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Gilinlimiizde, tasinmaz degerlemesinin lilke ekonomisi ve gelismeleri tizerindeki
onemi her kesim tarafindan benimsenmektedir. Ozellikle iilkemizde kamulastirma,
emlak vergilendirmesi, hazine arazilerinin degerlendirilmesi, imar uygulamalari,
ozellestirme, devletlestirme, kentsel dontisiim, konut finansmani ve arazi yonetimi
gibi bir¢ok uygulamada kullanilmak iizere cesitli kurum ve kuruluslar tarafindan
tasinmaz degerleme faaliyetleri yiiriitiilmektedir. Bununla birlikte tilkemizdeki arazi
yOnetimi baglamindaki idari yapi, mevzuat karmasiklig1 ve konu ile ilgili standartlarin
eksikliklerinden kaynaklanan sorunlarin heniiz ¢6ziilememis olmasi tasinmaz
konusundaki gelismelerin dniine gecerek, sonucta tasinmazlari en biiyiik haksiz rant
aract haline getirebilmektedir. Bu nedenle tasinmaz degerlemesinin her agindan ele
alinmasi ve konuya iliskin sorunlarin giderilmesi, tilkemize 6zgli yontem ve esaslarin
belirlenebilmesi i¢cin konunun teknik, ekonomik, idari ve sosyal boyutlariyla
irdelenmesine ihtiya¢ duyulmustur.

Bu amaclar dogrultusunda, iilkemizde daha etkin ve sistematik bir tasinmaz
degerleme yapisinin temellerini olusturmak, fikir ve calismalari paylasmak adina,
[stanbul Teknik Universitesi, Okan Universitesi ve Yildiz Teknik Universitesi
tarafindan “Il. Arazi Yonetimi Calistay1” adiyla ortaklasa bir bilimsel etkinlik
diizenlenmistir. 21-22 Mayis 2012 tarihleri arasinda Istanbul Teknik Universitesi
Ayazaga Kampiisii Insaat Fakiiltesinde “Tiirkiye’de Tasinmaz Degerlemesi” temasiyla
gerceklestirilen bu etkinlige tilkemizdeki tiniversite, 6zel sektor ve ilgili kamu kurum
ve kurulus temsilcilerinden yaklasik 150 kisi katilmis ve 17 bilimsel teblig sunularak,
1 Panel ve 1 Forum diizenlenmistir.

Calistayda, Tiirkiye’deki Tasinmaz Degerleme konusu; teknik, hukuksal, ekonomik ve
sosyal boyutlariyla detayli bir bicimde ele alinip, planli ve programli bir gelisme
strecinin baslatilmasi amaciyla; konunun uzmanlari ilgili bilim insanlar,
politikacilar, kamu ve yerel idarelerin temsilcileri ile serbest meslek mensuplari bir
araya gelerek degerlendirmelerini yaparak calismaya 6nemli katkilar saglamislardir.
Calistay siiresince 6ne ¢ikan konular baglaminda asagidaki sonuglar tespit edilmistir.

1. Tiirkiye'de tasinmaz degerlemesine yonelik hiikiimler, basta Anayasa olmak tlizere
bir¢ok kanun, tiiziik, yonetmelik ve teblig kapsaminda bulunmaktadir. Bununla
birlikte lilkemizde tasinmaz degerlemesi calismalari, farkli uygulamalarda bir¢ok
farkli kurumun biinyesinde olusturulan deger takdir komisyonlar: tarafindan
yurttiilmektedir. Bu kurumlarin yani sira, degerle ilgili anlasmazliklarin yargiya
tasinmasi halinde, degerleme gorevini, ilgili mahkemelerce olusturulan bilirkisi



komisyonlar tistlenmektedir. Kamusal alanda degerleme yapan kurum ve
komisyonlar disinda, sermaye piyasasina yonelik degerleme faaliyetleri
“gayrimenkul degerleme sirketleri” tarafindan yapilmaktadir. Gorilduigi lizere,
Turkiye'de tasinmaz degerlemesinin yasal ve kurumsal yapisi oldukc¢a daginiktir.

