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1. GIRIS

ayrimenkul degerlemesi; bir gayrimen-
Gkuh’jn satin alinmasi, satilmasi veya ki-

raya verilmesi, teminat gosterilerek
kredi alinmast, agik artirma ve/veya tasfiye ama-
ctyla satilmasi, gayrimenkul ic¢in hurda degeri
tespit edilmesi, sigortalama islemlerine esas
olacak degerin belirlenmesi, vergilendirme is-
lemleri ve kamu yarari i¢in bir devlet kurulusu
tarafindan yapilan istimlak islemlerinde kulla-
nilmasi, sirket birlesme, devir ve ele gecirmele-
rinde sirket aktifinde bulunan gayrimenkullerin
degerlerinin belirlenmesi, kiralama ve leasing
iglemlerine konu olan gayrimenkullerin degeri-
nin belirlenmesi ve gayrimenkullere iligkin ver-
gi matrahlarinin tespit edilmesi gibi oldukca ge-
nis sayilabilecek bir kapsamda gerekli goriilerek
gerceklestirilen bir faaliyettir. Bu baglamda;
gayrimenkul degerleme faaliyetinin toplumun
bir¢ok kesimi acisindan ve genel ekonomi agi-
sindan 6nemi daha kolay anlagilmaktadir.

Bu calismanin amaci; gerek yatirimcilar, kredi
kurumlari, konut sahibi olmak isteyenler ve
benzeri kesimler, gerekse gayrimenkullerle ilgi-
li islemler tizerinden vergilendirme yapmak du-
rumunda olan kamu otoritesi yani devlet kesimi
tarafindan biiyiik nem tagiyan gayrimenkul de-
gerlemesi konusunu aciklamak ve ozellikle ko-
nuya yonelik vergisel diizenlemeler agisindan
bazi degerlendirmeler yapmaktir.

2. GAYRIMENKUL FINANSMANINDA
DEGERLEME

Gayrimenkul degerleme islemi; kiralama ve/ve-
ya leasing islemlerine konu olan gayrimenkul-
lerin degerinin belirlenmesi, gayrimenkule da-
yali menkul kiymet ihraclarinda ve gayrimenkul

Konferansi, Istanbul 28 Mayis 2004, s.5

nance, No:2 2005, Vol .23, 5.123-140

portfoyii yoneten kolektif yatirim kuruluslarinda
portféyde bulunan gayrimenkullerin degerleri-
nin belirlenmesi, gayrimenkullere iliskin vergi
matrahlariin tespiti, ipotek portfoylerinin, te-
minatlarinin degerinin tespitinde ve mevzuat
uyarinca degerleme yapilmasi gerekli diger du-
rumlarda yapilmaktadir.!

Gelismis iilkelerin sermaye piyasalarinda yay-
gin olarak kullanilan gayrimenkule (gayrimen-
kul ve/veya konut ipotegine) dayali finansal
araclarin kaynagini gayrimenkullerin degerle-
mesinin teskil ettigi soylenebilir. Gelismis iilke-
lerde gayrimenkul degerlemesinin en dogru
(uygun) bir sekilde yapilmasi finansal kararlarin
alinmasinda biiylik 6nem tagimaktadir. Finansal
riskin az olmasi bir giivence olarak alinan varli-
gin degerlemesi piyasa aktorleri acisindan
onemlidir.

Bunlar:2

i.) Bankalar acisindan gayrimenkuliin bir kredi
giivencesi olarak kullanilmast,

ii.)Yatirnmcilar agisindan, ortak olunmasi diisii-
niilen firmalarin sahip olduklar1 gayrimenkulle-
rinin gercek degerinin bilinmesinin gerekliligi,

iii.) Bir ev sahibi olmak isteyen kisi/birey icin
konutun gercek degerinin dogru belirlenmesi
gerekliligi,

iv.) Emeklilik fonlarmin dogru fiyatlanmig bir
yatirim olanagi bulabilmesi,

v.) Teminat olarak alinan ve/veya yatirim yapilan
gayrimenkullerin degerlemesinin dogru yapil-
masl ve

vi.) Son olarak da kamu otoritesi agisindan gay-

Oziitiirk, Deniz Derelioglu, “Gayrimenkul Degerlemesi Konusunda SPK Diizenlemeleri”, Kurumsal Degerleme 2004

Gilbertson, Barry ve Duncan. Preston, “A Vision for Valuation Practice Briefing”, Journal of Property Investment & Fi-
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rimenkul ve gayrimenkule dayali olarak gercek-
lestirilen ve vergisel anlamda dikkate alinmasi
gereken islemlerin kolaylikla yerine getirilebil-
mesi icin de gayrimenkul degerlemesinin dogru
olarak yapilmasi biiyiik 6nem tagimaktadir.

Tiirkiye’de 4 Nisan 2001°de kurulan Degerleme
Uzmanlar1 Dernegi (DUD), degerleme uzmanli-
&1 mesleginin Tiirkiye’de gelistirilmesi amaciy-
la Bakanlar Kurulu’nun yurtdisi faaliyet izni ile
kurulmugtur. Bu dogrultuda Avrupa Degerleme
Orgiitleri Birligi TEGoVA ve IVSC Uluslarara-
st Degerleme Standartlar1 Komitesi'ne asil iiye
statiisiinde kabul edilmi§tir.3 Bu baglamda iilke-
mizde “Sermaye Piyasas1 Mevzuati” ¢cergevesin-
de Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere yone-
lik bir yasal diizenleme yapilmis durumdadir.
Ayrica, Uluslararasi Degerleme Standartlari
Teblig’i de 26100 sayili R.G.’de yayimlanmusgtir.

