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OZET

Tasinmaz degerleme konusu, iilkemiz giindeminde artik kendine bir yer edinmistir. Bunda yillardan bu yana akademik
diizeyde yapilan ¢calismalarin katkisi olsa da, ekonominin yeniden yapilandirilmasi calismalart daha etkili olmugstur. Sermaye
Piyasasi Kurulu’'nun baslattigi “Gayrimenkul Degerleme Uzmanligr Lisans Sinavi” siireci konunun oneminin kavranmasinda
en onemli etkendir. Bu siiregten sonra tasinmaz degerlemenin edindigi yer giderek saglamlasmustir.

Ozellikle ekonomik gerekcelerle ve SPK odakli olarak bu 6nem ortaya ¢ikmis ve degerleme faaliyeti kabul gormiis olsa da,
konunun ¢ok boyutlu, ¢ok parametreli ve ¢ok kiiltiirlii yapisi nedeniyle, aslinda algilanma diizeyinin bugiin agisindan yeterli
olmadigimin da vurgulanmasi gerekmektedir. Ayrica zaman iginde SPK tarafindan yapilan bazi diizenlemelerin, uzmanlasma
konusunda hakl bazi tartismalar: baslattigint da belirtmek gerekir.

Tasimmazlar diinyasinda en azindan “sahiplik” kadar onem tasiyan “degerlilik” ogesi, konuya gosterilen ilginin de temel
nedeni olmaktadir.

Tasinmaz degerleme konusu, bir yaniyla akademik bir konu iken, diger yaniyla da dogrudan uygulamanin bir konusudur.
Daha da dnemlisi, tilkemizdeki onem, uygulama odakl olarak karsimiza ¢ikmaktadwr. Bu da konunun yeterli kuramsal
temellerden ve kurallardan yoksun bigimde gelismesi tehlikesini dogurmaktadir. Siire¢ neredeyse, uygulamanin ve
lisanslamanin kuyruguna takilms gibidir.

Oysa tasinmaz degerleme konusunda gelismis iilkeler kurumsal yapilara, kurallara, tanimlara ulasabilmisken, iilkemizde isin
daha basinda olusumuz, bu alana yonelik yapiimasi gereken gérevler katalogunu sisirmektedir. Yapilmas: gerekenlere nesnel
bicimde yaklagilmamasi, dznel etkilere agik siire¢lere neden olmaktadir.

Tasinmaz degerleme konusunda meslegimizin konumlanisi da énemli noktalardan birisidir. Bazi tiniversitelerimizin konuya
ogretim izlencelerinde yer vermeleri, ama ders saatleri sayisimin azligi; bir iiniversitemizde konunun yiiksek lisans diizeyinde
yapilandiriimast yeterli olabilir mi? Tasimmaz degerlemenin harita miihendisligi agisindan tasidigi anlam da, netlestirilmeyi,
belirginlestirmeyi gerekli kilmaktadur.

Ote yandan tagimmaz degerleme konusu, ekonomi acisindan tasidigi 6nemin yami swra, yontemleri, tasinmaz degerleme
nesneleri, degerleme siirecinin tiim asamalari, bilgi teknolojileri kullanimi, degerleme uzmanlarmin konumu agisindan da

degerlendirilmek zorundadur.

Ozellikle tasinmaz degerleme yontemlerinin irdelenmesi, standart\ar, yeni yontemlerin uygulama alanlari, ozel tasinmaz
degerleme nesneleri ve konulari da sektoriimiiz tarafindan ele alinmast gereken konular arasindadir.

Bir baska oénemli nokta da, tasinmaz degerlemenin yalnizca ekonomik gerekgelerle énemli olmadigidir. Ekonominin yani
sira, kirsal ve kentsel toprak diizenlemeleri, kentsel déniisiim ve kamulastirmalar agisindan konunun tasidigi énemin de

kavranmasi gerekmektedir.

Cizilmeye c¢alisilan ¢erceve icinde iilkemizde &zellikle son 8 yilda gelinen noktayi, yapilanlar: degerlendirmek,
vapilamayanlari ortaya koymak, yapilmasi gerekenleri tammlamak gerekmektedir.

Bu nedenlerle bildiride, ozellikle Avrupa iilkelerinde konunun ele alinigi, yeni acilimlar: irdelenerek, taginmaz degerlemenin
genis bir ¢ercevede ele alinmast, meslektaslarimizi bekleyen gérevlerin ortaya konulmast hedeflenmektedir.

Anahtar Sozciikler: Tasinmaz Degerleme, Uluslararast Kosullar, Tiirkiye Kosullari, Y6nelimler

1. ULUSLARARASI KOSULLAR

Ulkemizde taginmaz degerleme konusunu ele alirken, zorunlu olarak diger iilke deneyimlerinden yola ¢ikmak
gerekmektedir. Diinya genelinde bir¢ok iilkede, Avrupa iilkelerinin ¢ogunda, tasinmaz degerlemesi alaninda
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ciddi deneyim birikimleri vardir. Bu iilkelerde giiniimiiziin sorunu, siireglerin uyumlastirilmasi, standartlagma,
tanim birliktelikleri, meslek etigi ilkeleri olarak belirginlesmektedir.

