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Oz

Iyi isleyen bir tasinmaz degerleme sisteminin tesis edilmesi ve siirdiiriilmesi iilke yonetimlerinin en dnemli
gorevlerinden biridir. Bu, gerek adaletli vergilendirmenin saglanmasi gerekse farkli uygulamalarda ihtiyac
duyulan degerlerin saglikli bir sekilde olusturulabilmesi agisindan énem tagimaktadir. Bu baglamda, bu calis-
mada, lilkemizdeki taginmaz degerleme sisteminin mevcut durumu arastirilmis ve sistemin saglikli isleyen bir
yaptya kavusturulabilmesi i¢in bir yaklasim gelistirilmistir. Calismaya ilk olarak iilkemizin tasinmaz degerle-
me sisteminin mevzuat, kurumsal ve teknik yapisinin incelenmesiyle baglanmistir. Taginmaz degerleme siste-
mimizin mevcut durumunu ortaya koymak amaciyla, tilkemizde degerlemeyle ilgili faaliyet yiiriiten kurumla-
rin il, bolge ve genel miidiirlikklerindeki idareci ve ¢alisanlarla ve 6zel sektor degerleme uzmanlariyla miilakat-
lar gerceklestirilmistir. Ozellikle degerleme alaminda iyi uygulamaya sahip iilkelerden Almanya, Hollanda,
Danimarka, Isvigre, Ingiltere ve ABD basta olmak iizere diger bazi iilkelerin sistemleri arastirilmistir. Bu mii-
lakat ve arastirmalardan elde edilen bulgulardan da yararlanilarak, iilkemiz i¢in mevzuat, kurumsal ve teknik
bilesenleri igeren bir Tiirkiye Taginmaz Degerleme Sistemi (TADES) yaklasimi gelistirilmistir.

Bu yaklasimda; degerlemenin yasal altyapisinin ¢erceve bir “Tasinmaz Degerleme Kanunu” altinda yeniden
diizenlenmesi, bu Kanunun degerleme uzmanlarina yol gosterici diger diizenleme ve rehber dokiimanlarla
detaylandirilmasi, degerleme faaliyetlerini diizenleyen, yoneten ve denetleyen bir “Tasinmaz Degerleme Genel
Midiirligii”niin (TDGM) tesis edilmesi, toplu degerleme caligmalarinin lisansli degerleme sirketlerinden de
destek alinarak belediyeler tarafindan gerceklestirilmesi, gerek kamu gerekse 6zel sektdrce gerceklestirilen
tekil ve toplu degerlemelerde kullanilmak iizere tasinmaz karakteristikleri ve emsal satiglar veritabanlarinin
olusturmasi ve siirdiiriilmesi onerilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz Degerleme, Tiirkiye Tasinmaz Degerleme Sistemi, Yeniden Yapilanma.
An Approach for Turkish Real Estate Valuation System

Abstract

One of the most important tasks of the governments throughout the world is establishment of the well-
functioning real estate valuation systems. This provides both equitable taxation and availability of the healthy
values required in different applications. In this context, this paper evaluates current situation of the Turkish
real estate valuation system and proposes an approach to establish well-functioning system in the country. It
begins with an evaluation of the current system based on legal, institutional and technical aspects. The
evaluation is carried out in terms of the interviews and surveys performed with managers and employees of the
organizations doing real estate valuations in both public and private sectors in the country. It clearly shows that
there is need for re-engineering in the real estate valuation system in Turkey. The study also inves-tigates real
estate valuation systems of Germany, the Netherlands, Denmark, Switzerland, United Kingdom, United States
and some others as well-functioning systems. As a result, it proposes an approach for The Turk-ish Real Estate
Valuation System considering the findings of the interviews and case study researches. Accord-ing to this
approach, "The Law on Real Estate Valuation" supported by required regulations and guiding doc-uments
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should be enacted as a legal basis of the valuation works, "The General Directorate of Real Estate Valuation"
should be established as a leading institution in the domain to organize, manage and supervise the valuation
works throughout the country, mass appraisal works should be carried out by the municipalities with support of
licensed companies of real estate valuation, real estate characteristics and sales prices databases should be
established and sustained to use in both single and mass valuation works by the public and private sector

experts.

Keywords: Real Estate Valuation, Real Estate Valuation System of Turkey, Re-engineering.

1. GIRIS

Vergilendirme, kamulastirma, 06zellestirme,
tescile esas islemler, irtifak hakki tesisi gibi
kamusal uygulamalar ile sermaye piyasasi,
bankacilik, kredilendirme, sigortacilik gibi
O0zel sektdr uygulamalarinda tasinmaz
degerlerine  ihtiyag  duyulmaktadir. Bu
nedenle, gerek taginmaz  pazarlarinin
seffafliginin saglanabilmesi gerekse kamu ve
Ozel sektor degerleme uygulamalarinin adil
bir sekilde gergeklestirilebilmesi igin iilkelerin
iyi isleyen degerleme sistemlerini
olusturmalar1 ve sistemlerini zaman iginde
ortaya c¢ikabilecek ihtiyaclar c¢ergevesinde
revize etmeleri onem arz etmektedir (Cete,
2008).

Ulkemizdeki tasinmaz degerleme sisteminin
mevzuat, kurumsal ve teknik anlamda yeniden
yapilanmasiyla ilgili bilimsel anlamda daha
onceden yapilmis ¢alisma ve Onerilerden bazi-
lar1 y1l bazli olarak asagida 6zetlenmektedir.

Aclar vd. (2003)’e gore; Harita ve Kadastro
Miihendisleri Odasi (HKMO) onciiliigiinde ve
koordinasyonunda “Tasinmaz Degerleme ve
Yonetimi Yiiksek Kurulu” (TDYUK) gibi

isim- lendirebilecegimiz bir kurul
olusturulmasi, terminolojide, ilkelerde,
yontemlerde, veriler- de ve belgelerde

standart saglanmasina c¢ali- silmasi yerinde
olacaktir. Yiiksek Kurul ba- gimsiz yetkisini,
TMMOB  Yasasi’'nda yapila- cak bir
diizenlemeden ya konuya iliskin var olan
yasalarimiz incelenerek diizenlenecek yasa
giiciinde kararname ya da ayri bir yasa- dan
alarak; tlilke taginmaz piyasasini diizenle- yen
ve yonlendiren TKGM, SPK, Arsa Ofisi
Genel Miidiirliigii, belediyeler ile kamu ku-
rumlart ve yerel yonetimlerdeki degerleme
komisyonlariyla etkilesimli ¢calismalidir.
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Cagdas (2007)’e gore; Ulkemiz emlak vergi
sistemindeki problemlere ¢oziim Onerisi ola-
rak, vergi sisteminin gereksinim duydugu
teknik altyap1 iizerinde durulmustur. Yeni
kamu sicillerinin olusturulmasi Gnerilmis;
iilkemiz kadastral sisteminin Onerilen siciller-
le desteklenerek toprak-arazi yonetimi igin
gerek duyulan bilgi altyapisinin olusturulmast
gOriigii savunulmustur. Buna gore, taginmazla-
ra iliskin miilkiyet bilgileri kadastral sistem-
den, kullanom ve degerleme-vergilendirme
bilgileri ise Onerilen sicillerden saglanacaktir.
Tasarim modelinde toplu degerleme sistemine
gecis Onerilmis; bu amagla siiregte gorev al-
mast olas1 aktorler tanimlanmis; degerlemede
kullanilacak veri tiirleri ve verilerin edinim
yollart belirlenmis; degerleme siireci model-
lenmis; diger degerleme uygulamalarinda da
yararlanilacak Ulusal Degerleme Veri Taba-
ninin kurulmasi Onerilmistir. Vergi tarhiyati
siireci de tanimlama ve degerleme alt sistem-
lerindeki Onerilere gore yeniden diizenlenmis-
tir.

Cete (2008)’e gore; Ulkemizde arazi idaresi-
nin lider kurumunun “Arazi idaresi Miistesar-
1g1” (AIM) gibi bir ad altinda giiclii bir ku-
rumsal yapilanmaya sahip olmasi ve tapu,
kadastro, harita yapimi ve taginmaz degerle-
mesi gibi arazi idaresi faaliyetlerini biinyesin-
de bir araya getirmesi Onerilmektedir. AIM;
ilgili alanlardaki genel miidiirliikklerden ve
ihtiya¢ duyulan tasra teskilati yapilanmalarin-
dan olusmalidir. Bu yaklagimla, AIM’in Ge-
nel Miidiirliiklerinden birisinin de Tasinmaz
Degerlemesi Genel Midirliigi seklinde yapi-
landirilmasi ve tasinmaz degerlemesi faaliyet-
lerinin biitiinciil bir yapida ve uzman bir ku-
rumca gergeklestirilmesi 6nerilmektedir.

Yomralioglu (2009)’a goére; Tasinmaz deger-
lemesi ile ilgili yasal mevzuat ve kurumsal
deger belirleme kargasasi, hem degerleme
isleminin yetkili tek bir kuruma verilmesini
hem de yeni bir yasal degerleme tiiziigiine
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ihtiyac1 gerektirmektedir. Bu baglamda ilgili
kamu kurumlari ile ¢ift yonlii veri aligverisin-
de bulunacak ve veriyi kendi biinyesinde tuta-
cak, gerekirse pazarlayacak bir Gayrimenkul
Degerleme Kurumuna (GDK) ihtiyag vardir.

