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Bu ¢alismada, taginmaz (gayrimenkul) degerleme sistemimizin yeniden yapilandirilmasi baglaminda daha
onceden yapilmis bilimsel ¢aligma ve onerilerin hangi uygulamalar1 kapsadigi ve bunlarin olast kullanicilar
acisindan neler ifade ettigi tizerinde durulmustur. Bu ¢alismalar 1s18inda; mevzuat, kurumsal ve teknik agilardan
tilkemize 6zgii bir yaklagimin gelistirilmesi ve iyi isleyen bir degerleme sisteminin yapilandirilmast igin gerekli
olan bilimsel bir altyapi ¢alisma arsivinin olusturulmasi hedeflenmistir. Konuyla ilgili bilimsel ¢alisma ve
onerileri toplu bir sekilde gormeye imkan veren bu derleme ¢aligmasinin, gelecek ¢aligmalar agisindan 6nemli
bulgular ortaya koyacagi ve oOzellikle bu alanda aragtirma yapacak kisilere yol gosterici nitelikte olacagi
diigiiniilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz degerleme, yeniden yapilanma, sistem Onerisi

AN EVALUATION ON SCIENTIFIC STUDY AND
RECOMMENDATIONS FOR RESTRUCTURING THE TURKISH
IMMOVABLE VALUATION SYSTEM

ABSTRACT

In this study, it was emphasized what applications and scientific activities and proposals made in the context of
the restructuring of our immovable (real estate) valuation system cover what applications and what they
represent in terms of potential users. In the light of these studies; it is aim to the development of a country-
specific approach to legislation, institutional and technical aspects, and the establishment of an archive of
scientific infrastructure for the structuring of a well-functioning valuation system. It is thought that this review
study, which allows seeing the scientific work and the proposal in a collective way, will reveal important
findings in terms of future studies and will be a guide to those who will carry out research on this area in
particular.

Keywords: Real estate valuation, restructuring, system proposal

1. GIRIS

Tasinmaz degerlemesi; bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri olarak tanimlanabilir [1-3].
Ekonominin yam sira, kirsal ve kentsel toprak diizenlemeleri, kentsel doniisiim ve kamulastirmalar agisindan
tasinmaz degerlemenin Oneminin kavranmasi gerekmektedir [4]. Tasinmaz degerlemeye; vergilendirme,
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kamulagtirma, devletlestirme, &zellestirme, toprak diizenlemeleri, tescile esas islemler, irtifak hakk tesisi gibi
kamusal uygulamalar ile sermaye piyasasi, bankacilik, kredilendirme, sigortacilik gibi 6zel sektor
uygulamalarinda yogun bir sekilde ihtiya¢ duyulmaktadir. Gerek bu ihtiyacin karsilanabilmesi gerekse taginmaz
pazarlarinin seffafliginin saglanabilmesi igin iilkelerin saglikli isleyen degerleme sistemlerini olusturmasi ve
sirdiirmesi gerekmektedir. Nitekim bugiin bircok iilkede degerleme sistemlerinin tesis edilmesi veya
iyilestirilmesi amaciyla hukuki, kurumsal ve teknik calismalarin yiiriitiildigi goriilmektedir [5].

Uluslararas1 ornekler incelendiginde, tasinmaz degerlemesinde iyi uygulamaya sahip {ilkelerin tasmmaz
degerlemesi alaninda saglikli mevzuat altyapilarinin oldugu, hem mevzuatlarinin hem de yapilan degerleme
faaliyetlerinin Uluslararas1 Degerleme Standartlari’na (UDES) uygun bi¢imde ve iilkelerinin kosullarina uygun
olarak diizenlendigi goriilmektedir [6]. Yasalar ve ekonomik kosullar, duruma gore bazi 6zel (ve bazen sinirli)
uygulamalar yapilmasini gerektirebilse de, degerleme yontem ve tekniklerinin temelleri genelde diinya ¢apinda
UDES temelinde bir benzerlik gostermektedir [7].

Tasinmaz degerlemenin dnemi taginmazlar diinyasinda giin gectikge daha ¢ok hissedilmekte ve dolayisiyla bu
alanda yapilan bilimsel caligmalar da katlanarak artmaktadir. Ozellikle akademisyenler uzmanlik alanlarinda
bilgilerini giincellemek i¢in siklikla daha dnceden yapilmig bilimsel ¢alismalardan yararlanmakta ve baslangic
noktasi olarak bu ve benzeri derleme makalelerini kullanmaktadir.

Bu ¢alismanin amaci; Tiirkiye’de taginmaz (gayrimenkul) degerleme sistemimizin yeniden yapilandiriimasi
baglaminda daha 6nceden yapilmis bilimsel ¢alisma ve dnerilerin hangi uygulamalar1 kapsadig1 ve bunlarin olasi
kullanicilar agisindan neler ifade ettigini ortaya koymaktir. Bu amagla; Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesi
alaninda daha o6nceden yapilan lisansiistii tezleri basta olmak iizere, diger tiim bilimsel calismalar (bildiri,
makale, sunum, calisma raporu vb.) degisik internet kaynaklarindan derlenmistir. Oncelikle, Yiiksekogretim
Kurulu Yaym ve Dokiimantasyon Daire Bagkanligi Ulusal Tez Merkezinin agik erisimli olan internet
(https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/) sitesinden indirilen ve taginmazlar diinyasiyla ilgili yapilmis 400’
agkin tezden, ¢aligma konusuyla dogrudan ilgili olan 10 adet tez incelemeye alinmistir. Bunun yaninda diger
internet sitelerinden elde edilen tasinmaz degerlemesiyle ilgili 250°den fazla bilimsel yaym arasindan ¢aligsma
alaniyla ilgili olan 13 adet yaym da arastirmaya dahil edilmistir. Toplam 23 adet alaninda gergeklestirilen
bilimsel ¢aligmalar igerik analizi yontemi kullanilarak incelenmistir.

Bu baglamda ilk olarak, yapilan bilimsel calisma ve Onerilerin belirli kriterler cergevesinde kategorik
simiflandirmalart yapilmis, ¢aligmalarda gelistirilen yontem ve oneriler, olusturulan grafik, tablo ve sekillerle
desteklenerek verilmistir. Calismalardan; iilkemizde tasinmaz degerlemesi alaninda yasal, kurumsal ve teknik
anlamda saglikli isleyen bir “sistem eksikliginin” oldugu acikc¢a goriilmiis, elde edilen sonuglar degerlendirilmis
ve Onerilerde bulunmustur.

