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Dunya Geneli

Dunya olceginde bakildiginda, degerleme alaninda 1981 yilinda
kurulan ve Birlegsmis Milletlerin tanidigi, icinde 40 ulusun temsil
edildigi bir kurum belirginlesmektedir: International Valuation
Standards Committee (IVSC). Bu komitenin  olusturdugu
Uluslararasi Standartlar (Internationale Standards, IVS), “White
Book”ta yayminlanmigtir. Bilindigi gibi bu standartlar, ulkemizde
06.03.2006 tarihli ve 26100 sayili Resmi Gazete’de yayinlanmistir.
Komitenin  gelistirdigi standartlarin  Uluslararasi Muhasebe
Kurallanyla uyumlu olmasi, dinya olgeginde taninmayi ve kullanimi
saglamaktadir. Bu standartlar, yuksek bir genelleme duzeyine
oturtulmustur. Yalnizca zorunlu olan ogelere yer verilmistir.

Standartlarin kullanimi degerleme gorevine bagimlidir. Uluslararasi
en yaygin degerleme yontemleri olarak sunlar tanimlanmaktadir:
Karsilastirma Yontemi (Vergleichswertverfahren, Sales Comparison
Approach), Gelir Degeri Modelleri (Ertragswertmodelle,
Capitalisation Approach), Nakit Akisi Yontemi (Barwertmethode,
Discounted Cash Flow Analysis), Maliyet Yonelimli Yontemler
(Sachwertorientierte Verfahren, Cost Approach).
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Uluslararasi alanda etkili bir diger kurulus, 1868 yilinda ingiltere’de
kurulmus olan, 50 ulusal birligin ve dernegin bagh oldugu, 120
ulkeden 110.000 uyesi bulunan, Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS)’tir. Bu buyuk orgut de, kisaca “Red Book” olarak
bilinen, “Appraisal and Valuation Manual”i, yani “Degerleme EI
Kitabi”ni1 yayinlamigtir. Amag, bir kurallar yapitinin tanimlanmasi ve
bunlarin uygulamada tutarlh olarak kullaniminin izlenmesidir. Red
Book’ta yapilandirilmig olan standartlar, bir ulusal ve bir de
uluslararasi bolimden olugmaktadir. Uluslararasi boluim, buyuk
oranda [IVS’ye dayanmaktadir ve uzun erimde bununla
ortusturulmesi  ereklenmektedir. Boylece kuresel oOlgekte
genellemeye katki saglanmig olunacaktir. Bir esneklik ogesi olarak,
eger gerekliyse, butunleyici bir ulusal bolum, somutlama bolumu
eklenebilir.
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Avrupa Olgegi

Uluslararasi alandaki bu toparlanma, genelleme, standartlagsma
cabalarina, Avrupa ulkeleri de, kendi cografyalarindan katilmaya
calismaktadirlar. Avrupa’nin birlikte geligmesiyle, 2002 yilindan bu
yana Euro’nun yasal odeme araci olarak kullanilmaya baslanmasiyla
ve bununla baglantih olarak Avrupa Birligi icinde kur risklerinin
ortadan kalmasiyla birlikte, tek bir Avrupa pazarinin olusturulmasi
sonul eregine yonelik bir surecin baslatildigi gorulmektedir. Bu slireg
boyunca zorunlu olarak, ulusal devletlerin tuzelerine, vergi
uygulamalarina, tagsinmaz ekonomisine ve tasinmaz degerlemenin
teknik standartlarina yonelik bir uyumluluga ulasilmasi gerekecektir.

Tasinmazlarin degerlemesi nedenleri, Avrupa ve diinya olgeginde
hemen hemen aynidir; bununla birlikte degerleme igin kullanilan
araclar ve yontemler ayni degildir. AB’ye uiye her bir ulkenin farkh
kulturel, politik ve ekonomik tarihi, ulusal taginmaz piyasalarinin
olusturulmasinda da, farkh pazar yapilarina, farkl ticari igleyiglere ve
tasinmaz piyasasindaki aktorlerin farkli davraniglarina goturmektedir.
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Bu noktada TEGoVA’nin ¢abalari onem kazanmaktadir. 1995 yilinda
TEGOVOFA ile EUROVAL derneklerinin birlestirilmesinden ortaya
citkan TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations)’nin
diger amaclan, uygulamadan edinilmis ve salt Avrupa’ya ozgu
degerleme standartlarinin kaleme alinmasinin yani sira, kavramlar
ve yontemler icin ogutler olarak sunlardir: Tasinmaz ekonomisiyle
ilintili olarak uluslararasi orgiitlerle igbirligi yapmak, AB iginde
iliskilerin korunmasi, Tasinmaz degerleme uzmanlarinin egitim
standartlar1 icin Onermeler gelistirmek, Miisteri ve soézlesme
yonelimli degerlemelerin yapilmasiyla degerleme uzmanligi alaninin
Avrupa genelinde desteklenmesi.