Uzer (2009)’a gore; Ulkemizde tasmmaz
degerlemesi faaliyetlerinde yasanan mevcut
yasal daginikligin giderilebilmesi ve uygula-
malarda uluslararasi degerleme standartlarinin
saglanabilmesi ic¢in degerleme faaliyetlerini
diizenleyen bir “Tasinmaz Degerleme Yasa-
s1”na ve lider bir kuruma ihtiya¢ vardir. Lider
kurum, ana gorevi tasinmazlart hukuki ve
teknik yonleriyle kayit altinda tutmak olan,
Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii olmali-
dir. TKGM’nin 3045 sayili Teskilat Kanu-
nu’nda yapilacak diizenlemeyle TKGM biin-
yesinde “Tasinmaz Degerleme Dairesi Bas-
kanlig1” birimi ve TKGM biinyesindeki 22
adet bolge miidiirliigiinde “Tasinmaz Deger-
leme Sube Miudiirliigii” olusturulabilir. Alim-
satim islemlerinde harca esas degerin dogru
beyan edilebilmesi igin, bu islem i¢in gerekli
belgeler arasinda, satis1 yapilacak taginmaza
ait, icinde bulunulan yilda, Lisansli Degerle-
me Uzmani tarafindan hazirlanmis “Ekspertiz
Raporu” da bulunmalidir. Ulkedeki tiim ka-
mulastirma, 6zellestirme ve mahkemeler gibi
kamusal alanda gerceklestirilen degerleme
faaliyetlerine iliskin deger verileri ve Tapu
Mudiirliikleri’nde gergeklestirilen alim-satim
degerleri, TKGM Boélge Miidiirliikleri biinye-
sindeki Tasinmaz Degerleme Sube Miidiirliik-
leri tarafindan bir veritabaninda toplanarak,
“Deger Verisi Havuzu” olusturulmalidir.

Cagatay (2008)’e gore; Tiirkiye’de tasinmaz
degerlemesi alaninda 6nemli bir boslugu dol-
duracak olan Tasmmaz Degerlemesi Bilgi
Sistemi (TADEBIS) i¢in kurumsal ve teknik
bir yapilanmaya ihtiya¢ bulunmaktadir. Ku-
rumsal acidan tasinmaz degerlemesinden so-
rumlu olacak kurum, kamu kontroliinde ve
ozel sektor paylasimli olmalidir. Orgiit yapis
olarak ise merkez ve il diizeyinde orgiitlenen
tagra birimlerinden olugsmalidir. Merkez teski-
latinin yonlendirici olmasmin yaninda deger
olusum siireclerini tasra birimlerine birakmasi
daha uygundur. Bunun sebebi, taginmaz piya-
salarmin yerel olmasi, degerlemeyi olusturan
verilere tagrada daha kolay ulasilabilmesi gibi
faktorlerdir. Olusturulmasi gereken Tasinmaz
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Degerleme Kurumu, TADEBIS uygulamasini
temsil edecek kurum olmalidir.

Degirmenciler (2008)’e gore; Etkin bir ta-
sinmaz degerleme sistemi i¢in Deger izleme
Sistemi kurulmalidir. Deger hareketlerinin
anlik izlenebilmesi i¢in gayrimenkuliin bu-
lundugu bolgede bulunmak gerekmektedir. Bu
ylizden deger izleme sistemi, merkezden yo-
netilen yerel aglarm bir toplami olmalidir.
Kurumlar arasindaki igbirliginde; Maliye Ba-
kanlig1, Tapu ve Kadastro Genel Miudiirligii
ve Belediyeler one c¢ikmaktadir. Her ay bir
ilgede olusan degerler yerel maliye teskilati
tarafindan toplanacak ve ay sonunda merkez
birime bildirilecektir. ilgili ay icinde o ilcede
mahkemelerce yapilan kamulastirma ve kira
takdirleri, Hazineye ait tasinmazlara iliskin
takdirler, banka kredisine esas deger takdirle-
ri, belediyelerin yaptigi tiim takdirler bu kap-
sama dahildir. Yerel maliye teskilat1 eline
ulasan bu degerleri arsa, arazi, bina ve konut
anlaminda ayristiracak ve o sekilde merkeze
gonderecektir. Bu bilgiler CBS uyumlu bir
deger haritasinin olusumuna altlik olustura-
caktir. Yerel maliye teskilati, o ilcede Tapu
Sicil Midiirliigiinde yapilan iglemleri de aylik
olarak alacaktir. Degerlerin veri olarak depo-
lanmasi bir¢ok kamu kurumunun uygulamala-
rinda yol gosterici olacaktir.

Hacikoylii (2009)’a gore; Emlak vergisinde
yasanan deger tespitine iliskin sorunlar mev-
zuattan, idareden ve miikelleften kaynaklanan
sorunlardir. Mevzuattan kaynaklanan sorunla-
rin ¢oziimii i¢in; miilkiyet kadastrosu anlayi-
sinin terk edilerek mali kadastro anlayiginin
benimsenmesi  gerekir. Bdylece vergisel
amagh tasinmaz degerlemesi 6nem kazana-
cak, tasinmaz satis veri tabaninin olusturul-
mas1 ve CBS’nin bu agidan kullanilmas1 sag-
lanabilecektir. Idareden kaynaklanan
sorunlarin ¢oziimii icin, belediyelerde vergi
inceleme yetkisine sahip personel istihdami
saglanma- lidir. Bdylece emlak vergisinin
yonetimi daha etkin olabilecek ve vergi kayip
ve kacgaklar1 da Onlenebilecektir. Emlak
vergisinde miikellef- ten kaynaklanan sorunlar
daha ¢ok verginin tahsil asamasinda
yasanmaktadir. Coziim i¢in miikelleflerin
vergiye goniillii katilimini arti- rabilecek bir
takim diizenlemelerin yapilmas1 gerekir. Bu
amaca yonelik ise calismada em- lak vergisine
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ve tapu kadastro harglarina ilis- kin bir takim
Onerilere yer verilmistir. Emlak vergisine
iligkin olarak vergi oranlarinin diisii- riilmesi,
tespit edilen degerlere karsi miikelle- fe itiraz
hakkinin ~ taninmasi, emlak  vergisinde
miikellefin goniillii katilimim artirabilecektir.
Ayrica tapu ve kadastro harglarinin kaldiril-
mas1 veya oranlarinin diisiiriilmesi miikellef-
lerin alim satima konu taginmazlariin gercek
degerini beyan etmesi agisindan Onem tasi-
maktadir.

Candas (2012)’ye gore; Tasinmaz degerlerini
kayit altinda tutacak olan kurumun, iilkemizde
taginmazlar1 kayit altina alan ve miilkiyet
haklarinin gilivence altina alan kurum olan
Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii (TKGM)
olmasi dogru olacaktir. Taginmaz Degerleme-
si faaliyetlerini yiiritmek amacryla TKGM
altinda Taginmaz Degerlemesi Daire Baskan-
lig1 kurulmalidir. Taginmaz degerlemesi faali-
yetlerinin standardize edilmesi, islemlerin tek
elden yiiriitilmesi ve denetlenmesi, tasinmaz
degerlerinin kayit altina alinmasi ve taginmaz
piyasasindaki dalgalanmalarin kontrol altina
alinmasi, kurumlardaki islem tekrarlarinin ve
farkliliklariin ortadan kaldirilmasi ve benzeri
sebeplerden otiirii lilkemizde bir Tasimmaz
Degerlemesi Kanunu’na olan ihtiya¢ da orta-
dadir.

Yildiz (2014)’e gore; Toplu degerleme faali-
yetlerinin, tekil degerleme islemlerini de ya-
pan, yaptiran, denetleyen, diizenleyen bir {ist
kurul eli ile yiiriitiilmesi gerektigi degerlendi-
rilmektedir. Toplu degerleme sisteminin ihti-
ya¢ duydugu ilk temel bilesen deger/fiyat
bilgileridir. Toplu degerleme sisteminin kuru-
labilmesi igin gereken birinci kosul satig
islemlerinde gergeklesen fiyat bilgisinin dogru
olarak, ayrintili bilgileri ile birlikte tutuldugu
TAKBIS ile entegre ortak bir veritabaninin
olusturulmasidir. Bdylece bu bilgiler toplu
degerleme sistemi i¢inde model olusturma
amacli olarak kullanilabilecektir. Islemlerde
gerceklesen fiyat bilgilerinin dogru olarak
beyan edilmesi igin, ilk yillarda har¢ oraninin
diisiiriilmesi gibi tesvik edici 6nlemlerin alin-
mas1 onem arz etmektedir. Toplu degerleme
sisteminin ihtiya¢ duydugu ikinci temel bile-
sen, tasinmazlarin degerine etki eden 6z nite-
lik bilgileridir. Bu verilerin, kurumlar arasi
veri paylasimi ile elde edilebilecegi diisiintil-
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mektedir. Toplu degerleme sisteminin ihtiyac
duydugu tigiincii temel bilesen, yetigmis insan
kaynagidir. Toplu degerleme sistemi kurulu-
sunda, personel maliyetini diisiirmek amaciy-
la, Ingiltere’de degerleme ofisince yapildig
gibi kamu kurumlari ve iiniversitelerde ¢aligan
yetismis is giiciinden faydalanilabilecegi dii-
siiniilmektedir.

Yapilan calismada, Tiirkiye tasinmaz
degerleme  sisteminin  mevcut  durumu
incelenmis ve iilkemizde degerleme alaninda
saglikli  bir mevzuatin ve  kurumsal
yapilanmanin ~ bulunmadigi, degerlemede
ihtiya¢ duyulan veri tabanlarinin ve degerleme
modellerinin de olusturulamadigi
gorililmiigtiir. Bu nedenle, gerek vergilendirme
amagli gerekse diger amaglarla
gerceklestirilen  degerleme  calismalarinin
saglikli bir yapida yiiriitiilebilmesi ig¢in
ilkemize 06zgli iyi isleyen bir degerleme
sistemi yaklagiminin gelistirilmesi
hedeflenmistir. Bu kapsamda, degerleme
uzmanlariyla miilakatlar gerceklestirilmis ve
uzmanlarin  mevcut  yapt  hakkindaki
diistinceleri ve yeni sistemden beklentileri
arastirilmustir. Ayrica, taginmaz
degerlemesinde iyi  uygulamaya sahip
iilkelerden, Tiirkiye’ye model olabilecek bazi
yasal, kurumsal veya teknik Ozellikleri
biinyesinde barindiran iilkeler belirlenerek, bu
iilkelerin degerleme sistemleri incelenmistir.
Gerek degerleme uzmanlaryla yapilan
miilakatlardan  gerekse iyi  uygulamalar
aragtirmasindan  elde edilen  bilgi ve
bulgulardan yararlanilarak, Tirkiye igin bir
tasinmaz  degerleme  sistemi  yaklagimi
gelistirilmistir.  Elde edilen bulgular ve
gelistirilen yaklasim asagida alt basliklar
halinde 6zetlenmektedir.