2. Tirkiye’de tasinmaz mal degerlemesi alaninda gerek mevzuat, gerekse idari ve
teknik acilardan biitiincil bir yapilanma olusturulmasina ihtiyag oldugu agiktir.
Degerleme, kuraldis1 mali iliskilere a¢ik bir disiplin olmasi nedeniyle etik kurallar,
seffaflik ve siki denetim mekanizmalarini icermelidir. Bu baglamda, “Almanya
Tasinmaz Degerleme Modeli” iilkemize uygunlugu acisindan 6rnek olarak dikkate
alinarak, oncelikle tasinmaz degerlemesi alaninda bir yasal diizenlemenin
hazirlanmasi ve bu diizenlemenin yonetmelik ve rehber dokiimanlarla
desteklenmesi gerekmektedir.

3. Tirkiye’de mevcut yapida “Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)” ve “Tiirkiye
Degerleme Uzmanlar Birligi (TDUB)” gibi bir takim kurum ve kuruluslar
tarafindan gerceklestirilmeye calisilan diizenlemelerin, olusturulacak daha etkin
ve bagimsiz bir kurumsal yapi liderliginde gerceklestirilmesi 6nem arz
etmektedir. Basta vergilendirme, kamulastirma, konut finansmani, devletlestirme,
ozellestirme gibi bir¢ok farkli alanda kullanilan tasinmaz mal degerleri bu
kurumsal yapi tarafindan yonetilerek, iilkenin tasinmaz deger haritalari tiretilmeli
ve olusturulacak paylasim tanimlamalari ¢ergevesinde ihtiya¢c duyan kurum ve
kuruluslarla bu veri/bilgiler elektronik ortamlarda paylasilabilmelidir.

4. Degerleme siirecinde ihtiyaci en ¢ok hissedilen hususlardan biri de tasinmaz
degerine etki eden temel etkilesim faktorlerine bagh olarak gerekli verilere
erisim, veri paylasimi ve veri standardizasyonu eksikligidir. Bu baglamda,
degerleme calismalarinin dinamik bir sekilde gerceklestirilmesi icin ihtiyac
duyulan tasinmaz karakteristikleri ve emsal satis degerlerine ait veri tabanlari ve
bilisim altyapilarinin cografi/kent bilgi teknolojilerine dayali olarak saglikli bir
sekilde tesis edilmesine ihtiya¢ vardir. Bu amacla iilke genelinde web servisleri ile
calisabilen TAKBIS ile entegreli ve Tiirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemi
(TUCBS)'nin etkin bir Tematik Temasi olarak “Tasinmaz Degerleme Bilgi Sistemi
(TADBIS)” gelistirilmelidir. S6z konusu sistem biitiinlesik ve siirdiiriilebilir bir
“Turkiye Arazi Yonetim Bilgi Sistemi” nin de en 6nemli bileseni olacaktir.

5. Tasinmaz degerlemesine iliskin kavramsal modellerde mevcut veri setleri ve
kaynaklari ile kurumsal diizeyde planlanan projeler dikkate alinmali ve uygulama
asamasina gecisteki problemlerin en aza indirilmesi yoniinde ¢aba sarf
edilmelidir. Bu tasarim stirecinde konumsal nitelikli her tiirlii nesnel
veri/bilgilerle ilgili zamansal degisimlerin temsil edilebilecegi bir tasinmaz
degerleme model tasarimi gergeklestirilmelidir. Bu kapsamda gelistirecek
modellerde kullanilacak parametrelerin de standart hale getirilmesine ihtiyac
vardir.

