DUNYADA TASINMAZ DEGERLEME

= Gelismis ulkelerde tasinmaz degerlemesi isi, tasinmaz
degerleme sirketleri tarafindan yapilmakta olan ciddi bir
meslek dali olarak ele alinmaktadir.

= Meslek kuruluslari tarafindan altyapisi olusturulmus,
gerekli teknik ve etik kurallari belirlenmistir (Keykubat,
2006).



Tasinmaz Degerlemesine lliskin

Mesleki Kuruluslar

Tasinmaz degerleme mesleginin oOzellikli bir alan olmasi, teknik

detaylarinin fazla olmasi ve mesleki etik kurallarin olusturulmasinin
onemi nedeniyle, bu alanda

» uluslararasi degerleme standartlarini olusturmak ve yayginlastirmak,
guvenilirligi ve seffafligi saglamak,

» ulusal duzeydeki mesleki orgutleri tek c¢ati altinda toplayarak bilgi
aligverigini kolaylastirmak ve

* pbu meslegin tanitiimasina katkida bulunmak maksadiyla ulusal ve
uluslararasi bazda ¢ok sayida mesleki degerleme kurulusu kurulmustur
(Keykubat, 2006).



Tasinmaz Degerlemesine lliskin Mesleki
Kuruluslar

Tasinmaz degerlemesine iliskin mesleki kuruluslarin baslica amaclari
sunlardir:

Mesleki etiklere uygun calisacak tasinmaz degerleme uzmanlari
secmek ve onlari yetistirmek amaciyla kural ve kriterler koymak,

Yeni ekspertiz stajyerlerini yetistirmek ve yetismis olanlarin da mesleki
beceri ve bilgilerini artirmak amaciyla egitim sistemleri kurmak ve
gelistirmek,

Tasinmaz degerleme uzmanlarinin gorevleri sirasinda uyacaklari
mesleki standartlari ve profesyonel etikleri duzenleyen yonetmelik ve
tebligleri hazirlamaktir (Keykubat, 2006).



Tasinmaz Degerlemesine lliskin
Mesleki Kuruluslar

IVSC (International Valuation Standards Committee)
(Uluslar arasi Degerleme Standartlari Komitesi)

Birlesmis Milletler'e bagl olarak calisan ve bunyesindeki Uye

organizasyonlar (137 ulkeden 200 uye) ile Dunya Bankasi, OECD,
Uluslararasi Muhasebeciler Birligi ve degerleme orgutleri ile yakin
isbirligi icinde calisan kurulusun baslica amaci,

Tasinmaz degerlemesi alaninda standart kurallar olusturmak ve tyeler
arasindaki igbirligini arttirmaktir.



Tasinmaz Degerlemesine lliskin

Mesleki Kuruluslar

TEGOVA (The European Group of Valuers'
Associations) (Degerlemeciler Birligi Avrupa Grubu)

TEGOVA, Avrupa'nin cesitli Ulkelerinde kurulu bulunan tasinmaz

degerleme kuruluglari arasindaki koordinasyonu saglayarak igbirligini
arttirma ve tasinmaz degerlemesi alaninda standart birtakim kurallar
koymak amaciyla kurulmus bir orgut olup, bunyesinde halen 37
ulkeden 72 uye kurulus ve 70 bin nitelikli degerleme uzmanini
bunyesinde bulundurmaktadir.



Tasinmaz Degerlemesine lliskin
Mesleki Kuruluslar

European Valuation Standards
(Avrupa Degerleme Standartlan)

EVS'de yer alan hukumler ve kurallar, degerleme mesleginin genel bir
cercevesini olusturmak icin kaleme alinmis olup, ulke mevzuatlarinda
yer alan hukumlere veya yargi kararlarina herhangi bir mudahale etme
amacl tasimamakta, sadece tavsiye niteliginde birtakim dizenlemeler
getirmektedir (Keykubat, 2006).