2. TURKIYE TASINMAZ
DEGERLEME SiSTEMi

Bu boliimde, iilkemiz tasinmaz degerleme
sisteminin mevcut yasal, kurumsal ve teknik
yapisi, etkinlik degerlendirmesi ve sistemin
yeniden yapilandirilmasi ihtiyaci
6zetlenmektedir.
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2.1. Yasal Yap1

Ulkemizde tasinmaz degerleme alaninda
uyulmas1 gereken kurallar, farkli mevzuat
diizenlemelerinde tamimlanmustir (Cete, 2008;
Koktiirk ve Koktiirk, 2015; Candas, 2012;
Yomralioglu vd., 2011). Ulkemizdeki
degerleme mevzuati incelendiginde;
degerlemeyle dogrudan ilgili toplam 23 yasa,
KHK ve tiizilk bulundugu, dolayli hiikiimler
iceren mevzuatin da eklenmesi durumunda bu
rakamin daha da arttigi goriilmektedir. Bu
kanunlarda gecen ifadeler arasinda da saglikli
bir iliski bulunmamaktadir. Bunun sonucunda
da, ayni taginmaz i¢in gergeklestirilen farkli
degerlemelerde biiylik deger farkliliklar
ortaya ¢ikmaktadir (Yomralioglu vd. 2011,
Yomralioglu, 2000).

Ulkemizde birgok uygulamada tasinmaz
degerlemesi yapilmaktadir (Candas, 2012).
Bu uygulamalar genel olarak; emlak vergisi
toplama, kamulastirma, tasinmaz yonetimi,
satis veya kiralama bedellerinin belirlenmesi
gibi  tasinmazlarla ilgili  faaliyetlerdir
(Yomralioglu vd., 2011). Farkli yasalarda
degerlemenin yasal dayanagimin 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu oldugu konusunda

hitkiimler yer almaktadir (Koktiirk ve
Koktiirk, 2015; Candas, 2012;
Yomralioglu vd., 2011). Kamulastirma

Kanunu'nda tasinmaz mal veya kaynagin
degerinin hangi unsurlara gére ve kimler
tarafindan belirlenecegi diizenlenmektedir.
Kamulastirma ile miilkiyet hakkina el
koyuldugu i¢in burada tasinmazin degerinin
dogru ve objektif sekilde belirlenmesi, mal
sahibinin haklarimin korunmasi ve giiveninin
saglanmast Dbiiyiilk Onem arz etmektedir
(Yomralioglu , 1997; Candas, 2012).

2.2. Kurumsal Yapi

Ulkemizde kamu alanmindaki tasinmaz
degerleme c¢alismalari, 26 farkli kurumun
blinyesinde  olusturulan  deger  takdir
komisyonlarinca gergeklestirilmektedir.
Ayrica, degerlemeyle ilgili hususlarda yargiya
intikal etmis anlagsmazliklarin ¢6ziimi igin,
ilgili mahkemelerce olusturulan bilirkisi
komisyonlar1 da degerleme yapmaktadir
(Cete, 2008, Nisanci, 2005). Komisyonlarin
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olusturulma sekilleri ve degerlemenin ne
sekilde ylriitiilecegi, uygulamanin amacina
gore, farkli yasa ve yonetmeliklerde
tammlanmistir.  Bu  baglamda,  degeri
belirlenecek tasinmazin cins ve niteligine
gore, komisyonlarda yer alan iiyelerin meslek
disiplinlerinin de degistigi goriilmektedir.
Kamu kurumlar1 diginda, degerleme yapan
“Ozel sektor tasinmaz degerleme sirketleri” de
bulunmaktadir (Cete, 2008, Koktiirk ve
Koktiirk, 2015; Acglar ve Cagdas, 2008;
Yomralioglu, 1995).

Ulkemizde tasinmaz degerleme faaliyeti
yuriiten farkli kurumlar bulunmakla birlikte,
bu alanda ilk akla gelen kurum Sermaye
Piyasas1 Kurulu’dur. Sermaye Piyasas1 Kurulu
(SPK), 1981 yilinda 2499 sayili Sermaye
Piyasast Kanunu ile kurulmustur. Kurul,
gayrimenkul degerleme sirketlerini listeye
alma gorevinin yaninda, sirketlerin degerleme
faaliyetlerini, istihdam edecekleri yeterli bilgi
ve tecriibbeye sahip “Degerleme Uzmanlar1”
tarafindan yiiriitebilmelerini saglamak igin,
“Degerleme Uzmanlhigi Lisansi” verme
faaliyetlerini de yiriitmektedir (Nisanct,
2005; SPK, 2001; URL_1).

Ulkemizde tasinmaz degerleme uzmanlariin
yetistirilmesi baglaminda yasanan bir diger
onemli geligsme ise, 21.02.2007 tarihinde tiizel
kisilige haiz kamu kurumu niteliginde bir
meslek kurulusu olan “Tiirkiye Degerleme
Uzmanlarn Birligi”nin (TDUB) kurulmasi
olmustur.  Birlik, 26.05.2010 tarihinde
gergeklesen kurulus genel kurulundan sonra
faaliyetlerine baslamistir (Aclar ve Cagdas,
2008). TDUB; gayrimenkul piyasasinin ve
gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin
geligsmesini, Birlik iiyelerinin dayanisma ve
degerleme faaliyetlerinin gerektirdigi 6zen ve
disiplin i¢inde c¢aligmalarini, iyelerin mesleki
menfaatlerinin korunmasini, haksiz rekabetin
onlenmesini, mesleki konularda {iyelerin
aydinlatilmasin1  ve egitilmesini  saglamak
tizere verilen gorevleri yerine getirmektir
(URL_2).

Yine llkemizde, degerleme uzmanlari
tarafindan, degerleme uzmanligi meslegini
gelistirmek amaciyla 04 Nisan 2001 tarihinde
Degerleme Uzmanlar1 Dernegi  (DUD)
kurulmugtur. DUD, 23 Temmuz 2001
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tarihinde  Bakanlar  Kurulu  kararyla
“Uluslararas1 Faaliyet Gosterme”  yetkisi
cercevesinde, TEGoVA’ya (The European
Group of Valuers) oybirligi ile asil {iye
secilerek Tirkiye'yi temsil etme yetkisini
kazanmigtir. Dernek, Agustos 2001°de,
SPK’nin degerleme uzmanligi lisanslamasi ve
degerleme hizmeti verecek sirketlere iliskin
tebligleriyle (Seri VIII No: 34-35) iilkemizde
diizenleyicilik ~ gorevini  Ustlenmis  ve
“Degerleme Uzmanligi” mesleginin yasal
olarak  taninmasini  saglamistir.  Kasim
2002’de Birlesmis Milletler’in Degerleme
organ1  olan  Uluslararas1  Degerleme
Standartlar Komitesi’ne (International
Valuation Standards Committee, IVSC) oy
birligi ile asil {liye statlisiinde kabul edilen
DUD, ABD’de faaliyet gdsteren Degerleme
Enstitiisti (Appraisal Institute, Al) gibi diger
uluslararasi kurumlarla da iligkiler
yuriitmektedir (URL_3).

Tapu ve kadastro islemleri sirasinda da
tasinmazin asgari emlak degerinden az
olmamak kosuluyla har¢ kesilmektedir. Vergi
degeri belli olmayan taginmazlara, kadastro ve
dava harci ile yargilama giderlerine esas
olmak {izere kadastro komisyonunca kiymet
takdir edilmektedir (Yomralioglu vd., 2011;
Nisanct, 2005).

Ulkemizde tasinmaz degerlerine ihtiyag
duyulan en 6nemli uygulamalardan birisi de
konut finansmani igin kullanilan tutulu satig
(mortgage) sistemidir. Bankalar, katilim
bankalar1 ve finansman sirketleri, tiiketiciye
konut kredisi kullandirmak amaciyla 6zel
sektor  degerleme sirketlerine tasinmaz
degerlemesi yaptirmaktadirlar.

2.3. Teknik Yap1

Ulkemizde emlak vergilendirmesi amagcl
degerleme caligmalar1 Belediyeler tarafindan
cadde-sokak bazinda gergeklestirilmektedir.
Bu degerleme yaklagimi, ayni cadde-sokakta
bulunan biitiin taginmazlarin ayn1 degere sahip
oldugu Ongoriisiine dayanmaktadir

(Aydinoglu, 2009).

Ulkemizde tasinmaz karakteristikleri ve emsal
satislar veritabanlar1 bulunmamaktadir. Bu
nedenle degerleme faaliyetlerinde ihtiyag
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duyulan veriler farkl kurumlardan
toplanmaktadir. Ayrica, degerlemenin teknik
boyutunu detayli bir sekilde diizenleyen
mevzuat da mevcut olmadigindan, degerleme
faaliyetleri bilimsel ve standart
tamimlamalardan ¢ok degerleme uzmanlarinin
deneyimleriyle gergeklestirilmektedir.

Degerleme caligmalarinin en 6nemli sonug
iriinlerinden  biri  deger  haritalaridir.
Degerleme alaninda iyi uygulamaya sahip
iilkelerde bu haritalar retilmekte ve
kullanicilara sunulmaktadir. Ulkemizde ise,
bazi akademik/bilimsel caligmalar haricinde
bu alanda kapsamli bir calisma mevcut
degildir.

