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Ders kapsami ...

Arazi yonetimine giris ve genel bakis...

Miilkiyet ve taginmaz (gayrimenkul) sistemi...

Tiirkiye’ de vergi yapisi ve emlak vergi sistemi...
Tasinmaz degerlemesine dair mevzuat ve uygulamalar...
Tasinmaz degerlemesine iliskin temel kavramlar...
Tasinmaz degerine etkin temel faktorler...

Tasinmaz degerleme yontemleri...

Tasinmaz degerlemesinde uluslararasi yaklagimlar...
Tasinmaz degerlemesinden beklentiler ve gelismeler...

Tasinmaz degerlemesine dair uygulamalar...
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L and Arazi geri déniigtimii olmayan,
tilketilebilir, sonlu bir kaynaktir...

arazinin evrimi ...
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arazinin evrimi ...
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insan-Toprak iliskisi...

Arazi, insan yagami ve faaliyetlerinin

temel mekanidir...

insanoglu yasami boyunca var oldugu
glinden itibaren 6limune kadar araziyle hep

iliski icinde olmustur...

Yasam boyu gelismelerin etkisiyle dinamik
bir yapiya sahip olan insan-toprak iligkisi,
tarihin farkli ddnemlerinde farkli sekillerde
hep sirdirtimus ve sirdiriimektedir....

Kabil'in Habil'i éliime gotiriisii,
James Tissot'un tablosu.

insan-Toprak iliskisi...

Diinyadaki ilk cinayet toprak ve
miilkiyet adina iglenmisgtir...!

Musa'nin (Tevrat) birinci
kitabinin dérdtinct bélimu bu
masali sdyle anlatir: Kentliyi
temsil eden Kabil zengindi
ve genis arazileri vardi. Ama
daha ¢ok zengin olmaktan,
dolayisiyla toprak sahibi
olmasi gerektiginden
bahsediyordu. Sinirlari,
Habil’in kirsaldaki arazisine
dayanmisti. Bu noktada
miilkiyet ve sinir gatismasi
basladi. Ve nihayetinde bu
catisma, Kabil’in Habil’i
oldiirmesi ile
sonuglanmistir...
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Nil Nehri strekli meydana gelen su
taskinlari ve seller nedeniyle, arazilerin
sinirlarini belirleyen isaretleri yok
etmekteydi. Misirli arazi eksperlerinin
her seferinde sinirlarin tekrar
belirlenmesi igin calismalar yapmasi
gerekmekteydi. Bu islemler o dénemde
geometri bilgisinin gelismesini zorunlu
kildi. Geometri kelimesi “Arazi 6lgiimu”
kelimesinden gelmektedir.

Toprak insan iligkilerine bagli olarak
tagsinmaziarin belirli dénemlerde sayim ve
yaziminin yapilmasi, Nil nehrinin tasmasi
ve algalmasi sonucu sik sik arazi
sinirlarinin tespit edilmesi zorunlulugu
élgcme tekniginde yeni gelismelere neden
olmusg ve bu teknikler giinimiiz dlgme
tekniginin temelini olusturmuslardig,

www.geomatik.tu.edu.tr
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insan-Toprak iliskisi...

Her ne kadar, bu iliski insanin yerlesik yasama gegmesiyle
birlikte daha gériiniir bir hal almis olsa da, aslinda insanin
toprakla iliskisi var olmaya basladigi andan itibaren baslar.
Insan, stirdiirebilmek icin topraga bagimlidir.
Etkinliklerinin neredeyse tiimiinii topraga dayalt
gergeklestirir. Toprak, ayagimizi saglam sekilde
basabildigimiz yerdir. Bitkilere ve hayvanlara can verir.
Bitkiler toprakta yetisir. Hayvanlarsa toprakta yetisen bu
bitkilerle beslenir. insan da ilk var oldugu andan beri bu
bitki ve hayvanlarla beslenir. Yani, insan i¢in de yasam
topraktan gelir. Topraktan esya yapar. Topraktan elde ettigi
bitkilerden giysi yapar. Topraktan sanat yapar.

Insanin topraktan yararlanarak yaptii resimler M.0. 7000
yillarinda bile evlerin duvarlarin stislemistir. Ilk bul

TEMA §

TEMA Vakfi tarafindan Tiirkge 've kazandirilan Toprak
kitabinda bu durum kitabin yazart Montgomery
tarafindan cok giizel tasvir edilir: ‘Tanri topragi (Adem)
yaratti ve onun kaburga kemiginden olusan yasam
(Havva) bu topraktan fiskirdl. Latince insan demek olan
homo sézctigii de, Latince yasayan toprak anlamina
gelen humus sézctigiinden alinmigtir.

Fakat, insanin toprakla olan iliskisi daha ¢ok tarima
gegisle ele alinir. Insanlar bir milyon yildan fazla bir stire
boyunca avci-toplayict olarak oradan buraya tasinarak
yasamlarin strdiirdiiler. 11.000 yil 6nce son buzul
caginin bitiminde, iklimin degismesiyle yeryiiziiniin
onemli kistmlart uzun kuru mevsimlere sahip oldu. Bu
kosullar tohumlu ve yumru kékli yillik bitkiler icin

Yyerlesim alanlarindan biri olan Catalhdyiik, bu essiz
gtizellikteki resimlerle doludur. Bunlar arasinda, av, dans
sahneleri, gesitli insan ve hayvan resimleri yer alir. Pismis
topraktan yapilmis heykeller de yine o do lerden
itibaren insanin topragi sanat icin kullandigini gésterir.
Yine bu gibi kazi alanlarinda bulunan topraktan ve kilden
yapilmis kap kacak da insanin toprakla iliskisinin ne denli

uygun ortami sagladi. Bu bitkiler tohum iireterek cok
daha fazla enerjinin kullamlabilir bicimde saglanmasina
yardimci oldu. Depolanabilen bu besinler bazi alanlarda
oncelikle avci-toplayici toplum yapisinda degisikliler
meydana getirdi ve ilk yerleskeler kéyler halinde ortaya
cikt1. Boylece tarim toplumlari olusmaya basladi. Yani,

i n tarimla ugr iya b aslinda

cesitli oldugunu gosterir.
Kutsal kitaplar dahi insanlikla toprak arasindaki iliskinin
onemini vurgular sekildedir. Ilk insanin Ibranice ismi Adam,
toprak anlamina gelen adama sézciigiinden tiiretilmistir.
Adem'in karisinin ismi Havva (Eve), [branice'de “yasam”

! gelen hava sozctigiintin cevirisidir. Yani, Kutsal
kitaplarda anlatilan yaratilis 6ykiistiniin temelini de yasam
ve topragin bu birlesimi olusturur.
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davranigssal bir uyum stirecidir. Ancak, artan niifusla
birlikte toprak tizerindeki gereksinimin artmasi ve bu
gereksinimin giderilmesine yonelik yanlis uygulamalarla
toprak bozulmaya baslad.

Kaynak : Toprak, 2010, David R. Montgomery, TE
Bankast Yayinlari

www.geomatik.itu.edu.tr
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Miilkiyet hakkai...

Belirli bir zamanda devletin izin verdigi 6lglide,
tasinmazdan olabildigince yararlanma hakkidir.

Bu hak, ¢agdas iilkelerde, genellikle anayasalarinda, yer
alan temel kisisel ve sosyal haklardan sayilmistir.

Bu hakkin evrensel bir niteligi olmakla birlikte, miilkiyet

PROPERTY RIGHTS
s

\

HUMAN IGHTS

hakki her lilkenin yapisi, kosullar ve rejimine goére

sekillenmektedir.

insan Haklari Evrensel Beyannamesi :Birlesmis Milletler Genel Kurulu'nun 10
Aralik 1948 tarih ve 217 A (1ll) sayili karar ile benimsenmis ve ilan edilmistir.

Madde 17 : a) Herkes, tek basina ya da baskalariyla birlikte, mal ve miilk sahibi
olma hakkina sahiptir. b) Hi¢ kimse keyfi olarak miilkiyetinden mahrum edilemez.

XIl. Miilkiyet hakki

MADDE 35.— Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak
kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullaniimasi

toplum yararina aykiri olamaz.

MEDENI KANUN Madde 683.- Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin

sinirlan icinde, o sey ulizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta

bulunma yetkisine sahiptir.
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. Miilkiyet hakka...
. ...hak sahibine esya lizerinde hakimiyet saglayan ve
herkese karsi ileri siiriilebilen mutlak bir haktir...
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Déniistim
Ekseni

Kentsel Kentsel

Topraklarin gelisimi ve siniflandiriimasi...

Tarimsal Marjinal

Tari

Tanimi

Deger Olusumu

Tarimsal
Toprak

Tanimsal tretim igin kullanilan bir dogal
kaynaktir. Kentten uzaklgi, kentsel toprak
spekiilasyonunun bittigi yerden
baslamaktadir.

Piyasa degeri, verim ve isletme
maliyeti farklilagsmasina bagh
olarak tarimsal Uriin potansiyeline
gbre degismektedir.

Kentsel
Toprak

Kentsel arsanin hemen bitisiginde kentsel
gelisme alaninda yer alan heniiz imar
haklari ve kullanim tiiri belirlenmemis
yapilasma icin gelismemis arsaya déniisme
potansiyeline sahip alanlardir.

Piyasa degeri, kentsel arsaya
donusecegdi umulan slreye ve
kentsel gelismelere gore
olusmaktadir. idari karar ve kentin
biyumesi ile olusmaktadir.

Kentsel
Arsa

Imar plani ile imar haklari belilenmis, imar
parseline déniismiis ve altyapi sistemine
baglanmis, yapilasma olgunluguna erismis
alanlardir.

Piyasa degeri, kent merkezine gére
konumu, altyapisi, kullanim turd,
imar hakki ve talebe gére
belirlenmektedir.
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Arazinin fonksiyonel yapisi...

1) ARAZI FiZIKSEL BIR
YASAM ALANIDIR...

Arazi, Uzerinde yasadigimiz,
tim canlilar igin beslenme
amagli gida, barinak ve
kaynak saglayan, toplumsal
etkilesimde bulunulan toprak
pargasidir...

2) ARAZI EKONOMIK BIR
DEGERDIR...

Arazi, ekonomik Uretimin
temeli, gelismenin ve
zenginligin ana varhigidir.
Araziden elde edilen urtinler
yaninda, arazi pazari araciligi
ile ticari bir degerdir...

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [IFA @tyomralioglu |

3) ARAZI HUKUKSAL BIR
ALTYAPIDIR...

Arazi, mulkiyet hakkinin
glivencesini saglayan kurallara
temel altlik olusturup,
arazilerin nasil kullanilacagini
belirleyen hukuksal yapiya
uygun olarak islenir..

4) ARAZI KULTUREL BIR
VARLIKTIR...

Arazi, tagsinamaz ve yok
edilemez nitelikte, geri
dénusumu olmayan bir
varliktir. Toplumlarin ve
bireylerin bir cok taginabilir
degerlerine mekan olusturur,.

\‘ [TU =
www.geomatik.itu.edu.tr
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Suirdirilebilir Kalkinma...

Yénlendirici Unsurlar...

* Kentlesme...

* Kiresellesme...

* Planlama Siiregleri...
* Bilgi Teknolajisi... e
* Cevresel Yénetim...

Environmental

\ /S 4

1992, GUNDEM 21, Rio, Brezilya
178 lilkenin katilimi ile, “BM Cevre
ve Kalkinma Konferansi”
“Yeryiizii Zirvesi” diizenlenmistir...

2002, Johannesburg, Giiney Afrika Surdiiriilebilir kalkinma; ekonomik,

“Diinya Surdiiriilebilir Kalkinma sosyal ve gevresel onceliklerin
Zirvesi’nde “Rio Prensipleri” giiclii kesigimidir...
bir sekilde yeniden kabul
edilmistir...
ElzEm
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Arazi Yonetimi -

Araziye yonelik yatirnmlarin yapiimasi ve yonetimsel

kararlarin alinmasi igin, 6zel ve kamu sektoriince arazi
bilgisi temel gereksinimdir...

Arazi ve miilkiyet bilgisine erigebilen kisiler, mevcut
durumu degerlendirmede, gecmisteki sartlari analiz
etmede ve gelecek icin plan yapmada dnemli avantajlara
sahip olurlar...

Diger kaynaklarda oldugu gibi, bilgi, potansiyel yararlarin
maksimum seviyeye cikabilmesi icin erisilebilir, acik
y6netim anlayisi gerektirir...

Son zamanlarda, cesitli kullanicilarin artan istekleriyle
beraber, veri toplama ve iglemedeki yeni gelismeler,
bir cok organizasyonun dikkatini, gelismis arazi
yonetimi ihtiyaglarina yoneltmistir...
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_ Arazi Yonetimi -
MARJINAL e
ARAZILER
s KIRSAL KENTSEL
Y ARAZILER ARAZILER
%
", g - .%*
Bl
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_ Arazi Yonetimi -
“Arazi kaynaklarinin etkin kullanimi ve gelisimini yonetmek...”
v
%* Daha lyi Daha lyi Daha lyi
] lyi Arazi Arazi i Arazi
Bilgisi Politikas Idaresi Kullanimi
Yonetimi
Bl
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Arazi Yonetimi -

(&) [45]
£ & BelediyeKoruma e
i:’ >§ e RuhysatKlrsal Alan E
0 3 £ {E’mKlyl Kentsel.Alan £
£ S -‘jén.‘: KatMulklyetlv?_B g
a\égg% CD“ Tal'lm B,],rk1§1§0rman
UlaslmQ gKadaStrOTasmmaz SDegerleme
-
Kentsel. Dolrggwl\r/lneraof]AlﬁAZI YO I\éEIIrMI
Petrol 5 31940 PApaz e Ken tBuyiksehir
< £ EmlakPl

i Daha lyi
. Daha |
IyBi_fJ_a;i Araziy I Arazi
figisi Politikasi Idaresi Kullanimi
Yonetimi

Daha lyi
Arazi
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i kul gerl ?
Tasinmaz (Gayrimenkul) Degerleme...?
=o— larm !
Knaaasiro Degerleme
3 N\NCIII
Plan
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INSANIN
HIKAYESI...

James C. Davis
Is Bankasi Yayinlari
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James C. Davis, ABD deki Pennsylvania Universitesi'nde 1960-
1994 arasinda tarih dersleri verdi. Modern Avrupa uluslarinin
dogusu, ézellikle de Venedik tarihi alaninda tarihgilere yénelik dért
kitap yazdi. Siradan insanlar, ¢alisanlar ve kdyliiler tarihin ayrilmaz
bir pargasi olarak eserlerinde yer aldl.

Son kitabi olan Insanin Hikayesi, ayni zamanda egitmenlik hayati
boyunca edindigi, tarihi uzman olmayanlara kolay anlasilir olarak
aktarma deneyiminin somut bir driinddiir. Insanin Hikayesi, uzun
ve ayrintili bir hikdyeyi kisa, ézlii ve kolay anlasilir bigimde, yirmi
birinci ylizyil okuru igin yeni bagtan anlatan bir yapit. Okul
yillarimizdan sikici bir olaylar yigini olarak aklimizda kalan uzun
insanlik tarihi, bu kitapta bir solukta okunabilen merakli bir 6ykiiye
déndstiyor.

Atalarimizin magaralardan bozkirlara, gbgerlikten yerlesiklige,
merkezi imparatorluklardan ulus devletlere uzanan tarihi
efsanelerle, insan hikayeleriyle yogrulmus olarak akip
gidiyor...Biiyiik bir hikdyeyi 6grenmek, hatirlamak ya da unutulup
gitmis eksik pargalarini tamamlamak isteyenler igin bir bagsucu
kitabi...

. www.geomatik.itu.edu.tr

ynak Kitap...

WHY CAPITALISM
TRIUMPHS IN THE WEST
AND FAILS
EVERYWHERE ELSE

HERNANDO
pDeE SOTO

SERMAYENIN
SIRRI..

Prof. Dr. Hernando
De SOTO

=
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Peru’lu ekonomist Prof. Dr. Hernando de Soto’nun 2000 yilinda
yayimlanan kitabi, 'The Mystery of Capital' (Sermaye'nin Sirri) adini
tasiyor ve «Kapitalizm neden Bati'da basarili, ama diger her yerde
basarisiz oluyor?» sorusuna yanit ariyor...

Prof. De Soto'nun, diinyanin gelismis ve az gelismis ilkelerinde y6nettigi
arastirmalarla desteklenen bulgularina gére, kapitalizm, Bati'da refah,
kapitalizmi uygulamaya caligan éteki tiim ilkelerde, bozuk gelir dagilimi,
fakirlik, yolsuzluk ve karmasa yaratiyor. Ozetle kapitalizm, Batili Glkeleri
kalkindirmis, oralarda refah ve zenginlik yaratmis, ama geri kalmis
tlkelerdeyse, fakirlik ve mutsuzluk yaratiyor. Bunun temel bir nedeni
olmali..?

De Soto'ya gére bu neden, geri kalmis lilkelerde, bat lilkelerindekilere
benzeyen bir miilk edinme sistem ve hukukunun gelistirilememis
olmasidir. Ona gére, Bati'nin kalkinmis (lkeleri, geri kalmis lilkelerde
bulunmayan bir miilk edinme ve buna uygun bir miilkiyet hukuku dizenini
gelistirebilmiglerdir. Uzun yillar alan bu hukuk sistemi gelismesinde,
yapilan birgok yanlistan sonra, kapitalizme uygun ve toplumdaki her
bireye esitlikle uygulanan bir milkiyet diizenini yaratmiglardir. Bu
gelismenin, iki 6nemli sonucu vardir:

“...dlnyada geri kalmis ekonomilerin, uzun siireli ve istikrarli bir biiytiime
sireci igine girebilmeleri icin, miilkiyet esasli kayit disi sermayeler
ekonominin emrine girmelidir...

Bugiin Diinya'da geri kalmis fakir iilkelerdeki halk gogunlugunun, miilk
edinme sisteminin ve hukukunun bir pargasi olmasi gerekir. Ancak

bunun igin, Bati llkelerinde oldugu gibi, 100 yil asan bir stire de
beklenmemelidir...”

. www.geomatik.itu.edu.tr
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TASINMAZ
(GAYRIMENKUL)
DEGERLEMESI
Tlrkiye'de Vergi Sistemi ve
Ly - Emlak Vergi Sistemine
| -
3 Genel Bakis...
Bz X
EP © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.;zhsinho:a.net | tahsin@itu.edu.tr | KM~ @tyomralioglu | www.geomatik.itu.edu.tr
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icerik:
Vergi sistemine genel bakis...
Tiirkiye’ de Emlak Vergi Sistemi (EVS)...
EVS’nin tarihsel gelisim siireci...
EVS’de komisyonlarin kurulmasi...
EVS’de vergi hesaplama..
Diger lilkelerde EVS’ne bakis..
E5E
i © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | @tyomraliogm
25
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Vergi
Gelecegimizin
Teminatidir!

Vergi sistemi...

Vergi ?

kamu giderlerini karsilamak utzere, devletin,
vergileme yetkisine dayanarak ve tek tarafli olarak,
kisilerin gelir ve servetlerinden, cebren aldigi
ekonomik degerlerdir.

3]

Vergilerin siniflandiriimasiu...

a) Gelir Uzerinden Alinan Vergiler

Gercek kisiler ve tuizel kisiler (Gelir vergisi,
kurumlar vergisi)

Toplam vergi gelirleri icindeki orani %50’dir.
b) Harcamalar Uzerinden Alinan Vergiler

KDV, Akaryakit tiketim vergisi, Tasit alim

Vergi Hukuky

Ve Tiirk Vergi
Sistemi

vergisi...

c) Servet Uzerinde Alinan Vergiler

Emlak vergisi, Veraset ve intikal vergisi, Motorlu

tasitlar

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | m@womranogm
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1.731
19.236
4.821

40.814
9.584

2016 BUTGESI VERGI GELIRLERIN

2,76%
23,21%
0,34%
3,81%

1,96% 0.96%
196% 8,09%
17,23% 1 999,

20,16%
2,08%

17,50%

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [IFA @tyomralioglu |

2016 BUTCESI VERG!

GELIRLERININ DAGILIMI

(Milyon TL )

DlENERDEEOEE

DNEREEREROEE

Ozel Tiiketim Vergisi
Gelir Vergisi

Ithalde Alinan KDV
Dahilde Alinan KDV
Kurumlar Vergisi
Harglar

Motorlu Tasitlar Vergisi
Damga Vergisi

Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi
Guimriik Vergileri

Ozel iletisim Vergisi
Diger Vergiler

AGILIMI

Ozel Tiiketim Vergisi
Gelir Vergisi

Ithalde Alinan KDV
Dahilde Alinan KDV
Kurumlar Vergisi
Harglar

Motorlu Tasitlar Vergisi
Damga Vergisi

Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi
Giimriik Vergileri

Ozel iletisim Vergisi
Diger Vergiler

._}‘ www.geomatik.itu.edu.tr
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Vergi sistemi...
Vergi
Gelecegimizin
Teminatidir!
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Em

Vergi sistemi...

lak Vergisi ?

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | m@womranogm

Vergicilik tarihinde rastlanan ilk vergilerden biridir. M.O. 2000
yillarinda Cin’ de ilk sekillerine rastlanan, tarihin en eski
vergilerinden biri olan emlak vergisi, gercek veya tlzel kisilerin
mulkiyetlerinde bulunan bina ve araziden alinan 6zel nitelikte bir
servet vergisidir.

Ulkemizde, Osmanli imparatorlugu déneminden giiniimiize kadar
emlak lzerinden vergi alinmaktadir...

Emlak vergisi, Turk Vergi Sisteminin servet ayagini
olusturmaktadir. Ayrica bu vergi, servet izerinden alinan diger
bazi vergilerin de temelini teskil eder.

like olarak mahalli vergilerdendir. Mahalli idareler tarafindan tahsil 71972
edilir ve gelirleri mahalli hizmetlere harcanir. Ancak llkemizde,
Emlak Vergisini tahsil etme gérevini 1972 yilinda Merkezi idare
ustlenmisgtir.

14 yilhk uygulamadan sonra Emlak Vergisini alma gorevi,
cikarilan 3239 sayili kanunla (11.12.1985 guin ve 18955 sayili
Resmi Gazete 'de) yeniden Belediyelere verilmistir.

._}‘ www.geomatikitu.edu.tr

Emlak vergisinin temel yapisiu...

Emlak Vergisi, iki bicimde alinir. Bunlar; bina ve
arazi (arsa ve arazi) vergileridir.

Emlak Vergisi, kira ve servet degeri olmak Uzere,
genellikle iki degerleme dlglsune dayandirilir.

Kira degeri, emlakin tahvile gére normal sartlar
altinda getirebilecegi tahmin ve takdir edilen
gayrisafi iradini ifade eder. Bu irattan, bazi géturu
indirimler yapilmak suretiyle verginin matrahini
olusturan irat hesaplanir.

Servet degeri, yine tahrire dayanilarak normal
sartlar altinda emlakin satilmasi halinde elde
olunabilecegi tahmin ve takdir olunan bedelidir.

Ulkemizde énceleri binalar igin kira degeri, arazi igin
ise servet degeri élgiileri kabul edilmistir. Beyan
esasinin uygulamaya konuldugu 1972 yilindan beri
hem bina hem de arazi igin ‘rayi¢ bedel ” 6lgiisti
esas alinmigtir.

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [IFA @tyomralioglu |

"Bl

EMLAK
VERGiS%
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Tiirkiye’de emlak vergisinin tarihsel gelisimi...

Tirkiye'de “Emlak Vergisi” Tanzimat'ta baglayan mali islahat
hareketinin bir devami olarak vergi sistemimize girmistir. 1863
yilinda ilk olarak, Bursa ilinden baglamak tzere emlakin
tahririne ve verginin uygulamasina gecilmistir.

1910 yilinda binalar igin irada dayanan ayri bir vergi
“Musakkafat Vergisi” konulmustur. Misakkafat Vergisi, gesitli
ek ve degisikliklerle 1931 yilina kadar yurirlukte kalmis ve bu
yil iginde yerini, safi irada daha ¢ok yaklasan 1837 sayili Bina
Vergisi Kanununa birakmigtir.

Emlak Vergisinin, araziye munhasir olmak tizere, (bina tahriri
yapilamayan yerlerde bunlari da kapsamak suretiyle)
uygulanmasina devam edilmistir. 1931 yilinda bina tahrirleri de
tamamlandigindan, arazi binalar gibi ayri ve bagimsiz bir vergi
olarak 1833 sayil Arazi Vergisi Kanunu ile yirurlige
konulmustur.

1936 yilinda ydrirlige konulan 2871 sayili Kanunla her iki
verginin il 6zel idarelerine birakilarak bunlar tarafindan tahsil
edilmesi, belediyelere kendi sinirlari icindeki bina vergisi
hasilatindan pay verilmesi yoluna gidilmistir .

=5 x
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Tiirkiye’de emlak vergisinin tarihsel gelisimi...

Cumbhuriyet déneminde Emlak Vergisi 1972 yilina kadar
Tahrir (Yazim) Sistemine gore alinmis, bu tarihte yapilan
kanun degisikligi ile Beyan Sistemine gegilmistir

Tahrir

01.03.1972 tarihinde uygulamaya konulan beyan sistemi,

ayni yil yapilan bir genel beyan ile kendisini kabul ettirmistir.

Ancak, daha sonraki genel beyan dénemlerinde basari Beyan
grafigi dismeye baglamistir. Bunun sonucunda, Emlak

Vergisinden neredeyse tahsil masraflari kadar hasilat

saglanamaz durumuna gelinmis ve sistem mukellefler

arasinda gergege uygun beyan eden aleyhine islemeye

baglamistir.
1982 yilinda yapilan kanun degisikligi ile (21.01.1982 giin Asgari
ve 2586 sayill Kanun ve 23.6.1982 giin ve 2686 Sayili Beyan

Kanun) bina ve arsalar igin Asgari Beyan Esasi getirilerek,
beyan sistemi takviye edilmek istenmis, ayrica, emlak
Gzerinden alinan vergilerin bazilar kaldiriimis ve alim
satima konu emlak igin rayi¢ bedel tespit etmek lzere takdir
komisyonlarina gidilmesinden vazgegilmistir.

www.geomatik.itu.edu.tr

i ad
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Tiirkiye’de emlak vergisinin tarihsel gelisimi...

Asgari
Beyan

1985 yilinin yapilan kanun degisikligi ile (30.05.1985 giin ve
3208/3210 sayih Kanunlarla) mevcut sistemin iyilestirilmesi
amagclanmigtir.

S6z konusu degisikliklerle, arsa birim degerlerini daha da dar
alanlar (cadde, sokak, deger bakimindan farkli bélgeler, turistik
ybrelerde pafta, ada veya parsel) itibariyle takdir edilmesi esasi
getirilerek, asgari beyan sisteminin mahzurlari 6nemli 6lgtide
giderilmigtir. Ancak, arazi yine bu esasin disinda birakilmisgtir.

Daha sonra, 04.12.1985 giin ve 3239 sayili Kanun ile 1319 sayili
Emlak Vergisi Kanununda degisiklikler yapiimistir. Emlak Vergisi
Kanununun 37 nci maddesinde yapilan degisikliklerle bu Kanunda
gegen "Vergi Dairesi" tabirinin “Belediyeleri” ifade edecegi,

11 inci ve 21 inci maddelerinde yapilan degisikliklerle de Bina ve
Arazi Vergisinin belediyeler tarafindan tarh ve tahakkuk ettirilecegi
hikme baglanmistir.

Bu hiikiimler uyarinca Emlak Vergisi 01.01.1986 tarihinden
itibaren belediyelerce tarh, tahakkuk ve tahsil edilecektir.

=5 x
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Tiirkiye’de emlak vergisinin tarihsel gelisimi...

22 Temmuz 1998 tarih ve 4369 sayili Kanunla getirilen yenilikler...

1- Bina Vergisi: Bina vergisinin orani %05'ten %02'ye
indirilmistir. Meskenlerde bu oran %04'ten %01'e indirilmistir.

2- Arazi Vergisi: Arazi vergisinin orani %03'ten %01'e, arsa
vergisinin orani da %06'dan %03'e indirilmistir.

3- Buytksehir Belediyelerinde Emlak Vergi oranlari %100
artirnmli uygulanacaktir.

4- Emlak Vergisi Matrahi: Genel beyan dénemini izleyen

yillarda veya vergi deg@erini tadil eden sebeplerin dogmasi

halinde mikellefiyetin baslangi¢ yilini takip eden yillarda vergi vemiy
matrahi her yil yeniden degerleme orani kadar B i
arttinlacaktir... orant

5- Beyanname Verilmemesi: Ek slireye ragmen beyanname
verilmez ise, tarhiyat idarece takdir edilecek rayi¢ bedel
Uzerinden vergi bedeli cezasiyla birlikte yapilacaktir. Asgari
beyan esasi kaldirilmistir.

=5 x
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Tirkiye’de emlak vergisinin tarihsel gelisimi...

22 Temmuz 1998 tarih ve 4369 sayili
Kanuna gore;

Turkiye'de Emlak Vergi Oranlari...

Cinsi Belediyeler | Buyliksehir Bel.
(Binde) (Binde)
Konut (ikamet) 1 2
Konut (Ticari) 2 4
Arazi 1 2
Arsa 3 6

* Mikelleflerce, emlak
vergisinin %10’u kadar
ayrica tabiat varliklarini
koruma payi édenir...

- s
e
(] g m’
1 ‘GELIR IDARESI
BASKANLIGI

www.geomatik.itu.edu.tr
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Tiirkiye’de emlak vergisinin tarihsel gelisimi...

Ozetle....

Tahrir sisteminde vergi idaresi ayri ayri her gayrimenkuliin Tahrir
degerini kendisi belirler. 1931 yilinda yapilan tahrirden sonra

aradan gegen 40 yili askin surede yeniden tahrir

yapilamamig, de@erler eskimig ve misil zamlariyla karmasik

bir uygulama dogmustur. Il Ozel Idarelerinin vergi toplamaya Beyan
musait olmayan yapisi, emlak vergisi uygulamasindaki

karmasikhgi daha da arttirmigtir...

Beyan sisteminde Beyan sisteminde, mlk sahibi her
vatandas vergi konusuna giren gayrimenkuli igin beyanname
verir ve gayrimenkuliin degerini kendi iradesi ile
beyannameye kaydeder ve vergisini 6der...

Asgari
Beyan

Asgari Beyan Sisteminde Asgari beyan sistemi mikelleflerin
beyan edecekleri degerlere idarece bir alt sinir getirilmesini
ifade etmektedir. Buna goére mukellefler bina ve arsalarinin
degerini idarece belirlenen esaslara gore tespit edilen
miktarlardan diisiik gésteremeyeceklerdir...

o © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [IFA @tyomralioglu | - ﬁ i www.geomatik.itu.edu.tr
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Takdir komisyonlarit...

Arsalara ait Takdir Komisyonu, 213 Sayili Vergi Usul
Kanununun 72 nci maddesinin ikinci fikrasi uyarinca;

a) Belediye Baskani veya tevkil edecegi bir memur

(Baskan),
b) ligili belediyeden yetkili bir memur,

c) Tapu Sicil Miidiri veya tevkil edecegi bir memur,

d) Ticaret Odasinca segilmis bir lye,
e) ligili mahalle veya kéy muhtarindan,

Arazilere ait Takdir Komisyonu, 213 Sayili Vergi Usul

Kanununun 72 nci maddesinin ligiincii fikrasi
uyarinca;

a) Vali (Baskan),
b) Defterdar,
c) Tarim ve Koy Isleri Bakanhg il Midiird,

d) il Merkezlerindeki Ticaret Odasindan segilmis bir tye,
e) il Merkezlerindeki Ziraat Odasindan segilmis bir

EXPERTS

www.geomatik.itu.edu.tr

Uyeden,
[OESHO)]
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Vergi degerinin hesabi...

Binalarda Vergi Degerinin Hesabi

Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu
maddesinin birinci fikrasinin (b)
bendine gobre, binalarin vergi degeri;
takdir komisyonlarinca yeniden takdir
edilmek suretiyle kesinlesen arsa veya
arazi birim metrekare degerleri ve bina
metrekare normal insaat maliyet
bedelleri esas alinmak suretiyle tespit
olunacaktir.

Yapilan diizenleme ile genel beyan
esasina gbre dért yilda bir gayrimenkul
sahiplerinden beyanname alinmasi
uygulamasi kaldirilmis bulunmaktadir.
Buna gére, miikellefler sahip olduklari
bina, arsa ve araziler icin 2002 yilinda
ve takip eden yillarda genel beyanda
bulunmayacaklar ve beyanname

= éi www.geomatik.itu.edu.tr

vermeyeceklerdir.
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. Turkiye’de emlak vergisi: Vergi degerinin hesabi...

‘ Arsa ve arazilerde vergi g

degerinin hesabi

T

Emlak Vergisi Kanununun 29

uncu maddesinin birinci fikrasinin

(a) bendine gore, arsa ve

arazilerin vergi degeri;

...takdir komisyonlarinca yeniden

takdir edilmek suretiyle kesinlesen

arsa ve arazinin metrekare birim

degeri ile mukellefler tarafindan

belediyelere en son verilmis

bulunan emlak vergisi

beyannamesinde yer alan arsa

veya arazinin ylizélcimunin
(hisseli ise hisseye isabet eden
kisminin) carpilmasi suretiyle
N tespit edilecektir.

