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Ozet:

Bu makalede, iilkemizde, diinyada kamusal, sosyal ve ekonomik
islerin yiiriitiilmesinde temel olusturan ve son yillarda tasinmaza
dayali sermaye piyasasi araglarinin ortaya ¢itkmasiyla énemi daha da
artan tagmmaz degerleme uzmanhgi, simavi ve bu uzmanlik kolunun
meslegimizle olan iliskisi ele alinmistir.
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Abstract:

Real Estate Valuation Expertise and Surveying
Engineering

In the world and our country, real estate valuation constitutes basis
in social and economic works. Also it has started to gain more
importance due to the fact that capital market tools which depend on
real estate values are going into effect. Thus in this paper, real estate
valuation expertise, expertise exam and relationship between this
expertise field and surveying engineering will be held on.
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1. Giris

Vergi hesaplamalari, kamulagtirma, devletlestirme, dzellestir-
me, toprak diizenlemeleri gibi kamusal; sermaye piyasasi,
bankacilik, kredilendirme, sigortacilik vb. 6zel sektor gereksi-
nimleri i¢in bagvurulan taginmaz degerlemesi, kamunun ve
bireylerin haklarmin korunmasi agisindan da ¢ok Snemli bir
uzmanlhk alanidir. Ozellikle son yillarda iilkemizde gelismekte

olan taginmaza dayali sermaye piyasasi arac¢larmin yaygimlas-
mast; bu araglarin dayanagini olusturan taginmazlarin objektif
ve bilimsel olarak degerlemelerini gerektirmektedir. Bu da
degerleme ve tiizel dayanaklarinin, uzmanlik ve degerleme
yontemleri yoniinden standartlastirilmasini zorunlu kilmakta-
dir.

II. Diinya Savasi’ndan sonra gelismis Avrupa ve Amerika
iilkelerinde taginmaza dayali sermaye piyasalar1 kisa siirede
onemli yerler almisg ve gelismekte olan pek ¢ok iilke de kal-
kinmalarina genis halk kitlelerinin destegini alabilmek icin
bundan yararlanmaya baslamislardir. Bu konu tilkemiz serma-
ye piyasasinda da Ozellestirme Yasasi uygulamalari ve biiyiik
sirketlerin sermaye artirimi istemleri nedenleri ile son on yilda
biiyiikk 6nem kazanmistir. Tasinmaz piyasasi araglarmin ana
kaynagni olusturan tasmmazlarin degerlemesinde, sermaye
piyasalarinda degerleme uzmanlari ve “Gayrimenkul Eks-
pertiz Sirketleri” onemli rol oynamaktadirlar (ACLAR,
DEMIR, CAGDAS 2000).

Sermaye Piyasas1 Kurulu (SPK) tarafindan iilkemizde
tasinmaz degerlemesini bir meslek olarak goren, kural, etik ve
uygulama standartlarini belirleyen, uzmanlik alanina giris ve
¢ikis1 kontrol eden bir kurulusun olusturulmasi ile degerleme
kurallari, yontemleri, degerleme sirasinda dikkat edilecek fak-
torlere iliskin iki teblig yayimlanmustir.

2. Yiriirliikteki Tiizeye Gore

Uzmanhg1

Degerleme

Ulkemizde bazi yasa hiikiimlerinin hak¢a uygulanabilmeleri
icin taginmaz degerlerinin saptanmasi ve giincel tutulmasi ge-
rekmektedir. Bu baglamda basta Anayasamiz olmak iizere;
Medeni Yasa, Kamulagtirma, Emlak, Vergi Usul, Arsa Ofisi,
Devlet Thale, Gelir, Belediye Gelirleri, Harglar, Kadastro, i-
mar, Ozellestirme, Sermaye Piyasasi, Gayrimenkul Kiralar1,
Kat Miilkiyeti, Koy Yasalarini sayabiliriz. Ayrica son yirmi
yilda ¢ikarilan imar aflari gibi daha birgok yasanin iginde ta-

1 Prof. Dr., YTU Insaat Fakiiltesi, Kamu Olgmeleri Anabilim Dali, Besiktas/istanbul
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nimlanan ya da dolayl olarak gegen hiikiimlere gore tasinmaz
degerlerinin giivenli belirlenmesi zorunludur.

Bunlar i¢inde degerlemeye iliskin ayrintili hiikiimlerin bu-
lundugu eski 2942 sayih Kamulastirma Yasasi’'nda; deger
belirlemede gorevli “il, Tlge Kiymet Takdir Komisyonla-
r1”’nin bes kisiden olugmasi ve iki iiyenin belediye meclisi ta-
rafindan bolgedeki tasinmaz iyeleri arasindan, diger ii¢ {iyenin
ise idare kurulunca secilmesi Ongoriilmekteydi. Ancak,
24.04.2001 tarih ve 24393 sayili Resmi Gazete’de yayimlana-
rak yiirtirliige giren 4650 sayih Kamulastirma Yasasinda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Yasa ile idarelere, kamulag-
tirma karari alman tasinmazin pazarlik yoluyla satin alinmasi
ya da trampasi i¢in kestirim bedeli belirleme ve bu islevi yeri-
ne getirecek “Kiymet Takdir Komisyonu” kurma yetkisi
verilmistir. Yasanin sekizinci maddesi; “...kamulagtirmay
yapacak idare, bu yasamin 11’inci maddesindeki esaslara
gore ve konuyla ilgili uzman kigi, kurum veya kuruluslardan
da rapor alarak, gerektiginde Sanayi ve Ticaret Odalarindan
ve mahalli emlak alim satim biirolarindan alacag bilgilerden
de faydalanarak tasimmmaz maln tahmini bedelini tespit etmek
tizere kendi biinyesi i¢inde en az ti¢ kigiden tegekkiil eden bir
veya birden fazla kiymet takdir komisyonunu gorevlendirir.”
hiikkmiiyle, komisyonlara sanayi ticaret odalari, yerel emlak
komisyoncular1 gibi uzman kurumlardan bilgi alma olanagi
tanmnmistir. Ama komisyonun kimlerden olusacagi belirtil-
memistir. Kamulastirma yapmaya yetkili idarelerin ¢oklugu ve
bu idarelerde egitimli ve deneyimli degerleme uzmani sayisi-
nin yetersiz olmasi, hatta bazi kurumlarin orgiitsel yapilarm-
dan dolay1 bu tiir uzmanlari ¢aligtiramamasinin yeni sorunlar
doguracag agiktir. Teknik, hukuki ve ekonomik bir altyapr ile
degerlemesi yapilan ydre tasinmazlarma iligkin bilgi sistemi
gerektiren degerleme iglemi, egitimli ve deneyimli uzmanlarca
yapilmalidir (CAGDAS 2001).

