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OZET
Bu bildiride; ülkemizde özellikle taşınmaza dayalı seımıye piyasası araçlannın yürürlüğe
girmesiyle önem kazanın, ancak çok başlı bir tüzel ve örgütsel yapıda gerçekleşen taşınmaz
değerlemesi hizmetleriııin güncel durumu; tüzel, kurumsal, teknik ve etik açıdan ele alınmış,
bir sistemin oluşumu yönünde önerilerde bulunulmuştur.

ABSTRACT

In Turkey, real estate valuation which is being executed by different institutions according to

different laws, has become more important due to puttinq inıo effect <ıf capital üürket ıools
depending on the real estqle.In thiş paper, real estate yaluation lpplications and their cur-
rent Sıate are considered as legal, instituıional, technical and eıhical properties. Moreover,
a reql estate yaluation şstem design for Turkey is advised.

l. GIRIŞ

Devletçi ve karma ekonomi politikalannın yürürlükte olduğu. devletin ekonomik alanda so-

rumluluklal yüklendiği dönemlerde özellikle devletleştirme, kamulaştırma, vergilendirme
amacıyla yapılan taşınmaz değerlemeleri, liberal ekonomi politilıalannrn uygulanrnaya baş-

ladığı şu günlerde ülkemizde farklı anlamlar da yüklenmeye başlamıştır. Bazl kamu kurum
ve tesisleriniı özelleştirilmesi, sermaye piyasalannın oluşturulması ve taşnmazlann bu pi-
yasalarda likiditesi ile küIesel sermayenin yaünmlannı yönlendireceği yeni taşınmaz piya-

salan oluşıurma çabalan; taşınmaz değerlemesinin sağlam bir sisteme otunulmasrnr zorunlu
kılmaktadır. Ütkemizde bu yöndeki ilk çalışmalar Sermaye Piyasası Kurulu (SPK) tarafın-

dan başlatllmrş, SPK taşınmaza dayalı sermaye piyasasl alaçl?ınnrn saydam ve güvenilir bi-

çimde işlem görmesine hizmet edecek bir değerleme sisteminin kurulmasrna yönelik tüzel
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ve örgütsel girişimlelde bulunmuştur. Bir ilk olmasına karşın, dar kapsamlı ve yetersiz olan
bu düzenlemelerin, tüm kamu ve özel sektör uygulamalanru kapsayan bütiincül bir sisteme
döıüşmesi; toplum yalan ilkesini gözeten bir taşınmaZ yönetimi politikasınrn da hedefidir.
Bu çalışmada, taşınmaz değerlemesinin ülkemizde böylesine kurumsal bir yapıya dönüşme-
si yönünde sistem tasanmr oluşturulmaya çalışılmaktadır

2. TAŞINMAZ DEĞERLEMESİNiN ÜLKEMİznBri GÜNCEL
YAPISINA GENEL BİR BAKIŞ

2.t TÜZEL AÇIDAN

Ulkemizde bazl yasa hükümlerinin hakça uygulanabilmeleri için taşlnmaz değerleriıin sap-
tanması ve güncel tutulması gerekmektediİ. Bu bağlamda, başta Anayasamlz olmak üzere
Medeni Yasa, Kamulaştırma. Emlak. Vergi Usul, Arsa ofisi. Devlet İhaüe, Gelir, Beıediye
Gelirleri. Harçlar, Kadastro, İmar, Özetleştirme, Sermaye Piyasasr, Kira, Sutama Alanların-
da Arazi Düzenlemesine Dair Tanm Reformu, Orman, Kat Mülkiyeti, Köy Yasalannı saya-
biliriz. Ayrıca, son yirmi yılda çıkarılan imar aflan gibi daha birçok yasanm içiıde tanımla-
nan ya da dolaylı olarak geçen hükümlere göre taşınmaz değerlerinin güvenli belirlenmesi
zorurı]udur. Değinilen yasaların değerleme açısından temel ilkeleri, değeı kavramı, değerle-
me veri Ve yöntemleri ile değerleme uzmanlan açısından aşağrdaki yapl onaya ç*maktadır:
Aıayasa.

1982 Aıayasasında taşınmaz değerleriyle dolaysız ilintili olan hükümleı özel iyeliğe konu
taşlnmazlann kamulaşİnlması ya da devletleştiı:ilmesi için konulmuştur Her iki işin en
önemli kesimini taşınmaz değerleriıin saplanması oluşfurmaktadıI. Anayasa'nm kamulaştır-
maya ilişkin 46'ıncı maddesi; "...Kamulaşnrmo bedelinin hesaplanma tqrz ıe usulleri ka-
nunla belirlenir. Kanun kanıuloştııma bedelinin tespitinde vergi be y-anını, kamulaşurma ta-
rihindeki resmi nıakamlaı,ca yapılmış kıl-met takdirlerini, laşınmlz malların birim fiıatları-
nı ı,e yapı maliyet hesaplarını ı,e diğer objektif ölç leri dikkate alü, Bu bedel ile ı,ergi beya-
nuıdaki kıymeı arasındaki farkın nasıl vergilendirileceği kanunla gösıerilir..." hükmü taşın-
maz değerlemelerinde gözelilecek ilkelerin anayasa] düzeyde belirlenmesi açısından ilginç-
tir. Anayasa'nrn devletleştirmeyi düzenleyen 47'inci maddesi1. " . ..Devletleştirme gerçek kar-
şılığı üzerinden ypılır. Gerçek karşılığının hesaplanma ıarzı ve usulleri kanunla düzenle-
lıiıi.." hükmü değerin nesnel biçimde gerçek karşrlığl üzerinden belirlenmesini öngören en
üst düZeydeki düZenlemedt.

Kamulaştlrma TüZesi

Kamulaştırma Yasasr, ülkemizde taşınmaz karşrl*larınn belirleımesi konusunu en aynntrh
içeren yasadır. Yasada, hem temel değerleme yöntemleri ve değer etmenleri, hem de piyasa-
da uzman, eksper denilen değerlemecilere ilişkiı düzenlemeler bulunmakıadır.
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Kamulaştırma Yasasr'nda taşınmazn hangi değer üzerinden kamulaştınlacağına ilişkin ke-
sin bir hüküm bulunmamaktadır. Bununla birlikte, değerleme ilkeleri ve idarelere tanınrnrş
yetkilerden, yasada geçen 'kamulaştırma bedeli'nin sürüm değere karşılık kullanıldığı anla-

şılmaktadu.

Yasa, değerleme veri, etmen ve yöntemleri açısından incelendiğinde, değerleme uzmanlan-
nın gözetmesi gereken değer etmenlerinin yeterince aynnhlı biçimde düzenlendiği görül-
mektediı Yasa değer belirlemede. taşrnmazm cinsi. türü; alaru; değerini etkileyebilecek tiim
nitelikleri; vergi beyanı; kamulaştırma tarihinde Iesmi makamlarca yapılmış değerleme so-

nuçlannı ve 'bedelin tespitinde etkili olan diğel objektif ölçütler'in dikkate allnmaslnr ön-
görmektedir. Değerlemenin böylesine geniş bir açıdan ele alınmasr kamulaştırma bedelinin
sürüm değeriyle denkleşmesine yönetiktir. Yasa, arazilerin gelir, arsaların karşılaşhrma ve
yapılann maliyet yöntemiyle ulaşılan değerlerinin. yukarıda değinilen etmenlerle analiz edil-
mesini, kamulaştrrma bedeline bu yolla ulaşrlmasrnı hükmetmektedir.