3. GAYRIMENKULLERDE DEGERLEME
KAVRAMI VE ONEMI

Gayrimenkul, genel anlamda fiziksel bir varlik
olan arazinin kendisi ve/veya bu arazi iizerine
insa edilmig bina ve/veya tesisler seklindeki su-
ni yapilar olarak tanimlanmaktadir. Yani mali
acidan gayrimenkul tanimi; genellikle arazi ve
arazinin tamamlayici parcasi olan bina ile tesis-
leri kapsamaktadir.* Ekonomik sistemin parcasi
olan taraflar farkli amaclar dogrultusunda gayri-
menkullerin degerinin tespit edilmesini isteye-
bilmektedirler. Bunlar Devlet, firmalar, finansal
kuruluglar ve bireyler olabilir.

Gayrimenkul degerlemesi, basta para ve serma-
ye piyasasi ile gayrimenkul sektorii olmak iize-
re genis bir kesimi ilgilendiren ve hatta iilke
ekonomisine de 6nemli boyutlarda etkisi olabi-
len bir faaliyettir. Gayrimenkul degerlemesi;
halka acik firmalarin ve gayrimenkul yatirim or-
takliklarinin gayrimenkul islemleri ile ipotekli
konut kredileri ve ipotege dayali menkul kiymet
islemlerinde de onemli bir islem olarak kabul
edilmektedir. Ozellikle gayrimenkule baglh kre-
di teminatlarinda ve ipotek kredilerinin menkul
kiymetlestirilmesi asamasinda onemli bir yere
sahip oldugu gtiriilmektedir.5

Gayrimenkul degerlemesi; olmas1 muhtemel bir
satin alma, satis veya kiraya verme, gayrimen-
kul karsilig1 teminat altina alinan uzun vadeli bir
kredi, agik artirma, tasfiye satiglari, hurda deger
tespiti, sigorta, vergi ve kamu yarart icin bir
devlet kurulugu tarafindan yapilan istimlak, gir-
ket birlesme, devir ve ele gecirmelerde sirket
aktifinde bulunan gayrimenkullerin degerlerinin
belirlenmesi, kiralama ve leasing islemlerine
konu olan gayrimenkullerin degerinin belirlen-
mesi ve gayrimenkullere iligkin vergi matrahla-
riin tespiti gibi oldukca genis sayilabilecek bir
kapsamda gerekli goriilerek yapilabilmektedir.®

Gayrimenkul degerlemesi, sadece deger hakkin-
da bir fikir vermekle kalmaz, ayn1 zamanda elde
edilen degeri destekleyen diisiince ve 6geleri de
icerir. Gayrimenkul degerinin tespitinde kullani-
lan bir¢cok ilke olmakla beraber bunlardan iicii-
niin 6n plana ¢iktig1 diistiniilmektedir.

3 Celen, Giiniz, Tiirkiye’de Degerleme Uzmanliginin Kurumsallasmasi”, Kurumsal Degerleme 2004 Konferansi, istan-

bul, Mayis 2004, s.2
4

Yomralioglu, Tahsin ve Recep Nisanci, Tiirkiye’de Harita Miihendisligi’nin Tasinmaz Degerlemesindeki Yeri ve Ro-

lii, Karadeniz Teknik Universitesi Rapor no:1, Mart 2006, Trabzon, s.3, http://www.jeodezi ktu.edu.tr/tahsin/yayinlar/

HKMO _ tasinmazdeg_raporu.pdf

5 Giingor, Eser, “Gayrimenkul Degerlemesinde Yeni Hedefler-Uluslar arasi Degerleme Standartlar1”, Active, Mart-

Nisan 2005, s.1-2

Giingor, Eser, Gayrimenkul Degerlemesi ve Tiirkiye’de Sermaye Piyasalarmda Gayrimenkul Ekspertiz Sirketleri-

ne Yonelik Diizenlemeler Yapilmasina ili§kin Oneriler, SPK Kurumsal Yatirimeilar Dairesi Yeterlilik Etiidii, Ekim

1999 Ankara, s.11
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Bunlar:’

i.) Ikame ilkesi: Bir seyin degeri, onun yenileme
degerinden fazla olamaz.

ii.) Uygunluk ilkesi: degerleme uzmaninca de-
gerleme yapilirken, gayrimenkuliin, bulundugu
cevrenin Ozellikleri ile uyumunun gozetilmesi
gerektigini ifade eder.

iii.) Beklenti ilkesi: beklenti ilkesi bir gayrimen-
kuliin, bugiinkii degerinin, gayrimenkuliin gele-
cekteki beklenen getirilerinin bir fonksiyonu ol-
dugunu varsayar (Ticari gayrimenkul veya ko-
nuttan saglanacak faydalarin bugiinkii degerinin
parasal ifadesi).