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [K3"4 @tyomralioglu | www.geomatik.itu.edu.tr

TASINMAZ
(GAYRIMENKUL)
DEGERLEMESI

Temel kavramlar,
tanimlar...
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Tasinmaz (Gayrimenkul)...?

Hukuk terminolojisinde yerytiziinde var olup elle tutulabilen
varliklara maddi mal denir. Maddi mallar kendi iginde;

a) TASINIR (menkul) ve b) TASINMAZ (gayrimenkul) olarak
ikiye ayrilir.

Bu ayirnim igindeki tasinmazlar, normal olarak, yerinde sabit
olup, bir yerden bagka bir yere tasinma olanagi bulunmayan
mallardir. Mali terminolojideki taginmaz kavrami ise, genellikle
arazi ve arazinin eklentileri olan binayi kavrar.

E R AART UG

| VAP
Medeni Kanun (Madde 704)- Tasinmaz milkiyetinin konusu sunlardir:
1) Arazi,
2) Tapu kituglnde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve surekli haklar,
4| 3) Kat mulkiyeti kitliglne kayith bagimsiz bélumler.

Bilgi Notu: 2001 yilinda 4721 sayili Medeni Kanun'da yapilan bazi
degisikliklerin yani sira kavramlarin da Turkgelestiriimesi adina,
EiE “gayrimenkul” kelimesi “tasinmaz” olarak benimsenip dedistiirlmistir.

o © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [ElA @tyomralioglu | www.geomatik.itu.edu.tr
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Tasinmaz degerlemesi: Temel kavramlar...?
Mevzuat hiyerarsisi...
ANAYASA
KANUNLAR E:
KARARNAMELER 5
3
TUZUKLER .
. ; —
YONETMELIKLER €
f @
/ TEBLIGLER o
Ly GENELGELE 2
i S
B
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Temel kavramlar...?
BELEDIYE MUCAVIR ALAN
i e Belde halkinin ortak yerel Belediye
- NG ihtiyaclari kargilayan ve sinirlarinin diginda,
— belde hizmetlerini géren imar mevzuati
../ TR \ kamu tiizel kisiligine sahip bakimindan
-~ M . . .
/‘ B\—-—-— 2 \ yerel yénetim belediyelerin
/ 2 TN ) kurulusudur. "Belediye kontrol ve
# - - N b A
( / 5 - R s N ; Sinirt", bir belediyenin mesuliyeti adina
L g ———— o —— --\\__/ _/ Yasa kurallarina gére verilmis olan
belirlenen IDARI YETKI sinirdir.
A Belediyesi Belediye smin sinirlandir.
== = = === ABelediyesi Macavir Alan simir
B Belediyesi Belediye s ——
C Belediyesi Belediy « Teklif Dosyast VALK
tameshisastessansraits yesi Belediye simn Beled °"\V;5 A @l (Gevre ve Sehircilik
P A Belediyesisinin Macavir alamndan * Belediye Meclis irmd.)
///////////A qdmnkls{m Karan
* Tiim sinirlar ONAMA-
(belediye, dneri * Yerinde inceleme
. . . alan, varsa diger « Gerekeeli raporu
belediye ya da il sinirlari birer belediye, « il Grel idarest « Oninceleme < valilik
idari sinirdir, miicavir sinir idari meveut micavir, Gériisi * Yerinde « 1l Bzel Idaresi
o kdy, il ve ilge « Harita ve inceleme « Belediye
sinir degildir... snwtan) Formlarin Onay: * Red-Onama « iller Bankasi
* Gerekee raporu MEKANSAL As
* Genelgelerde PLANLAMA « igigleri
belirtilen « ilidare Kurulu GN.MD
bagkanhkga Karan Selanie!
onayh formlar
« Kéy intiyar } “
Heyeti kararlan
[EzzimE
[= . —" http:// b / r_alan_kilavuzu.pdf
o © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | m@womranogm ._f W www.geomatik.itu.edu.tr

Kentsel planlama streci...

- %= | BES YILLIK KAKINMA PLANLARI: GELISME STRATEILERI 7
2

&

a3z BOLGE GEVRE DUZENI IMAR

I é _PLANI(1:1008) | PLANI (1:258) PLANI (1:258)
3

/
NAZIM IMAR IMAR UYGULAMA
PLANLARI (1:58) PLANLARI (1:1B)

ALT OLGEKLI
PLANLAR

Halihazir Harita

REVIZYON IMAR ILAVE IMAR [l MEVZii IMAR
PLANI PLANI PLANI

imar uygulama plani: 1/1000 6lgekli uygulama

varsa kadastral durumu iglenmis olan ve nazim
imar planina uygun olarak hazirlanan ve gesitli
bélgelerin yapi adalarini, diizenini, yogunlugunu
ve uygulama etaplarini, esaslarini ve diger tim

Temel kavraml

Nazim imar plani: varsa bdlge veya gevre
diizeni planlarina uygun olarak halihazir
haritalar Gzerine, yine varsa kadastral
durumu iglenmis olarak gizilen ve arazi
parcalarinin; genel kullanig bigimlerini,
baglica bdlge tiplerini, bélgelerin
gelecekteki nufus yogunluklarini,
gerektiginde yapi yogunlugunu, gesitli
yerlesme alanlarinin gelisme yon ve
buyuklikleri ile ilkelerini, ulagim sistemlerini
ve problemlerinin ¢dzim gibi hususlari
gOstermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak uizere
diizenlenen, detayl bir raporla agiklanan
ve raporuyla beraber biitlin olan 1/5000
Slgekli plandir (3194 sy IK-Md.5)

imar plani onayli halihazir haritalar (izerinde

ar...?

© PROF DR TAHSIN YOMRALIOGLU

www.tahsinhoca.net

gy bilgileri detaylari ile gdsteren plandir (3194 sy
B IK-Md.8).
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Temel kavramlar...?

Arazi; yerylizl pargasi, yer, toprak olarak tanimlanir (Turk Dil Kurumu)

VII. FIG (Uluslararasi Haritacilar Birligi) Komisyonunun
1. Calisma Grubu “Kadastro 2014” raporunda;

F G “Su, toprak, kayalar, mineraller ve hidrokarbonlar
altinda, lizerinde ve listiinde hava ile birlikte yer kiire

www.fig.net yijzeyinin bir alani gibi tarif edilir. Arazi, su ile kaph
alanlar ve denizler de dahil olmak iizere, yeryiiziiniin
sabit bir alani veya noktasi ile ilgili biitiin seyleri
kapsar”’ seklinde tanimlanmaktadir.

FIG’in taniminda gecgen arazi (Land) kavrami, lizerinde
yapi bulunmayan tasinmaz olarak algilanmalidir.
Tasinmazlara dayalil yapilan uygulamalarda tasinmazin
niteliginin arazi ya da arsa olmasi hukuki ve teknik acidan
6énem arz etmektedir.

Haritacilik Terimleri S6zliigiinde ise; Arazi, yerytiziiniin bir bélimd, yer
sekli, ekilen dikilen ve hayvan yetistirilen toprak, bilesenleri ve topografik
yapisiyla ele alinan yeryiizii alani, arazi olarak tanimlanmaktadir.

. www.geomatik.itu.edu.tr
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Temel kavramlar...?

Arsa; Uzerinde yap! yapiimak icin ayrilmis yer
olarak tanimlanir (Turk Dil Kurumu)

3194 sayili imar Kanunu’na (iK) gére imar
parseli (arsa); i
Imar adalari igerisindeki kadastro parsellerinin, IK
ve imar yonetmeliklerine gore diizenlenmis seklidir. "} |

1319 sayili Emlak Vergi Kanunu (EVK)’na gore;
Belediyelerce parsellenmis arazi, arsa sayilir (RG
1319 sayih kanun degisik 1610 sayili kanun).

Bununla birlikte, belediye sinirlari icinde parsellenmemis
arazilerin igin Bakanlar Kurulu’nun 83/6122 sayi ve 28.2.1983
glinlii “Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda
Karar’i uyarinca belediye ve miuicavir alan sinirlari icinde ve
diginda bulunan araziler igin farkli éigiitler getirmigtir. Buna gére
belediye ve miicavir alan sinirlari i¢inde olmakla beraber
parsellenmemis araziler de arsa sayilir. Ancak bu araziler
tanimsal faaliyette kullaniimalari halinde arsa sayilmazlar.

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [IFA @tyomralioglu | . www.geomatik.itu.edu.tr
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Temel kavramlar...?

Arsa X Arazi...?

Bir tagsinmazin arazi mi yoksa arsa mi oldugu emlak vergisi
bakimindan blyiik 6nem tasimaktadir...

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’ nun 1610 sayil yasa ile
degisik 12.maddesinin 2.fikrasinda “Belediye sinirlari
icinde, belediyece parsellenmis arazi arsa sayilir
hitkmii ile ayni maddenin 3. fikrasinda belediye sinirlari
icinde veya disinda bulunan parsellenmisg arazilerin
hangilerinin bu kanuna gore, arsa sayilacagi Bakanlar
Kurulu Karari ile belli edilir” denilerek bir nevi arsanin
tanimi yapilmistir.

Bakanlar Kurulu’ nun 83/6122 say ve 28.2.1983 glnlu
“Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda
Karar”i uyarinca belediye ve micavir alan sinirlari iginde
ve disinda bulunan araziler icin farkli élgutler getirmistir. Bu
kanunum 1.maddesine gore getirilen olgtler...

. www.geomatik.itu.edu.tr
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Temel kavramlar...?

Arsa X Arazi...

a) Belediye ve mucavir alan sinirlari iginde imar plani ile iskan
sahasi olarak ayrilmis yerlerde bulunan,

b) Belediye ve miicavir alan sinirlari iginde bulunup da bu imar
plani ile iskan sahasi olarak ayriimamig olmakla beraber fiilen
meskan halde bulunan ve belediye hizmetlerinden faydalanmakta
olan yerler arasinda kalan, “parsellenmemis arazi ve arazi
parcalan arsa sayilir”. Ancak, bu yerlerdeki arazi ve arazi
parcalar zirai faaliyette kullanildiklari takdirde arsa sayllmaz.

c) Belediye ve mucavir alan sinirlari disinda olup da konut, turistik
veya sinai tesis yapilmak amaciyla, her ne sekilde olursa olsun
parsellenen ve tapuya bu yolla serh verilen arazi ve arazi
pargalari,

d) Belediye ve miicavir alan sinirlari disinda olup da deniz, nehir,
gol ve ulasim yollari kenarinda veya civarinda bulunmasi veya
sinaf veya turistik 5nemi yahut hizli sehirlesme faaliyetleri
dolayisiyla ve Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 6nerisi lizerine
Bakanlar Kurulu karart ile belirlenen alanlarin sinirlari iginde, imar
plani ile iskan sahasi olarak ayrilan yerlerdeki,

arazi ve arazi pargalari, ARSA sayilir.
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GOKYUZ
KULLANIM HAKLAR

TARIMSAL
HAKLAR

<7

H“f\‘:(?_i"‘;l YERALTI'SU
=N G HAKLARI

Tasinmaz (Gayrimenkul); tasinabilir nitelige sahip olmayan, tapu
katugunde ayn sayfaya kaydedilen bagimsiz ve sirekli haklar ile kat
mulkiyeti kitugine kayith bagimsiz bolimlerdir.

ENDUSTRIYE|
AKLAR

@AKLARI

Temel kavramlar...?

Kadastro parseli
Kadastrosu yapilmis yerlerde

tapu kutugiinde tek basina bir
sayfaya kayit edilen, sinirlari

...belli ve kendi icinde kapanan
taginmazlar...

e

Parsel; tasinmazin kadastral
islem sonrasi aldigi yasal ve
teknik kimliktir.

www.geomatik.itu.edu.tr

[OESHO)]
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Temel kavramlar...? '*\i&:é ,

(=] Tapu kiitiigii: Tapu sicilinin temel unsurudur; tasinmazlar tizerindeki ayni haklar bu
deftere kaydedilir. Ozel miilkiyete konu taginmazlara iliskin miilkiyet hakki ve
mevzuat hikkiimlerine gore tescili veya serhi gereken bitln haklar ve yikiumlGlukler
tapu katigine kaydedilir.

© Kat miilkiyeti kiitiigii: Kat miilkiyetine konu olan bagimsiz bélimlere iliskin ayni
haklarin tescil edildigi kuttktur.

© Yevmiye defteri: Tapu kitigine tescil edilen ayni haklarin siralarini belirlemede
kullanilan bir defterdir.

“57F © Resmi belgeler: Resmi senet, vekaletname, mahkeme ilami, veraset senedi gibi
kitlkteki kayitlarin yapilmasina dayanak olan ve kaydin yapilmasini saglayan
belgelerdir.

(=) Tapu planlari, tapu siciline tescili gereken taginmazlarla ilgili miilkiyet ve
irtifak haklarinin sinirlarini, yapilarin konumlarini, belirtiimesi gereken diger
teknik hususlari gosteren, resmi 6lgiime uygun olarak sayisal veya gizgisel
sekilde liretilen harita ve planlardir. Bu planlar, (i) Kadastro paftalari, (i)

— Kadastro paftalarinin yenilenmesi, sayisallastirma veya dizeltme calismalari
sonucu diizenlenen planlar, (iii) llgili idarelerce yapilan veya yaptirilan, (iv) talebe
bagh degisiklikler sonucu diizenlenen harita ve planlar ile diger harita ve planlardir.

Tapy ve Kadastro © Kadastro capl (Plan 6rnegi), parselin kadastro paftasi ya da tapu planindan
SRS (haritasinda) aynen alinan 6érnegidir. Kadastro ¢api (Plan érnegi), ilgili parselin

sinirlari, komsu parseller ve yollarla olan durumunu gésteren, dlgekli belgedir. ligili
EzxE kadastro mudiirliiklerinden alinir. ITU
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Temel kavramlar...? '*\i@‘é _

Deger (Value) ve Tasinmaz (Real Estate) Degerlemesi (Valuation-Appraisal)...?

“Deger” kavrami farkli toplumlarda, farkl kultlrlerde ve farkli zamanlarda

insanlar icin degisik anlamlar ifade etmistir. Bazi dénemlerde bugdayla, bazi

dénemlerde gimusle, bazi dénemlerde de altinla ifade edilirken, ginimuzde

ise varliklarin degerleri parayla ifade edilmektedir.

“Deger” (TDK); “Bir seyin 6nemini belirlemeye yarayan soyut 6l¢i, bir seyin

;‘ degdigi karsilik, kiymet” olarak tanimlanmaktadir. Bu soyut 6I¢u; tagsinmaz

degerlemesi basligi altinda ele alindiginda genellikle, bir malin “alim-satim”

. i islemlerindeki parasal karsihgidir.

“Deger” tasinmaz mal degerleme uzmani tarafindan belirli yontemler
uygulanarak belirlenen parasal ederi olarak ifade edilen ve fiyatla dlgilebilen
bir kavramdir.

UDES (Uluslararasi Degerleme Standartlari) e gore; deger, “gercek bir veri
olmayip belirli bir deger tanimina gére belirli bir zamanda mal ve hizmetler icin
6denmesi muhtemel bir fiyatin bir takdirinden ibarettir”.

Bir bagka tanim ile taginmaz degerlemesi; bir tasinmazin sahip oldugu farkli
nitelikleri g6z énuinde bulundurarak, degerinin tarafsiz bir sekilde tespiti icin
yurutulen faaliyetler olarak tanimlanabilir.
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Temel kavramlar...? '*“‘;s:é,, ,

Tasinmaz Mal Degerlemesi...?

Objektif ve tarafsiz bir sekilde, bir taginmaza iligkin nitelik, fayda, gevre,
kullanim kosullan gibi faktorlerin degerlendirilmesi suretiyle s6z konusu
tasinmaz degerinin tespit edilmesi icin gerekli islemlerin biitiinii olarak
tanimlanabilir.

Tasinmazin pazar fiyati; tasinmazin isleme konu oldugu andaki alim-satim
y ) fiyatidir. Ulkemizde gerek yasal anlamda, gerekse kullanici igin pazar degeri

deger gibi bircok kavram kullaniimaktadir.

/Y karsiliginda, rayi¢ bedel, siriim degeri, gercek deger, dolanim degeri, nominal

< Genelde degerleme operasyonunda sonuca ulagmada, uzmanin (eksper)
deger yargilari, tecriibesi, tarafsizhigi, takdir becerisi 6nem kazanmaktadir.
Dogru bir sonug i¢in ayrica degerlemeye konu gayrimenkule ve gevreye
iliskin yeterince bilgi ve donanima sahip olunmakla birlikte degerleme
tekniklerinin dogru ve mevzuata uygun olarak secilmesi de biiyiik 6nem
tagimaktadir.

Idealde her bir tasinmazin tek bir degere sahip olmasi gerekir. Ancak

degerleme, pazar arastirmasi yaninda kredilendirme ya da sigortacilik gibi farkli
amaclarla yapiimaktadir. Yéntemi ve tiiri ne olursa olsun, diinyanin higbir

yerinde kesin matematiksel yéntemlerle tasinmaz degerlemesi

" -
Ez5E yapilamamaktadir. b % ITU
o © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | m@womranogm ._} ‘ www.geomatik.itu.edu.tr

Temel kavramlar...? *yé
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Farkh deger kavramlari...?

GulinuimUzde tasinmaz degerlemesi bashgi altinda kullanilan birgok deder kavrami mevcuttur.
Tasinmaz degerleme faaliyetlerinde farkli deger kavramlari ile gesitli tespitler yapiimakta olup,
tasinmaz degerlemesinde sikga kullanilan deger kavramlarindan bazilari asagida yer almaktadir;

v Rayi¢ Degeri (Stirim Degeri): taginmazlarin belli bir tarihteki normal alim-satim
degeridir. “Pazar Degeri” olarak da bilinir.

v’ Piyasa Degeri (Pazar Degeri): bir taginmazin alim-satim igin elverigli kosullarin oldugu, alici
N ve saticinin istekli bir tutum sergiledigi ve ortak bir zamanda tasinmazin “el degistirmesi” igin

| uygun gérilen miktardir.
v’ Sigorta degeri: tagsinmazin zarar gérmesi ya da tamamen kullanilamaz duruma gelmesi

sonucunda yeniden inga edilmesi igin gereken bedeldir. Ozellikle, taginmazin konumlandig
boélgede cesitli dogal afetlerin olma olasihiginin ylksek oldugu parseller igin dnem tagimaktadir.

v Yatinm Degeri: bir tasinmazdan gelecekte edinilmesi planlanan kar degeridir. Yatinm degeri
ekonomide geligen olaylardan, sosyal ve kulttrel durumlarin degiskenligine gére degisebilir.

v’ Vergi Degeri: 1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 29.maddesine gore tespit edilen deder
olup, “emlak vergisi konusuna giren bina ve arazinin rayi¢ bedelidir’ seklinde tanimlanmistir.
Kisaca emlak vergisi kapsamindaki tasinmazin alim-satim bedeli olarak nitelendirilebilir.

v Ipotek Degeri: teminata karsi olarak, tasinmazin bir miktarinin ya da tamami igin karsilik
gosterilmesidir. Kisaca bir rehin ¢esidi olarak nitelendirilen ipotek, 4721 Sayili Medeni

Kanunu’nun 881’inci maddesine gore; “Halen mevcut olan veya heniiz dogmamis olmakl
beraber dogmasi kesin veya olasi bulunan herhangi bir alacak, ipotekle giivence altina

alinabilir” olarak tanimlanmigtir. ., B,
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Degerleme X Fiyatlama ...?

Deger- herhangi bir nesnenin sagladigi toplam fayda, kullanim degeri,
herhangi bir varligin bagka birine verildiginde karsiliginda alinabilecek nesne
miktar olarak tanimlanmaktadir.. Bir varliga ait degerin tespit edilmesi

degerleme faaliyetlerini olusturur.

Degerleme- “para digindaki iktisadi varliklarin degerinin para olarak
belirlenmesi, bir isletmenin bina, arsa, makine-tecghizat, mal stoku vs.
seklindeki toplam aktiflerinin degerinin takdir ve tahmini” seklinde

tanimlanmaktadir.

- Fiyat- degerlemeden sonraki asama olup, bir mal veya hizmetin parasal
ifadesidir.

Modern piyasa ekonomilerinde; fiyatlar para ile ifade edilmektedir.
Mal ve hizmetlerin fiyati tam rekabetgi piyasalarda arz ve talebe
g6re belirlenirken, planli ekonomilerde merkezi bir idare tarafindan
belirlenmektedir. Fiyatlama, belirli bir zamanda mal ve hizmetlerin
piyasadaki degderinin para ile ifade edilmesi yani tahminidir. Tam
rekabetci bir piyasada fiyat ile deger értiisecektir.

. www.geomatik.itu.edu.tr
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Neden 6nemli...?
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NOTLARI:

Tasinmaz degerlemesi: Neden 6nemli...?

3
1 MAYIS 1997 PERSEMBE

et VS EKONOMI_ |

1 EKONomI |/
Emlakta yeni duzen

mlak vergisi oranlar 1'er puan
dostralirken, vergiye esas degerler enflasyona
endeksleniyor. S cnde yapian sausiann
o t vergisi geliyor.

Emlak vergisinde
neler olacak?

Emlakta kac;éaa qozum yok

. © Ront deger! yoksek ol jordo B
bu orun binde 5 olorok uygulanacak
© Bina, arsa ve arasiler icin 5 yilda
bir vergi beyannames verilecsk.

arsasindan az olamoyocak.

i ina e Vergisine
Y Sy ~ ‘esas bedelleri rayic deger” olacak.
ediye vergil
artlyor

\|
Elsm
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. Tasinmaz degerlemesi: Neden 6nemli...?

Tasinmaza dayali vergi ve harglar
» Emlak vergisi, Veraset ve intikal vergisi
» Gelir vergisi, Katma deger vergisi
» Tapu ve kadastro harglari
Arsa-arazi diizenlemeleri

»~ Kentsel toprak diizenlemeleri

»~ Arazi toplulastirmasi

»  Kentsel donlsim uygulamalari
Sermaye piyasasi uygulamalar
Gayrimenkul yatirim ortakliklart,
» Gayrimenkul sertifikalari vd.

» Kredilendirme ve Bankacilik uygulamalari
> Ipotekli tagsinmaz alimi (mortgage)

Miilkiyet haklarinin degisimi
»  Kamulastirma

»  Tasinmaz alim-satimi

»~ Tasinmazlar tizerinde sinirli ayni hak kurulmasi vb.
Tasinmaz Gelistirme

»~  Yatinm, planlama

v

. www.geomatik.itu.edu.tr
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Neden 6nemli...?

18 milyon kayith emlak vergi

Yallar | 1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 1996 1997 1998

Intikal Ver. (milyarTL) 82 137 239 453(1.124| 1.140| 1.864 | 2.946 | 6.827

Tapu Harglan (milyarte) | 658 | 847 | 1.407 | 2.559 | 6.240 | 12.947 | 25.115 | 53.136 | 98.668

Yillar 1999 2000 2001 2002 2003

Intikal Ver. (milyarTL) 10.535 13.111 21.882 30.061 56.406

 Tapu Harglari (milyarTL) 100.528 177.777 255.992 376.599 574.995
e

Ek Eml. Ver. (milyarTL) 64.549 6.733 5.077 4.888

Bl
o © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | @1 i
. Dr. ! ! edu. yomralioglu |
Neden 6nemli...?
eceo o
Mahkeme
Bilirkisi | Bilirkisi

Kurum | (1.Heyet) | (2.Heyet) Fark Fark Oran

Parsel | (TL) TL TL TL TL (D/A) | Oran (E/A)
AdaNo | No (A) (B) ©) D=(B-A) | E<(C-A) % %

4| 867 153 350 1105 1400 755 1050 | 215 300
6 867 146 400 1500 1700 1100 1300 | 275 325
5 206 17 1200 1850 - 650 - 54 -
0 212 15 700 810 1000 110 300 16 43
212 14 700 1000 1000 300 300 43 43
464 31 63 170 121 107 58 169 92

Parsel no

™ 2 Deger m2/TL 1 2 3

e 9 Emlak vergi degeri 700.000 250.000 175.000
4 idarece belirlenen deger 1.700.000 1.400.000 900.000
2 Komisyonca belirlenen deger 1.900.000 1.400.000 1.400.000
Mahkemece belirlenen deger 18.000.000 16.250.000 14.500.000

= ‘ gl www.geomatik.itu.edu.tr
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. Tasinmaz degerlemesi: Neden énemli...?

4Milliyet ..«

HANGI FIYAT DOGRU?

o bagka bir fiyat,

isin yapilan Takdir Komisyonu

Karayollan isyon | irkisil @ ile
da 25 kata kadar fark

yaptiklan fiy:
Giresun'da m.un o eade, bkt busindsn (NSF)«I milyarlrayaalinan araziin, bagka bir
i &

. Olayla ilgili ulagilan bilgiler, aym yol icin

Karadeniz Otoyolu igin yapilan
kamulastirmalarda Takdir Komisyonu
baska bir fiyat, bilirkisi araciligi ile
mahkemeler baska bir fiyat tespit etti.
Ancak iki tespit arasinda 25 kata
% E@:?&Tm‘:mﬁ‘ ::. n'::'- d yakn fiyat fark: ¢ikmasu, 'bilirkisiler

aracihgu ile fiyatlar sisirildi mi’

kuskusunu dogurdu...

m m

TMSF'den

lays, Milliyetin 26 Eylal 2005

i olarak irilmisti. CHP Mil illeri Mustafa Ozyiirek ve

duyurulmus, konu
Kemal & yanit ile toplam 268 trilyon
i yolunda, arsalann mmku: fiyatl i Karayollan Takdir

YTL deger bigtigi

yapt
Bayindirlik Bakan Faruk Nafiz om 'in soru bnmm mmw yazh i gore, Artvin'de Komisyon'un 19

tespitler arasinda 25 kata varan farklar olugtu.

Komisyon'un metrekaresi icin 19,3 YTL defier tespit ettgi arsaya m-hkmt b-hrku- raporuna
fazlasina (495 YTL) defier tespiti yapti. Takdir komisyonlarsile mahkemelerin atadss bilirkisilerin belirledigi degier
| farkliliklan Rize'de sekiz kata, Trabzon'da alu kata, Samsun'da iki- G¢ kata kadar ulagt. Ordu'da ise takdi

,6 YTL deier bigti. Yinc Gircsun'da

Soru Snergesi sahibi CHP Milletvekili Ke:
kamulagtinimalarina 268 trilyon lira den

Hicabi Ece: Cikar yapilanmasi

komisyont in bilirkis raporlanina irledii fiyat farklan 3 ile
Kiligdaroglu: 210 trilyon lira fazladan ddendi...

| komisyonlannn tespitlerine gdre toplam 40- S0 trilyon liraya bitirilecek Karadeniz Otoyolu Projesi'ndeki arsa

mal Kiligdaroglu, iki tespit arasindaki farks §dyle yorumlads: “Takdir
mesinin tek anlam: var. Orada bilirkisi cliyle vurgun yapilmis."

var...

Otoyol igin yapilan bir kamulagurmads, daha once TMSFiden 441 milyar liraya alinmig bir arsamn 2,2 rilyon liraya ulagilan bilgilere gére; ayni yol igin Giresun'da yapilan
Midira Hicabi Ece, soyle demisti: “Burads scele 4
sessislopstspleprroioriydeend kamulagtirmada, bir kamu kurulugundan (TMSF) 441

bilirkisiler arasinda gikar yapilanmast var.*

Bakan Cemll stek, 'kanayan yara' demigt..

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | @(vumraliog\ul

Emsal tasinmazin satistarihindeki (23.10.2001)degeri :

Emsal tasinmazin dava tarihindeki(06.08.2004)degeri ¢

Tasinnazin cevrwesindeki serbest asinlar dikkate alindifinda heyeti
mizin taktiri 1.500.000,000TL.dir.

milyar liraya alinan arazinin, bagka bir kamu kurulugsuna
(Karayollar) 2.2 trilyon liraya satilmasi olayinin istisna

Adalet Bakam Cemil Cigek, daha dn
onuda yapigs bir sgilamada, "Bilrkigilk toplumun kanayan bir ylrnudlu’ demist. Cicek yosian sbylemig: olmadigi kuskusunu dogurdu.

*Bugin istenildiginde alamayacagin:z bilirkisi raporu yoktur. Bilirkisilik, toplumumuzun kanayan yarasidir."

350.000,000.000TL/219.47m2 & 1.594.751.000TL/m2

23, 000

2,768,323,000TL/1.85 kat : 1.496,390.800 TL.

www.geomatik.itu.edu.tr

%) Ta§|nmaz degerlemesi: Neden 6nemli...?

ACTIVITIES
THATTRIGGER : S xiint
VALUATIONS . Large-scale rivatization o A .
e land acquisitions State-owned assets Spatial planning
Land use .
Compensation for Land and property . .
and development Financial reporting
regulation expropriated rights taxation
Using tenure rights Insurance
as loan collateral assessment
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Mal sahibi
Alici

Degerlemeci
L e E
Bilirkisi

Yatirimci

Uzm

f 4.

Tespitle

Egﬂ
= 5
(=]

AKTORLER

Kiralayan

Reklamci
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Sorunlar...?

Degerleme bir tagsinmazin kismen veya tamamen nitelik ve nicelikler
bakimindan ifade edilmesidir. Diger bir deyisle, tasinmaz varliklarin, sahip
olduklari 6zellikler bakimindan, ekonomik gelismeler karsisinda topyekdn
olarak analiz edilip giincel piyasa kosullarindaki birim degerinin tahmin
edilmesidir. Bu deger genellikle rayi¢ bedel, strim degeri veya kazang degeri
olarak bilinir...

Ulkemizde genelde birgok mal ve hizmetlerin fiyatlar rekabet sartlarinin géz
ardi edilmesi halinde tek fiyatla belirlenirken, ekonomik bir yatirrm araci olarak
disunulen taginmazlar igin boyle bir durum s6z konusu degildir. Ekonomideki

Kiraci  gatic;  hizli degisimin yani sira, taginmazlara ait bilgi bankalarinin heniiz istenen

dlizeyde olmamasi neticesinde, tasinmaz fiyatlarindaki degisim oranlarini

mlakgr  saghkl bir sekilde takip ve tahmin etmek oldukga gligtiir. Bunun sonucunda

Ulkemizde ayni bir taginmaza ait degisik fiyatlar ile karsilagiimaktadir. Bunlarin
bazilari;

a) Beyan degerleri,

an
Gelistirici  b) Vergiye esas fiyatlar,

c) Piyasa kosullarindaki serbest alim-satim fiyatlari,
d) Kamulastirmada deger takdir komisyonlarinca tespit edilen fiyatlayy
e) Bedel artirimi davalari sonucu mahkemelerce tespit edilen fiyatla
...devami (1) \

[o)]
N

Tespitler...

[OEA0]
fi%ﬁ
4o
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Sorunlar...?

...Esasen bir taginmazin gelismeye tabi olmadi§i zaman igerisinde sabit degeri olmalidir.
Farkli yaklagimlar ile taginmaz degeri tespit edilmis olsa dahi bu degerlerin birbirine yakin
olmasi beklenir. Ulkemizde tasinmaz mallarin degerleme islemleri, herhangi bir
standardizasyona bagl olmadigindan, degisik yaklasimlar sonucu ortaya buyik farkhlk
gOsteren bedeller cikmaktadir. Bdylece parseller igin,

= Kamu kurumlarinin arsa satigsindaki tahmini bedelin tespitinde,

= Kadastro parsellerinin imar parsellerine doniigsmesindeki deger artiginin tespitinde,
» Kamulastirma igslemlerinde tasinmaz degerinin belirlenmesinde,

= Planlamada zararin giderilmesi ve kaynagin alinmasinda,

= fyilestirme bolgelerinde fiyat kontroliinde

Deger tespiti yapildiginda birbirinden farkli degerler gikmakta ve bunlarin da ekonomik ve
sosyal dengeler iizerinde olumsuz etkileri olmaktadir. Ulkemizde dinamik bir taginmaz
degerleme sistemi heniiz tesis edilemediginden, yargida bir cok degerlendirme davasi

gindeme gelmekte, ekonomik olarak devletin blylk vergi kaybi olmakta ve taginmaz
piyasasinda pek ¢gok spekilasyon ortaya cikmaktadir.

Biitlin bu sorunlarin ¢éziime kavusturulmasi igin, gelismis toplumlarda oldugu gibi, tlkemizde
de saghkh bir taginmaz degerlendirme mekanizmasinin hukuki ve teknik altyapisi giinimiiz
kosullarina uygun olarak bir an énce olusturulup bilgi sistemlerinin tagsinmaz degerlemegiyte
entegrasyonu saglanmalidir... S 3

(o))
w
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Mevzuatta tasinmaz degerlemesi...

Kamulastirma Kanunu (1982 Anayasasi - 4446 sayili yasa ile degisik Md. 46):
Kamulastirma bedelinin hesaplanma tarz ve usulleri kanunla belirlenir. Kanun
kamulastirma bedelinin tespitinde vergi beyanini, kamulastirma tarihindeki resmi
makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini, tagsinmaz mallarin birim fiyatlarini ve yapi
maliyet hesaplarini ve diger objektif éiglleri dikkate alir. Bu bedel ile vergi beyanindaki
kiymet arasindaki farkin nasil vergilendirilecegini kanun gdsterir."

Devletlestirme (1982 Anayasasi - 4446 sayili yasa ile degisik Md. 47):
"Kamu hizmeti niteligi tagiyan 6zel tesebbusler, kamu yararinin zorunlu kildigi hallerde
devletlestirilebilir. Devletlestirme gercek karsiligi Gizerinden yapilir. Gergek karsiligin
hesaplama tarzi ve usulleri kanunla diizenlenir", bigiminde ifade edilmistir.

