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Taşınmaz ın üretilemeyen; çoğaltılamayan ve taşınamayan bir nesne olması sebebiy-

le elinde bulunduranlaİa tekel niteliğinde ayncalık kazandıdığı bilinmektedir. Bu özel-

liğinden doıayl taşınmazlar, bazen spekülatörlerin elinde biı nesne, bazen de yatınm

yapmanın tehliieli olduğu durumlarda sermayecinin sığındığı liman olabilmekte yani

amaç dışı kullanımlarla kaışımıza çıkmaktadır. Bu tür davranışIann temel nedenlerin-

den biri de taşınmazlann kamu kurumlan tarafindan rayiç bedellerinin olduğundan ek-

sik belirlenmesi yani değerlemenin hatalı yapılmasıdır. Bundan dolayı da emlak verg!
si ve harçlar az alınmakta ve bu piyasa sermaye sektörünün dikkatini çekmektedir. De-

ğerlemenin doğru yapılabilmesi ise değerlemenin;

- Kanun ve yönetmeliklerle bilimsel bir tabana oturtulması,

- Değerleme sektörünun oluşturulması

ile olanaklıdır. Kentsel alanlardaki taşınmazlann değerlemesini başta Avrupa ülke-

leri olmak üzere dünyanın birçok yerinde meslektaşlarımrz yapmaktadır.

2. BAZI A\,RUPA ÜLKELERiNDE JEODEZİ !,E FOTOGRAMETRi
MüHENDİSLERİNİN rı,şrxııız DEĞERLEMESiNDEKİ YERi

Jeodezi ve Fotogrametri Mühendisi; bir yandan paısellerle, onlann sınrrlandınlma-

lanyla, sınırlannın ölçülmesiyle, çeşiili hesaplanyla uğraşıp yorumlayan, öle yandan

FlG'de birleşrniş teknik elemanlardır.

Fransa'da " Geometrö-Expert" 'in ta§ınmaz değerlemesi konusunda önemli bir rolü-

nün olduğunu Hippenıneyer (1982) biliyoruz. Benzer ilişkiler Belçika'da yine " Geomet,

re- Expert" unvanı taşıyan meslektaşlanmız için geçerlidir. Diğer biİ çok ülkede tanım_

lanan meslek grııbu içinde, yaptıklan işte kısmen ya da tamamen taşlnmaz değerlemesiy-

le uğaşan önerrıli sayıda meslektaşımız vardır. Bu durum, FIG' in dokuzuncu komisyo-

nunun "parsel değerlernesi ve parsel ekonomisi" adı altrnda aktif olarak çalışmasından
bellidir. Gözlem-lerimiz çerçevesinde, Awsturya, lsrail, İsveç ve USA'da tahmin edici-

|ein fualuers ya da appraisers) Ö|çme (Harita) Mühendisıeri odasr yanında kendi odala-
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nnı kuduklan ve bunlann da FIG üyesi olduklannı görüyoruz (Seele, 192).

İngihere'deki meslektElanmız olan "Surveyor'' lan ele alıısak; bunlar da FIG' in
üyesi ve Jeodezi ve Fotogrametri Mühendisleridir. Ancak bunlardan ''Land Surveyor''
olarak adlandınlanlar aıazinin ölçülmesi ve haritasının yapılmasıyla uğaşırlaı. Geri ka-
lan büyük bt lümü belediye yönetiminde, altyapıda, değer|eme işlerinde çalışırlar. l923
tarihli John FTTZIiERBERT'in "Book of Surveying'' kitabında Surveyor, parsellerin
kullanlmı Ve altyaPı§ıyla, bunlann üzerindeki binanın yapımıyla uğraşan ''gözcü'' ola-
rak taınmlanmaktadır. Bu çerçevede mesleğimizin kapsam ı (şehirlerin gelişmesine bağ-
lı olarak, yapı polisi gibi diğer işleri de içine alan çahşmalar) şehir planlama ve diğer
alanlaıdaki bilgilerle genişletilmiştir. Sanayileşme çağında kanal, demiryolu, liman vb.
tesislerin inşaatıyla ilgili olan Surveyor, bu işleı için gerekli olan kamulaştırmalann tak-
dir komisyonlannda resmi kurum yanrnda ve davacı malsahibi için bilirkişi olarak da
görev yapmaktadır, Böylece taşınmaz değerlemesi Surveyor' un çok önemli özel çalış_
ma alanı olmuştur. Yiiksek binalann deformasyonlannın izlenmesi, yapı polisi gibi di-
ğer işleri de içine alan çalışmalar (,ln gillere'de maliyet lahminleri de dahil olmak üzere
Şurveyor' lar tarartndan yapılan) Sıneyor' lann iş alanını daha da genişletmiştir. Top-
lam yedi çeşit surveyor tiPinden, Chartered_Surveyor' lann ?o 60'dan fazlası yani
30.000'den fazla kişinin yer aldığı kesim toprak yönetimi ve değerlemeyle uğraşır. Bun-
lar, satış, a[ış, devir, yatınm, ipotek, sigorta, vergi, kamulaştııma gibi çeşitli amaçlar
için toprak mülkiyetinin değerlemesini, Prof.Dr. W.Seele'nin deyimiyle alışılmış değer-
lerin araştınlmasında bilirkişilik veya danışmanlık yaparlar. lngiltere'deki Surveyorla-
nn 2/3' ünün özel seklörde çalıştığını düşünür§ek, malsahiplerinin bu uzmanlann hiz_
metine ne kadar büyiık ilgi gösterdiİlerini tahmin edebiliriz (Balekjian, 1995).