1.1. Diinya Geneli

Diinya 6l¢eginde bakildiginda, degerleme alaninda 1981 yilinda kurulan ve Birlesmis Milletlerin tanidigi, iginde
40 ulusun temsil edildigi bir kurum belirginlesmektedir: International Valuation Standards Committee (IVSC).
Bu komitenin olusturdugu Uluslararasi Standartlar (Internationale Standards, 1VS), “White Book”ta
yaymlanmistir. Bilindigi gibi bu standartlar, iilkemizde 06.03.2006 tarihli ve 26100 sayili Resmi Gazete’de
yaymlanmistir. Komitenin gelistirdigi standartlarin Uluslararast Muhasebe Kurallariyla uyumlu olmasi, diinya
Olgeginde taninmay1 ve kullanimi saglamaktadir. Bu standartlar, yiiksek bir genelleme diizeyine oturtulmustur.
Yalnizca zorunlu olan &gelere yer verilmistir.

Tirkiye Sermaye Piyasast Kurulu (SPK), 9 Nisan 2008 tarihinde XI-29 No’lu "Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi" ile 1 Ocak 2008’den itibaren halka agik sirketlere Avrupa Birligi tarafindan
kabul edilen Uluslararas1 Finansal Raporlama Standartlar1 (International Financial Reporting Standards,
IFRS)’na gore mali tablo hazirlama zorunlulugu getirmistir. 1 Ocak 2005 tarihinden baglayarak yiirirliige giren
X1-25 numarali “Sermaye Piyasalarinda Muhasebe Standartlar1 Hakkinda Teblig” de, kapsamli bir muhasebe
ilkeleri seti olarak yayimlanmisti ve alternatif uygulama olarak Uluslararasi Muhasebe Standartlar1 Kurulu
(IASB) ve Uluslararasi Muhasebe Standartlar1 Komitesi (IASC) tarafindan c¢ikarilmis olan muhasebe
standartlarinin uygulanmasini igermekteydi. Uluslararasi degerleme standartlari, [FRS’ye giiglii bir destek verme
yaklagimiyla da yapilandirilmistir.

Standartlarin kullanimi degerleme goérevine bagimhidir. Uluslararasi en yaygin degerleme yontemleri olarak
sunlar tammlanmaktadir: Karsilastirma Yontemi (Vergleichswertverfahren, Sales Comparison Approach), Gelir
Degeri Modelleri (Ertragswertmodelle, Capitalisation Approach), Nakit Deger Yontemi (Barwertmethode,
Discounted Cash Flow Analysis), Maliyet Yonelimli Yontemler (Sachwertorientierte Verfahren, Cost Approach).

Uluslar aras1 alanda etkili bir diger kurulus, 1868 yilinda Ingiltere’de kurulmus olan, 50 ulusal birligin ve
dernegin bagli oldugu, 120 iilkeden 110.000 iiyesi bulunan, Royal Institution of Chartered Surveyors
(RICS)’tir. Bu biiylik orgiit de, kisaca “Red Book™ olarak bilinen, “Appraisal and Valuation Manual™i, yani
“Degerleme El Kitab1”n1 yaymlamistir. Amag, bir kurallar yapitinin tanimlanmasi ve bunlarin uygulamada
tutarh olarak kullaniminin izlenmesidir. Red Book’ta yapilandirilmis olan standartlar, bir ulusal ve bir de
uluslararasi boliimden olusmaktadir. Uluslararasi boliim, biiyiik oranda IVS’ye dayanmaktadir ve uzun erimde
bununla ortiistiiriilmesi ereklenmektedir. Boylece kiiresel olgekte genellemeye katki saglanmis olunacaktir. Bir
esneklik 6gesi olarak, eger gerekliyse, biitlinleyici bir ulusal boliim, somutlama boliimii eklenebilir.

1.2. Avrupa Olgegi

Uluslararas1 alandaki bu toparlanma, genelleme, standartlasma c¢abalarina, Avrupa iilkeleri de, kendi
cografyalarindan katilmaya ¢aligmaktadirlar. Avrupa’nin birlikte gelismesiyle, 2002 yilindan bu yana Euro’nun
yasal ddeme araci olarak kullanilmaya baslanmasiyla ve bununla baglantili olarak Avrupa Birligi i¢inde kur
risklerinin ortadan kalmasiyla birlikte, tek bir Avrupa pazarinin olusturulmasi sonul eregine yonelik bir siirecin
baglatildig: goriilmektedir. Bu siire¢ boyunca zorunlu olarak, ulusal devletlerin tiizelerine, vergi uygulamalarina,
taginmaz ekonomisine ve tasinmaz degerlemenin teknik standartlarina yodnelik bir uyumluluga ulasilmasi
gerekecektir.

“Bir taginmazin ya da bir parselin degeri?” sorusu, alim-satim kararlarinin temeli bakimindan olsun, bir kredi
verilmesi kapsamindaki borg¢lanmanin sinirlarinin saptanmasina iliskin olsun, bilango ya da sigorta amaglari
bakimindan olsun, performans degerlendirmelerine yonelik olsun, tasinmazlarin vergilendirilmesi kapsamindaki
vergi yiiklerinin saptanmasi agisindan olsun, bosanma ya da miras durumlarinda servet tartigmalar1 yoniinden
olsun, ¢ok ¢esitli nedenlerle sorulabilir.