2. TASINMAZ DEGERLEME SiSTEMIMiZiN MEVCUT DURUM ANALIZi

Ulkemizde, 6zellikle vergilendirme amagli degerleme calismalarinda kullanilmasi gereken degerleme araglar
tamimlanmis ve kullanilabilir durumda degildir. Bu eksiklikler, gerek mesleki gerek akademik platformlarda
stkea dile getirilmekte ve ilkemizin degerleme sisteminin yeniden yapilandirilmas: ihtiyacina vurgu
yapilmaktadir. Taginmaz degerleme sisteminin yapilandirilmast gibi kapsamli ¢aligmalarin basarisinin iilke
genelinde ve uzun siireli etkiye sahip olacagi diisiiniildiigiinde, bu tiir yapilandirma g¢alismalarinin akademik
aragtirmalarla desteklenmesinin énemi daha iyi anlagilabilecektir. Tiirk tasinmaz degerleme sisteminin etkinlik
arastirmasi ¢ergevesinde, tasinmaz degerleme sistemimizin mevcut yapisinin aksayan yonleriyle ilgili yasal,
kurumsal ve teknik agidan yeniden yapilandirmaya ihtiyag duyuldugu goriilmektedir. Bu alanda yasanan sorunlar
baglaminda, genel kabul gérmiis baz1 diislinceler asagida maddeler halinde 6zetlenmistir.

2.1. Mevzuat Yapisi

Ulkemizde tasinmaz degerlemesi faaliyetlerini diizenleyen gergeve bir yasa bulunmamaktadir. Bunun yerine,
degerlemeyle ilgili diizenlemeler; Kamulagtirma Kanunu, Vergi Usul Kanunu, Gelir Vergisi Kanunu, Sermaye
Piyasas1 Kanunu gibi farkli kanunlar icerisinde daginik ve yetersiz bir sekilde tanimlanmistir. Ayrica bir kanunda
gecen ifadeler, diger baska bir kanunda geligkilere neden olabilmektedir. Taginmaz degerleme mevzuatinin bu
kadar ¢ok kanununun igerisine daginik bir sekilde bulunmasi, degerleme politikalar1 agisindan diizgiin isleyen bir
yapinin olusturulmasina engel olmaktadir. SPK, kendi mevzuati geregince degerleme faaliyetlerine bir diizen
getirmeye caligsa da onemli bir ilerleme kaydedememistir [8, 9]. Tiirk Hukuku’nda taginmaz degerleme
islemlerine iliskin sayis1 yiizleri asan diizenlemeler incelendiginde degerleme isleminin genellikle idarece
kurulan takdir komisyonu, tespit komisyonu gibi isimler altindaki komisyonlara yaptirildig1 ve bu komisyonlarin
caligmalarinda izleyecekleri yontemler ile tasinmazin niteliklerine iliskin olarak dikkate alacaklari hususlarin,
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genellikle ayrintili sekilde diizenlenmedigi goriilmiistiir [9, 10]. Bu nedenle iilkemiz agisindan yasal diizenleme
gereksinimi kagiilmazdir.

2.2. Kurumsal Yap1

Yiiriitilen degerleme faaliyetlerini iilke bazinda diizenleyen ve denetleyen bir kurumsal yap1 bulunmamaktadir.
Kurumlarimiz degerleme ihtiyaglarimi kendi biinyelerinde kargilamaya ¢alismaktadirlar. Kurumsal analiz
kapsaminda yapilan ¢aligmalarda; iilkemizde taginmaz degerleme faaliyeti yiiriiten kurumlar, bunlarin tasinmaz
degerlemesi ile iligkisi ve hangi yasalara bagli olarak degerleme ¢aligmalarini siirdiirdiikleri arastirilmistir.
Arastirmaya gore iilkemizde, dogrudan veya dolayli yollarla taginmaz degerlemesi yapan birgok kurum
bulunmasina karsin, bu alandaki ¢aligmalarin organizeli bir sekilde yiiriitiildiigii etkin bir kurumsal yapilanma
bulunmamaktadir. Buna gore tilkemizde, ayni tasinmaza ait farkli uygulamalar icin farkli kurumlar tarafindan
deger hesaplanmakta, hesaplanan degerler arasinda da birkag¢ kata kadar farklar ortaya ¢ikmakta, bu da islem
tekrarlarina ve problemlere sebep olmaktadir. Sonug olarak, iilkemizde kurumsallasmis bir degerleme sistemi
mevcut olmadigi, bu alandaki faaliyetlerin genellikle kurumlarin biinyelerinde olusturduklari deger takdir
komisyonlari veya 6zel sektor tasinmaz degerleme sirketleri eliyle yapilmaya calisildigi goriilmistiir [5, 9].

2.3. Teknik Yapi

Teknik analiz kapsaminda yapilan c¢alismalarda; degerleme c¢alismalarimin etkin bir sekilde yiiriitiilmesini
saglayacak standartlarin, veri altyapilarinin ve deger haritalarinin bulunmadigindan, degerleme faaliyetlerinin
standart bir yapida yiiriitiilmedigi goriilmiigtiir. Bunun yaninda, taginmaz karakteristikleri ve emsal satiglar
veritabanlart olmadigindan, degerleme uzmanlart ¢alismalar: sirasinda ihtiya¢ duyduklart verileri her tagimmmaz
i¢in yeniden sahadan ve kurumlardan toplamak zorunda kalmakta ve bu islemler sirasinda da 6zellikle tapu ve
kadastro miidiirliikleri ile belediye gibi resmi kurumlarda ¢esitli zorluklarla karsilagmaktadirlar [5]. Bu nedenle,
sahadan veri toplama siiresi uzamakta, ¢caligmalar zorlagmakta ve degerleme sonuglarinin kalitesi de diismektedir
[9]. Ulkemiz agisindan en énemli eksiklik teknik alt yap1 sisteminin olusturulmamis olmasindan kaynakli farkl
uygulama alanlarinda farkli parametre ve yontem uygulamalarindan ayni tasinmaz igin degerlerin farkli elde
edilmesi soz konusudur. Kurum veya kuruluslarin bu uygulamalarindaki ¢6ziimleri anlik sonug iiretmekte
kullanmasindan dolay1 toplu (kiime) degerleme gerektigi durumlarda mevcut yasa ve diizenlemelerle ¢oziim
iiretilememektedir. Bu nedenle o6zellikle vergilendirme sisteminin diizenlenebilmesi i¢in toplu degerleme
yontemlerine bagvurulmasi gerekmektedir. Ulkemizde mevcut yapida toplu degerlemenin uygulanmasi ve hayata
gecirilmesi zordur. Bunun baslica nedenleri;

Degeri tahmin edilecek taginmaz ile bu tasinmaza esdeger sayilabilecek bir tasinmazin bulunmasi zorlugu,

Fiyat1 etkileyen ¢ok fazla faktoriin olmasi ve bu faktorlerin bolgelere gore degisiklik gdstermesi,

Faktor sayisinin fazlaliginin tahmin basarisini diistirerek dogruluk derecesini azaltmasi,

Gayrimenkul satiglarinin analizinin zor bir islem olmasi,

Vergi 6demeleri yiiziinden satis kayitlarinin gergek degerden diisiik gosterilmesi,

Gayrimenkullerin gercek pazar degerleri hakkinda saglikli bir bilgi edinmenin gii¢ olmasi,

Tasinmaz degerlemesi i¢in kabul edilen ve biitiin uzmanlarca kullanilan kesin formiiller bulunmamast,

Resmi kurumlarda gayrimenkullerin degerlerinin incelenmesinin aleniyet ilkesi nedeniyle ilgilisi olmayan

iiciincii sahislara kapali olmast,

o Merkez Bankast’nin argivindeki degerleme sirketleri tarafindan bankalara hazirlanan raporlardaki verilerin
analiz edilmesine izin verilmemesi seklinde siralanabilir.

