnm getirisi oranmna dayali olarak
yatirrmeimnin vermeye razi oldugu fiyati belirlemek icin Gelir Indirgeme Yaklagimi
uygulanirken, Degerleme uzmani Pazar Degeri’nden ziyade Yatirnm Degeri veya
Ozel Alic1 Degeri tahminine ulasir.

Standartlardan Ayrilma Hiikiimleri
Degerlerin Rapor Edilmesi

Degerleme gorevi, bir veya daha fazla miilkii kapsayabilir. Degerleme raporunun
tarzi, igerik ile ilgili asgari sartlar1 karsilamak kaydiyla, gérevin mahiyetine ve
miisteri ihtiyaglarina gore bi¢cimlendirilir.

Bu boliimiin, usuliine uygun bir degerleme yapabilmek i¢in gerekli olan sorusturma,
arastirma ve analizleri icerdigi diisliniilmemelidir. Sadece raporda yer almasi gereken
asgari hususlar belirlenmistir.

Bir rapor veya onay belgesinde yer almas1 gereken asgari hususlar:
Degerleme Uzmaninin kimligi ve raporun tarihi,

Miisterinin kimligi,

Deger takdirinin tarihi, degerlemenin amaci ve ne i¢in kullanilacagi,

Degerin tip ve tanimu ile birlikte degerlemenin temeli,
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Degerlendirilecek varliklarin  niteligi, imar durumu ve yasal kisitlamalar
arastirmanin tarihi ve boyutu,

Degerleme ¢alismasinin kapsam ve boyutu,
Varsayimlar ve kisitlayict durumlar ile 6zel, alisilmamais, olaganiistii varsayimlar,

Degerlemenin bu standartlara ve gerekli agiklamalara gore gerceklestirildigini
belirten uygunluk ifadesi,

Degerleme Uzmaninin mesleki ehliyeti ve imzasi.

Ulkemizde Degerleme ile ilgili standartlar1 belirleyen asagidaki kurum ve kanunlar
bulunmaktadir:

Sermaye Piyasasi Kurulu
Bankacilik Denetleme ve Diizenleme Kurulu
Kamulastirma Kanunu

Raporlarda yazilmasi gereken asgari hususlarla ilgili igerikler ilgili kanun ve
tebliglerle belirlemektedirler. Bu tiir kurumlarin yetki ve sorumluluklarim
ilgilendiren raporlar yapildiginda iceriklerinin yasal taleplere uygun olarak
genisletilip, daraltilmasi miimkiindiir. Ancak Uluslararasi Standartlara uygun bir
Degerleme Raporu en azindan “Bir rapor veya onay belgesinde yer almasi gereken
asgari hususlar1” icermelidir. Degerlemenin kullanim1 ve miilkiin karmagiklig1 rapor
icin uygun detay seviyesini belirler. Karmasik bir miilkiin rapor edildigi durumlarda,
degerlemenin dayandirildigi veriler ve kararin gerekgeleri ilizerinde daha fazla
ayrintiya girilmesi uygun olacaktir. Raporun, bir miilk portfoyii i¢in denetim isinde
kullanilmak amaciyla hazirlanmasi durumunda, portfdy icinde yer alan her bir miilk
icin istenen ayrintili veri diizeyi daha dar kapsamli olabilir.

Bolim 1T
Tasinmaz Degerine Etki Eden Parametreler

Bu calismada tasinmaz degerine etki eden parametreler 2 grupta toplanmustir.
Birinci grupta tasinmazin degerine etkileyen genel faktorler incelenmistir. Bu grupta
yer alan faktorler, yonetilemeyen, kontrol altina alinmasi zor, makro diizeydedir.
Diinya ticaretinde 6zellikle kiiresellesme ile birlikte, lilkeler aras1 sinirlar kalkmistir.
Ticaret ¢ok daha hizli bir sekilde yapilmaktadir. Bu durumun olumlu yanlar1 oldugu
gibi olumsuz etkileri de bulunmaktadir. Birinci grupta inceledigimiz genel faktorler
igerisinde iilkelerarasi ticaretin tasinmazlarin degerini de etkiledigi goriilmektedir.
Genel Faktorler;

A. Ekonomik faktorler

B. Piyasadan kaynakli faktorler,

C. Devlet politikalar1

D. Cevresel faktorler

E. Diger faktorler,

olmak tizere bes grupta incelenmistir.