3402 sayili Kadastro Kanunu (Kabul Tarihi : 21.06.1987, RG: 09.07.1987-19512):
Tapu ve kadastro miidurliiklerinde, tescile esas islemlerin yapilmasi esnasinda
tasinmazin asgari emlak degerinden az olmamak kosuluyla harg tahakkuk ettirilir. Bunun
yaninda kadastrosu yapilan taginmaz mallara, emlak vergisi son beyan dénemi esas
alinarak 492 sayil Harglar Kanununa ekli 4 sayili tarifede gosterilen oranlarda, kadastro
harci tahakkuk ettirilir. Kadastrosu yapilan yerlerde, emlak vergisi degeri belli olmayan
tasinmazlara, kadastro ve dava harci ile yargilama giderlerine esas olmak tizere
kadastro komisyonunca kiymet takdir edilir (3402 sayili Kadastro Kanunu Md.36).

E l'{E \ S .
o © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | m@tyomrauogm\ ._} ‘ www.geomatik.itu.edu.tr
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Mevzuatta tasinmaz degerlemesi...

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu (Kabul Tarihi: 29/7/1970: RG: 11.08.1970-
13576, Son Degisiklik : RG : 19.03.1998- 2329)
Madde 29 - Vergi degeri. Emlak Vergisinin mevzuuna giren bina ve arazinin rayi¢
bedelidir. Rayi¢ bedel, bina ve arazinin beyan tarihindeki normal alim satim bedelidir.

1164 sayil Arsa Ofisi Kanunu (Kabul tarihi : 29.04.1969 - Degisik: 4698 sayil
28.06.2001 tarihli kanun), degisik TOKI

3194 sayili imar Kanunu (Kabul tarihi 03.05.1985, RG.09.05.1985-18749,

Degisiklik Kanun No: 5006, kabul tarihi: 03.12.2003)
3194 sayili imar Kanununa gére imar parsellerinin teknik bir zorunluluk olmadikga
sahiplerine eski yerinden tahsisinin saglanmasi gerekmektedir. Bu olanakli degil ise en
yakin parsellerin tahsisi yoluna gidilmelidir. Teknik zorunluluklar nedeniyle baska bir
imar adasinda parsel tahsisi yapiliyorsa, imar haklari agisindan malikin bir kaybi s6z
konusu olmamalidir. Imar planlari ile daha énce benzer kosullardaki kadastral arazi
pargalari piyasa degerleri birbirinden ¢ok farkli olan imar parsellerine
donusturilmektedir.

Ornegin, ayni imar adasinda, imar ada ayirma gizgisinin iki boliimiinde birbirinden
farkh yapilagsma kosullari 6ngérilebilir. Benzer bigimde imar parsellerinin konumlari
ortak alanlarla olan iligkileri bakimindan farklilik gésterecektir. Tim bu durumlarda imar
parsellerinin degerleri arasinda ayrimlar olusabilir. Diizenleme isleminin sonrasinda
tahsis edilen yeni imar parseli ile eski kadastral parselin birbirinden cok uzak olmasi
da ekonomik degerlerin birbirinden ¢ok farkli olmasi durumlarinda, adli yargiya gidilr
durumunda iglemin iptaline karar verilebilmektedir.
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Mevzuatta tasinmaz degerlemesi...

-
T.C. BASBAKANLIK
OZELLESTIRME
i D ARE S I
BASKANLIGI

10)yida szellestirme =
e QeliriniKatladik

Ozellestirme...

Ulkemizdeki 6zellestirme faaliyetleri 24.11.1994 tarih ve 4046 sayili

Ozellestirme Kanuna gére diizenlenmektedir. Buna gére

Ozellestirilmesi yapilacak bir tagsinmazin deger tespitinin ne sekilde

yapilacagi 18.maddenin (B) bendinde verilmistir.

Buna gore 6zellestirme programina alinan kuruluslarin deger tespit

islemleri, bu kuruluslarin nitelikleri ve bunlara uygulanacak

dzellestirme yontemleri de dikkate alinarak; indirgenmis nakit
akimlar (net buglinkli deger), Temettl verimi, Defter degeri, Net
aktif degeri, Amortize edilmis yenileme degeri, Tasfiye degeri,

Fiyat/kazang orani, Piyasa Kapitalizasyon degeri, Piyasa

degeri/defter deg@eri, Ekspertiz degeri, Fiyat/nakit akim orani gibi
genel kabul gormus degerleme metotlar kullanilarak yapilir.

Bu deger tespit islemleri Idare biinyesinde ve idare Bagkaninin
™ | onayi ile en az bes liyeden olusturulacak Deger Tespit

s
9
i 308 301
s A
A [E
s e A0 e 0 w0 N me A8 AW
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Komisyonlari veya idare tarafindan teklif ve kurulusca kabul
edilecek Ozel Bagimsiz Ihtisas Kuruluslar tarafindan yapilir.
Yapilan degerlendirme islemlerinde kullanilan yontemler ve

calismalar aciklik-seffaflik ilkesi geregi kamuoyuna duyurul

. www.geomatik.itu.edu.tr

ur.

Mevzuatta tasinmaz degerlemesi...

TASINMAZ DEGERLEME MEVZUATI (Ozet Tablo)

TARIH YASA TASINMAZ DEGERLEMESI iLE iLigKi
1924 | Koy Kanunu (42) MADDE 44 — Doger Pahasiyla Satn Alma
1934 | Tapu Kanunu (2644) MADDE 17- ve kinci derece tasdiki
MADDE 308 - Araz kiymet tahimin esast
1961 Vergi Usul Kanunu (213) MADDE 309 - Arazi kiymetinin takdirindeki csaslar
1961 | Gelir Vergisi Kanunu (193) MADDE 73 - Emsal Kira Bedel
MADDE 7 - Tapu Kadastro Harglan
1964 | Harglar Kanunu (492) MADDE 61 - Defer Esas1
MADDE 63 - Kayith Defier, Emlak Vergisi Defier
lo64 | Arsa Uretimi ve Degerlendirilmes! Hakkinda Kanun | MADDE 2 - Gincel Iale Degeri ve Emsal Defer/Arsa Sioku
(1169) MADDE 13 - Dei saflamak
1965 | Kat Milkiyeti Kanunu (634) 'MADDE 3 - Bagumsiz bllmlerin arsa paylan degerler e oranl olarak tahsis edilmesi
1970 | Emlak Vergisi Kanunu (1319) MADDE 29 - Vergi Degeri
2464 Sayil Belediye Gelirleri Kanunu
1981 | Harcamalara Katima Paylan ile ilgili Hikimlerin | MADDE 20 Vergi Deeri Deyimi
[ liskin Yonetmelik
STADDE 72 - Gorev ve yeikiler
1981 Sermaye Piyasast Kanunu (2499) MADDE 40/D - Tirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi
MADDE 35- Milkiyet Hakla
1982 | TC Anayasast MADDE 46- Kamulastirma, kam yaran, kamulastima bedeli
MADDE 47- Devletlestirme, “gersek karsilik (defer)”
SADDE 11 - Kammulastirma Bedelinin Tespiti Esaslar
1983 | Kamulastirma Kanunu (2942) MADDE 15 - Karmulagtoma biliisiii
1983 | Devlet Thale Yasast (2886) MADDE 75 - Ecrimisil v Tabliye
P T T S ERNADDE 7~ Ndde T T gyrmeri s G Boaka e randon
Sulama Alanlarinda Arazi Dizenlemesine Dair Tarim
[ b iy MADDE 6 - Kamulastima
1985 | imar Kanunu (3194) 'MADDE 17 - Kamulastirma Bedeli Takdici
1987 | Kadastro Kamum (3402) "MADDE 36 - Kadastro ve dava harer e yarglama giderlrine csas olmak Gzere kadastro
komisyonunca kaymet takdiri yapilmast
- MADDE 899 - Deger Bigilmesi
2001 | Tirk Medeni Kanunu (4721) DGR st F
Tazineye AT Tagmaz VAT DOREmenGiImesi Ve | o e
2001 Katma Deer Vergisi Yasasinda Degisiklik Yapilmast | ¢ \IADDE 3 - Hazine tasuamazlarinin baz 6zl yatrunlara tahsis edilmesi
‘Hakkinda Kanun (4706) = ¥ ¥
“Arsa Ofisi Genel Mudurligd Tagimmaz Mal Iktisabr,
2002 | Satis,Kiraya Verilmesi, Devi, Intkali, Trampa ve | MADDE 7. Arazi Ve Arsalann Maliyet Hesabr
Irtifak Halda Tesisine [liskin Usul ve Esaslar Haklunda | MADDE 10 - Trampa
Yénetmelik
MADDE 39 - Degerlendirme Komisyonu
'MADDE 40 - Ipotekli borg Sencdi lin Defer Belirleme
2004 | Tapu Sicil Tizigi MADDE 41 - Irat Senedi Igin Deer Belirleme
'MADDE 42 - Tasinnaz Malun Gelir Degerinin Belirlenmesi
MADDE 43 - En Yiksek Deerin Belirlenmesi
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Mevzuatta tasinmaz degerlemesi...

TURKIYE’DE TASINMAZ DEGERLEMESi YAPAN KURUMLAR

Tasinmaz Degerleme Tle

Kurum et Yasa
Tapu ve Kadastro Genel | Vergiye esas birim deger Kadastro Kanunu (3402)
¢ gy Tapu Kanunu (2644)
Miidiirligi hesabi Tapu Sicil Tuzogn
Teknik Aragtirma ve Tmar Kanunu (3194)
Uygulama Genel Projelendirme Kamulastirma Kenunu
Miidiirliigi (2942)
Kamulastirma Kenunu
iller Bankasi AS Kamulagtirma @42
Devlet Su Isleri Genel Rl rma Kamulastirma Kanunu
Miidiirliigi i (2942)
Boru Hatlari e Petrol e ——
Tagima Anonim Sirketi | Kamulastrma §
(BOTAS) (2942) Karayollar1 Genel ot Kamulastirma Kanunu
Tirkiye Komiir Kamulastirma Kanunu Miidiirliigii (2942)
Isletmeleri Genel Kamulastirma/Kiralama (2942) Hazineye ARt Tasinmaz
Midirligi Mallarin
E | orman Genet Madurtiga | 5" Orman Kanunu (6831) Milli Emlak Genel Hazine Tasmmazlarmn ﬁjﬁ:;‘”n"gé’c‘:‘z‘/ﬁg“’:i
5 : udirligi Yénetimi s
H Orman Koy Tliskileri ; a Yasasinda Degisiklik
5. |eEmiaenig Etiit/Planlama Orman Kanunu (6831) | 3 Yapilmas: Hakkinda
3 c| Kanun (4706)
_ Defalone S | Kanun 70
Sermaye Piyasas: Kurulu | Mevzuat/Degerleme ergi Usul Kanunu
Uzmanlar: Kanunu (2499) (213)
Toplu Konut Idarest ‘ot AlmarProjelondivme | ToP Konut Taares Gelir 1daresi Baskanhigs | Vergi Toplama Gelir Vergisi Kanunu
Baskanhn 2 Yasas: (2985) (193)
2 gze;l:;ll:rmt Tdaresi Orellestirme (%cncsmme Kanunu Kiiltar Varhidan ve Kaltos ve Tabiat
5 | Baskanhin
E Bukantp R T Vakiflar Kanuns e Milzeler Genel Projelendirme/Fizibilite Varliklarni Koruma
F | Midi i Kiralama ve Satist (5737) R Kanunu (2863)
Sulama Alanlarinda 33 Kiiltir Ve Turizm
Arazi Dizenlemesine | = = | Yatrim ve isletmeler T Bakanhi Teskilat Ve
GAP Bilge Kalkinma Toplulastirma/ Dair Tanm Reformu Genel Midiirliigi Gérevleri Hakkinda
idaresi Baskanh Kamulagtirma Kanunu (3083) Kanun (4848)
Kamulastirma Kanunu g Milli Savunma Bakanhfx
S| £ Oosast | Kamdastima/inar Kamulaguma Kanuna
A“‘“ mnm“‘mm E Emlak ve NATO Faaliyetleri/Satis/Emlak Bilgi (2942)
Tarim Reformu Genel Toplulastirma/ Dair Tanm Reformu E Enfrastriiktiir Dairesi Sistemi
Miidiirligi Kamulagtirma Kanunu (3083) Bagkanlifn) .
Kamulssurme Kanunu " Kilgiik Sanatlar ve Sanayi | Kigik Sanayi Sitelerifoin | [ oo 0
(2942) 2 | Bolgeleri ve Siteleri Genel | Arsa Temini/Ust Yapilarda Ki mf
Valilikler Projelendirme 1l Ozel Tdaresi (5302) | # Miidiirligii Destek S
T ‘Emlak Vergisi Kanunu
Belediyeler Emlak Vergisi Toplama sy
11 Ozel Tdaresi Tasinmaz Yonetimi/Yatrm__| 11 Ozel Idaresi (5302) ‘
DHMI Genel Midiirligi | Kamulastirma Aamuag omie Kannmg

(2942) ¥
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Kamulastirma bedelinin tespiti esaslari

Madde 11 — (Degisik: 24/4/2001 - 4650/6 md.)
15 inci madde uyarinca olusturulacak bilirkisi kurulu, kamulastirilacak taginmaz mal veya

kaynaginin bulundugu yere mahkeme heyeti ile birlikte giderek, hazir bulunan ilgilileri de
dinledikten sonra taginmaz mal veya kaynagin;

a) Cins ve nev'ini,

b) Yiizolglimiinii.

c) Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun ayri ayri degerini,
d) Varsa vergi beyanini,

e) Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,

f) Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma-tarihindelki-mevkii ve sartlarina
4 gore ve oldugu gibi kullaniimasi halinde getirecegi net gelirini.

g) Arsalarda, kamulastiriilma giiniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gore
. satis degerini,
h) Yapilarda, (...)(2) resmi b|r|m flyatlarl ve yapi maliyet hesaplarini ve yipranma payini,

*Esas tutarak diizenleyecekleri raporda biitiin bu unsurlarin cevaplarini ayri ayri belirtmek
suretiyle ve ilgililerin beyanini da dikkate alarak gerekgeli bir degerlendirme raporuna dayall
olarak tasinmaz malin degderini tespit ederler.

*Tasinmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmayi gerektiren imar ve hizmet tesebbdis(
sebep olacagi deger artislari ile ilerisi icin distintilen kullanma sekillerine gére getirecedik:
dikkate alinmaz.
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TASINMAZ
(GAYRIMENKUL)
DEGERLEMESI

Tasinmaz degerlemede;

birim degere etkin
faktorlere genel bakis...

| tahsin@itu.edutr | [ @tyomralioglu |

ol Ll L] L] ,
. Taginmazda zamansal deger degisimi...:
5k

ARAZI > Olusan imar arazisi > Imar arazisi > Ham imar arazisi > Olgun imar arazisi > ARSA

@
S

A: Nazim planda imar plani olarak gésterilme
B: imar plani yapim kararinin verilmesi
/ C: Plan taslaginin aski ve ilani
D: Planin ylirirliige girmesi
E: Arsa diizenlemesinin baglangici
] + F: Arsa diizenlemesinin sonu
Lo G: Altyapi baslangici
AV H: Altyap! bitisi sonu

Euro/m?
\

=}
5

Deger artisi

<oveeeenr - Zamansal fiyat artigsiz arsa fiyatlar gelisimi
____ :Zamansal fiyat artigh arsa fiyatlar gelisimi
—-— : Zamansal fiyat artigli tarim arazisi fiyatlari
& geliimi
H
5

s

AV : Onlemlere bagli deger yiikselimi

1 Yillar
Kaynak: Seele, W., (1976), Germany.
A-B; Olusan imar arazisi: imar arazisi igin ilan edilmis ve nazim plan hazilanmig

B-D; imar arazisi: Nazim plani onaylanip yiiriirlige girmis

" C-E; C-F; Ham imar arazisi: Altyapisi yeter derecede bulunmayan, bir imar uygulama plani hazirlanan alan

E=, :
3 D-F; D-G; Olgun imar arazisi: Yerel sartlara uygun olarak altyapisi yeter derecede tamamlanmis ve imar edilebilir yer. w
G-H; Arsa: Sekil ve blyiikliik bakimindan imara uygun ifraz-tevhid edilmis, yol, su, elekirik altyapi ihtiyaclari giderilmy
imar parseli . \%
o) : §
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Tasinmaz degerine iliskin tespitler...

Birlesmis Milletlere gore, taginmaz mal, yasama
memnunluk ve gekicilik kattigindan bir degeri
vardir...

Bir tasinmazin degerini meydana getiren, temelde
insanlarin duygu ve diigiinceleridir...

Gayrimenkul piyasasinin butiin toplumlar arasinda
fiyatlarini esitleyememesinin olasi nedenlerinden
biri, hane halkinin miilk satin alirken ¢ok cesitli
faktorleri dikkate almasidir...

Tasinmazin dogasinda var olan temel faktorler;
arazinin topografyasi, topragin yapisi ve imar
haklandir...

Tasinmazin “Digsal” yani araziye bagl olmayan
temel faktorleri ise; arazinin bulundugu yerin
konumu, gevresi, arazi kaynaklarina yakinhg,

ulagim kabiliyeti ve kamu kuruluslarindan
yararlanma kapasitesidir...

Tasinmazlar “OBJEKTIF” ve “SUBJEKTIF”
bakislara bagh olarak degerlendirirler..

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | @wumraliogm

www.geomatil

R
o

Tasinmaz degerine iliskin tespitler...

Tasinmazlar “OBJEKTIF” ve “SUBJEKTIF”
bakiglara bagh olarak degerlendirirler..
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A,

subjective
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Tasinmaz degerine etkin faktorler...

1. Tasinmazin kullanim amaci

Kullanim amaci, tasinmaza ekonomik bakimdan etki eden 6nemli bir kriter
olarak ortaya ¢gikmaktadir. Bu amagla, 6ncelikle tasinmazin, arsa veya
arazi oldugu tespit edilir. Daha sonra, konut, ticari, endustriyel veya tarim
amagli olarak kullanilabilirligi taginmazin ekonomik bir gostergesi
oldugundan, tasinmaz tizerinde gergeklestiriimesi amaglanan faaliyetin ne
olgtde yerine getirilebilecegi irdelenir.

2. Tasinmaz mahallinin 6zellikleri

a) Cevresel 6zellikler: Tasinmazin bulundugu mahal, dogal ve yapay
faaliyetler agisindan degerlendirilir. Dogal faaliyetler olarak, taginmazin
bulundugu yerin topografyasi, kentsel veya kirsal alanda olup olmama
durumu, gevrenin bitki 6rtiisu, biyolojik, ekolojik ve kimyasal yapisi
anlasilir. Bunun yaninda yapay faaliyet olarak tasinmazin bulundugu
cevreye yapilan ve yapilacak yatirim ve hizmetler sonucunda
kazandiriimig 6zellikler anlagilr. Bunlar, tasinmaz mahallindeki gelisme
potansiyeli, mevcut alt ve st yapi hizmetleri, sosyal, egitim ve kdltirel
amagli donatilarin yogunlugu, bolgedeki yasam kosullari, ticari ve
endustriyel faaliyetler ve bu tiirden tesislerin varligidir. Bununla birlikte
boélgedeki niifus yogunlugu, sosyal tabakalasma, demografik hareketlerde
tasinmazin bulundugu mahallin yeri ayri ayr dikkate alinir.

EE .
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b) Yasal 6zellikler: Yasal diizenlemeler genellikle taginmaz kullanimini dogrudan etkileyebilen
énemli unsurlardan biri olarak kabul edilir. Ozellikle kentsel alanlarda planlama kapsamina
alinan arsa ve araziler imar faaliyetlerinden agik bir sekilde etkilenmektedirler. Plan ile
mevcut tagsinmazlara yapi nizami ve kullanim agisindan énemli avantaj ve dezavantajlar
saglandigi gibi, kamulastirma ile de tagsinmazin kamu hizmetlerine dogrudan tahsis edilmesi
s0z konusudur. Dolayisiyla, kanun ve yonetmelikler, tasinmazlara iliskin mulkiyet haklarini
kisitlama veya genigletme tasarrufuna sahip olup, bu tasarruf ile taginmazlari ekonomik
acidan etkilediginden degerlendirme isleminde dikkate alinmalidirlar. Degerlendirme
esnasinda, tagsinmazin iginde bulundugu bélgeyi dogrudan ilgilendiren yasal diizenlemelerin,
ozellikle imarla ilgili mevzuatlarin incelenmesi gerekmektedir. Ayrica, Medeni Yasa'dan
kaynaklanan tescil guiciindeki mutlak hak olan irtifak haklari (6rnegin, st hakki, gegit hakki)
mulkiyetin degerini negatif yonde etkileyen ve yapilagsma ile diger kullanimlara sinirlama
getiren haklar da deger hesabina katilmahdir.

c) Tasinmaz sahiplerinin kisisel 6zellikleri: Cevresel kriterlerden biride, taginmaz mahallindeki
diger tasinmaz sahiplerinin kisisel ézellikleridir. Bu kisilerin davranis bigimleri, komsuluk
iliskileri, maddi ve manevi gugleri, toplum icerisindeki populariteleri, yasalara karsi davranis
bicimleri, sosyal ve ekonomik gelismelere katkilar gibi 6zellikler tasinmaz mahalline gekicilik
kazandiran diger siibjektif degerler olarak géz éniinde bulundurulur. Ozellikle iilkemizde,
toplumda belli bir seviyedeki devlet adami, sanatgi, isadami, vb. kisilerin sahip olduklari
tasinmaz mahallerinin birim degerlerinde digerlerine nazaran buyuk bir artis oldugu
g6zlenmektedir. Bu tur kisilerin 6zellikleri bélgeye talebi artirdigindan, tasinmazlarda bir
deger degisimi s6z konusu olmaktadir. Kisisel 6zellik yaninda, tagsinmaz mahallinde b
kurum ve kuruluslar ve bunlarin géstermis oldugu faaliyetlerde tasinmaz degerini etkilg

EisE subjektif unsurlar olarak kabul edilir. Bu kurum ve kuruluslarin bélgeye katkilar
; zararlari, bunlara o bolgedeki diger tasinmaz sahiplerinin bakis acisi ara: QI
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9 3. Tasinmazin konumu (...1/2)

Tasinmazin konumu, degeri etkileyen diger 6nemli unsurlardan biri olarak kabul edilir. Ozellikle
tasinmazin bélgedeki ekonomik tesis ve sosyal donatilara gére konumu ve ulagim durumu
dikkate alinir. Tagsinmazin, bu tiir donati veya tesislere yakin veya uzak olmasi tagsinmaz
degerini olumlu veya olumsuz yénde etkileyebilmektedir. Uzaklik veya yakinlik durumunun
degerlendiriimesinde ulasim agi dikkate alinarak, tasinmazdan ilgili tesis veya donatiya
ulasilabilecek en uygun yol hatti dikkate alinmahdir.

Alis-veris merkezleri yaninda, egitim, ibadet, toplu tasim merkezlerine, vb diger kamu hizmeti
veren alt ve Ust yap! merkezlerine taginmazdan olan mesafeler, uzunluk veya zaman
birimi cinsinden belirlenir. Bulunan deger pozitif veya negatif bir sekilde tasinmaz degerine
etki ettirilir. Bunun icin, uzaklik veya yakinhgin, tasinmaz degerine yapacagi etkinin pozitif
veya negatif yonde olup olmamasi durumuna karar verilmelidir.

Tasinmazin kullanim amacina bagli oimakla birlikte; ekonomik ve sosyal etkinlik bakimindan faal olan ve islem
yogunlugu gdsteren alanlara taginmazin daha yakin olmasi arzu edilir. Ulagim agindan, kamu hizmeti veren
merkezi yerlerden maksimum sekilde yararlanmak, tasinmazin konumu ile dogrudan iliskilidir. Ozellikle market,
pazar yeri, is yeri, otopark sahasl, okul, cocuk bahgesi, terminal, yesil alan, sehir merkezi vb yerlere olan
mesafelerin kisa olmasi ekonomik ve sosyal agidan kisilere avantaj saglar. Dolayisiyla, bu tiir yerlere olan uzaklik
ile tasinmazin degeri arasinda ters bir oranti oldugu kabul edilir. Bununla birlikte, tasinmaza zarar verebilecek
nitelikteki, sagliksiz, kirli, gurdiltiilii bolgelerden ve insan hayatini tehdit eden her tiirlii kamu ve 6zel muilkiyetteki
tesislerden bu taginmaza olan uzaklik ile tasinmaz degeri arasinda dogru bir oranti oldugu kabul edilir.

e Konum bakimindan tasinmaz degerini etkileyebilecek unsurlar asagidaki sekilde smlﬂandlrllab/l/rier
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9 3. Tasinmazin konumu (...2/2)

Kamu hizmeti veren alanlara ulasim ve yakinlk: Toplu-tagim duraklari, terminal, otopark,
sinema, tiyatro, spor alanlari, gocuk bahgesi, eglence yerleri ve kultur merkezlerine, hastane,
saglik ocagi gibi saglik merkezlerine, valilik veya belediye temel hizmet binalarina olan
uzakliklar,

Alis-veris merkezlerine olan mesafe: Bolgedeki agik veya kapall pazar yeri, market, bakkal,
bufe, eczane vb. ticari birimlere olan uzakliklar,

Egitim ve ibadet alanlarina olan mesafe: Anaokulu, kres, ilk ve orta dereceli okullar, tGniversite,
vakif, kiitiphane, okuma salonlari, cami, kilise vb ibadet merkezlerine olan uzakliklar,

Rekreasyon alanlarina olan mesafe: Gezinti yollari, piknik alanlari, sahiller, yesili yogun
alanlar, park ve bahgelere olan uzakliklar,

Sagliksiz ve zararli bolgelerden olan uzaklik: Altyapisi olmayan, az gelismis bolgelere, 1slah
edilmemis akarsu alanlarina, gevre saghgi agisindan zararl olabilecek ¢op bosaltim alanlarina,
havagazi Uretim ve kullanim alanlarina, benzin istasyonlarina, sanayi artiklarinin toplandigi
alanlara, endustriyel faaliyet gdsteren birimlere, jeolojik sakincall alanlara, trafo ve enerji nakil
hatlarina, emniyet agisindan sakincali ve sug isleme orani yliksek olan bolgelere uzakliklar,

Giirllti diizeyi: Yogun trafige sahip havaalani, karayollari, kavsaklar, demiryollari, eglence
merkezleri gibi guriltl Ureten sahalara ve kirli havanin yogun oldugu bélgelere olan
uzakliklar.

Tarihi alanlara olan mesafe: Ozellikle turizm agisindan bakildiginda, taginmazin tarihi yer|gg
yakin olmasi o tagsinmaza ek bir kullanim hakki verebilir. Bunun yaninda tarihi bolgenl

EzxiE bakim 6zelligine gore tasinmazin negatif olarak etkilenebilecegi gozardlv mm
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4. Mevzii 6zellikleri (...1)

Tasinmazin bulundugu yer itibari ile sahip oldugu geometrik ve fiziksel yapi ve bunlara bagl

olarak ta kullanim buyukligindeki degiskenlikler ekonomik agidan tasinmaz degerini
etkileyebilecek niteliktedirler.

Topografik yapi: Tasinmazin egimi degerlendirme islemlerinde daima énemli bir faktér olarak

dikkate alinmaktadir. Egim, genellikle tarim arazilerde verimi, arsalarda ise ingaat alani ve
hacmini etkileyen ekonomik bir unsur oldugundan, degerlendirme isleminde dikkate alinir.
Uygulamalarda, egimi az olan arsa ve arazilerin, egimi fazla olanlara gére daha degerli
oldugu kabul edilir. Engebeli ylizeye sahip bir imar parseli ayrica ingaat masraflarini da
artirabilmektedir. Dolayisiyla, egim ile deger arasinda ters bir oranti vardir. E§im dogrudan
topografik yapiyla iliskili oldugundan, topografyanin geometrik olarak tanimlanmasi
gerekir. Arazi ylizeyinde yapilacak 6lgcimler ile ortalama egim hesaplanir ve énceden
yapilacak bir egim siniflandirmasi ile topografya'ya karsilik gelecek deger tespit edilir.

Zemin yapisi: ingaata elveriglilik agisindan taginmazin zemin yapisi ve mukavemet giicii

irdelenir. Genellikle imar parselleri igin s6z konusu olan bir &zelliktir. Ingaat sahasinda
yapilacak bir kazi veya dolgu islemi, zemin durumuna gére ucuz veya pahali bir yatirm
gerektirebilir. Ornegin, taginmazin zemin yapisinin kayalik ve bataklik olmasi durumunda
buraya yapilacak masraf diger tasinmazlara nazaran ¢ok daha farkli olacaktir. Zemin
durumu ekonomik agidan tasinmazi etkileyeceginden, degerlendirmede dikkate alinmasi
gerekli bir 6zelliktir.

Tasinmaz degerine etkin faktoérler...

4. Mevzii 6zellikleri (...devam 2))

Parselin sekli ve boyutu: Ozellikle {izerinde tesis olmayan bos arsalarda,
parselin geometrik yapisi, ileride yapilacak ingaat bedelini etkileyecek
vasifta olabilir. Parselin kirik kdse sayisi, kenarlarin girinti veya ¢ikintili,
kisa veya uzun olmasi, parselin dar ve uzun bir yapida olmasi ekonomik
maliyeti artirdigi gibi kullanimi ve hatta imar kosullari nedeniyle komsu
parseller ile hukuksal iliskiye (tevhit, suyulandirma, sinir dlizeltmesi gibi)
girmeye zorlayarak parsel degerini olumsuz yénde etkileyebilmektedir.

Cephe kullanimi: Ozellikle ticari amagla kullanilacak nitelikteki arsa veya
arazilerin yol ile olan cephe genislikleri buylk 6nem tagimaktadir.
Ulasim, vitrin blyuklGgu, yikleme ve bosaltim faaliyetlerinin rahat bir
sekilde yerine getirilmesi cephe hattinin genisligi ile dogru orantilidir.
Ayrica degerlendirmeye esas olacak arsa veya arazi Gizerinde bu tlirden
varsa irtifak haklari da ayrica dikkate alinmalidir.

Manzara: Tasinmazin goris mesafesi ve buna bagli olarak ta gevreyi
gozleyebilme imkani (nokta-manzara goérselligi) ayrica degerlendirilmesi
gerekli nemli bir unsurdur. Bu amagla tasinmazda segcilecek bir bakis
noktasi referans alinarak, kot farklarinin da dikkate alinmasi ile bu
noktadan etrafi gérebilme durumu degerlendirilir.
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Tasinmaz degerine etkin faktérler...

1. Topografya 21.

L e § 2. Parselin geometrisi 22.

4. Yuzolgimi 24.

Mmoo . » 5. Manzara 25.
ge enigim 6. Peyzaj 26.

Fiziksel plan 7. Rizgar durumu 27.

Ozellikler Ig;r:lxlmlsearl 8. Cevresel yapi 28.
9. Toprak yapisi 29.

10. Vergi 6zellikleri 30.

11. Mevcut satis degeri 31.

lgsel Taginmaz Dl 12. Alis-veris merkezine mesafe | 32.

Faktorler Degeri Faktorler

13. Rekreasyon alanina mesafe | 33.

14. Oyun alanina mesafe 34.

Yasal Ekonomik 15. Otoparka mesafe 35.
Fakidrier Fakiérler 16. Okula mesafe 36.

) 17. Dini tesislere mesafe 37.

ECZES IO e G 18. Kent merkezine mesafe 38.
19. Sokaga ulasim 39.

20. Anayola ulasim 40.
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Demiryoluna yoluna erisim
Denize yoluna erisim

Nahos alanlara yakinlk
Saglik tesislerine yakinhk
Gurilta bolgeleri

Hava kirliligi

Dogal bitki &rtiist

Su kapasitesi
Kanalizasyon-Drenaj

Metro istasyonu
Faydalanilabilir imkanlar
Temel belediye hizmetleri
imara dair yapilanma

Parsel cephe uzunlugu
Parsel konumu

Yapi adasi igi konumu

Izin verilen kat adedi-KAKS
izin verilen ingaat alani-TAKS
Isinma olanaklari

Izin verilen ingaat Emsali vd....

(Ref: Yomralioglu, 1993)
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Tasinmaz degerine etkin faktorler...
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A. Ekonomik faktorler

1.A Ekonomik Faktorler

1.A.1. Enflasyon

1.A.2. Satin alma guci (tilke GSMH
artarsa gayrimenkul fiyatlari artar)
1.A.3. Alternatif Yatinnm Araclari (Faiz,
borsa, altin, déviz kuru vb.) (Faizlerin
ylksek seyrettigi donemlerde
yatirimlar faize yonelir)

1.A.5. Kredi Politikalari

1.A.4. Diger Ekonomik Faktorler

B. Piyasadan kaynakli faktorler
1.B. Piyasadan Kaynakli Faktorler
1.B.1. Arz-talep (Rekabet unsuru)
1.B.2. Nadir bulunma

1.B.3. Arzu (arzu edilen daha
degerlidir)

1.B.4. Hitap ettigi kitle (fiyat segmenti)
1.B.5. Likidite Kabiliyeti

1.B.6. Uygunluk

1.B.7. Ikame (Yerine koyma)
1.B.8. Yararlihk

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net |

Tasinmaz degerine etkin faktorler...