Kamulaştıİma Yasası 2002 yıllnda yürürlüğe konan 4650 sayllı yasayla önemli değişiklikle-
Ie uğIamıştıı Değişiklikterden biri, kamulaşnrmanın öncelikle sahn alma yöntemiyle yapll-
masının öngörülmeSidir. Bu yöntem satün alma ve pazarlık aşamasında taşınmazların değe-

rinin belirlenmesiıi gerektirdiğinden, 4650 sayılı yasa, kamulaştrma yapacak idareye kendi
bünyesinde en az üç kişiden oluşan 'krymet takdir komisyonu'kurma yetkisi taıımıştıı Ta-

şınmazıı kestirim değerini betirleyecek krymet takdir komisyonlarına aynca, konuyla ilgili
uzman, kurum ve kuruluşlar, yerel emlak kornisyoncularr ve §anayi-ticaret odalanndan bilgi
alma olanağı tanrnmrştır. Bu değişiklikle her ne kadar kamulaştırma bedelinirı sürüm değe-

rine yaklaşmasr amaçlanmış olsa da, idarelerin oluşturacağı krymet takdir kornisyonlarının
niteliklerine değinilmemiştir. Teknik, tüzel ve ekonomik bilgilel gerektiIen değerleme işle-
minin, eğitimsiz ve deneyimsiz kişilerce yapılması, yürürlükteki uygutamadan kaynaklanan
sorunlarr azaltmann aksine yeni sorunlan doğurabilecek, yargıruı yükünü daha da anıracak-
t,r (ÇAĞDAş 2OOl ).

Kamulaşhrma Yasasl değer beliıleme göIevini; satln alma ve trampa yoluyla yapılacak ka-
mulaştırmalarda idarenin kıymet takdir komisyonlanna, taraflann anlaşamamasr durumunda

ise Asliye Hukuk Mahkemelerinin görevlendireceği biliıkişiler ile hakimlere vermiştir Yasa
koyucumuz, değer biçme işinde söz konusu mahkemelerin muhakkak biiirkişilik kurumuna
başvurmasrnl, bilirkişi atamalannı emrederek; konuyu çok önemsediğini ve hakimlerimizin
temel eğitimlerinde taşınmaz değerlemesi konusuyla dotaysız ilintili hiçbir ders okumama-
lan nedeniyle de bu hizmetin yansrz, hatasrz losacasr objektif yapılması gerekliliğini ortaya

koymuştuı Asliye Hukuk Mahkemeleri tarafindan alanacak 'bitirkişi kurullan', kamulaştır-
maya konu olan yerin cins ve niteliğine göre üçü odalar listesinden, ikisi idare kurulu liste-
sinden bölgede taşınmaz iyesi olan mühendis ve mimarlar araşrndan seçilmek üzere toplam
beş üyeden oluşacaktır. Yasa, bilirkişilerin nitelikleri ve çalrşma esaslarrnrn Maliye Bakanlı-

ğı ile Bayındırlık ve İskan Bakanlığı taraflndan Türk Mühendis Mimar Odalan Birliği'nin
(TMMOB) görüşü esas alrnarak hazrrlanaca]. bil yönetmeliİle belirleneceğini hükme bağla-
mlştır. Bu hüküm uyarınca, TMMOB Harita Kadastro Mühendisteri oda§ı'ndan (HKMo)
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görüş istemiş, HKMO'nun ll no'lu 'Taşınmaz Değerleme Komisyonu'bu konu kapsamın-
da; '4650 Sayılı Yasayla Değişit 2942 Sayılı Kamulaştrrma Yasasrnrn 15'inci Maddeşine
Göre Bilirkişi Olma ve Çalışma İlkelerine İlişkin Yönetmetik Taslağı'nı hazırlamıştıL

Yönetmelik taslağı. 2942 sayılr Kamulaşhrma Yasası'run 4650 sayılı yasayla değişik 15'in-
ci maddesi uyannca oluşturulrnasr öngörülen bilirkişi kurullanııa seçilecek bilirkişilerde ara-
nacak nitelikleri. bilirkişileriı yetki ve sorumluluklannr, deıecelendirilmesini, eğitimini, si-
cillerinin tutulmasını, değerleme işlemlerirıde uymalan gereken yasal, teknik ve etik ilkele-
ri düzenlemektediı Yöneımeliİ bilirkişi kurultarında görev alacaklarr, 'bilirkişi've 'darıış-
man bilirkişi' biçiminde sınrflandırmış, bilirkişiyi; "Taşrnmaz değerlemesi alanında beş yıl-
lık deneyime sahip, bu yönetmelikte geçen diğel tüm koşulları sağlay;ın ve bilirkişi srnavna
girerek başanlı olan TMMoB'a bağlı uzmanlıh odalanna üye mühendis ve mimarlar" danış-
man bilirkişiyi ise; "Bilhkişilik yetki belgesi almrş, en az beş yfhk deneyime sahip olup, da-
nışmanl < smavrndan başarıh olan bilirkişileı ile üniverşitelerde taşınmaz değellemesi ala-
nında on yılın üzerinde akademik çalışrnalar yapmış, TMMoB'a bağlı uzmanlık odalanna
üye öğretim üyeleri" biçiminde tanımlamıştıı Bilirkişi ve danışman bilirkişilerin beş yılda
bir yetki belgeterini yenilemeleri, bunun için düzenlenecek snavlardan başanlı olmaları zo-
runludur

Yörıetmelil< taslağı, bilirkişiliği hem yatayda hem de dikeyde sınıflandrrmış, yatay sınıflan-
drrmada taşmmazln türü, dikey sınıflandırmada ise taşınmazrn değeri etkin olmuştuı içirıde
danışman bilirkişi olmayan kurullar, değelleme yapılan yıl için Maliye Bakantığı'nca bir ge-
nelgeyle yayrmlanan betonarme lüks mesken inşaatı metrekare maliyet bedelinin bin katına
kadar, danışman bilirkişili kurullar ise her değeıdeki taşnmazların değerlemesini yaparlar.
Yatay sınıflandmaya göre ise bilirkişi kurultannın öncelikle aşağıdaki biçimde oluşturul-
ması öngörülmüştür:

a. Alazi kamulaştnlmalaıında görev yapacak bilirkişi kurutu; bilirkişiler arasından, en
az iki ziraat mühendisi, en az bir harita ve kadastro mühendisi, en aZ bir inşaat mühen-
disi olmak üzere. arazinin niteliğine göIe şehiı bölge plancısı, peyzaj miman, orman
mühendisi, çevre mühendisi, jeoloji mühendisi ve jeofizik mühendisinden o!uşur.

b. Arsa kamulaştınlmalarında görev yapacak bilirkişi kurulu; biliıkişileı arasından, en az
iki hıırita ve kadastro mühendisi, en az bil inşaat mühendi§i, en az bir şehir bölge plan-
crsr olmak üzere, arsann niteliğine göre mimar, çewe mühendisi, jeoloji mühendisi ve
jeofizik mühendisinden oluşur.

c. Konut ve ticari yapılann kamulaştınlmalarında göIev yapacak bilirkişi kurulu; bilirki-
şiler aIasrndan, en az bt inşaat mühendisi, en az bt harita kadastlo mühendisi, en az
bir mimar olmak üzere, yapınrn niteliğine göıe iç mimar, elektrik mühendisi, makiıe
mühendisi ve endüstri mühendisinden oluşul.

d. Sanayi yapıları, fabrika ve benzeri yapılann kamulaştınlmalanıda biliıkişi kurulu; bi-
lirkişiler arasından, en az bir inşaat mühendisi, en az bir harita kadastro mühendisi, en
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az bt elekİriı( mühendisi, en az bil makine mühendisi olmak üzere, yapınrn niteliğine
göre metalürji mühendisi, mimal, iç mimar, endüstri mühendisi, çeVIe mühendisi ve
kimya mühendisinden oluşur

Yönetrnelik taslağı bilirkişi olmak isteyenlel için bazı etik ölçütler orlaya koymuştuı Sağ-
lanmasr zorunlu etik ölçütlel şunlardıI:

a. l0.07.2002 tarih ve 248l l sayılı Resmi Gazete'de yayımtanarak yürürlüğe giren Türk
Mühendis ve Mimar Odalan Birtiği Disiplin Yönetmetiği hiikiimlerine aykın davran-
mamış olmak,

b. Yüz krzartıcı bir suç ile ilgili adli sabıkalı olmamak,

c. Kamulaştırmayı yapan idarede görevli olmamak, taşınmazın §ahibi gerçek ya da tü-

zel kişiliğin hizmetinde olmamak, bunlarla herhangi bir ücret ilişkisi ve hel türlü da-

nışmanlıi, müşaviılik, teknik sorumluluk, kontrollük ve benzeri ilişkiler içinde olma-
mak,