Pazarlik yoluyla anlasilamadigi durumda, degerleme yet-
kisi verilen Asliye Hukuk Mahkemelerinin gérevlendirecegi
“Bilirkisi Kurulu”; kamulastirmaya konu olan yerin cins ve
niteligine gore; ligli odalar listesinden, ikisi idare kurulu liste-
sinden secilmek tizere bes kisiden olusacaktir. Bununla birlik-
te, idare kurulu tarafindan secilen bilirkisilerin; bolgede
tasinmaz iyesi mimar, mithendis olmalar1 gerekmektedir. Ay-
rica yasa, bilirkisi kuruluna yénelik Maliye ile Baymdirlik is-
kan Bakanliklar1 ve Tiirk Mithendis ve Mimar Odalar1 Birligi
(TMMOB) tarafindan bir yasal diizenleme yapilmasini da 6n-
gormektedir.

Degerleme uzmanlarina iligkin hitkkiimlerin bulundugu bir
diger yasal diizenleme ise 27.11.1994 tarih ve 22124 sayil
Resmi Gazete’de yayimlanan 4046 sayih Ozellestirme Yasa-
sr’dir. Yasa, Ozellestirme programma alman kuruluslarin de-
gerleme islemlerini gergeklestirmek amaciyla “Deger Tespit
Komisyonlar1” kurulmasini ngdérmiistir. Bu komisyonlar;
Ozellestirilecek kurulusun 6zellestirme islemlerinden sorumlu
proje grup baskanmin basgkanliginda, bu baskanlikta gorevli
bir uzman, proje degerlendirme ve hazirlik daire baskani ya da
bu dairede gérevli bir uzman, sermaye piyasalart daire bagkani
ya da bu dairede gorevli bir uzman ile tasinmaz iglemlerinden

sorumlu proje grup baskani ya da bu grup baskanliginda go-
revli bir uzman olmak {izere bes iiyeden olusacaktir. Komis-
yonlar; deger tespit galismalarimi, 6zellestirilecek kurulusun
niteligi, gordiigli hizmetin 6zelligi, gelecekteki nakit akist po-
tansiyeli, faaliyette bulundugu sektor ve pazarm Ozellikleri,
sahip oldugu sanayi, ticari ve sosyal tesisler, makine arag ve
geregler, donanim, malzeme ve hammadde ile yar1 mamul ve
mamul madde stoklari, her tiirlii tasinir ve tasinmaz mallari,
vasiflart ve halihazir durumlari, senetli ve senetsiz biitiin ala-
cak ve borglari ile tiim hak ve yiikiimliiliikkleri ve 6zellestirile-
cek kuruluga uygulanacak 6zellestirme yontemini de dikkate
alarak; indirgenmis nakit akimlari, defter degeri, net aktif de-
geri, amortize edilmis yenileme degeri, tasfiye degeri, fi-
yat/kazang orani, piyasa kapitalizasyon degeri, piyasa dege-
ri/defter degeri, ekspertiz degeri, fiyat/nakit akim orami yon-
temlerinden en az {iglinii uygulayarak yiiriitiirler.

18.07.2001 tarih ve 24466 sayili Resmi Gazete’de yaymm-
lanarak yiiriirliige giren 4706 sayih Hazineye Ait Tasinmaz
Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Yasa-
sinda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Yasa’nin birinci
maddesi ise yasa islevlerini yerine getirecek “Deger Tespit
Komisyonu”nun; “Bakanlar Kurulu'nca satis kapsamina a-
lman Hazineye ait taginmaz mallarin deger tespit islemlerini
yapmak iizere, tasinmazin satisinin yapilacag il veya illerde;
il defterdarimin baskanhiginda, milli emlak dairesi bagkanlig
kurulan yerlerde milli emlak dairesi baskant ve emlak miidii-
rii, olmayan yerlerde milli emlak miidiirii, taginmaz mal miil-
hak ilgede ise ilce mal miidiirii, bayindirlik ve iskan il miidiiri,
tarim il miidiiri, kiiltiir il miidiiri, turizm il miidiiri, orman
isletme miidiirii, orman ve koy iligkileri basmiihendisi, tapu
sicil miidiirii, kadastro miidiiri, ilgili belediye bagkani, Tiirk
Miihendis ve Mimarlar Odalar: Birligi il koordinasyon kurulu
sekreteri ve emlakgiler odast veya dernegi baskanindan..” o-
lugmasmi Ongérmiigtiir. Yasa ayrica, satig karari alman
tasinmazlarin tahmini bedelinin belirlenmesi amaciyla -
sonraki boliimlerde deginilecek olan- 2499 sayii Sermaye
Piyasas1 Yasasr’na tabi degerleme sirketlerinden yararlamil-
masina da olanak tanimuistir.