Tirkiye Gayrimenkul Degerleme Standartlan Taslagi (TUGDES 2011)

C. Devlet politikalari

1.C. Devlet Politikalari
1.C.1.Vergi

1.C.2.Yasal Diizenlemeler, Tesvik,

Muafiyet
1.C.3.Sektorsel kararlar

D. Gevresel faktorler

1.D. Gevresel Faktorler

1.D.1. Iklim

1.D.2. Topografya ve toprak
bilesenleri

1.D.3. Nehir, dag, gél, deniz gibi
gelecekteki gelismeyi durduran
dogal engeller

1.D.4. Dogal Guzellik ve
arzulanabilir olusu

1.D.5. Ulagim hatlari (karayolu,
demiryolu, seyir edilebilir
denizyolu, hava alani)

1.D.6. Yeralti Kaynaklari

tahsin@itu.edu.tr | m@womranogm

E. Diger faktorler

1.E. Diger Etkenler

1.E.1. Denge

1.E.1.1.Uyumluluk (i¢sel ve digsal)
1.E.1.1.1. Cevresi ile uyum

1.E.1.1.2. Gayrimenkulln igindeki uyum
1.E.1.2. Etkilesim (lyi gayrimenkul, yanindakinin
degerini ylkseltir veya tersi)

1.E.2. Kullaniglilk

1.E.3. Dis Etkenler

1.E.3.1. Azalan ve ¢ogalan piyasa getirileri

1.E.3.2. Beklenti ve degisim
1.E.4. Risk Etkenleri

1.E.4.1. Piyasa Riski

1.E.4.2. Finansal Risk

1.E.4.3. Sermaye Piyasas! Riski

1.E.4.4. Satin alma gicl riski /Enflasyon Riski
1.E.4.5. Pazarlanabilirlik / Likidite Riski
1.E.4.6. Cevresel Risk

1.E.4.7. Yasal Risk

1.E.4.8. Yonetsel Risk

1.E.4.9. Taginmazin Bigimsel ve Fonksiyonel
Degistirme Riski

www.geomatik.itu.edu.tr

Tasinmaz degerlemesinde SWOT analizi...

YARDIMCI ZARARLL

Shtrengths (Gilghia yonler)

o, s s3)
eaknesses (Zayif yénler) S-St ate (W=t

*YAPILACAK ALT YAPI TESISLERI
*KENTIN GELISME HIzI
*BELEDIYE HIZMETLERINDEN
FAYDALANMA

*BOLGENIN NUFUS ARTISI
*TURIZM TESISLERINE YAKINLIK
*TASINMAZ ALIM SATIM ORANI

*TAKS, KAKS, E. *ZARARLI ALANLARA OLAN YAKINLIK
*TOPOGRAFYA *MEZARLIK ALANLARINA YAKINLIK
*PARSEL GEOMETRISI *ENERJi NAKiL HATLARINA MESAFE
*KULLANIM AMACI, YUZOLCUMU *SU HAVZASI

*ULASIM IMKANLARI «GURULTU

*SOSYAL DONATILARA MESAFE *HAPISHANEYE YAKINLIK

*ALIS VER|$ MERKEZLERINE MESAFE | *GUVENLIK

+KENT MERKEZINE MESAFE

*MANZARA

Opportunities (Fwsatiar) Thweats (Tehditler)

*IMAR KARARLARI (TADILAT)
+JEOLOJIK DURUM

+SIT BOLGELERI, ASKERI ALAN
*ENDUSRIYEL TESISLER

*YASAL SINIRLAMALAR (irtifak vb.)
*TAPU/KADASTRAL HATALAR
*HISSEDAR SAYISI

*DOGAL AFETLER, YANGIN, SEL

Opperunties - Frsatsr

SWOT Analizi, bir projede ya da
bir ticari girisimde kurumun,
teknigin, stirecin, durumun veya
kisinin Giiglii (Strengths) ve
Zayf (Weaknesses) yonlerini
belirlemekte, i¢ ve dis cevreden
kaynaklanan Firsat
(Opportunities) ve Tehditleri
(Threats) saptamak icin
kullanilan stratejik bir tekniktir.
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Tasinmaz degerlemesinde Cografi Bilgi Sistemleri...

| =N .
|mar‘P.Ian| a\s =, L
Ada g konum ondersranding =
Otopark our world

Alis veris merkezleri

Kent merkezi

Deniz

Baki

Egim

Giriltii

Egitim tesisleri

Manzara

Giivenlik
Dini Tesisler

Yesil alanlar
Cocuk parki

ToRaat . 19-Faktor
Saglik tesisleri

"
PR oL B el | e O e Wk

Yollar
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. Tasinmaz deger haritalar...
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. Tasinmaz deger haritalar...
»
AL
1_\.' N
0.' ..
S
@ _.
.
P MAP 2:
' Tax Valve
- for Industrial & Selected
Commercial Uses
Eizm
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Average Single Family
Home Property Tax Bill
$750 to $2,999

$12,500 o $16,643
|N/A
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Tasinmaz deger haritalari...

e

=, .
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Tasinmaz deger haritalari...
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Average House Price by Council Tax Band

A
CA Median House Price

by Council Tax band

@ CityMetric

These five maps prove it’s time to reform council
tax in England
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TASINMAZ
(GAYRIMENKUL)
DEGERLEMESI

/J.\ Taginmaz degerleme

4< g >'E teknik ve ydntemleri...

www.tahsinhoca.net

'S X w
Bl I
=i © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | m@wamranogm www.geomatik.itu.edu.tr
90
“ o .
Tasinmaz degerleme siireci...
| Problem tanimi |
[ 6ninceleme ve hazirlik |
Veri toplama ve analiz
] = —
Tasinmaza
iligkin veriler
]
4' Verilerin uygulanmasi I—
¥ <
| Maliyet yontemi | Kar§|la§.t_|rma . | Gelir yontemi |
(Emsal) yontemi
: E
Deger kestirimi ve
uzlagtirma
Ezm Sonug ve Raporlama
i © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | m@tyomrahog\u\
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Tasinmaz degerleme siireci...

TASINMAZA ILISXIN BILGILERIN ELDE EDILMESINDEN
DEGERLEMEYE KADAR OLAN SURECIN KAPSAMI

https://parselsorgu.tkgm.gov.tr

Tapu ve Kadastro
Genel Mudiriogo

I

v 1 1
MUKUKSAL BILGILER TEXNIK BILGILER EKONOMIK BILCRER
Habhazir Hanta Ermiai Vergi Beyan
Tagu Sicik Kadastro Harkas Tapu Abm - Sabm
Degeri
lwar Planian Imar Plasy
Degereme Siketerinin
Vaziyet Plas Ragodan
AP BILGILERI SORGULAVA | Mimari = Stafk + Matkeme Karaan
] = Elckark + Mokanii +
Peyzny + Cevee Biraz Rapodan
Dizenems v Altyap: vd
Projehen

o

_IAKBIS_

Bl
=i © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [K3"4 @tyomralioglu | www.geomatik.itu.edu.tr
92
ol .o o
. Tasinmaz degerleme yéntemleri...
(1) EMSAL (KARSILASTIRMA) YONTEMI
(market & sales comparison method)
14 s .
w4 (2) GELIR (INDIRGEME) YONTEMi
g, E (income capitalisation method)
[ . .
¥z (3) MALIYET YONTEMI
2 (replacement cost method)
—p K ARMA YONTEM: (1)+(2)+(3)
Ly
| (4) ISTATISTIKi YONTEMLER
A w (statistics methods)
. =
I Y. 5
[ g & REGRASYON _NOMINAL HEDONIK
| o) E ANALIZI DEGERLENDIRME DEGERLEME
=0
172}
& LINEER LINEER-OLMAYAN TOPLU DEGERLEME
REGRASYON REGRASYON (MASS VALUATION)
Bl
EI’ © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | @tvcmraliag\ul www.geomatik.itu.edu.tr
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Emsal (Karsilastirma) Yontemi ile degerleme...

Bu metoda gore, degerlendirme islemi

yapilacak tasinmazin bulundugu mahaldeki

¢ en son emsal nitelikli alim-satim fiyatlari
dikkate alinir. Taginmaz, ¢evresindeki diger
taginmazlar ile karsilastirilarak, emsali
taginmazlar tespit edilir. Bu taginmazlarin

son yillardaki alim-satim bedellerinin
ortalamalari, degerlendirilmesi istenen
tasinmaz icin bir referans olusturur.

Emsal alinacak parsel sayisi 5 ila 10 arasinda
olmalidir. Ortalama alinan degerler emsal
degerlerinde en gok +%15 farkli olabilir.

Emsal arsa; tiir, sinif ve bakimindan ayni
niteliktedir. Tiimiiyle ayni nitelikte bir arsa

yoksa, yakin nitelikte bir arsa degeri de,
farklarin neden oldugu deger indirimleri
veya artinnmlari yapilarak, emsal degeri
olarak kabul edilebilir.

Ciplak arsalarin degerlendirilmesi
genellikle emsal yonteme gore
yapilmaktadir. ister tam emsale ister yakin

emsale dayansin, alim satimin yapildig:
tarih farki sebebiyle dogmus olan deger

degisikligi de ayrica takdir edilip hesaba
katilmahdir.

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | m@womranogm

Emsal yonteminin uygulanabilmesi igin 6ncelikle saglkli Pazar-
siiriim degeri ve bu degerin ortaya gikmasini saglayacak benzer
nitelikli taginmazlarin ayni bélge igerisinde yeterli miktarda olmasi
gerekmektedir. Emsal yontemi, ayni zamanda kargilastirma
yontemi olarak adlandiriimakta olup, yeterli sayida benzer
taginmazlarin gergek pazar degerine ulagildigi durumlarda;
genellikle gelir getirmeyen taginmazlar, Uizerinde yapi bulunmayan
arsa ve araziler igin uygulanir. Pazar degeri ise; drnegin arsa
vasifli tasinmaz igin yapilacak olan deger takdirinde, benzer
ozellikteki emsaller ile ayri olacak sekilde kiyaslanir ve bu
degerlerin ortalamasi alinarak Pazar degeri belirlenir. Emsal
yonteminde nihai degerin belirl inde benzer llerin alim-
satim degerlerinin dogru aktariimasi oldukga onemlidir.

Ancak tasinmaz ile ayni bolgede yeterli sayida kiyaslama
yapilacak emsaller bulunamiyor ise farkli bolgelerde bulunan
tasinmazlar ile kiyaslamada yapilabilmekte olup, gesitli déniigtim
katsayilarina uygun sekilde, taginmazin 6znitelik sapmalarina
istinaden bu yontem kullanilabilir. Belirli tarihlerde degerlemesi
yapilan benzer dzellikteki taginmazlarin “ortalama” degerlerinin
ortaya konulmast istenir. Bu nedenle s6z konusu emsallerin
degisken ozelliklerinin birbirine uyumlu olmasi beklenmektedir.

Karsilastirma yontemi diger yontemlere gore kavramasi daha
kolay bir yéntem olup, degerlemesi yapilan tasinmazin beyz;
nitelikli emsalleri ne kadar gok olursa takdir edilen degeri

dogrulugunun artacaktir.

77
itu.edu.tr

- 2n ‘ g

Emsal (Karsilastirma) Yontemi ile degerleme...

1
L\ UDES (Uluslararasi Degerleme Standartlari)’e gore; Taginmaz haklari benzer
| ' abir yapiya sahip degildirler. Degerlemesi yapilan haklarin iligkili oldugu arsa ve

Omek Arsa

“binalar, pazarda el degistirenler ile ayni fiziksel 6zelliklere sahip olsalar da, (O Ao | ‘ N ‘ O3 <n<io
konumlari farkli olmaktadir. Bu benzersizliklere ragmen, tasinmaz milkiyet 1) Siin Degeri 140Q 155Q 165Q
haklarinin degerlemesinde pazar yaklagimi yaygin olarak uygulanmaktadir. 3 Kenkel Bole oy | Komt Kot Kot
Degerleme konusunu, son zamanlarda el degistirmis veya halen pazarda Pty e e b
mevcut olan bagka tasinmaz miilkiyet haklarinin fiyatlariyla karsilastirmak b D ‘Z?xk f\;:; i;:;
amaclyla genelde uygun bir kargilastirma birimi benimsenmektedir. e §‘;:_ iom ] 23:_

10) Alan 600 1100 m* 750 m*

11) Altyap: Duruom YSKE YSKET YSKET
Karsilastirma birimi olarak, bina igin birim metrekare veya arsa igin birim dekar 13 micanrea | doe || Se Vimrs
fiyatlar hesaplanarak satis fiyatlarinin analiz edilmesi yaygin bir uygulamadir. G

Fiyat karsilagtirmasinda kullanilan diger birimler ise, fiziksel 6zellikler arasinda
yeterince benzerlik bulunan hallerde odabasina fiyat veya érnegin mahsul
veriminde oldugu gibi birim Gretim bagina fiyattir. Bir kargilastirma birimi ancak « lmar verlerindeki

tutarli bir sekilde segilip her bir analizde degerleme konusu miilke ve emsal

milklere uygulanabildiginde yararli olmaktadir. Mimkiin oldugunca, ilgili

pazarin katiimcilari tarafindan yaygin olarak kullanilan bir karsilagtirma .
biriminin kullanilmasi gerekir. Degerleme siirecinde karsilastirilabilir tim fiyat Do
verileri, bu verilerin alindigi milkin ve islemin farkli ozellikleri ile degerlemesi !

I l | l

DEGERE GETIRILECEK DUZELTMELER m2TL
« Fiyat istatitikleri ve bolgedeld sirtim deferleri gelisimine gore
degerleme tarihindek st bedeline doniigtinme
farkldar

icin dizeltmeler
‘» Baglasts (altyaps) tesisleri frklliklan icin dizeltmeler
 Sosyal donat farkldiklan igin dizeltmeler
‘+ Kooum ve diger etmenler icin dizeltmeler

sarma
L

165Q || 163Q H
[

Kasalomalar

yapilan miilkiin karsilastinimasi suretiyle kullaniimalidir. Asagidakiler arasinda e l—@—l
S:Su * +

gozlenen farkliliklar dikkate alinmalidir.

« Konum farkliliklari,
« Emsal hak ile degerleme konusu hak arasindaki farkliliklar,

« llgili arsalarin veya binalarin nitelikleri ve teknik 6zellikleri arasindaki farkliliklar,
« Her bir milk igin izin verilen kullanimlar veya imar durumlari arasindaki farkliliklar,

« Fiyatlarin saptandigi kosullar ile deger esasi arasindaki farkliliklar,
« Emsal fiyatin gegerlilik tarihi ile degerleme tarihi arasindaki farkliliklar.
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E: Elektrik ‘ [

T: Telefon
SURUM DEGERI 167 Q TL/m2
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L Kullanim alanlan

- _—r},‘ tiirden tasinmaz igin uygulanabilir.

yaklagimdir.

cami, okul vs).
degerlendiriimesinde kullanilir.

alani vardir.

' icin en iyi gostergeleri sadlar.

degisiklikler goz 6niine alinmalidir.

2

Uygulamadaki Zorluklar

oldukga zor bir yontemdir.

kolay degildir.

etmenin zorluklari bulunmaktadir.

vardr.

Emsal (Karsilastirma) Yontemi ile degerleme..

P I‘ > Yeterli ve glvenilir veri bulunabilmesi durumunda her
> Veri olmasi durumunda degeri belirlemek igin en uygun

» Ozel amagla inga edilmis gayrimenkullerin degerinin
belirlemek icin kullaniimaz (6megin miize, kitiphane,

" » Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi)
» Ulkemizde konut degerlemesinde yaygin bir kullanim
§ » Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi miilkler

» Gegmig, veriler degerlendirilirken verinin gergeklestigi
donemden bu yana gelisen piyasa davranislarindaki

> Basit bir yontem gibi goziikmesine karsin uygulanmasi

» Belli bir dénem iinde satisI gergeklesmis, emsaller
bulmak zor oldugu gibi gergek satis bedellerine ulasmak

» Emsaller arasindaki farklar matematiksel anlamda ifade

> Birbiri ile kargilastinlmasi uygun olmayan emsallerin
karsilastirimasi durumunda yanlis sonuca ulasma riski

v'...Kamulastirma karsiligi ile bagka bir davada kesinlesen kamulastirma karsiliklari
emsal alinamaz. Emsalin tapu kayitlar getirtilip kamulastirilan taginmaz malla ayri ayri
karsilastirilarak Ustiin ve eksik yonlerinin belirtilmesi gerekir. Emsalin iistiin ve eksik
yonlerinin karsilastirimasinin yapiimasi gerekir; bdyle bir calisma yapiimadikga, emsal
satislarin gok kiymetli oldugundan soz edilerek genel deyimlerle bilirkisiler tarafindan
degerin tespit edilmesi dogru degildir. Her iki tasinmazin, sehirdeki konumlari,
6zellikleri agiklanarak, tasinmazin Ustiinliglinin hangi hususlardan ileri geldigi ve
(istuinliik orani agiklanmalidir. Emsal ve degeri tespit edilen taginmaz arasindaki tim
eksik ve Ustlin yonlerinin kargilastinimasi yapilmayan bilirkisi raporlari hiikme esas
alinamaz (Y.18.HO, E.1997/5676, K.1997/6434, T.17.06.1997).

v'Yargitay'in birgok ictihadi, dava konusu taginmazin zenginlerin ragbet ettidi bir cevrede
yer almasini, mutlaka emsalden degerli kimayacagina isaret etmektedir (Y.18.HO,
E.1997/10180, K.1997/11419, T.01.12.1997). Omegin, sehirden uzak, yiiksekte ve
uzaktan da olsa denizi géren havadar bir yerin, sirf zengin kisilerce villa yapmak
hevesiyle tercih edilmesi; isyerlerine daha yakin, imar diizenlemesi gérmiis bulunan bir
tasinmazin daha degerli olmasi icin yeterli sebep degildir Y.18.HO, E.1997/10025,
K.1997/11437,T.01.12.1997.

v ...dava konusu taginmaz ile emsal alinan taginmazin ayri ayri incelenmesi neticesi
tespit edilecek tiim dzellikleri yoniinden aradaki farkliliklari Ustiin ve eksik yonleri tek
tek belirlenmeli, bu nitelik ve farkliliklarin her birisinin tasinmazin degerine olan
etkilerinin ne oldugu gerekgeleri agiklanarak saptanmali ve bu suretle yapilacak
karsilagtirma sonucu dava konusu tasinmazin degeri bulunacaktir (Yargitay 18.HD,
E.2002/5068, K.2002/6234, T.30.05.2002).

v ...dava konusu taginmaz arsa niteligindedir. Kiymet takdir esaslarini belirten 11/3-g.
maddesi uyarinca arsalarin degerini kamulastirma gtiniinden 6nceki 6zel amact
olmayan emsal satislara gore hesaplanmasi zorunludur. Ayrica; degerlendirmeye esas
alinan emsal satislarin degerlendirme tarihindeki karsiliklarinin fiyat artig endekefesini
uygulanmasi suretiyle tespiti, bundan sonra emsal ile dava konusu tasinmazirf
Gistiin yonlerinin neler oldugu ve oranlar agiklanmak suretiyle kamulastirilan tsing
deger bicilmesi gerekir (Yargitay 5.HD, E.2003/6064, K.Z*/ 391, . W

. www.geomatik.itu.edu.tr

| m @tyomralioglu |

Emsal (Karsilastirma) Yontemi ile degerleme...

. -a‘},' Ornek : Nitelikleri ayni olan A ve B arsalarinin
verilerine gére B arsasinin m2 birim degeri nedir?

' Cozim

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [IFA @tyomralioglu |

TAK.S 0,25 0,40
Kat adeti 5 3
Birim deger 100 TL ?

Aigin toplam ingaat alan katsayisi: 5 x 0,25 = 1,25
B igin toplam insaat alan katsayisi: 3 x 0,40 = 1,20

1,25 birim igin deger 100 TL ise
1,20 birim igin deger X TL.. Dir

X=(1,20x100) /1,25 =120/1,25 =96 TL.
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iligkilidir.

islemlerinde kullanilir.

[Xd L) ol
Emsal (Karsilastirma) Yontemi ile degerleme...
L ' B N . . L .
I‘ Ornek : Asagidaki emsal arsalara gore (X) arsasinin degeri nedir?
L ry
- ] A B c X
Deger (TL) 510.000 360.000 280.000 ?
Parsel Cephesi (m) 35 30 25 22
i Parsel Derinligi (m) 40 45 30 32
TAKS 0,40 0,35 0,35 0,35
{ Yikseklik (m) 18 15 14 15
V Cozlim Toplam insaat hacmi = cephe x derinlik x TAKS x ylikseklik
L |
r) ¢} (A) igin toplam insaat = 35 x 40 x 0,40 x 18 = 10.080 m3 - Birim deger = 510.000 / 10.080 = 50,6 TL/m3
(B) igin toplam insaat = 30 x 45 x 0,35 x 15 = 7.087 m3 > Birim deger = 360.000 / 7.087 = 50,7 TL/m3
(C) lgin toplam ingaat = 25 x 30 x 0,35 x 14 = 3.675 m3 > Birim deger = 280.000 / 3.675 = 76,2 TL/m3 %15
Ortalama deger = (50,6 + 50,7 ) / 2 = 50,7 TL/m3
(X) Parseli igin toplam deger = (22 x 32 x 0,35 x 15 ) x 50,7 = 187.387 TL
E5E
o © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | m@womraliogm
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Gelir (Indirgeme) Yontemi ile degerleme...

Genelde arazi ve gelir getirici tasinmazlarin degerlendiriimesinde, tasinmazin yillik net

W 4 gelirinin tahmin edilmesi esasina dayanir. Bu yaklasim degerlemesi yapilan m'L'll_ke ait gelir
ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. Indirgeme,
gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir) ve tanimlanan deger tipi ile

Tasinmazin mevcut ve gelecekteki kazanci, enflasyon etkisi de dikkate alinarak paraya
doénusturdlir. Hesaplanan miktar taginmaza ait deger olarak tayin edilir. Gelir metodu,
r genellikle ticari ve endlistriyel amagl olarak kullanilan arsa ve arazilerin deger tespit

Kapitalizasyon faiz orani, araziye yatiriimis birim sermayenin kullaniima hakkidir.
Diger bir deyimle, kapitalizasyon faiz orani, arazinin ranti ile satis degeri
arasindaki orandir ve %5, %8, %10, %12 gibi oranlar halinde ifade edilmektedir.

+  briit gelir (ana drlin) = ortalama verim (kg/da) x triin fiyati (TL/kg)
+  briit gelir (yan triin) = ortalama verim (kg/da) x Grtin fiyati (TL/kg)
+ toplam briit gelir = briit gelir (ana (r(in) + briit gelir (yan driin)

= ﬂi www.geomatik.itu.edu.tr

© PROF DR TAHSIN YOMRALIOGLU

) Deger = Yillik Net Gelir / Kapitalizasyon Faiz Orani
s
}
{ ' Ornek:
Aylik net gelir = 1000 TL
Yillik gel?r = 1000_)(012 : 1?’000 L Kapitalizasyon orani hesabl > kapitalizasyon orani = net gelir / arazi degeri
Kapt. Faiz orani = %5 ise; Net gelir hesabi (TL/da): net gelir = toplam briit gelir - dretim giderleri
Biriit gelir hesabi (TL/da)
Deger = 12000 / 0,05 = 240,000 TL
mm
i © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | m@tvomraliog\u\
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Gelir (indirgeme) Yontemi ile degerleme...

Gelir (indirme) yéntemi gelir getiren tasinmazlarin
degerlemesinde kullanilan yontemdir. Gelir yaklagimi, bir

tasinmazin geri kalan ekonomik émrii iginde bir yatirmci veya

bir kullanici icin muhtemel net gelir akisini ele alir. Gelir
yonteminde s6z konusu taginmazin briit gelir ve gider

faaliyetlerini belirlemek, net geliri tahmin etmek ve sonucunda

direkt ve gelir kapitalizasyon oranini belirlemektir. Bu
ybntemde, “direkt kapitalizasyon” ya da belirsiz gelir ve

o6ngoriilemeyen durumlarda “getiri kapitilizasyon” ydntemleri

uygulanabilir.
Tasinmazin kullanimina, bélgesel dzelliklerine ve ekonomik

kosullari temel alindiginda yillik net gelir hesap edilerek deger

takdirinde bulunulur. Genel olarak ticari amagli kullanilan

tasinmazlar igin uygulaniimaktadir. Bu taginmazlara, iizerinde

yapi olan arsalar, kira getirisi olan diikkanlar, isletmeler ve
ticari getirisi olan yapilar ile tarim Grlnleri getirisi olan tarla
vasifli tasinmazlar érnek verilebilir. Gelir ydntemi yapinin
ekonomik dmriinlin gok olmadig, yap! maliyetinin etkisiz
olacag, emsal yapilarin yeterli sayida olmadi§i durumlarda
tercih edilmektedir.

Kisaca gelir yontemi; tilkedeki ekonomik verileri de dikkate
alarak, tasinmazin gtincel ve sonraki yillarda saglayacagi
faydayi fiyatlandirma olarak tanimlanabilir.

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | m@womranogm
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Gelir (indirgeme) Yéntemi ile degerleme...

Gelir yaklasimi ana bagligi altinda degeri belirleyebilmek igin farkli

— yontemler kullaniimakta olup, bunlarin tiiminiin ortak 6zelligi,

degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde
edilebilecek tahmini gelirlere dayaniyor olmasidir. Bir yatirm
amagli gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi
tarafindan kullanilan binada miilk sahibinin esdeger bir mekani
kiralamak icin katlanacag maliyete dayanan varsayimsal bir kira
(veya tasarruf edilen kira) olabilir. Binanin sadece belirli bir tir ticari
faaliyete uygun olmasi halinde, gelir, genellikle bina sahibinin bu
binadaki ticari faaliyetlerden saglayacagi fiili veya potansiyel nakit
akislarina bagli olur. Degerin bir milkin ticari potansiyeli
kullanilarak belirlenmesi sikiikla “kérlar yontemi” olarak nitelendirilir.

Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir Kapitalizasyon siirecine
tabi tutularak deger belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi
beklenen gelir akislari, genellikle Kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu
rakam, paranin zaman maliyeti ile miilkiyet risklerini ve getirilerini
yansitmasi beklenen, yatirimel iin getiriyi veya “verimi”; milki
kendi kullanan bir miilk sahibi igin ise kuramsal bir getiriyi temsil
eder. Genellikle tim risk verimi yontemi olarak adlandirilan bu
yontem hizli ve basit bir yontem olsa da, gelecek donemlerde
gelirin pazarda genel olarak beklenen diizeyin lizerinde
gerceklesmesi bekleniyorsa veya daha ileri risk analiz yontemleri
gerektiren durumlarda giivenilir olmayabilir. Bu gibi durumlarda,
farkli indirgenmis nakit akislari modelleri kullanilabilmektedir.
Bunlarin ayrintilarinda onemli 6igiide farkliliklar olsa da temel
ozellikleri ayni olup, belirlenmis bir gelecek donemde elde edilecek
net gelirler bir indirgeme orani kullanilarak giinimize
uyarlanmaktadir.

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [IFA @tyomralioglu |

Ayri dénemlere ait bugiinki degerlerin toplami sermaye degerini
temsil etmektedir. Tiim risk verimi yonteminde oldugu gibi,
indirgenmis nakit akislar modelindeki indirgeme orani paranin
zaman maliyetine ve s6z konusu gelir akislarina bagli risklere ve
getirilere dayanir.

Yukarida deginilen verim veya indirgeme orani degerlemenin
amaci dogrultusunda tespit edilir. E§er amag, degerin belirli veya
potansiyel bir malikin kendi yatirim kriterlerine bagli bir degerin
tespit edilmesiyse, kullanilacak oran kendi bekledikleri getiri oranini
veya agirlikl ortalama sermaye maliyetini yansitabilir. Eger amag,
pazar degerinin tespit edilmesiyse, bu oran pazarda pazar
katiimcilari arasinda el degistiren taginmaz miilkiyet haklari icin
o6denen fiyatin barindirdigi getirinin gozlenmesiyle elde edilir.

Uygun indirgeme orani, pazardaki islemlerde uygulanan fiyatlarin
barindirdigi oranlarin analizi sonucunda tespit edilmelidir. Bunun
mimkin olmadigi durumlarda, belirli bir taginmaz miilkiyet hakkina
6zgd ilave risk ve firsatlara gore diizeltilmis tipik bir “risksiz getiri”
oranina dayanan uygun bir indirgeme orani gelistirilebilir.

Uygun verim veya indirgeme orani, ayrica gelir girdilerinin veya
nakit akiglarinin giincel seviyelere dayanip dayanmadigina veya
projeksiyonlarin gelecekte beklenen enflasyon veya deflasyon
oranlarini yansitmak amaciyla yapilip yapilmadigina bagldir.

ITU
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Maliyet Yontemi ile degerleme...

4

j Uzerinde yap1 olan tasinmazlarin,
< yapinin o giiniin kogullarinda ‘ = | ’ e ‘ ‘ ) ‘ ’ St ‘
yeniden inga edilmesi maliyetinin “Sf““ "°“f““‘“
hesap edilmesi olarak ‘ Deg&lemel(;\'inznflek:'a\':lzi‘z:‘:lm.\[n]ij'e]llm |
o omil ve olagan fiatiaralyaslanaal)
tanimlanabilir. 3 3 3
Teknik Defer fndirimi
v’ Yapilarin dederlendiriimesinde kullanilan bir ‘ 3 mmwmf"wmmm) 5 ’
yontemdir. Bir taginmaz lizerindeki bina ve \ Ekonomik Deger Ditzelimi |
diger ekonomik degerler dikkate alinarak, £ £y iy
bunlarin yapim ve elde edilme maliyetleri \ D=i="'m=!*1“i" e e |
hesaplanlr. ‘ Yapt + | i Tesisler F Ozel Isletme
Degerleri Degeri Donatlari Degeri
v’ Varsa olumsuz degerler, yipranma payi, 1

bakim onarim masrafi gibi degerler, toplam
maliyet dederinden cgikartilarak, tasinmaza ait
o anki kesin deger tespit edilir.

v Tespit isleminde, altlik olarak bina planlari
kullanilabilecegi gibi, birim metrekare veya
hacime diisen maliyet miktari bizzat bina

Uizerinde yapilacak olglimler ile de hesaplanir.

Sigorta islemine konu olacak tagsinmazlarin
degerlendiriimesi genellikle bu metot

Arsa Deferi

Maliyet Degeri

+

s

‘ Dlﬂe;Yén!equinAmlm ‘

‘ Yerel Piyasaya Uyarlama ‘

SURUM DEGERE

kullanihr.
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Maliyet Yontemi ile degerleme...
-

| Maliyet yontemi “yiiklenici (miteahhit) yontemi” olarak da
tanimlanmis ve farkli lkeler tarafindan kabul gérmiis olup, bu

“yontemde deger tespit edilirken, arsa iizerinde yeni bir yapinin
insa edilmesi maliyetlerinin ya da ayni amag ile eski bir
taginmazin yenilenmesi maliyetlerini de baz alarak
hesaplanmasidir. Toplam maliyet degerinden bdlgedeki ve
yaplya 6zel degeri olumsuz etkileyici faktorler gikarilarak
giincel degere ulasilmasi amaglanir. Maliyet yonteminde
temel alinacak olan maliyet birim degerleri ise her yil “1319
Sayill Emlak Vergisi Kanunu uyarinca her yil Maliye ile Gevre
ve Sehircilik Bakanliklari” belirlemektedir. Sigortaya esas
bedel tespit ediimesinde genellikle maliyet yénteminden
yararlanilir.

Genellikle tasinmazin lizerinde bulundugu arsa degeri
karsilastirma yontemi kullanilarak, tizerindeki yapilar ise
giinlin kosullarina uygun birim degerleri temel alacak sekilde,
maliyet ydntemi uygulanarak takdir edilir. Arsa degeri benzer
emsallerin karsilastinimasi yontemine gore tespit edilirken,
yapinin yeniden inga edilmesi maliyetinden “amortisman”
degeri cikarildiktan sonra taginmazin maliyet degeri tespit
edilmis olur.

Farkli yontemler kullanilarak ulasilan degerler farkli yontemler
icin kullanilabilir, rek olarak; emsal yonteminden elde edilen
arsa degeri, maliyet yonteminde arsa degeri igin altlik
olusturabilir. Fabrika, sanayi bolgelerindeki yapilar ile miistakil
evler, kira getirisi bilinmeyen yapilar ile otel ve yonetsel
yapilarin degerlemesinde maliyet yontemi kullaniimaktadir.

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [IFA @tyomralioglu |

UDS’e gdre; bu yaklagim tasinmaz miilkiyet haklarinin degerlemesinde
genellikle itfa edilmis ikame maliyeti yontemiyle uygulanmaktadir. Bu
yontem normalde, benzer miilklere ait islem fiyatlarina iliskin emsal
bulunamiyorsa veya ilgili hakkin sahibi tarafindan elde edilecek
tanimlanabilir fiili veya farazi gelir akisi saptanamiyorsa kullanilir.
Temelde bu yontem, pargasi oldugu bir isletme veya faaliyetin satigi
yoluyla gegeklesen islemler haricinde, pazarda satisi gok seyrek
gerceklesen ve belli bir amaca hizmet eden milk tiirlerinin degerlemesi
icin kullanilir.