Bilirkişi ve danışman bilirkişiler, bilim ve tekıiğin gereklerini yerine getirmek, ülkenin çı-
kannı, kamunun yarannı ön planda tutmak, yasa ve yönetmeliklere uymak, meslektaşlanyla
ve halkla olan ilişkilerinde dürüstlüğü ve güveni hakim krtmakla yükümliidürler. Bu kap-
samda, TMMOB ve ilgili uzmanlık odalannın düzenledikleri mesleki davranış ve meslek

etik ilkelerine de uymak zorundadıIlar. Daha sonra kurulacak olan değerlemeden sorumlu bil
örgüt ve TMMOB bünyesindeki uzmanlık odalan, meslek disiplini ve etiğini korumak için
gerekli denetimleri yapmakla yükümlüdürleı

Velgilendirme tüzesinin taşınmazlaı,ın değerlemesine ilişkin hükümleri genel itkeleri yönün-

den şöyle irdelenebila:

Emlak Vergisi Yasası uyannca, bina ve arazi vergisinin ölçütü 'vergi değeri'dir. Arsa vergi
değeri; 'krymet takdir komisyonlan' tarafından her mahallede cadde, sokak ya da değer ba-

kımından farklı bölgeler baz alınarak belirlenecek birirn değellere göIe, arazilerin vergi de-

ğerleri ise her il ya da ilçe için arazinin cinsi (kıraç, taban, §u[ak) gözetilerek ke§tirilen bi-
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d. Taşınmazın sahipleri ve bunlann usul, füru, kan-koca, üçüncü derece dahi] kan ve
sı}ıri hısımlığı ve mal sahipleri ile menfaat ortaklığı olmamak.

Vergilendirme Tüzesi
Değer ölçütlü vergilendirme sistemlerinin yürürlükle olduğu ülkemizde taşınmaz değerleri-
nin belirlenmesine ilişkin aynnt ı düZerılemeler bulunmaktadrr Bunun nedeni, vergi tutan-
nın taşrnmaz değerlerine bağlı olarak hesaplanmasıdıı Ayrıca değer belkleme, pek çok de-

mokratik ülkede olduğu gibi vergi dışında harçlann belirlenme ve toplanması yönünden de

önem kazanmakıadu.



rim değerlere göre hesaplanır Bina vergi değerlerinin hesaplanmasında; Maliye ile Bayın-
dutıi ve İskarı Bakanlıilan'nın ortaklaşa belirledikleri 'bina metrekare normal inşaat mali-
yetleIi'ile kıymeı tiüdiı komisyonlan ıarafından belirlenen arsa ya da arsa payı değeri ölçüt
alınlr ve 'Emlak Vergisine Matrah olacak Vergi Değerlerinin Takdirine ilişkin Tüzük'hü-
kümlerinden yararlanılır Yasa'nın 2002 yılında yapılan değişiklikten öncekj uygulamasında
vergi değeri; "emldk vergisinin mevzuuna giren bina ve arazinin ıayiç bedeli" olarak, rayiç
bedel ise; "bina ve arazinin beyan tarihindeki normal alım satım bedeli" biçiminde tanrmlan-
maktaydı. Son düzenlemelerle vergi değerinin tanımı değişlirilmiş, vergi değerini belirleme
görevi ıaşınmaz iyelerinden alınarak belediyelele verilmiştil Bina ve arsa vergi değerleri,
yükümlülüğün başlangıç yılını takip eden yıldan başlayarak her yıl, bir önceki yıl vergi de-

ğerinin'yeniden değerleme oranı'nrn yansı oranrnda anınlmasıyla güncelleniı Vergi Usul
Yasası'nda ıanımlanan ve 1984 yılından giinümüZe değin Maliye Bakarılığı tarafindan he-
saplanarak yaylmlanan yeniden değerleme oralıl özetle; 'ToPtan Eşya Fiyat Endeksleri'nde-
ki (TEFE) yılhk artış yüzdesini ifade etmekiediı Taşınmaz değerlerinin sürekli artış göstel-
mesi, buna karşılık değer belirleme dönemlerinin dört yltda ba yapılması nedeniyle, vergi
değerlerinin enflasyona karşı duyarlılığı TEFE ile sağlanmaya çalışIlmlşfu (AÇLAR ve

çAĞDAŞ 2002).

Emlak vergilerine ölçüt olatak arsa ve arazi birim değerlerinin belirlenmesi, Vergi Usul Ya-
sasl hüküm]eri uyannca oluşıurulacak ktymet takdir komisyonlan tarafından yapılmaktadıı
Bu komisyonlar; belediye başkant ya da atayacağl bt memurun başkanlığı altında, belediye-
nin yetkili bir memuru ile tapu sicil müdürü veya atayacağı bir memur ve ticaret odasrnca
seçilmiş bir üye ile itgili mahalle ve köyün muhtanndan kurulur. Araziye ait asgari ölçüde
birim değer belirlenmesinde görevli ıakdir komisyonlan ise, valinin başkanlığı altında def-
terdar, Tanm ve Köy İşleri Bakantığı il müdürü ile il merkezterindeki ticaıet ve ztaat oda-
larından seçilrniş birer üyeden kurulur. Aynca,475l sayılı yasa büyük şehirlerde takdir ko-
misyonlannın belirlediği değerleri inceleme, denetleme ve gerektiğinde değişiklikler yapma-
ya yetkili 'merkez komisyonlan' kurulmasınl öngörmüşıür. Merkez komisyonları; vali ya da
vekalet vereceği memurun başkanllğlnda, defterdar ya da vekalet vereceği memur, vali ıara-
flndan görevlendirilecek tapu Sicil müdürü, ticaret odaslnca görevlendirilecek bir üye, ser-
best muhasebeci mali müşavirler odasınca görevlendirilecek bir üye ile esnaf ve sanatkaTlar
odalan birliğince görevlendirilecek bir üyeden oluşmaktadf. Ancak, hem kıymet takdir hem
de merkez komisyonlannda görev alan üyelerin nitelikleri, mesleki formasyonları, yeteılililt-
lerine itişkin herhangi bir düzenlemeye vergilendirme tüzesinde yer verilmemiştir. Bu ne-
denle, komisyonlarda yer alanlann değerleme alanındaki yeterliliklerinin nasıl §aptanacağı
belli değildir.

Taşlnmazlara ilişkin işlemler sırasrnda değeri üzerinden alınan tapu ve kadastro harçlan da
melkezi yönetimin önemli gelir kaynaklarından biridir. Harçlar Yasası hükümlerine göre dü-
zenlenen tapu kadaŞtro harçlan, taşrnmazlann vergi değeri ile yükümtü taıafindan beyan
edilmiş olan değerlerden yük§ek olanı üzerinden hesaplanır Yükümlülerin vergi değerinden
daha düşük beyanda bulunmalan durumunda, harçların hesaplanmasında vergi değeri temel
alrnmaktadır Bu, vergi değerlerinin duyarlı belirlenmesini daha da önemli kılmaktadrı
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Arsa Ofisi Yaşası ve yönetmeliklerinde taşrnmazlann maliyet bedelterinin belirlenmesine

itişkin düzenlemeler bulunmaktadıı Yasa hükümleri, elden çıkanlacak taşınmazlann maliyet

değerlerinin belirlenmesinde, diğer yasalarda gözetilmeyen araziden alsaya dönüşüm süIeci-

ni sıralamış ama değerlemede konum, imar koşullan gibi etmenleri göz ardl etmiştiı