Avusturya Cumhuriyeti 14.03.1975 tarihli bt kanunla ''Genel Mahkeme Bilirkişi
Miİhendisi " kavrammı oluşturmuşfur. Burada bilirkişiliğe atanma, ünivenitenin Ölç-
me Mühendisliğini bitidp ve en az on yıllık mesleki uygulamadan soua mümkün ola_
bi]mektedir. Bunun yanında genel ön şafllaİla birlikıe, kusursuz güvenilftliİ ve iş yete-
neği mevcut olmalıdır. Bundan sonra Ö|çme Mühendisi bir slnava tabi tutulur ve başa-
nh olduktan sonra yemin ettirilir. Art* Ölçmeci mahkeme için bilgi ve tecrübesiyle ta-

şınmaz değerlemesi yapmaya hazırdır. Avusfurya|da taşlnmaz mal değerlemeciliğinin
tarihi l8. yüzyıla kadar dayanrr. Ancak bilimsel anlamda yasal çahşmalar, l878 tarihin_
de Demiryollan için kamulaştırmalarıa başlamrşür (Fıury, l9E5). Çalışmalan ile bilir-
kişiler halkrn güvenini kazanmrşlardır. Değerlemecileri, vatandaşlaf, müteahhitler, iha_
le verenler (rcsmi ya da özel) ve resmi kururüar bilirkişi olara} isterler. Ücretleri ise
harcadığı zaman ve yaptığı masraflan da dikkate alınarak, norma] mühendislere tjdenen
ücrelin iki kaü olarak ödenir. Yanında çalıştırdığı yaıdımcılaıa aynca ücret verilir. l975
deki Federal Kanunla "Genel Yeıninli Mahkenıe Bilirkişisl '' kavramr yeniden düzen-
Ienmiş ve mahkemelerde listeye yazılma beşer yıllık si.ireıer için olmuşfur. Ancak gerek
görülürse bu süre uzatlıabilmektedir. Bu durum Harita Mühendisleri için kenara atıIa_
mayacak bir mesleki uygulamanın olduğunu ortaya koyaI. Avusturya cumhuriyeti
Cumhurbaşkanı Dr. KIRCHSLAGER Viyana'da t98l taıihinde yapılan Uluslararası
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Bilirkişiler Kongresi açılış konuşmasında şöyle demiştir. "Sizler bilirk§i olarak ken-
di bilim alanınızdaki tecrübe ve blriklnrleriniz sayeslnde, bağımsız olarak hem bil_
gi ve yeteneğinize, hem de vicdanınızı bağh olarak bir durumu değerlendiriyorsu_
nuz. Bilirk§i, objektif ve gerçğ aroyan toplumun vazgeçilmez bir parçasıdır." Bu
söz devlet düzeyinde bilirkişilere, dolayısıyla taşınmaz değerlemesi yapan meslektaşla-
nmıza verilen önemi anlatmaktadır (Kuster, 1985).

İsviçre'deki durum, ülkemizden iyi, AvruPa'dan kötüdür. Bu ülkedeki bilim adamla-
n Alman tarzı değerleme ile Fransız tarzı değerleme aıasında bocalamaktadır. Ancak
konuyla ilgili yasalannı l9.yüzyıldan beri yürürlükte tutmuşlar ve l969'da ise yasaya
hemen hemen son şeklini vermişlerdir (Bohli, 1972). lsviçre'de kapsamlı bir literatür
(kıynak) mevcııttıır, ancak uzun süreli uygulamayla elde edilen içgtidüsel duygu eksik-
tir. orada söz konusu çalışmalar "Kültiir v€ Öıçme Miihendisİ " ünvanlı meslektaşla-
nmıZ larafindan yürütiilmekledir (Flury, 1985).