Ulkemiz sermaye piyasalarma gayrimenkul yatirim ortak-
Iiklar1 (GYO), gayrimenkul sertifikalar1 gibi tasinmaza dayali
menkul kiymetlerin de 90’11 yillarda girmeye baslamasi deger-
leme uzmanliginin 6nemini arttirmistir. GYO portfoyiindeki
ve gayrimenkul sertifikalarina konu olan taginmazlarin deger-
leme islemleri halen SPK’nin tamdig1 iki degerleme sirketi
tarafindan yapilmaktadir. Bunlar, “Vakif Gayrimenkul Eks-
pertiz Degerlendirme AS” ve “Emlak Gayrimenkul Eks-
pertiz AS”dir. Sektdrde rakipsiz olan bu iki sirket, piyasadaki
istemi nitelik ve nicelik yoniinden karsilayamamaktadir. Bu
gelismeler karsisinda SPK, sermaye piyasasinda faaliyet gos-
teren kurumlarin tasinmazla ilgili iglemlerinin saglikli, giiveni-
lir, daha saydam bir sekilde yapilabilmesi ve diizenleyici bir
oOrgilitiin kurulmast i¢in ¢esitli caligmalar yapmustir. Ve sonun-
da, 11.08.2001 tarih ve 24490 sayili Resmi Gazete’de yayim-
lanan Seri:VIII, 34 no’lu Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esas-
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lar Hakkinda Teblig ve 12.08.2001 tarih ve 24491 sayil
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri:VIII, 35 no’lu Sermaye
Piyasas1 Mevzuat1 Cercevesinde Degerleme Hizmeti Vere-
cek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinma-
larina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig yiiriirliige girmistir.

4487 sayil yasayla degisik 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Yasast’'nin 22’inci maddesine dayanilarak cikarilan Sermaye
Piyasasi Faaliyetlerinde Bulunanlar igin Lisanslama ve Mer-
kezi Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Tebligi; sermaye piyasasi
alaninda ¢alisanlarin mesleki yeterlilik ve niteliklerinin belir-
lenmesini, lisans verme ve sicil tutmaya iligkin kosullar1 dii-
zenlemeyi ve gerekli egitim programlarinin agilmasini hedef-
lemektedir. Teblig bu amaglar gerceklestirmek igin lisanslama
ve merkezi sicil tutma faaliyetlerini yerine getirecek “Serma-
ye Piyasasi Arastirma-Gelistirme ve Lisanslama AS”
(SPEAGLAS) adli bir anonim sirket kurulacagini 6ngdrmiis-
tiir. Ancak, bugiine dek bdyle bir sirket kurulmamistir. SP Ku-
rulu bu isleri “Sermaye Piyasas1 Kurulu Lisanslama ve Si-
cili Tutma Grup Baskanhgy” araciligiyla siirdiirmektedir. Bu
nedenle Sekil 1°de Onerdigimiz; lilkemizdeki tasinmaz deger-
leme sistemine iliskin kurumsal yapida deginilen sirket kesik
cizgilerle gosterilmistir. Ama iilkemizde ileride ¢ok 6nemli bir
meslek grubu olusturacagini kestirdigimiz tasinmaz degerleme
hizmetleri igin bdyle bir sirketin ve alt birimlerinin SPK biin-
yesinde de olusturulmasi yerinde olacaktir kanisindayiz.

Sermaye Piyasasi Kurulu Lisanslama ve Sicili Tutma Grup
Baskanligindan lisans alacak Gayrimenkul Degerleme Sirketi;
“SPK’nca listeye alinan gayrimenkul degerleme girketini”,
lisans kavramu ise; “sinaviarda basarili olunmast durumunda
ilgili faaliyet alam itibaryla SPK tarafindan verilen mesleki
yeterliligi gosterir belgeyi” ifade etmektedir.

Teblig’in altinct maddesi; degerleme sirketlerinde calisa-
cak degerleme uzman adaylarmimn, lisans belgesi alabilmeleri
icin degerleme uzmanlk smavina girerek basarili olmalarini
ve alinacak lisans belgelerinin, her dort yilda bir yenilenmesini
zorunlu tutmustur. Yenileme icin degerleme uzmanlarinin
“Lisans Yenileme Egitim Programlarma” katilmalar ge-
reklidir. Teblig’in 24’lincli maddesine gore; bu egitim prog-
ramlar1 SPK ya da baska kurumlar tarafindan diizenlenebile-
cektir. Uzmanlik smavi ise; “Gayrimenkul degerleme esaslari,
mesleki mevzuat ve etik kurallar, insaat ve gayrimenkul muha-
sebesi, temel finans matematigi, ilgili vergi mevzuati” temel
konularin1 ve SPK 2002/10 sayih haftalik biilteninde ilan
edilen alt basliklar1 kapsamaktadir (Bakiniz EK 1). Senede ii¢
kez, Ocak, Mayis ve Eyliil aylarinda yapilacak Degerleme
Uzmanlhigi smavi i¢in SPK, Anadolu Universitesi Agikdgretim
Fakiiltesi ile anlagmis, smavlarin yiiriitiilmesine yonelik bu
kuruma yetki vermistir. Bu smavlardan ilki, 29.09 2002 tari-
hinde yapilmis, ikincinin ise 19.01.2003 tarihinde ayni sekil-
de yapilacagi duyurulmustur.

Seri:VIII 35 no’lu Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cerceve-
sinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirket-
lerin Kurulca Listeye Alinmalarma fliskin Esaslar Hak-
kinda Teblig ise iilkemizde degerlemeyi bir meslek olarak
goren ve degerleme uzmanlarmin niteliklerini belirleyen ilk

yasal diizenlemedir. Teblig’de, sermaye piyasasina tabi sirket-
lerin zorunlu yaptirmasi gerekli degerleme islemlerini yapmak
iizere SPK listesine alinacak degerleme sirketlerine iligkin hii-
kiimler bulunmaktadir.