TEGoVA, Avrupa’daki ulusal tasinmaz degerleme orgitlerinin
merkezi Bruksel’de olan ¢ati orgutudur. TEGoVA’da bugun igin, 27
Avrupa ulkesinde tasinmaz alaninda faaliyet gosteren 38 degerleme
uzmanlari dernegi ve yaklasik 500.000 uye temsil edilmektedir.
Bunun yani sira Orta ve Dogu Avrupa bolgesindeki 11 ulkenin
derneklerinin temsilcileri gozlemci olarak TEGoVA’'nin galigsmalarina
katilmaktadirlar.



&\

1954 ‘

Avrupa Degerleme Standartlart (European Valuation Standards,
EVS), TEGoVA’'nIn “Blue Book”unda yer almaktadir. Amag, AB ic¢inde
degerleme uygulamalarinin uyumlastiriimasidir. Standartlar, uyeler
icin baglayici degildir, ama kullaniimalarn ogutlenmektedir. EVS, yapi
ve somutlama olarak IVS ile buyuk benzerlik icindedir. Standartlarin
kullanimi, degerleme gorevine bagimhdir. Degerleme yontemleri 1VS
ile aynidir, tek ayriksin yontem, “Artik Yontemi (Residualverfahren,
Residual Method)”dir.
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TASINMAZ DEGERLEME UZMANLARININ
MESLEKI DAVRANIS ILKELERI
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Her sey tuzel olarak tanimlanmis olsa da, en onemlisi uygulamadir.

Uygulamada gorev alacak degerleme uzmanlarinin mesleki
davranislarinin da duzenlenmesi, izlenmesi gerekmektedir.

Tasinmaz degerleme, toplumda kendine “bir given meslegi’ olarak
yer edinecekse, tasinmaz degerleme uzmanlarinin etik kodlar
icsellestirmeleri, mesleki davraniglarini bunlara gore gelistirmeleri
zorunludur.
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International Valuation Standards Committee (IVSC), Davranig Kurallar
(Ahlaki llkeler) bashgi altinda,

“Uluslararasi Degerleme Standartlari’'na uygun degerleme islemlerinin
temeli, pesin hikim ve bencillikten uzak, raporlari agik ve yanls
yonlendirmelere yol agmayan, degerleme anlayisina temel olusturan
tim konular1 aciklayan, diriist ve yeterli profesyonel Degerleme
Uzmanlan tarafindan yapilmasidir. Degerleme Uzmanlari, degerleme
meslegine olan kamu gdvenini sirekli olarak artirmali ve
korumalidirlar,” denilmektedir. “Degerlemeyi yapabilmek igin gerekli
kaliteye, yeterlige ve deneyime sahip kigiler olan Degerleme Uzmanlari,
her durumda diiriist ve dogru davranmak ve g¢alismalarini miisterilerine,
topluma, mesleklerine ve Kkendi ulusal-profesyonel degerleme
kuruluslarina zarar vermeyecek bir bigcimde yiiriitmek zorundadirlar,”

denilen “White Book™ta, ahlaki ilkeler olarak, Diirtstliik, Cikar Catismalari,
Gizlilik, Tarafsizlik agciklanmaktadir.
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White Book’ta Degerleme Uzmani soyle tanimlanmaktadir:

Kabul gérmiis bir 6gretim merkezinden veya esdeger akademik niteligi
olan bir kurumdan uygun bir 6grenim derecesi alnug; pazarda ve varlik
kategorisinde degerleme yapabilecek diizeyde deneyim ve beceri
kazanmig; givenilir bir degerleme yapmak igin, kabul géren yontemleri
ve teknikleri bilen, anlayan ve dogru bir sekilde kullanabilen; taninnig
bir ulusal-profesyonel degerleme kurumunun dyesi olan; Kkariyeri
stiresince profesyonel bir egitim programini izleyen; bu Davranig
Kurallarinin gereklerini yerine getiren, saygin bir kigidir.