3. BILIMSEL CALISMA VE ONERILERIN ICERIK ANALIZi

Bu boliimde, taginmaz (gayrimenkul) degerleme sistemimizin yeniden yapilandirilmas: baglaminda mevcut
bilimsel ¢aliyma ve Onerilerin igerik analiz yontemiyle genel bir incelemesi yapilmistir (Tablo 1). Buna gore
calismada kullanilan kaynaklar 6ncelikle yil bazli olarak listelenmis, daha sonra yayn tiirii, yaymlandig1 yer,
calismay1 yapan(lar)in gorev yerleri (6zel/kamu/liniversite) ve ¢aligmanin sayfa sayisini da igerecek seklinde
detayl1 bir incelemesi yapilmistir. Veriler Excel programi kullanilarak yorumlanmustir.
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Tablo 1. Bilimsel ¢alisma ve onerilerin genel 6zellikleri

Kullan. Calismanin Yaymn | Yaymlandig Ozel/
Kaynak Bashk Yontem Konusu / Grubu Tiirii Yer Kamu Ss
Gayrimenkul Deger-
lemesi ve Tiirkiye’de
. .| Sermaye Piyasalarinda N TC. Basba-
Giingor Gavri kul Ek - Literatiir | kanlik SPK
[12] ayrimenkul Ekspertiz tarama Kurum- Plan- YE* Kurumsal Kamu 58
Sirketlerine Yonelik ' | sal Oneri lama (SPK)
Diizenlemeler arastirma Yatirimcilar
Yapilmasina ligkin Dairesi
Oneriler
http://www.hk
Tasmmmaz Degerleme mo.org.tr/resi
HKMO | Yiiksek Kurulu Ku- Web mler/ek- Kamu 2
[13] rulmas1 Hakkinda Yasa “ «“ “ ler/5SBCV_3e8 | (HKMO)
Tasaris1 fc83b3e886a0
_ek.doc
HKMO,
Tasinmaz Degerleme Jeodezi,
Aglar ve | Uzmanhg ve Jeodezi « Bildiri Jeoinfor- Kamu 6
ark. [14] | ve Fotogrametri « « masyon ve (Univ.)
Harita) Miihendisligi, Arazi Yone-
( g
timi Dergisi,
HKMO, 9.
Yasal, o
. kurum- Tirkiye
Aclar ve | Taginmaz Degerlemesi « sal ve « Bildiri Harita Bi- « 13
ark. [15] | Sistem Tasarimi - limsel ve
teknik ;
. Teknik Ku-
oneriler
rultay1
Yomra- Tu"rklye .de. }-.Ia.nta KTU, Mii-
lioglu ve Miihendisliginin Ku- . hendislik
Nisanct Taginmaz Degerle- «“ rumsal Mali CR* Fakiiltesi “ 21
s mesindeki Yeri ve Roli, Oneri ’
[20] Rapor 1.0 Mart 2006.
. . . HKMO
Demir Kadastronun Mali Teknik T y
. . «“ . «“ Bildiri | Kadastro “ 11
[16] Boyutu (Bileseni) Oneriler Kongresi,
B Toplu -
- Tiirkiye I¢in Bir Emlak . ) YTU, Fen
ergl Sistemi Tasarim Himieri
C?Zgg]” Vergi Sistemi T « ‘iﬁfg T;ri:‘a DT* | Bilimleri « 226
Modeli Onerisi modeli Enstitiisii
Ku- HKMO, II.
. - . rumsal Tiirkiye
Demir Tasinmaz Degerlemesi « « g w
[21] Kadastro ligkileri ve Bildiri Kadas’[ro. 8
teknik Kongresi-
oOneriler 2008
Anket, Yasal, ..
Tiirkiye Icin Bir Arazi réportaj kurum- Arazi Ié;{ IIrJT; Ig::in
Cete [5] | Idare Sistemi ve derin- | sal ve . . DT* e « 243
. - idaresi Enstitiisti,
Yaklagimi, lemesine | teknik Trabzon
goriisme | Oneriler
AB Siirecinde Tiir-
kiye’de Bilgi Yonetimi . . Ku-
Cagatay | 8 Konumsal Bilgi I;;trc;rr?]t;r rumsal Plan- DEU, Sosyal
[‘%7] Y| sistemleri ile Taginmaz aras- ' ve lama DT* Bilimleri Ens- «“ 327
Piyasalarinin Analizine tlrmsa teknik titiisii, Izmir
fliskin Bir Model ’ Oneriler
Tasarimi
Kentsel Gelisim Kocaeli
Degir- Siirecinde Tiirkiye’de Sistem Universitesi, Kamu
menciler | Gayrimenkul Deger- «“ PO «“ YLT* | Sosyal Bi- (Milli 103
[23] leme Sorunlari ve onerist limler Ens- Emlak)
Co6ziim Onerileri titiisli
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Kullan. Calismanin Yaymn | Yaymlandig Ozel/
Kaynak Bashk Yontem Konusu / Grubu Tiirii Yer Kamu Ss
HKMO 12.
- Tasinmaz Degerleme: Stan- Tiirkiye
Kogzt]u Tk Durum Saptamasi ve “ « dart- Bildiri | Harita Bilim- (lf;:]u) 5
Yonelimler lagsma sel ve Teknik V.
Kurultayt
Yasal, ITU Insaat
TTDS: Tiirkiye Ta- kurum- Fakiiltesi
OY%mr[?léi sinmaz Degerleme « sal ve T;ﬁ,?a_ CR* Geomatik «“ 12
gl Sistemi teknik Miihendisligi
oneriler Boliimii
Tu{klye I¢in Taginmaz KTU, Fen
Degerleme Kurumu Arazi Bilimleri
Uzer [24] | Olusturulmasina «“ “ idaresi YLT* Enstitiisii «“ 75
Yonelik Bir Model ’
o Trabzon
Onerisi
Emlak Vergisinde 6”?‘0‘0'“. .
Haci- Degerleme Sorunu ve Yasal Universitesi,
koylii De%er Tespitine liskin ) oneri Mali DT* Sosyal Bi- ) 211
[25] L CEer 1eSp 3 limler Ens-
Oneriler e
titusu
Entwicklung Tiirkischer
Immobilienbe- Technische =
. - Ozel
Bakirel Weryungsverfahren, Sistem Stan- Universitit sektor
[11] Basierend Auf Den « Snerisi dart- DT* Miinchen, (yurt 252
Erfahrungen Der lasma Institut fiir 3’1 )
Deutschen Werter- Geodisie g
mittlungsmethoden
Tapu Sicil Midirlikleri Toprak Kamu
Cesur Sorunlarin Kaynagi « “ . .- | Miilkiyeti-
[26] Degil, Coziimlerin Mali Bildiri Sempozyum (TK)GM 9
Anahtaridir Bildirileri
Tasinmaz Degerlemesi Yasal ve ITU, Fen
Candas icin Mevzuat w kurum- Plan- YLT* Bilimleri Kamu 131
[6] Altyapisinin Model- sal lama Enstitiist, (Univ.)
lenmesi Oneriler Istanbul
ol Arazi Yone-
. Turkiye- timinde Ozel
Secilmis Avrupa Almanya . N
Bakirci -, ; Sistem « . .. | Tasinmaz sektor
Ulkelerinde Taginmaz kars1- . Bildiri 8 4
[27] 8 . Onerisi Degerleme ve (yurt
Degerlemesi lastir-
Kadastro dis1)
masi
Semp.
Bostanct UML Tabanli Taginmaz | Literatiir Il Arazi
Degerleme Modeli tarama, Model . A L. Kamu
ve ark. . e Mali Bildiri | Yonetimi . 11
28] Tasarimi: Konut arag- onerisi Cahstays, ITU (Univ.)
Degerleme Ornegi tirma. stayl,
Gayrimenkul Birimle-
. ) < Ankara
Yildiz rinde Kitlesel Degerle- Sistem Universitesi Kamu
me Uygulamalar1 ve “ . “ YLT* R (TKGM | 227
[19] .S Onerisi Fen Bilimleri
Tiirkiye Igin Model I, )
) Enstitiisti
Onerisi
http://iwww.ek
Yasal ve spermedia.co
Tasinmaz Degerleme » kurum- Plan- m/tasinmaz- Ozel
Kilie [8] Kanununun Gerekliligi sal lama Web degerleme- sektor !
oneriler kanununun-
gerekliligi
. Anket, Erciyes
Erdem Turkiye Igin ]?lr roportaj Sistem “« Universitesi, Kamu
Tasinmaz Degerleme vederin- | 7 7 DT* . : P 248
[9] . . . Onerisi Fen Bilimleri (Univ.)
Sistemi Yaklagimi lemesine I,
s Enstitlisti
goriisme