Tasinmazlarin degerlemesi nedenleri, Avrupa ve diinya O6lgeginde hemen hemen aynidir; bununla birlikte
degerleme i¢in kullanilan araglar ve yontemler ayn1 degildir. AB’ye iiye her bir iilkenin farkli kiiltiirel, politik ve
ekonomik tarihi, ulusal tasinmaz piyasalarmin olusturulmasinda da, farkli pazar yapilarina, farkli ticari
isleyislere ve taginmaz piyasasindaki aktorlerin farkli davranislarina gotiirmektedir (Lorenz 2001).
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Bu noktada TEGOVA’min ¢abalari 6nem kazanmaktadir. 1995 yilinda TEGOVOFA ile EUROVAL
derneklerinin birlestirilmesinden ortaya ¢ikan TEGOVA (The European Group of Valuers’ Associations) nin
diger amagclar1, uygulamadan edinilmis ve salt Avrupa’ya 6zgii degerleme standartlarinin kaleme alinmasinin
yani sira, kavramlar ve yontemler icin Ogiitler olarak sunlardir: Tasinmaz ekonomisiyle ilintili olarak
uluslararasi orgiitlerle isbirligi yapmak, AB iginde iligkilerin korunmasi, Tasinmaz degerleme uzmanlarinin
egitim standartlart i¢in onermeler gelistirmek, Miisteri ve sozlesme ydnelimli degerlemelerin yapilmasiyla
degerleme uzmanligi alaninin Avrupa genelinde desteklenmesi.

TEGoVA, Avrupa’daki ulusal taginmaz degerleme oOrgiitlerinin merkezi Briiksel’de olan cati orgiitlidiir.
TEGoVA’da bugiin igin, 27 Avrupa iilkesinde taginmaz alaninda faaliyet gosteren 38 degerleme uzmanlar
dernegi ve yaklasik 500.000 iiye temsil edilmektedir. Bunun yani sira Orta ve Dogu Avrupa bdolgesindeki 11
tilkenin derneklerinin temsilcileri gozlemci olarak TEGoVA’nin g¢aligmalarina katilmaktadirlar (TEGOVA
Deutschland).

Avrupa Degerleme Standartlar1 (European Valuation Standards, EVS), TEGoVA’nin “Blue Book™unda yer
almaktadir. Amag, AB i¢inde degerleme uygulamalarinin uyumlastirilmasidir. Standartlar, iiyeler i¢in baglayict
degildir, ama kullanilmalar1 6giitlenmektedir. EVS, yap1 ve somutlama olarak IVS ile biiyiik benzerlik i¢indedir.
Standartlarin kullanimi, degerleme gorevine bagimlidir. Degerleme yontemleri IVS ile aynmidir, tek ayriksin
yontem, “Artik Yontemi (Residualverfahren, Residual Method)dir.

2. TASINMAZ DEGERLEME UZMANLARININ MESLEKi DAVRANIS iLKELERi

Her sey tiizel olarak tanimlanmis olsa da, en 6nemlisi uygulamadir. Uygulamada gorev alacak degerleme
uzmanlarinin mesleki davranislariin da diizenlenmesi, izlenmesi gerekmektedir. Taginmaz degerleme, toplumda
kendine “bir giiven meslegi” olarak yer edinecekse, tasinmaz degerleme uzmanlarinin etik kodlar
igsellestirmeleri, mesleki davraniglarini bunlara gore gelistirmeleri zorunludur.

Yukarida sozii edilen uluslararasi kuruluslar, bu nedenle yayinlarinda bu konuyu 6zellikle ele almaktadirlar.

International Valuation Standards Committee (IVSC), Davrams Kurallar1 (Ahlaki ilkeler) bashgi altinda,
“Uluslararast Degerleme Standartlari’na uygun degerleme islemlerinin temeli, pesin hiikiim ve bencillikten
uzak, raporlart acik ve yanls yonlendirmelere yol agmayan, degerleme anlayisina temel olusturan tiim konular
agiklayan, diiriist ve yeterli profesyonel Degerleme Uzmanlar: tarafindan yapilmasidir. Degerleme Uzmanlari,
degerleme meslegine olan kamu giivenini siirekli olarak artirmali ve korumalidirlar,” denilmektedir.
“Degerlemeyi yapabilmek icin gerekli kaliteye, yeterlige ve deneyime sahip kisiler olan Degerleme Uzmanlari,
her durumda diiriist ve dogru davranmak ve ¢alismalarini miisterilerine, topluma, mesleklerine ve kendi ulusal-
profesyonel degerleme kuruluslarina zarar vermeyecek bir bicimde yiiriitmek zorundadirlar,” denilen “White
Book™ta, ahlaki ilkeler olarak, Diiriistliik, Ctkar Catismalari, Gizlilik, Tarafsizhik aciklanmaktadr.

White Book’ta Degerleme Uzmam soyle tanimlanmaktadir: Kabul gérmiis bir dgretim merkezinden veya
esdeger akademik niteligi olan bir kurumdan uygun bir 6grenim derecesi almis, Pazarda ve varlik kategorisinde
degerleme yapabilecek diizeyde deneyim ve beceri kazanmuis, Giivenilir bir degerleme yapmak igin, kabul goren
yontemleri ve teknikleri bilen, anlayan ve dogru bir sekilde kullanabilen, Tanmnmis bir ulusal-profesyonel
degerleme kurumunun iiyesi olan, Kariyeri siiresince profesyonel bir egitim programini izleyen ve Bu Davranis
Kurallarimin gereklerini yerine getiren, saygin bir kisidir. Kitapta, “yalnizca bu tanmima uyan bir Degerleme
Uzmanimin bu standartlarla ilgili gorevleri iistlenebilecegi,” 6zellikle belirtilmektedir.

TEGoVA da, kendi Blue Book’unda ahlaki ilkeler olarak sunlar1 dzellikle ele almaktadir: Bagimsizlik/Ozel
Sorumluluk/ Dokunulmazhk, Yetkinlik/Bilinen Yéntemlerin Uygulanmasi, Nitelik ve Meslek igi Egitim,
Gizlilik, Kaynaklarin Giivenilirligi, Cikar Anlasmazliklary/Coklu Faaliyet Yasagi, Ekonomiklik ve Ozen,
Odemelerde Aciklik, Tanitim Bakimindan Ciddiyet/Rekabet, Meslektaslik.