Ikinci grupta ise genel faktorlerin alt gruplarini olusturan, iilke dlgeginden baslamak
tizere alt 6lceklere il, ilge, mahalle, mevkiye kadar inen parametreler yer almaktadir.
Bu grupta incelenen parametreler kismen yonetilebilen, degistirilebilen 6zelliktedir.
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Ikinci grupta incelenen parametreler;
1. Bolgeye konuma ait parametreler
2. Arsa arazilere iliskin parametreler
3. Yapisal parametreler
4. Gelire iliskin parametreler olmak {izere dort grupta incelenmistir.
Genel Faktorler :
1.A Ekonomik Faktorler
1.A.1. Enflasyon
1.A.2. Satin alma giicii (iilke GSMH artarsa gayrimenkul fiyatlar artar)
1.A.3. Alternatif Yatirim Araclar1 (Faiz,borsa,altin,doviz kuru vb.)
(Faizlerin yiiksek seyrettigi donemlerde yatirimlar faize yonelir)
1.A.5. Kredi Politikalar1
1.A.4. Diger Ekonomik Faktorler
1.B.Piyasadan Kaynakl1 Faktorler
1.B.1. Arz-talep (Rekabet unsuru)

1.B.2. Nadir bulunmaTiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi Caligmasi/Eyliil
2011 1.versiyon

1.B.3. Arzu (arzu edilen daha degerlidir)
1.B.4. Hitap ettigi kitle (fiyat segmenti)
1.B.5. Likidite Kabiliyeti
1.B.6. Uygunluk
1.B.7. Ikame (Yerine koyma)
1.B.8. Yararhlik
1.C. Devlet Politikalar1
1.C.1.Vergi
1.C.2.Yasal Diizenlemeler, Tesvik,Muafiyet
1.C.3.Sektorsel kararlar
1.D. Diger Etkenler
1.D.1. Denge
1.D.1.1.Uyumluluk (i¢sel ve digsal)
1.D.1.1.1. Cevresi ile uyum
1.D.1.1.2. Gayrimenkuliin i¢indeki uyum
1.D.1.2. Etkilesim (Iyi gayrimenkul, yanindakinin degerini yiikseltir veya tersi)
1.D.2. Kullaniglilik
1.D.3. Dis Etkenler
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1.D.3.1. Azalan ve ¢ogalan piyasa getirileri
1.D.3.2. Beklenti ve degisim
1.D.4. Risk Etkenleri
1.D.4.1. Piyasa Riski
1.D.4.2. Finansal Risk
1.D.4.3. Sermaye Piyasas1 Riski
1.D.4.4. Satin alma giicii riski /Enflasyon Riski
1.D.4.5. Pazarlanabilirlik / Likidite Riski
1.D.4.6. Cevresel Risk
1.D.4.7. Yasal Risk
1.D.4.8. Yonetsel Risk
1.D.4.9. Taginmazin Bi¢imsel ve Fonksiyonel Degistirme Riski
1.E. Cevresel Faktorler
1.E.1. iklim
1.E.2. Topografya, ve toprak bilesenleri
1.E.3. Nehir,dag,gol,deniz gibi gelecekteki gelismeyi durduran dogal engeller
1.E.4. Dogal Giizellik ve arzulanabilir olusu
1.E.5. Ulasim hatlar1 (karayolu,demiryolu,seyir edilebilir denizyolu,hava alani)
1.E.6. Yeralt1 Kaynaklari
Bolim IV:

Tasinmaz Degerlemesi Isleminde Ihtiyagc Duyulan  Belgeler Ve Inceleme
Yapilacak/Yapilmasi Gereken Kurumlar

Boliim V:

Gayrimenkul Cinsine Gére Uyulmasi Onerilen Degerleme Yontemleri
Bolim VI:

Degerleme Raporu Igerigi Ve Rapor Tiirleri

Degerleme piyasasinda 2 tiir rapor iiretilmektedir. Bunlar Standart Rapor (Form),
Kapsamli Raporlardir.