4. GAYRIMENKUL DEGERLEME YON-
TEMLERI

Bir gayrimenkul, gayrimenkul piyasasinda diger
benzer gayrimenkuller ile rekabet etmektedir.
Gayrimenkul degerlemesine yonelik olarak pi-
yasada bir ¢cok yontemin kullanildigi goriilmek-
tedir. S6z konusu degerleme yontemlerinden bir
¢ogu profesyonel degerleme uzmanlarinin dene-
yimleriyle gelistirilmis ve 6nde gelen uluslara-
rasi degerleme kuruluslari tarafindan kabul gor-
mektedir. Gayrimenkul alim-satiminda séz ko-
nusu gayrimenkuliin degerine ve kapasitesine
oncelikle bulundugu bolgeye bakilarak karar ve-
rilmektedir. Alim satim i¢in gayrimenkuliin bol-
gesinin ozelliklerinin yani sira konumu, sahiplik
bilgileri, ulagim imkanlari, tapu ve imar bilgile-
ri, satig yada kira bedelleri gibi tasinmaza ait bir
¢ok sorunun cevabi aranmaktadir. Cografi Bilgi

Haziran-Temmuz 2000, s.2-3

Sistemi (CBS) teknolojisi bu bilgilere ulasmada
iyl bir ara¢ olarak kabul edilmektedir. Bu an-
lamda gayrimenkuliin degerini tespit edebilen
yazilimlarin CBS’ye entegre edilmesiyle bir de-
gerleme sistemi gelistirilebilecegi diisiiniilmek-
tedir®.

4.1. Gayrimenkul Degerlemesinde Piyasa
(Pazar) Degeri Yaklasimi

ABD Gayrimenkul Degerleme Enstitiisii ve
Gayrimenkul Eksperleri Dernegi tarafindan da
kullanilan “piyasa degeri” kavramini su sekilde
aglklamaktadlr:9 “Adil bir satis icin gerekli olan
tiim kosullar altinda, bir gayrimenkul i¢in ser-
best rekabete acik bir piyasada para cinsinden
taktir edilen en yiiksek fiyattir. Burada, alict ve
satict ayr1 ayri ihtiyath ve bilgili hareket ederken
fiyatin gereksiz dig faktorlerce etkilenmemis ol-
dugu farz edilir.” Bu tanimlamanin bir benzeri
de Avrupa Degerleme Standartlari-EVS 4 de ya-
pilmaktadir. 10

Piyasa degeri; “Bir miilkiin, istekli alic1 ve satict
arasinda, taraflarin herhangi bir iligkiden etki-
lenmeyecegi sartlar altinda, hi¢cbir zorlama ol-
madan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama son-
rasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri
alim satim igleminde el degistirmesi gerektigi
takdir edilen tutardir.” seklinde tanimlanir. En
verimli ve en iyi kullanim kavrami Piyasa dege-
ri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir parcasi ola-
rak kabul edilmektedir. En verimli ve en iyi kul-
lanim su sekilde tanimlanmaktadir: “Bir miilkiin

Alp 1, Ali, “Gayrimenkul Degerlemesine Genel Bir Bakis: Oturma Amach Konutlarin Degerlendirilmesi”, Active,

Ozkan, Giilgiin ve Siikran, Yalpir ve Ali, Erdi ve Okan, Bekdik, “Tasinmaz Degerleme Amach Bir Modelleme Ornegi

ve CBS lle Entegrasyonu”, 3. Cografi Bilgi Sistemleri Bilisim Giinleri, 6-9 Ekim 2004, http://cbs2004 fatih edu.tr/down-

load/file507 .pdf

10
vember 2002,

Alp 1, Haziran-Temmuz 2000, s.1 ve Giingér, 1999, s.13-14
“European Mortgage Securitisation: A Valuer’s Guide”, This guide is published by TEGoVA, www.tegova.org, No-
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fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gercek-
lestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve de-
gerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine

ulastiran en olas1 kullanimidir” i,

Piyasa degeri; arsa veya binalarin degerleme gii-
niinde satin almaya ve satmaya istekli taraflar
arasinda yapilan bir 6zel sozlesmeyle, normal
bir donemde ve serbest piyasa kosullari altinda
belirlenen ortalama bir fiyattir. ipotekli kredi-
lendirme degeri (Mortgage Lending Value) ise;
bir degerleme uzmaninin, siirdiiriilebilirlik bag-
laminda uzun dénemli bir bakis agisiyla; bir gay-
rimenkuliin normal ve/veya yerel pazar kosulla-
rint dikkate alarak, ayrica, gelecekte gayrimen-
kuliin pazarlanabilirligi, mevcut kullanimi ve al-
ternatif uygun kullanim olanaklarini da hesaba
dahil etmek suretiyle makul ve akilct bir sekilde
belirledigi degerdir.'2

Ticari gayrimenkuller konutlarin diginda kalan
ve ticari amacla degerlendirilen, gelir getiren i
merkezi, ofis ve magazalar gibi gayrimenkuller-
dir. Ticari gayrimenkullerin degerlemesinde bii-
yiik ol¢iide net faaliyet geliri (gelir yontemi)
yaklagimi kullanilmaktadir. Bu yaklagimda de-
gerleme uzmani bu gayrimenkule bagli olarak
s0z konusu olabilecek tiim gelir ve gider kalem-
lerini tespit etmeye ¢aligir. Daha sonra bu bilgi-
lerden yararlanilarak s6z konusu ticari gayri-
menkule ait net gelir tutar1 bulunur. Daha sonra
degerlemede kullanmak iizere iskonto oraninin
belirlenmesine ¢alisilir. Iskonto orani énceden

tespit edilmis olan net gelir tutarlarinin bugtinkii
degerlerinin tespitinde yararlanllmaktadlr.13