Teblig’in li¢lincii maddesinde, Gayrimenkul Degerleme
Sirketi: “Bir gayrimenkulun, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muh-
temel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkile-
ven gayrimenkulun niteligi, piyasa ve ¢evre kogullarim analiz
ederek uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme standart-
lart gercevesinde yazili olarak raporlayabilecek diizeyde bilgi
ve tecriibe sahibi degerleme uzmanlar vasitasyyla takdir e-
dilmesi konusunda faaliyet gosteren ve Sermaye Piyasasi Ka-
nunu’'nda ekspertiz kurumu olarak ifade edilen hizmet sirke-
ti”; Degerleme Uzmam ise: “Bir gayrimenkulun, gayrimen-
kul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
degerlemesini yapacak, gayrimenkul degerleme sirketleri ta-
rafindan istihdam edilen, sirketin faaliyet konusunu yakindan
ilgilendiren insaat miihendisligi, harita ve kadastro miihen-
disligi, isletme, ekonomi, mimarlik ve sehir ve bolge planla-
mast gibi alanlarda asgari 4 yillik iiniversite mezunu ve gay-
rimenkul degerlemesi alaninda en_az 3 yu tecriibesi olan ve
Sermaye Piyasast Kurulu’nun lisanslamaya iliskin diizenleme-
leri gercevesinde kendilerine Degerleme Uzmanhig: Lisansi
verilen kigsiler” seklinde tanimlanmistir. Teblig ayrica, deger-
leme sirketinde istihdam edilmesi zorunlu olan bir Sorumlu
Degerleme Uzmant'ni; “Sirket sermayesinde asgari %10 o-
ramnda pay sahibi olan, gayrimenkul degerlemesi alaninda
en az 5 yil tecriibesi olan, degerleme uzmani sayilmak icin
belirtilen sartlarin tamamini tagiyan ve sirket adina degerleme
calismasin kendi kisisel sorumluluklar ile yiiriiten ve sirket
adina degerleme raporlarint tek basina imzalamaya yetkili
olan degerleme uzmani” olarak tanimlamugtir.

Degerleme sirketlerinde olmasi gereken nitelikler ise:

e  Anonim sirket olmalari,

e  Esas sozlesmelerinin Tiirk Ticaret Yasasi hiikiimle-
rine uygun olmasi,

e (Odenmis sermayelerinin en az 300 milyar TL olmas,

e  (Odenmis sermayelerini temsil eden hisse senetlerinin
tamaminin nakit karsilig1 ¢ikarilmis olmast,

e  Hisse senetlerinin tamaminin isme yazili olmast,

e Odenmis sermayesinin en az %75’inin, en az iki so-
rumlu degerleme uzmanina ait olmas,

e Sorumlu degerleme uzmanlari dahil en az bes adet
degerleme uzmaninin istihdam edilmesi,

e  Faaliyetlerini siirdiirebilmek i¢in yeterli mekan, per-
sonel ve donanima sahip olmasi olarak belirlenmistir.

Degerlemenin objektif ve seffaf olarak yapilmasi igin de-
gerleme uzmanlarmm bagimsiz, tarafsiz ve diiriist olmalar1
gereklidir. Degerleme raporunun belirlenen standartlara uygun
olmamasi, yeterli incelemenin yapilmamasi, hatali verilerin
kullanilmasi gibi nedenlerle miisterilerin ya da degerleme ra-
porundan yararlanan tigiincii kisilerin zarara ugramamas igin
degerleme sirketleri ve uzmanlarina cezai sorumluluk yiikle-
nerek olast suiistimallerin 6nlenmesi amaglanmistir. Ayrica,
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degerleme sirketleri tarafindan hazirlanacak degerleme rapo-
runun en az bir sorumlu degerleme uzmani tarafindan imza-
lanmast zorunludur.

Teblig’in 15’inci maddesinde degerleme sirketlerinin ya-
pamayacag isler belirlenmistir. Buna gére degerleme sirketle-
ri: “Degerleme faaliyeti disinda tasmmazlarla ilgili piyasa
arastrmasi, fizibilite ¢alismasi, gayrimenkul ve buna bagl
haklarin hukuki durumunun analizi, bos arazi ve gelistirilmis
proje degeri analizi, en yiiksek ve en iyi kullanim degeri anali-
zi gibi alanlarda danmismanlik hizmeti verebilirler. Emlak ko-
misyonculugu dahil baska bir faaliyette bulunamazlar.” De-
gerleme uzmanlar ise; “Aym: anda birden fazla gayrimenkul
degerleme sirketinde gorev alamaz, emlak komisyonculugu
faaliyetinde bulunamaz, meslekleri ile ve meslek onurlariyla
bagdasmayan davramgslarda bulunamaz, bilgi ve yetenekleri-
nin yeterli olmadigi isleri kabul edemez ve degerleme hizmeti
verdikleri ortakliklar ile istiraklerinde her ne unvanla olursa
olsun aradan iki yil ge¢cmedikce gorev alamazlar”.