Tasimmaz degerinin belirlenmesinde standart
modellerden s6z etmek zordur. Her iilkenin
tasinmaz deger tespitinde kendine has kiiltiir
ve konumsal ya da bolgesel ozellikleri
nedeniyle kullandiklart yontemlerde
farkliliklar  goriilebilir. Yontemlerin ¢ogu
emsal karsilastirma temeline dayanmaktadir
(Yalprr, 2007, Pagourtzi and
Assimakopoulos, 2003). Temelde ii¢ tip
degerleme yontemi vardir. Bunlar; Emsal
Karsilagtirma Yonetimi, Gelir Kapitalizasyon
Yontemi ve Maliyet Yontemi’dir. Taginmaz
degerleme yontemleri Sekil 1°de goriildigi
gibi gruplandirilabilir.

Gelisen teknolojiyle birlikte diinyada oldugu
gibi iilkemizde de modern degerleme
yontemlerinin  kullanilmas1  zorunlu hale
gelmistir. Taginmaz degerlemede son yillarda
tercih edilen modern degerleme yoOntemleri
arasinda yapay sinir aglari, bulanik mantik,
konumsal analiz ve destek vektdr makineleri
regresyonu gibi yontemler Onemli bir yer
tutmaktadir. [statistiki (stokastik)
degerlemenin esasini, taginmaz degeri ve
taginmaz kriterleri arasindaki sayisal ya da
oransal bagmtilar ile matematiksel model
olusturmaktir. Istatistiki ydntemlere gore
tasinmaz degerlemesinde en ¢ok kullanilan
yontemler ¢oklu regresyon, hedonik yaklagim

ve nominal ydntem olarak siralanabilir.
Istatistiki ~ degerleme  yontemleri, hem
geleneksel hem de ileri  degerleme
yontemlerinin  icinde ifade  edilebilen

yontemlerdir (Yalpir, 2007).
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Toplu degerleme, belirli bir grup tasinmazin
ayni zamanda top yekiin degerlerinin
belirlenmesi islemidir. Istatistiksel (stokastik)
yaklagimlar ya da bilgisayar teknolojileri
kullanilarak tasinmazlarin deger tahminlerini
yapabilen  yontemler toplu  degerleme
yontemleri olarak adlandirilmaktadir. Toplu
degerleme; vergilendirme ve kamulastirma

gibi ayni anda birden cok tasinmaza deger
bigilmesi gerektigi durumlarda, olusturulan
degerleme modeli ile o©rneklem kiimesi
tizerinde yapilan istatistik testlerle edinilen
bilgileri kullanilarak belirli bir zaman igin
degerleme kiimesine deger bicen, iglemlerin
istatistiksel testlerle denetlendigi degerleme
siirecidir (Y1lmaz, 2010; Yalpir ve Ozkan,

2008).

TASINMAZ DEGERLEME YONTEMLERI

'

Geleneksel Yontemler

—_—

——» Emsal
—  Gelir

—— Maliyet

Tekil Degerleme

—— Karma

Diger Yontemler

L5  Yapay Sinir Aglan

—> Nominal
—> Dengeleme
—> Coklu Regresyon

—> Hedonik

l

Modern/istatistiki Yontemler

—

Bulanik Mantik

Konumsal analiz
(CBS)

Destek Vektor
Makineleri (DVM)

Destek Vektor
Regresyonu (DVR)

Cok Olgiitlii Karar -
Analizi (AHP)

Toplu Degerleme

Sekil 1. Taginmaz Degerleme Yontemleri (Yalpir, 2007’ den Gelistirilmistir).

modelleme c¢alismalar1 sayesinde; farklhi
yontemlerle elde edilen sonuglarin birbiri ile
karsilagtirilmasi, toplu degerleme

Agaglar1 ve Lineer Modelleme yontemleri
kullanilmistir.  Ayn1  veri lzerinde farkli
yontemler  uygulanarak  gerceklestirilen
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caligmalarinda son yillarda yeni kullanilmaya
baglanan yontemlerin ayni proje kapsaminda
uygulanmasi ve pilot uygulama neticesinde
elde edilen sonuglarin daha zengin ve anlaml
olmasi saglanmistir. Calisma kapsamindaki
taginmazlar i¢in hesaplanan degerler ile
mevcut har¢ ve vergi degerleri arasinda 2-3
kat farklilik oldugu goriilmistir (TKGM,
2014).

Tasinmaz Degerleme Sistemimizin Etkinligi

Taginmaz degerleme sistemimizin etkinligi
arastirmasi, degerleme faaliyeti yiirliten
kurumlarin idareci ve ¢aliganlari yaninda, 6zel
sektorde faaliyet yiiriiten degerleme uzmanlari
ile yapilan miilakatlarla gerceklestirilmistir.
Bu cergevede 12’si genel miidiirlik ve
muadili kurumlarda olmak iizere toplam 71
miilakat gergeklestirilmistir. Gorlisme yapilan
kisilerden, degerlemeyle ilgili faaliyetleri
sirasinda yasadiklar1 “mevzuat”, “kurumsal”
ve “teknik”  sorunlar1 ifade etmeleri
istenmistir. Miilakatlar sirasinda ifade edilen
mevzuat sorunlari su sekilde 6zetlenebilir:

* Degerleme yasanmiz bulunmamaktadir. lgili
yasal mevzuatta bosluklar mevcuttur.

+ Ulkemizde farkli kanun, yonetmelik ve
tebliglerde tasinmaz degerlemesiyle ilgili
diizenlemeler bulunmaktadir. Ancak, bunlarin
cogunda degerleme islemlerinin kural ve
standartlarini belirleyen bir diizenleme yoktur.
Sadece  taginmazin  degerini  kimlerin
belirleyecegi  ve  hangi  yontemlerin
kullanilabilecegine dair bazi hiikiimler vardir.

* Genel merkezleri Istanbul ve Ankara gibi
bliyiik sehirlerde bulunan bazi degerleme
sirketleri,  Ozellikle  diger  sehirlerdeki
degerleme faaliyetlerini, lisansli degerleme
uzmani sayisindaki yetersizlik nedeniyle
“coziim ortaklar1” eliyle
gerceklestirmektedirler. Ancak, bu ¢6ziim
ortaklarmin niteliklerini (SPK lisansli olmasi

gibi), belirleyen herhangi bir hukuki
diizenleme bulunmamaktadir.

Tasinmaz degerleme faaliyetlerinin
gerceklestirilmesi  sirasinda  karsilasilan

kurumsal sorunlardan baglicalari ise sunlardir:

+ Ulkemizde dogrudan veya dolayli yollarla
tasinmaz degerlemesi yapan bir¢ok kurum
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bulunmasina karsin, bu alandaki ¢alismalarin
organizeli bir sekilde yiriitildigi etkin bir
kurumsal yapilanma bulunmamaktadir.

» Degerlemede ihtiya¢ duyulan verilerin ¢ogu
Belediyeler, Tapu ve Kadastro Midiirliikleri
gibi kamu kurumlarinda bulunmaktadir.
Ancak, ilgili kurumlarin bu verileri paylagsmak
istememeleri veya verilerin dogru ve giincel
olmamasi gibi sorunlar yasanmaktadir.

* Kamu kurumlarindaki taginmaz degerleme
faaliyetleri, kurum biinyesinde olusturulan
komisyonlar eliyle gergeklestirilmektedir.
Ancak, bu komisyonlarin yapisinin homojen
olmamasi, iiyelerin herhangi bir uzmanlk
belgesine veya degerleme hakkinda yeterli
bilgiye sahip olmamalari gibi nedenlerden
dolay1, yapilan calismalarin geneline itiraz
edilmekte ve yargiya tasinmaktadir.

»  Ulkemizdeki  degerleme  uzmanlari,
piyasadaki mevcut miihendislik-mimarlik
biirolart veya sirketleri gibi

calisamamaktadirlar. Ferdi olarak sirket veya
biiro adi altinda ¢aligmak ve bagimsiz olarak

kamu ve 0Ozel sektdore hizmet vermek
istemektedirler.
Miilakatlar sirasinda ifade edilen teknik

sorunlar ise su sekilde 6zetlenebilir:

+ Ulkemizde degerleme alaninda saghkl bir
sistem, veritabani, degerleme standartlar1 ve
sonug  lirin  olan  deger  haritalan
bulunmamaktadir.

e Kurum ve kuruluslardan veri temini
baglaminda kapsamli bir mevzuat
diizenlemesi bulunmamaktadir. Degerleme

uzmanlarinin tapu sicil miidirliiklerinden veri
temini i¢in bazi1 diizenlemeler getirilmis olsa
da, TAKBIS’ten olmas1 gerektigi olgiide
faydalanilamamaktadir.

* Har¢ yatirma ve tapu kaydi inceleme gibi
islemler ¢evrimigi  (online)  sistemlere
baglanmaya calisilsa da mevcut sorunlarin
¢OzUimi anlaminda etkin sonuglara
ulagilamamaktadir.

e Tapu Sicil Miidirlikklerinde yapilan
tasinmaz alim-satim iglemlerinde, satis bedeli
olarak piyasa degerinin ¢ok altinda kalan
emlak beyan degerleri esas alinmaktadir.

* Emlak beyan degerlerinin 4 yilda bir
giincellenmesinden dolay1 sehirlerin  hizli
gelisen veya yeni gelisim bolgelerinde daha
kisa siirelerde giincelleme yapilamamaktadir.
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» Aymi taginmaz i¢in kurumlarin biinyesinde
olusturulan kiymet takdir komisyonlarinca
belirlenen degerlerle mahkemelerin
olusturdugu bilirkisi komisyonlarinin
belirledigi degerler arasinda biiyiikk farklar
ortaya ¢ikabilmektedir.