Piyasaya (pazara) dayali degerleme genel olarak
asagida belirtilen yaklagimlar icermektedir: 14

1) Emsal Kargsilasgtirma Yaklasimi: Emsal
kargilastirma yaklasimi benzer veya ikame
gayrimenkullerin satigini ve ilgili piyasa ve-
rilerini dikkate almak suretiyle yapilmakta-
dir. Burada kargilagtirmaya dayali bir iglemle
deger takdiri yapilmaktadir. Genel olarak de-
gerlemesi yapilan bir gayrimenkul, agik pi-
yasada gerceklestirilen benzer gayrimenkul-
lerin satiglariyla karsilastirilir. Ayrica, burada
gayrimenkulle ilgili istenen fiyatlar ve veri-
len teklifler de dikkate alinabilir.

2) Gayrimenkul Degerlemesinde Gelir (Na-
kit Akis1) Yaklagimi: Gelir indirgeme yak-
lagimi, bir gayrimenkuliin kalan ekonomik
omrii icinde bir yatirimer veya bir kullanici
icin muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu ge-
lir akig1 benzer gayrimenkullerden elde edi-
len gelirle karsilastirilir ve yatirnrmdan elde
edilecek olan muhtemel kazan¢ benzer gay-
rimenkullerden veya diger tiir yatirimlardan
elde edilen kazanclar ile karsilagtirilir. S6z-
konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir aki-
sinin, ad1 gegen gayrimenkuliin piyasa dege-
rinin bir gostergesine yansitilmasinda kulla-
nilacak olan faiz, getiri ve iskonto orant i¢in
cesitli teknikler kullanilir.! Kiralanan gayri-
menkullerin degerlemesinde, gayrimenkuliin

11 Seri: VIII, No: 45, Sermaye Piyasasinda Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig, 2006

12

Champness, Peter, “Developing Secondary Mortgage Markets in Southeast Europe, Towards Consistent Valuation

Standards & Methodology”, 30.04.2003, http://polandhousingfinance.org/SEE_Presentations/UK/Champness.pdf

13

Alp 2, Ali, “Ticari Gayrimenkullerin Degerlenmesi”, Active, Agustos-Eyliil 2000, s.1

14 geri: VIII, No: 45, Sermaye Piyasasinda Uluslararas1 Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig, 2006; Gtingor, 1999,
s.21-23 ; Jackson, Thomas O., “Mortgage-Equity Analysis in Contaminated Property Valuation”, The Appraisal Jo-
urnal, January 1998, s.49, http://www.real-analytics.com/mortgage_equity ; Alp 1, Haziran-Temmuz 2000, s.2-3

15 Giingér, 1999, s.21
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kiralandig1 donem boyunca elde edecegi ge-
lirler ile kiralama donemi sonunda sahip ola-
cag1 degerin bugiinkii degeri o gayrimenku-
liin ekspertiz degerini verecektir.

3) Gayrimenkul Degerlemesinde Maliyet
Yaklasimi: Maliyet yaklagimi, benzer bir
gayrimenkulle mukayese edilerek s6z konu-
su arsanin degerinin bir tahminine ilave ola-
rak, gelismeleri artirici cari gider tahminini,
ve s6z konusu iyilestirmelerin ne Olgiide
amortismana ugradigimin bir tahminini ge-
rektirir. Yeniden liretim giderinden amortis-
man bedeli diisiildiikten sonra benzer arsa ile
kargilagtirilan ilgili arsanin piyasa degerinin
ilave edilmesiyle bulunan meblag, maliyet
yaklagimi ile elde edilen gayrimenkulun de-
ger gostergesidir. Yeni maliyet degerin tist s1-
nirint tayin etme egilimindedir.

4) Ipotek Oz Sermaye Teorisi - Ellwood Tek-
nigi: Bu teknik Ipotek Oz Sermaye Teorisi
veya Ellwood Teknigi (Mortgage Equity
Theory - Ellwood Technique) olarak bilin-
mektedir. Bu teknik, bilgili gayrimenkul ya-
tirimcilarmin tipik reaksiyonlarini inceleyerek
ve i.)Genelde bes veya on yillik muhtemel
net gelir ve miilkiyetin kisa vadeli projeksi-
yonlari, ii.)Degere gore ipotek, kredi orani,
faiz orani, yillar itibariyle siire ve ipotek ba-
kiyesi azaldik¢a 6zsermaye pozisyonundaki
iyilesme ve iii.)Projeksiyon siiresinin sonun-
da tim gayrimenkuliin deger artis veya
amortisman tutar1 gibi hususlar1 da dikkate
alarak piyasanin gercekci tepkilerini tespit
etmeye calismaktadir. Ellwood Teknigi/Pro-
sediirii, L.W. Ellwood tarafindan gelistiril-
misgtir.