*DT: Doktora Tezi, CR: Caligma Raporu, YLT: Yiiksek Lisans Tezi, YE: Yeterlilik Etiidii.
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Ulkemizin taginmaz degerleme sisteminin yeniden yapilandiriimasi baglaminda ilk bilimsel yaymn ¢aligmalari
1999°da baslamis, 2008 ve sonrasinda uluslararasi gayrimenkul sektoriinde (Amerika Birlesik Devletleri’ndeki
konut fiyatlarinda) meydana gelen hizli gelismelere paralel olarak artarak devam etmistir (Sekil 1).

Z]I|.|||I..[

1999 2003 2006 2007 2008 2009 2010 2012 2014 2015 2016

Sekil 1. Yapilan ¢aligmalarin yillara gore dagilimi

Yapilan calismalarin %35’nin bildiri tarzinda hazirlandigi, %26°lik kismimnin ise doktora ¢aligmasi oldugu
goriilmektedir. Diger bir cogunluk ise %17°lik pay ile yliksek lisans tezlerinden olusmaktadir (Sekil 2).

Tasinmaz degerleme sistemimizin yeniden yapilandirilmasi baglaminda mevcut bilimsel ¢aligma ve dnerilerin
15 adedinin iiniversitelerde gorev yapan akademisyenlere aittir. Inceleme kapsamindaki 23 adet yaymndan 5
adedi kamu sektoriinde, 3 adedi ise dzel sektoérde ¢alisan arastirmacilara aittir (Sekil 3).
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4, MEVCUT BILIMSEL CALISMA VE ONERILER

Tasinmaz (gayrimenkul) degerleme sistemimizin yeniden yapilandirilmasi baglaminda mevcut bilimsel
calisma ve Onerilerin hangi uygulamalart kapsadigi ve bunlarin olasi kullanicilar agisindan neler ifade ettigi,
yazar ismiyle birlikte 6zet olarak asagida verilmistir.

4.1. Tasinmaz Degerlemedeki Mevcut Yasal Sorunlara Bilimsel Yaymlar A¢isindan
Coziim Onerileri

Ulkemizde tasinmaz degerleme alaninda bugiine kadar saglikli bir mevzuat altyapisi olusturulamamustir.
Tasinmazlarin ekonomik hayattaki onemi gittikce artarken, degerleme sistemimizin mevzuat altyapisi,
uluslararasi standartlar1 da kapsayacak sekilde saglikli bir yapiya doniistiiriilememistir. Bu alanda yapilan
caligmalardan Bakirci [11]°de, Alman deger belirleme yontemlerindeki deneyimlere dayanarak ¢agdas bir Tiirk
taginmaz degerleme sisteminin gelistirilmesine katki saglamasi amaglanmigtir. Bu hedef i¢in once iilkedeki
sorunlar ve gereksinimler incelenmis, temel ve ayrintili diizenlemelerin bulunmamas1 en biiyiik sorun olarak
saptanmistir. Halen Tirkiye’de taginmaz degerlerinin belirlenmesinde gegerli olan yasalar birbirinden farkli
maddeler ve hiikiimler igerdigi goriilmiistiir. Ozellikle gelisim asamasi icinde olan Tiirk tasmnmaz degerleme
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sisteminin yeniden yapilandirilmasinda gelecekteki ulusal degerleme hiikiimlerinin uluslararasi standartlarla
uyum icinde olmast Onemlidir. Calismaya gore, Alman degerleme sisteminin Tirkiye kosullarina
uyarlanabilmesinin miimkiin oldugu saptanmistir. Aynen Almanya’da oldugu gibi bir Tiirk tasinmaz degerleme
yonetmeligi ¢ikarilmasi tavsiye edilmektedir.

Kilig [8]’e gore, tasinmaz degerleme sisteminin yeniden yapilandirma agamasinda yapilmasi gereken ilk is,
ilgili mevzuatinin tek bir kanun altinda toplanmasi ve degerleme islemleri icin ortak kural ve standartlar
getirilmesidir. Kamu ve 6zel kurumlarin hangi esaslar ile nasil degerleme yapacaklari bu kanun altinda
toplanmasi, saglikli calisan bir tasimmaz degerleme politikalar1 olusturulmasidir. Degerleme uzmanlarini ve
degerleme sirketlerinin kamu alaninda da daha fazla gbérev yapmalarimin yolu agilmali, degerleme yapmakla
ilgili kamu kurum ve kuruluslarinda daha ¢ok degerleme uzmanlar1 istihdamlarinin saglanmalidir. Ayrica,
belediye ve tapu sicil miidiirliklerinde, gelir ve vergi kayiplarinin oniine gegilebilmesi adina degerleme
birimlerinin veya midiirlikklerinin kurulmas1 ve buralarda degerleme uzmanlar1 istihdam edilerek kayiplarin
Oniine gegilmeye ¢aligilmalidir.