Belediye Getirleri Yasasl ve buna bağll olarak çlkarılan 'Harcamalara Katllma Paylan Ile Il-
gili Hükümlerin Uygulanmasına iüişkin Yönetmelik'te belediyelerin yaptıklan altyapl hiz-

meti giderleıinin, bu hizmetleIden yararlanan taşınmazlann sahiplerinden alınmasrna yöne-

lik düzenlemeler yüİürlüktedir. Bu düzenlemelere göIe, altyapl tesisleriıden yalallanan ta-

şınmazlann iyelerinden ahnacak 'kanlım payı'; altyapı giderlerinin, yöredeki taşınmaz vel-
gi değerleri toplamna olanlnl ifade eder. Katl|ma payınln üSt Şınırı, velgi değerteriniı yüz-

de ikisidiı Oysa ki, bir kentin ya da yerleşik alanın yaşamsal ve ekonomik işlevlerini sürdü-

rebilmesi açısından teknik altyaPı ve sosyal donatılar yaşamsal bir önem kazanmaktadır. Ter-

minolojide, bayındırma tesisi ve donattlan diye tanımlanan bu altyapı ve donatıların oluşu-

munda belediyelere çok büyük görevler düşmekte ve yatınm yükü binmektedir, Özellikle.
bunlardan içe. dışa bağlantı donatı ve tesisleri de eksiksiz yerine getirilirse, bu giderler yo-

ğun yerleşimden yaygın yerleşime doğru taşınmaz değerlerinin 0,20 katından 3,50'lara ulaş-

maktadrr (Bkz.; AÇLAR ve ÇAGDAŞ 2002ı sf:326-335).

3194 sayılı İmar Yasamrzn l l 'inci maddesi birinci ve l7'inci madde dördüncü paragrafla-

rında Kamulaştırma Yasası'na göndermeler yapılmakta, kıymet ve bedel ıakdir]erinin doğru,

eksiksiz yapılması amaçlanmaktadıı Yine ülkemizdeki şehiıleşmelerde çok önemli kamusal

kazanımlar sağlayan 18'inci maddedeki 'arazi arsa düzenlemesi' hükümlerinin l2'inci pa-

ragrafinda trampa 33'üncü madde son paragrafindaki geçici yapıların süresi dolmadan yık-

ünlma]an vb. değeı biçmeleı için Kamulaştırma Yasasl hükümlerine uyulmasl öngörülmek-

tedir

Başbakanhğa bağlı 4698 sayı|ı yasayla kurulan Konut Müsteşarlığı, Sektörel plan hedefleri-

ni de göZ önünde tutalak ülkemizin yeni yerleşim alanlannln oluşmasında önemli görevler

üstlenmiştir Bu görevlerin yerine getirilmesinde yasanın özellikle beşinci maddesi (c) ve (d)

bentlerinde taşlnmaz değerlemesiyle dolaysız ilintili önemli hükümlel bulunmaktadır

Aıcak, şehirleşme tüzemizde kentsel toprak]ann eşdeğertilik ilkesine göre yansız ve hakça

düzenlenmelerine ilişkin hükümler bulunmamaküadr. Özellikle gecekondu alanlanmızın.

eski kent kesimlerimizin, kısaca sağlıksız yerleşim alanlanmrzrn çağdaş şehircilik anlayışı-

na uygun düZenlerıme ve yenilenmeleri; imar tüzemiZe bu tür hükiimlerin de girmesiyle ola-

sıdr Bu bakımdan da taşınmaz değerleme sistem tasanmı büyük önem kazanmaktadr. Bu
konu, kırsal topraklann değer eşitliğine göre düzenlenmesi içinde özdeş an]am taşımaktadıı
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Şehirleşme Tijzesi

Şehirleşme tüzesi içinde değerlendirebileceğimiz Aısa Ofisi, Belediye Gelirleri, Imar ve

'Konut Müsteşarlığr Kurulması ve Arsa ofisi Kanununda Değişiklik Yapıtması Hakkındaki'
yasalann değerlemeye yönelik hükümleri genel çizgileriyle şöyledir:



S ı rmaye Piyasası T üze si
Sermaye Piyasası Yasasr; biriktirimlerin mentul kıymetlere yahn]arak halkrn ekonomik kal-
kınmaya etkin ve yaygın bir şekilde katılmasnr sağlamak; sermaye piyasasının güven, açık-
lık ve kaıarlılık içinde çalışmasını; biriktirim sahiplerinin hak ve yararlanrun korunmasını
düzenlemek ve denetlemek arnacıyla çıtanlmıştıı Yasa, sermaye piyasalannda düzenleyici
göIey yapmasııtn yanr sıra piyasalann denetlenmesini Sağlamak amacıyla özerk ve kamu tü-
zel kişitiğine sahip Sermaye Piyasası Kurulu'nun kurulmasını öngörmüştür (AÇLAR ve
ÇAGDAŞ 2002).

SPK kurumsal bir taşınmaz finansman sisteminin oluşumu için öncelikle mentul kıymet ya-
tınm ortaklrklannı düzenlemiş, gayrimentul yattnm ortakhkları' (GYO) ve'gayrimenkul
sertifikalan'na ilişkin tebliğleri yayımlamış. ardından bu araçlann sermaye piyasasrnda say-
dam ve güvenilir biçimde işlem görmesi için taşınmaz değeriemesine yönelik yapıtanma ça-
lışmalannı baş]atmıştır. Bu çalışmalann sonunda, Seri:VIII. 34 no'lu 'Sermaye Piyasasında
Faaliyette Bulunanlar için Lisanslama ve Sicil Tutmaya İlişkin Esaslaı Hakkrnda Tebliğ'ile
Seri:VllI, 35 no'lu'Sermaye Piyasası Mevzuatl Çerçevesinde Değerleme Hizmeti Verecek
Şirketleıe ve Bu Şirketleriı Kuruica Listeye Alınmalanna İlişkin Esaslar Hakkmda Tebliğ'
yürürlüğe konmuştur. 'Sermayc Piyasasında Faaliyette Bulunanlar İçin Lisanslama ve Sicit
Tutmaya İtişkin Esaslar Hakkında Tebliğ'; sem.ıaye piyasası alanında çalrşanlann mesleki
yeter]ilik ve niteliklerinin belirlenmesini. Iisans verme ve sicil tutmaya ilişkin koşultarı dü-
zenlemeyi ve gerekli eğitim programlarının açılmasını hedeflemektedil. Tebliğ bu amaçlan
gerçekleştirmek için lisanslama ve merkezi sicil tutma faaliyetlerini yerine getirecek .Serma-

ye Piyasası Aıaştırma-Geliştirme ve Lisanslama AŞ'adh bir anonim şirket kurulacağını ön-
görmüştür Ancak, bugüne dek böyle bir şirket kurulmamıştrr. SPK bu işleri 'Sermaye Piya-
saşı Kurulu Lisanslama ve Sicili Tutma Grup Başkanlığı'aracllığıyla sürdürmektediı .Ser-

maye Piyasası Mevzuah Çeıçevesinde Değeıleme Hizmeii VeIecek Şirketlere ve Bu Şirket-
ierin Kurulca Listeye Allnmalanna ilişkin Esaslar Hakkrnda Tebliğ'ise; ülkemizde değeıle-
meyi bir meslek olarak gören ve değerleme uzmanlannrn niıeliklerini belirleyen ilk yasat dü-
zenleme olarak görülebiliı (AÇLAR vd.2003).
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Bu tebliğde, 'gayrimenkul değerleme şilketi': "BiI gayrimentulun, gayrimenkul projesinin
veya bir gayrimenkule bağlı hak ve faydalann belli bt tarihleki muhİemel değeıinin bağım-
sıZ ve tarafslz olarak, bu değeri etkileyen gayrimenİulun niteliği, piyasa ve çevre koşullan-
nı analiz ederek uluslararası alanda kabul görmüş değerleme standaıtlan çerçevesinde yazı-
h olarak raporlayabiletek düzeyde bilgi ve tecrübe sahibi değerteme uzmanlan vasrtaslyla
takdir edilmesi konusunda faaliyet gösteren ve sermaye Piyasasl Kanunu'nda ekspertiz ku-
rumu olarak ifade edilen hizmet şirketi"; 'değerleme uzmanr'ise: "Bt gayrimenkutun, gay-
rimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bağIl hak ve faydalann değerlemesini yapacak,
gayrimenlul değerleme şirkederi talafından istihdam edilen, şiıketin faaliyet konusunu ya-
krndan ilgilendiren inşaat mühendisliği, harita ve kadastro miihendisliği, işletme, ekonomi,
mimarlık ve şehir ve bölge planlaması gibi alanlarda aşgari 4 yıiltk ünivel§ite mezunu ve
gayrimen}ul değerlemesi alarunda en az 3 yıl tecrübesi olan ve Sermaye Piyasasr Kııru-
lu'nuı, lisanslamaya ilişkin düzenlemeleri çeıçevesinde kendilerine Değerleme Uzmanlığı