flgili Teblig degerleme ilkeleri agisindan incelendiginde;
degerleme konusunda yiiriirliikte olan tiizemizde bulunmayan
yenilikler getirmektedir. Bu yeniliklerden biri Teblig’in ekler
boliimiinde gecen ve “Gayrimenkul projelerinin degerleme-
sinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi
varsayimi ile Tiirk Lirasi iizerinden ve ayrica degerleme tarihi
itibariyle tamamlanmuis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirast
tizerinden degerinin takdir edilmesi...” hikmii ile ifade edilen
yatirim degeri kavramidir. Genelde uzmanlarn iizerinde ¢alig-
tiklar1 ve kamulastirma, vergilendirme tiizemizde gecen rayic
deger kavramini, “ACLAR (1989): Tasinmazin 6zelliklerine,
niteliklerine ve konumuna gore normal piyasa kosullarinda,
olagandist ve bireysel davraniglardan etkilenmeyen, degerle-
me giiniindeki alim-satimda ulasilmasi olast fiyat.” olarak
tanimlamugtir. Rayi¢ deger objektif bir kavramdir. “SECKIN
(1998) ise; taginmazlarin, yatirnmcilarin varsaymmlari ile soz
konusu taginmaza sahip olundugunda gelecekteki faydalarin
tlimiinii ifade eden bir yatirinm degeri kavramiyla da degerle-
nebilecegini belirtmektedir.” Kisiden kisiye ve tasinmaza ya-
pilan yatirmin niteliklerine goére farkhilagan yatinim degeri
siibjektif bir kavramdir. Ozellikle GYO ve gayrimenkul serti-
fikalarinda karsilasacagimiz, rayic deger kavramindan farkli
olan yatirrm degeri; gesitli ekonomik degiskenler, tasinmazin
gelecekteki getirisi, pazardaki sunu-istem, yonetsel kararlar,
cevresel ve sosyo-kiiltiirel etkiler gibi pek cok degiskeninin
kestirilmesini gerektirir (CAGDAS 2001). Yasa koyucu bu
amaglarla degerlemede,; “Gayrimenkulun bulundugu bolgenin
analizi, mevcut ekonomik kosullarin ve gayrimenkul piyasasi-
min analizi, tizerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve
proje degerleri, nakit/gelir akiglart analizi, maliyet olusumlar
analizi, bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi, en yiik-
sek ve en iyi kullamim degeri analizi” gibi degerleme analizle-
rinden yararlanilmasi gerektigini ifade etmistir.

3. Uluslararasi Degerleme Kuruluslar

ABD, Almanya, Ingiltere gibi gelismis iilkelerde, degerleme-
nin; uygulama standartlar1 ve mesleki etik kurallarinin olustu-
rularak giivenilir ve seffaf olarak yapilmasini saglamak ama-
ciyla ulusal ve uluslararasi bazda ¢ok sayida degerleme orgiitii
kurulmustur. Uluslararasi faaliyet gésteren bu kurumlardan
biri Birlesmis Milletlere bagli “Uluslararas1 Degerleme
Standartlar1 Komitesi”dir (International Valuation Standarts
Committee-IVSC). 42 iilkeden 53 kurumun iiye oldugu ve on
kisiden olusan bir kurul tarafindan yo6netilen kurulusun amaci,
degerleme alaninda standartlar olusturmak ve iiyeler arasinda-
ki igbirligini arttirmaktir. Komite, 6zellikle degerleme kavrami
ve yontemleri lizerinde durmus, liye kurumlara kaynak olabi-
lecek smav kriterlerini belirlemistir (GUNGOR 1999).

IVSC’ye liye olan ve Avrupa’nin gesitli lilkelerindeki de-
gerleme kuruluslart arasindaki koordinasyonu saglayarak is-
birligini arttirma ve degerleme standartlarmni olusturmak ama-
ciyla 28 iilkeden 40 iiye kurulusa sahip bir 6rgiit olarak kuru-
lan “Avrupa Degerleme Birlikleri Grubu” (TEGOVA) ise
benzer amaglarla “Avrupa Degerleme Standartlar” (EVS)
adi altinda bir rehber hazirlamistir. Bu rehberde &ngoriilen
standartlar ile;

a. Seffaf ve objektif degerleme raporlart hazirlanmasi
icin degerleyicilere yardimci olmak,

Degerleme mesleginin kalitesini yiikseltmek,

c. Degerleme raporlarmin agik anlasilir ve diger tiize
hiikiimleri ile uyumlu bir sekilde olusturulmasma i-
liskin yontemleri belirlemek,

d. Sirketlerin finansal tablolarinda yer alan bilgilerin
dogru ve giivenilir olmalarini saglayarak, kamuyu
aydinlatma ilkesini etkin kilmak amaglanmistir
(GUNGOR 1999).

4. Sonuclar

Ulkemizde tasinmaz degerlemesi, yonetimi ve komisyonculu-
gu konularmi kapsayan yasalar heniiz olusturulmamustir. Bu
nedenle de son yillarda iyice dnem kazanan bu konulara ¢ok
sayida teknik, sosyal ve yasal formasyonlu meslek tiyeleri sa-
hip ¢ikmaya calismaktadirlar. Son yillarda kamusal
amaclt degerlemelerde farkli bir bakis agist egemen olmaya
baslamus, 2001 yilinda ¢ikarilan ve yukarida da deginilen 4650
ile 4706 say1ili yasalarda SPK’nin tamdig1 degerleme sirketle-
rinden yararlanma olanagi getirilmistir. Bu nedenle sektore
girmek isteyenler i¢cin SPK bir 6n adim olusturabilir.