Kitapta,

“yalnizca bu tanima uyan bir Degerleme Uzmaninin bu standartlarla
ilgili gorevleri Uistlenebilecegi,”

ozellikle belirtilmektedir.
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TEGOVA da, kendi Blue Book’unda ahlaki ilkeler olarak sunlar ozellikle
ele almaktadir:

Bagimsiziik

Ozel Sorumluluk
Dokunulmazlik, Yetkinlik
Bilinen Yéntemlerin Uygulanmasi
Nitelik ve Meslek f¢i Egitim
Gizlilik

Kaynaklarin Giivenilirligi
Cikar Anlasmazliklari

Coklu Faaliyet Yasagi
Ekonomiklik ve Ozen
Odemelerde Aciklik

Tanitim Bakimindan Ciddiyet
Rekabet

Meslektaslik
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TURKIYE KOSULLARI VE YENI BiR
MODELLEMENIN OGELERI
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Ulkemizde bircok yasada, degerleme konusu ele alinmistir. Belli basl
yasalar sunlardir: Tirkiye Cumhuriyeti Anayasasi, Tirk Medeni
Kanunu, Emlak Vergisi Kanunu, Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi
Degerlerinin Takdirine fliskin Tiiziik, Vergi Usul Kanunu, Kamulastirma
Kanunu, Kadastro Kanunu, Tapu Kanunu.

Bu yasalarda degerleme kavrami kullanilmaktadir. Ancak degerleme
alaninin butunu gozetildiginde 50 dolayinda yasadan ve bunlarin
uygulamasini gosteren tuzuklerden, yonetmeliklerden, genelgelerden
s0z etmek gerekir.

Ancak belirtmek gerekir ki, bagta anayasa olmak uzere, bu yasalarin
cogunda, degerleme kavramlarina, yontemlerine, kurullara
(komisyonlara), kurumlara yonelik tanimlar yapilmistir. Aslinda 2002
yilina kadar sure¢ bu yasalardaki daginiklik gcergevesinde geligsmistir.
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Ulkemizde, ozellikle ekonomik etkinlikler gercevesinde s6z konusu
olan tasinmaz degerlemeleri konusunda en koklu duzenleme,
30.07.1981 tarihinde yuarurluge giren 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanunu tarafindan yapilmistir. Yasanin SPK’nin baslica gorevlerini ve
yetkilerini duzenleyen 22. maddesinin “r” fikrasinda yapilan
duzenlemeler sonucu, kurulun gorevleri arasina girmistir. Yine 38/A
maddesinde 21.02.2007 tarihinde yapilan duzenleme sonucu, “Kurul,
ihra¢c edilecek ipotekli sermaye piyasasi aracglarinin dayanagi veya
teminati olan kredi ve finansal kiralama alacaklari icin, kredi ag¢iimasi
veya finansal kiralama soézlesmesi yapilmasi, bu alacaklarin konut
finansman fonu portfoyiine alinmasi ya da ipotek teminatli menkul
kiymetlere dayanak olusturan teminat havuzuna dahil edilmesi veya
fon portfoyiine alinan ya da teminat havuzuna dahil edilen alacaklarin
yeniden degerlenmesi  asamalarinda, @ konut  degerlemesinin
gayrimenkul degerleme faaliyeti konusunda yetki verilmis kisi veya
kurumlar tarafindan yapilmis olmasini zorunlu tutmaya yetkili,”
kilinmigtir.
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Bu amaca yonelik olarak, bir¢cok teblig ve degisiklik yayinlanmigtir. En temel
teblig, 11.8.2001 tarihli ve 34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar i¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig’dir. Tebligde Gayrimenkul Degerleme Uzmani,

“Bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule
bagli hak ve faydalarin degerlemesini yapacak gayrimenkul degerleme
sirketleri tarafindan istihdam edilen veya gayrimenkul degerleme
sirketleri ile s6zlesme imzalamak suretiyle degerleme hizmeti veren,
asgari 4 yillik iiniversite mezunu, gayrimenkul degerlemesi alaninda en
az 3 yil tecriibesi olan ve Kurulun lisanslamaya iliskin diizenlemeleri
cercevesinde kendilerine Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansi
verilen Kigiler,”

olarak tanimlanmistir.
Sinav, konular, lisanslama sureci tebligle duzenlenmistir.

Bu surecin sonunda, SPK bunyesinde “Tanimli bulunan Gayrimenkul
Degerleme Uzmanhgi Lisans Sayisr’, 1394’t0r.