Bu etik kodlar, egitimlerle, uygulamanin i¢inde denetlemelerle meslegin giiven temelini olusturacak dayanaklara

donistiiriilmektedirler. Ciinkii taginmaz degerleme meslegi, glivene ve sayginliga 6zel, olmazsa olmaz bir 6nem
vermektedir.

3. TURKIYE KOSULLARI VE YENi BiR MODELLEMENIN OGELERIi


http://www.tegova.org/
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Ulkemiz kosullar1 asagidaki baglklar altinda degerlendirilebilir:

3.1. Tiizel Dayanaklar

Ulkemizde birgok yasada, degerleme konusu ele alinmistir. Belli bash yasalar sunlardir: Tiirkive Cumhuriyeti
Anayasasi, Tiirk Medeni Kanunu, Emlak Vergisi Kanunu, Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin
Takdirine Iligskin Tiiziik, Vergi Usul Kanunu, Kamulastwrma Kanunu, Kadastro Kanunu, Tapu Kanunu, Imar
Kanunu...

Basta anayasa olmak iizere, bu yasalarin ¢ogunda, degerleme kavramlarina, yontemlerine, komisyonlara,
kurumlara yonelik tanimlar yapilmistir. Aslinda 2002 yilina kadar siire¢ bu yasalardaki daginiklik cercevesinde
geligmistir.

Ulkemizde, 6zellikle ekonomik etkinlikler gercevesinde sdz konusu olan tasinmaz degerlemeleri konusunda en
kokli diizenleme, 30.07.1981 tarihinde yiirtrliige giren 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu tarafindan
yapilmistir. Yasanin SPK’nin baglica gorevlerini ve yetkilerini diizenleyen 22. maddesinin r fikrasinda yapilan
diizenlemeler sonucu, kurulun gorevleri arasina girmistir. Yine 38/A maddesinde 21.02.2007 tarihinde yapilan
diizenleme sonucu, “Kurul, ihra¢ edilecek ipotekli sermaye piyasast ara¢larinin dayanagi veya teminati olan
kredi ve finansal kiralama alacaklart igin, kredi agilmast veya finansal kiralama sozlesmesi yapilmasi, bu
alacaklarin konut finansman fonu portféyiine alimmast ya da ipotek teminatli menkul kiymetlere dayanak
olusturan teminat havuzuna dahil edilmesi veya fon portféyiine alinan ya da teminat havuzuna dahil edilen
alacaklarin yeniden degerlenmesi asamalarinda, konut degerlemesinin gayrimenkul degerleme faaliyeti
konusunda yetki verilmig kisi veya kurumlar tarafindan yapilmis olmasini zorunlu tutmaya yetkili,” kilimmistir.

Bu amaca yonelik olarak, bir¢ok teblig ve degisiklik yayinlanmistir. En temel teblig, 11.8.2001 tarihli ve 34
sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin 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 sézlesme imzalamak suretiyle degerleme
hizmeti veren, asgari 4 yillik iiniversite mezunu, gayrimenkul degerlemesi alanminda en az 3 yil tecriibesi olan ve
Kurulun lisanslamaya iliskin diizenlemeleri ¢ercevesinde kendilerine Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansi
verilen kigiler,” olarak tanimlanmistir. Sinav, konular, lisanslama siireci tebligle diizenlenmistir. Bu siirecin
sonunda yaklasik 900 dolayinda uzman lisans alma hakki kazanmistir. Bu yalmzca SPK’ya bagl sirketlerin
varliklarin1 degerleme amacli bir siirecin rakamlaridir. Bilinmektedir ki, mortgage uygulamasi nedeniyle
gereksinme duyulan uzman degerlemeci sayisi 3.000 dolayindadir. Degerleme gereksinmesi, degerleme konulart
ve tilkemiz kosullart gozetildiginde belgeli degerlemeci sayisinin 10.000’in iizerine ¢ikmasi olagandir.

Ozellikle Seri: VIII, 34 Nolu Tebligde yapilan degisiklik sonucu, “asgari 4 yillik iiniversite mezunu” olmanin
lisanslama smavina girmek igin yeterli goriilmesi son derece yanlig bigimde, herkesin bu alanda faaliyet
gostermesinin éniinii agmistir.

Ote yandan 12.8.2001 tarihinde yiiriirlige giren 35 sayili, “Sermaye Piyasast Mevzuati Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ile de kurumsal yapilanmalar diizenlenmistir.

Ulkemizde tiizel dagimikhik iyi siizgeclenmelidir. ilintisizlik noktalar1 tanimlanmalidir. Pozitif hukuk
sistemimizde konuya iliskin i¢ geliskiler saptanmali ve ayiklanmasi 6nlemleri alinmalidir.

3.2. Ekonomik Boyut

Tasinmaz degerleme konusunun ekonomi i¢in tagidigi 6nem bir¢ok alanda karsimiza ¢ikmaktadir: SPK’ya bagh
sitketlerin tasinmaz varliklarinin degerlemesi, konut finansmani alaninda kredi degerlerinin saptanmasi,
tasinmaz alim-satimlarinin reel bir zemine oturtulmasi, bankalarin ekspertiz faaliyetleri, ipoteklerin dogru
degerlere dayandirilmasi, tasinmaz vergilerinin dogru salinmasi, kara paranin aklanmasinin izlenmesi, vb.
Liberal ekonominin iyi islemesinin kosullarindan birisi de, tasinmaz degerlemesinin yansiz, dogru olgiitlere
dayali, yekin kisilerce yapilmasidir. Bu nedenle degerleme uzmanliginin bir dlgme-degerlendirme siirecinin
sonunda belgelendirilmesi 6nemlidir.