4.2. Tasinmaz Degerlemedeki Mevcut Kurumsal Sorunlara Bilimsel Yaymlar Ac¢isindan
Coziim Onerileri

Ulkemizde tasinmaz degerlemesinin 6neminin gec anlasilmasi ve saglikli bir mevzuat altyapisinin da mevcut
olmamasi, bu konuda gerekli kurumsal yapilanmanin olusturulmasini geciktirmistir. Giingér [12]’e gére, ABD
ve Ingiltere’deki Orneklerinde oldugu gibi 6z-diizenleyici bir kurulus olarak faaliyetlerini siirdiirecek bir
kurumun kurulmas: gerekliligi agiktir. S6z konusu Kurumun iki alt departmandan olugmasinin uygun olacagt
diistiniilmektedir. Degerleme Standartlart Departmani: Bu departmanin baslica gorevi; degerleme ilkelerini,
metotlarin1 ve etik kurallarini belirleyerek gayrimenkul eksperlerinin gorevlerini ifa etmeleri sirasinda uyacaklari
mesleki standartlari ve profesyonel etikleri diizenleyen kurallari hazirlamaktir. Degerleme Eksperleri
Departmani: Bu departmanin baglica gorevi ise eksper olacak kisilerin niteliklerini belirlemek, yeni eksper
adaylarim yetistirmek ve yetigsmis olanlarin mesleki beceri ve bilgilerini artirmak amaciyla kural ve kriterler
koymaktir. Boylece, iki alt departmandan olusacak Kurumun biinyesindeki yetki ve gorev dagilimi daha etkin bir
sekilde dagilmis olacaktir.

HKMO [13]’e gore, mevcut degerleme sistemimizdeki sorunlari ¢6zebilmek i¢in “Tasinmaz Degerlemesi
Yiiksek Kurulu Kurulmas: Yasasi”’nin ivedilikle ¢ikarilmasi, Avrupa Birligi’ne iiye olmak i¢cin Anayasasiyla
birlikte onlarca yasasini degistiren, degistirmekte olan iilkemiz i¢in 6ncelikli bir zorunluluktur.

Aclar ve ark. [14]’e gore, tasinmaz degerlemesinde kurumsal bir i¢ yapilanmaya yonelik ilk adimi atan
SPK'nin; 6zellikle mithendisligimiz 6gretim planlarinda, “Toprak Degerlemesi” ve “Tasinmaz Degerlemesi”
zorunlu derslerini okutan YTU’den esinlenerek bu dersleri dgretim planlarina alan iiniversitelerle isbirligi
yapmasi gerekmektedir. SPK ile de baglantili olmasi gereken tasinmaz degerleme uzmanligi; TMMOB iginde
pek cok meslek odasinin da ilgisini ¢ekmektedir. Bu nedenle Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1 (HKMO)
onciiliigiinde ve koordinasyonunda “Tasinmaz Degerleme ve Yénetimi Yiiksek Kurulu” (TDYUK) gibi
isimlendirebilecegimiz bir kurul olusturulmasi, terminolojide, ilkelerde, yontemlerde, verilerde ve belgelerde
standart saglanmasina calisilmasi yerinde olacaktir. Yiiksek Kurul bagimsiz yetkisini, TMMOB Yasasi’nda
yapilacak bir diizenlemeden ya konuya iliskin var olan yasalarimiz incelenerek diizenlenecek yasa giiclinde
kararname ya da ayr1 bir yasadan alarak; iilke taginmaz piyasasini diizenleyen ve yonlendiren kamu kurumlari ve
yerel yonetimlerdeki degerleme komisyonlariyla etkilesimli caligmalidir. Bunlardan her tiirlii veriyi istemeye ve
kullanmaya yetkili olmalidir. Uluslararast degerleme kuruluslari ile de veri aligverisinde bulunmalidir.

Aclar ve ark. [15] tarafindan bu alanda yasanan sorunlarin ¢ézliimii i¢in “Tasinmaz Degerleme Yiiksek Kurulu
Kurulmas: Hakkinda Yasa Tasaris1 Taslagi” bir baslangic olarak goriilmiistiir. Yasa taslagi, tasinmaz
degerlemesi alaninda denetleyici ve diizenleyici bir igleve sahip, degerlemenin teknik, etik ve uygulama
standartlarini belirleyen, uzmanlarin se¢imi, egitimi ve yetkilendirilmesini saglayan kamu tiizel kisiligine, idari
ve mali dzerklige sahip “Tasinmaz Degerleme Yiiksek Kurulu” (TDYUK) adinda bagimsiz bir iist kurulun
olusumunu amaglamaktadir. TDYUK, ulusal bir tasmmaz degerleme bilgi sistemi olusturmak igin tasinmaz
piyasasini diizenleyen ve yonlendiren kamu kurumlar1 ve yerel yonetimlerle etkilesimli ¢alisacak, bunlardan her
tiirlii veriyi istemeye ve kullanmaya yetkili olacaktir. TDY UK, tasinmaz degerlemesinin iilkemizdeki gelisimi ve
denetimini saglamakla yiikiimlidiir. Bu amagla, gerekirse tasinmaz bilgi sistemi ve deger haritalar1 olusturmaya,
kriterler-bagintilar gelistirmeye, 6lgiit degerler saptamaya ve bu amagla teknik ve tlizel dayanaklar olusturmaya
yetkili olacaktir. Ancak, mevcut kadastronun degerlemeye altlik olabilecek sekilde yeniden yapilanmasi
gerekmektedir.

Demir [16] tarafindan, 6zerk bir kurumsal model olarak bir dist kurulun olusumu ve 6zel bir Taginmaz
Degerleme Bilgi Sisteminin (TDBS) kurulmasi 6nerilmistir.
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Cete [5]e gore, cergeve bir “Arazi Kanunu’na ve taginmazlarla ilgili ana faaliyet alanlarinda “lider kurum”
yapilanmalarinin olusturulmasina ihtiya¢ vardir. Lider kurumun sadece tapu-kadastro faaliyetlerini degil, arazi
idaresinin diger iki temel faaliyeti olan harita yapimi ve tasinmaz degerlemesi faaliyetlerini de yiiriitmesi
gerektigi gz oniine alindiginda, bu yapilanmanin genel miidiirliikten daha iist bir hiyerarside bulunmasi ihtiyaci
ortaya ¢ikmaktadir. Bu baglamda, iilkemizde arazi idaresinin lider kurumunun “Arazi Idaresi Miistesarhgt”
(AIM) gibi bir ad altinda giiclii bir kurumsal yapilanmaya sahip olmasi ve tasinmaz degerlemesi faaliyetlerini de
yiirlitmesi onerilmektedir.

Cagatay [17]’de, bu alanda sorumlu kurulus olarak Tasinmaz Degerleme Kurumu ve deger olusum siireglerinin
yerel veya bolgesel veri tabanlariyla yapilmasim saglayan bir Tasinmaz Degerlemesi Bilgi Sistemi (TADEBIS)
kurulmasi onerilmektedir. Bu kurum, degerlemeyi kullanan kamu kurumlarryla iliski igerisinde ¢aligabilmeli,
0zel sektor temsilcileriyle de gerektigi hallerde koordinasyon igerisinde bulunabilmelidir.