I) Standart Rapor (Form Rapor): Standart raporlar ¢ogunlukla finansal kurumlarin,
sigorta sirketlerinin ve kamu kurumlarin  gereksinimlerini karsilar. Finansal
Kurumlar i¢in degerleme raporlarint inceledikleri i¢in standart bir rapor formu
kullanmak hem verimli, hem de kolay olmaktadir. Standart raporda degerleme
raporunu incelemekte sorumlu kisiler, her bir unsuru nerede bulabileceklerini tam
olarak bilirler. Standart rapor kamulastirma ve adli-idari bilirkisilik islemlerinde de
kullanilmkatadir.

Ozellikleri :
Tasinmazin yasal durumuna dair detayl bir arastirma yapilir.

Agirlikli olarak finans sektdrii tarafindan tercih edilir.
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Standart raporlar kontrol edilir, birtakim revizyonlar istenebilir.

Degere ulagirken, nasil ulasildigi hakkinda agiklama yapilir.

Degerleme yontemleri ve analizler agiklanir.

Tasinmazin yasal durumu ile mevcut durumu karsilastirilir, farklar rapor edilebilir.
Tasinmazin hukuki durumu hakkinda yorum yapilir.

Tasinmazin potansiyel imar haklari1 varsa belirtilir, degere etkisi agiklanir.
Agirlikli olarak 3 degerleme yonteminde kullanilmasa istenir.

Deger-satis kabiliyeti ve risk faktoriiniin dengelenmesi ana amagtir. Ne miisteriyi
kaciracak kadar diisiik deger, ne de tasimmazin finans kurumuna kalacagi kadar
yiiksek deger verilmesi istenmez.

Raporlarda igerik kalitesi ile stire 6n plandadir. Kisa stirede kaliteli rapor arzu edilir.
Degerleme Standartlarin olusmadig1 pazarlarda, raporlar arasinda deger farki yliksek
ciktigr goriliir. Bu farklilik “deger tanimlar1” ve/veya “yasal ve fiili kullanim
alaninin” degerlemede kullanilip kullanilmadig: ile ilintili olabilir.

Standart rapor hazirlamada yasanan sikinti gelismekte olan piyasalarda veri
temininde yasanan sorunlar, verilerin azlig1, erisilememesi ve dogruluk kalitesidir.

Rapor ekleri detayli olup, raporun sonucuna nasil ulastiginin gostergesidir. Sorumlu
degerleme uzmani imzasi ve nihai ciimlesi yer alir. Bu raporlar agirlikli olarak sirket
ici, i¢ denetimden geger.

Standart raporlar belli limitler dahilinde mesleki sorumluluk sigortasi
kapsamindadir. Genellikle Pazar degeri kapsaminda hazirlanir, ancak hangi deger
tanimi kapsaminda hazirlandig1 raporda belirtilmelidir. Standart rapor format1 oldugu
icin varsayimsal olarak belli bir degeri verdigi sOylenemez. Raporun kapsami
iceriginde belirtilmelidir. Gelir yonteminde, indirgenmis nakit akimidan ziyade |,
direkt kapitalizasyon yontemi tercih edilir.