Tasinmaz Degerleme Sistemimizde Yeniden
Yapilanma Ihtiyact

Caligma kapsaminda gercgeklestirilen
miilakatlar sirasinda, tasginmaz degerleme
sistemimizde yeniden yapilanmaya ihtiyag
duyulup duyulmadig hususunun
belirlenebilmesi i¢in, degerleme uzmanlarina
bir takim sorular da yoneltilmistir. Ornegin,
degerlemeyle ilgili mevcut yasalarda bir
belirsizlik veya daginikligin olup olmadig
sorusu bunlardan biridir. Bu soruya, 71
miilakatin 65’inde, “belirsizlik ve daginiklik
var”, 5’inde “kismen var”, 1’inde de “yok”
cevabi verilmistir (Sekil 2).

Yasalarda belirsizlik ve dagimkhk var m1?
%7 %1

\

Sekil 2. Tasinmaz Degerleme ile Tlgili
Yasalardaki Daginiklik Durumu.

mVar (65)
mKismen (5)
mYok(1)

Miilakatlar sirasinda mubhataplara,
degerlemeyle ilgili yasalarmm tek bir
“Tasinmaz Degerleme Kanunu” altinda
toplanmasinin =~ uygun olup  olmayacagi

sorulmustur. 71 goriismenin 67’sinde bu tiir
bir yasal diizenlemenin yapilmasinin gerekli
oldugu vurgulanmigtir. Diger 4 goriismede ise
mevcut mevzuatin yeterli oldugu ve yeni bir
yasanin biirokrasiyi daha da arttiracag goriisi
dile getirilmistir (Sekil 3).

Tasmmaz Degerleme Kanunu'na ihtiya¢ var mi?
%6

‘ mEvet (67)

mHayir (4)

Sekil 3. Degerleme Kanunu Ihtiyaci.
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Mubhataplara degerleme sistemimizde lider
kurum  yapilanmasina ihtiyag  duyulup
duyulmadigi soruldugunda, 71 uzmandan
59’u iilkemizde lider bir degerleme kurumuna
mutlaka ihtiya¢ duyuldugu, 12’si ise bdyle bir
ihtiyag bulunmadigi seklinde goriis beyan
etmistir (Sekil 4). Lider kurum yaklagimina
olumlu bakmayan uzmanlar; 6nerilen yapinin
bir kamu kurumu niteliginde olmasi
durumunda, saglikli bir yap1 olusturulamama
riskine vurgu yapmislar ve bunun yerine
sektore yon verecek boylesi bir yapinin,
nitelikli  ve o6zerk bir yapt seklinde
olusturulmas gerektigini ifade etmislerdir.

Lider kurum yapilanmasina ihtiya¢ var mi?

%17

u Olumlu (59)
Olumsuz (12)

Sekil 4. Tasinmaz Degerleme Sisteminde
Lider Kurum Ihtiyaci.

Miilakat yapilan kisilere sorulan “Sizce lider
kurum hangi kurum olmali?” sorusuna ise;
lider kurumun TKGM olmasi veya sadece
degerleme alaninda faaliyet gosterecek yeni
bir kurumun yapilandirilmast  gerektigi
seklinde cevap  verildigi  gOriilmiistiir.
Miilakatlar sirasinda degerlemecilerin SPK ve
TDUB ile ilgili goriisleri de alinmistir. Bu
baglamda, ilk olarak, “SPK’nin degerleme
alaninda yuriittiigh faaliyetler” ile ilgili uzman
goriigleri sorulmus, daha sonra da “TDUB’un
mevcut yapisi, isleyisi ve bu alanda etkinlik
nasil  arttirilabilir”  sorusunun  cevabi
arastirilmigtir. Buna gore;

* Gayrimenkul degerleme konusunda hig
egitim almamis olan kisilere, deneyim sarti
olsa dahi, SPK tarafindan sadece smav ile
“degerleme uzmani” iinvaninin verilmesi
uygun degildir. Degerleme alaninda lider bir
kurum bulunmadigindan, bu gibi sorunlar da
¢Oziime kavusturulamamaktadir.

* Degerleme faaliyetlerinin lider bir kurum
tarafindan  diizenlenmesi ve yOnetilmesi
gerekir. SPK tarafindan degerleme alaninda
yapilan c¢alisma ve diizenlemeler olumlu
ozelliklere sahip olsa da yeterli degildir.
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* TDUB, kurulusundan bu yana gecen siire
icerisinde kurumsallasma c¢abalarina devam
etmektedir. Birligin, SPK’nin destegiyle
kurulmus olmasi, degerleme faaliyetlerinde
kapsayici rol iistlenmesini engellemektedir.

e TDUB’un, Kanunla kendisine verilen
gorevleri yerine getirmesi gerekmektedir.
Ornegin TDUB’un bugiin 6zellikle sahada
calisan uzmanlarin islerini kolaylastiric
herhangi bir katkis1 bulunmamaktadir.

Sonu¢  olarak, tasinmaz degerlemenin
toplumsal hayattaki giderek artan 6nemi ve
yukarida bir boliimii Ozetlenen mevcut
degerleme sistemimizdeki sorunlar nedeniyle,
ilkemiz  degerleme sisteminin  yeniden
yapilandirilmasina ihtiyag vardir.

3. TASINMAZ DEGERLEMESINDE
iYi UYGULAMALAR

Calisma kapsaminda, tasinmaz degerlemesi
alaninda iyi uygulamaya sahip bazi iilkelerin
degerleme sistemleri mevzuat, kurumsal ve
teknik acilardan arastinlmistir.  Ulkemiz
degerleme sisteminin yeniden
yapilandirilmasi sirasinda bu iilkelerin mevcut

sistemlerinin  Ozellikleri ~ yaninda, bu
sistemlerin gelisim siirecinde elde ettikleri
deneyimlerden yararlanilmasi da

planlanmigtir. Bu baglamda, uluslararasi
alanda  taginmaz  degerlemesinde  iyi
uygulamaya sahip {lkelerden; Almanya,

Hollanda, Danimarka, Isvigre, Ingiltere ve
Amerika Birlesik Devletleri’nin sistemleri
iizerine odaklanilmistir. Ayrica, Finlandiya,
Estonya, Malezya, Ispanya ve Tayvan gibi

tlkelerin  degerleme sistemleri de genel
hatlariyla  arastirilmustir.  Iyi  uygulamalar
arastirmasinin bulgulart asagida
ozetlenmektedir.
3.1. Mevzuat

Aragtirma kapsamindaki {ilkelerin biiylik bir
boliimiinde, tasinmaz degerleme faaliyetlerini
diizenleyen bir “Degerleme Yasasi” veya
“Degerleme Tiiziigli” bulunmaktadir. Bazi
iilkelerde uygulayicilara c¢aligmalarda yol
gostermek amaciyla yonergeler, kilavuz
dokiimanlar veya rehber dokiimanlar da
sunulmustur (Cizelge 1). Boylece, degerleme
calismalarinin ~ ulusal bazda tek tipli
gerceklestirilmesi saglanmaya caligiimaktadir.

Cizelge 1. Arastirma Kapsamindaki Ulkelerin Tasinmaz Degerleme Diizenlemeleri (Cete, 2008,

Candas, 2012; Susar, 2007; Susar, 2006).

ULKE MEVZUAT
Almanya Imar Kanunu, Tasinmaz Degerleme Tiiziigii, Tasinmaz Degerleme ilkeleri
Hollanda Tasinmaz Degerleme Yasasi, Taginmaz Degerleme Rehberi
Danimarka | Tasinmaz Degerleme Yasasi, Vergi Yonetimi Yasasi, Tasinmaz Degerleme Rehberi
Isvigre Vergi Yasasi, Tasinmaz Degerleme Rehberi
Ingiltere Belediye Vergi Yasasi, Taginmaz Degerleme Rehberi
ABD Profesyonel Degerleme Uygulamasmin Tek Tip Standartlari, Profesyonel
Degerleme Uygulamasinin Profesyonel Etik ve Standartlar1 Kilavuzu
Finlandiya | Degerleme Yo6nergeleri, Kamulastirma Kanunu
Estonya Arazi Degerleme Kanunu, Arazi Vergilendirme Kanunu
Malezya Yerel Hikiimet Yasasi
Ispanya Kadastro Yasasi, Mortgage Piyasasi Diizenleme Yasasi
Tayvan Tasinmaz Degerleme Tiiziigli

3.2. Kurumsal Yap1
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Arastirma kapsamindaki iilkelerin degerleme
sistemlerinin  kurumsal yapilar1 arasinda
onemli farkliliklar bulunmaktadir (Cizelge 2).
Bu farklar su sekilde 6zetlenebilir:
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* Almanya’da vergilendirme amacli toplu

tasinmaz  degerleme c¢alismalar1  federal
seviyede Maliye Bakanligi biinyesinde
yuriitilirken,  diger  biitin  degerleme

calismalari iki

temel yapi tarafindan gerceklestirilmektedir.
Bunlar; “Degerleme Uzmanlar1 Komiteleri”
ve “Lisansli  Ozel Degerlemeciler’dir.
Almanya’nin bazi eyaletlerinde, degerleme
uzmanlar1 komitelerinin yaptigi c¢aligmalart
denetleyen ve bu calismalara yapilan
itirazlarda hakemlik gorevi goren “Degerleme
Uzmanlar1 Yiiksek Komitesi” de vardir.
Lisanshi 6zel degerlemeciler, mimar ve
tasinmaz birlikleri ile ticaret odasi vb. birlik
ve odalar tarafindan yetkilendirilmis uzmanlar

olup, komiteler tarafindan da
gercgeklestirilebilen pazar degeri
sertifikalarinin ~ hazirlanmast  ¢alismalarin

yiiriitmektedirler (Cete, 2008, Rissi, 2010;
Kertscher, 2007; Seidel, 2005; Rokahr,
1998).