Almanya'da yuksekokullarda (üniversiteıer ve yüksek,ıeknik okullar) parsel değer|e-
mesi yalnızca ölçme kilümlerinde okutulmaktadır. Almanya'da parsellerin rayiç bedel-
leri tesPit edilirken resmi bilirkişi komisyonlan ve serbest çalışan değerleme uzmanla-
n bidikte hareket edip, işbirliği yapaılar. Serbest değerleme uzrnanlan için Almanya'da
geniş bir iş süası mevcuttur. Paısel piyasasında, bankalarda, sigorta şirketlerinde, mü_
kemelerde ve resmi dairelerde danışman ve bilirkişi olarak görev yaparlar. Rayiç bedel-
lerinin araştınlmasr söz konusu olmasa bile onlar bir mihenk taşı olaıak hizmet verhler.
Almanya'da paısel yatınmı için görevli olan az sayıda uzman vardır. Mimarlaı, İnşaat
Mühendisleri ve özellikle Jeodezi ve Fotogrametri Mühendisleri bir ön eğitimle değer-
leme uzmanı olurlar. Bunlann çoğu Sanayi ve Ticaret Odalannda sözleşmeli yeminli
uzman olarak görev yaparlar. Aynı zamanda kendi odalannın da üyeleridiİ. Jeodezi ve
Fotogıametri Mühendislerinin parsel pazanndan gelen bilgileri yorumlamalan söz ko_
nusu olduğu için değeılemeci olarak genelliile tercih edilen gruptur. Almanya'da Je-
odeziciler için parsel değerlemesi, gelecek vadeden biı meslektir (Se€le, 1977). Denile_
bilir ki taşınmaz değerlemesi konusunda en kapsamlı hukuk, iyat koleksiyonu ve teknik
bilgi ve belgeye süip ülke Almanya'dır.

3. TüRKIYE,DE JEoDf,zİ YE FOTOGRAMETRi MüHENDİSLERİNİN
MESLEKİ UYGULAMASININ BİR PARÇASI OLARAK
TAŞINMAZ DEĞERLEMESİ

Diğeı ülkelere ilişkin bilgileri özetlersek, öncelikle; Almanya, Fıansa, Belçika, Ja_

ponya, İsrail, A.B.D. ve Anglosakson ülkelerinde Jeodezi ve Fotogrametri Mühendisle-
rinin taşınmaz değerlemesi için özel olarak eğitildikleri, hem resmi kurumlarda hem de
serbest çalıştığı 8örülür. Taşınmaz değerlemesi alanında tiiyle " profesyonelIere " ül-
kemiz süip değildir. Jeodezi ve Fotogrametri Mühendisleri aynı zamanda taşınmaz ya_

rarlan için bilirkişi ve gözlemci olarak nilelendirilebilir. Taşınmazlann tarafsız değer_
lemesi bti alana gireı ve mesleğmizin uygulama alanında anlamlı Ve haklı bir yere sa-

l41^



hiptir. Mühendis olarak, kanşık problemleri çözmeye ve sentez yoluyla çözüm sağla-
maya alışkln olan Jeodezi ve Fotogrametri Mühendisleri halihazuda bugün değerleme
için gerekli bilgilerin önemli bir kısmına süiptiı (Hippenmeyer, 1982).

Özet olaıak Almanya, Fransa, Belçika, lsviçre ve Anglo-Sakson ülkelerinde taşın-
maz değerlemesi için eğitilmiş uzmanlardan oluşan bağımsız bir meslek grubunun oI-
duğu, bu uzmanlann hem resmi, hem de özel sektöIde çalıştıklan söylenebilir.

"Geometer Experts" ya da "Surveyor" gibi meslek gruplanyta hem eğitim, hem
de uygulama bakrmından karşılaşlrılabilecek bir meslek grııbıı (bunların ba7ı fonksi-
yonLarını gerçekleşliren emlakcı, yeddi-i eminleri göz ardı ed,ersek) ülkemizde maale-
sef yoktur. Ükemizde kıymet takdirciliği, vergide, kamulaştırmada, arazi toplulaştır-
masında, banka ve sigona şirketlerinin ihtiyaçlannı biı anlamda tatmin edebilmektedir.
Yüzölçümü büyük parsellerin, klymetli parsellerin alım satımı, özelleştirilecek KiT'le-
rin kıymet takdirine gelince, ülkemizdeki bu grup yetersiz kalmaktadır. Çünkü bilgi,
doküman, mevzuat ve model eksikliği kendini hemen hissettirir. Resmi kurumlaf değer-
leme işlerini "kryrnet takdir komisyonları"yla giderseler bile, malsahibi açısından
başvurabileceği bir sivil değerlemeci yoktur. Malsahibi ancak koınisyonun kaıanna iti-
raz edebilir, gerek görülüıse komisyonun bazı üyeleri yenilenebilir. Yargıtay'ın
(E.l973ll5-64, K:|974l339, RG:51.1974) kararıyla Jeodezi ve Fotogrametrİ Mü-
hendisInin bilirkişi üyesi olmaları yasaklanmışhr (Y du, 1987). İngiltere'de böyle
anlaşmazlıklann çözümünde mah-keme, Surveyor' u kaışı rapor hazrlamakla görevlen-
dirir. Bu mahkeme "Arazi Mahkemesi"dir ve üyeleri "Malsahipleri Başkanlğr" ta-