Burada ilk adim olarak bir ikame maliyetinin hesaplanmasi gerekir. Bu
islem normalde ilgili degerleme tarihi itibariyla miilkii modern bir
esdegeri ile ikame etme maliyetidir. Bir pazar katilimcisina ayni
kullanimi saglayabilmek igin, bir esdeger milkin ancak konu mulkin
aynisinin yeniden imal edilmesi halinde miimkiin oldugu durumlar buna
istisnadir; bu durumda ikame maliyeti, modern bir egdegeri ile ikamesine
degil, degerleme konusu binanin yeniden aynisinin inga edilmesine
dayanir. Ikame maliyeti, bir pazar katilimcisinin esdeger bir varligi
Uretmek igin katlanacagi tiim arizi maliyetlerini, arsa degerini, altyapi
maliyetini, tasarim ticretlerini ve finansman giderlerini yansitmalidir.

Daha sonra modern esdederin maliyeti, yipranma igin diizeltmeye tabi
tutulur. Yipranma igin yapilacak diizeltmenin amaci, potansiyel bir
alicinin modern bir esdeger yerine degerleme konusu miilkii almasi
halinde dederinden ne kadar kaybetmis olacagini tahmin etmektir.
Yipranma, modern esdegeriyle kiyaslandiginda, degerleme konusu
milkin fiziksel kosullari, islevselligi ve ekonomik kullanimini dikkate alir.
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Tasimazin Cinsine Gore Kullanilacak Degerleme Yontemleri.

Tagmmaz Kategorileri

Kullamlacak 5 . . S - i

Degerleme Bagmsiz Bliim ve Binalar Arsa ve Araziler Ticari- Smai Yapilar

Yontemleri Cins S .t

Sk 5 Tanm | Akaryakit  Uretim Ticari
Konut Isyert Ta;;ﬂ;h Arsa Alam Istasyomu Tesisi Tagmm.

Emsal
Kargilagtrma X XXX XX X XXX XXX XX XXX
Yontemi
Maliyet Yontemi X X XXX - - XX XXX XXX
Gelir
Kapitalizasyonu XX XX XX X XX X XX XXX
Yontemi

Gelistirme Analizi XX XX XX XXX XX X X XX

XXX KullamImas: zorunlu olup yéntemler icerisinde 6ncelikle tercih edilmelidir.
XX Karar destek amagh kullamlmas) énerilir, zorunlu degildir.
X Degerleme U: inisiyatifinde olup, deg e esas ana yontem degildir.
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Degerleme yéntemlerinin karsilastirilmasi...

Biittin degerleme yontemlerinde
s0z konusu taginmazin 6zniteligi,
kullanim amaci, gevresel,
ekonomik, sosyal durumlari,
teknik, hukuksal sinirlamalar,
altyapi ozellikleri, imar durumu ve
daha birgok parametreler
taginmazin degerine etk
etmektedir.

Tasinmazin deger takdirinde
tek bir yontem
kullanilabilecegi gibi,
tasinmazin niteligi agisindan
degerin daha dogru
belirlenebilmesi adina birkag
yontem de uygulanabilir. Bu
durum da “karma” degerleme
yonteminden so6z edilebilir.

._}‘ www.geomatikitu.edu.tr
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olumlu ve olumsuz yo6nleri vardir.

- & yoéntemlerin olumsuzluklaridir.

ElgE
Ba
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Degerleme yéntemlerinin karsilastirilmasi...

Tasinmaz degerleme isleminde degere konu taginmazin
Ozelliklerine gére hangi degerleme yonteminin uygulanacagina
karar verilir. Tagsinmaz degerleme ydntemlerinin birbirlerine gére

% Tasinmaz degerlendirmesinde kullanilan matematik-istatistiksel
yontemler galisma alanindan toplanan tasinmaz degerlerinin
istatistiksel yontemler ile degerlendiriimesini esas alir.

Ulkemizde ve birgok iilkede yasanan giincel ve gercek alim-satim
degerlerinin elde ediimesindeki guglik, islem gérmis benzer
ozellige sahip tasinmazlarin olmamasi, ekonomideki ani inis ve
cikislarin tasinmaz fiyatlarina yansimasi, matematik-istatistiksel

Bunun yaninda islemin verileri ve sonuglarini istatistiksel anlamda
yorumlayacak bilgi gerekmektedir. Ayrica bilimsel verilere dayal
olarak islemlerin yapilmasi, rayi¢ degerleri yansitmasi (eger gercek
rayic degerler ile elde edilebiliyorsa) ve sonuglarin objektif bir
bicimde yorumlanabilir olmasi bu yontemlerin olumlu yonlerindendir.

T

._}‘ www.geomatik.itu.edu.tr
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Degerleme yéntemlerinin karsilastirilmasi...

1) Mahkemeler ve komisyonlarca gogunlukla bu yontem
dikkate alinir,

2) Anlasilmasi kolaydir,

3) Emsal gostermek kolay oldugundan, test edilme imkani
vardir.

r>n=m

1) Giincel alim-satim yapilmig taginmazlarin bulunmasi zordur,

2) Benzer nitelikte taginmaz bulmak zordur,

3) Satis yapmis kisileri bulmak ve gerekli bilgileri saglamak
gitir,

4) Gergek alim-satim deger verilerine erismek giigtir.

1) Gegmiste yapilan gelismelerin bir baz olarak alinmasi
degerlendirme islemine yardimei olur,

2) Dikkate alinan kira geliri genellikle tasinmazin olumlu
yapisini ve asinma payini yansitir,

3) Yatirim gelirlerinin tahmini igin genelde herkesge kabul
- edilmis bir degerlendirme yéntemidir.

A—=rme

1) Uygun bir faiz oraninin segiminde giigliikler olabilmektedir,

2) Belli zaman periyotlari ierisinde, gelirlerin hassas bir
sekilde tespit edilmesi miimkiin olmayabilir,

3) Konut amagli taginmazlarin degerlendiriimesinde, miilkiyet
sahiplerinden kaynaklanan bazi sinirlamalar olmaktadir,

4) Kira bedellerinin dogru ve giincel olarak kayit altinda
tutulmamaktadir.

1) Diger yontemlere nazaran fazla yorum

— > gerektirmediginden, kisilerce anlagiimasi daha kolaydir,
2) Ozel kullanim amagli taginmazlarin, ézellikle binalarin,
bagimsiz bir sekilde degerlendiriimesinde kullanabilecek
en etkili yontemdir,

3) Maliyet hesabinin yapilmasi islem agisindan kolaydir,
4) Yapilan degerlendirmeleri, gevredeki yeni binalar ile
test etme imkani oldugundan varsa yipranma paylarini
gorebilmek agisindan biiyik kolaylik saglar.

—Am<—r>=

1) Maliyet hesabinda esas alinacak birim degerlerin segiminde
zorluklar ortaya gikabilmektedir,

2) Degerlendirmeye esas teskil edecek birim degerler piyasa
kosullarinda hizli degisikliklere ugramaktadir,

3) Yipranma payinin hesabinda, yeterli veri toplanamamasi
halinde hata pay! yiksek gikabilmektedir,

4) Ancak segilecek deger kriterleri sayisi kadar gikti sonucu
uretileceginden kisitlamalar olabilmektedir.

B N ITi
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TKGM’nun gorev ve yetkileri kapsaminda;
(05-02-2019 giin ve 30 nolu Cumhurbaskanligi Kararnamesi)

Tiirkiye’de kurumsal yapi...

Tapu ve Kadastro
Genel Mudarlogo

e

EgEm
L
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«h) Taginmazlarin toplu degerleme yontemleriyle degerini belirlemek,
deger bilgi merkezini kurmak, yonetmek ve deger haritalarinin tiretilmesi
ile glincel tutulmasina saglamak...»

Bu baglamda «Taginmaz Degerleme Baskanligi» asagidaki hususlarda

gorevlidir.

1) Tasinmaz toplu degerleme yéntemleriyle degerini belirlemek, deger bilgi
merkezi kurmak, yénetmek ve deger haritalarinin lretilmesi ile glincel
tutulmasini saglamak.

2) Gereken durumlarda toplu degerleme galismalarinda kullaniimak iizere
tekil degerleme yaptirmak veya talep etmek.

3) Toplu degerleme standartlarina iliskin galismalari yiiriitmek.

4) Toplu degerleme ¢alismalari sonucunda elde edilen verilere dayanarak
istatistikler ve raporlar yayimlamak.

5) Tasinmaz degerleme ve toplu degerleme alanlariyla ilgili ihtiyag analizleri
ile uluslararasi gelismeler ve iyi uygulamalarin takibini yapmak.

6) Bu bentile verilen diger gérevieri yapmak.

._}‘ www.geomatik.itu.edu.tr
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TDUB - Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi...

2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 40/d maddesine
istinaden Ttirkiye Degerleme Uzmanlari Birli§i Statist
Bakanlar Kurulu'nun 30.10.2009 tarihinde kabul edilmis olup,
Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB) tiizel kisiligi
bulunan bir kurum olarak belirtilmistir.

TDUB'’ un amaci ise; tasinmaz degerleme faaliyetlerini
diizenlemek, gelismesini saglamak, degerleme konularinda

http://tdub.org.tr  egitimler vermek, mesleki standartlarin olusumunu, SPK

tarafindan ve mevzuatla ifade edilen alanlarda diizenlemelerin
yapilmasini ve yiritilmesini degerleme calismalarinda gorevli
olan kurum ve kuruluglar arasinda bir bag olusturmak ve
standardizasyonu saglamak, idari ve yasal diizenlemelerde
Uyeleri bilgilendirmek olarak siralanabilir.

TDUB bunlara ek olarak uluslararasi kabul goren degerleme
standartlarini Glkemizdeki tasinmaz degerleme faaliyetlerine
adaptasyonunu saglamak adina calismalar yiritmekte ve
modeller gelistirmektedir. TDUB tarafindan, 03/10/2011
tarihinde, Ttirkiye Gayrimenkul Degerleme Standartlari
(TUGDES) taslak olarak yayimlanmistir. Giiniimiizde taginmaz
degerleme raporlari tanzim edilirken taginmaz degerleme
firmalari tarafindan TUGDES tarafindan belirtilen taslaktan
yararlandiklari ve raporlarinda belirtilen bilgilere yer verildigi
gorilmektedir.

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | @wumraliogm\

2011 yili TUGDES taslaginda asagida belirtilen
sekilde tasinmaz degerleme raporunda
bulunmasi gereken asgari unsurlar belirtilmistir;

Bir rapor veya onay belgesinde yer almasi
gereken asgari hususlar:

Degerleme Uzmaninin kimligi ve raporun
tarihi,

Miisterinin kimligi,

Deger takdirinin tarihi, degerlemenin
amaci ve ne i¢in kullanilacagi,

Degerin tip ve tanimi ile birlikte
degerlemenin temeli,

Degerlendirilecek varliklarin niteligi, imar
durumu ve yasal kisitlamalari
arastirmanin tarihi ve boyutu,

Degerleme galismasinin kapsam ve
boyutu,

Varsayimlar ve kisitlayici durumlar ile
ozel, alisiimamis, olaganiistii varsayimlar,
Degerlemenin bu standartlara ve gerekli
aciklamalara gére gerceklestirildigini
belirten uygunluk ifadesi,

Degerleme Uzmaninin mesleki ehliyeti ve
imzasi.
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Uygulamalar...

Tapu harglan, emiak
vergi degerinden az
olmamak dzere,
gayrimenkullerin tapu iglemlerinizde
gergok degerlerl

Nakit veya banka

gerok bedell beyan

Tapu Haram

http://www.spk.gov.tr

T.C. Basbakanlik

Sermaye Piyasasi Kurulu

Nelere
Dikkat Etmeliyim?

Eksik odenen
tapu harclan Mallye

alic ve saticidan
cezali olarak tahsil

Gayrimenkuliiniize
Hak Ettigi Degeri Verin!

Gercek Degeri Ozerinden Yapin!

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [IFA @tyomralioglu |

RiSK ALMAYIN

> a— TAPU SLEMLERINIZDE GAYRIMENKULGNGZEN

Gayrimenkuliiniize iligkin tiim bilgilerin
Maliye Bakanhgi ile paylasildigimi unutmayin

www.geomatik.itu.edu.tr
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Uygulamalar... https://intvd.gib.gov.tr

2014 YILI ASGARI OLCUDE ARSA VE ARAZI METREKARE BIRIM DEGERLERI

"

I&‘" S i T
ARSA M BILGILERI
(o | 7o oéino | |
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. Uluslararasi Degerleme Organizasyonlari ...
LY
@ International Valuation Standards Committee  http://www.ivsc.org/
TH & The European Group of Valuers' Associations  http://www.tegova.org/
(‘\Q RICS Royal Institution of Chartered Surveyors http://www.rics.org/
‘f';'m Appraisal Institute  http://www.appraisalinstitute.org/
I,;._,‘!' The Appraisal Foundation  http://www.appraisalfoundation.org/
| 5
B AT American Society of Appraisers http://www.appraisers.org/

The International Real Estate Federation

FIABCI
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TASINMAZ
(GAYRIMENKUL)
DEGERLEMESI

AR (N .
/l\ ’ Istatistiksel degerleme
o . yontemleri...
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Stokastik Yaklasimlar

(4) ISTATISTIKI YONTEMLER

REGRASYON NOMINAL HEDONIK
ANALIZI DEGERLENDIRME DEGERLEME

STOKASTIK
YONTEMLER

LINEER LINEER-OLMAYAN  TOPLU DEGERLEME
REGRASYON REGRASYON (MASS VALUATION)

Tasinmazlarin satis degerleri, 6zellikleri geregi, istatistiksel verilerdir. Bu
nedenle alim-satim degerleri istatistiksel olarak degerlendirilip, dizeltilip,
yorumlanmalari gerekir.

Diger bir deyisle nitelik ve 6zellik (ortak yonler) bakimindan bir kiime
olusturan tasinmazlarin ortak bir karsilik karakteri vardir. Bir kimenin
karsihk karakteri hakkinda, karsiliga etki eden 6gelerin ¢cok karmasikligi ve
bunlarin gesitli olaylara bagimliligi nedeniyle, ancak istatistiksel
arastirmalar yardimiyla yargiya varmaya ¢aligihr.

Bir kiime olusturan taginmazlarin karsiliklari arasinda bazi sayisal ve
oransal bagintilar saptanabilir. Bunlar alim-satim degerlerinin egilimini
yansitirlar. Boyle bagintilarin aciklanmasi igin istatistikte ¢ok kullanilan bir
buyUkltk olan aritmetik ortalama kullanilir.
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Stokastik Yontemler

Stokastik yontemler (=istatistiki arastirmalara dayanarak geligtirilen
yéntemler) diger yontemlerle karsilastirildiginda bilgisayar ile analiz
yapilmasini gerektiren istatistiksel modellere dayal yontemlerdir. Clnki
stokastik yontemlerde fazla sayida tasinmaz ve biyUk alanlar igin
uygulanmaktadir. Tasinmaz degerleri arasinda farkliliklar ve benzerliklerin

iliskilendirildigi “sayisal ve oransal bagintilar” edinme prensibine bagl
yontemlerdir.

Tasinmazlarin alim-satim degeri istatiksel veriler olup, stokastik
yontemlerde, bu veriler bir kiime halinde istatiksel olarak
aciklanmalidir. Stokastik yontemlere, Nominal Degerleme,
Regrasyon Analizi, Lineerlestirme, Matris Yontemi, Yapay Sinir
Aglar, Bulanik Mantik 6rnek olarak verilebilir.

Genel olarak belirli sinirlar igerisinde taginmazlarin degerleri emsal olarak
gosterilir, ancak her tasinmazin birbirine karsi olumlu ve olumsuz
nitelikleri bulunmakta olup, her tagsinmazin farkli bir degere sahip
olabilecegi, bazen genel bir yaklasim ile degerlemenin dogru olmayacagi,
Ozellikle emsal sayisi fazla olan bélgeler icin tasinmazlar arasindaki deger
farklihiginin; 6rnegin baz alinacak bir “rayi¢ bedel” ile bir “deger katsayisi”

- ortaya konmasi yontemi daha dogru sonuglar verebilecekiir. @ 4
e Ny [TU
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Stokastik Yontemler

Bir kiime olusturan tasinmaz degerleri arasindaki iligkiler ilkesinden
hareketle sayisal ve oransal bagintilar elde edilme esasina dayanan
yontemdir.

istatistiki yontemlerde kullanilan rayic bedeller iilkenin ekonomik
yapisina bagl olarak degisebilmektedir. Sirekli takip gerekmektedir.

Stokastik degerlendirme yapilacak alanlarin blyiik olmasi yapilacak
degerlendirmede bilgisayar teknolojisi kullanmayi gerektirmektedir.
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Toplu (kiime) degerleme

Toplu (kiime) degerleme; Cok sayidaki tasinmazin ya da tasinmazlardan
olusan gruplarin degerleme giiniindeki degerlerinin standartlastiriimis
sureglerle ve istatistiksel testlerle belirlenmesi islemi” (IAAO).

Diger bir ifade ile toplu dederleme, bir grup tagsinmazin, bir degerleme
modeli kullanilarak, 6rneklem kiimesi lizerinde yapilan istatistik testlerle
sistematik degerlemesinin yapiimasidir.

Toplu dederleme sistemi; tam ve dogru veriye, en uygun degerleme
modellerine ve kaynaklarin uygun yonetilmesine ihtiyac duyar.

Basarih bir veri toplama programi igin acik ve standart kodlar, dikkatli bir
takip ve kaliteli bir kontrol programinin kullaniimasi gerekir.

Toplu degerleme igin tasinmaz degerleme modeline baslamadan 6nce
yerel taginmaz pazarinin detayl bir analizinin yapilmasi gerekir.

Gelir, kargilastirma veya maliyete gore tasinmaz degerleme modellerinin
her biri toplu degerleme icin kullanilabilir.

Bir tasinmaz icin iki veya daha fazla yontemle yapilan degerleme daha
dogru sonuc verecektir.

ITU

-
www.geomatik.itu.edu.tr
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Toplu (kiime) degerleme

Fiyat/Deger Girdi Verileri...

© PROF DR TAHSIN YOMRALIOGLU

Idari
Gerceklesen satis fiyatlari
, Toplu
Degerleme raporlari Degerleme
Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi . .
Teknik Hukuki
Kamulastirma yapan kurumlar
Mahkemeler
Hazine taginmazlarinin degerleme calismalari
Emlakgilar/ Emlak ilan web siteleri
Em 2
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Regresyon yontemi

® Regresyon analizi, iki ya da daha ¢ok degisken arasindaki iligkiyi 6lgmek igin

) Regresyon, iki (ya da daha gok) degisken arasindaki dogrusal

@ Regresyonda, degiskenlerden biri bagimli digerleri bagimsiz degisken

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | m@womranogm

kullanilan analiz metodudur. Eger tek bir degisken kullanilarak analiz
yapiliyorsa buna tek degiskenli regresyon, birden ¢ok degisken kullaniliyorsa
cok degiskenli regresyon analizi olarak isimlendirilir. Regresyon analizi ile
degiskenler arasindaki iliskinin varhgi, eger iligki var ise bunun giici hakkinda
bilgi edinilir. Ornegin, bir ziraat miihendisi bugday verimi ve giibre miktar
arasindaki iligkiyi, bir miihendis, basing ve sicaklik, bir ekonomist gelir diizeyi
ve tliketim harcamalari, bir egitimci 6grencilerin devamsizlik gésterdigi gtin
sayilari ve bagari dereceleri arasindaki iliskiyi bilmek isteyebilir.

iliskinin fonksiyonel seklini, biri bagimh digeri bagimsiz degisken olarak bir
dogru denklemi olarak géstermekle kalmaz, degiskenlerden birinin degeri
bilindiginde digeri hakkinda kestirim yapilmasini saglar. Genellikle bu iki (veya
cok) degiskenlerin hepsinin niceliksel 6lgekli olmasi zorunlulugu vardir.

olmalidir. Buradaki mantik esitligin solunda yer alan degiskenin saginda yer
alan degiskenlerden etkilenmesidir. Sagda yer alan degiskenlerse diger
degiskenlerden etkilenmemektedir. Burada etkilenmemek matematiksel
anlamda bu degiskenleri bir dogrusal denkleme koydugumuzda etki yapmas
anlamindadir.

www.geomatik.itu.edu.tr
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Regresyon yontemi
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Boy(cm) (X Cevre(cm) (Y
9 )

15 6

6 4

24 12

32 19

* Tabloda verilen X ve Y degiskenlerine ait bes gozlem cifti, koordinat eksenlerine

yerlestirildiginde elde edilen serpme diyagraminin $ekil (a)’daki grafik elde edilir.

(@)
Sekil (a)‘da verilen noktalar1 temsil eden regresyon dogrusu olusturulursa Sekil (b) elde edilir.

Uydurulan regresyon dogrusu ile gozlem noktalari arasindaki fark hata (g) olarak

isimlendirilir. Regresyon dogrusuna ait parametreler dyle tahmin edilmelidir ki; dogru ile

gozlem noktalan arasindaki fark (hata) en az olsun. Bunu saglayacak teknik ise en-kiigiik
Kkareler teknigidir.
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Regresyon yontemi

istatistiki bilgiler kullanilarak uygulanir.
Bu yontem ile hesaplamada

Tasinmaz piyasasindan alim-satimi yapilan degerler
Degeri etkileyen kriterler

toplanir.

*Kriter sayisi>1

O halde : Coklu regresyon uygulanabilir.

Coklu regresyonda bagimli degiskeni etkileyen birden ¢ok bagimsiz
degisken s6z konusu olup bu tiir caligmalarin iki genel amaci vardir.

1. Bagimli degiskeni etkiledigi diisiiniilen bagimsiz dediskenlerden
hangisi yada hangilerinin bagimli degiskeni daha ¢ok etkiledigini
bulmak

2. Bagimli degiskeni etkiledigi belirlenen degiskenler yardimiyla
badgimli degisken degderini kestirmek

g L |
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Regresyon yontemi
Badimsiz degiskenler ile bagimh degiskenler arasinda dogrusal iliski varsa
regrasyon hesaplamasinda matematiksel model
yi=Qo+ Xt Qi+ oo +XipQp+e;
Bu sekilde ifade edilir. Bu durumda lineer regrasyon s6z konusudur.
i=1,2,...n
y;= Bagiml degisken
x;= Bagimsiz degisken (Faktor degeri)
Q=Bilinmeyen parametreler
Bagimsiz degiskenlerden herhangi birinin bagimli degiskenle arasinda
dogrusallik yoksa Regrasyon hesaplamasinda matematiksel model
Y= f(X( ; e)+81 ,t=1,2,...n
seklinde ifade edilir. Bu durumda lineer olmayan regrasyon s6z konusudur.
Y= Bagiml degisken
X1,X2,X3,..... Xx=Bagimsiz (agiklayici) degiskenler
X=(X1,X5,X3,....X) aciklayici degiskenlerin vektoridar.
i A
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Regresyon yontemi

REGRASYONDA BELIRTME KATSAYISI R?

Bagimh degiskendeki degisimin yuzde kaginin bagimsiz degisken
tarafindan agiklanabildigini belirtir.

0<R%<1

Eger R2 degeri sifira yakinsa, uyum iyiligi uygun olmadigi kabul edilir.
Bu sonug ortaya cikarsa toplanan verilere kullanilan modelin uygun
olmadidi sonucu gikarilir ve bu uygunsuzluk modelinin degistiriimesini

gerektirir. Bu demektir ki model ile aciklanan varyasyon tim
varyasyonu %0ini agiklamakta ve geometrik olarak érneklem verileri

regresyon ile elde edilen hiperdiizeyin etrafina gok dagiimis olarak
bulunmaktadirlar.

Eger R2 degeri bire yakinsa, uyum iyiligi uygun oldugu sonucu
cikarilir. Geometrik olarak ¢ok degisken boyutlu uzayda, érneklem veri
noktalarinin hepsi uzayda dagilma géstermeyip hemen hepsi regresyon ile
elde edilen hiperdiizey tzerinde bulunmaktadir.

EE ‘ . .
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Regresyon yontemi

LOGDEGER 7 Opsened
o v
10.0 Linear
O Logarithmic
9.5 9 Inverse
O Quadratic
9.0
Cubic
8.5 Compound
Power
8.0 oS
o Growth
7.5
o Exponential
7.0 O Logistic
4.3 4.4 4.5 4.6 4.7 4.8 4.9 5.0

LOGAPUAN

i _
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Regresyon yontemi

LOGDEGER

105

100

7.0

43 44 45 46 47 48 49

LOGAPUAN

50

© Observed

o Linear

LOGDEGER

© Observeq

75 o Culic

43 44 45 46 47 48 49 50

LOGAPUAN

denklemi

Grafik 11. Rayic deger, nominal deger logaritmasinin lineer egri

Grafik 12. Rayic deger, nominal deger logaritmasinin kubik (Cubic)
egri denklemi

V# 2022-02

Logdeger = -7.1396 + 3.3782 * logpuan (lineer egri denklemi)
Logdeger = 13.9698 + -1.4541 * logpuan2 + 0.2586 * logpuan3 (Kibik egri denklemi)

Lograyic = 39.4273 — 16.556 * logpuan + 2.1316 * (logpuan)2 (parabolik egri denklemi)

* Trabzon Kenti icin hesaplanan nominal deger rayi¢ deger regresyon denklemleri

T
o © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | @womraliogm | www.geomatik.itu.edu.tr
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Regresyon yontemi
Independent: LOGAPUAN
Dependent Mth Rsg d.f. Sigf b0 bl b2 b3

LOGDEGER LIN .834 73 .000 -6.7994 3.3071

LOGDEGER LOG .830 73 .000 -15.096 15.4086

LOGDEGER INV .825 73  .000 24.0066 -71.682

LOGDEGER QUA .845 72 .000 40.1613 -16.800 2.1505

LOGDEGER CUB .845 72 .000 14.2502 -1.4772 2609

LOGDEGER coM .836 73 .000 1.4643 1.4621

LOGDEGER POW .833 73 .000 .5636 1.7711

LOGDEGER S .829 73 .000 3.9222 -8.2443

LOGDEGER GRO .836 73 .000 .3814 .3799

LOGDEGER EXP .836 73 .000 1.4643 .3799
| LOGDEGER LGS  .836 73 .000 .6829 .6839
Jes

Loglin = -6.7994 + 3.3071*logpuan

Lograyic = 40.16131 — 1.4772*logpuan + 0.2609*(logpuan)*2 (CUB, parabolik denklem)
= 2y T
EI’ Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | @tvomraliogm | www.geomatik.itu.edu.tr
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Hedonik model

Hedonik Fiyat Modeli: Hedonik kelime anlami ile mal ve hizmetlerin
tuketimi sonrasi ortaya gikan haz, tatmin, memnuniyet ya da fayda
anlamina gelmektedir. Hedonik fiyat ise kisinin memnuniyeti icin 6demeyi
goze aldigi miktardir.

Diger bir tanima gore; bir malin zahiri fiyati (hedonik fiyati), onu olusturan

karakteristiklerin fiyatlarinin toplamidir. Dolayisiyla, hedonik fiyat modeli
bir malin sahip oldugu karakteristiklerin, o malin fiyati Gzerindeki etkisini

olgmekte kullaniimaktadir. Genel olarak;

Konut piyasasindaki gelismelerin dolayli ve dolaysiz olarak finansal
istikrar etkilemesi,

Fiyat istikrari agisindan para politikasi karar alicilari igin konut
piyasasindaki gelismelerin takibinin 6nem tagimasi,

Hane halki agisindan hem konut satin alma kararlarinin, hem de hane
halki tuketim harcamalarinda konut ve kira harcamalarinin toplam
harcamalar igindeki payinin yiiksek olmasi sebebiyle refah diizeylerinin
konut piyasasindaki gelismelerden etkilenmesi,

Konut piyasasindaki gelismelerin konut fiyat endeksi olusturularak takip
edilmesini gerekli kilmaktadir.

© PROF DR TAHSIN YOMRALIOGLU
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Hedonik x Regrasyon

G Hedonik Fiyatlandirma Modeli, bir 0 Hedonic Pricing Model is a valuation
mulkin belirli 6zelliklerinin toplam model that measures the influencing
islem fiyati Gizerindeki etkilerini effects of particular characteristics of a
olgen bir degerleme modeli iken, property on overall transaction price,
her bir 6zelligin igslem degeriyle while regression analysis is used to
korelasyonunu belirlemek igin determine correlation of each
regresyon analizi kullanilir. characteristic to the transaction value.

) Regresyon analizi, farkh veri @ Regression analysis is a statistical
noktalari arasindaki korelasyonu technique used to determine
belirlemek igin kullanilan correlation between different data
istatistiksel bir tekniktir. points.

@ Hedonik fiyatlandirma yontemi, ® The Hedonic pricing method places
mulklerin deg@erlerini tahmin emphasis on the relationship between
etmek icin satis fiyati ile 6zellikler selling price and attributes for
arasindaki iliskiye vurgu yapar. estimating values of properties. It is
Her 6zelligin i¢sel degerini useful to determine the intrinsic value
belirlemek ve islem fiyatlarini of each attribute, as well as to predict
tahmin etmek yararlidir. transaction prices.

B L ¥
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TASINMAZ
(GAYRIMENKUL)
DEGERLEMESI

Nominal degerleme

of . yontemi...

© PROF DR TAHSIN YOMRALIOGLU

mz5 B .
o © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | M.unsinhnza.nex | tahsin@itu.edu.tr | m@(vumraliog\ul
128
Ll s
Nominal degerleme ?
Tasinmaz degerine etki eden Nominal yéntemde, taginmazlarin birbiri ile iligkisi
faktorlerin sayisini kesin olarak istatiksel yontemler ile gosterilmekte olup, tahmine
sinirlandirmak mamkun degildir. dayali bir ydntem olmadigi gériilmektedir.
N ) Matematiksel olarak dizenli bir sekilde degerlerin
Bo[ge bazmda ye_lpllan bir kontrol edilmesi saglanmasina ragmen,
degerlerpe |§|em|nde ta§"]mazl degerlemede kullanilacak formiilasyonlarin
degerlerine etki eden faktSrlerin belirlenmesi degisken olabilmektedir.
kombinasyonundan her bir
tasinmaz igin bir nominal deger
uretilebilir.
Her bir tasinmaz degerine etki
eden faktorlerin, her birisinin etki Puan
derecesine bagli olarak, nominal (%) a0
anlamda sayisal bir degisken ile
ifade edilmesi mumkiin olabilir.
Paﬁelgmel_z W/ faktiir-k
parsel3 5
k parsel-n
Vi= AREA: * 3 (fji * wj)
j=1
AT
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Nominal degerleme ?

Degere etki eden faktorlerin
belirlenmesi ve
B=100-13 -8 formiilasyonlar

f =( 90xe1 + B5xe2 + B7xe3 ) / §

] ’/‘ c 1. Topografya 20. Anayola ulasim
M/' 2. Sekil (dar, genis, vb.) 21. Tren yoluna ulasim
\ Parbel Merkezi v V= (A1+A2+A3)/DAIRE ALANI i x;:"ﬂ“ Kullanilabilir alan g g;;;z;z:il;nsll:rla yakhk
% A3 PO 5. Manzara 24. Saghk tesislerine yakinhk
/ - 6. Peyzaj 25. Giiriiltii
7. Riizgir durumu 26. Hava Kirliligi
o 8. Cevre 27. Dogal bitki ortiisii
P sani 9. Toprak yapisi 28. Su kapasitesi
10. Vergi 29. Kanalizasyon
11. Mevcut satis degeri 30. Drenaj
12. Ahs-veris merkezine mesafe 31. Faydalamlabilir imkanlar
13. Rekreasyon alamina mesafe 32. Temel belediye hizmetleri
14. Oyun alamina mesafe 33. Yapilanma
B b 15. Otoparka mesafe 34. Parsel cephe uzunlugu
7] " 16. Okula mesafe 35. Parsel konumu
o VT N \ 17. Dini tesislere mesafe 36. Ada ici yerlesim durumu
T 18.  Kent merkezine mesafe 37. Izin verilen kat adedi
e [ 19. Sokaga ulasim 38. Izin verilen insaat alam
EiE 39. Zemin durumu
= q 40. Izin verilen insaat stili
o © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | m@womraliogm www.geomatik.itu.edu.tr
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Nominal degerleme :

VERILERIN TOPLANMASI / FAKTOR HESABI

= &2y

Faktr agirliklarin
belirenmesi

Nominal bi
degerin
edilmesi

Konumsal verilerinin toplanmasi .
(dijtal haritalar ve/veya uydu Faﬁ‘i’rllslegm'
gorlintiilerinden) |

PIKSEL TABANLI ANALIZLER

am
. o Agirlikli deger Nominal d

Grid analizler katmanlarinin haritasinin
olusturulmast olugturulmasi

Q72> Q-

souug GIKTILARI - RAPORLAMA

E5m Parsel bazinda deger hesabi
EE% " - ) :

= ‘ i. www.geomatik.itu.edu.tr
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. Nominal degerleme : CBS/GIS gereksinimi
% Raster Tabanli Nominal Deger Altliklarinin Uretimi
PIKSEL PUANLARININ HESAPLANMASI
70 |70 (60 |60 [S0
Piksel puan atamasi
f -‘."
st
[OESHO)]
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Ll s o o L]
. Nominal degerleme : CBS/GIS gereksinimi
ok
Nominal Deger Althiginin Olusturulmasi
Faktor 1
——» P/*W,
Faktor 2 » Py,
5 Faktor n » P Wn
‘-‘; n
= — = ®
% NBD =Y P*W,
7 i=1
'v\q :’
5%
| g
> P, : Her bir piksele atanan puan
W, Faktor agurhg
NBD: Nominal Birim Deger
n : Faktor sayist
@%""E{
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Nominal tasinmaz deger haritasi...