Yomralioglu [18]’e gore, ilgili kamu kurumlan ile ¢ift yonlii veri aligverisinde bulunacak ve veriyi kendi
bilinyesinde tutacak, gerekirse pazarlayacak bir Gayrimenkul Degerleme Kurumuna (GDK) ihtiyag¢ vardir.
Caligmada, “Tirkiye i¢in temel bir Tasinmaz Degerleme Modeli (Hukuksal-Kurumsal-Teknik) gelistirilip
uygulanmasi” amaglanmakla beraber, asagidaki gibi;

e  Degerleme siirecini standartlastiracak bir Tasinmaz Degerleme Yonetmeligi ilkeleri ortaya koymak,
e  Yeni bir kurumsal yapilanma ve ¢aligma bigimi esaslart hakkinda 6nerilerde bulunmak,
e  Bir havuz hitkkminde “Tasimaz Degerleme Veri Bankas1” kurulusu dnerisini geligtirmek,
e [l bazinda, elektronik ortamda, belirli donemler “emlak endeksleri” yayimlanmasini planlamak,
e  Yabanci yatirimeilar igin bir bilgi sistemi gelistirmek,
e Maliye Hazinesi adina kayitli taginmazlarin degerlemesine yonelik, e-devletin bir bileseni olarak, CBS
destekli teknik bir mekanizma olusturmak,
temel hedeflere ulasilmasi planlanmaktadir:

Candas [6]’a gore, tasinmaz degerlerini kayit altinda tutacak olan kurumun, lilkemizde tasinmazlari kayit altina
alan ve miilkiyet haklarinin giivence altina alan kurum olan Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii (TKGM) olmasi
dogru olacaktir. Tasinmaz Degerlemesi faaliyetlerini yiiriitmek amaciyla TKGM altinda Tasinmaz Degerlemesi
Daire Baskanligi kurulmalidir. Tasinmaz degerlemesi faaliyetlerinin standardize edilmesi, islemlerin tek elden
yiriitiilmesi ve denetlenmesi, taginmaz degerlerinin kayit altina alinmasi ve tasinmaz piyasasindaki
dalgalanmalarin kontrol altina alinmasi, kurumlardaki islem tekrarlarmin ve farkliliklarinin ortadan kaldirilmasi
ve benzeri sebeplerden 6tiirii tilkemizde bir Tasinmaz Degerlemesi Kanunu’na olan ihtiyag¢ da ortadadir.

Yildiz [19]’a gore, iilkemizin degerleme sisteminin yeniden yapilandirilmasi asamasinda kurulacak toplu
degerleme sisteminden sorumlu olacak kurulusun, veri paylagimi konusunda sorun yasamamasi, siyasi
baskilardan etkilenmemesi gerekmektedir. Bu nedenle, toplu degerleme faaliyetlerinin, tekil degerleme
islemlerini de yapan, yaptiran, denetleyen, diizenleyen bir st kurul eli ile yiritilmesi gerektigi
degerlendirilmektedir.

4.3. Tasinmaz Degerlemedeki Mevcut Teknik Sorunlara Bilimsel Yaymnlar A¢isindan
Coziim Onerileri

Son yillarda iilkemiz tasinmaz degerleme sistemindeki mevcut teknik sorunlara bilimsel yayinlar agisindan
birgok ¢oziim oOnerileri sunulmusgtur. Yomralioglu ve Nisancit [20]’de, tasinmaz degerlemesindeki teknik
sorunlarin ¢éziimiine yonelik veri tabani tasariminin olusturulmasii dnermiglerdir. Buradaki temel amag kent
bazinda tasinmazlarin giincel degerlerini kayit altinda tutabilmektir. Bu ¢alisma ile hedeflenenler:

e Tescile esas deger haritalarinin olusturulmasi,
o Kentsel doniisiim, imar uygulamasi vb. uygulamalar oncesi deger haritalarinin hazirlanarak hukuksal
sorunlarin 6nlenmesi,
e Kamulastirmaya konu davalarin en aza indirilmesi,
e Degerlemenin objektif unsurlara gére yapilmasinin saglamasi,
olarak siralanabilir.

Demir [21]’e gore, iilkemizde kadastronun mali boyutunun olusturulmasiyla bu alandaki gelisim ve denetim de
saglanmis olacaktir. Bu yeni sistem sonucunda;

Mevecut tiizel yapist yan1 sira vergiye konu olacak tiim tasinmazlar1 tanimlayan,
Bunu haritalar tizerinde gdsteren,

Her parsel ve lizerindeki yapinin degerini saptayan,

Degerleme sicillerini hazirlayan,

Vergi yiikiimliilerini tanimlayan,
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e Olusturulacak bilgi sisteminde; kadastro bilgi sistemince tiiretilen tek bir parsel numarasini anahtar veri
olarak kullanarak verilerin tiim kurumlar arasinda paylasimi ve kullanimini saglayabilen,
bir yap1 beklenmektedir.

Cagdas [22]’de, yeni kamu sicillerinin olusturulmasi 6nerilmis, tilkemiz kadastral sisteminin 6nerilen sicillerle
desteklenerek toprak-arazi yonetimi i¢in gerek duyulan bilgi altyapisinin olusturulmasi gériisii savunulmugtur.
Buna gore, taginmazlara iliskin miilkiyet bilgileri kadastral sistemden, kullanim ve degerleme-vergilendirme
bilgileri ise Onerilen sicillerden saglanacaktir. Bu sicillerin olusturulma siireci, yoOnetimlerine iliskin
sorumluluklar ve kavramsal veri semalar1 hazirlanmigtir. Tasarim modelinde toplu degerleme sistemine gegis
Onerilmis; bu amagla siirecte gorev almasi olasi aktorler tanimlanmis; degerlemede kullanilacak veri tiirleri ve
verilerin edinim yollar1 belirlenmis; degerleme siireci modellenmis; diger degerleme uygulamalarinda da
yararlanilacak Ulusal Degerleme Veri Tabanimin kurulmasi 6nerilmistir. Vergi tarhiyati siireci de tanimlama ve
degerleme alt sistemlerindeki dnerilere gore yeniden diizenlenmistir.

Degirmenciler [23]’e gore, etkin bir tasinmaz degerleme sistemi i¢in Deger Izleme Sistemi kurulmalidir. Deger
Izleme Sistemi, Maliye Bakanlig1 biinyesinde kurulacak bir birim catis1 altinda faaliyetlerini yiiriitmelidir. Ciinkii
Hazineye ait gayrimenkuller ve gayrimenkulden kaynakli vergi kayip ve kagaklar1 diisiiniildiigiinde etkin maliye
politikalarinin gelistirilmesi anlaminda tek yetkili kurum Maliye Bakanligidir. Koktiirk (2009)’a [4] gore, bu
konuda diinyada tek bir modelin olmadigi goriilmektedir. Yontemler konusunda tiim diinya standartlasmaya
gitmektedir. Ulkemizde de bu konuda calismalar yapilmalidir.