Kapsamli tasinmaz varligi, isletmelerde artik yalmizca bilangolarin aktif durumu ile ilgili olarak
goriilmemektedir. Tersine isletme stratejilerinin biitlinciil parcasi olmustur. Buna gore 6zel tasinmazlarin degeri,
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artan Olgiide isletme yonetiminin ve paydaslarin ilgisini gekmektedir. Uygulamada bir tasinmazin degerlemesini
gerekli kilan birgok durumla karsilasilmaktadir. Deger belirleme, asagida ornek olarak segilen durumlarda
onemli bir rol oynamaktadir (Essler-Seidel 2003): Tasinmaz varlig1 olan bir isletmenin tamaminin ya da bir
boliimiiniin devredilmesi, Taginmazlarin tek tek devredilmesi, Tasinmaz varliginin deger odakli igletme yonetimi
ile entegrasyonu, Bilanco diizeni igin deger icerikli kontroller, Isletmenin kendini yeniden yapilandirmas.

Bu degerleme durumlarinin her birisinin, kendi 6zglin degerleme amaglar1 s6z konusudur. Degerleme
yonteminin se¢imi ve degerlemeye yaklasim bu amaca gore belirlenecektir. Her degerleme amacina gore,
objektif ya da siibjektif bir degerin belirlenmesi s6z konusu olur. Objektif degerler, drnek olarak, tartigsmali
durumlar, ticaret hukuku baglamindaki degerleme amaglari ya da vergileme amagli degerleme raporlari igin
belirlenirler. Objektif degerleme, kisisel ve O6znel yeglemeleri goz Oniine almaz; tersine akilcl bir ticari
yatirrmeinin degerleme nesnesi i¢in ddemeye hazir oldugu degeri belirler.

Izlenmektedir ki, ekonominin biitiinii ve ekonominin kurumlar1 agisindan tasinmaz degerlemenin 6nemi giderek
daha iyi kavranmaktadir.

3.3. Kurumsallasma Boyutu

Yapilacak ¢ok genel bir gozlemde, iilkemizde tasinmaz degerlemesinin hedef kitlesi olarak sunlar hemen
belirginlesmektedir: Alicilar, saticilar, degerleme uzmanlari, degerleme sirketleri, emlak komisyonculari, kiraya
verenler, kiralayanlar, bankalar, finansman kuruluslari, kredi veren kuruluslar, proje gelistiriciler, yatirimcilar,
mal ortaklig1 rejiminin taraflari...

Bu degerleme hedef kitlelerine yonelik faaliyet gosteren kurumlar ise sunlardir: Kamu yonetimleri, kamu tiizel
kisileri, kamu kurumlari ve Kuruluslar1 (Bakanliklar, K6y Yonetimleri, Belediyeler, il Ozel idareleri, YOK,
Universite, Tiirkiye Radyo - Televizyon Kurumu, Atatiirk Kiiltiir, Dil ve Tarih Yiiksek Kurumu), vergi
kurumlari, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii, TCK, DSI, DDY, GAP, Bankalar, Yarg: yerleri, ...

Tiizelerimiz incelendiginde, farkli amaglar i¢in farkli kurul ve uzman tanimlarinin yapildigi goriilmektedir. Bu
tanimlarda, uzmanlar igin nitelik tanimlariin yapilmamis olmasi en 6nemli eksikliktir. Tiim eksiklerine karsin,
SPK’nin lisans sinavlari bu nedenle 6nemlidir. Uygulamanin bu lisanslamaya y6nelmesi de, bu nedenle anlagilir
bir durumdur.

Bu kurumlarin faaliyetleri arasinda bir iligki var midir? Yoktur; Deger tanimlari arasinda bir iligki var midir?
Yoktur; Degerleme uzmaninin yansizhigini, 6zerkligini giiclendirecek bir yapilanma var midir? Yoktur...

21 Subat 2007 tarihinde TBMM'de kabul edilen 5582 sayili "Konut Finansmam Sistemine iliskin Cesitli
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun" 6 Mart 2007 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanarak
yiriirliige girmistir. Bu yasanin 2499 sayili yasanin 40/C maddesinden sonra gelmek {izere 40/D maddesi
eklenmistir. Buna gore, “Gayrimenkul degerleme uzmanligi lisansina sahip olanlar, tiizel kisiligi haiz kamu
kurumu niteliginde bir meslek kurulusu olan Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligine tiye olmak i¢in basvurmak
zorundadiriar... Bu maddeye dayanilarak kurulmaya g¢alisilan Meslek Birligine karsi ¢ikan TMMOB nin
girisimleriyle Anayasa Mahkemesine agilan bir iptal davasi vardir. Ancak bir yandan da bu birligin kurulmasi
caligmalari siirmektedir.

Ancak iilkemizde, degerleme uzmanlarinin Almanya’dakine benzer bir kurul ve iist kurul &zellikli bir
kurumsallagsmaya gitmeleri daha dogru goriinmektedir.