KARADENIZ ,
Kent Merkezi
- Universite Trabzon
v " Havaalani
Fa}ih Q('imlek(;i

18868 - 23911

23911 - 28954
[ 28954 - 33998
[ 33998 - 39041
[ 39041 - 44084
[ 44084 - 49127
[ 49127 - 54170
[ 54170- 59213
[ 59213 - 64256
[ 64256 - 69299
[ 59299 - 74343 2000 0 2000
[ 74343 - 79386
[ 79386 - 84429
[ 84429 - 89472
[ 89472- 94515

4000 Meters

Trabzon kentine ait nominal birim deger haritasi (median filtreleme uygulanmis hali)

i .“ iTi]
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Nominal 3D-tasinmaz deger haritasi...

[Kent merkezifm——

Havaalan|

Rayig deder (yth

25-163
1631501
1501-2200
2402018
290183116
6= wuss

uss-s193

5193 5931

5931 - 6669

IERO0NNN

Ho 02w

Hava alani

A

itasi

e

@%El
o

e
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Nominal 3D-tasinmaz deger haritasi...

- [oo0

o

2605.00 %

*
oo™
e

OO OOSE

5.00 20.00 286.00 30.00 38 £0 45.00 48.00
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Nominal tasinmaz degerleme...

Olumliu |

Olumsuz

rpz—=02

1) Nominal degerlendirme ile
tasinmazlar arasi deger dagilimi kolayca
g6zukebilmektedir.

2) Degere konu kriterler formile
edileceginden bilimsel bir yaklasim
ortaya koyar,

3) Rayi¢ bedelden bagimsiz ve objektif
bir sekilde elde edilmektedir,

4) Matematik modele dayali oldugundan
yoruma pek acik degildir,

5) Deger haritasinin hazirlanmasina
genis tabanli bir veri destegi saglar,

6) Tasinmaz birim degerlerinin dizenli
olarak kontrol edilmesini saglar.

1) Dikkate alinacak deger
kriterlerin siniflandiriimasi
ve sinirlandiriimasi oldukga
glctur,

2) Deger kriterlerinin
formilasyonu gerekir,

3) Kriterlerin 6ncelik
siralamasi ve kriter
agirhklarinin belirlenmesi
sorundur,

4) Subjektif kriterlerin
formuil ile ifadesi yoruma
aciktir.
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TASINMAZ
(GAYRIMENKUL)
DEGERLEMESI

Taginmaz degerlemesinde
uluslararasi yaklagimlar ve
uygulamalar...

OGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | KER" 1 @tyomralioglu |

. Uluslararasi yaklasimlar...
"’

N
.

ry
@YUNECE

ions Economic Commission for Europe

United Nations Economic
Commission for Europe

Working Party on Land
Administration (UNECEWPLA)
bilinyesindeki 29 tilkeye yonelik
tasinmazlarin degerlendirilmesi
kapsaminda ulkelerin genel

S yapisini ortaya koymak igin 2001

yilinda bir anket ¢alismasi 3 B O e
. . . i yamitlayan iilkeler )
7 dlizenlemistir. .. ol pewme
4 (i i 1. i 11. Fi 21. Ni
| “z Bu galisma karv)sammda'ulkelerlp TR 1. Franse__ s
\.e tasinmaz degerleme sistemleri, 3. Azerbeycan 13, Almanya 23. Rusya
" ™ SA A 4. Belarus 14. i 24. Slovak Ci
ﬁ: E, yetkili kurumlari gibi birgok alana |5 Bekika 15. leeland 25. Slovenya
[ A H 6. Bosna-Hersek 16. ltalya 26. Ispanya
yonelik sorular sovrulmus ve ankgt 5 pom Y o
sonuclarini degerlendirerek bir /8. Denimarka 18. Letonya 28. Isvigre
9. Estonya 19. Malta 29. Ingiltere
rapor hazirlanmigtir. 10, Finlandiya 20. Hollanda ‘

139
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Uluslararasi yaklasimlar...

Ulkelerin;
%45’inde vergilendirme amagl taginmaz degerlemesi ancak 1990
yilindan sonra baglatiimistir.

%72’sinde taginmaz degerleme sistemi mevcut,
%14’inde sistem gelistirme galismalar baglatiimisg,

%14’linde ise herhangi bir sistem mevcut degildir.

%41’inde degerleme verilerinin kamuya agik,
%27’sinde kismen acik,
%14’inde ise tamamen kapalidir.

Tasinmaz gelirlerinin vergisini toplayan iilkelerde finans ihtiyacinin,
%55'i merkezi butceden karsilanirken,

%17’si merkezi ve yerel bitgeden,

%7’si ise harg ve diger gelirlerden kargilanmaktadir.

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | m@womranogm ._} ‘ www.geomatik.itu.edu.tr
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Uluslararasi yaklasimlar...

Tasinmaz degerlerine yonelik verilerin bir veri tabaninda
toplanmasina dair..

v Ulkelerin cogunlugunda tasinmaz degerlerini tutan bir veri tabani
sistemi mevcuttur.

v Ancak tasinmaz degerlerinin tutulacagi veri tabaninin hangi kurum

buinyesinde olacag: tartigilan bir konudur. Bu kurumlar da tlkeden tlkeye
farklilik gostermektedir.

v Ornegin anket yapilan iilkelerin 13’ Ulke Arazi idare Ofisi (Tapu ve
Kadastro) biinyesindeki bir veri tabaninda tasinmaz deger kayitlarini
tutarken, 7 ulkenin deger kayitlarini vergi ofislerinde, 1 tlkenin 6zel bir
veri tabaninda, 1 Ulkenin yerel yonetimlerin veri tabaninda, 1 tlkenin de
profesyonel degerleme kuruluslarinda kayitlarini tuttuklari gérilmektedir.

v Tasinmazlarin timden degerlendiriimesinde, tagsinmazlarin diger
sistemler ile (tapu, kadastro vb.) bir bitiinlik iginde galismasi da
gerekmektedir.

V/
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Uluslararasi yaklasimlar...

v’ Son yillarda sikga tartisilan bir konu olarak, kurumlar

blinyesindeki verilerin (tapu, imar vb.) kamuya agik
olup olmamasi sorunu, tasinmaz deger bilgileri i¢in de
gegerlidir. Bu baglamdaki soruya AB tilkelerin %41’
degerleme verilerinin kamuya agik, %27 'sinde kismen
acik, %14 ’iinde ise tamamen kapali oldugu yaniti
verilmigtir.

Tasinmazlarin timden degerlemesi neticesinde
uretilen tasinmaz degerleri, (lkelerin %34 ’tinde diger
vergileme galismalari iginde kullanilirken, %48 ’inde
sadece vergileme igin kullaniimaktadir. En iyi
uygulamalar géstermektedir ki diisiik alim-satim
vergileri alindiginda tasinmaz malikleri tasinmazlarina
ait degderleri gizlememektedir. Bunun sonucunda da
yasal kayitlarla piyasa fiyatlari arasinda istatistiksel bir
uyum gérmek mimkiin olmaktadir. Yasal alim satim
kayitlari ile serbest alim satim degerleri

tlkelerin %45 ’inde uyumlu, %17 ‘sinde ise kismen
uyumludur.
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Uluslararasi yaklasimlar...

V/

v Tasinmazlarin vergi degerlerinin belirlenmesinde

taginmazlarin éncelikle arsa veya arazi olarak
siniflandiriimasi gerekmektedir. Ulkelerin biiyiik
cogunlugu (18/29) tasinmazlari arsa ve arazi olarak
siniflandirirken, bir kismi (6/29) tasinmazlari arazi
ylizeyi veya toprak tiiriine gbre siniflandirmaktadir...

Bu llkelerde degerlemeye yénelik yasal mevzuat 20
lilkede ulusal kanunlar ile diizenlenirken, 2 lilkede ise
genelgeler ile yiirtitiilmektedir...

Tasinmaz degerine olumlu ya da olumsuz olarak
etki eden gevresel diizenlemeler 12 (lilkede tasinmaz
degerine yansitilirken, 11 ilkede béyle bir uygulama
mevcut degildir.

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [IFA @tyomralioglu |

*
%,@ E

Anket: 29 Avrupa
ulkesinin taginmaz

degerleme sistemlerine
genel bakisi...

._}‘ www.geomatik.itu.edu.tr

143

© PROF DR TAHSIN YOMRALIOGLU

www.tahsinhoca.net

V# 2022-02

Page: 71



ITU - GEOMATIK MUHENDISLIGI BOLUMU DERS NOTLARI:
GEO308 - TASINMAZ DEGERLEME # 00

Uluslararasi yaklasimlar...

Ulkelerin biiyiik bir gogunlugunda (17) tiim
kategorideki (tarimsal, ticari, endlistriyel, ikametgah
gibi) taginmazlardan vergi alinirken, az sayidaki (5)
Ulkede ise bazi tasinmazlar vergi disinda
tutulmaktadir.

Ulkelerin 20’si taginmazlardan sabit oranli vergi
alirken, 14 lilke artan oranli vergi almaktadir.

19 llke tagsinmaz vergi oranlari merkezi hiikiimet
tarafindan belirlenirken, 13 lilkede yerel yonetimlerce
belirlenmektedir.

Vergi miikelleflerinin tasinmaz vergileri
karsiliklarinin degistirilmesine yénelik mahkemeye

bagsvurma hakki 18 llkede mevcut iken, 7 llkede
boyle bir hak yoktur..
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Uluslararasi yaklasimlar...

Ulke Sayist | Sorumlu Kurulus
Arazi Idare Ofisi

Y 5
%z, g

Anket: 29 Avrupa
ulkesinin taginmaz
degerleme sistemlerine
genel bakisi...

Vergi Ofisi
Maliye Bakanlig

Ulke Sayisi

Yerel Yo6netim

Degerleme Kurumu

Diger

Yanitsiz

0 Tek vergi
0 Ayrims
0 Uyguanmyor

Yontemler

Sonucta:

bir uyum oldugunu gérmek miimkiin olmaktadir.
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Yapili tasinmazlarda emlak
vergisinin uygulanma sekli

Yasal alim satim kayitlari ile serbest alim satim degerleri iilkelerin
%45’inde uyumlu, %17’sinde ise kismen uyumlu oldugu gériilmiigtiir...

En iyi uygulamalar géstermektedir ki, diigiik alim-satim vergileri dikkate
alindiginda tasinmaz malikleri tasinmazlarina ait degerlerini gizlemedikleri,
bunun sonucunda da yasal kayitlarla piyasa fiyatlari arasinda istatistiksel _
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Uluslararasi degerleme organizasyonlari...
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@ Uluslararasi degerleme standartlarini tesis etmek ve yayginlastirmak,
degerleme faaliyetlerinin guvenilirligini ve seffafligini saglamak, ulusal
sinirlari agan taginmaz yatirmlari i¢in uluslararasi degerleme
standartlarini belirlemek, meslek 6rgutlerini tek bir cati altinda
toplayarak bilgi aligverigini kolaylastirmak gibi amaglarla uluslararasi
alanda cok sayida mesleki degerleme 6rguti kurulmustur.

Bunlarin en kapsamlilari;

@ Uluslararasi Degerleme Standartlari Konseyi (International
Valuation Standards Council; IVSC)

@ Avrupa Degerlemeci Birlikleri Grubu (The European Group of
Valuers’ Associations; TEGoVA)’dir .
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Uluslararasi degerleme organizasyonlari...
International Valuation Standards Committee  http://www.ivsc.org/
™= The European Group of Valuers' Associations  http://www.tegova.org/
({Q Royal Institution of Chartered Surveyors http://www.rics.org/

Appraisal Institute  http://www.appraisalinstitute.org/

The Appraisal Foundation  http://www.appraisalfoundation.org/

2 s
o}
.%m i

A American Society of Appraisers http://www.appraisers.org/

ASA

QG The International Real Estate Federation http://www.fiabci.org/

FIABCI
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Uluslararasi degerleme organizasyonlari...

IVSC - International Valuation Standarts Committee —L

(Uluslararasi Degerleme Standartlari Komitesi)

ingiliz ve ABD’li degerleme énciileri tarafindan 1970'li yillarda baslatilan
girigsimler neticesinde, 1981 yilinda kurulmustur. Birlesmis Milletlere bagli olarak

galisan, bunyesindeki Uiye organizasyonlar (42 ilkeden 53 liye) yaninda; Diinya
Bankasi, OECD, Uluslararasi Muhasebeciler Birligi ve degerleme o6rgutleri ile

http://www.ivsc.org/

v

v

v

n

@% &
(o

de yakin igbirligi igcinde ¢aligsan uluslararasi bir kurulugtur.

Merkezi Londra, ingiltere’de olan kurulusun temel amaci; gayrimenkul

degerlemesi alaninda standart kurallar olusturmak ve liyeler arasindaki
igbirligini arttirmaktir.

Yuksek kaliteli uluslararasi standartlarin gelistiriimesi ve bunlarin
kabul edilmesi ve kullaniminin saglanmasi;

Uye kuruluglar arasinda igbirligi ve isbirliginin kolaylastiriimasi;
Diger uluslararasi kuruluslarla isbirligi yapmak;
Degerleme meslegi icin uluslararasi ses olarak hizmet vermek...
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Uluslararasi degerleme organizasyonlari... ’

IVSC - International Valuation Standarts Committee
(Uluslararasi Degerleme Standartlari Komitesi)

http://www.ivsc.org/

IVSC amaglari dogrultusunda; 4 bélimden olusan ve degerleme meslegi ile
ilgili genel uygulamalar ile yontemleri iceren degerleme standartlarini (IVS-
International Valuation Standarts-2011) olusturmustur...

S0z konusu standartlar; 6zellikle piyasa degeri tanimi ile degerleme
metotlarinin belirlenmesi gibi meslege iliskin temel kavramlari saptamak ve
etik kurallarini belirlemek suretiyle genel bir cerceve gizmeyi amaclamistir...

Bircok ulke tarafindan kabul edilen IVS, ingiltere ve irlanda igin ulusal
standart kabul edilmis iken, Ispanya’da raporlamada IVS’ye uyulmasini
ongormektedir.

Bu standartlar lilkemizde SPK tarafindan Tiirkge'ye ¢evrilmis, 06.03.2006
tarih ve 26100 sayili Resmi Gazete'de yayinlanmis ve SPK’nin mevzuatina
adapte edilmistir. Sermaye piyasasi mevzuati uyarinca yapilan degerleme
islemlerinde, degerlemeyi yapanlar, bu standartlara aynen uymak ve
uygulamak zorundadirlar.
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Uluslararasi degerleme organizasyonlari...

IVSC - International Valuation Standarts Committee
(Uluslararasi Degerleme Standartlari Komitesi) httpH Wi R CIor

Uluslararasi Degerleme Standartlarinin gelistirilmesi lic temel amaca
yoneliktir...

1) Sinir 6tesi islemleri kolaylastirmak, mulkiyetin devri islemleri ile ilgili olarak
alinan kredilerin ve ipotek karsihigi verilen kredilerin teminat altina alinmasi
icin yapilan degerlemelerin giivenilirligi ile finansal bilgilendirme raporlarinin
seffafligini saglamak, hukuk davalarini ve vergi sorunlarini ¢c6ziime
kavusturarak uluslararasi milk piyasalarinin gelisimine katkida bulunmak,

2) Diinyadaki degerleme uzmanlari igin yol gosterici olarak calismak,
bdylece uzmanlarin uluslararasi milk piyasalarinin givenilir bir
degerlemeye olan taleplerini karsilar duruma gelmelerini saglamak, kuresel
alandaki is dinyasinin finansal bilgilendirme raporlari konusundaki
istemlerini kargilamak,

3) Yeni kurulan ve sanayilesmeye yeni baslamis llkelerin ihtiyaglarini
kargilamak tzere degerleme standartlari ve finansal bilgilendirme raporla
saglamak.

. www.geomatik.itu.edu.tr
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Uluslararasi degerleme organizasyonlari...

TEGOVA- The European Group of Valuers’ Association
(Avrupa Gurubu Degerlemeciler Dernegi (1997))

B SHOQATES SE VLERES
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TEGOVA- The European Group of Valuers’ Association pp./www.tegova.org/

(Avrupa Gurubu Degerlemeciler Dernegi (1997))

v" Avrupa'nin gesitli tGlkelerindeki gayrimenkul degerleme kuruluslari
arasindaki koordinasyonu saglayarak igbirligini arttirmak ve gayrimenkul
degerlemesi alaninda standart birtakim kurallar koymak amaciyla
yapilandiriimis bir 6rgut olup, biinyesinde 26 lilkeden 45 liye kurulug
120 bin uzman liyesi bulunmaktadir. Briiksel'de, Belgika yasalarina gore
kurulmus olup, AB’yi temsil eden dernekler Uye olabilirler..

v TEGOVA, IVSC ile yakin bir igbirligi icinde galismaktadir. Bunun temel
amaci, uluslararasi alanda degerleme metot ve raporlarina iliskin
standartlar olusturarak, finans ve endistri sektori ile sermaye

piyasalarinda, gayrimenkul degerlemesi alaninda seffaflik ve guvenilirligi
tesis etmektir.

v' Bu baglamda TEGOVA,; “Avrupa Degerleme Standartlari (EVS)” adi
altinda bir standartlar rehberi hazirlamistir. S6z konusu rehber TEGOVA'ya
Uye olan kurumlar agisindan herhangi bir zorlama veya cezai hiktumler
icermemekle birlikte, gayrimenkul degerlemesi meslegi agisindan tavsiye
niteliginde birtakim énemli diizenlemeler icermektedir.

\
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Uluslararasi degerleme organizasyonlari...

(Avrupa Gurubu Degerlemeciler Dernegi (1997))

Avrupa Degerleme Standartlari —
Mavi Kitap (EVS- Blue Book)

TEGOVA, 1980 yilindan itibaren Avrupa’da degerleme
standartlarinin yayinlanmasindan sorumludur. Son oW
revize baskisi, EVS 2009 adi ile Varsova’'daki STANDRROS
uluslararasi degerleme konferans ile kabul edilmistir...

Boliim 1: Avrupa degerleme standartlan
(Pazar degeri, deger tanimlari, degerleme sureci,
raporlama..)

Boliim 2: Avrupa degerleme uygulamalan
(Finansal raporlama, kredilendirme, menkullestirme,
sigorta..)

| o

TEGOVA- The European Group of Valuers’ Association pp./www.tegova.org/
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Temel etkinlikleri:

genelinde yayginlastirmak.

Valuer)” invani verir.

TEGOVA- The European Group of Valuers’ Association
(Avrupa Gurubu Degerlemeciler Dernegi (1997))

Temel amag: Avrupa degerleme standartlarini gelistirmek,
uygulamak, bilimsel ve egitsel calismalar yapmak..

Uluslararasi degerleme organizasyonlari...

O
http://www.tegova.org/

v Degerleme standartlari: Avrupa Degerleme Standartlarini (EVS-
European Valuation Standarts) diizenlemek, gelistirmek ve Avrupa

v Egitim: Avrupa degerleme kurulus tyelerinin uymakla sorumlu oldugu

asgari egitim ve uzmanlik kosullarini belirler. Uluslararasi taninmiglik niteligi
bulunan “Taninmis Degerleme Uzmanligi (REV- Recognised European

v/ Danigsmanlik hizmetleri: Muhasebe, Finansal raporlama standartlari; etik

uygulamalari; kurumsal yonetimler; i¢c Pazar; profesyonel degerleme
konularinda faaliyetler gosterip, danismanlik hizmetleri sunmak..

=5 )
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temel kurumsal yonetim ilkeleri...

. Bagimsizlik ve sorumiuluk,

1

2

3. Yetkinlik ve surekli mesleki gelisme,
4. Gizlilik,

5. Kaynaklarin giivenirliligi,

6. Cikar catismalari,

7. Verimlilik adina 6zen gdsterilme,

8. Ucret seffaflig,

9
1

0. Adil ve adaletli olmak,

"
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Uluslararasi degerleme organizasyonlari...

TEGOVA- The European Group of Valuers’ Association
(Avrupa Gurubu Degerlemeciler Dernegi (1997))

| o

http://www.tegova.org/

Degerleme ve standartlarin uygulanmasinda

. Yontemleri uygulamaya iligkin teknik bilgi,

. Piyasa ve rekabet ilkelerine sayginlik,

Degerleme ve
standartlarinin
uygulandigi temel

sektorler..

v Bankalar
v’ Sanayi
v Sigorta

v Emlak sektorl
v Yatirim ortakhgi

v Vakiflar

v Tarimsal sektorler
v" Emeklilik fonlari

- a5

‘ www.geomatik.itu.edu.tr
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Uluslararasi degerleme organizasyonlari.. P ||af ;

FIABCI - The International Real Estate Federation FIABCI
(Uluslararasi Tasinmaz Federasyonu) http://www.fiabci.org/

ik olarak, 1945 yilinda Paris’te “French National Federation of Property
Managers” adiyla olusan kurulus, 1956 yilinda Fransizca olarak kabul edilen yeni
isimle, ancak 1964 yilinda kesinlesen Iingilizce “The International Real Estate
Federation” ismi ile faaliyetlerini ylritmektedir..

FIABCI, siyasi olmayan ve kar amaci gitmeyen, uluslararasi bir kurulus olarak;
diinyada 48 lilkede bélimleri ile temsil edilmektedir. Ingilizce, Fransizca,
Almanca, Japonca ve Ispanyolca resmi dilleridir.

Amag: Uyelerinin iglerine uluslararasi bir boyut eklemek; yelerin bilgi
edinmelerine tim diinyada aglar ve optimize is firsatlarini gelistirmeye yardimci
olmak; Yilda en az iki kez bir uluslararasi kongre diizenlemek;

Diinya ¢apinda Uyelige yonelik kurslar, sertifikalar ve yayinlar tesvik, kurumsal
Uyeleri igin bir katalizér olarak akademik tyeleri ile igbirligi icinde uluslararasi
gayrimenkul sertifikasi vermek..

FIABCI, ayrica arazi gelisim faaliyetleri konusunda Birlesmis Milletler Orgitii’

EE danismanlik gérevi de yapar... 2 @ S
Eh"% © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | m@womranogm = } ‘ www.geomatik.itu.edu.tr
IVSC - International Valuation Standards
£ (White Book)
S
Southwest || Australia
Asian INew Europa Nord Sud Andere
Nations || Zealand/ Amerika Amerika
o ) v ) v Y ']
Uluslararasi T e Soll o Instte UPAV Aka [ Sid | Naher
Standartiar | oeorincet gegindet | |(Red (Blue Foundat West | Osten
Uluslararasi Diizenlemelerin 2 werden Werden (USPAP) Asen
Kabul yogunlugu g Book) | [Book)
) Avrupa diizeyinde t i i x ¥ ¥ ¥
Standartiar o = e ¥ ¥ v ¥ (2 2
ajsa OstEunopa uss | [ Medo sal EIE]
— gegrin- | gegrin- | gegrun-
[ e oo iﬁm andere Lander o g o =
or
Ulusal Standartiar § ndoresen Taa ickall Rl R
8 sid | cia
b Tirkiye Afika
Sekil: Degerleme Standartlarinin Diizeyi F
] N
Prfessional RICS K Urifom American Sodety | | Appraisa
(3 Practice 1999 Apprasal and Standards of of Apprasers Instuteof
i Valuation Professional Principles of Canada
o Manual Apprasal Appraisal Standards &
[ (Red Book) ImmoWerty Practise 8 Code: Practe and Etics
R of Professinal Code of Etics
Etics
Sekil: Uluslararasi Degerleme Birliklerinin ve Standartlarinin Siniflandirilmasi
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uzmanlari tarafindan yurutilmektedir...

birbirlerinden kesin gizgilerle ayrilmigtir.

~

bulunmaktadir.

- A A A
b P

¥
\

Y
7

of Real Estate Apprasiers’ sayilabilir.

E‘%’"E‘!.
o
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v Ozellikle gelismis (ilkelerde taginmaz degerlemesinde, taginmaz
ekspertiz sirketlerinin biiyiik bir yeri bulunmaktadir.
Diinya’daki uygulamalar incelendiginde gorilmektedir ki;
tasinmaz degerlemesi, yetkili bagimsiz taginmaz degerleme

v' ABD’de taginmaz degerleme isi ile emlak komisyonculugu,

v' ABD’nde uygulamada degerleme faaliyetleri ya kisisel olarak, ya

da kiigiik veya biiyiik olcekli degerleme igletmeleri tarafindan
gerceklestirilmektedir. Ayrica, profesyonel olarak degerleme ile

ugrasan firmalarin bagli oldugu bazi organizasyonlar da

Bunlardan basinda: American Society of Apprasiers olup,
uluslararasi bir organizasyondur. Dederleme konusunda sertifika

vermekte ve her 5 yilda bir sertifikanin yenilenmesi sartini
aramaktadir. Bir diger organizasyon olarak ta American Institute
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Almanya’da Taginmaz Degerlemesi ALMANYA...

Almanya’ da taginmaz degerleme yontemlerine ve uygulamalarina altlik olusturan
mevzuat; “Almanya imar Yasasi (Baugesetzbuch, BauGB),” ve “Deger Saptama
ThzGgu (ImmoWertV)” olarak belirtiimis olup, emlak vergisi belilenmesi yoniinde
yapilan degerleme galismalarini Maliye Bakanhg altinda ¢alisan komite tarafinda
yurutilmekte iken, diger degerleme faaliyetleri ise Lisansli Degerleme Uzmanlari
tarafindan Degerleme Kurullari tarafindan gerceklestirilmektedir. Sz konusu
degerleme faaliyetlerinde hangi degerleme yontemlerinin uygulanacagi ve neden
uygulandiginin agiklanmasi gerekmekte olup, dederleme kurullari, tagsinmazin
degerleme tarihindeki gincel degerine ulasiimasini saglamak amagli pazar degerini
yansitan degerleme raporlari olusturur.

P Buna ek olarak, degerleme kurullari, bolgesel tasinmaz dederleme raporiari
Y olusturmak, degerleme alaninda adaleti saglamak igin gilincel pazar degerini

3 belirlemek, yillik deger haritalar olusturmak, tasinmazlar igin pazar deger
x sertifikalar hazirlamak gibi alanlarda faaliyetlerini yuriitmektedir. Bolgesel olarak
’ " farklilik gosteren kurullar “kadastro miidirlikleri” altinda gal__|§makta olup, tasinmaz
<o degerleme faaliyetlerinin kontrollinu sadlayan “Degerleme Ust Kurulu”
"\ bulunmaktadir.

Almanya’da tasinmaz degerlemesinin ézel kurumlar tarafindan degil, yasal olarak ele
alindigini belirten ve yasal altligi olusturan Imar Yasasi ve Deder Saptama Tiiziigii'ne

Em iliskin kapsam ve maddeler ayrintili bir sekilde asagida agiklanmistir A\ T
o © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | m@womranogm = } www.geomatik.itu.edu.tr
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ALMANYA...

Almanya uzun yillara dayanan deneyim sahibi bir tilkedir. Alman imar
Yasasi ve Degerleme Tiiziigii’ne dayali degerleme kurullari vasitasiyla
islemler yapilir. Almanya’da tasinmaz degerlemesi faaliyetlerini dlizenleyen
mevzuat; “imar Kanunu” ve “Degerleme Tiiz(igii” (WertV)'dir. Degerleme
galismalarini yuriten kisileri baglayici nitelikteki bu iki dizenlemenin yaninda,
bir de Degerleme Ilkeleri (WertR2002) adi altinda, yapilan galismalarda yol
gOsterici 6zellige sahip bir dokiiman bulunmaktadir.

Almanya’da vergilendirme amagli tagsinmaz degerlemesi calismalari federal
seviyede Maliye Bakanlidi1 bunyesinde yuratulirken, diger butin degerleme

calismalari iki temel yapi tarafindan gergeklestiriimektedir. Bunlar; “Degerleme
Uzmanlari Komiteleri” ve “Lisansli Ozel Degerlemeciler” dir.

Degerleme Uzmanlari Komiteleri, misyonu; gayrimenkulle ilgili faaliyet
yuriten uzmanlar ve vatandaslar igin yerel taginmaz pazarini anlasilir kilmak

ve seffaf hale getirmek olan bagimsiz uzmanlar grubudur. Ulke genelinde 500
civarinda komite bulunmaktadir. Her bir komite belirli bir bélge veya sehirden

sorumludur.

e
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ALMANYA...

Komite uzmanlari genellikle fahri nitelikli insaat miihendisleri, mimarlar,
emlak komisyonculari, haritacilar, banka yéneticileri, tarim uzmanlari vb’den
olusmaktadir.

Komitelerin ana gérevlerinden biri, bitun taginmazlar igin gtincel alim-
satim fiyatlar temelinde standart (veya rehber veya onerilen) fiyatlari
belirlemek, yerel tasinmaz pazari raporlarini hazirlamak ve her yil 1 Ocak’ta
tavsiye edilen yaklasik arazi degerleri haritasini yayinlamaktir. Bu goreyv,
komite Uyelerinin tamaminin katilimiyla gergeklestiriimektedir.

Komite tarafindan olusturulan drtinler, bireyler yaninda, birgok kurum ve
kurulus tarafindan da kullaniimaktadir. Degerleme uzmanlari komitelerinin
bir diger gorevi ise, 6zel sahislar, ticari sirketler ve mahkemeler tarafindan
ihtiyag duyulan, hem yapili hem de yapisiz tasinmazlara ait pazar degeri
sertifikalarini hazirlamaktir.

Her bir komite; degerleme galismalarinda ihtiya¢ duyulan materyalleri ve
dokiimanlari temin etme, degerleme sertifikalarini, taslaklari ve haritalar

4
Y \\\‘( hazirlama ve yayinlama gorevini yerine getiren bir sekreterlige sahiptir.

n

o R il
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Almanya’daki degerleme calismalarinda, temel yontemlerden biri
olan karsilastirma yontemi, degerleme komiteleri tarafindan en
guvenilir ve ikna edici yontem olarak gérulmektedir. Bu baglamda,
degerleme calismalarinin temel girdi verilerinden biri, taginmazlarin
alim-satim fiyatlaridir.

Noterler tarafindan olusturulan ve bir niishasi degerleme

uzmanlari komitesine, bir nishasi da vergi idaresine gonderilen bu
sOzlesmeler, tasinmazin alim-satim fiyatina ilave olarak, alim-satim

tarihi, yeri ve buyikligu, tasinmaz tzerindeki hak ve kisitlamalar,
binanin kullanim turt ve inga tarihi, 6deme kosullari gibi bilgileri de
25 icermektedir.

s ‘-. Noterler tarafindan hazirlanan bu sézlesmelerdeki fiyatlarin
= tamamina yakini gergegdi yansitmaktadir. Bunun en 6nemli
t’ sebeplerinden biri, tagsinmaz alim-satim bedelinin notere beyan
" edilmesi ve hazirlanan sézlesmelere yazilmasidir. Sézlesmelerin

a8 gegerli olabilmesinin sartlarindan biri de bu degerin dogru olmasidir.
v \\\ [
@%‘"E‘! b
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fiar

Degerleme
uzmanlari
komiteleri
tarafindan
olusturulan
standart arazi
degerleri haritasi
L~ ornegi (Kertscher,
s 2007)

Umrechnungstabelle

s A |

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwerte Bauland Stict
Kartengrundlage: ALK (1:5.000)

Gemeinde: Braunschweig, Stadt

Strale: Adolfstr

Hausnr. 0060

Bodenrichtwert fiir die in der Karte 280
markierte Position (in EURO): W1

(001001

hiag: 01.01.2006

Euro bazinda yaklasik arazi degeri
Déniisiim Katsayisi

0
06)

ITU
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gerekli olan Yasal A Itliklar

madde 199 Paragraf.2

Imar Yasasi (BauGB)

madde 199 Paragraf.1

==

J

Bilirkisi Komisyonlari Tuzugu
’5.4.2005 tarihi itibari ile:

‘Alman Imar Yasasi na gore Bilirkisi
Komisyonu, Satis fiyatiarinin
toplanmasi ve arsa birim
degerlerinin saptanmasina dair
tazk.

Tasinmaz Degerleme Tuzigu
(ImmoWertV)

6.12.1988 tarihli yarurllikte olan
tazik yenilenmis 1.7.2010 tarinde
yeni haliyle yararialige girmistir.

: R
: b
ALMANYA...
durch :
Tasinmaz é
— Degerleme H
‘Yonergesi H

JL

[ [ % ’

Yerel Bilirkisi

Veri i
Bankasindan F;yaar::::n
emsal tasinmaz

= araligi
segjmi i

Endeksler (Bina-

Tasinmazlar icin

faktorleri) faiz orani

Arsa birim deger _Bina faktorleri
haritasi (6megin diizeltme
faktora)

4 N 4
Emsal Karsilastima Yéntemi | | Gelir Yontemi Maliyet Yontemi I

© Prof. Dr. Tah

Fryal Karsilastirma Hesabi Kar Hesabi Yap| Degenerinln Hesabi
e e (arsilastirilabilir (Kira, yapi kalan 6mra ve faiz (arsa ve yapi degerlerinin fiya ti
(% tasinmaziar ne kadar?) oranindan hangi nakit deger ne kadar?)
elde edilir?)
Sonuc: Sonuc: Sonuc:
Emsal Deger Gelir Degeri Maliyet Degeri
| Piyasaya uygun diizeltme | | Piyasaya uygun diizeltme | l Piyasaya uygun diizeltme I
E"-*E I'l l'l - -
e 3 I Pazar Degeri
(Ol

/ L www.geomatik.itu.edu.tr
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HOLLANDA...
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Hollanda’da taginmaz degerlemesi faaliyetleri, 1992 tarihli “Taginmaz
Degerleme Yasas!” nda diizenlenmistir. Bunun disinda, galismalarin
gergeklestiriimesinde yol gosterici nitelie sahip rehber dokiimanlar
da bulunmaktadir.