* Hollanda’da temelde vergilendirme amach
gerceklestirilen gayrimenkul
degerlemelerinden belediyeler sorumludur.
Yeterli uzman kadrosu olan belediyeler bu
caligmalar1 kendileri yiriitebilecekleri gibi, bu
alanda faaliyet gosteren Ozel degerleme
sirketlerinden hizmet satin alma yoluna da
gidebilmektedirler. Ulkede ayrica, degerleme
caligmalarin1 kontrol eden ve elde edilen
deneyimlerin paylagilmasin1 saglayan ulusal
bir Tasinmaz Degerleme Konseyi
bulunmaktadir (Cete, 2008).

» Danimarka’da ise, temelde vergilendirme

amagli olarak gerceklestirilen degerleme
caligsmalart, Vergi Idareleri’nin
sorumlulugundadir. Danimarka’da bu

islemler, Giimriikler ve Vergi Idaresi’nin 8 alt

bolgesinde  gerceklestirilmektedir  (Cete,
2008).

« Isvigre’de vergilendirme amagl degerleme
calismalar1  Kanton Vergi Idareleri’nde
gergeklestirilmektedir. Ayrica, kanton
degerleme  uzmanlarmin  temsilcilerinden

olusan bir de Taginmaz Degerleme Uzmanlari
Komitesi bulunmaktadir (Cete, 2008).

+ Ingiltere’de ise tasmmaz degerleme
faaliyetleri, kamu ve ozel sektdr degerleme
orgiitlerince  gergeklestirilmektedir. Ulkede,
oncelikle, vergiye esas degerleme calismasi
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yapmak iizere Kamu Degerleme Kurumu
(Valuation Office Agency) olusturulmus, bu
oOrgiitiin biitiin yerlesim yerlerinde tagra birimi
kurulmustur. Bunun yaninda kurumsal bazda
uluslararasi diizeyde “Uluslararast Degerleme
Standartlar1 Komitesi” (IVSC) ve “Lisansh
Degerleme Uzmanlarn1 Kraliyet Kurumu”
(RICS) da faaliyette bulunmaktadir.

* ABD’deki vergilendirme amacgh toplu
degerleme  faaliyetleri,  Gelir  Idaresi
Bakanlhigi’na bagli Degerleme Komiteleri
tarafindan federal ve eyalet diizeylerinde
yapilmaktadir. Ulkedeki degerleme alanindaki
tiim igler ve raporlar siirekli olarak Degerleme
Enstitiisii  (Appraisal Institute) tarafindan
izlenmektedir.

* Finlandiya’da tasmmmaz deger bilgileri
kadastro bilgileri arasinda yer almakta, bu
veriler  kadastro kurumu  tarafindan
iretilmekte ya da  drettirilmekte  ve
giincellenmektedir.  Vergilendirmeye esas
toplu degerleme caligmalari
gerceklestirilmekte  ve  degerler  belli
araliklarla gilincellenmektedir. Kamulastirma
calismalarindaki deger tespiti de kadastro
tarafindan  yapilmaktadir.  Vergilendirme
amagli toplu degerleme, her bes yilda bir
Ulusal Vergi Kurulu ve Finans Bakanligi
tarafindan, Finlandiya Teknik Arastirmalar
Merkezi (VTT)’ ne yaptirilmaktadir.
Vergilendirme amacli degerleme islemleri
stireci, Vergi Daireleri ve Finans Bakanligi
tarafindan yirtitiilmekte ve Finlandiya Ulusal
Arazi Olgme Kurumu (National Land Survey
of Finland, NLS) tarafindan tutulan taginmaz
devir fiyat verileri, belediye kayitlari ile pazar

verilerinden  yararlanilmaktadir  (TKGM,
2012).

* Estonya’da 1996 yilindan beri tasinmaz
hareketleri, veritabanlarinda tutulmaktadir.

Veritabanlarinda yaklagik 500.000 tasinmaz
islem kaydi mevcuttur. 2011 yilinda
gerceklesen islem sayisi yaklasik 42.000
adettir. Alim-satim iglemleri noterler kanali
ile gerceklestirilmektedir. Ulkede, tekil
degerlemelerin tamami 6zel sektor tarafindan,
toplu degerleme caligmalar ise kamu ve 6zel
sektor  igbirligi ile  yiiriitilmektedir.
Degerlemenin  kamu bileseninde sorumlu
kurum Estonya Arazi Kuruluw’dur (Yildiz,
2014). Kurul tarafindan lisans verilmis
degerlemecilerin listesi, Kurul’un internet
sitesinde yaymlanmaktadir.
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* Malezya’da Maliye Bakanligi’'na bagh
Gayrimenkul Degerleme Genel
Midirligi’niin -~ misyonu;  gayrimenkul
degerleme ve damigmanlik hizmetlerini
sunmaktir. Bunun  yaninda merkez
orgilitlenmesinde bilgi teknolojileri birimi adi
altinda yardimci bir  birim daha
bulunmaktadir. Tasrada ise, Genel Miidiirliige
baghh Eyalet Degerleme Midirlikleri ve
bunlara bagli Bélge Degerleme Miidiirliikleri
bulunmaktadir. Kamu ve 6zel sektdrde galisan
tim degerleme uzmanlarinin iiye olmasi
gereken Degerleme Sirketleri ve Uzmanlari
Kurulu adinda bir kurul bulunmaktadir. Bu
kurula iiye olmayan kimselerin degerleme
yapmasi yasaktir (Aglar vd., 2003).

+ lIspanya’da vergilendirme belediyeler
tarafindan ylriitilmektedir. Belediyeler yedi
homojen ekonomik boélgeye ayrilmistir (EU,
2004). Degerleme uzmanlari kredi veren
kurulus veya degerleme sirketleri tarafindan
istthdam edilmek zorundadir. Degerleme
uzmanlarmin mimar veya mithendislik egitimi
almis olma ve ozel bir gayrimenkul tiirliniin
degerlemesinde (konut gibi) uzmanlasmig
olma sarti vardir. Degerleme sirketleri ve
bankalarin  degerleme birimleri, Ispanya

Merkez Bankasi tarafindan listeye alinmis ve
denetlenmektedir. Mesleki  sorumluluk
sigortast zorunludur. Tasinmaz degerleme
caligmalarinda toplu degerleme yontemi esas
almmaktadir (Utkucu, 2007). ispanya’da
toplu degerleme sistemi, kapsamli bir
kadastro bilgi sisteminin pargasidir (Y1ildiz,
2014; Anonymous, 2002).

* Tayvan’da her ne kadar 0Ozel sektor
degerleme yapsa da, bu alanda standartlar
koyan, verileri toplayan, bolgelere gore birim
fiyatlar1 belirleyen ve bunlar1 giincelleyen
kamu otoritesi Arazi Yonetim Baskanligi’dir
(Susar, 2006; Susar, 2008). Bu kurum,
birgok ozelligi ve alt birim yapilanmasiyla,
Cete 2008’de onerilen “Arazi Idaresi
Miistesarlig1” yapilanmasina benzer 6zellikler
tasimaktadir (Cete, 2008). Tayvan’da Arazi
Yonetim Bagkanligt merkez, bolge, il ve
ilgeler bazinda orgiitlenmis bir kurulus olup,
her il ve ilgedeki Arazi Miidirliikleri (Land
Office) eliyle kendisine verilen gorevleri
yerine getirmektedir (Susar, 2006; Susar,
2008).

Cizelge 2. Arastirma Kapsamindaki Ulkelerin Degerleme Sistemlerinin Kurumsal Yapilari.

Ulkelerin Kurumsal Yapilanma Sekli
Ulke Denetim ve/veya
Sorumlu/Yapan y Yardimel
Danmismanhk
Almanya Degerleme Uzmanlart | Degerleme Uzmanlari Degerleme Uzmanlar1 Komitesi
Komitesi Yiiksek Komitesi Lisansl Ozel Degerlemeciler
Hollanda Belediyeler Taginmaz Degerleme i ) )
. Ozel Degerl ketl
Polderboard Konseyi zel Degerleme Sirketleri
Danimarka | Giimriikl Vergi | T Degerl ..
: umrl} erove verel aslnmz.lz ceerieme Ozel Degerleme Sirketleri
Idaresi Konseyi
Isvigre . . Tasimnmaz Degerleme . - . .
Vergi Idareleri o Ozel Degerleme Sirketleri
Uzmanlar1 Komitesi
Ingiltere Degerleme Standartlar1  Konseyi
Kamu Degerleme - (IVSC)
Degerl Ofisi A .
Kurumu cgerietne LIS AJjanst Lisansli  Degerleme Uzmanlarn
Kraliyet Kurumu (RICS)
ABD Degerleme Kurumu | Degerleme Enstitiisii Degerleme Komitesi
Belediyeler Ozel Degerleme Sirketleri
Finlandi Vergi Daireleri  ve | Teknik A ..
ya .e g a eev ¢ cxtll . rastirma Ulusal Arazi Olgme Kurumu
Finans Bakanligi Merkezi
Estonya . Ozel Degerl «
y Ulusal Arazi Kurulu 0,26 . CECTICME | 1 isanshi Ozel Degerlemeciler
Sirketleri
Malezya Gayrimenkul Degerleme  Sirketleri | Lisansli Ozel Degerlemeciler
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3.3. Teknik Yap1

Arastirma kapsamindaki iilkelerin tasmmaz
degerleme sistemleri teknik acgidan Onemli
benzerliklere sahiptir. Bu iilkelerde alim-satim
fiyatlart envanteri ve taginmaz
karakteristikleri veritabanlarinin mevcudiyeti
yaninda toplu degerleme uygulamalarinin
degerleme ¢aligmalarinin temelini olusturmasi
bu benzerlikler arasinda yer almaktadir.
Arastirma kapsamindaki iilkelerde degerleme
faaliyetlerinde kullanilan taginmaz alim-satim
fiyatlartmin ~ kaynagini, genelde noterler
tarafindan hazirlanan sozlesmeler
olusturmaktadir. Bunun diginda bazi tilkelerde

Degerleme Genel | ve Uzmanlar1 Kurulu Ozel Degerleme Sirketleri
Midirligi
Ispanya . Lisansh Ozel Degerlemeciler
Belediyeler Merkez Bank: - . .
elediyele eriez Bankast Ozel Degerleme Sirketleri
T m Aozl Midirlasg i
ayva ra21. adiirlagh Arazi Yonetimi | Lisansl Ozel Degerlemeciler
Gayrimenkul Bagkanlig1 Ozel Degerleme Sirketleri
Degerleme Birimi } & &
kadastro  kuruluslar1  tarafindan iiretilen

belgeler de kullaniimaktadir (Cizelge 3).
Degerlemenin temel bilesenlerinden birini
olusturan alim-satim fiyatlarin dogrulugu ve
giincelligi, degerleme sonuglarini dogrudan
etkilediginden, bu verilerin saglikli olmasina
O6nem verilmektedir.