4.2. Gayrimenkul Degerlemesinde Pazar De-
geri Dis1 Deger Yaklasimi

Pazar degeri dis1 degerleme esaslarina dayali de-
gerlemeler, benzer yaklagimlar uygulayabilirler,
ancak tipik olarak pazar degerini belirlemek di-

sinda amaclar1 bulunmaktadir. Ornegin; 16

* Birisletme kendilerine teklif edilen binalarin
maliyeti ile diger binalarin maliyetini kargi-
lagtirmak i¢in maliyet yaklasimmi kullana-
rak genel piyasayla farkli bir deger gosteren
belirli bir gayrimenkul i¢in tahakkuk eden
pazarlik veya prim durumunu aragtirir. Bu
uygulama belirli bir miilk ve o gayrimenku-
liin pazar dig1 maliyeti {izerine odaklanir.

e Arazinin sahibi, bitigsik miilk i¢in yiiksek bir
fiyat ddeyebilir. Bitisik miilk i¢in arazi sahi-
binin 6demek isteyecegi en yiiksek fiyati
belirlemek igin yaptig1 arastirmada Deger-
leme Uzmani emsal karsilagtirma yaklagi-
mint uygularken, o gayrimenkuliin Pazar de-
gerini oldukca asan bir rakama ulagabilir.

e Bir yatirimct, pazar disi ve yalnizca o yatirim-
crya ozel bir yatirim getirisi oran1 uygulaya-
bilir. Yatirrmcimin bekledigi yatirim getirisi
oranina dayali olarak yatirimcinin vermeye
raz1 oldugu fiyat: belirlemek igin Gelir Indir-
geme Yaklagimi uygulanirken, Degerleme
uzmani Pazar Degerinden ziyade Yatirim De-
geri veya Kiymetinin tahminine ulagir.

Finansal raporlama icin degerlemede bahsedi-
len varlik degerlemelerinin 6nemli bir kismi1 pa-
zar degeri’ni icerse de pazar degeri disindaki de-
gerlerin gerekli oldugu durumlar da bulunmak-
tadur.

16 geri: VIII, No: 45, Sermaye Piyasasinda Uluslararast Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig, 2006
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Sekil 1: Pazar Degeri Disi Degeri Olusturan Unsurlar
PIYASA DEGERI DISI DEGER
KULLANIM YATIRIM DEGERI ISLEYEN SIGORTA
DEGERI VEYA KIYMETI TESEBBUS EDILEBILIR
DEGERI DEGER
/ /
TAKTIR EDILEBILIR, HURDA TASFIYE VEYA OZEL BIRLESME
ORANLANDIRILABILIR DEGERI ZORUNLU SATIS DEGER SATIS
VEYA DEGERI DEGERI
VERGILENDIRILEBILIR
DEGER

Kaynak: Milgrim, Michael R (2005), Uluslararas1 Degerleme Standartlari — UDSK, Uluslararasi Degerleme Standartlari
Komitesi, 7. Baski, http://www.spk.gov.tr/tebligtaslak/UDES/UDES_Taslak

Pazar dig1 deger yaklagiminda s6z konusu edilen

deger tanimlar1 asagidaki gibi 6zetlenebilir: 17

e Kullanim Degeri: Kullanim Degeri nin mu-
hasebedeki tanimi bir varligin siiregelen kul-
lanimindan ve kullanim dmriiniin sonunda el-
den cikartilmasindan beklenen gelecekteki
tahmini nakit akiglarinin simdiki degeridir.

* Yatirnm Degeri: Bir gayrimenkuliin belirli
bir yatirimel veya yatirimetlar grubu igin, be-
lirlenmis yatirim hedefleri dogrultusunda ifa-
de ettigi degerdir.

 Faal Isletme (isleyen Tesebbiis) Degeri:
Bir isletmenin bir biitiin olarak degeridir.
“Faal Isletme Degeri” kavrami, sadece bir
isin veya kurumun parg¢asini olugturan miilk-
lere uygulanabilir.

Sigortalanabilir Deger: Bir miilkiin, bir si-
gorta sOzlesmesi veya policesinde yer alan
tanimlar ¢ercevesinde belirlenen degeridir.

Vergi Degeri: Bir miilkiin vergi degeri, ilgi-
li yasalarda yer alan tanimlar1 esas alan dege-
ridir.

Kurtarilabilir Deger: Arazi disindaki bir
varligin, 6zel tamirat veya uyarlama yaparak
kullanmaya devam etmekten c¢ok, igerdigi
malzeme i¢in elden ¢ikarilma degeridir.

Tasfiye veya Zorunlu Satis Degeri: Pazar
Degeri taniminin gerektirdigi pazarlama sii-
resine gore ¢ok kisa bir zaman icerisinde bir
miilkiin satisindan makul olarak elde edilebi-
lecek tutardur.

17" Seri: VIII, No: 45, Sermaye Piyasasinda Uluslararas: Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig, 2006
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» Ozel Deger: Ozel Deger, 6rnegin, bir miil-
kiin bitisigindeki miilk gibi bagka bir miilk
ile fiziksel, ekonomik veya fonksiyonel ilis-
kisinden kaynaklanabilir. Genelde pazardan
ziyade bir miilkiin 6zel bir sahibi veya kulla-
nicis1 ya da potansiyel bir sahibi veya kulla-
niciyla ilgili olarak yaganan bir deger artisidir
ve bu nedenle de 6zel deger sadece 6zel bir
cikari olan aliciya uygulanabilir.