3.4. Yontemler

Tasinmaz degerlerinin saptanmasina iligkin yontemler, uzun zaman dilimleri i¢inde gelistirilmistir. Taginmaz
degerlerine, vergi 6deme zorunlulugu, piyasa olaylari i¢in kontrollerin uygulanmasi vb nedenlerle diizenli olarak
gereksinme duyuldugundan, tasinmazlarin degerlemesi i¢in yontemler ve islemler de gelistirilmek zorunda
olunmustur. Taginmaz degerleri iizerine toplumsal, ekonomik ve tiizel olaylarin ve hiikiimlerin giderek daha da
karmasiklasan etkileriyle, yontemler ve islemler iyilestirilmis, olaylara uyarlanmis ve gereksinmelere gore
somutlastirtlmistir. Diinyada tasinmaz miilkiyeti ile ilgili ¢esitli tiizel reformlar, 6zgiin deger kestirimleri olan
ekonomik modeller, kendine 6zgii tasinmaz piyasalar1 ortaya ¢ikmugtir. Tim bunlar gesitli deger saptama
yontemlerinin ortaya ¢ikmasini saglamiglardir. Tasinmaz dolasiminin uluslararasilagsmasiyla, piyasalarin birlikte
gelismesiyle, AB gibi ekonomik birliklerin olugmasiyla, bolgesel deger saptama yoOntemlerinin
uluslararasilagtirilmasi veya uyumlandirilmas: zorunlulugu dogmustur (Kirchner).
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Secilecek degerleme yontemi, degerleme nesnesine ve degerlemenin amacina bagimlidir. Genel diizlemde
bakildiginda, normlastirilmis degerleme yontemleri olarak sunlar kabul gérmektedir: Karsilastirma Yontemi,
Gelir Yontemi, Maliyet Yontemi. Degisik iilke deneyimlerine bakildiginda, normlastirilmis ydntemlerin
kullanilmasi, ya tiizel olarak Ongoriilmiistiir, ya da bir tasinmaz piyasasmin en iyi modelini sagladif1 i¢in
kullanim1 kabul gormiistiir. Orn. Alman Imar Yasasi’'nin ve Degerleme Tiiziigii’niin kullanim alaninda deger
saptamasi yapmasi gereken tiim kurumlar, mahkemeler, kuruluslar ve uzmanlar bu yontemleri uygulamakla tiizel
olarak ytikiimlidiirler. Almanya’da bu ii¢ yontem ¢ok uzun bir zaman diliminde yerlestikleri i¢in, bu yontemler
bir tiizel zorunluluk olmayan deger saptama uygulamalarinda da kullanilmaktadirlar. Bunun igin en temel neden,
yontemlerin her bir parametresi i¢in var olan ¢ok sayidaki piyasa verisinin ve incelemesinin varligidir.

Yontemler arasinda, li¢ yontemden hangisinin veya aralarindaki hangi kombinasyonun uygulanmasi gerektigine
karar verilmesi gerekmektedir. Dogru rayi¢ deger saptamanm ilk ve en Onemli adimi, dogru yontemin
secimidir. Her objeye gore, deger saptama yonteminin se¢imini belirleyen bagka Slgiitler 6n plana ¢ikmaktadir.
Kuskusuz bu ii¢ yontem icin ilkeler s6z konusudur. Bu ilkeler, tasinmaz piyasasi katilimcilarinin piyasa
davranisindan ortaya ¢ikarlar. Buna karsin bir¢ok yontemin iliskilendirilmesi zorunlu olabilir.

Almanya’da tiizel olarak normlastirilmamig, ama belli bir 6nem kazanmis olan ydntemler, gelir yontemine
benzeyen isletme ekonomisi modellerine dayanmaktadirlar. “Anglo-sakson” veya “uluslararasi” degerleme
yontemleri olarak nitelenen bu yontemler ve yeni degerleme yontemleri, dogru rayi¢ degerlerin saptanmasi igin
dogru yontemlere iligkin yogun ve gelisik tartigmalara neden olmaktadirlar. Birgok durumda, normlastirilmamis
yontemler, deger saptama igin en iyi yol olarak tanimlanmaktadirlar ve bu degerleri begenmeyen bazi deger
saptama sonuglarinin elestiricileri, bunu kullanilan yontemlere baglamaktadirlar.

Normlastirilmis yontemler disinda Almanya’da son yillarda 6nem kazanan yontemler sunlardir: Artik (Kalan)
Yontemi (Residualverfahren), indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi (Discounted-Cash-Flow-Methode, DCF-
Methode), Monte-Carlo Simulasyonu (Monte-Carlo-Simulation), Yatirim Yontemi (Investmentverfahren).

[k karar asamasinda, normlastirilmis bir yontemin mi yoksa baska bir yontemin mi kullanmiminin s6z konusu
olacaginin agikliga kavusturulmasi gerekir. Degerlemenin amaci ve yontemi tiizel olarak tanimlanmigsa, burada
belirtilen normlastirilmig yontemlerin kullanilmas1 gerekir. Eger bir kurum i¢inde ya da bir kurumla yapilan
sozlesmeye dayali deger saptama gerekiyorsa, bu hiikiimlere zorunlu bir baglilik var oldugu siirece bu durum s6z
konusudur.

Hangi yontem uygulanirsa uygulansin, piyasa kosullarinin analizinden olusturulan veri tabanlarinin, endekslerin,
indirgeme oranlarmin varhig1, yontemlerle ulasilacak sonuglar agisindan énemlidir. Ulkemizde bu konuda &nemli
bosluklarin oldugu bir gercektir.

3.5. Siirecler

Ulkemizde degerleme konusunda isleyen siirec son derece yanlis bazi tohumlar1 ekerek gelistirmektedir.
Isverenlerin zamana karsi yariglarim gogiislemeye calisan deferleme uzmanlarinin c¢alisma kosullart baska
calismalarda ele alinmasi ve tartisilmasi gereken yanlar tasimaktadir. Ancak belirtilmelidir ki, degerleme siireci,
verilerin analizinden yansiz bir deger kanisina ulagsma konusu, zamanin boyunduruguna sokulamayacak kadar
o6nemlidir. Sokulmaya ¢alisilirsa, giivensizlik 6rnekleri ¢cogalmaya baslar.