SPK yaptig1 tiizel ve orgiitsel diizenlemelerle oncelikle
tasinmaza dayali sermaye piyasasi araclarinin degerleme ge-
reksinimlerini karsilamay1 hedeflemis, ama giiniimiizde sekto-
riin tek diizenleyici kurumu olmaya aday olmustur. Ancak,
06.03.2002 tarihinde Yildiz Teknik Universitesi (YTU) Jeo-
dezi ve Fotogrametri Miihendisligi Boliimii Kamu Ol¢meleri
(Tagmmaz Yonetimi) Anabilim Dali tarafindan diizenlenen
“Tiirkiye Kosullarina Uygun Bir Tasinmaz Degerleme Sis-
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temi Nasil Olmah?” isimli panelde de tartisildig {izere, de-
gerleme isi; teknik, ekonomik ve tiizel boyutlariyla ele alinma-
s1 gereken cok yonlil ve kapsamli bir uzmanlik dalidir. Bu ne-
denle tasinmaz degerlemesinde kurumsal bir i¢ yapilanmaya
yonelik ilk adimi atan SPK’nin; 6zellikle mithendisligimiz 6g-
retim planlarmda 24 yildir yiiksek lisansta “Toprak Deger-
lemesi” ve 15 yildir da lisansta “Tasinmaz Degerlemesi” zo-
runlu derslerini okutan Yildiz Teknik Universitesi (YTU) ile
YTU’den esinlenerek bu dersleri dgretim planlarma alan {ini-
versitelerle isbirligi yapmasi gerektigi kanisindayiz.

rulmas1 yoniinden yetersizdir.

SPK ile de baglantili olmasi gereken tagmmmaz degerleme
uzmanligi; TMMOB i¢inde pek ¢ok meslek odasinin da ilgisi-
ni ¢ekmektedir. Bu nedenle TMMOB’ un, Harita Kadastro
Miihendisleri Odast (HKMO) onciiliigiinde ve koordinasyo-
nunda “Tasinmaz Degerleme ve Yonetimi Yiiksek Kurulu”
(TDYUK) gibi isimlendirebilecegimiz bir kurul olusturulmast,
terminolojide, ilkelerde, yontemlerde, verilerde ve belgelerde
standart saglanmasina calisilmasi yerinde olacaktir (Bakiniz
Sekil 1).

> TDYUK [¢
A
Jy v ; ; v
-~ TMMOB o TKGM SPK ULUSLARARASI
Y v © AOGM DEGERLEME
HKMO o TOKI
o BELEDIYELER KURULUSLARI
y 0 KAMU KURUMLARI ve _—— Yy _
UMUMBEY BELEDIYELERDEKI r SPEAGLAS |
(TDU) DEGERLEME -
KOMISYONLARI
A4
DEGERLEME | = = = = — — — — — > DEGERLEME
KURULUSLARI UZMANLIGI BiRiMi
UMUMBEY: Uzman Miihendis Uzman Mimar Belge Y 6netmeligi
TDU: Tasinmaz Degerleme Uzmani

Sekil 1: Tiirkiye Kosullarina Ozgii Bir Tasinmaz Degerleme Sisteminin Kurumsal Yap1 Onerisi

Degerleme uzman adaylarinin sorumlu oldugu smav konu-
lar1 incelendiginde ise, biiyilk bir boliimiiniin Jeodezi ve
Fotogrametri Miihendisligi boliimleri egitim programlarinda
yer aldig1 goriilecektir. Bu nedenle, uzman adaylarinda aranan
ii¢ yillik deneyim kosulu Jeodezi ve Fotogrametri Miihendis-
leri igin gegerli olmamalidir. Ama degisik formasyonlardan
gelen Oncelikle teknik, matematiksel ve tiizel yonden eksiklik-
leri olan adaylarmn; bilgi diizeylerine gore 200-2000 saatlik
tasinmaz degerlemesi igin agamali bir egitime tabi tutulmalar
zorunlu olacaktir. Her ne kadar SPK diizenlemeleri 6ngérme-
se de; degerleme uzmanlarinin hiyerarsik bir sirada
derecelendirilmesinin de bu baglamda uygun olacagi
goriisiindeyiz (ACLAR, DEMIR, CAGDAS 2002).

SPK tarafindan yaymmlanan her iki teblig, tilkemizde de-
gerleme konusunda diizenleyici ve denetleyici gorev iistlene-
cek bir orgiitiin kurulmasini, meslek etigine uygun calisacak
uzmanlarin segilmesini, bunlarin egitilmesi ve bu yolla deger-
lemenin bilimsel ve seffaf olarak yapilmasini, daha da dnemli-
si degerlemenin bir meslek dali tam uzmanlk kimligine ka-
vusmasini saglayacak ilk tiizel diizenlemeler olarak goriilebi-
lir. Ama, sektdrdeki kavram karmasasinin son bulmasi, yon-
tem birliginin ve standartlarin olusturulmasi, kisacasi deger-
leme sisteminin {ilkemizde ¢ok amacl bir sisteme kavustu-

Yiiksek Kurul bagimsiz yetkisini, TMMOB Yasasi’nda
yapilacak bir diizenlemeden ya da konuya iliskin var olan ya-
salarimz incelenerek diizenlenecek yasa gliciinde kararname
ya da ayr1 bir yasadan alarak; iilke tasinmaz piyasasini diizen-
leyen ve yonlendiren Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii
(TKGM), SPK, Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii (AOGM), Toplu
Konut Idaresi (TOK]I), belediyeler ile kamu kurumlar1 ve yerel
yonetimlerdeki degerleme komisyonlariyla etkilesimli calig-
malidir. Bunlardan her tiirlii veriyi istemeye ve kullanmaya
yetkili olmalidir. Uluslararasi degerleme kuruluslari ile de veri
aligverisinde bulunmalidir.

Boylece, degerleme standartlarinin saglanmasi, iilkemiz
tasinmaz piyasasina yonelik Tapu Kadastro Bilgi Sistemini
destekleyici, biitiinleyici ve 6zel bir tasinmaz degerleme veri
tabaninin olusturulmasi, vergilendirme igin gerekli olgiit de-
gerlerin hakca belirlenmesi ve yetkili kilinan bir kuruma belli
zaman dilimleri i¢in (altt aylik, yillik) deger haritalar irettir-
mesi gibi pek ¢ok islev gerceklesebilecektir.