Lisansı verilen kişiler" şeklinde tanımlanmıştır. Tebliğ, değeıleme şiıketinde istihdam edil-
mesi zorunlu olan bir'sorumlu değerleme uzmant'nı; "Şirket sermayesinde asgari 9o10 ora-

nında pay sahibi otan, gayrimenkul değerlemesi alanında en az 5 yıl ıecrüb€si olan, değerle-

me uzmaru sayılmak içiı betirtilen şanların ıamamtnr taşryan ve şirket adına değerleme ça-
lışmasını kendi kişisel Sorumluluklan ile yürüıen ve şirket adına değerleme rapoılannı tek

başına imzalamaya yetkili olan değeıleme uzmanı" olarak tanımlanmaktadır. Tebliğ aynca,

değerteme şirketlerinde çalışacak değerleme uzman adaylannın, lisans belgesi alabilmeleri

için değerteme uzmanlrk sınavrna girerek başanlı olmalannı ve alınacak lisans belgeleriniı,
hel dön yılda bir yenilenmesini zorurülu futmuştur. Yenileme için değerleme uzmanlarınrı
'lisan§ yenileme eğitim programlan'na katılmalan gereklidir. Tebliğ, kurulacak değerleme

şirketlerinin; anonim şirket olmasını, iidenmiş sermayelerinin en az 300 mityar TL otmasınr

ve bunun en az o/o7 S'inin, en az iki sorumlu değerleme uzmanına ait olması ile değerleme

şirketinde sorumlu değerleme uzmanlan dahil en az beş değerleme uzmanrnrn çalıştınlması-
nl Zorunlu futmuştur.

Değerleme ilkeleri açısından incelendiğinde ilgili tebliğin, değeıleme konusunda yürürlükte

olan tüzelerde bülunmayan yenilik|er getirdiği görülmektediı Bu yeniliklerden biri, tebtiğin

ekleı bölümünde geçen ve "Gayrimenkul pğelerinin değerlemesinde, projenin değerleme

tarihi itibariyle bitirilmiş otması vaısayımı ile Türk Lirası üzerinden ve aynca değerleme ta-

rihi itibariyle tamamlanmış kr§mının arsa değeri dahil Türk Lirası üzerinden değerinin tak-

dir edilmesi..." hükmü ile ifade edilen'yatınm değeri' kavramıdır. Kişiden kişiye ve taşln-

maza yapılan yatınmın niteliklerine göre farklılaşan yannm değeri özne] bif kavİamdlr.

Özellikle GYO ve gayrimenkul senifikalannda karşılaşacağımız, sürüm değeri kavramrndan

farklı otan yannm değerii çeşitli ekonomiİ değişkenler, taşınmazln gelecekteki getirisi, Pa-

Zafdaki sunu-istem, yönetsel kararlar, çevresel ve sosyo-külıürel etkiler gibi pek çok değiş-

keniniı kestirilmesini geıektirir. SPK bu amaçlaıla değerlemedei "GayrimeniuIun bulundu-

ğu bölgenin analizi, mevcut ekonomik koşullann ve gayriınenkul piyasasının analizi, üzerin-

de proje geliştirilen arsalanı boş arazi ve pğe değerleri, nakit/gelir akışlan analizi, maliyet

oluşumlan anatizi, boş arazi ve geliştirilmiş pğe değeri analizi, en yüksek ve en iyi kulla-

nım değeri analizi" gibi değerleme anatizlerinden yararlanılmasını öngörmüşlür (AÇLAR
vd.2003).

Diğer Bazı Yasalar
Tapu Siçil Tüzüğü'nün 'İpotekli Borç Senetleri, İrat Senetleri ve Taşınmaz Mal Kaışılık
Gösterilerek Çıkanlan Senetteı'başl*lı beşinci ttilümünde, raşınmaz rehin değerinin belir-

lenmesi için'değer lakdil komisyonlan'nın kurulması öngörülmüştür Bu maddeye göİe ta-

pu sicil müdürünün ba§kanhğında kurulacak değer takdt komisyonu; kadastro müdürlüğün-

den valsa mühendis yoksa kontrol memuıu, defterdarlık Yeya mal müdüIlüğünden bil tem-

silci, itgisine göre belediye encümeni veya it veya ilçe idale kurulu tarafindan belirlenecek

biı teknik eleman, değeri belirtenecek ta§ınmaz ıaflm arazisi ise tanm müdürlüğünce, arsa

veya bina ise sanayi ve ticaret odası talafindan belirlenecek biI teknik eleman olmak üzere

beş kişiden oluşacakııL
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Hazineye Ait Taşınmaz Mallann Değerlendirilmesi ve Katma Değer Vergisi Yasasnda De-

ğişiklik Yapılması Hakkııda Yasa'nın biriıci maddesi ise yasa işlevlerini yerine getirecek
'değer tespit komisyonu'nun; "Balanlar Kuruluıca Saüş kapsamrna alınan Hazineye ait ta-

şınmaz malların değer tespit işlemlerini yapmak üzere, taşınmazın sat]şınrn yapılacağı il ve-
ya illerde; il defterdarının başkanhğında. milli emtak dairesi başkarılığı kurulan yerlerde mil-
li emlak dairesi başkanı ve emlak müdürü, olmayan yerlerde milli emlak müdürü, taşrnmaz
mal mülhtık ilçede ise ilçe mal müdürü. bayındırlık ve iskan il müdürü. tarırn it müdürü. kül-
tür il müdürü, turizm il müdürü, orman iş]etme müdürü, orman ve köy ilişkileri başmühen-
disi, tapu sicil müdürü. kadastro müdürü, ilgili betediye başkanl, Türk Mühendis ve Mimar-
lar Odalan Birliği il koordinasyon kurulu seketeri ve emlakçiler odası yeya demeği başka-
nrndan.-" oluşmasını öngörmüştüL YaSa aynca, satış karalr alrnan taşrnmazlaİln tahmini be-
delinin belirlenmesi amacıyla 2499 sayılı Sermaye Piyasası Yasası'na tabi değerleme şiıket-
lerinden yararlanılmasrna da olanak tanımıştür.