Uzer [24]’de, degerleme sisteminin yeniden yapilandirilmasina yonelik mevzuat, kurumsal ve teknik
bilesenleri olan Tasinmaz Degerleme Sistemi (TDS) adiyla yeni bir yaklasim Onerilmistir. Mevzuat baglaminda
tiim degerleme faaliyetlerini diizenleyen bir “Tasinmaz Degerleme Yasasi “na ihtiyac vardir. Bu yasaya istinaden
TKGM biinyesinde “Tasinmaz Degerleme Dairesi Bagkanlig1” birimi kurulabilir. Calismaya gore, TKGM Bolge
Miidiirlikkleri blinyesinde kurulacak olan Taginmaz Degerleme Sube Midiirliikleri tarafindan “Deger Verisi
Havuzu” adinda bir veritabani olusturulmalidir.

Hacikdylii [25]°e gore, emlak vergisinde yasanan deger tespitine iligkin sorunlar mevzuattan, idareden ve
miikelleften kaynaklanan sorunlardir. Mevzuattan kaynaklanan sorunlarin ¢oziimil i¢in; miilkiyet kadastrosu
anlayisinin terk edilerek mali kadastro anlayisimin benimsenmesi gerekir. Boylece vergisel amagli taginmaz
degerlemesi 6nem kazanacak, tasinmaz satig veritabaninin olusturulmasi ve CBS’nin bu agidan kullanilmasi
saglanabilecektir. Idareden kaynaklanan sorunlarin ¢dziimii icin, belediyelerde vergi inceleme yetkisine sahip
personel istihdami saglanmalidir. Boylece emlak vergisinin yonetimi daha etkin olabilecek ve vergi kayip ve
kagaklar1 da onlenebilecektir. Emlak vergisinde miikelleften kaynaklanan sorunlar daha ¢ok verginin tahsil
asamasinda yasanmaktadir. Coziim icin miikelleflerin vergiye gonillii katilimini artirabilecek bir takim
diizenlemelerin yapilmasi gerekir. Bu amaca yonelik olarak vergi oranlarinin diisiirilmesi, tespit edilen degerlere
kars1 miikellefe itiraz hakkinin taninmasi, emlak vergisinde miikellefin goniilli katilimini artirabilecektir. Ayrica
tapu ve kadastro harglarinin kaldirilmasi veya oranlarinin diisiiriilmesi miikelleflerin alim satima konu
taginmazlarinin ger¢ek degerini beyan etmesi agisindan 6nem tagimaktadir.

Cesur [26]’ya gore, genis perspektifli bir yaklagimla, tapu sicil miidiirliklerinde goriilen hizmeti yeniden
tanimlayarak, saglik sektoriinde oldugu gibi performansa yonelik uygulamalar gelistirerek bu sorunlarin
tamamia kalict ¢oziimler bulmak miimkiindiir. Ornegin, tapu sicil personeli gesitli araclarla “gayrimenkul
degerleme uzmanlig1” lisans1 almaya yonlendirilebilir. Sadece alim-satim degil, her tiirlii sézlesmede taraflarca
taginmazin gercek degerinin beyan edilmediginden kuskulanmasi halinde tapu memur veya miidiiriiniin bu
durumu Maliye Bakanliginca belirlenen bir birime (6rnegin; bu amaca yonelik olarak hazirlanmis bir portala)
bildirmekle yiikiimlii olmasina yonelik bir diizenleme yapilabilir. Bu diizenleme ile -her ne kadar 657 sayili
Kanun uyarinca memur sugu bildirmekle zaten yiikiimlii olsa da- bu durum islem sirasinda taraflara sdylenebilir.
Saglik Bakanlig1 personelinde oldugu gibi performansa yonelik ek 6deme adi altinda, tahakkuk edecek harglarla
orantili bir doner sermaye 6demesi yapilmak suretiyle personelin bu uygulamayi sahiplenmesi saglanabilir.

Bakirc1 [27]’de, Tiirkiye’ye siyasi, ekonomik ve kiiltiirel yapisindan dolayr Almanya’daki gibi bir sistem
onerilmektedir. Tiirkiye’de de Imar Kanunu adi altinda bir Tiirk tasinmaz degerleme yasasi gelistirilebilir.
Degerleme iglemleri, Almanya’daki gibi bir bilirkisi komisyonuna verilebilir. Bu bilirkisi komisyonlari, tapu-
kadastrodan ve belediyelerden gerekli birtakim bilgileri alabilmelidir. Ancak bu bilgilerin giincel olmasi son
derece onemlidir. Almanya’da maliklere bir anket uygulamasi yapilmaktadir. Tiirkiye’de de bdyle bir yonteme
gidebilir. Bilirkisi komisyonlarinin bagimsiz olmasi gerekir. Ancak bu Tiirkiye’de Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii icerisinde onursal iiyeleri de igine alacak sekilde kurulabilir.

Bostanci ve ark. [28]’e gore, bu alanda yapilmasi gereken galigmalardan bazilart;

e Degerleme ¢alismalarinda ihtiya¢ duyulan taginmaz karakteristikleri ve emsal alim-satim fiyatlar
veritabanlarinin tesis edilmesi ve siirdiiriilmesi,

e Olusturulacak veritabanlarindan yararlanarak kitlesel degerlemelerin gerceklestirilecegi modellerin
gelistirilmesi
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e Belirlenen degerlerin kullanicilara sunumunu gerceklestirecek mekanizmalarin olusturulmasi
olarak siralanabilir.

Bu baglamda, iilkemizde tesis edilmesi gerecken degerleme sisteminin teknik anlamda ¢ikis noktalarindan birini
olusturacak taginmaz karakteristikleri veritabanlarinin olusturulmasi ile ilgili 6rnek bir ¢alisma sunulmaktadir.
Caligsmada; arsa, arazi ve konut olarak {i¢ ana kategoriye ayrilabilecek tasinmaz degerleme bilesenlerinden konut
degerleme icin UML tabanli bir taginmaz degerleme modeli tasarimi gerceklestirilmistir. Bu tasarimin temel
bilesenlerini; tapu ve kadastro bilgileri, imar bilgileri, ¢cevre ve konum 6zellikleri, bina ve konut 6zellikleri ile
ekonomik ve demografik Ozellikler paketleri olusturmaktadir. Model bir veri ihtiya¢c analizi seklinde
yorumlanmali, bu cercevede ulusal, yerel ve kurumsal veri kaynaklarinin yapilandirilmasinda ve biitiinlesik
olarak kullanilmasinda dikkate alinmalidir. Bu sekilde olusturulacak bir degerleme modeli, her tiirlii degerleme
yonteminin uygulanmasina imkan taniyacaktir. Konut degerleme icin yapilan bu ¢aligmanin diger taginmaz
tiirleri i¢in de gelistirilmesi gerekir.