@} Doktora BANKACILIK VE SIGORTACILIK 1
IKTISAT 2

INSAAT MUHENDISLIGI 4
HARITA-KADASTRO -

JEODEZI VE FOTOGRAMETRI 1

ISLETME 2

TASINMAZ GELISTIRME 1

Toplam Doktora 11
Master BANKACILIK VE FINANS 5
FINANSMAN-MUHASEBE 1

IKTISAT 4

INSAAT MUHENDISLIGI 29

ISLETME 28

ISLETME EKONOMI 1

MALIYE 1

MIMARLIK 13

MUHASEBE FINANSMAN 3

SERMAYE PIYASASI VE BORSA 2

SEHIR VE BOLGE PLANLAMA 21

YAPI MUHENDISLIGI 1

GAYRIMENKUL GELISTIRME 5

JEODEZI VE FOTOGRAMETRI 23
HARITA-KADASTRO -

INSAAT ISLETMECILIGI 1

YAPI ISLETMESI 1

Toplam Master 139




@\\\ Lisans BANKACILIK VE SIGORTACILIK 6
1954 ‘ EKONOMI . . . s :
JEODEZI VE FOTOGRAMETRI MUHENDISLIGI 151

HARITA-KADASTRO MUHENDISLIGI 28

IKTISAT 82

INSAAT MUHENDISLIGI 183

ISLETME 132

MALIYE 32

MIMARLIK 88

MUHASEBE 6

MUHASEBE FINANSMAN 3

SEHIR VE BOLGE PLANLAMA 86

YAPI ISLETMESI 1

YAPI OGRETMENLIGI 2

Toplam Lisans 804

Toplam Doktora 11

Toplam Master 139

Toplam Lisans 804

Genel Toplam 954

SPK Bilgilendirme, 10.04.2009
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Toplam %
HARITA-KADASTRO (JEODEZi VE FOTOGRAMETRI) 203 14.6
INSAAT MUHENDISLIGI 216 15.5
ISLETME 163 11.7
MIMARLIK 101 7.2
SEHIR VE BOLGE PLANLAMA 107 7.7
LISANSLAR GENEL TOPLAMI 1394

Tarih:12.05.2009
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Bu, yalnizca SPK’ya bagl sirketlerin varliklarini degerleme amach bir
surecin rakamlaridir. Bilinmektedir ki, mortgage uygulamasi nedeniyle
gereksinme duyulan uzman degerlemeci sayisi 3.000 dolayindadir.
Degerleme gereksinmesi, degerleme konulari ve ulkemiz kosullari
gozetildiginde belgeli degerlemeci sayisinin 10.000’in GUzerine ¢cikmasi
olagandir.

Ozellikle Seri: VIII, 34 Nolu Tebligde yapilan degisiklik sonucu, “asgari 4
yillik iniversite mezunu” olmanin lisanslama sinavina girmek igin
yeterli gorulmesi son derece yanhis bicimde, herkesin bu alanda faaliyet
gostermesinin onunu agmistir.

Ulkemizde tiizel daginikhk iyi siizgeclenmelidir. ilintisizlik noktalari
tanimlanmahdir. Pozitif hukuk sistemimizde konuya iligkin i¢ geliskiler
saptanmali ve ayiklanmasi onlemleri alinmalidir.




&\

=« ¥ Ekonomik Boyut

Tasinmaz degerleme konusunun ekonomi igin tasidigi onem birgok
alanda karsimiza c¢ikmaktadir: SPK’ya bagh sirketlerin tasinmaz
varliklarinin degerlemesi, konut finansmani alaninda kredi degerlerinin
saptanmasi, tasinmaz alim-satimlarinin reel bir zemine oturtulmasi,
bankalarin ekspertiz faaliyetleri, ipoteklerin dogru degerlere
dayandiriimasi, tasinmaz vergilerinin dogru salinmasi, kara paranin
aklanmasinin izlenmesi, vb.

Liberal ekonominin iyi iglemesinin kosullarindan birisi de, tagsinmaz
degerlemesinin yansiz, dogru olcutlere dayal, yetkin Kkigilerce
yapilmasidir.

Bu nedenle degerleme uzmanhginin bir olgme-degerlendirme surecinin
sonunda belgelendirilmesi onemlidir.
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Ekonomide gereksinme duyulan degerleme durumlarinin her birisinin, kendi
ozgun degerleme amaclari soz konusudur. Degerleme yonteminin seg¢imi ve
degerlemeye yaklasim bu amaca gore belirlenecektir. Her degerleme amacina
gore, objektif ya da subjektif bir degerin belirlenmesi s6z konusu olur.

Objektif degerler, Ornek olarak, tartismali durumlar, ticaret hukuku
baglamindaki degerleme amaclari ya da vergileme amacli degerleme raporlari
icin belirlenirler. Objektif degerleme, kisisel ve 0znel yeglemeleri goz onune
almaz; tersine akilci bir ticari yatirrmcinin degerleme nesnesi i¢cin odemeye
hazir oldugu degeri belirler.
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Kurumsallagsma Boyutu

Yapilacak ¢ok genel bir gozlemde, ulkemizde tagsinmaz degerlemesinin
hedef kitlesi olarak sunlar hemen belirginlesmektedir: Alicilar, saticilar,
degerleme uzmanlari, degerleme sgirketleri, emlak komisyonculari,
Kiraya verenler, kiralayanlar, bankalar, finansman kuruluglar, kredi
veren kuruluslar, proje gelistiriciler, yatiromcilar, mal ortakligi rejiminin

taraflari...