6. Tasinmaz degerlemesinde kullanilan klasik yontemler modern yaklasimlarla
harmonize edilerek yeniden diizenlenmelidir. Ozellikle emsale gore tasinmaz
degerleme yonteminde stibjektif ifadeler yerine “objektif” kriterlerin esas
alinmasina yo6nelik diizenlemeler gecerli kilinabilmelidir. Degerleme
calismalarinda emsal tasinmazlar arasindaki degere etkin olumlu ve olumsuz
yonlerin, uygun Olgiitlerle, ayr1 ayr1 karsilastirilarak belirlenmesi gerekir. Bu
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baglamda; “Nominal” degerleme yontemi fiyattan bagimsiz oldugundan ve
objektif kriterlerin korelasyonunu yansittigindan; genis alanlara ait tasinmaz
deger haritalarinin tiretilmesi, planlama, imar uygulamasi, kentsel dontisiim,
fizibilite analizi ve benzeri uygulamalarda kullanilabilir.

7. Arsave Arazi Diizenlemeleri, Kentsel Dontlisiim ve benzeri amacli imar uygulama
projelerinde kamu yarari gozetilerek hak sahiplerinin de adil paylasimdan
yararlanabilecegi, 6zel sektoriin de ilgisini cekecek “Deger” esash modeller
gelistirilmeli ve bu gelismeler gerekli mevzuatlarla desteklenmelidir. Bu
modellerin deger esasl olmasi, projelerin seffaf, anlasilir ve uygulanabilir olmasi
acisindan 6nemlidir. Kentsel doniisiim projelerinin kent biitiinii 61¢ceginde ele
alinmasi, basari ve stireklilik icin de bir zorunluluktur.

8. Kirsal alan diizenlemelerinde; Arazi Toplulastirma Tiizigli (ATT) ve 3083 sayih
Kanunda yer alan yeni yonteme gore yapilan degerlemelerde sonugclarin birbirine
cok yakin cikti81, dolayisiyla mevzuat anlaminda ATT ve 3083 sayili Kanun
diizenlemelerinin birlestirilerek kirsal arazi diizenleme ¢alismalarindaki
degerleme farkliliklarinin ortadan kaldirilmasi gerekmektedir. Yoresel tasinmaz
degerleme olciitleri; kamulastirma, alim-satim ve kiralama uygulamalarinda
oldukga iyi sonuglar vermesine karsin, kirsal arazi diizenlemelerinde kullanilmasi
durumunda yetersiz kaldig1 goriilmektedir. Bu nedenle, yoresel degerleme
Olctitleri, “arazi verimi” ile ilgili yeni ol¢iitler koyularak gelistirilmelidir.

9. “Tasinmaz Degerleme Sistemi” Tirkiye i¢in ne yazik ki gecikmis bir olgudur. Oysa
arazi yonetiminde yasanan mevcut sorunlar yaninda, uluslararasi gelismeler ve
girisimler de dikkate alindiginda, biiytik bir tasinmaz pazar potansiyeline sahip
olan Tiirkiye a¢isindan iyi bir tasinmaz degerleme sisteminin zaman
kaybedilmeden tesisi lilke menfaatleri acisindan hayati 6nem arz etmektedir.
Ulkede etkin bir tasinmaz degerleme sistemi ile tasinmaz piyasasi daha etkin hale
gelerek, pazarda daha adil, seffaf ve dinamik bir ekonomik bir yap1 saglanarak,
Devletin vergi ve har¢ kaybi1 6nlenecek, kamusal yatirimlarin kaynagi olan
gelirlerde artis olacak, kamusal ve 6zel yatirimlar sonucu olusan kentsel rantin
saglikli bir sekilde vergilendirilmesi, paylasimi ve yonetimi saglanmis olacaktir.

10. Ulkemizde “Tasinmaz Degerlemesi” kapsaminda yapilacak olan her tiirlii teknik,
yasal ve idari calismalarin; amaglanan hedeflerine ulasabilmesi icin kisi, kurum ve
kurulus taassubundan uzak, iilke gercekleriyle uyumlu stirdiriilebilir bir “Tiirkiye
Modeli” icin, gercekgei ve seffaf bir bicimde paydas kurum ve kuruluslar,
Universiteler, 6zel sektor ve sivil toplum temsilcileri ile birlikte yiiriitiilmesi ve
siyasi otoritenin dikkatinin ¢ekilmesi gerekmektedir.

Kamuoyuna saygiyla duyurulur. 22/05/2012.
Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU
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