Tasinmaz degerleme uzmanligi; bagimsiz, yetkin, gorev
bilinci ve sorumluluguna sahip kisiler tarafindan yiiriitiilmeli-
dir. Almanya, ABD, Ingiltere gibi iilkelerde deginilen uzman-
lar ya da sirketler biiyiik sorumluluk yiiklenerek hazirladiklari
raporlar i¢in ¢ok biiyiik kazanglar elde etmektedirler. Yapilan
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isler denetlenmekte, herhangi kotii niyetli bir is ya da rapor
belirlenmisse; yapanlarin ¢aligma belgeleri hemen iptal edil-
mektedir. SPK tarafindan hazirlanan tebligde bu ilkeler goze-
tilmesine ragmen bir meslek etiginin olusturulmas: yetersiz
kalmustir.

Geligmis iilkelerde taginmaz degerlemesi uzmanligi ile
emlak yonetimi ve emlak komisyonculugu-danigmanligi birbi-
rinden kesin cizgilerle ayrilmstir. Ulkemizde ise sektdrde ga-
lisan sirketlerin pek ¢ogu hem emlak komisyonculugu hem de
degerleme islerini yapmak iizere kurulmaktadirlar. Seri:VIII,
35 no’lu SPK Tebligi’nin; “...emlak komisyonculugu dahil
baska bir faaliyette bulunamazlar.” hiikkmii ile degerleme sir-
ketlerine bdyle bir kisitlama getirilmesi yerindedir.

Almanya, ABD, Ingiltere gibi gelismis iilkelerde tasinmaz
degerlemesi uzmanlik belgesi edinilmesi ve kullanimi bagh
olacag orgiitlerden meslek i¢i egitimden, yetki belgesi sahip-
lerinin sorumluluklarina, denetimine, niteliklerine dek saglam
temellere oturtulmustur. Ornegin, Avrupa Birligi’nde degisik
kurumlarin meslek i¢i sertifika egitimlerindeki temel kriterleri
diizenleyen bir norm ydriirliktedir (EN 45013). Bu normu
Avrupa Birligi disindaki iilkeler de benimsemislerdir (irlanda,
Izlanda, Isvigre). Giiniimiizde bu iilkelerde kurulan tagmmaz
degerlemesi yapan ya da egitimini veren degisik isimlerdeki
form ya da platformlar iirettikleri is, verdikleri raporlar ve egi-
timlerinde bu norma uyduklarini her firsatta kanitlamaktadir-
lar. SPK biinyesinde kurulmasi dngoriilen Sermaye Piyasasi
Egitim, Arastirma-Geligtirme ve Lisanslama AS’ nin de bu tiir
kurumlara iiye olmasi ve iilkemizde tasinmaz degerlemesi ko-
nusunda dersler okutan {iniversitelerimizle siki isbirligi yapa-
rak standart birliginin olusturulmasi, bu yolla tilkemiz kosulla-
rina uygun bir sistem olusturulmasi saglanmalidir.
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EK1: DEGERLEME UZMANLIGI SINAV KONULARI

1. Gayrimenkul Degerleme Esaslar

Gayrimenkul ve Proje Degerlemeleri:
Degerlemeye Iliskin Ekonomik Kavramlar,
Deger Tanimi ve Tiirleri,

Degeri Etkileyen Faktorler,

Temel Yapr Malzemeleri, Yeni yapt Malze-
melerinin Izlenmesi ve Global Insaat Mal-
zemeleri,

Teknik Altyap ve Fiziksel Ozellikleri Sap-
tama,

Yapilarin Smiflarin Tespit Etme.
Degerleme Siireci:

Sorunun Tanimi,

Veri Toplama ve Data Analizi,

En Yiiksek ve En lyi Fayda Analizi,

Arazi Yerinin Belirlenmesi ve Degerlendi-
rilmesi,

Swmirly ve Belirli Degerleme,

Deprem Bolgeleri, Plan, Harita ve Tapula-
rin Analizi.

Degerleme Yontemleri:

Maliyet yaklasimi,

Emsal Karsilastirmast,

Gelir Kapitalizasyonu,

Degerleme Yontemlerinin Karsilastirilmas.

Konut Degerlemesi:

Yeniden Inga Etme (Ikame) Maliyeti Yakla-
simi,

Piyasa Degeri Yaklagimi,

Nakit Akast (Gelir) Yaklagim,
Gayrimenkulun Nihai Degerinin Tespiti,
Kanaat Olugturma,

Ticari Gayrimenkul Degerlemesi:

Net Faaliyet Geliri,

Getiri Orammmin Se¢imi,

Kapitalizasyon Oran.

Kiralanan Gayrimenkulun Degerlemesi,
Gayrimenkul Piyasasi ve Analizi:

Veri Analizi,

Analiz Teknikleri,

Para ve Sermaye Piyasalarinin Rolii ve
Gayrimenkul Piyasalar lle Etkilesimi,
Piyasa Arastirma Teknikleri,

Gayrimenkul Piyasasinin Ozellikleri.
Gayrimenkul Finansmam:

Finansman Kaynaklari,

Gayrimenkul yatirim Ortakliklart,
Gayrimenkul Finansman Sistemleri,
Konut Finansmanminda Kamunun Rolii ve
Miidahale Yollar,

Tiirk Gayrimenkul Finansman Piyasasinin
Yapisi, Kullanilan Yontemler ve Kurumlar.
ipotek Kredileri:

Ipotegin Tamimi ve Gelisimi,

Ipotek Diizenleyen Taraflar ve Diizenleme
Stireci,

Ipotege Yatirimin Tasidig1 Riskler,

Ipotek Sigortas,

Ipotek Kredisi Tiirleri,

Ipotege Dayali Menkul Kiymetler.
Degerleme Standartlar: ve Raporlama,

2. Mesleki Mevzuat ve Etik Kurallar

Degerlemenin Hukuki Boyutu:

Hukuki Kavramlar,

Yasal Haklar ve Sorumluluklar,

Sermaye Piyasast kanunu ve Sermaye Pi-
yasast Kurulu’nun Ilgili Tebligleri.