Bu degerleme hedef kitlelerine yonelik faaliyet gosteren kurumlar ise
sunlardir: Kamu yoénetimleri, kamu tizel kigileri, kamu kurumlari ve
kuruluslar1 (Bakanliklar, Kéy Yénetimleri, Belediyeler, Il Ozel Idareleri,
YOK, Universite, Tiirkiye Radyo - Televizyon Kurumu, Atatiirk Kiiltiir, Dil
ve Tarih Yiksek Kurumu), vergi kurumlari, Tapu ve Kadastro Genel
Miid(irliigii, TCK, DS/, DDY, GAP, Bankalar, Yargi yerleri, ...
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Bu kurumlarin faaliyetleri arasinda bir iligki var midir? YOKTUR!..
Deger tanimlar1 arasinda bir iligski var midir? YOKTUR!..

Degerleme uzmaninin yansizhigini, ozerkligini guclendirecek bir
yapilanma var midir? YOKTUR!..
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Tuzelerimiz incelendiginde, farkhh amacglar icin farkli kurul ve
uzman tanimlarinin yapildigi gorulmektedir. Bu tanimlarda,

uzmanlar i¢in nitelik tanimlarinin yapilmamis olmasi en onemili
eksikliktir.

Tum eksiklerine karsin, SPK’nin lisans sinavlari bu nedenle
onemlidir. Uygulamanin bu lisanslamaya yonelmesi de, bu
nedenle anlasilir bir durumdur.
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21 Subat 2007 tarihinde TBMM'de kabul edilen 5582 sayili "Konut
Finansmani Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun" 6 Mart 2007 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanarak
yurarlige girmistir. Bu yasanin 2499 sayili yasanin 40/C maddesinden
sonra gelmek Uzere 40/D maddesi eklenmistir. Buna gore, “Gayrimenkul
degerleme uzmanhdi lisansina sahip olanlar, tizel kisiligi haiz kamu
kurumu niteliginde bir meslek kurulusu olan Tiirkiye Degerleme
Uzmanlan Birligine dye olmak igin basvurmak zorundadirlar... Bu
maddeye dayanilarak kurulmaya calisilan Meslek Birligine karsi cikan
TMMOB’nin girisimleriyle Anayasa Mahkemesine acilan bir iptal davasi
vardir. Ancak bir yandan da bu birligin kurulmasi ¢calismalari surmektedir.

Ancak ulkemizde, degerleme uzmanlarinin Almanya’dakine benzer
bir kurul ve ust kurul o6zellikli bir kurumsallagmaya gitmeleri daha
dogru gorunmektedir.
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Secilecek degerleme yontemi, degerleme nesnesine ve
degerlemenin amacina bagimhdir. Genel duzlemde bakildiginda,
normlastiriimig degerleme yontemleri olarak sunlar kabul
gormektedir. Karsilastirma Yontemi, Gelir Yontemi, Maliyet Yontemi.

Degisik ulke deneyimlerine  bakildiginda, normlastiriimisg
yontemlerin kullanilmasi, ya tuzel olarak ongorulmustur, ya da bir
tasinmaz piyasasinin en iyi modelini sagladigi i¢in kullanimi kabul
gormustur.

Orn. Alman imar Yasasr’’nin ve Degerleme Tizigi’niin kullanim
alaninda deger saptamasi yapmasi gereken tum kurumlar,
mahkemeler, kuruluglar ve uzmanlar bu yontemleri uygulamakla
tuzel olarak yukumludurler. Almanya’da bu u¢ yontem ¢ok uzun bir
zaman diliminde yerlestikleri igin, bu yontemler bir tuzel zorunluluk
olmayan deger saptama uygulamalarinda da kullaniimaktadirlar.
Bunun i¢in en temel neden, yontemlerin her bir parametresi igin var
olan ¢ok sayidaki piyasa verisinin ve incelemesinin varhgidir.
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Normlastiriimis yontemler disinda Almanya’da son yillarda énem
kazanan yontemler sunlardir:

» Artik (Kalan) Yontemi (Residualverfahren),

> Indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi (Discounted-Cash-Flow-
Methode, DCF-Methode),

» Monte-Carlo Simulasyonu (Monte-Carlo-Simulation),

» Yatirnm Yoéntemi (Investmentverfahren).