« Ipotek Teminath Kredi Degeri: Degerleme
Uzmani’nin, miilkiin uzun vadede kullanila-
bilecek 6zelliklerini, normal ve yerel pazar
kosullarint ve miilkiin mevcut ve uygun al-
ternatif kullanimlarini hesaba katarak gele-
cekteki pazarlanabilirligini basiretli bir ge-
kilde degerleyip tespit ettigi degerdir.

5. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURE-
Ci

Degerlemeye konu olan gayrimenkuller her ne
kadar birbirlerinden ¢ok farkli 6zelliklere sahip
olsa da, degerleme prosediiriinde uygulanan sis-
tematik dolayisiyla oldukga gercekei degerleme-
ler yapilabilmektedir. Bunun baglica nedeni, de-
gerleme siirecinde uygulanmasi 6ngoriilen de-
gerleme teknik ve metotlarinin énemli bir bolii-
miiniin belli bir standart ¢ercevesinde uygulan-
mast ve bunun sonucunda da objektif ve gercek-

¢i sonuglara ulasilabilmesidir.

Asagidaki sekilde, uluslararasi1 degerleme stan-
dartlarina gore gayrimenkul degerleme siireci ve

asamalarina yer verilmektedir.
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Sekil 2: Uluslararasi Degerleme Standartlari’na Gore Gayrimenkul Degerleme Siireci

DEGERLEMENIN TANIMLANMASI
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Kaynak: Milgrim, Michael R (2005), Uluslararasi Degerleme Standartlari —
Komitesi, 7. Baski, http://www.spk.gov.tr/tebligtaslak/UDES/UDES _Taslak

UDSK, Uluslararast Degerleme Standartlari
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Uluslararasi degerleme standartlari’na gore gay-
rimenkul degerleme siireci incelendiginde; 6n-
celikle 6n analiz, veri se¢imi ve veri toplama ig-
lemlerinin yapildig1 goriilmektedir. Daha sonra,
bos olarak arazi, gelistirilmis olarak miilk, kul-
lanim, zaman ve pazar katilimcilar1 bakimindan
en verimli ve en iyi kullanim diizeyinin belirlen-
mesine ¢aligilmaktadir. Bunu, gayrimenkuliin
deger tahmini izlemektedir. Daha sonra, belirle-
nen emsal karsilagtirma yaklasimi, gelir indirge-
me yaklagimi, maliyet yaklagimlarindan biri ve-
ya bir kag1 kullanilarak degerin hesaplamasi ger-
ceklestirilmektedir. Sonra deger gostergelerinin
uyumlastirilmasi nihai deger tahmini yapilip ve
son olarak belirlenen/hesaplanan degerin rapor-
lanmasi iglemi gergeklestirilerek degerleme sii-
reci bitirilmektedir.

Gayrimenkul degerleme uzmani; Miilkiyet hak-
lar ile ilgili ekonomik deger konusunda kanaat
bildirme yetkisine sahip kisi olarak tanimlan-
maktadir. Degerleme uzmanlarinin iistlenimleri;
degerleme yapma, yatirim kararlart verilirken
(yer secimi, kavramsal gelistirme, ekonomik fi-
zibilite, yatirnm ve risk analizleri) danigmanlik
hizmetleri sunmak, pazar analizi, talep analizi
ve pazar arastirmalari gibi kantitatif ve kalitatif
bilimsel 6l¢iimlemeler yapmaktir. Ozellikle ser-
maye piyasalarinda ¢cok 6nemli bir konuma ge-
len degerleme uzmaninin hazirlayacagi bagimsiz

degerleme raporlarl;18

i.) Kredi karsilig1 teminat olusturma,

ii.) Portfoylerin derecelendirilmesi ve menkul-
lestirilmesi,

iii.) Finansal raporlama ve

iv.) Kurumsal finansman kararlarina destek (ya-
tirim, sirket birlesmesi, halka arz, hisse ve gay-
rimenkul satiglar1 vb. gibi) amagli olmak iizere
dort temel amag icin hazirlanabilmektedir.

Gayrimenkulun degeri degerleme uzmanlar ta-
rafindan degerleme tarihindeki Pazar degeri ve
bununla birlikte, uzun donem siirdiiriilebilir net
aktif degeri olarak belirlenir (Avrupa degerleme
standartlar1t No:6). Olasiliklari/sanslarin ve risk
profilinin degerleme uzmanlari tarafindan belir-
lenmesi icin; benzer varliklarin Pazar degeri,
gayrimenkulun bulundugu yer, gayrimenkulun
kendisi ve gayrimenkulden saglanabilecek siir-
diiriilebilir nakit akigt gibi unsurlar dikkate alin-
maktadir.!

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMEDE
ULUSLARARASI DEGERLEME STAN-
DARTLARI

Gayrimenkul, sosyal ve fiziki alanda mevcut
olan taginamayan egya olarak tanimlanabilmek-
tedir. Deger ise, gayrimenkuliin 6zelliklerinin
yant sira ihtiyacin o andaki siddetine gore farkli-
lik gosteren bir kavramdir. Gayrimenkuliin de-
gerinin tespitinde degere etki eden faktorler be-
lirlenirken yoresel oOzellikler cesitlilik goster-
mekte, ayrica bolgede yasayan insanlarin soz
konusu degere etki eden faktorlere bakisi degis-
mektedir. Bu nedenlerle tasinmaz degerlemesin-
de her bolge icin gecerli kesin modellerden s6z
etmek zorlagmaktadir.