Imar Kanunu ve imar Affi:

Genel Hiikiimler,

Imar Plan Ile flgili Esaslar,

Ifiraz ve Tevhit Isleri,

Yapt ve Yapt Ile ligili Esaslar,

Imar Affi.

Iskan Kanunu:

Iskan,

Mecburiyetler, Tasfiye ve Istihkak Mazba-
talari,

Muafiyetler.

Belediye Kanunu’nun Tlgili Hiikiimleri,
Kamulastirma Kanunu:

Genel Hiikiimler,

Kamulagtirmanin Olusturulmast,
Kamulagtirma Bedeli, Tebligat, Dava Hak-
ki ve Bilirkisiler,

Acele kamulastirma, Tescil Islemleri ve Ay-
nmin Cekigmeli Olmast,

Kamulagtirmada Bosaltma, Vazge¢me ve
Geri Alma,

Hasar, Dogacak Hak ve Bor¢lar, Trampa
Yolu fle Acele Kamulastirma,

Bedelsiz Kullanma, Giderlerin Odenmesi
ve Idareler Arasinda Tasinmaz Mal Devri,
Yasak Isler ve Ceza Hiikiimleri.

Tapu Kanunu’nun flgili Hiikiimleri,
Kadastro Kanunu:

Kadastro Calismalart,

Smrlandirma ve Tespit isleri,

Miilkiyet Haklanin Tespitine Iliskin Esaslar,
Uyusmazlhiklarin Kadastro Mahkemesinde
Coziimlenmesi,

Mali Hiikiimler,

Teknik Hatalarin Diizeltilmesi,

Ceza Hiikiimleri,

Intikal Hiikiimleri.

Orman Kanunu’nun lgili Hiikiimleri:
Kooperatifler Kanunu:

Ortaklik Stfatimin Kazanimasi ve Kaybe-
dilmesi,
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Ortaklarin Hak ve Odevleri.

Kat Miilkiyeti Kanunu:

Genel Hiikiimler,

Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifakinin Kurulmast,
Kat malikleri ve Kat Irtifaku Sahiplerinin
Haklar,

Kat malikleri ve Kat Irtifaku Sahiplerinin
Borglar,

Ana Gayrimenkulun Yonetimi,

Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifakinin Sona Er-
mesi,

Devre Miilk Hakka.

Medeni Kanun:

Miilkiyet Hakkinin Unsurlart,

Miilkiyet Hakkanin Stimiilii,

Miisterek Miilkiyet, Istirak halinde Miilki-
yet,

Gayrimenkul Miilkiyetinin Mevzuu, Iktisa-
bi, Izaas:,

Gayrimenkul Miilkiyetinin Hiikiimleri
Irtifak Hakka,

Intifa Hakka,

Stikna Hakka,

Ust Hakfa,

Kaynak Hakk,

Gayrimenkul Miikellefiyeti,

Gayrimenkul Rehni,

Ipotek,

Ipotekli Bor¢ Senedi ve Irat Senedi,
Rehinli tahvil Ihrac,

Tapu Sicili.

Arsa Ofisi Kanunu’nun Tlgili Hiikiimle-
ri,

Devlet Thale Kanunu’nun ilgili Hiikiim-
leri,

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Ka-
nun:

Yapi Denetimi Hakkinda Kanun,
Cevre Kanunu’nun flgili Hiikiimleri,
Meslek ilkeleri ve Etik Kurallar,

3. Insaat ve Gayrimenkul Muhasebesi

Ingaat Muhasebesi ve Uygulamalan ile
Tlgili Temel Kavramlar,

Gider Cesitleri ve Mali Tablolarda Go-
riinme Bicimleri,

Enflasyonist Kosullarda Mali Tablolar,

4. Temel Finans Matematigi

Degerleme Matematigi ve Istatistigi:
Temel Istatistiki Kavramlar,

Paramn Zaman Degeri ve Faiz Hesapla-
malari,

Degerlemede Kullanilan Istatistiki Kav-
ramlar.

Degerleme Teknikleri ve Uygulama A-
lanlari,

Tekniklerin Duyarhk Analizi,

Basit Miihendislik Hesaplar,
Yatirim Projeleri ve i¢ Verim Oram
Nakit Akim Analizleri:

Nakit Akaim Projeksiyonu,

Iskonto Oranminin Hesaplanmast,
Iskonto Edilmis Nakit Akimlar: Analizi.
Carpan Analizi,

Risk Analizi,

Finansal Kaldirac,

5. Iigili Vergi Mevzuan:

Temel Kavramlar,

Genel Hiikiimler,

Gayrimenkul Alim-Satim ve insa Harcl,
Gayrimenkullerle Tlgili Vergi Avantajla-
r:

Yaturim Indirimi,

Yeniden Degerleme,

Maliyet Bedeli Artirim,

Yenileme Fonu,

Tesvikli Yatirimlarla Ilgili Avantajlar,
Gayrimenkul Satis Kazancinin Vergiden Is-
tisna Olmasi.

KDYV Uygulamasi,

Versaset ve intikal Vergisi,
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarinda
Vergileme,

Vergi Usul Kanunu’nda Yeralan
Gayrimenkullerle Tlgili Degerleme Hii-
kiimleri,

Yabancilarin Durumu.
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