ilk karar agsamasinda, normlastiriimis bir yontemin mi yoksa baska
bir yontemin mi kullaniminin s6z konusu olacaginin acikliga
kavusturulmasi gerekir. Degerlemenin amaci ve yontemi tuzel
olarak tanimlanmissa, burada belirtilen normlastiriimis yontemlerin
kullanilmasi gerekir. Eger bir kurum iginde ya da bir kurumla
yapilan sozlesmeye dayali deger saptama gerekiyorsa, bu
hukumlere zorunlu bir baghlhik var oldugu surece bu durum soz
konusudur.
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Hangi yontem uygulanirsa uygulansin, piyasa kosullarinin
analizinden olusturulan veri tabanlarinin, endekslerin,
indirgeme oranlarinin varhgi, yontemlerle ulasilacak
sonuclar acisindan onemlidir.

Ulkemizde bu konuda oénemli bosluklarin oldugu bir
gercektir.
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Suregler

Ulkemizde degerleme konusunda isleyen siire¢ son derece yanhs bazi
tohumlari ekerek gelistirmektedir. isverenlerin zamana karsi yarislarini
goguslemeye calisan degerleme uzmanlarinin galisma kosullari baska
calismalarda ele alinmasi ve tartisilmasi gereken yanlar tagimaktadir.

Ancak belirtilmelidir ki, degerleme sureci, verilerin analizinden yansiz bir
deger kanisina ulagsma konusu, zamanin boyunduruguna sokulamayacak
kadar onemlidir. Sokulmaya calisilirsa, guvensizlik ornekleri ¢cogalmaya
baslar.

Ulkemizde gelisen siirecte, degerleme uzmanlarinin uygulamada kendilerini
her uygulamada yeniden ureten degil, hep kendilerini yineleyen bir surecin
icinde olduklari gozlenmektedir. Bu son derece sakincalidir. Vahsi rekabet
ortaminda degerlemenin zaman baskisi altina sokulmus olmasi, degerleme
yontemlerinin uygulanmasinda derinlikli degil, yuzeysel uygulamalarin
¢cogalmasina neden olmaktadir.

Surecin iginde bogulan, sanki lisans almayla sona ermis bir egitimin yeterli
oldugu, gelistirme ve ileri egitim surec¢lerinin sistematiklestirilmedigi, zorunlu
kilnmadigi bir sure¢ karsimiza ¢ikmaktadir.
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Toprak Duzenlemeleri Boyutu

Ulkemizde arsa diizenlemeleri konusunda temel dayanak, imar
Yasasr’nin 18. maddesidir. Bu maddenin 2. fikrasina gore,
“Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiizélgiimlerinden yeteri kadar
saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglari
karsiliginda "diizenleme ortaklik payi” olarak disdiilebilir.”

Ulkemizde konuyla ilgili cevreler, buradaki yaklasimi gelistirerek,
deger esitligine evrilen bir sistem tasarimi yapamamiglardir. Bu
yapilamadigindan, alan olgusine dayali duzenlemeler surmus,
sonucta adalet uretemeyen sistem tikanmisgtir.
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Ulkemizde alan  olgiisiine  gére
duzenlemede, DOP olarak en ¢ok % 40
oraninda bir kesinti yapilabilir. Ancak
bu oranda bir kesinti yapildiginda, tim
tasinmazlarin degerinde % 67 oraninda
bir artig saglanmalidir (Yildiz 1977).
Bunun ulkemiz kosullarinda,
uygulamada saglanamadigi ortadadir.
imara uygun duruma getirilen her
parselin degerinin ayni oranda
artmayacagi bir gercektir. Alanlari,
konumlari ve imar kosullari degisik olan
arsalar olusturulurken, bunlarin deger
artis oranlann da farklihk gosterir.
Oyleyse arsa diizenlemesinde, dagitim
icin “esit oranli toprak kesintisi’nden
baska bir ilkenin uygulanmasi gerekir.
Iste bu ilkeye “esdegerlik ilkesi” denir.
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Almanya’da ilke sudur: Bir arsa dizenlemesi sonucu, bir malik,
ne kar etmelidir, ne de zarar. Bu nasil saglanacaktir? Bu sosyal
adalet ve esitlik zemininin yaratilmasi, ancak esdegerlik
durumunda olanakh olabilir. Bu demektir ki, malikin tagsinmaz
mali, duzenlemeden 6nce ve sonra ayni degerde olmalidir. Yani
uzman degerlemecilerin yansiz ve bagimsiz olarak, topraklarin
degerlerini diizenleme oncesi ve sonrasi bigmeleri gerekir. Bu,
esdegerlige dayali uygulamanin zeminidir.