Degerlendirilen ayni gayrimenkul, yukarida
Ozetlenen uygulamalarda farkl: farkli sonuglarla
karsimiza ¢ikabilmektedir. Bu farkliligin sebebi
ise her uygulamanin kendine has yontemlerle ve

18 Celen, Giiniz, “Degerleme Uzmanhg1”, Konut Finansman Sistemi ve Hazirliklar, TUSIAD, Istanbul, 26 Aralik 2005,

s.4

19 Trotz (2) Raymond, “Valuation of Mortgage Portfolios for Securitisation Purposes and Property and Market Ra-
ting”, Corporate Valuation 2004 Conference, 28.05.2004 s.3-4
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yine kendi belirledikleri gayrimenkul 6zellikle-
riyle degerlendirilmesidir. Gayrimenkule ait be-
lirlenen degerlerin farkli olmast, iilke ekonomi-
sini etkilemesinin yam sira kigileri de magdur
edebilmektedir.

Sermaye piyasasi mevzuati uyarinca iki farkli
konuda gayrimenkul degerlemesi yapilmasi ge-
rekmektedir. Bunlardan birincisi gayrimenkul
yatirim ortakliklarinin gerceklestirdikleri bazi is-
lemlerdir. Gayrimenkul yatirim ortakliklariin
yaptiklari islemler disinda, hisse senetleri borsa-
da islem goren tiim sirketlerin 6denmis serma-
yelerinin %5’ini agan gayrimenkul alim ve sa-
timlarinda ve kendi gayrimenkullerini bagka bir
sirkete ayni sermaye olarak koymalar: halinde
degerleme yapilmasi zorunludur.

Uluslararast Degerleme Standartlari, Uluslarara-
st Degerleme Standartlart Komitesi (UDSK) ta-
rafindan yayimlanmakta olup, belirli araliklarla
stirekli giincellenmektedir. Uluslararast Deger-
leme Standartlart Komitesi 1981 yilinda kurul-
mus, Birlesmis Milletler’e bagl olarak caligsan
ve biinyesindeki iiye kuruluglar (39 iilkeden 42
tiye kurulug, 10 iilkeden 11 gozlemci kurulus)
ile Diinya Bankasi, OECD, IMF, Diinya Ticaret
Orgiitii, AB Komisyonu, Uluslararas1 Muhasebe
Standartlar1 Kurulu ve uluslararasi degerleme
orgiitleri ile yakin isbirligi icinde calisan bir ku-
rulustur. Merkezi Ingiltere’de olan kurulusun
baslica amaci; gayrimenkul degerlemesi alanin-
da uluslararasi standartlar olugturmak ve tiyeler
arasindaki igbirligini arttirmaktir. 20

Tiirkiye Degerleme Standartlar: Teblig: De-
gerleme Standartlartyla konusuyla ilgili yeni bir
gelisme olarak, Sermaye Piyasasinda Uluslara-
rast Degerleme Standartlart Hakkinda (Seri VIII
45 nolu) Teblig, SPK tarafindan 06.03.2006 ta-
rihli ve 26100 sayili Resmi Gazete’de yayimlan-

mistir. Bu Teblig 1/5/2006 tarihinden itibaren
gecerli olmak iizere yayimi tarihinde yiiriirliige
girecek sekilde, 2499 sayili Kanunun 22 nci
maddesinin birinci fikrasinin (o), (r) ve (t) bent-
leri ile 30 uncu maddesinin birinci fikrasinin (g)
bendine dayanilarak SPK tarafindan hazirlan-
migtir.

Tebligin amaci, sermaye piyasast mevzuatina ta-
bi ortakliklarin, sermaye piyasasi kurumlariin
ve ihraccilarin sermaye piyasast mevzuati uya-
rinca yaptiracaklari degerleme islemlerinde ve-
rilen degerleme hizmetlerine iligskin esaslar1 be-
lirlemektir.

Seri VIII 45 nolu Teblig’in amaci, sermaye pi-
yasasi mevzuatina tabi ortakliklarin, sermaye pi-
yasas1 kurumlarinin ve ihragcilarin sermaye pi-
yasasit mevzuati uyarinca yaptiracaklarr degerle-
me islemlerinde verilen degerleme hizmetlerine
iligkin esaslar1 belirlemektir. Teblig’in kapsa-
minda; Sermaye piyasasi mevzuati uyarinca ya-
pilan degerleme islemlerinde, degerlemeyi ya-
panlar, Tebligin (1) nolu ekinde yer alan Ulusla-
rarast Degerleme Standartlarina aynen uymak
ve bunlart uygulamak zorundadirlar.