Erdem [9]’da, degerleme sistemimizin mevcut durumunu ortaya koymak amaciyla, basta iilkemizde
degerlemeyle ilgili faaliyet yiiriiten kurumlarin il, bolge ve genel miidiirliiklerindeki idareci ve calisanlariyla
olmak iizere, 6zel sektdr degerleme uzmanlariyla miilakatlar gergeklestirmistir [29]. Ayrica, degerleme
calismalarinda ihtiya¢ duyulan verilerin mevcudiyetini, kaynagini, dnem derecesini ve kalitesini ortaya koymak
amaciyla bir kismi yiiz yiize (bir kismi da internet ortaminda mail yoluyla) olmak i{izere anket ¢aligsmalar1 da
yapilmistir. Ozellikle degerleme alaninda iyi uygulamaya sahip iilkelerden Almanya, Hollanda, Danimarka,
Isvicre, Ingiltere ve ABD olmak iizere diger bazi iilkelerin sistemleri arastirilmistir. Bu miilakatlar, anketler ve
diger lilke sistemleri aragtirmalarindan elde edilen bulgulardan da yararlanilarak, iilkemiz i¢in mevzuat,
kurumsal ve teknik bilesenleri iceren bir Tiirkiye Taginmaz Degerleme Sistemi (TADES) yaklasimi
gelistirilmistir. Bu yaklagima dayali UML tabanl degerleme veri modeli tasarimi olusturulmustur. Caligsmaya
gore; degerlemenin yasal altyapisi, ¢ergeve bir “Taginmaz Degerleme Kanunu” altinda yeniden diizenlenmeli, bu
Kanun degerleme uzmanlarina yol gosterici diger diizenleme ve rehber dokiimanlarla detaylandirilmali,
degerleme faaliyetlerini diizenleyen, yoneten ve denetleyen “Tasinmaz Degerleme Genel Midiirligii” (TDGM)
adinda lider bir kurum tesis edilmelidir. Toplu degerleme g¢alismalari ise lisansli degerleme sirketlerinden de
destek alinarak belediyeler tarafindan gergeklestirilmelidir. Gerek kamu gerekse 6zel sektorce gergeklestirilen
tekil ve toplu degerlemelerde kullanilmak {izere tasinmaz karakteristikleri ve emsal satiglar veritabanlar
olusturmali ve siirdiiriilebilir olmas1 saglanmalidir.

4. SONUCLAR

Ulkemizde tasinmaz degerlemesi alaninda saglikli isleyen bir “sistem eksikligi” mevcuttur. Bu eksiklik hem
yasal hem de kurumsal ve teknik baglamda agik¢a goriilebilmektedir. Taginmaz degerleme sistemimizin yeniden
yapilandirilmast ve hukuki, kurumsal ve teknik anlamda saglikli igleyen bir degerleme sisteminin tesis edilmesi
baglaminda ilk yapilmas: gerekenler;

e  Mevcut durumun ve yaganan sorunlarin detayli analizi olmalidir.

e Bunun akabinde, tasinmaz degerlemesinde iyi uygulamaya sahip iilkelerin sistemlerinin incelenmesi ve
bu iilkelerin deneyimlerinin 6grenilmesi bityiik 6nem arz etmektedir.

e Her ne kadar tilkelerin mevcut politikalari, kurumsal yapilari, sorunlara bakis agilari, ¢oziim yaklagimlari,
bilgi birikimleri ve sosyo-kiiltiirel yapilari farkli oldugundan bir {ilkenin sistemini bir bagka tilkede aynen
uygulamak miimkiin olmasa da, bir iilkenin bagka bir iilkenin iyi isleyen sisteminden grenebilecegi cok
sey olacaktir.

e Ogrenilenlerin modern egilimler cercevesinde gozden gegirilerek iilke sartlarina uyarlanmasiyla saglikli
isleyen 6zgiin bir sistemin gelistirilmesi miimkiin olabilecektir.

e Bu siiregte sistem tasarimina uygulayicilarin katiliminin saglanmasi da, tasarimin uygulanabilirligi
agisindan dnemlidir.

Ulkemiz igin bir tasinmaz degerleme sistemi yaklasimi gelistirilirken, yukarida belirtilen hususlara dikkat
edilmelidir. Bu baglamda;

e Ulkemizde, gerek kamu kurumlarinda gerekse 6zel sektdrde degerleme faaliyeti yiiriiten degerleme
uzmanlariyla yapilacak yar1 yapilandirilmis miilakatlarla, mevcut durum tespiti ve uzmanlarin beklentileri
arastirmasi derinlestirilmelidir.

e TKMP kapsaminda yiiriitilen iyi uygulamalar arastirmasi detaylandirilarak, tasinmaz degerlemesinde
koklii ve iyi isleyen sisteme sahip Almanya, Hollanda, Ingiltere ve Amerika Birlesik Devletleri’nin
sistemleri yerinde incelenmelidir.
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TURKIYE TASINMAZ DEGERLEME SISTEMININ YENIDEN YAPILANDIRILMASINA YONELIK BILIMSEL
CALISMA VE ONERILER UZERINE BIR DEGERLENDIRME

e Bu incelemeler sirasinda ilgili iilkelerin degerleme uzmanlariyla gerceklestirilecek miilakatlarla,
uzmanlarin modern bir tasinmaz degerleme sisteminde bulunmasi gereken ozellikler ve iilkemizin
tasinmaz degerleme sisteminin yeniden yapilandirilmas: siireci ile ilgili 6nerileri de alacaktir.

e Bu iilkelerin sistemlerinin yerinde ve derinlemesine incelenmesiyle, hem taginmaz degerlemesinde iyi
uygulamalarin temel O&zeliklerinin belirlenmesi hem de {ilkemiz tasinmaz degerleme sisteminin
yapilandirilmasinda saglikli sonuglara ulasilabilmesi baglaminda daha somut ve bilimsel sonuglara
ulagilabilecektir.

Ulkemiz igin gelistirilecek yaklasimin islerliginin saglanabilmesi igin gerekli olan mevzuat bilesenleri ve bu
bilesenlerin igeriginin genel hatlar1 tanimlanmalidir. Kurumsal agidan ise, gerek iilkemiz ihtiyaclar1 ve altyapisi,
gerekse degerlemenin uluslararasi iyi uygulamalarindan elde edilen deneyimlerden yola ¢ikilarak, farkli amagh
degerleme uygulamalart i¢in kamuda ve 6zel sektérde degerleme faaliyeti yiiriitecek kurum ve kuruluslar ile
bunlar arasindaki iligkiler tanimlanmali, boylece #ilkemize 6zgii bir tasinmaz degerleme kurumsal yapilanma
onerisinde bulunulmalidir. Uygulanacak yaklagimin {iglincii bileseni de degerlemenin teknik boyutudur. Bu
baglamda, temelde vergilendirmeye esas degerlerin belirlenmesi amaciyla toplu degerleme uygulamasi iizerinde
calistimalidir.
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