Tasinmaz degerleme c¢alismalarinin temelini
olugturan girdi verilerinden bir digeri de
tasinmaz karakteristikleridir. Bu veriler de,
arastirma kapsamindaki iilkelerin tamaminda,
bilgisayar  ortamindaki  veritabanlarinda
tutulmakta ve her iilkede degisebilen belli
periyotlarda giincellenmektedir.

Cizelge 3. Iyi Uygulamaya Sahip Ulkelerde Tasinmaz Alim-Satim Fiyatlar1 Verilerinin Kaynag.

Ulke Tasinmaz Alim-Satim Fiyatlar1 Kaynag

Almanya Noterler tarafindan hazirlanmakta olan s6zlesmeler.

Hollanda Noterler tarafindan hazirlanmakta olan sozlesmeler.

Danimarka | Belediyelerin degerleme idaresine gonderdigi beyannameler.

Isvigre Noterler tarafindan hazirlanmakta olan sézlesmeler.

ingiltere Lisansli Degerleme Uzmanlari Kraliyet Enstitiisii (RICS) ve Uluslararasi
Degerleme Standartlart Komitesi (IVSC)’nin iirettigi norm veriler.

ABD Alict ve saticilarin beyanlar1 (alim-satim vergileri disiiktiir ve yanlis deger
beyaninda bulunanlara agir para cezas1 6ngoriilmektedir).

Finlandiya Kadastro kurulusu tarafindan iiretilen belgeler.

Estonya Noterler tarafindan hazirlanmakta olan sdzlesmeler

Malezya Malezya Konut Fiyatlar1 Indeksi

. Kadastro kurulusu tarafindan olusturulan ya da iirettirilen ve kayit altina alinan

Ispanya
belgeler

Tayvan Arazi Miidiirligi tarafindan {iretilen belgeler

4. TURKIYE TASINMAZ
DEGERLEME SiSTEMI
YAKLASIMI

Caligma  kapsaminda, gerek degerleme
uzmanlariyla yapilan goriismeler gerekse iyi
uygulamalar arastirmasindan elde edilen
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bulgulardan yararlanilarak, iilkemiz i¢in bir
tasinmaz  degerleme  sistemi  yaklagim
gelistirilmistir. Tirkiye Tasinmaz Degerleme
Sistemi (TADES) olarak adlandirilan bu
yaklasimda oOnerilen mevzuat, kurumsal ve
teknik yap1 asagida d6zetlenmektedir.
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4.1. Mevzuat

Ulkemizde; tasmmaz degerleme alaninda
yaganan mevcut mevzuat dagmikliginin
giderilebilmesi, diizenlemelerdeki bosluk ve
tekrarlarin ortadan kaldirilabilmesi, etkin bir
degerleme sistemi altyapisinin
olusturulabilmesi ve tasinmaz degerleme
faaliyetlerinin standart bir yapida
gerceklestirilebilmesi igin, “Tasmmaz
Degerleme Kanunu” gibi giicli bir yasal
diizenleme olusturulmasina ihtiya¢ vardir. Bu

Kurumu

2
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=
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Yikimililtikler

Veri Yonetimi

Veri iletimi

Uluslararas1 6rnekler incelendiginde, taginmaz
degerlemesinde iyi  uygulamaya sahip
iilkelerin tasinmaz degerlemesi alaninda
saglikli mevzuat altyapilarinin bulundugu,
hem mevzuatlarmm hem de yapilan
degerleme faaliyetlerinin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'na (UDES) uygun
bicimde ve iilkelerinin kosullarina uygun
olarak diizenlendigi goriilmektedir (TKGM,
2014). Ulkemizde de SPK tarafindan teblig
olarak yayinlanan ve degerleme uzmanlarinca

bazi1  caligmalarda  uyulmaya  ¢alisilan
UDES’in bir ¢ati1 standart olarak kabul
edilmesine ve tilkemiz kosullarina

uyarlanmasina ihtiya¢ vardir. Yeni degerleme
mevzuatinin da bu kapsamda yapilandirilmasi
onem arz etmektedir. Bu baglamda TDUB’un

= Genel Hikiimler

Tasinmaz Degerleme

md Tasinmaz Degerlemesi g

! asinmaz Vergilendirmesilgs

md Tasinmaza Dayal Harclar

itiraz, Yetki, Cezalar,

=1 Gecici ve Son Hiikiimler

Sekil 5. Onerilen Taginmaz Degerleme Kanunu’nun igerik dzeti

yasal diizenlemenin, ilerleyen siirecte, Cete
2008’de oOnerilen “Arazi Kanunu”nun ana
bilesenlerinden birini olusturabilecegi de
gozonlinde bulundurulmalidir (Cete, 2008).
Olusturulacak  yeni  politikalar  15181nda
taginmaz degerlemesiyle ilgili mevcut yasalar
ve yeni diizenlemeyle ihtiyag duyulan
degisiklikler bir arada degerlendirildiginde,
Taginmaz Degerleme Kanunu’'nun igerigi
Sekil 5°de goriildiigii gibi yapilandirilabilir.

Tekil Degerleme

Degerleme Yodntemleri
(Geleneksel Yontemler)

Standartlar

Toplu Degerleme

wd Toplu Degerleme Yontemleri

Toplu Degerleme

Standartlan

Eylil 2011 tarihinde yaymlamis oldugu
Tirkiye Gayrimenkul Degerleme Standartlar
(TUGDES) Taslak Raporu ¢alisgmasindan
faydalanilmasi dogru olacaktir (Candas,
2012; TDUB, 2011).

4.2. Kurumsal Yap1

Ulkemizde tasinmaz ydnetiminde en &nemli
ve kokli kurumlardan biri Tapu ve Kadastro
Genel Midiirliigi’dir. Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigi (TKGM); biinyesinde
gergeklestirdigi “Modernizasyon Projesi”nin
bir bileseni olarak yiiriittiigii toplu degerleme
pilot uygulamalariyla, baz1 ¢alisanlarim
degerleme alaninda yiiksek lisans ve doktora
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yapma yoniinde tesvik etmesiyle,
degerlemeyle ilgili seminer, konferans ve
calistaylar  diizenlemesiyle, bu alanda
potansiyel bir lider kurum gibi
goziikmektedir. Ancak, TKGM’nin, mevcut
yapisiyla bu misyonu iistlenmesi miimkiin
gorinmemektedir. TKGM’yi halihazirdaki
faaliyet alaniyla ilgili; (1) tapu kayitlarinin

giincellenmesi, (2) intikal islemlerinin
yapilmasimin saglanmasi, (3) kadastronun
sayisal olarak tamamlanmasi, (4) 3B

kadastroyla ilgili ¢aligmalarin baslatilmas, (5)
kamusal hak ve kisitlamalarin kadastroda
temsil edilmesi, (6) gergek satis fiyatlarinin
tapuda kaydedilmesi gibi 6nemli projeler
beklemektedir (Cete, 2008). Dolayisiyla,
TKGM’ye iilkenin degerleme faaliyetlerinin
diizenlenmesi ve denetlenmesi gibi yeni bir
gbrevin verilmesi cok miimkiin
goriilmemektedir. Bu nedenle, {ilkemizde
degerleme faaliyetlerinin saglikli ve biitlinciil
bir  yapida  gerceklestirilebilmesi  igin
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degerleme alaninda “lider kurum”
yapilanmasinin olusturulmasina ihtiyag¢ vardir.
Bu Dbaglamda, Cevre ve  Schircilik

Bakanligi'na (veya yeni ihdas edilebilecek
Arazi Idaresi Miistesarh@ veya Arazi
Yonetimi  Bakanligi’na) baghh Tasinmaz
Degerleme Genel Midiirliigii (TDGM) gibi
bir kurum olusturulmali ve lider kurum bu
kurum olmalidir. TDGM, tim degerleme
faaliyetlerini  yonetmeli ve denetlemeli,
degerleme c¢aligmalart ise Ozel sektordeki
degerleme uzmanlar1 eliyle
gergeklestirilmelidir. Degerleme
faaliyetlerinin yerelde yonetim ve denetiminin
saglikli bir sekilde gerceklestirilebilmesi icin,
ihtiyag duyulmasi halinde TDGM’ye baglh
bolge ve il miidiirlikleri de olusturulmalidir.
Onerilen TDGM’nin merkez ve tasra teskilat:
yapilanmasi Sekil 6’da 6zetlenmektedir.
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CSB
|
TEGoVA A | :
RICS v Merkez Teskilati
Al |
IVSC TMMOB Daire Baskanhklar
: HKMO |_
>| Diger Sube Miidiirlikleri
BDDK L Ilgili Birimler
SPK
TDUB
..................................... DUD Tagra Teskilat:
ILIDERIR .
|— Ilgili Birimler
TKGM <
Belediyeler \ 4
TOKI Ozel Sektor IVE %
KGM €—>| Degerleme |€ Red Boo
Valilikler Kuruluglari Blue Book
Mgili Bakanliklar ~ TUGDES
Diger Kurumlar

Sekil 6. Tiirkiye Tasinmaz Degerleme Sistemi igin Kurumsal Yapilanma Onerisi.