Tasinmaz Degerlemesine lliskin
Mesleki Kuruluslar

UDSK-Uluslararasi Degerleme Standartlari Komitesi

Birlesmis Milletlere bagli olarak calisan bir teskilat olan komitenin
baslica iki amaci vardir. Bunlar:

Kamu yararina mulklerin deger tespiti icin degerleme standartlarini
olusturmak, yayinlamak ve bu standartlarin dunya capinda kabuluni
saglamak,

Dunya devletlerinde uygulanan standartlar arasinda uyum saglamak ve
ortaya ciktikca bu standartlar arasindaki ifade ve uygulama
farkhhklarini belirlemek ve aciklamaktir (Cagatay, 2008).



TURKIYE’'DE TASINMAZ DEGERLEMESI

Turkiye'de tasinmaz degerlemesi ile tam olarak sorumlu bir kurulus
bulunmamaktadir. Kurumlar degerleme ihtiyaglarini kendi bunyelerinde
kuracaklari komisyonlar araciligiyla karsilamaktadir. Deger belirleme
yontemi ise tasinmazin tirune bagli olarak degismektedir.

Ornegin arsalar icin emsal, tarim arazileri i¢in gelir ve binalar icin de
maliyet yontemi kullaniimaktadir. Yapili tasinmazlar igin ise, arsanin
degeri emsal yontemi ile, binanin degeri de maliyet yontemi ile
belirlenir ve iki yontemde elde dilen deger toplanarak tasinmazin
degeri belirlenir.

iLi iLCESi MAHALLE-KOYU ADA PARSEL ALAN SOKAK DEGER RESIM HARITA
iZzMIR ¢iGLI  YENiMAHALLE 21566 1 502 8200/1  85,000.00 GOSTER GOSTER
iZMiR GiGLi  YENiMAHALLE 22253 8 510 87642 92,000.00 GOSTER G@STER
izMiR ¢iGLIi  YENIMAHALLE 22253 7 510 876412  88,000.00 &BOSTER ZOSTER




TURKIYE’DE TASINMAZ DEGERLEMESI

Tasinmaz degerlemenin en ¢ok kullanildigi alan Ulkemizde yatirimlar
icin arazi edinimi amaciyla tercih edilen Kamulastirma Yontemi ve
arsa-konut alim satimi ve kredi kullandiriimasi amaci ile piyasada
SPK lisansh firmalarca gercgeklestiriien ekspertiz  raporu

dlizenlenmesi isidir.

Degerlemenin en c¢ok kullanildigi bu alanlarla ilgili
yasal duzenlemeler dikkate alindiginda ise;




YASAL DAYANAKLAR

Tasinmaz degerleme konusunda esas alinan kanunlar agagidaki gibidir:

- Kadastro Kanunu

" Kat Mulkiyeti Kanunu

" Emlak Vergisi Kanunu

- Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun

- Arsa Ofisi Kanunu

- Kamulastirma Kanunu

= Ozellestirme Kanunu

Belediye Gelirleri Kanunu

Imar Kanunu

Vergi Usul Kanunu

Sermaye Piyasasi Kanunu v.b. Sayilabilir.

» Ayrica SPK tarafindan 2006 yilinda yayimlanan Sermaye Piyasasinda Uluslar arasi Degerleme
Standartlari hakkinda Teblig.

=  *Bu tebli§g 1 Subat 2017’de degistirilmis olup son hali SERMAYE PiYASASINDA DEGERLEME
STANDARTLARI HAKKINDA TEBLIG olmustur.

** Yapi Maliyet Hesabinda Yapinin Degerinin Belirlenmesinde Esas Alinan Mimarlik Ve Miihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak ..... Yih Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig

*** Yapi1 Maliyet Hesabinda dikkate alinacak Yipranma Paylari’nin hesaplanmasinda esas alinan Emlak Vergisine
Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Belirlenmesine iliskin Tiiziik

**** Yapl maliyet hesaplamalarinda eksik imalat olarak yapinin degerinden dugulecek degeri belirleyebilmek icin kullanilan T.C.
Sosyal Giivenlik Kurumu insaatin ikmal Edilen Kisminin Bina Maliyetine Oranlarini Gosterir Cetvel
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Kamulastirma Mevzuati agcisindan Kiymet Takdiri (Tasinmaz

Degerleme islemi)

*1982 Anayasasinda devletlestirmenin ger¢ek karsilik {izerinden yapilacag: ifade
edilmesine (Md.47) karsin, kamulastirma bedelinin ger¢ek karsilik olup olmadigi

belirtilmemis sadece "karsiliklar1 pesin 0denmek sartiyla® (md.46)
ifadesi ile yetinilmistir.