Ulkemizde gelisen siiregte, degerleme uzmanlarimin uygulamada kendilerini her uygulamada yeniden iireten
degil, hep kendilerini yineleyen bir siirecin iginde olduklar1 gézlenmektedir. Bu son derece sakincalidir. Vahsi
rekabet ortaminda degerlemenin zaman baskist altina sokulmus olmasi, degerleme yontemlerinin
uygulanmasinda derinlikli degil, yiizeysel uygulamalarin ¢cogalmasina neden olmaktadir.

Siirecin i¢inde bogulan, sanki lisans almayla sona ermis bir egitimin yeterli oldugu, gelistirme ve ileri egitim
stireglerinin sistematiklestirilmedigi, zorunlu kilinmadigi bir stire¢ karsimiza ¢ikmaktadir.

3.6. Toprak Diizenlemeleri Boyutu

Ulkemizde arsa diizenlemeleri konusunda temel dayanak, Imar Yasasi’nin 18. maddesidir. Bu maddenin 2.
fikrasina gore, “Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi swrasinda
bunlarin yiizél¢iimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglar: karsiliginda
"diizenleme ortaklik payt" olarak diisiilebilir.” Ulkemizde konuyla ilgili cevreler, buradaki yaklasimi
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gelistirerek, deger esitligine evrilen bir sistem tasarimi yapamamuslardir. Bu yapilamadigindan, alan 6lgiisiine
dayali diizenlemeler siirmiis, sonucta adalet {iretemeyen sistem tikanmuistir.

Ulkemizde alan 6lgiisiine gére diizenlemede, DOP olarak en ¢ok % 40 oraninda bir kesinti yapilabilir. Ancak bu
oranda bir kesinti yapildiginda, tiim taginmazlarin degerinde % 67 oraninda bir artis saglanmalidir (Yildiz 1977).
Bunun iilkemiz kosullarinda, uygulamada saglanamadig1 ortadadir. imara uygun duruma getirilen her parselin
degerinin ayn1 oranda artmayacagi bir gercektir. Alanlari, konumlar1 ve imar kosullar1 degisik olan arsalar
olusturulurken, bunlarin deger artis oranlar1 da farklilik gosterir. Oyleyse arsa diizenlemesinde, dagitim igin “esit
oranli toprak kesintisi”’nden baska bir ilkenin uygulanmas gerekir. Iste bu ilkeye “esdegerlik ilkesi” denir.

Almanya’da ilke sudur: Bir arsa diizenlemesi sonucu, bir malik, ne kar etmelidir, ne de zarar. Bu nasil
saglanacaktir? Bu sosyal adalet ve esitlik zemininin yaratilmasi, ancak esdegerlik durumunda olanakli olabilir.
Bu demektir ki, malikin taginmaz mali, diizenlemeden 6nce ve sonra aymi degerde olmalidir. Yani uzman
degerlemecilerin yansiz ve bagimsiz olarak, tasinmazlarin degerlerini diizenleme 6ncesi ve sonrasi bigmeleri
gerekir. Bu, esdegerlige dayali uygulamanin zeminidir.

Ote yandan iilkemizde son yillarda moda olan “kentsel doniisiim uygulamalar1 da, degerleme penceresinden de
irdelenmelidir. Ulkemizde gelisen bicimiyle kentsel doniisiim projeleri rant projelerine doniismektedirler. Bu
konuda TOKI’nin konumu da tartismalidir. Bu alanlarda yaratilan rantin biiyiikliigii nasil tanimlanacaktir?
Aynen esdegerlige dayali arsa diizenlemelerinde oldugu gibi, burada da doniigiim Oncesi ve sonrasi degerleme
yapilmasi gerekir. Boylece rantin bir boliimiinin kamuya dondiiriilmesinde bir dayanak yaratilmis olur.
Unutulmamalidir ki, kentsel doniisiim amaclh degerlemeler 6zelliklidir, yani farkli bir uzmanlig1 gerektirirler.

3.7. Etik Boyut

Tasinmaz degerleme uygulamalarinda etik temelin giiclendirilmesi gerekmektedir. Ulkemizde isin basinda, bu
konu daha ciddi ele alinmalidir. Ciinkii uygulamada etik olmayan bazi aliskanliklar yerlesmeye baslamistir.
Yanlistir. Tehlikelidir. Yanliglardan doniilmesi, onlarin bastan engellenmesinden daha zordur. Bu nedenle
konunun taraflarinin, uluslar arasi tanimlari irdeleyerek, {ilkemiz kosullari igin etik kodlar1 tanimlamasi, tanimasi
ve bunlara uyumun izlenmesi 6nlemlerinin alinmasi gerekmektedir.

3.8. Egitim-Egitim ve Egitim Boyutu

Ulkemiz kosullarindaki en biiyiik bosluk egitim alanindadir. “Zorunlu” bir egitim tanim yapilmis degildir.
Tasinmaz degerleme uzmani adayinin, ya da lisans almis uzmanin egitimi konusunda konulmus kural yoktur.
Kural “sinavi basarmak”, “5 smavin ortalamasi” ve “3 yillik mesleki deneyim” konularinda konulmustur. Daha
kotisli, “4 yillik yiiksekokul mezunu herkes” igin lisans alma yolunun agilmis olmasidir. Diinya geneli
gozlendiginde, niteliksizligin bu boyutlarda oldugu baska bir {ilke yoktur. Kosul, “tasinmaz diinyasiyla ilgili 4
yillik okul mezunu olmaktir.” Dogrusu da budur. Ciinkii tasinmazlar diinyasi, her bilgiyle kavranabilir yalinlikta
ve kolaylikta bir diinya degildir. Bu nedenle bu konuda alinmis bir egitim kosulu yerindedir.