Iafindan atanır ve üyeleri genellikle Chartered Surveyor' lardır.

4. SONUç

Mal sahiplerine danışmanlık alanında böyle uzmanların eksik olması yanında, çeşit-
[i tahmincilerin farklı pratik ve teorik eğitimden gelmesinden dolayı tek tip ve objektif
değer tespitinin garanti edilememesi de son derece önemlidir

İngiltere, Avusturya, Fransa ve Almanya'da Jeodezi ve Fotogrametri Mühendisinin
sadece sınıİ tespiti, ölçme Ve arazinin haritasının yapllmasından oluşan görev alanr, za-
man içerisinde çok hızlı değişmiş ve genişlemiştiı. Çeşitli alanlarda daha fazla görevler
yüklenmiştir. Bugün bu nedenle Jeodezi ve Fotogrametri Mühendisleri taşınmaz yaraı-
lan için değerlemeci olaıak nitelendirilmektedir. Bu durum, malsahiplerinden kazandı-

ğı güven sayesinde oluşmamıştüI. Taşınmazlann tarafsrz değerlemesi kesinlik]e bu ala-
na giIer ve mesleğimizin uygulamasında hakh ve anlamlı bir yere sahiptir. Bu belirle-
me önce duygusal gibi görünse de objektif olduğu açıkhı.

Taşınmaz değerlemesinin kanşık ilişkileri analiz etmek, bağımslz elemanlann ortak
e&isini kavramak ve özetlemek yeteneklerini gerektirdiği belirledik. Bir problemi ana-
liz etmek ve bir sentez yoluyla çözüm bulmak yeteneği aslında her mühendisliğin temel

şartıdür. Konu, Jeodezi Ve Fotogrametri Mühendisleri için de geçerli olduğundan ön şart
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yerine getirilir. Bu yetenek ve bilgilerin büyük krsmı lisans düzeyinde bazı derslerde ve-

rilmektedir. Eksik olan diğer temel bilgiler (9.4'de açık]anan) üniversiteler tarafından
yüksek lisans düzeyinde veya meslek içi eğitimle meslek odalan tarafından verilmelidir.

Taşınmaz değerlemesinin Jeodezi ve Fotogıametri Mühendislerinin uğraş alanı için-
de olduğu kanaatindeyiz. Ancak net olarak Vurgulamak gerekirse bugün tum meslektaş-

lanmrz taşınmaz değerlemesi yapacak bilgi ve deneyimde değildir. Çünkü birinci engel

mevzuat oıup, ikincisi ise mesleğimizin ana konulanna bile sahip çıkabilmiş olamama-

mrzdr.

Tüm bunlardan sonra üniversitelerimizde ve yiiksekokullanmızda öğrencilerimize
değerleme konusunda, lisans ye ön lisans eğitimleri verilmelidir. Bir taıaftan mesleği-
rniz için yeni bir istihdam alanı açılırken diğer taraftan meslektaşlanmız düa öğrenci
iken konu hakkrnda bilinçlendirilmelidir. Meslektaşlanmız gerekirse Avrupa Ülieüerin-
de olduğu gibi bağımsız değerleme bürolan açıp yeni bir oda b0nyesinde yeni bir ör-
gütlenmeye girebilmelidir. Bunlar, mahkemelere ve vatandaşlara ücret ka§ıhğı bilirki-
şilik yapabilmelidir.

Yasalanmızdaki taşınmaz değerlemesine ilişkin hükümler ve kavram kargaşalığının
giderilmesi için bir bilimsel komisyon kurulmalıdır. Bu komisyon aynca yukanda bah-

sedilen kurumun ve meslektaşlanmızrn yetki ve sorurnluluklannr belirleyip bir kanun

tasansı hazırlanmahdır