«1982 Anayasasi'nda bedelin hesaplanma tarz ve usulleri kanunla belirlenir
denilmektedir. Ayrica kanunun kamulastirma bedelinin_tespitinde verqi
bevanini, kamulastirma tarihindeki resmi _makamlarca vapilmis Kiymet
takdirlerini, tasitnmaz mallarm birim fivatlarim ve yvapr maliyet hesaplarini
ve diger objektif olciileri de dikkate alacag ifade edilmektedir.

*Anayasa’nin 46. maddesinde savilan dlciitlerle tasinmaza nasil deger
bicilecegini ¢ikarmak miimkiin _olmamaktadw. Nitekim bu maddedeki biitiin
unsurlar 2942 sayili Kamulastirma Kanununda yer alirken, 2942 sayili kanunun
11. maddesindeki hiikiimlerden sadece dordii, Anayasa’nin 46. maddesinde yer
almaktadir.
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4650 Sayili Kanun ile degisik 2942 Sayili Kamulastirma Kanununa gore; Bedel Tespit
Komisyonu (eski adiyla Kiymet Takdir Komisyonu) yada kamulastirmanin dava
yoluyla olmasi durumunda Bilirkigsi Kurulunda gorev alan bilirkigiler, kamulastirma
bedelinin ‘'takdirinde, K.K:’nun 11. maddesinde belirtilen unsurlari ayri ayri
gerekceleriyle incelemeli ve bunlara dayanarak kamulastirma bedelini tespit
etmelidirler. Bu amacgla asagidaki sekilde incelemeler yapilabilir:

Tasinmaz mal veya kaynagin;

a— Cins ve nevini,

b— Yuzolcimun,

c— Kiymetini etkileyebilecek butilin 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 (-++) mevki ve sartlarina gére ve oldugu gibi kullaniimasi
halinde getirecegi net gelirini,

g— Arsalarda, kamulastirma gdniinden &énceki 6zel amaci olmayan emsal satislara gore satis
degerini,

h—=Yapilarda, (--+) resmi birim fiyatlari ve yapi maliyet hesaplarini ve yipranma payini,

I— Her bir élcliniin etkisi aciklanmak kaydiyla bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif 6lgiileri,
(DEVAMI ARKA SAYFADA)

* f g h fikralarina gére; kamulastirma mevzuati kapsaminda, arsalar icin Emsal (Karsilastirma) Yéntemi, tarim arazileri igin
Gelir Yéntemi, bina ve yaplilar igin de Maliyet Yéntemi degerleme ydntemi olarak kullaniimaktadir.
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Esas tutarak diizenleyecekleri raporda biitiin bu unsurfarin cevaplarini ayri ayri
belirtmek suretiyle ve ilgililerin beyanini da dikkate alarak Sermaye Piyasasi
Kurulu tarafindan kabul edilen degerleme standartlarina uygun, gerekceli bir
degerlendirme raporuna dayall olarak tasinmaz malin degerini tespit ederler.

Tasinmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmayi gerektiren imar ve hizmet
tesebbisiniin sebep olacag deger artislari ile ilerisi igin diisiintilen kullanma
sekillerine gore getirecegi kar dikkate alinmaz.

Kamulastirma yoluyla irtifak hakki tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal
veya kaynakta meydana gelecek kiymet diistkltgiu gerekceleriyle belirtilir. Bu kiymet
dusukligl kamulastirma bedelidir.

5999 Sayili Kamulastirma Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
(Kabul Tarihi:18/6/2010)

Uzlasma; nakdi 6deme, idareye ait tasinmazin trampasi, idareye ait tasinmaz
tizerinde sinirli ayni hak taninmasi veya imar mevzuati cercevesinde baska bir
yerde imar hakki kullandirilmasi suretiyle yapilabilir.
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