IT) Kapsamli Rapor: Kapsamli raporlar igerik itibari ile belli bir diizenleme i¢in 6zel
olarak hazirlanmis raporlardir. Bunlar Sermaye Piyasast Mevzuati ¢ergevesinde
hazirlanan raporlar, danigmanlik hizmeti kapsaminda yapilan fizibilite raporlari,
gelistirme analiz raporlari, en iyi ve en verimli kullanim raporlari, tasinmaz piyasa
mevcut durumunun belirlemesi i¢in hazirlanan raporlar, proje degerleme raporlari,
proje gelisim izleme raporlari, tasinmaz arz talep egilimlerini gosteren raporlar gibi
0zel ve nitelikli raporlardir. Gayrimenkul Yatirnm Ortaklart (GYO) portfoyline
alinacak gayrimenkulleri i¢in hazirlanan raporlar, Halka agik menkul kiymetler
piyasasinda (Borsada) faaliyet gosteren halka agik sirketlerin aktiflerinde yer alan
taginmazlara ait raporlar, kentsel doniisiim projeleri kapsaminda hazirlanan raporlar,
kurumsal yatirimeilarin, yatirim yapacagi bolgeler, yatirimin geri doniisii, duyarlilik
analizi vb. konulart iceren yatirimciya verilen damigmanlik hizmeti kapsaminda
hazirlanan raporlar, proje gelistirme analizi ile alternatif kullanimlar igerisinde en iyi
ve en verimli kullanim olan yiiksek karlilik saglayan projenin belirlenmesi amaciyla
hazirlanan raporlar, ihalelere yonelik yapilan degerleme c¢aligmalar1 ve duyarlilik
analizleri kapsamli raporlara birer 6rnektir.

Ozellikleri :

Tasinmazin yasal durumu, hukuki durumu detayli olarak incelenir ve yorumlanir.
Gecmise yonelik olarak takyidat incelemesi ve imar durumu incelemesi yapilir.
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Boélgesel analizler diger raporlara nazaran daha fazla yer tutar. Ekonomik veriler
analizde onemli bir gostergedir. Istihdam, faiz oranlari, enflasyon, niifus, niifusun
gelisimi ve satin alma giicii, ekonomik diger veriler projesine ve yapilan ¢calismanin
icerigine gore 6zenle dikkate alinmalidir.

Gelir yonteminde agirlikli olarak bir projeksiyon icerisinde indirgenmis nakit akimi
talep edilir. Bu nakit akiminin piyasa sartlar1 ve kosullarin1 yansitmasi gerekir.

urumsal Yatirimcilarin tesis yatirimlarinda tercih ettigi rapor tlirtidiir.

iger raporlar gibi zaman baskisi fazla yoktur. Siire konusuna taraflarin karsilikli
anlagmasi ile belirlenir.

Kapsamli raporlara konu tasinmazlarin genelde  degerinin yiiksek oldugu
goriilmektedir.

Raporu hazirlayanin/hazirlayanlarin  yetkinligi ve tecriibesi Onemlidir. Fakat
degerleme sirketinin kurumsal yapisi ve benzer is deneyimi ve tecriibesi isin
verilmesinde en biiylik etkendir.

Kapsamli raporlarda tasinmaz disinda hak, ytikiimliiliikk degerlenmektedir.
Raporun kapsami ve kisitlilik durumu belirtilir.

Degerleme yontemleri, analizler, tercih edilen yontem, tercih nedeni ve uzlagsma
konulart acik bir sekilde ifade edilmelidir.

Gelir yonteminde kullanilan 6ngoriiler makul ve uygulanabilir veriler olmalidir.
Sorumlu degerleme uzmani imzalamali ve uygunluk beyani eklenmelidir.

Risk boliimii rapor icinde detayli olarak anlatilmali, potansiyel risklerde
belirtilmelidir.

Kapsamli raporlar Pazar dis1 deger kapsaminda o6zel deger, yatirnm degeri vb.
amagla talep edilebilir. Hangi deger tanim1 /tanimlari i¢in ¢alisma yapiliyorsa rapor
icerisinde kapsamli olarak tanimlanmali ve degerlendirilmelidir.

Tasinmazin vergisel yoniline diger rapor tiirlerinde deginilmemekte olup, kapsamlhi
raporda bu konuya da yer verilmelidir.