Veriler

Ulkemizdeki değerleme uygulaınalarında kullanılan remel veriler; tapu-kadastro verileri,
normal alım satlm tiyaı ccıvelleri, imar plarılan, inşaal birim fiyatlarl ve yıpranma oranlan-
dır. Nesnel ve tutarlı bir değerleme temelde veri çeşittiliği ve kalitesi ile ilişkilidiı Değerte-
me birimlerine veri sunumunu gelçekleştirmek ise kadastronun en temel görevidir. Ancak
Türkiye Kadastrosu; henüz iyelik ve tüzel kadastro anlayışından çağdaş çok amaçh kadası
Io kavramına geçiş yapamamış. özellikle taşınmaz değerlemesinin gereksindiği; güncel ve
doğru sanş fiyatlan, bölgesel değer endeksleri, değer oluşumunda etkisi olan nitelikler ve
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2.2. KURUMSAL AÇIDAN

Ülkemizde taşınmaz değerlemesi alarunda denetleyici ve düzenleyici bir işleve şahip, değer-
lemenin teknik, etik ve uygulama standanlarını belirleyen, uzmanlann sorumluluklarıru dü-
zenleyen, seçimi, eğilimi ve yetkilendirilmesini sağlayan bütüncül bir Sistem ye kurumsal
yapılanma henüz oluşfurulamamışhr Bu nedenle, önceki ttilümterde değinilen yasa hüküm-
lerinin uygulanmasl için Kamulaştırma Yasasr uyarınca 'kıymet takdir komisyonlan've 'bi-
lirkişi kurullan', Vergi Usul Yasası uyarınca 'kıymet takdiı komisyonlan've 'merkez komis-
yonlan'; Özelleştirme Yasasr uyannca 'değer lespit kornisyonlan'; Tapu Sicit Tüzüğü uya-
nnca 'değer takdir komisyonları'; Hazineye Ait Taşınmaz Malların Değerlendiritmesi Hak-
krnda Yasa uyannca 'değer tespit komisyonlan' görev yapmaktadıı Ancak, i§imleri ve işlev-
leri birbirine benzer olan bu kurullarda göıev alacak üyelerin eğitimleri, teknik ve etik aç1-
dan yeterlilikleri, kısacası niteliklerine ilişkin hemen hemen hiçbir düzenlerne bulunmamak-
ta, değellemeler §alt deneyimlele dayalı olarak yaprlmaktadır. Kurulların değerleme alanın-
daki yeterlilikleri kuşkuludur ve yaptıklan işlemlerin denetimi sağlanamamaktadür. sPK ta-
rafından 2001 ylında başlatılan çalışmalar ise bu alanda bir ilk olmaslna karşın, ülke koşul-
larına göre bütüncüllükten uzak, srnulr ve yetersizdir.

2.J. TEKNiK vE ETiK AÇIDAN



ağırlıklan gibi pek çok verinin iiretimi ve sunumu konusunda uzmanlaşiımamışlf (GUR vd

2002).

Değerlemede kuttanılan bir diğer veri türü i§e; bina meırekare normal inşaat maliyetleri ve

yapı yıpranma oranlandır. Ancak, Maliye ile Bayındırlık ve İskan Bakanlıklaı,ı tarafından

üıetilen bu verilefde de çeşiıli tutarsızl*Iar bulunmakıadıı Ömeğin. yapı değerinin belirlen-

mesinde önemli bir faktör olan yıpranma oranlan; salt inşaat türlerine ve yapl yElna bağ|ı

olarak düzerılenmeİıe, fonksiyonel ve çevresel pek çok aşlnma etkisi göz ardı edilmektedir

(AÇLAR ve çAĞDAş 2002).

Yerel yönetimler tarafından tapuda kayıtlı satış fiyatlannrn analizi ile düzenlenen ye vergi

değerlerinin bulunmaşında temel veri olarak kullanılan normal alım-satım fiyat cetvelleri; la-

şınmaz iyeleri tarafindan devir bedellerinin olduğundan düşük gösterilmesi sonucu laştnmaz

pazannın gerçek durumunu yansıtmamaktadır. Bu durumun oluşmasında, yerel yönetimlerin

politik ya da vergi toplayamama riski ile karşılaşma kaygısının etkisi olduğu da sanılmakta-

dır. Vergilendirme tüzeSi uyarınca l972 yılında düzenlenmesi öngörülen vergi haritalan ise

o yıldan beri uygulamaya konularnamıştır (CUR vd. 2002).

Bazı yasalarımrz, vergi ya da harç bedellerinin hesaplanmasında vergi değerlerinin bugüne

dönüştürülmesi, başka bir deyişle güncellenmesi için yeniden değerleme oranının kullanıl-

masını öngörmektediı Ancak, TEFE'deki yıtlık değişimi ifade eden bu oranın kullanılması

yanılncı sonuçlar verebilir. Çünkü taşınmaz değerleri, enflasyon ya da ekonornik değişimle-

rin yant sıra, taşrnmazın niıeliklerindeki değişim|er ile çeşitli üilgeseI ve çevresel faktörler_

den de eıkilenir ve taşlnmaz değerlerindeki değişim ü|ke bütününde aynı oıanda gerçekleş-

mez. Bu nedenle, zemin değerlerinin güncellenmesi için değer endeksleri oluşturulmalı, ya-

pl değerleri ise halen TEFE'nin hesaplanmasında kutlanllan 'bina inşaan maliyet endek-

si'nden yarallarularak güncellenmelidir (AÇLAR ve ÇAGDAŞ 2002).

yöntemler

Türkiye'deki değerleme uygulamalannda genelde çok bilinen üç değerleme yönıemi kulIa-

nılır. Bunlaı kaışılaştuma, geliI ve maliyeı yöntemleridir.

Tüzemiz taşınmaz değerlerinin kestiriminde özellikle nitelik ve öznitelikleri benzel taşınmaz

sahş fiyatlannın karşıla§tlnlmaslnı, yani karşılaşnrma yönteminin kullanılmasını öngörmek-

tedir. Bu yöntemde kullanılan temel veriler; benzer taşlnmazlann satış kesin fiyatlan ve ta-

rihleri. alım saıım fiyat cetvelleri, kadastTo verileri. yapılanma koşulları, alryapı, donatı ve-

rileri ve değerleyiciye göre değ€r üzerinde etkisi olan diğe. etmenlerdiı Bu verileı tapu-ka-

dastro örgütleri, yerel yönetimler ite yöIedeki taşınmaz komisyoncularından edinilmektedir.

Kiralık konuı, iş yeri ya da tarlm arazileri gibi gelir getiren taşınmazlann değerlemesinde ise

gelir yöntemi kullanılmaktadır.Bu yönteme göİe yapıh taşınmaztn getircceği net gelir, yaPl

ve arsa gelir paylanndan oluşmaktadıı Arsa geliri, kaşılaştırma yöntemiyle belirlenen arsa

değerinin tıiilgedeki ıaşınmaz piyasasında geçerli olan taşırımaz faiz orantnca gelireceği ge-
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liri ifade eder. Yapı değeri ise; yapı gelirinin taşınmaz faiz yüzdesi ile amortisman oranınrn
bir fontsiyonu biçiminde hesaplanan katsayıyla çarpılması sonucunda bulunur Türkiye'de
taşınmaz değerlerinin zaman içindeki değişimlerinin izlenmemesi ve taşınmaz faiz yüzdesi-
ne ilişkin doğru bilgiye eıişimirı güçlüğünden dolayı uygulamada değinilen katsayr; reel ya-

deli, vadesiz mevduat faiz oranlan, döyiz fiyaılan değişirnleri gibi çeşilli ekonomi} değiş-
kenler yardrrnryla betirlenmelidir (AÇLAR 1977).

Yetel saylda karşılaştnlabilecek güvenli taşınmaz verisine ulaşılamadrğı durumlarda, özet-
lik]e konut, ticari ve endüstriyel amaçh taşınmazlann değerleri maliyet yöntemiyle kestiriliı
Yönteminin temelini kesin değele -taşlnmazün değer Saptama tarihindeki maliyet bedeline-
yaklaşma oluşfurur. Bu değer; yapı değeri, dış tesis, özel işletme donatılan ve arsa değerle-
rinden oluşur Arsa değeri kural olarak gelir yönteminde olduğu gibi fiyatlann karşılaşnrıl-
masr ile belirlenir. Yapı değeri ise; yapı, dış ıesisler ve özel işletme donatılarınrrı değerleme
günündeki niteliklerine göIe saptanan değerleri toplamıdır Bu değer. yeni maliyet değerin-
den fizi}sel, fontsiyonel ve çevresel etmenlerin değel azaltıcı etkileri çtkarılarak bulunuI
(AÇLAR l977).