Hollanda’daki mevcut tasinmaz dederleme sisteminin kurumsal
yapisi, 1993 yilinda gergeklestirilen yeniden yapilanma sureciyle

olusturulmustur. Bu slregte, Hollanda igin yerel degerleme yaklasimi
benimsenmistir. Bu baglamda, ulkede, temelde vergilendirme amagli
degerleme calismalari, belediyeler tarafindan yuritilmektedir.

20 civarinda buytuk belediye dederleme calismalarini tamamen kendi
bunyesindeki uzmanlarla ve kendi imkanlariyla gergeklestirirken,
kiicUk belediyelerde bu galismalar daha ¢ok 6zel degerleme
firmalarina yaptiriimaktadir.

Hollanda’da belediyeler tarafindan yurutilen tasinmaz degerlemesi

calismalarinin kalite kontroliini gerceklestirmekle gorevli bir de
“Ulusal Tasinmaz Degerleme Konseyi” olup, ¢alismalarini degerleme

faaliyetlerinden sorumlu bakanlik olan Maliye Bakanligi binyesinde
surdirmektedir.

Ez5E a
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Hollanda’da olusturulan degerleme sistemi, temelde vergilendirme
amach kullanilacak olan gayrimenkul degerlerinin belirlenmesini
hedeflemektedir. Bu baglamda, tarimsal araziler, kamusal yollar ve
kirlar hari¢ butin tasinmazlarin degeri belirlenmektedir.

Ulkede tarimsal amagl kullanilan taginmazlardan vergi
alinmadigindan, bu gayrimenkuller degerlemenin kapsami disinda
birakilmistir.

Hollanda’da dederleme galigmalari, otomasyon degerleme modelleri
cercevesinde, kitlesel olarak gergeklestiriimektedir. Kitlesel degerleme
modeli (mass appraisal system) olarak da adlandirilan model tabanli
degerleme sisteminde, emsal tasinmazlarin alim-satim fiyatlari ve
karakteristikleri ile birlikte, degeri belirlenecek taginmazlarin
karakteristikleri bilgisayar ortaminda degerleme modelleri vasitasiyla
butlincll olarak islenmekte ve gayrimenkul degerleri tespit
edilmektedir. Yani sistemin; (1) taginmazlarin alim-satim fiyatlari, (2)
karakteristikleri ve (3) degerleme modeli olmak lizere li¢ ana unsuru
bulunmaktadir.

e

HOLLANDA...
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Ulkede, emsal nitelikteki taginmazlarin alim-satim fiyatlari, diger
birgok Avrupa Ulkesinde oldugu gibi, noterler tarafindan hazirlanan
sozlesmelerden elde edilmektedir.

Alim-satim fiyatlarinin mevcudiyeti kadar dogrulugu da degerleme
sonuglarinin etkinliginde buylik énem tagidigindan, Hollanda’da bu
bilgilerin saglkli olmasina 6zel nem verilmektedir.

Eger noterler, beyan edilen fiyatin tagsinmazin pazar degerinin
altinda oldugunu fark ederse, gelir ofisini bilgilendirmekte, gelir ofisi
de alim-satim harcini pazar degeri Gzerinden hesaplamaktadir.

Fiyat bilgilerinin dogrulugunu saglayan bir diger husus ise,
vatandasglarin beyan ettikleri fiyat kadar tutulu satis (mortgage)
kredisi alabilmesidir. Yani, fiyatin diistiik beyan edilmesi durumunda,
tasinmazi satin alan kisi, ancak beyan ettigi fiyat kadar kredi
alabilecektir. Bu ve benzeri yaptirnmlar, vatandaslari alim-satim
fiyatlarini dogru beyan etmeye zorlamaktadir.
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Ozel olarak degerleme sektoriini diizenleyen bir yasa bulunmamakla
birlikte mesleki profesyonel érgitler sayesinde degerleme sektori
kontrol edilmektedir.

Degerleme ydntemleri ve bunlarin nasil kullanilacagi, degerlemeye
iliskin genel esaslar ve degerleme uzmaninin haiz olmasi gereken
ozellikler RICS tarafindan yayinlanan “Red Book” ile tarif edilmektedir.
Red Book, Turkiye’ de de SPK mevzuatinda yer alan Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na benzer, genel ve genis anlamda
tanimlamalar yapan bir metindir.

MRICS unvani RICS tarafindan koruma altindadir ve lyeleri disinda
kimsenin kullanmasi yasaktir. Yasal olarak herhangi bir kisinin
degerleme yapmasinin 6nlinde bir engel olmasa da bankalar RICS
Uyeleriyle calismayi tercihe ettikleri icin dolayl da olsa RICS Uyeleri
disinda kimsenin degerleme yapmasi yasal olarak engellenmis
durumdadir.

Kredi veren kuruluslar dahili veya harici degerleme uzmanlari ile

calismaktadirlar. Bu uzmanlarin hepsi RICS uyesi olmak zorundadirlar.
Degerleme hizmet bedeli degerlemesi yapilan varligin degerine gére

degismektedir. 2005 yilindaki ortalama degerleme rapor bedeli 175
sterlindir...
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Degerleme sektorl, Fransa Emlak Uzmanlan Enstitiisii
(Degerleme Uzmanlari Birligi benzeri) gatisi altinda toplanmistir.
Bu enstitl; degerleme iginin genel kosullarini, metotlarini,
metotlarin uygulama esaslarini ve meslek mensuplarinin tagimasi
gereken etik kurallari agiklayan bir cergeve dokiimani

hazirlamistir. Bu belge RISC degerleme konseptlerine gok
yakindir.

Enstitinln yani sira, degerleme sirketlerinin olusturdugu
AFREXIM isimli bir kurum da sektore iliskin diizenlemeler
getirmektedir ancak bu kurumun yaptirim giict Gyeleriyle sinirlidir.

Gerek enstitli, gerekse AFEXIM, TEGOVA tarafindan verilen
“Recognised European Valuer” unvaninin getirdigi tanimlama ve
standartlari kabul etme egilimindedir.
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25 Mart 1981 tarihli Mortgage Piyasasi Dlizenleme yasasi ile
degerleme sekt6rl kontrol ediliyor. 27 Mart 2003 tarihli bakanlik emri ile;
degerlemede kullanilacak metotlar, bu metotlarin hangi durumlarda
kullanilacagi (ticari, konut vs.) ve hangi degerlerin (piyasa degeri, kira
degeri vs.) hesaplanacagi konularini net bir sekilde agiklayan ek yasal
diizenlemelerin yapilmasi 6ngérulmustr.

Maliyet, karsilastirma ve gelir yontemleri kullaniimaktadir.

Degerleme raporlarinin formati ve igerigi 85/2003 sayili bakanlik
genelgesinde ¢ok acik bir sekilde tarif edilmistir.

Bilgisayar destekli otomatik degerleme modelleri kalite kontrol amaciyla
kullaniliyor.

Degerleme uzmanlari kredi veren kurulus tarafindan veya degerleme
sirketleri tarafindan istihdam edilmek zorundadir.

Degerleme uzmanlarinin mimar veya miihendislik egitim almis olma ve
o6zel bir gayrimenkul tipinin degerlemesinde (konut gibi) uzmanlasmis
olma sarti var.
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7

Degerleme sektoriini diizenleyen herhangi bir yasa B

yoktur.
Sertifika/lisans mevcut degildir.
Maliyet, kargilastirma ve gelir ydntemleri kullaniliyor.

“Degerleme uzmani” unvani yasal koruma altinda degil,
herkes kullanabilir..

Kredi kurumlarinin gcogunlugu degerleme hizmetini
disardan satin almaktadir..

Bilgisayar Destekli Degerleme Modelleri kullaniimiyor.

Tl
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Degerleme Uzmanhginin Avrupa’daki Yeri

.
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25 Mart 1981 tarihli Mortgage Piyasasi Diizenleme yasasi ile degerleme sektori kontrol ediliyor.
27 Mart 2003 tarihli bakanlik emri ile; degerlemede kullanilacak metotlar, bu metotlarin hangi
durumlarda kullanilacag (ticari, konut vs.) ve hangi degerlerin (piyasa degeri, kira degeri vs.)
hesaplanacagi konularini net bir sekilde agiklayan ek yasal diizenlemelerin yapiimasi
ongorulmustar.

Bankalar, yukarida belirtilen yasal diizenlemeler disinda degerleme yaptirarak kredi
kullandirabilirler ancak bu krediler ipotek teminatli menkul kiymet ihracinda kullanilamaz. (Tirkiye
ile ayni uygulama). Bu sebeple, ispanya’ da kullandirilan mortgage kredilerinin hemen hemen
tamami yukarida bahsedilen yasal diizenlemeler ¢gergevesinde yapilmaktadir.

Kredi/Milk dederi orani; verilen kredinin Mortgage Kanunu Teminati (TMSF benzeri bir koruma)
altinda olmasi halinde azami % 60 olabilir. Konut Kredilerinde bu oran % 80.

Aralik 2007 de yapilan diizenlemeyle konut kredilerindeki % 80 olan kredi kullandirma oraninin %
95 e kadar gikarilmasina izin verilmistir, ancak bu durumda % 80 in Gzerindeki kisim igin sigorta
yaptiriimasi sarti getirilmistir.

Maliyet, karsilastirma ve gelir ydntemleri kullaniimaktadir.

Degerleme raporlarinin formati ve igcerigi 85/2003 sayili bakanlik genelgesinde gok acik bir
sekilde tarif edilmistir.

Bilgisayar destekli otomatik degerleme modelleri kalite kontrol amaciyla kullaniliyor.

Degerleme uzmanlari kredi veren kurulus tarafindan veya degerleme sirketleri tarafindan
istihdam edilmek zorundadir.

Sektori diizenleyen yasalarda, degerleme uzmanlarinin ve sirketlerinin teknik altyapilari, i¢
denetim mekanizmasi, tecriibeleri ve yeterliliklerine dair cok acik ifadelerle belirtiimis kurallar var.
Degerleme uzmaninin bagimsizhgi ilkesini diizenleyen ayri bir yasa da (41/2007) mevcuttur.
Degerleme uzmanlarinin mimar veya mithendislik egitim almis olma ve 6zel bir gayrimenkul
tipinin degerlemesinde (konut gibi) uzmanlasmis olma sarti var.

Degerleme sirketleri ve bankalarin degerleme birimleri ispanya Merkez Bankasi tarafindan
listeye alinmistir ve denetlenmektedir. ra
Mesleki sorumluluk sigortasi zorunludur.
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HOLLANDA

Stichting VastgoedCert dederleme sektoriini diizenleyen tek kurumdur. Daha énce pek
¢ok kurumu s6z sahibi oldugu sektdrde 2004 yilinda kokli bir degisiklik yapilmis ve hepsi
tek cati altinda birlestirilmistir.

Kema Quality B.V. tarafindan lisanslanan degerleme uzmanlari uzmanlik alanlarina gére
konut, ticari, tarim ve vergi basliklari altinda siniflandirilirlar. AB igindeki en detayli ve
profesyonel yapilanma Hollanda’ da bulunmaktadir.

2001 yilinda konut kredilerinde kullaniimak tizere Contactorgaan Hypothecair Financiers
(CHF — Konut Finansman Kuruluslari Birligi) tarafindan standart degerleme rapor formati
belirlenmistir. CHF Uyeleri sadece bu formatta hazirlanan degerleme raporlarini kabul
etmektedirler.

Vergilendirme amaciyla hazirlanan degerleme raporlarinin sayisi gok fazla oldugu igin bu
raporlarin hazirlanmasinda bilgisayar destekli otomatik degerleme metodlari
kullaniimaktadir. Ayrica kalite kontrol amagli olarak da bilgisayar programlari
kullaniimaktadir.

Yasal olarak sadece, Stichting VastgoedCert tarafindan kayit altina alinmis degerleme
uzmanlari kendi uzmanlik alanlarina (konut, ticari, tarim, vergi) bagl olarak “XXX
Degerleme Uzmani” Ginvanini kullanma hakkina sahiptirler.

Mesleki sorumluluk sigortasi zorunlulugu olmamasina karsin RICS, NVM gibi meslek
orgutlerinin tyelerine yaptigi tavsiyeler neticesinde galisanlarin blyik cogunlugunun
sigortasi vardir. Hollanda yasalarinda degerleme uzmanini misterisine karsi dogrudan
sorumlu kilan bir hiikkiim bulunmamaktadir.
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Ozel olarak degerleme sektorlinu diizenleyen bir yasa bulunmamakla birlikte mesleki
profesyonel orgitler sayesinde degerleme sektori kontrol edilmektedir.

Degerleme metodlari, metodlarin nasil kullanilacagi, degerlemeye iliskin genel esaslar ve
degerleme uzmaninin haiz olmasi gereken vasiflar RICS tarafindan yayinlanan Red Book
ta tarif edilmektedir. Red Book, Turkiye’ de de SPK mevzuatinda yer alan Uluslararasi
Degerleme Standartlar’ na benzer, genel ve genis anlamda tanimlamalar yapan bir
metindir.

Kredi veren kuruluslar dahili veya harici degerleme uzmanlari ile galismaktadirlar. Bu
uzmanlarin hepsi RICS Uyesi olmak zorundadirlar. Degerleme hizmet bedeli degerlemesi
yapilan varligin degerine gore degismektedir. 2005 yilindaki ortalama degerleme rapor
bedeli 175 sterlindir.

Mesleki Sorumluluk Sigortasi zorunludur. Degerleme talebinde bulunan misteriler bu
sigortanin varligini mutlaka kontrol etmektedirler. Sigortanin garanti ettigi tazminat bedeli,
degderleme uzmaninin/sirketinin cirosuyla orantili olmak durumundadir ve bu tazminat
bedeli de isverenler tarafindan kontrol edilmektedir.

MRICS Unvanini RICS tarafindan koruma altindadir ve Uyeleri disinda kimsenin
kullanmasi yasaktir. Yasal olarak herhangi bir kisinin degerleme yapmasinin éniinde bir
engel olmasa da bankalar RICS Uyeleriyle galismayi tercihe ettikleri icin dolayli da olsa
RICS Uyeleri disinda kimsenin degerleme yapmasi yasal olarak engellenmis durumdadir.
RICS tarafindan degerleme raporiarinin bigim ve igerigi Red Book’ ta yayinlanmaktadir.

iTi]
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ALMANYA

Degerleme sektoriini diizenleyen ¢ok sayida yasa var. Bu yasalarda degerleme isleminin
cesitli metotlara gore nasil yapilacagi da tarif ediliyor.

Degerleme raporunun formati ve igerigi de yasalarda tarif ediliyor.

Bilgisayar destekli otomatik degerleme modelleri kalite kontrol amaciyla kullanihyor.
Degerleme uzmanli@i meslegi ve unvani yasal koruma altinda degil ancak kredi kurumlari
DIN EN45013/ISO 17024 ile sertifikalandirlmis veya RICS lyesi uzmanlarla galismayi
tercih ediyorlar. Boylece dolayli bir denetim mekanizmasi galisiyor.

Mesleki sorumluluk sigortasi igin yasal zorunluluk yok ancak pratikte sigortasi olmayan bir
uzmanin sektorde is alma sansi yok.

FRANSA

Degerleme sektori, Fransa Emlak Uzmanlari Enstitlisi (Degerleme Uzmanlar Birligi
benzeri) ¢atisi altinda toplanmistir. Bu enstitli; degerleme isinin genel kosullarini,
metodlari, uygulama esaslarini ve meslek mensuplarinin tagimasi gereken etik kurallari
aciklayan bir gergeve dokiimani hazirlamistir. Bu belge Ingiliz degerleme konseptlerine cok
yakindir.

Enstitlinin yani sira, degerleme sirketlerinin olusturdugu AFREXIM isimli bir kurum da
(LIDEBIR benzeri) sektére iliskin diizenlemeler getirmektedir ancak bu kurumun yaptirim
guicu tyeleriyle sinirlidir.

Gerek enstitui, gerekse AFEXIM, TEGOVA tarafindan verilen “Recognised European
Valuer” unvaninin getirdigi tanimlama ve standartlari kabul etme egilimindedir.
Mesleki sorumluluk sigortasi zorunludur.

ITU
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Degerleme sektorune iliskin yasal diizenleme mevcut degil ancak Yeminli Degerleme
Uzmanlari Birligi sektért duzZenliyor. Bu birlik Ekonomi ve Adalet Bakanliklarinca
denetleniyor.

Degerlemeye iliskin olarak bankalar ve finansal kurumlar kendi diizenlemelerini de
kullaniyorlar. Mortgage kredilerine yogunlasmis finansal kurumlarin cok daha detayli
diizenlemeleri var.

Ulusal tapu kayit sisteminin olmamasi sebebiyle, Yunanistan’ da yakin gelecekte bilgisayar
destekli otomatik degerleme programlarini kullaniimasi miimkiin gérinmemekte.

Sadece Yeminli Degerleme Uzmanlari Birligi tyelerinin “Yeminli Degerleme Uzmani”
unvanini kullanma hakki var. Birlik; mihendis, mimar ve ekonomistlerden olusan Uyelerine
egitim imkani saglamaktadir.

Degerleme raporlari, bankalarin ig teftis mekanizmasi tarafindan periyodik olarak kontrol
edilmektedir.

MACARISTAN

1997 yilinda yurirlige giren Mortgage Bankalari ve Bonolari yasasi degerleme sektoriine
herhangi bir diizenleme getirmemistir.

Degerleme uzmanlarini temsil eden resmi bir kurum bulunmamakla birlikte RICS ve
TEGOVA gibi bazi uluslararasi meslek érgutleri Macaristan da faaliyet gdstermektedirler.
Degerleme uzmani Ginvanininn kullanimiyla ilgili herhangi bir yasal kisitlama s6z konusu
degildir.

Bankalar, degerleme islemlerinde RICS, TEGOVA gibi meslek érgutlerinin tyeleriyle
calismayi tercih etmektedirler.
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BELGIKA
Degerleme sektorini dizenleyen herhangi bir yasa yok.
Sertifika/lisans mevcut degil.
Maliyet, karsilastirma ve gelir ydntemleri kullanihyor.
“Degerleme uzmani” unvani yasal koruma altinda degil, herkes kullanabiliyor.
Kredi kurumlarinin gogunlugu degerleme hizmetini disardan satin aliyor.
Bilgisayar Destekli Degerleme Modelleri kullaniimiyor.

CEK CUMHURIYETI
Degerleme sektoriinii diizenleyen 190/2004 sayili yasa var. Tlrkiye'deki Konut Finansman
sistemini diizenleyen yasaya benzer bir yasa.
Ticari Lisanslar Yasasi kismen degerleme uzmanlarina iligskin diizenlemeler barindiriyor,
asgari egitim seviyesi vs. gibi...
Maliyet, karsilastirma ve gelir ydontemleri kullaniliyor.
“Degerleme Uzmani” tinvani yasal koruma altinda degil, herkes kullanabiliyor ancak kredi
veren kuruluslar kendilerini korumak amaciyla lisansh kisilerle galisiyorlar.
Mesleki sorumluluk sigortasi zorunlulugu var.

DANIMARKA

Degerleme sektorii, Mortgage Kredileri Yasasi’ nin ikinci béliimiinde diizenleniyor.

Danimarka Finansal Denetleme Kurumu, bilgisayar destekli otomatik degerleme modelinin

kullanimi igin bir bankaya izin vermis durumda ancak bu modellerin kullanimi igin hentiz bir

gasal dlzenleme yapilmis degil, birkag banka daha finansal denetleme kurumuna izin

asvurusunda bulunmus.

Degerleme uzmanlari gogunlukla bankalar tarafindan istihdam ediliyor.

Degerleme uzmanlari bankalar tarafindan istihdam edildigi igin mesleki sorumluluk

sigortasi uygulamada yaygin degil, risk bankalara ait. S 3
Ny [TU
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Kat miilkiyetine giris...
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R
Miilkiyet hakki sadece parsel
sinirlari ile belirtilen zemin
tizerinde kisithi olmayip, ayni
zamanda parsel lizerine inga
edilmig tiim birimler igin de s6z
konusudur...
KAT MULKIYETI KANUNU
l Kanun Numarast 1634
Kabul Tarihi :23/6/1965
| d Yaymnlandg R. Gazete : Tarih : 2/7/1965 Say1: 12038
» P Yaymnlandigi Diistur  : Tertip : 5 Cilt: 4 Sayfa : 2932
R
[
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Kat miilkiyetine giris...

Buna gére; Tamamlanmis bir yapinin kat,

daire, is blirosu, diikkan, magaza,
mahzen, depo gibi béliimlerinden ayri
ayri ve bagsl basina kullanilmaya elverisli
olanlarn iizerinde, o gayrimenkuliin
maliki veya ortak malikleri tarafindan

Kat Miilkiyeti hiikiimlerine gére,
bagimsiz miilkiyet haklari kurulabilir
(634/Md.1).

Yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir
yapinin, yukarida yazili nitelikteki bélliimleri
lizerinde, yapi tamamladiktan sonra
gecilecek kat miilkiyetine esas olmak Uizere,

arsa maliki veya arsanin ortak malikleri
tarafindan, bu kanunun hiikiimlerine gére

irtifak haklari da kurulabilir.
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Kat miilkiyetine giris...
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anagayrimenkulln ayri ayri ve basli basina
kullaniimaya elverisli olup, bu kanun hiukimlgrige
gobre bagimsiz miilkiyete konu olan b@ﬁwﬂérine
(bagimsiz béliim); ="
bagimsiz boltimler Gzerinde kurulan mlkiyet

hakkina (kat miilkiyeti) ve bu hakka sahip
olanlara (kat maliki);

Anagayrimenkulin bagimsiz bélimleri diginda
kalip, koruma ve ortaklaga kullanma veya
faydalanmaya yarayan yerlerine (ortak yerler);
kat maliklerinin ortak malik sifatiyla paydasi
bulunduklari bu yerler Gzerindeki faydalanma
BB | haklarina (kullanma hakk);
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Kat miilkiyetine giris: Tanimlar...

Q Bir arsa lizerinde ileride kat
mulkiyetine konu olmak lzere
yapilacak veya yapilmakta olan bir
veya birden ¢ok yapinin bagimsiz
bélimleri icin o arsanin maliki veya

ortak malikleri tarafindan bu kanun
hikiimlerine gore kurulan irtifak

hakkina (kat irtifaki);

O bu hakka sahip olanlara da (kat
irtifak sahibi);

/ Q Arsanin, kanunda yazili esasa gore
e e bagimsiz bélimlere tahsis edilen ortak

mulkiyet paylarina (arsa paysi);

O Kat milkiyetinin veya irtifakinin
kurulmasina ait resmi senede
(s6zlesme) denir.
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Kat Miilkiyetinin Kurulmasi Sartlari

1) Plan ve projesinde mevcut olan anayapinin butiin
bagimsiz béliimlerinin tamamlanmis olmasi gerekir.

2) Anagayrimenkul lizerindeki yapinin tamaminin

kargir olmasi gerekir. Ahsap bir binada kat miilkiyeti
kurulmaz.

3) Bir arsa iizerinde birden gok yapinin olmasi
halinde, vaziyet planina goére tiim bagimsiz
boliimlerden % 40’inin tamamlanmasi durumunda,
bitmis kisimlar i¢in kat miilkiyetine gecilebilir.

4) Bagimsiz boliimlerin elverigli (kullanima)
olduguna dair iskén belgesinin alinmig olmasi.

5) Tapu Sicil Mudirligine dilekge ile talep.
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Kat miilkiyeti icin gerekli belgeler...

Liste

Her bagimsiz bolimun arsa payini, kat, daire gibi cinsini ve bunlarin (1) den baslayip
sira ile giden numarasini, malikini gosterir biitiin paydaslarca imzalanmig noterden
tasdikli liste.

Gerek bagimsiz bolumlere iligkin arsa paylarinin tespiti, gerekse maliklerin bagimsiz
bolumleri sahiplenmesi igin bitiin paydaslarin anlagsmasi sarttir.

Bu anlasmanin yapilabilmesi igin éncelikle tiim bagimsiz birimlere bir deger bicilerek
anyapinin toplam degeri hesaplanir. Her bagimsiz bélliim varsa eklentileri ile birilkte
giindin rayi¢ bedelleri dikkate alinarak degerlendirilir. Bu deger arsa bedeli ve insaat
bedeli toplamidir. Bulunan toplam deger, tespit edilen her bir bagimsiz béliim
degerine ayri ayri oranlarak, o bagimsiz béliime iliskin arsa payi bulunmus olur.

Paydaslar, bu arsa pay! tzerinden kendi hisseleri de dikkate alinarak bagimsiz
bolumleri kendi aralarinda anlasarak paylasirlar. Ozellikle kooperatif tiriinden
calismalarda bu paylasimlar kur’a yontemiyle yapilmaktadir. Paylasim neticesinde
ortaya cikan deger farkliliklari paraya donustirilerek ortaklar arasinda
borglandirmaya da gidilebilmektedir. Bu durumda birimler arasindaki deger
farkliliklarinin giderilmesi igin, de@er farklari paraya donustiirilerek serefiye payi
olarak deger kaybina ugrayan paydasa ddeme yapllir.
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Liste ? -

kat

i,

150
180
200
200
150
120

150 150
150 180
150 200
150 200
120 150
100 120

Toplam Gayrimenkul Degeri = 2.820 TL

18 17 16 Besinci kat

13 14 15 Dérdiincii

12 11 10 giincii kat

Eltilaepnat:;( 7 8 9 jkinci kat ﬂl

S 4 Birinci kat

1 2 3 Ze_min kat
‘ 15/282 15/282 15/282
18/282 15/282 18/282
20/282 15/282 20/282
20/282 15/282 20/282
15/282 12/282 15/282
12/282 10/282 12/282
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18-15/282 | 17-15/282 | 16-15/282 Besinci kat

13-18/282 | 14-15/282 | 15-18/282 | [y on i poe

12-20/282 | 11-15/282 | 10-20/282 Ugiincii kat

7-20/282 | 8-15/282 | 9-20/282 | jkinci kat

6-15/282 | 5-12/282 | 4-15/282 | Bjrinci kat Malik Listesi

1-12/282 | 2-10/282 | 3-12/282 | zemin kat
Bulundugu | Bagimsiz Arsa Payi Niteligi Eklentisi | Maliki
Kat Boliim No
Zemin 1 12/282 Diikkan Depo Ali Bey
Zemin 2 10/282 Diikkan yok Ziya Bey
Zemin 3 12/282 Diikkan yok Osman Efendi
Birinci 4 15/282 Mesken yok Ayse Hanim
Birinci 5 12/282 Mesken yok Ayse Hanim
Birinci 6 15/282 Mesken yok Ali Bey
ikinci 7 20/282 Mesken yok Metin Ay
ikinci 8 15/282 Mesken yok Recep Efendi
ikinci 9 20/282 Mesken yok Osman Efendi
Ugiincii 10 20/282 Mesken yok Ali Kemal
Ugiincii 1 15/282 Mesken yok Fatma Hanim
Uciincii 12 20/282 Mesken yok Ali Bey
Dérdiincii |13 18/282 Mesken yok Fatma Hanim
Dordiincii 14 15/282 Mesken yok Fatma Hanim
Dordiincii 15 18/282 Mesken yok Ali Kemal
Besinci 16 15/282 Mesken yok Cemal Bey
Besinci 17 15/282 Mesken yok Cemal Bey
Besinci 18 15/282 Mesken yok Ziya Bey
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TASINMAZ
(GAYRIMENKUL)
DEGERLEMESI

MORTGAGE
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(tutulu satig) Nedir..?

. MORTGAGE sistemi...

¥

N

Mortage kelime anlami olarak ipotek teminati anlamina gelir. Konut kredileri
kapsamindaki bir tiir tagsinmaz finansman sistemi olarak tanimlanabilir. Mortage
sistemi ile konut sahibi olmak igin yeterli birikimi bulunmayan kisilere kira 6demesi
yapar gibi aylk dusik taksitler ile 6deme yaparak ev sahibi olma imkani
sunulmaktadir. Uzun vadeli yatirnnm araglardan biri olarak tercih edilir.

L4 Mort: (Fransizca) Oli + Gage: (Almanca) Rehin

®  Mortgage: Gayrimenkuliin, borg bitene (6lene) kadar rehin verilmesi
© Mortgage Senedi: Borglu ile banka arasinda imzalanan kontrat
L]

Mortgage Sistemi: Alicilarla tasarruf sahipleri arasinda koprii olan finansman sistemi.
Temelde gay ilan, k sti prosesi.

Kredi alacaklar ve ipotekler
kargiliginda menkul kiymet

BIRINCIL IKINCIL (FINANSAL)
PIYASALAR PIYASALAR
Konut alicis

Tasarruf sahipleri

i o belirlenmis Bu menkul kiymetierin <l
C:> sartiarla” (standart) glivencesinde disik I I I I I I I <:>
krediler verilir maliyetli fon toplanir

Bu ucuz kaynaklar tekrar
sisteme aktarr

: oz f
= ‘ ! www.geomatik.tu.edu.tr
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Ekonomik
Istikrar

Menkul
Kiymetlestirme

K

Devlet

Tesvikleri
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MORTGAGE sistemi: Basari kosullari...

asal Tapu kayitlarinin glvenilirligi, gincellenmesi, kolay erigimi,
ipoteklerin hizl tesisi, degeriemenin dogrulugu, kanuni takip
Cerg:eve slreg hizi...vb. konularda standardizasyona gidilmeli

Konut Her gegen giin artan konut talebine paralel olarak konut arzi
gelistiriimezse, konut fiyatlar giger, orta gelirlinin erigimi azalir
ArZI
ve gayrimenkul balonlari olugur.

Konut Finansman

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [ @tyomralioglu |

Distk enflasyon = kredilerin faiz ylkini azaltir. Enfasyon,
reel faiz, istihdam...vb degiskenler geligimig Ulkeler seviyesine
gelmese bile, belirli diizeylerde istikrarli gitmelidir.

Birincil piyaslarda verilen krediler “menkul kiymet araglari” ile
Ikincil Piyasaya satilir, yeni konut kredileri igin likidite saglanir.
Ikincil Piyasalarin etkin olmasi, Birincil Piyasalarda kalite,
standardizasyon ve hacimlere bagldir.

Konutlarin mortgage kredileri ile alinmasi kiltirinin yerlesmesi
zaman alir. Avrupa'da 200, Amerika'da 80 yil aldi. Nifusumuzun
%60'inin geng olmasi (29 yas alti) bu sireci hizlandirabilir.

Vergi muafiyeti, taksitlere destek, alt gelirilere diigik faiz,
pesinatsiz...vb. - kredilerin cazibesini arttirir - konut piyasasi
buytr - kayitdigilik azalir - vergi gelirleri artar

www.geomatik.itu.edu.tr
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MORTGAGE sistemi: Tiirkiye’de gelisim siireci...
&
ok
[ Mortgage Taslagi (2004 ) ]
¥
( T.B.M.M (21Subat 2007) ]
¥
[ Cumhurbagkani (05 Mart 2007) ]
¥
( Resmi Gazete (06 Mart 2007) Tebligler & lkincil
Diizenlemeler
Merkez Bankasi Degisken Faiz Endeksi
Sanayi & Ticaret Sozlesme ve Sozlesme
Bakanlig Oncesi Bilgi Formu
- Ikincil Piyasa
t 4 S.PK Duzenlemeleri J
X4
| e
. g
s Vergi Dizenlemeleri
Maliye Bakanhig: (BSMV)
@%""El!.
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X% ': ~ Sanayl ve Ticaret Tapu ve Kadastro
LA Bakanllgl GeneIMudurIugu
T
._(‘ s Merkez BankaS| Kredi Kayit Burosu
& Iquslen Bakanlgi

MORTGAGE sistemi: Tiirkiye’de aktorler...

( TOKI il Bankalar ] [Katiim Bankalari_| | BDDK ]

Beled| eler
Arsa Ofis
GeneIMudurIugu
Milli Emlak
GenelMudurligi \
Bayindirlik ve iskan
Bakanligi

[ Leasing Firmalari_| [Finansman Sirketleri] [ SPK ]
ipotek Finansman
Kurulusu
Turkiye Degerleme
Uzmanlari Birligi
Mortgage

Yatirimcilari Koruma

Sistemi Fonu

Bankalar Birligi

2 Mallye Bakanligi Turkiye Sigorta ve GYO'lar Emeklilik Fonlari
- — Reaslrans
Hazine Mustesarlig| Sirketleri Birligi ( Tuketiciler ] [ Brokerlar ]
Eixm
EIP © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | K3 www.geomatik.itu.edu.tr
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& - Proje Halinde

n:

Fonu

Konut Finansman
Varliga Dayali
Menkul Kiymet (ABS)
N Bireysel
e Variik Finansman

Fonu

3
$ Portfoy Satgi

$ Aylik Odeme
i,

Q

| -Tamamianmis

PERISTREELPLERY  Varlik Teminath Kiymet (Asset Covered Bond)
$ Kurukusu
Fonlama
~Bankalar
-Katiim Bankalar {OFK)
= Yeniden Finansman ~Finansal Kiralama Sirketieri
- Finansal Kiralama ~TOK
- Kentsel D&nisam Projeler|
- TOK!'nin Grettigi konutlar
- Koopertatifierin konutlar,

Ipotek Teminatl Kiymet (Mortgage Covered Bond)

Konut Finansman
Fonu (KFK)

Kurumsal
Variiga Dayal (Emekllilk ‘
Menkul Kiymet (ABS) Fonlary, >
Sigorta $irk) 2
Varlik Finansman i

@%""El!.
o

Fonu (VFK)

g
g

2 &
. i
www.geomatik.tu.edu.tr
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MORTGAGE sistemi: Tiirkiye’de kapsam...