Bolim VII:

Degerleme Hizmetinin Kullanim Alanlar

Miilkiyetin El Degistirmesi:

Olasi alicilara bir teklif fiyat1 hazirlamada yardimci olmak,

Olas1 saticilara kabul edilebilir bir satis fiyati konusunda karar vermelerine yardime1
olmak,

Gayrimenkul degisimleri i¢in bir temel olusturmak,

Coklu miilkleri, miilkiyetini yeniden organize etme ya da birlestirme konularinda
temel olusturmak,

Bir islemin satis fiyati kosullarini belirlemek,
Finansman ve Kredi:
Ipotek karsilig1 alinacak borg icin verilen garantinin kiymeti konusunda fikir

geligtirmek,
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Bir yatirnmciya gayrimenkul ipotegi, bono veya diger kiymetli evrak satin alinmasi
konusunda karar vermesi i¢in gilivenilir bilgi sunmak,

Gayri nakdi kredilerde teminat amagli,
Bayilik verme islemlerinde teminat amagli deger tespiti

Sermaye Piyasasinda islem goren firmalarin aktiflerinde bulunan tasinmazlarin
degerlemesi

Davalar:

Kamulastirma islemleri

Bir miilkiin biitiiniine bir piyasa degeri bigmek-6rnegin el koymadan 6nce,
El koymadan sonra bir miilkiin kalanina piyasa degeri bigmek,

Bir miilke el koymanin sonucundaki zarar1 tahmin etmek,

Miilk boliistiirme

Sozlesme uyusmazliklarinda bir miilk i¢in piyasa degeri tahmini olusturmak,
Bir portfoyiin pargasi olarak bir gayrimenkuliin tizerinde bir piyasa degeri tahmini
olusturmak,

Ortaklik paylar1 konusunda bir piyasa degeri tahmini olusturmak,

Cevre yasalari ile ilgili sorunlar

Cevre yasalarimi ihlalin olusturdugu hasar1 tahmin etmek,

Cevreye kars1 yapilan kazalari olusturdugu hasari tahmin etmek,

Vergi konular1:

Vergi degeri konusunda fikir olusturmak,

Varliklar1 amortismana tabi tutulabilir (ya da sermayesini geri alabilir) kalemler;
Ornegin binalar; ve amortismana tabi tutulamaz (ya da sermayesini geri alabilir)
kalemler; Ornegin; arazi gibi, seklinde ayirmak ve uygulanabilir amortisman
oranlarini tahmin etmek,

Hibe ve miras vergilerini saptamak,

Yatirim Danismanligi, Karar Verme ve Muhasebe:

Kira tarifeleri ve kosullar1 saptamak,

Bir ingaat ve yenileme projesi i¢in fizibilite hazirlamak,

Sigortacilarin, sigorta eksperlerinin ve sigortalilarin gereksinimlerine hizmet etmek,

Sirket birlesmelerini, hisse senedi sigortalar1 ve defter degerini yeniden degerlemeyi
kolaylastirmak,

Sirket boliinmelerinde varliklarin degerinin adil sekilde belirlenmesini ve vergi kaybi
yasanmamasini saglamak,

Miisterilerine yatirrm amaglari, alternatifler. Kaynaklar ve kisitlamalar ve
faaliyetlerinin zamanlamalar1 konusunda danigmanlik yapmak,

Imar komisyonlari, mahkemeler, planlamacilara onerilen hareketlerin olas1 etkileri
tizerinde danigmanlik yapmak,
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Deger bigme konularinda hakemlik yapmak,
Piyasanin arz ve talep egilimlerini analiz etmek,

Gayrimenkul piyasalarinin durumunu belirlemek, gelecege iliskin Ongoriilerde
bulunmak,

Sabit degerlere kiymet bigmek ve deger paylasimi islemlerinde yardimci olmak,
Boliim VIII:

Tavsiye Edilen Iyi Uygulama Kilavuzu Notlar

Bolim IX:

Ornek Uygulamalar — Vaka Calismalari
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