Etik kurallar

3. GELiŞMiŞ Üı-xEıBnnn TAşINMAZ DEĞERLEME
siSTENtLERi\E KISA BiR BAKIş

IngiIizcesi 'real estate valuation-appraisal'. Almancasl 'Grundstück§weıteImittlung'. Fran-
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Değerleme işlerinde çalışacaklann uymalan zorunlu etik kurallar ilk kez'Sermaye Piyasasr
Mevzuatl Çerçevesinde Değerleme Hizmeti Verecek Şirketlere ve Bu Şirketlerin Kurulca
Lisreye Ahnmalanna İlişkin Esaslal Hakkında Tebtiğ'de yer almıştll Tebliğ, değelleme Ia-
porunun belirlenen standanlara uygun olmaması, yeterli incelemenin yapllmamasr, hatall ve-
rilerin kullanılması gibi nedenlerle değerleme raporundan yararlanan üçüncü kişilerin zara-
ra uğamaması içiı değerleme şirketleri ve uzmanlanna cezai sorumluluklar yüklemiştir.
Tebtiğ'de aynca, değelleme şi*etlerinin yapamayacağı işler de belirtilmiştir. Buna göre de-
ğerleme şiıketleri: "Değerleme faaliyeti drşmda taşlnmazlarla itgili piyasa araştırması, fizi-
bilite çalışması. gayrimenkul ve buna bağlı hakların hukuki durumunun analizi, boş arazi ve
geliştirilrniş proje değeri analizi, en yüksek ve en iyi kullanım değeri analizi gibi atanlarda
danışmanlık hizmeti verebilirleı Emlak komisyonculuğu dahil başka bir faatiyette buluna-
mazlar." Değerleme uzmanlarr ise; "Aynı anda birden fazla gayrimenkut değerleme şirketin-
de göIev alamaz, emlak kornisyonculuğu faaliyelinde bulunamaz, meslekleri ile ve meslek
onurlarıyla bağdaşmayan daylanışlarda bulunamaz. bilgi ve yeteneklednin yeterli olmadrğı
işleri kabul edemez ve değerleme hizmeti verdikleri ortak]ıklal ile iştiraklerinde her ne un-
vanla olursa olsun aradaı iki yıl geçmedikçe görev alamazlar." Ancak değiniten tebliğ ile dü-
zenlenen etik ölçütlerin, sermaye piyasası alanında değerleme hizmeti velecek değerleme
uzmanlan ile sınulı olduğu göz ardı edilmemelidiı



sızcası 'valuers immobiliöre' olan taşmmaz değerlemesil gelişmiş batı ütkelerinde bağrmsız

ve profesyonel değerleme uzmanlarr (eksper ya da değerleyici) taıafindan yapılmakıadıı

Uzmanların saptayacağı değer; normal allm-Satım değeri, pazar fiyaıı, satış fiyatr, sürüm de-

ğeri vd. değerler olabilmekte Ve çeşirli yöntemler kultanılarak saptanmaktadıı

Günümüzde gelişmiş olan ülkelerde geniş bir şekitde kullarulaı taşınmazlara dayalr serma-

ye piyasası araçlarırun öz kaynağını oluştufan taşınmaz larrn değerlemesinde taşınmaz değel-

İeme şi*etlerinin önemli bir yeri bulunmaktadıı. Amerika Birleşit Devleı|eri (ABD). İngil-

ıeıe, Kanada, Almanya, Fransa gibi getişmiş ülketerdeki uygulamalar inceleniİse; taşınmaz

değerleme hizmetterinin yetkili, bağımsız değerleyiciter ya da değerleme şilketleri taIaftn-

dan yürütüldüğü görülür. Ömeğin, ABD'de taşınmaz değerleme hizmeti verecekleı için "ge-

rek mesleğe giriş, gerekse etik ve kurallara uyum sonunda son derece katı düzenlemelel ge-

tirilmiştir. Değerleme Enstitüsü (APplaisaı lnstitute) tarafindan, yapılan tüm işler ve rapor-

lar sürek]i izlenmekte, denetlenmekıe ve ufak bir suistimalde çalışma lisansları derhal iptal

edilmektedir. ABD'de gayrimenkul ekspertiz işi ile emlak komisyonculuğu, birbirinden ke-

sin çizgilerle aynlrnışılr" ve Profesyonel değerleme işteri tek bır tip sıandarda (Uniform

standalds of Professional Appraisal hactice) göre yapılmaktad[ (GUNGOR l999).

hgiltere'de değeıteyici lisansı ve imza yetkisi veriImesi koşullannı belirleyen ve uygulayan

kuruluş 'Royal İnstifution of chaİtered surveyors'dir. Bu enstitiinün üyelerine 'yeminli uz-

man' (chartered surveyor) denir.

Almanya'da değerleme işleri itk kez 23.05.1960 İarihinde çıtarılan 'Federal imar Yasası'

t36_t44,üncü maddelerinde büıüncül olarak düzenlenrniş ve değerleme hizmetlerinin kuru_

lacak bağımsız 'uzmanhk komisyonlan'nca yapılması esasr getiİilmiştil. Bu düzenleme, top-

lurnsal gereksinimler doğrultusunda 196t, l97l, 1976, |979, 1987 yütannda genişletilmiş

ya da değiştirilrniştiı 01.07.1987 değişikliğinde 'Federal İrnar ve Şehiıciliği Destekleme Ya-

sası'yerine 'İmar Yasası' yürüItüğe konmuş ve bu yasanrn birinci tölümünün üçüncü kesi-

minin 192-199'uncu maddelerinde taşınmaz değerlerinin saptanması yeniden düzenlenmiş-

tir. Yapılan yeni düzenlemelerde özellikle uzmanlıt komisyonlannın yetkileri genişleıilmiş,

bağımsızlıkları özenle korunmuştuı Ömeğin,06.07.1979 değişikliğinde bunun yanrnda üst

uzmanlık kurullannın oluşturulmasl, satrş fiyatları ve ölçüt arsa değellerine ilişkin veri top_

lanması kolaylaştınlmışhr.

Dünyadaki diğer gelişmiş ülkelerde de aynl doğrultuda düzenlemeler görülmektedir- Geliş-

miş ülkelerdeki bu kurulların çoğu, Billeşmiş Milleılere bağh 'Uluslararası Değeıleme Stan-

danlan Komitesi'ne (Intemational Valuation standarts comminee) üyedfu ve hizmetlerinde

komite standartlanna gönüllü uyarlar.
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4. TAşINMAz DEĞERLEMEsiNE yöNELiK BiR SisTEMiN ı.ıı.
ILKELERININ TASARIMI

lt.l TUZEL vE KURUMSAL AÇIDAN

Taşınmaz değerlemesi alanında ülkemizde yaşanan sorunlar; değerleme alanında çalışacak-
lann teknik ve etik açıdan yeterliliklerinin, değerleme veri, yöntem, belgelerinin biı yasat
düzenleme standartlaştnlması yoluyla sağlanacaktır. Bu alanda, HKMo'nun l l no'lu 'Ta-

şınmaz Değerleme Komisyonu' taraflndan hazulanan 'Taşınmaz Değerleme Yüksek Kurulu
Kırrulması Hakkında Yasa Tasarısı Taslağı' bir başlangıç olabiliı

Barlidflll ve hkan 8ıtJ.||Al
Maliye BalJnl]İl

om0 8arin]l ğ
(-e!E Bak llil

T.pu Ka.hst o Gcne] M iil ülüğ.i
Kon!ı Nlüsl§arlüğı
Asa ofi§ c.nel M].ttlüğa

Bankttlıl D]-nleme ve
Daetleme Ü§ Kü.Ulr

TAŞINMAZ Dtr(;I.]Ri-9MtjsI
YUKSEK KURULL,

_ Ul-Ust-ARARASI
DEGERLEME KURULUŞLARJ

Dreıleft ft Sitil'I'utm

Araşıı fu. Ge lişıim. \P
qilgi Sisıenla ri Daireii:
EİiimSııd\ t. D.n iA

D.İellene Sıahd0llırı

s.mrye }ıyasası KüfuIu
Srü d !. Pi y İo s ı u 19 ulaı,a ld n

Türk Mühendis Mimarodalfl
Birliği
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Çizelge l. Türkiye'ye özgü bir laşınm^z değerleme sisteıninin kurumsal yapısı