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [I] @tyomralioglu |

Amaclar

Konut edinme amagl krediler
Konutun finansal kiralama yoluyla kiralanmasi
Mevcut kredilerin yeniden finansmani

ingaat agamasindaki konutlar

Mevcut konutu teminat gostererek kredi kullandirimi (Home Equity)

Insaat Zinciri

INSAAT TAMAMLANDI
Kat

Imar Mimari/Statik/ Insaat Yapi Kullanim "
Durum Mekanik/Elektrik) (Yapi) Izin (Iskan) Molkiyet
Belgesi Projeler Ruhsati Tapusu Belgesi Tapusu

Belediye'den H Belediye' Binanin Tapu'da  Belediye Tapu'da
“parsel” igin ve Belediye denalini  dogru tahsis Iskan Bi:rros_u tesis
alinyor Proje Teknik yor. kuruldugunu ediliyor. ‘nca herseyin  edilir.
Birimi'nden garantiliyor. Muteeahit, Pprojelerine
onaylatiliyor Su basman ayn daireleri uygun yapilip

seviyesinde ayri kisilere _yapﬂa_dlgn
(topraktan 1 satabiliyor inclenir
metre yukar)
Bu agsamada
Kat rtifaki
Kkurulabilir...

www.geomatik.itu.edu.tr
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MORTGAGE sistemi: avantajlar, getiriler...
[___EskiSistem |l VYeniSistem _____|

« Konut alim, Refinansman, «Konut alim, Refinansman, ingaat projeleri,
Ingaat projeleri Leasing, Ipotek teminatli ihtiyag kredileri

«Sabit « Sabit, Degisken & Hybrid

*BSMV, Tapu Harcl, *BSMV, Tapu Harcl,

Damga Vergisi Damga Vergisi muafiyeti

*Bagvuru Formu & +Sézlesme Oncesi Bilgi Formu

Sézlesme «Sozlegmenin igerigi genisledi

«Standart Yok *Teminat havuzu igin konut kredileri %75

> : B +*SPK lisansli gayrimenkul
Ekspertiz Standart Yok
: *DASK (Zorunlu) *DASK
Sigorta
*Yangin ? (teblig bekleniyor)

*Mevcut ve max faizle 2 ayri deme plani

*Teminat havuzu igin ipotek teminathlar %5C

degerleme uzmanlari

*Hayat ? (teblig bekleniyor)

gﬁ

)
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MPch Eski Sistem

eminat + Ipotek, nakit karsilg,
kefalet
rken + Ceza Yok
K apama
: + 5 igglini iginde ihbar, 2 aylik
anuni gecikme, 90.giin takip, 1 aylik
akip muacceliyet uyarisi sarti

* Rehnin paraya gevrilmesi

« ihalenin feshi red:%10 ceza
« Satig! durdurma teminati:%15

= * Ayipli maldan

Bankanin « Kampanyali satiglarda hig,

SIS [V geregi gibi, gecikmeli teslim
B Donemsel * Yok

Dekont

nr

. MORTGAGE sistemi: avantajlar, getiriler...

+ Ipotek

+ Erken 6deme & kapamalarda, kapama
tutarinin %2'sine kadar ceza (Sabit faiz)

« 5 isglin iginde ihbar, 2 aylik gecikme,
90.gun takip, 1 aylik muacceliyet uyarisi

* Rehnin paraya gevrilmesi
* Haciz

+ ihalenin feshi red: konut bedelinin %20
« Satigi durdurma teminati: %30

« Ayipli maldan 1 yil igin, kredi miktar kada
« Kampanyall satiglarda hig, geregi gibi,
gecikmeli teslimatta miteselsil sorumlu

* Gider dagilimini igeren dekont
génderimi yapilacak

gﬁ
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TASINMAZ
(GAYRIMENKUL)
DEGERLEMESI

BILIRKISILIK ve
SPK DEGERLEME
UZMANLIGL..?
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Bilirkisilik..?

Bilirkisi: Kamulastirmaya konu gayrimenkul veya hakkin degerinin belirlenmesi
hususunda uzmanhga ve teknik bilgiye sahip gergek kisi mihendis, mimar ve
sehir plancilaridir. HUMK'nun 275. maddesinde bilirkisi, yargicin bilmedigi,
¢6zUmu Ozel veya teknik veya deneysel kurallar gerektiren hallerde, oy ve
gorusunu bildiren kimse olarak tanimlanmaktadir.

6754 sayih Bilirkisilik Kanununun 6. maddesi ile Bilirkisilik Yonetmeliginin 33.
maddesi geregince, 2017 yili Ekim Ay itibariyle adli ve idari yargi alaninda
yuratulen bilirkisilik faaliyetinin yapilabilmesi igin, bilirkisilik yapacak

kisilerin "Bilirkisilik Temel Egitimi’ni tamamlamalar ve katilim belgesi sahibi
olmalar1 gerekmektedir.

Egitimlere katilmak icin adaylarin ilgili kanun ve yénetmeliklerce bilirkisi olma
Ozelliklerine haiz olmalari gerekir. 03.08.2017/30143 sayili Resmi Gazete de
yayimlanan "Bilirkisilik Yonetmeligi" Madde 30/1.fikra uyarinca ; Mesleginde 5

(bes) yilik kidemi olanlar bilirkisi olabilirler.

MADDE 15 — (1) Bilirkisiler yemin ederek gorev alir. (2) Bilirkisiler, toplumsal
sorumluluk bilinci ile gérev yapmak, dogruyu beyan etmek, tarafsiz davranmak
ve gorevini 6zenle yerine getirmek, herkesin tizerinde birlesebilecegi, kabul

edilebilir, objektif ve bilimsel gérus bildirmek, stbjektif degerlendirmelerden
kaginmak zorundadir.

200

Bilirkisilik..2
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Bilirkisi raporlarimin sunulmas:

MADDE 16 - (1) Bilirkisi kurulu, kamulagtinlacak gayrimenkul mal ve kaynak ile emsal
gayrimenkullerin bulundugu yere mahkeme heyeti ile birlikte giderek, hazir bulunan ilgilileri de
dinledikten sonra, gayrimenkul mal veya kaynagin degerini belirleyen gerekgeli raporunu on bes giin
iginde mahkemeye verir. Bilirkisilerce yapilan deger tespitinde, idarece belgelerin mahkemeye
verildigi giin esas tutulur.

Raporlarda bulunmasi gereken asgari bilgiler

MADDE 17 - (1) Bilirkisi raporlarinda;

a) Kamulastirilacak gayrimenkul mal veya kaynagin; cins ve nevinin, yiizolgiimiiniin, kiymetini
etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarinin ve her unsurun ayri1 ayri degerinin, varsa vergi beyanmnin,
kamulagtirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmig kiymet takdirinin, arazi olmasi hélinde
kamulagtirma tarihindeki mevkii ve sartlarina gore ve oldugu gibi kullamilmasi hilinde
getirecegi net gelirinin, arsa olmasi halinde kamulagtirma giiniinden onceki 6zel amaci
olmayan emsal satiglara gore satiy degerinin, yapi olmasi halinde resmi birim fiyatlarinin,
yapi maliyet hesaplarimin ve yipranma payinn,

b) Bedele etki eden tiim kanuni verilerin, imar verilerinin, gayrimenkuliin 6zgiin nitelik ve
kullamm seklinin, degeri etkileyen hak ve yiikiimliiliiklerin, gayrimenkul iizerindeki ayni ve
sahsi irtifak haklarim ve gayrimenkul miikellefiyetlerinin, kadastro ve aplikasyon bilgilerinin,
milli bir gayrimenkul bilgi sistemi icin gereken verileri i¢eren ozet bilgi formunun,

¢) Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif dlgiilerin ayri ayri irdelenmesi ve belirtilmesi
sarttir.

(2) Raporlarda, biitin bu unsurlarin cevaplari ayri ayri belirtilmek suretiyle ve ilgililerin
beyanlari da dikkate alinarak, herkesge anlasilabilir nitelikte gerekgeli degerlendirme neticesinde
hazirlanarak kamulagtirilacak gayrimenkul mal veya kaynagin degeri agik ve net olarak belirtilir.

(3) Bu asgari bilgileri igermeyen bilirkisi raporlarinin  mahkemeye sunulmasi halinde, '
taraflarin itirazi {izerine veya mahkemelerce resen ek rapor istenilebilir.

201
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Bilirkisilik..?
3 - BILIRKISILIGIN ONEMI ve OZELLIKLERI

Bilirkisiligin sagladig: teknik bilgileri degerlendirmek ve sentez yapmak gérevi yargica aittir.
Ancak, bu bilgiler, dogru, kolay anlagilabilir, soruna 1sik tutabilir nitelikte oldugu zaman yargi¢
tarafindan degerlendirilebilir. Bu nedenle yargica bilimsel yonden dogru, kolaylkla
anlagilabilen, biitiin yonleriyle soruna 1sik tutabilen bilgileri verme gorevi bilirkisiye
diismektedir.

Bilirkisilik zor bir gorevdir. Iyi bir bilirkisi olabilmek igin, sadece bilimsel ve teknik yonlerden,
hazirhik yeterli degildir. Bilirkisi, bilimsel sonuglar1 yargic icin kolay anlagilabilir hale getirmeyi
mutlaka basarmahdir.

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | @wumraliogm - ‘ ‘ www.geomatik.itu.edu.tr
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4 - BILIRKISILiK ILKELERI
Uzmanhk : Bilirkisi konusunda uzman olmahdir.

Gerekge: Gerekgesiz rapor, etik ilkelerle bagdasmaz. Rapor, siradan insanlarin kavrayabilecegi,
ulagilan sonug¢ ve baglantiyi kolaylikla kurabilme olanagi tanimalidi. Kamit elde edilmeyen
durumlarda, siipheye dayanarak karar mekanizmasmi hata yapmaya yoneltebilecek,
sorumluluk dogurabilecek goriis bildirmekten kaginmahdir.

Adalet ve Esitlik: Bilirkisiler, taraflara esit mesafede olmahdir. Yargi karsisinda taraflarin
esitligi, yargict oldugu gibi, bilirkisiyi de baglar. Bilirkisi yargicin veya diger tarafin bilgisi disinda
taraflardan biriyle goriisemez. Ya da bilgisine basvuramaz.

Tarafsizhk: Bilirkisi, 6nce kendine, sonra baskalarina kars1 kendini 6zgiir hissederek, higbir etki
altinda kalmaksizin gahsabiliyorsa tarafsizdir. Bunun igin, taraflara bilirkisiyi ret, bilirkisiye de,
¢ekilme olanag: saglanmustir. Bilirkisi, taraflara kin, garez, sempati, hayranhk ve diismanlik hisleriyle
hareket etmemelidir.

Ozen: Bilirkisi gorevini ozenle yapmalidir. Yargilamanin amaci olan gercege ulasmak adina,
stirece yardimcr olan bilirkisinin, mahkemeyi aydinlatabilmesi i¢in, gérevini, tim boyutlariyla ve
ozenle yerine getirmesi sarttir. Dava dosyasiny, biitiin ayrintilanyla inceleyerek, uzmanlik alaniyla ilgili
biitiin arastirma ve incelemeleri yaparak, somut olayla ilgili sentez yapmak zorundadir.

Raporun igeriginde, taraflar her yoniiyle belirtilmeli, gorevlendirildigi konunun alt1 ¢izilmeli ,
arastinlan konunun ayrintilarina inilerek , gerekgeler ve yapilan hesaplamalar ile sonuca varilmali,
sonu¢ boliimiinde , gorevlendirmede istenilen konularda kisa, tam, net, agik.basit bir anlatim tarz1 ile
yamtlanmal ve imza unutulmamalidir.

Sir Saklama: Bilirkisiler, gorevlerini yaparken edindikleri sirlar saklamak zorundadirlar.

Ekip Cahismasi: Kurul halinde gorevlendirilen bilirkisilerin birlikte ¢alismasi gerekir. Uzmanlik
alanlan farkh olanlarin bir diizen iginde bir araya gelerek, gerekli incelemeyi yapmalan, birlikte bir
sonuca varmalari gerekir. Kurulda gérev alanlarin, birbirlerinin uzmanlk alanlarina saygili olmalari,
bdylece olgun, demokrat ¢alismalar, hakim olmalidir.

Giivence: Bilirkisilerin sorumluluklar, tarafsizhklan, yiiksek kamu menfaatlerinden s6z edildigi

kadar, halen, maalesef giivencelerinin yeterli olusundan s6z edilmemektedir. —
Prof. Dr. Tahsin it ttik.itu.edu.tr
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5- BILIRKiSi MEVZUATI ve BILIRKiSININ SORUMLULUGU
A)- BILIRKIiSi MEVZUATI

Bilirkisiligin ilk ana mevzuati 18.06.1927 giin, 1086 sayith Hukuk Usulii mahkemeleri
Kanununun 275 ile 286 maddeleri ile diizenlenmistir.04.11.1983 giin, 2942 sayih Kamulagtirma
Kanunu da ana mevzuattan sayilir.

B)- BILiRKiSiLIGIN SORUMLULUGU

. Bilirkisi her seyden once, kendi vicdanina kars1 sorumludur.

. Davadaki taraflara kars1 sorumludur.

. Konusuyla ilgili yargi organlarina kars1 sorumludur.

. Iyi veya kotii davranislarindan dolay1 en yakin gevresine ve kamuya karsi sorumludur.

. Meslek odasina karsi sorumludur.

HUMK nun 275. maddesi uyarinca, hakimlik mesleginin gerektirdigi genel ve hukuki bilgi ile
¢oztimlenmesi miimkiin olan konularda bilirkisi dinlenemez.

04.12.2004 giin, 5271 sayili Ceza Muhakemesi Kanununun 62 ila 72 nci maddeleri bilirkisi
kurumu ile ilgili konulari igermektedir.

Ayrica, tiim bilirkisilik konularinda
bilirkisilerin kendilerine resmen belirlenen iicret disinda, herhangi bir nedenle ¢ikar saglamalar:
kesinlikle yasaktir. Aksi davramista bulunanlar, CEZA MUHAKEMESI KANUNU uyarinca
hapis ve para cezasi ile cezalandirihir.

gibi Kk lasgtirma Davalarinda da,

1du s
5 4
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............ Asliye Hukuk Mahkemesine
Bilirkisi/EK Bilirkisi Raporu

Esas No

Davaci :
Davaci Vekili :
Davah :
Davah Vekili :
Dava Konusu:

Giris
Dava Konusu ve Talep
Yasal Dayanaklar
Degerlendirme Tarihi
Taginmazin Tapu Kaydi, Cins ve Nevi
Yargitay'in  ngordiigii davalh ve emsal taginmazlan Dbirlikte gosteren Olgekli,
Koordinatli-Karelajh Harita (vaziyet plani)
Taginmazin Nitelikleri ile Degerini Etkileyen Faktérler
inceleme ve Tespitler
Tagmmazin Net Geliri/Rayici/Maliyeti ve Birim Degerinin Hesaplanmas

iliskin Arazi+Bina+Mi il hdesat Toplam Degerlerinin Hesaplanmast
Artan veya Azalan Kisimlanin Degerlendirilmesi
Objektif Deger Artigma Konu Hususlann Incelenmesi, Enkaz veya Maliyet Bedellerinin
Hesaplanmasi
Tiim Bilgilerin Iiginda Kamulagtirmaya Konu Taginmazin Toplam Degerinin Hesaplanmasi
Sonug ve Kanaat

Ekler :

Bilirkisi (1) Bilirkisi (2)  Bilirkisi (3)  Bilirkisi (4)  Bilirkisi (5)

Adi Soyadi
Unvani :
Oda Sicil No :
iMzZA

Not: raporun bir sayfadan fazla olmasi halinde son sahife haricinde bilirkisilerin paraflart acilir.
© Prof. Dr. Tahsi Sayfalar sonlarina alt bashk olarak Dosya No/ Esas No/ Sayfa x/y a¢il.
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SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanhigi

SERMAYE PiYASASINDA FAALIYETTE BULUNANLAR iGiN LISANSLAMA VE SicCiL
TUTMAYA iLiSKiN ESASLAR HAKKINDA TEBLIG

(Vi-128.7)

(14/8/2014 tarihli ve 29088 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.)

BIRINCI BOLUM
Amag, Kapsam, Dayanak ve Tanimlar

Amag

MADDE 1 - (1) Bu Tebligin amaci, sermaye piyasasi kurumlarinda ve halka agik
ortakliklarda galisanlarin mesleki yeterliliklerini, bilgi ve becerilerini tespit etmek amaciyla
yapilacak sinavlara, bu sinavlar sonucunda verilecek lisanslara, lisanslarla ilgili dizenlenecek
egitim programlarina ve lisansli personelin sicilinin tutulmasina iliskin usul ve esaslari
diizenlemektir.

Kapsam
MADDE 2 - (1) Bu Teblig, Kanunda belirtilen sermaye piyasasi kurumlarinda ve halka agik
ortakliklarda galisan belirli unvan veya niteliklere sahip kisileri kapsar.

Dayanak
MADDE 3 - (1) Bu Teblig, 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun
128 inci maddesinin birinci fikrasinin (f) bendine dayanilarak hazirlanmigtir.

-
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SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanhigi

SERMAYE PiYASASINDA FAALIYETTE BULUNANLAR iCiN LISANSLAMA VE SicCiL
TUTMAVYA iLiSKiN ESASLAR HAKKINDA TEBLIG

(Vi-128.7)

(14/8/2014 tarihli ve 29088 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.)

iKinci BOLUM
Lisans Tiirleri, Lisansa Tabi Personel ve Lisans Alma $artlari

Lisans tiirleri

MADDE 5 - (1) Sinavlarda basarili olunmasi ve diger lisans alma kosullarinin saglanmasi
halinde alinabilecek lisans tiirleri agsagida siralanmaktadir:

a) Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 1 Lisansi,

b) Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 2 Lisansi,

c) Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi,

¢) Tirev Araglar Lisansi,

d) Kurumsal Yonetim Derecelendirme Lisansi,

) Konut Degerleme Lisansi,
g) Gayrimenkul Degerleme Lisansi.

VII. KISIM 2
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SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanhigi

SERMAYE PiYASASINDA FAALIYETTE BULUNANLAR iGiN LISANSLAMA VE SicCiL
TUTMAYA iLiSKiN ESASLAR HAKKINDA TEBLIG

(Vi-128.7)

Lisansa tabi personel

MADDE 6 - (1) Halka agik ortakliklarda, yatinm kuruluslarinda, kolektif yatinm
kuruluslarinda, derecelendirme kuruluslarinda, gayrimenkul degerleme sirketlerinde ve
Kanunda yer alan diger kurumlarda ¢alisanlardan belirli unvan veya niteliklere sahip olanlar,
Kurul diizenlemeleri ile zorunlu tutulmasi halinde, 5 inci maddede sayilan lisanslardan bir veya
birkagina sahip olmak zorundadirlar.

(2) Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisansina sahip olanlar Sermaye Piyasasi
Faaliyetleri Diizey 2 veya Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 1 Lisansinin gerekli oldugu,
Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 2 Lisansina sahip olanlar Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey
1 Lisansinin gerekli oldugu, Gayrimenkul Degerleme Lisansina sahip olanlar da Konut Degerleme
Lisansinin gerekli oldugu gorevlerde ¢ahsabilirler.

(3) (Degisik:RG-10/7/2015-29412) Genel mudiirler, genel miidiir yardimalar, birim
yoneticileri ve ara yoneticiler harig, lisansa tabi personelin lisans alincaya kadar ilgili lisans sahibi
bir personele bagl olarak yardimci seklinde ¢calismasi miimkiindr. Yardimai olarak ¢alisilan siire
farkh kurumlarda ve farkh lisans alanlarinda dahi olsa 3 yili gecemez. Yardimar olarak ¢alisan
personel, lisans konusu faaliyetleri bagl oldugu lisans sahibi personelin gozetiminde yiiritiir ve
yuriittiigii faaliyetlere iliskin sorumluluk bagh oldugu lisans sahibi personele ait olur. Yardimc
olarak ¢alisan personelin sayisi, faaliyetlerin hacmi ve yapisiyla uyumlu olacak ve i¢ kontrol
zayifigina yol agmayacak sekilde belirlenir. Lisans sahibi bir personele en fazla 5 yardimci
baglanabilir.

(4) Lisans sahibi kisilerin lisansa tabi gorevlerde ¢alsabilmelerine iligkin Kurulca tecriibe
ve/veya belli egitim programlarina katiim sarti getirilebilir.
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SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanhigi

SERMAYE PiYASASINDA FAALIYETTE BULUNANLAR iGiN LISANSLAMA VE SiCiL
TUTMAVYA iLiSKiN ESASLAR HAKKINDA TEBLIG

(VI1-128.7)

(14/8/2014 tarihli ve 29088 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.)

Lisans alma sartlari

MADDE 7 - (1) Belirli bir lisansin alinabilmesi igin belirlenmis okul diizeyinde mezuniyet
sartinin saglanmasi ve ilgili lisans sinavinda basarili olunmasi gerekmektedir.

(2) Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 1 Lisansi ve Konut Degerleme Lisansi igin en az 2
yillik yiiksekdgretim diizeyinde, diger tiim lisanslar igin ise en az 4 yillik yiiksekogretim diizeyinde
egitim alinmig olmasi gerekmektedir.
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SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanhigi

SERMAYE PiYASASINDA FAALIYETTE BULUNANLAR iGiN LISANSLAMA VE SiCiL
TUTMAVYA iLiSKiN ESASLAR HAKKINDA TEBLIG

(VI1-128.7)

(14/8/2014 tarihli ve 29088 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.)

Lisanslara gore sinav konulan
MADDE 9 — (1) Lisans turlerine gore sinav konular asagida siralanmaktadir:

f) Konut Degerleme Lisansi;

1) Dar kapsaml sermaye piyasasi mevzuati ve meslek kurallari,
2) Gayrimenkul degerleme esaslari.

g) Gayrimenkul Degerleme Lisansi;

1) Dar kapsamli sermaye piyasasi mevzuati ve meslek kurallari,
¥ . 2) Gayrimenkul degerleme esaslari,

§ 3) insaat ve gayrimenkul muhasebesi,

4) Gayrimenkul mevzuati.

(2) Sinav konularinin alt bashklar Kurul tarafindan belirlenir.
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SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanhigi

SERMAYE PiYASASINDA FAALIYETTE BULUNANLAR iGiN LISANSLAMA VE SiCiL
TUTMAVYA iLiSKiN ESASLAR HAKKINDA TEBLIG

(VI1-128.7)
(14/8/2014 tarihli ve 29088 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.)

Sinavlarin yapilmasi ve bagvuru esaslari
MADDE 11 — (Degisik:RG-27/1/2017-29961)
(1) Lisanslama sinavlari, Kurul tarafindan verilen yetki cercevesinde, bu Tebligde
belirlenen esaslara uygun olarak SPL tarafindan yapilir. Sinavlarda ¢oktan seg¢meli sorular
N sorulur. Sinavlar elektronik ortamda ve/veya yazili olarak gergeklestirilebilir. Sinav basvuru
esaslari, basvuruda bulunacak kisilerde aranacak nitelikler, sinav sekli, alt konu bashklar, soru
adetleri, sorulann puan ve agirhiklan gibi hususlar SPL’nin internet sitesinde agiklanir.

- (2) Sinav basvurulan internet tizerinden kabul edilir. Sinav giris belgeleri de yine adaylar
tarafindan internet lzerinden ahnir. Sinav giris belgeleri ayrica sinava katilacak adaylarin
adreslerine postalanmaz. Sinava girecek kisilerin basvurularn {izerinde gerekli incelemeler

- yapildiktan sonra sinava girmesi uygun bulunanlar, sinav tarihinin 15 giin 6ncesinden sinav

tarihine kadar SPL’nin veya SPL’nin isbirligi yaptig kurulusun internet sitesinden fotografli sinav

giris belgelerini yazdirarak alirlar. Basvurular, asagidaki hususlardan birinin varlig halinde
reddedilebilir:

a) Basvuru sahibinin bu Tebligde aranan kosullar tagimamasi,

b) Basvuruya eklenmesi gereken bilgi ve belgelerin eksik olmasi,

c) Verilen bilgi ve belgelerin dogru olmamasi ve gergegi diiriist bir bicimde yansitmamasi.

(3) Sinavlarin elektronik ortamda yapilmasi durumunda bu hususa iliskin esaslar SPL
tarafindan hazirlanan ve Kurulca onaylanan bir yonerge ile diizenlenir.

vy r 7
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SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanhigi

SERMAYE PiYASASINDA FAALIYETTE BULUNANLAR iGiN LISANSLAMA VE SiCiL
TUTMAVYA iLiSKiN ESASLAR HAKKINDA TEBLIG

(VI1-128.7)

Ek-1

Lisans Gerektiren Unvan ve Gorevler

Unvan ve Gérevler Gerekli Lisanslar
YATIRIM KURULUSLARI

Araci Kurum

Gayrimenkul Yatirim Fonu
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
GAYRIMENKUL DEGERLEME SIRKETLERI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Konut Degerleme Uzmani

Gayrimenkul Degerleme Lisansi

Gayrimenkul Degerleme Lisans
Konut Degerleme Lisans
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SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanhigi

(Seri: VIII, No: 35)
(12/8/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.)

8.2. SERMAYE PiYASASINDA DEGERLEME FAALIYETLERINE
iLISKIN DUZENLEMELER
8.2.1. SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE
GAYRIMENKUL DEGERLEME HiZMETi VERECEK SIRKETLER
iLE BU SIRKETLERIN KURULCA LISTEYE ALINMALARINA
iLISKIN ESASLAR HAKKINDA TEBLIG(*)
AMAC, DAYANAK, TANIM VE KISALTMALAR

Amac ve Kapsam(**)

MADDE 1 — (Degisik: Seri: VIIl, No: 53 sayili Teblig ile) Bu Tebligin amaci,
sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklarin, sermaye piyasasi mevzuati uyarinca
gayrimenkul degderlemesi yaptirmalari zorunlu tutulan islemlerine iliskin olarak
gayrimenkul degerleme hizmeti verecek gayrimenkul degerleme sirketlerine iliskin
esaslari belirlemek ve listeler olusturmak, Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A
maddesinin doérduncu fikrasi cercevesinde yapilacak degerleme faaliyetine iliskin
esaslari duzenlemek ve dederleme raporu standartlarini belirlemektir.

Kurulca listeye alinan Gayrimenkul Degerleme Sirketlerinin sermaye piyasasi
mevzuati uyarinca yaptiklari degerleme faaliyeti disindaki degerleme faaliyetleri, bu
Tebligin kapsami disindadir.

Dayanak

MADDE 2 — Bu Teblig, 28/7/1981 tarihli ve 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanununun 15/12/1999 tarih ve 4487 sayili Kanunla degdisik 22 nci maddesinin birinci
fikrasinin (r) ve (t) bentlerine dayanilarak hazirlanmistir.
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Sirket
Gayrimenkul

Gayrimenkul Degerleme

Konut Degerlemesi

", Gayrimenkul
k Degerleme Sirketi

SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanhigi

8.2. SERMAYE PiYASASINDA DEGERLEME FAALIYETLERINE
iLiSKiN DUZENLEMELER

(Seri: VIII, No: 35) 8.2.1. SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESiNDE
GAYRIMENKUL DEGERLEME HIZMET| VERECEK SIRKETLER
(12/8/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.) ILE BU SIRKETLERIN KURULCA LISTEYE ALINMALARINA

iLISKIN ESASLAR HAKKINDA TEBLIiG(*)

Gayrimenkul degerleme sirketini,

(Ek: Seri: VIII, No: 53 sayili Teblig ile) 22/11/2001
tarih ve 4721 sayih Turk Medeni Kanununun 704
uncud maddesi cercevesinde tasinmaz maualkiyeti
kapsamina giren arazi, tapu kutugunde ayn sayfaya
kaydedilen bagimsiz ve surekli haklar ile kat mulkiyeti
katagune kayith bagimsiz bolumleri,

(Degisik: Seri: VIII, No: 58 sayihh Teblig ile) Bir
gayrimenkulun, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalann belli bir tarihteki
muhtemel degerinin badgimsiz ve tarafsiz olarak
takdirini,

VIIl, No: 53 sayihh Teblig ile) (Degisik:
No: 58 sayili Teblig ile) Kanunun 38/A
in dorduncu fikrasi ¢gercevesinde, konutlarin
belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve
tarafsiz olarak takdirini,

(Degisik: Seri: VIIl, No: 53 sayili Teblig ile) Bir
gayrimenkulun, gayrimenkul projesinin  veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu
degeri etkileyen gayrimenkulun niteligi, piyasa ve
cevre kosullarini analiz ederek uluslararas: alanda
kabul gormus degerleme standartlan cercevesinde
yvazili olarak raporlayabilecek duzeyde bilgi ve
tecrube sahibi degerleme uzmanlar vasitasiyla takdir
edilmesi konusunda faaliyet gosteren ve Kanunda
gayrimenkul degerleme kurumu olarak ifade edilen

hizmet girbgg
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(Seri: VIII, No: 35)

Degerleme Uzmani

N Sorumlu Degerleme
e "« Uzmani

SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanhigi

8.2. SERMAYE PiYASASINDA DEGERLEME FAALIYETLERINE
iLiSKiN DUZENLEMELER

. SERMAYE PiYASASI MEVZUATI GERGEVESINDE
GAYRIMENKUL DEGERLEME HIZMETi VERECEK SIRKETLER

8.2.

o

(12/8/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.) ILE BU SIRKETLERIN KURULCA LISTEYE ALINMALARINA

iLISKIN ESASLAR HAKKINDA TEBLIG(*)
hizmet sirketini
(Degisik: Seri: VIIl, No: 53 sayili Teblig ile) Bir
gayrimenkulin, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesini
yapacak gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan
tam zamanh istihdam edilen veya degerleme
sirketleri ile tam zamanh istihdam edilmeksizin,
sozlesme imzalamak suretiyle degerleme hizmeti
veren, Kurulun lisanslamaya iliskin duzenlemeleri
cercevesinde asgari 4 yillik Ganiversite mezunu,
gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 3 vyl
tecrubesi olan ve kendilerine Gayrimenkul Degerleme
Uzmanhgi Lisansi verilen Kisileri,

o T

(Degisik: Seri: VIIl, No: 58 sayili Teblig ile) Sirketin
o6denmis sermayesinde asgari %10 oraninda pay
sahibi olan, gayrimenkul degerlemesi alaninda en az

5 yil tecrubesi olan, degerleme uzmani sayilmak igin
belirtilen diger sartlarin tamamini tasiyan ve sirket
adina degerleme calismasini kendi Kisisel
sorumluluklan ile yuraten ve sirket adina degerleme
raporlarint tek basina imzalamaya vyetkili olan '
degerleme uzmanlarini,

¢ 11U
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8.2. SERMAYE PIYASASINDA DEGERLEME FAALIYETLERINE
ILiSKIN DUZENLEMELER

(Seri: VIll, No: 35) 8.2.1. SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE

GAYRIMENKUL DEGERLEME HiZMETi VERECEK SIRKETLER

(121812001 tarihi ve 24491 sawi Resmi Gazete'de vavimlanistr) ILE BU SIRKETLERIN KURULCA LISTEYE ALINMALARINA
USdeniennie uzZinainan i,

Konut Degerleme
Uzmani . (Ek: Seri: VIIl, No: 53 sayili Teblig ile) Sermaye
Piyasasi Mevzuatinin gerektirdigi hallerde, konut
8. Bolum

degerlemesi yapan ve degerleme sirketlerinde tam zamanh
istihdam edilen veya degerleme sirketleri ile tam zamanh
istihdam edilmeksizin, sozlesme imzalamak suretiyle konut
degerlemesi hizmeti veren Kurulun lisanslamaya iliskin
duzenlemeleri c¢ercevesinde asgari 4 yilhk dniversite
mezunu, gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 1 yil
tecrubesi olan ve kendilerine Konut Degerleme Uzmanhdi
Lisansi verilen Kigileri,

Musteri : (Degisik: Seri: VI, No: 53 sayili Teblig ile) Degerleme
yaptirmak uzere sirket ile sozlesme imzalayan gercek ve
tazel kisgileri,

Degerleme Uzman

Yardimcisi : (Ek: Seri: Vi No: 58 sayili Teblig ile). Kurulun
lisanslamaya iliskin dazenlemeleri cercevesinde; asgari 4
yillik Gniversite mezunu, Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgi
Lisansi Sinavini gegcmis, gayrimenkul degerleme uzmaninin
sahip olmasi gereken tecrabe sartini tasimayan kisileri,

Konut Degerleme

Uzman Yardimcisi : (Ek: Seri: VI, No: 58 sayihh Teblig ile). Kurulun
lisanslamaya iliskin duzenlemeleri cercevesinde; asgari 4 A
villik  Gniversite mezunu, Konut Degerleme Uzmanhgi i
Lisansi Sinavini gecmis, konut degerleme uzmaninin sahip
olmasi gereken tecrube sartini tagsimayan Kisileri

ifade eder.
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