Diger taraftan, iilkemizde vergilendirme
amagli toplu degerlemelerin, teknik ve mali
altyapisi yeterli belediyelerin biinyelerindeki
teknik elemanlarca gerceklestirilmesi, diger
belediyelerin ise 6zel sektérden hizmet satin

alarak  toplu  degerleme  faaliyetlerini
yirlitmeleri  degerlendirilmelidir.  Onerilen
TDGM’nin bolge veya il miidiirliikleri,

ozellikle degerleme faaliyetlerinin yeterli
altyapiya sahip belediyelerce
gerceklestirilmesi  asamasinda veya ozel
sektérce  gergeklestirilen  degerlemelerinin
denetlenmesi sirasinda destek saglayabilir. Bu
yaklagsimda, iilkemizdeki o6zel degerleme
sirketlerinin ~ nitelik  ve  niceliklerinin
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arttirilmasi  6nem arz etmektedir. Ayrica,
kamunun ihtiyag duydugu kamulagtirma,
Ozellestirme, vb. amagli diger degerleme
faaliyetlerinin  de, 0Ozellikle degerleme
altyapis1 yetersiz kurumlarda, hizmet satin
alma yoluyla 6zel sektore yaptirilmasi uygun
bir yaklagim olacaktir.

4.3. Teknik Yap1

Ulkemiz
yaklagimimin temel
sekilde Ozetlenebilir:

icin  Onerilen TADES
teknik oOzellikleri su
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* Degerleme  uzmanlarinin/emlakgilarin
yaptiklari degerlemeleri/satislari
girebilecekleri veritabanlar1 olusturmali ve bu
veritabanlarinin yonetiminin Onerilen
TDGM’ce gergeklestirilmesi saglanmalidir.
Bu veritabanlarindan, sorgulama yapilan
tasinmazin  satis ge¢misine ve verilen
tekliflere de ulasilabilmelidir.

* Degerlemede ihtiyag duyulan bir diger temel
veri olan tasinmaz karakteristikleri i¢in de

veritabanlari olusturulmali ve bu
veritabanlarima da uzmanlar iyelikle veya
belli bir iicret karsiliginda elektronik

ortamdan ulasabilmelidir.

« TAKBIS verilerine erisim daha etkin hale
getirilmelidir.

* Diger birgok tilkede oldugu gibi, tilkemizde
de Tapu Sicil Miidiirliikklerindeki alim-satim
harci oranlar1 diisiik olmali ve bdylece dogru
beyanin Onii  agilmali, yanlis beyanda
bulunanlara agir para cezalar1 uygulanmalidir.

. Degerlemede  kullanilan  taginmaz
karakteristikleri ve emsal satiglar veritabanlari
dinamik olarak giincellenmelidir.

* Degerleme islemlerinin saglikli bir sekilde
gerceklestirilebilmesi i¢in, oncelikle,
veritabanlarina kaydedilen verilerin giincel,
dogru, tam, kapsamli, anlagilabilir,
kullanilabilir ve erisilebilir olmasina 06zel
onem verilmelidir.

* Degerleme uzmanlar1 veya taginmaz alim-
satimi yapacak Kkisiler, sorgulama yapilan
bolgede satisa sunulmus tasimnmazlari da
gorebil

meli, bolgedeki rayi¢ fiyatlar hakkinda bilgi
edinebilmelidir.

* Degerleme islemleri tasinmazlarla ilgili
lisans egitimi almig; Harita Miihendisligi,
Insaat Miihendisligi, Mimarlik, Sehir ve
Bolge Planlama ve Ziraat Miihendisligi gibi
meslek disiplinlerince gergeklestirilmelidir.
Degerlemenin en 6nemli verileri arasinda yer
alan mekansal bilgileri iireten ve yoneten bir
meslek dali olan Harita Miihendisligi,
degerleme c¢aligmalarin1 organize eden ve
yoneten lider disiplin roliinii tistlenmelidir.

» TADES vyaklasimmin teknik anlamda
onemli 6zelligi, tasinmaz karakteristikleri ve
emsal satiglar veritabanlarinin etkin  bir
sekilde tesis edilmesi ve siirdiiriilmesinin
altyapisint  olusturmasidir. Bu baglamda,
yaklasim kapsaminda oOnerilen TDGM’nin,
kurumsal agidan en temel 6zelligi, degerleme
faaliyetlerini diizenleyen, yol gosteren ve
denetleyen olmasidir (Sekil 9).

TASINMAZ DEGERLEME KANUNU

) 2

Degerleme
Sirketleri

»wmao> -

TASINMAZ DEGERLEME GENEL MUDURLUGU

1eKn llﬂ.
Durumu Iyi
Belediyeler
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4

Kamu Kurumlar
Ozel Sektor Degerleme Sirketleri

Sekil 9. Tiirkiye Taginmaz Degerleme Sistemi (TADES)’in temel mekanizmasi.

5. SONUC VE ONERILER

Iyi isleyen tasinmaz degerleme sistemlerinin
tesis edilmesi ve siirdiiriilmesi, gerek adaletli
vergilendirmenin saglanmasi gerekse farkli
uygulamalarda ihtiyag duyulan degerlerin
saglikli bir sekilde olusturulabilmesi agisindan
Oonem tasimaktadir. Bu baglamda, makale
kapsaminda bulgular1 sunulan ¢alismaya,
tasinmaz degerleme sistemimizin mevcut
mevzuat, kurumsal ve teknik  yapisi
arastirilarak baglanmistir. Yapilan arastirmalar
sonucunda, tasinmaz degerleme sistemimizde
saglikli isleyen bir yapiya sahip olmadigimiz
anlagilmig, bu nedenle iilkemize O6zgii bir

tasinmaz degerleme sistemi yaklagiminin
gelistirilmesi hedeflenmistir. Tiirkiye
Tasimmmaz

Degerleme  Sistemi  (TADES)  olarak

adlandirilan bu yaklasim gelistirilirken iyi
uygulamaya sahip iilkelerin sistemlerinden de
yararlanilmistir.

TADES’in mevzuat bilesenine gore; tasinmaz
degerleme mevzuatimizdaki mevcut
dagmikligin giderilebilmesi ve iyi igleyen bir
tasinmaz degerleme sisteminin altyapisinin
olusturulabilmesi i¢in, taginmaz degerleme
faaliyetlerini  diizenleyen, yonetmelik ve
rehber dokiimanlarla desteklenen gergeve bir
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“Tasinmaz Degerleme Kanunu”na ihtiyag
vardir.

TADES’in kurumsal yapilanma bileseninde
ise;  lilkemizdeki tasinmaz  degerleme
faaliyetlerinin, Cete (2008)’de Onerilen Arazi
Idaresi Miistesarligi (AIM) veya Cevre ve
Sehircilik Bakanligi'na bagli olarak tesis
edilecek bir Tasinmaz Degerleme Genel
Miidiirliigi (TDGM) tarafindan
diizenlenmesi, desteklenmesi ve denetlenmesi
onerilmektedir. Bu baglamda degerleme
caligmalarim1  gerceklestiren agirlikli olarak
Ozel sektor, yoneten ve kontrol eden de
TDGM olmalidir.

TADES’in teknik bilesenine gore ise;
iilkemizde degerleme c¢aligmalar1 sirasinda
ihtiyag duyulan gilincel ve dogru verilere
erigilebilmesi ve ¢aligmalarin saglikli  bir
altyapt cergevesinde gergeklestirilebilmesi
icin, tasinmaz karakteristikleri ve tasimnmaz
alim-satim fiyatlar1 veritabanlariin tesis
edilmesi gerekmektedir. Tasinmazlara ait
bilgiler saglikli verileri igeren ortak bir
veritabanindan elde edilebilirse, degerleme
uzmanlari hem ihtiya¢ duyduklar1 verilere
daha kisa siirede ve kolayca ulasabilecekler

hem de daha saglikli sonuglar elde
edebileceklerdir.
Gelistirilen TADES yaklagiminda

degerlemeden sorumlu kurum olmasi 6nerilen
TDGM, farkli kurumlarmn ve 0zel sektor
degerlemecilerinin ihtiya¢ duydugu tasmmaz
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karakteristikleri ve emsal satiglar
veritabanlarinin olusturulmasini saglamali ve
izlemelidir. Bu veritabanlari, Tasmnmaz
Degerleme Bilgi Sistemi (TDBS) kapsaminda,
diger bilgi sistemleriyle biitiinlesik bir veri
modelinde ve Cografi/Kent Bilgi Sistemi

destekli tasarlanmalidir. Degerleme
sonuclarinin kullanicilara teblig edilmesi ve
internet  lizerinden  erisim  olanaklari
hazirlanmalidir.

Onerilen yaklasgimin hayata gegirilmesiyle,
iilkemizde, tasinmaz degerlerinin saglikli bir
sekilde belirlenmesinin altyapisi tesis edilmis
olacak, adaletli vergilendirme saglanabilecek,
deger tabanli islemler saglikli bir sekilde
gergeklestirilebilecek ve tasimmaz
karakteristikleri ve fiyatlar1 verilerinin ortak
veritabanlarinda yonetilmesiyle zaman ve
maliyet kazanci elde edilebilecektir.

TESEKKUR
Calisma kapsaminda kamu kurumlarinda ve
0zel  sektor  degerleme  sirketlerinde

gerceklestirilen anket ve miilakatlara degerli
zamanlarint  aywrarak  katilan, bilgi ve
deneyimlerini paylasan tim degerleme
uzmanlarina tesekkiir ederim.
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