Yasa taslağı, taşırımaz değellemesi alanında denetleyici ve düzenleyici bir işleve sahip, de-

ğerlemeniı teknik, etik ve uygulama standartlannı belirleyen, uzmarüarın seçimi, eğitimi ve
yetkilendirilmesiıi sağlayan kamu tüzet kişitiğine, idari ve mali özerkliğe sahip .Taşınmaz

Değerleme Yiiksek Kurutu' (TDYÜK) adında bağımsız bir üst kurulun oluşumunu amaçla-
maktadıL



TDYÜK'ün; biıi başkan. biri ikinci başkan olmak üzere, Bayındulık ve lskan Bakanlığı'nca
önerilecek adaylar arasından iki asil, iki yedek; Maliye Bakanlığı, Sanayi ve Ticaıet Bakan-

lığı ile Sermaye Piyasaşı Kurulu tarafindan önerilecek adaylar zırasından birer asil, biıer ye-

dek; TMMoB tarafindan önerilecek adaylar aıasından iki asil iki yedek; Sanayi ve Ticaret

odalan tarafindan önerilecek adaylaı arasından bif asit bir yedetı ve Yüksek Öğretim Kuru-

lu tarafından, laşınmaz değerlemesi alanında bilimsel yayın ve etkinliklerle akademik yeter-

liliğini kanrltamrş öğretim üyeleri arasından seçilecek adaylardan üç asil üç yedek olmak

üzere. ilgiti bakanın önerisi Başbakanrn karanyla atanacak onbir asil ve onbir yedek üyeden

oluşması öngörülmektedir

Kamu ve özel sektörde değerleme alanında çalışmak isteyenlere, yetki belgesi alma zorun-

luluğunun getirildiği yasa taslağında, TDYÜK'e değerleme uzmanlarının seçimi için sınav-

lar düzeleme ve eğitim programlan açma yetkisi ıanınmtşııI. TDYÜK. bu alanda çahşacak-
ların görevleri sırasında uymalan zorunlu teknik, me§leki standanlaıı ve etik kurallan. yö-

netmelik ya da ıebliğler yoluyta düzenleyecek ve denetieyecektir. Koyduğu ilkelere aykın

davranan değerleme uzmanlannı uzmanlıktan ifuaç edebilecekıiı

Değeıleme uzmaru olarak çalışmak isteyenlerin tümünün TDYÜK talafından yetkilendiril-

mesini öngören sistem, SPK ya da uluslararası değerleme kurumlanndan alınmış yetki bel-

gelerinin denkliğini sağlayacak düzenlemeler yapmakla da yükümlüdür. Örneğin, sermaye

piyasasına yönelik değerlemeler yapan uzmanlardan, denkliği sağlanamayanlar diğer alan-

Iarda değerleme yapamayacaklardır.

TDYÜK, ulusal bir taşınmaz değerleme bilgi sistemi oluşıurmak için taşınmaz piyasasını

düzenleyen ve yönlendiren Tapu Kadasıro Genel Müdürlüğü, SPK, Konuı Müsteşarllğı, Ar-
sa Otisi Genel Müdürlüğü. Toptu Konut İdaresi. belediyeler ile kamu kurumları ve yerel yö-

netinılerle etkileşimli çalışacak, bunlardan her ıürlü veriyi istemeye ve kultanmaya yetkili

olacaktrr-

,ı.2. T!]KNIK vE ETIK AçlDAN

TDYÜK; kamulaştma, devletleştime, özelleştirme, Vergi, sigorta, kıedi ve benzeri amaç-

lar için raşınmaz değerlemesinin ülkemizdeki gelişimi ve denetimini sağtamakla yükümlü-

üjüL Bu amaçla, gerekirse taşınmaz bilgi sistemi ve değel haritaları oluşturmaya, kdteller-ba-

ğınıılal gelişıimeye, ölçüt değerler sapıamaya ve bu amaçla teknik ve tüzel dayarıaklar oluş-

ıurmaya yetkili olacaktır.

Ancıık. tİiytesine bir sistemin oluşumunda kuşkusuz diğer kurumlafa ve özellikle kadaŞtro

örgütüne büyük görevler düşmektediı Varolan durumuyla kadastro değinilen işlevleri sağla-

maktan uzakıır. Kadastlonun değerlemeye alılık olabilecek şekilde yeniden yapılanması sis-

temin oluşumu için geıek koşuldur. Yeniden yapılanmada kadastrodan, kentsel ve kırsal

alanlardaki tiim taşınmazlan sınrflandrrması, değer etmenleri ve değerleme için gereksinilen

ekonomik ve çevresel verileri kaydetmesi; taşlnmazlann Satış fiyatlan ve saıış tarihleri. ki-
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Iaları, bakrm-onanm giderleri, net getilleri, giderleri vb. gibi piyasa verilerini izlemesi, ista-
tistiksel bitgiteri üretmesi bek]enmektedil

TDYUK, değer kavİamlannı kesin biçimde tanrmlayacak; Çizelge l.'de görülen kurumlarla
da ilişki kurarak değerleme verileri, yöntemleri ve belgelerine ilişkin standanları oluştura-
cak, kendi bünyesinde değerlemeye ilişkin bir veri tabanı oluşturmaya başlayacaktr.
TDYÜK uluslararası kuruluşlarla da işbirtiğine geçerek değerlemenin etik kurallarıru belir-
leyecek ve değeıleme uzmanlanrun dürüst, tarafsz, bağımsız, yetkiı biçimde çalışmasını
sağlayacak düzenlemeleri 1 apacaktır.

KAYNAKLAR

AÇLAR A., "Kentsel Alanlada Taşınmaz Değerlerinin Saptanİnasl ve stoka§tik Yöntemlerin Uy_
guüaıımasma İlişkin BirAİaşırma", Doçenllik Tezi, istanbul Devlet Mimarİk Mühen_
dislik Akademisi, istanbul, 1977.

AÇLAR A., ÇAĞDAŞ V, "Mühendi§ Mimal ve Uzmarılar tçin Taşmmaz (Gayrimenkul) Değer-
lemesi", Tiirk Mühendis Mimaİ odalaı Birliği, Haİita ve Kadast o Miüendisleri
odası Yayınr, ISBN 975-395-551-0, Aıtara, 2002.

AÇLAR A, DEMiR H., ÇAĞDAŞ v, "Taşlnmaz Değerleme Uzmaıhğı ve Jeodezi-Fotogrametri
(Harita) Mühendisliği", Harita Kadastro Mühendisle.i Jeodezi, JeoinfoTmatik ve Ar^zi
Yönetimi DeIgisi, Man 2003, Sayı: l, Arıkara.

ÇAĞDAŞ V, "2942 sayılr Kamula§tma Yasasındaki Değişikliklere Taşmmaz Değerlemesi Açısından
Bakş", Mülkiyet Delgisi, Eylül2001, saI:42, Ankaİa.

GÜNGÖR E., "Gayrimenkul Değeflemesi ve Tiirkiye'de sermaye Piyasalaında Gayrimenkul Eksper-
tiz Şirketlerine Yönelik Diizenlemeler Yaptlrnaslna İlişkin ÖnerileI", Yetellik Etüdü,
T.C. Seımaye Piyasasü Kuulu, Ankara, 1999.

GÜR M., ÇAĞDAŞ V, DEMiR H., "A Genelal overview of Real Estate valuation Applicatior§ in
Tu*ey", xxl.F6d6İation Intemationale des G6omĞtİes FIG Congress, 19-26 Apıir
2002, washington Dc, UsA.

l41