Ote yandan lilkemizde son yillarda moda olan “kentsel déniisiim”
uygulamalari da, degerleme penceresinden de irdelenmelidir.
Ulkemizde gelisen bicimiyle kentsel déniisiim projeleri rant
projelerine dénismektedirler. Bu konuda TOKi’nin konumu da
tarismalidir. Bu alanlarda yaratilan rantin buyuklugu nasil
tanimlanacaktir? Aynen esdegerlige dayali arsa diuzenlemelerinde
oldugu gibi, burada da donusum oncesi ve sonrasi degerleme
yapilmasi gerekir. Boylece rantin bir bolumunun kamuya
dondurulmesinde bir dayanak yaratiimis olur. Unutulmamahdir ki,
kentsel donusum amacgh degerlemeler ozelliklidir, yani farkh bir
uzmanhgi gerektirirler.
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Etik Boyut

Tasinmaz degerleme uygulamalarinda etik temelin gucglendirilmesi
gerekmektedir. Ulkemizde isin basinda, bu konu daha ciddi ele
alinmahidir.

Cunku uygulamada etik olmayan bazi aligkanliklar yerlesmeye
baslamistir. Yanlistir. Tehlikelidir.

Yanhglardan donulmesi, onlarin bastan engellenmesinden daha
zordur.

Bu nedenle konunun taraflarinin, uluslararasi tanimlari irdeleyerek,
ulkemiz kosullarn igin etik kodlan tanimlamasi, tanimasi ve bunlara
uyumun izlenmesi onlemlerinin alinmasi gerekmektedir.
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Egitim-Egitim ve Egitim Boyutu

Ulkemiz kosullarindaki en biiyik bosluk egitim alanindadir.
“Zorunlu” bir egitim tanimi yapilmis degildir. Tagsinmaz degerleme
uzmani adayinin, ya da lisans almig uzmanin egitimi konusunda
konulmus kural yoktur.

Kural, “sinavi bagarmak”, “5 sinavin ortalamasi” ve “3 yillik mesleki
deneyim” konularinda konulmustur.

Daha kotusu, “4 yillik yuksekokul mezunu herkes” igin lisans alma
yolunun aciimis olmasidir. Dinya geneli go6zlendiginde,
niteliksizligin bu boyutlarda oldugu baska bir ulke yoktur.

Kosul, “taginmaz dunyasiyla ilgili 4 yilhk okul mezunu olmaktir.”
Dogrusu da budur.

Cunku tasinmazlar dunyasi, her bilgiyle kavranabilir yalinhkta ve
kolaylikta bir diinya degildir. Bu nedenle bu konuda alinmig bir
egitim kosulu yerindedir.
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Ancak egitim konusunda bu da yetmez.

Aslinda lisans sinavina katilma kosulu olarak, alinmasi gereken
kuramsal egitim saatlerinin ve igeriklerinin de tanimlanmasi
gerekir.

Egitimcilerin niteliklerinin belirlenmesi gerekir.

Bu konuda ulkemizde meydan bostur.

Becerikli olan (bir anlamda iyi pazarlamacilar) boslugu
doldurmaya yonelmektedir.
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Bir nokta da, lisans almayla her gseyin bitmedigidir. Yine Dunya ve
Avrupa deneyimleri onumuze 1sik tutmaktadir. Hizmet igi egitim,
lleri egitim, guncelleme egitimleri de, lisansin surmesinin kosullari
olarak zorunlu kilinmahdir.

Bu cercevede konferanslara, calistaylara, seminerlere katilim
gerceklestirilebilir veya uzaktan egitim, kigisel egitim ve grup
egitimleri yapilabilir, meslektas degisim programlari uygulanabilir.
Bunlar tek tek degerlendirilmek zorundadir.

Cunku tuzeler, yontemler, ekonomik gelismeler surekli yenilenmeyi
ve guncellenmeyi zorunlu kilan etkenlerdir.

Kanimca, SPK’nin verdigi lisanslar onemli olmakla birlikte,
gelecekte sinirh alanda etkili olabilecektir. Gelecegin hedefinin,
RICS yeterliligi olmasi gerekir.
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SONUC
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Tasinmaz degerleme alandaki gesitli uygulamalar, ulkemiz kosullarinda
ilintileri dogru kurulmamis konulardir. Piyasa amagh degerlemeler,
kamulastirma, vergileme, ipotek vb konularda, her seyden once
kavramlagsma sorunu karsimiza ¢gikmaktadir. Ancak kavramlagsma yalnizca
deger terimleri agisindan degil, yontemler ac¢isindan ve genel olarak
tasinmaz tluzesi agisindan da onemli bir sorundur. Bu sorun, buyuk
oranda, Avrupa ulkelerindeki degerleme suregleriyle, Anglo-Sakson
ulkelerindeki degerleme siireglerinin farkliligina yaslanmaktadir. Clunku
her iki kimenin hukuk sistemleri farkhdir.