Ancak egitim konusunda bu da yetmez. Aslinda lisans smnavina katilma kosulu olarak, alinmasi gereken
kuramsal egitim saatlerinin ve igeriklerinin de tanimlanmasi gerekir. Egitimcilerin niteliklerinin belirlenmesi
gerekir. Bu konuda iilkemizde meydan bostur. Becerikli olan boslugu doldurmaya yonelmektedir.

Bir nokta da, lisans almayla her seyin bitmedigidir. Yine Diinya ve Avrupa deneyimleri oniimiize 1s1k
tutmaktadir. Hizmet i¢i egitim, ileri egitim, giincelleme egitimleri de, lisansin siirmesinin kosullar1 olarak
zorunlu kilmmalidir. Bu ¢ercevede konferanslara, galigtaylara, seminerlere katilim gergeklestirilebilir veya
uzaktan egitim, kisisel egitim ve grup egitimleri yapilabilir, meslektas degisim programlar1 uygulanabilir. Bunlar
tek tek degerlendirilmek zorundadir. Ciinkii tiizeler, yontemler, ekonomik gelismeler siirekli yenilenmeyi ve
giincellenmeyi zorunlu kilan etkenlerdir.

Kanimca, SPK’nin verdigi lisanslar dnemli olmakla birlikte, gelecekte simirli alanda etkili olabilecektir.
Gelecegin hedefinin, RICS yeterliligi olmasi gerekir.

4. SONUC

Tasmmaz degerleme alandaki ¢esitli uygulamalar, tilkemiz kosullarinda ilintileri dogru kurulmamis konulardir.
Piyasa amagl degerlemeler, kamulastirma, vergileme, ipotek vb konularda, her seyden 6nce kavramlasma
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sorunu karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak kavramlagma yalnizca deger terimleri agisindan degil, yontemler agisindan
ve genel olarak taginmaz tiizesi agisindan da 6nemli bir sorundur. Bu sorun biiyiik oranda Avrupa tilkelerindeki
degerleme stirecleriyle, Anglo-Sakson iilkelerindeki degerleme siirecleri farkliligin da yaslanmaktadir. Ciinkii
her iki kiimenin hukuk sistemleri farklidir.

En 6nemli sorun, “siirecin bir sahibi olmali midir?” sorusunun yanitinda yatmaktadir. Bundan sonraki siireg
SPK’nin hamiliginde mi gelisecektir? Kurulursa Meslek Birligi siirecin sahibi olabilecek midir? Tasimmaz
degerlemenin biitiiniinii kucaklayan bir yonlendirme hangi odaktan saglanabilecektir? Bu konuda diinyada tek
bir modelin olmadig1 goriilmektedir. Avrupa iilkelerinde de aynilagsma s6z konusu degildir. Uyumlastirma
cabalari, daha ¢ok yontemlere yoneliktir. O zaman iilkemizde de bir durum saptamasi yapma geregi vardir.
Ancak bunu yansizlikla, nesnellik zemininde ve bilimsel dayanakli yapilmas1 da bir zorunluluktur.

Yontemler konusunda standartlagma diinyanin yoneldigi bir erektir. Bunun anlami, iilkemizin de bu siirecin
disinda kalmamasi geregidir. Bu nasil saglanacaktir? Siirecin 6nderi kim olacaktir? Diizenleme ¢abalarinin
dayanaklar1 neler olmalidir? Aslinda bu konuda ii¢ renkli kitap zemini tanimlamaktadir: White, Red ve Blue
Book’lar... Ulkemizde tasinmaz degerleme konusunda caba harcayan sirketlerin, kurumlarm, kisilerin,
orgiitlerin bu 3 kitabi dayanak alma, bunlarda tanimlanan siire¢lere uyma, bunlart basucu kitaplar: olarak kabul
etme konularinda irade bildiriminde bulunmalari iyi olacaktir.

Bu irade aciklamasi dnemlidir. Ciinkii tasinmaz degerleme uzmanini koruyacak etik kodlarin da bu yolla
benimsenmis, i¢sellestirilmis oldugu, bunlara uyum yiikiimiiniin bildirimi saglanmis olacaktir. Bundan gii¢ alan
degerleme uzmanlar1 da, mesleki davramiglarinda yansizliklari, nesnellikleri, diristliikkleri-dogruluklart,
birbirlerini korumalari1 konularinda daha 6zgiivenli olacaklardir.

Bu nedenlerle, tasinmaz degerleme konusunda daginikligi ortadan kaldiracak, ilintisizlige son verecek, esgiidiim
sorunlarini ¢6zecek yeni bir siirecin tanimlanmasi gerekmektedir.

Toprak politikasinin bir araci, arazi yonetimi sisteminin énemli bir 6gesi, tasinmaz ekonomisidir. Taginmaz
ekonomisi bircok boyutu olan kapsamli bir alandir. Bu alanin en 6nemli Ogesi, tasinmaz degerleme’dir.
Tasinmaz degerleme, taginmaz ekonomisi biitlinii i¢inde algilanmak zorundadir. Bu algilayisin, tiizel altliklar,
kurumsallagma, yontemler, standartlar, belgeleme (lisanslama), egitim agisindan énemi ortadadir. Bu nedenle de
algilayisin ve yaklagimin, 6znellikler arinilmis, nesnel, bagnazliga diismeden Temellendirilmesi zorunludur.
Ancak ve ancak bu durumda, oniimiizdeki siireci dogru yapilandirmak ve gerekli adimlari atmak olanakli
olabilir.
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