En onemli sorun, “sirecin bir sahibi olmali midir?” sorusunun yanitinda
yatmaktadir. Bundan sonraki sure¢ SPK’nin hamiliginde mi geligecektir?
Kurulursa Meslek Birligi surecin sahibi olabilecek midir? Tasinmaz
degerlemenin butununu kucaklayan bir yonlendirme hangi odaktan
saglanabilecektir?

Bu konuda dunyada tek bir modelin olmadigi gorulmektedir. Avrupa
ulkelerinde de aynilagma s6z konusu degildir. Uyumlastirma ¢abalari, daha
¢cok yontemlere yoneliktirr O zaman ulkemizde de bir durum saptamasi
yapma geregi vardir. Ancak bunu yansizlikla, nesnellik zemininde ve
bilimsel dayanakh yapilmasi da bir zorunluluktur.
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Yontemler konusunda standartlagsma dunyanin yoneldigi bir
erektir. Bunun anlami, ulkemizin de bu surecin disinda kalmamasi
geregidir. Bu nasil saglanacaktir? Surecin onderi kim olacaktir?
Duzenleme ¢abalarinin dayanaklar neler olmahidir?

Aslinda bu konuda ug¢ renkli kitap zemini tanimlamaktadir: White,
Red ve Blue BookK’lar...

Ulkemizde tasinmaz degerleme konusunda ¢aba harcayan
sirketlerin, kurumlarin, Kisilerin, orgutlerin bu 3 kitabi1 dayanak
alma, bunlarda tanimlanan sureglere uyma, bunlar basucu
kitaplani olarak kabul etme konularinda irade Dbildiriminde
bulunmalar iyi olacaktir.

Bu irade aciklamasi onemlidir. Cunku tasinmaz degerleme
uzmanini koruyacak etik kodlarin da bu yolla benimsenmis,
icsellestirilmis oldugu, bunlara uyum yukumunun bildirimi
saglanmis olacaktir. Bundan gu¢ alan degerleme uzmanlan da,
mesleki davraniglarinda yansizliklari, nesnellikleri, durustlukleri-
dogruluklarn, birbirlerini korumalari konularinda daha ozguvenli
olacaklardir.
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Bu nedenlerle, taginmaz degerleme konusunda daginikhgi ortadan
kaldiracak, ilintisizlige son verecek, esguduim sorunlarini ¢ozecek
yeni bir surecin tanimlanmasi gerekmektedir.

Toprak politikasinin bir araci, arazi yonetimi sisteminin onemli bir
ogesi, tasinmaz ekonomisidir. Taginmaz ekonomisi bir¢cok boyutu
olan kapsamli bir alandir. Bu alanin en onemli ogesi, fasinmaz
degerleme’dir. Tasinmaz degerleme, tasinmaz ekonomisi butunu
icinde algilanmak zorundadir. Bu algilayisin, tuzel altliklar,
kurumsallagsma, yontemler, standartlar, belgeleme (lisanslama),
egitim acisindan onemi ortadadir. Bu nedenle de algilayisin ve
yaklasimin, oznellikler arinilmig, nesnel, bagnazliga dusmeden
Temellendirilmesi zorunludur. Ancak ve ancak bu durumda,
onumuzdeki sureci dogru yapilandirmak ve gerekli adimlan atmak
olanakh olabilir.
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Bu nedenlerle, taginmaz degerleme konusunda daginikhgi ortadan
kaldiracak, ilintisizlige son verecek, esguduim sorunlarini ¢ozecek
yeni bir surecin tanimlanmasi gerekmektedir.

Toprak politikasinin bir araci, arazi yonetimi sisteminin onemli bir
ogesi, tasinmaz ekonomisidir. Taginmaz ekonomisi birgcok boyutu
olan kapsamh bir alandir.
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Tasinmaz Ekonomisi
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Goruldugu gibi, tasinmaz ekonomisi alaninin en onemli ogesi,
tasinmaz degerleme’dir.

Tasinmaz degerleme, tasinmaz ekonomisi butunu iginde algilanmak
zorundadir.

Bu algilayisin, tuzel althklar, kurumsallagma, yontemler, standartlar,
belgeleme (lisanslama), egitim acgisindan onemi ortadadir.

Bu nedenle de algilayisin ve yaklagsimin, oznelliklerden ariniimisg,
nesnel, bagnazliga dusmeden temellendirilmesi zorunludur.

Ancak ve ancak bu durumda, onumuzdeki sureci dogru
yapilandirmak ve gerekli adimlari atmak olanakli olabilir.
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