Uluslararas1 Degerleme Standartlari degerleme
mesleginde, kabul gormiis veya en iyi uygula-
may1 temsil eder, ayn1 zamanda, Genel Kabul
GoOrmiis Degerleme Prensipleri olarak da taninir.
Tiirkiye’de de kabul edilmis olan Uluslar arasi
Degerleme Standartlar1 (UDES) geregince; de-
gerlemeler, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar
Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fi-
yat, maliyet ve deger kavramlari, tim degerle-
melerin temelinde yer almaktadir. Bu kavramlar
hem Pazar Degeri’'ni esas alan hem de pazar di-
sindaki kriterleri esas alan degerlemelerle iligki-
lidir. Degerleme Uzmanlarinin c¢aligmalar: aci-
sindan esdeger bir 6neme sahip olan bir diger

20 Milgrim, Michael R, Uluslararasi Degerleme Standartlar1 — UDSK, Uluslararasi Degerleme Standartlar:1 Komite-
si, 7. Baski, 2005, http://www.spk.gov.tr/tebligtaslak/UDES/UDES_Taslak
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unsursa, degerleme sonuglarinin anlagilir bir se-
kilde iletilmesi ve bu sonuglarin nasil elde edil-
diginin anlagilmasidir. Iyi hazirlanmis bir Deger-
leme Raporu, tiim bu gereksinimleri karsilar. Bu
nedenle Uluslararasi Degerleme Standartlari’nin
Degerlemenin bu ii¢ temel yoniine de (UDES 1,
Pazar Degeri Esasli Degerleme; UDES 2, Pazar
Degeri Disindaki Degerleme Esaslari; UDES 3,
Degerlemenin Raporlanmasi) hitap etmesi ge-
rekmektedir (Seri VIII 45 nolu Teblig).

1. Uluslararasi Degerleme Standartlar1 1
(UDES 1) Pazar Degeri Esash Degerleme:
Pazar Degeri’ni tahmin etmek icin bir Degerle-
me uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kulla-
numi veya en olast kullanimu tespit etmelidir. Pa-
zar Degerini tahmin etmek amaciyla en sik uy-
gulanan yaklasimlar arasinda emsal karsilastir-
ma yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de
iceren gelir indirgeme yaklasumi ve maliyet yak-
lagimi yer almaktadir.

2. Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 2
(UDES 2) Pazar Degeri Disindaki Degerleme
Esaslary: Uluslararasi Degerleme Standardi
2’nin (UDES 2) iki amaci bulunmaktadir: bun-
lardan ilki, Pazar Degeri digindaki deger esasla-
rint belirlemek ve acgiklamak ve bunlarin uygu-
lanmasina yonelik standartlari tesis etmek, ikin-
cisi ise bu esaslar1 Pazar Degeri’nden ayirt et-
mektir. Yani bu standart; Pazar Degeri disinda-
ki Degerleme esaslarini sunmakta ve agiklamak-
tadr.

3. Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 3
(UDES 3) Degerlemenin Raporlanmasi: De-
gerlemenin Raporlanmasi: Degerleme Raporu,
nihai degeri gosterir. Rapor, Degerleme Uzma-
ninin adin1 ve degerleme tarihini icerir. Degerle-
meye tabi olan miilkii ve miilkiyet haklarini, de-
gerlemenin esasini ve degerlemenin planlanan

kullanim amacini belirtir. Tiim temel varsayim-
lart ve sinirlayict kosullart aciklar, degerleme ve
raporlama tarihlerini belirtir, denetlemenin kap-
samint belirtir, bu standartlarin ve kamuya yapil-
masi zorunlu her tiir agiklamanin uygulanabilir-
liginden bahseder ve Degerleme Uzmaninin im-
zasint icerir.

7. GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME-
SININ VERGISEL BOYUTU

Gayrimenkullerin degerlendirilmesinin vergiye
yansitilmasi modern toplumlarin en 6nemli eko-
nomik yaklagimlarindan biridir. Ulkemizde he-
niiz siiregleri belirlenmemis, saglikl bir alt yapi-
st olmayan gayrimenkullerin degerlendirilmesi,
bugiin hazine tasinmaz mallarinin ekonomiye
kazandirilmasi, ipotekli konut finansmani (Mor-
gate), Ozellestirme, emlak vergi sistemindeki
adaletsiz durum ve benzeri konular ile giindeme
gelmektedir. Serbest piyasa kogullarindaki gay-
rimenkullerin olusan degerlerinin, mevcut yasa-
larla tespit edilen gayrimenkul birim degerlerin-
den biiyiik farkliliklar géstermesi vergilendirme
acisindan kamu oyununun dikkatini bu yone
cekmektedir. Bu konudaki bilginin biitiin ka-
muoyu tarafindan agikca paylasilmasi bilinmesi,
konuya bagl bilgilere olan ihtiyaclarin artmasi,
artik taginmazlara iligkin degerlendirme iglem-
lerinin daha saglikli bir sisteme kavusturulmasi
gercegini lilke ekonomisi acisindan kacmilmaz
hale getirmistir?!.

Gayrimenkullerin degerinin bilinmesini vergi-
lendirme acisindan degerlendirildiginde, gayri-
menkullerin kiraya verilmesi sonucu bir irat el-
de edilmesi, satilmasi, ivazli veya ivazsiz devir
ve temliki, tapu sicilinde kayitli olmayan gayri-
menkullerde zilyetligin devri, trampa edilmesi,
takasi, kamulastirilmasi, devletlestirilmesi, tica-
ret sirketlerine ayni sermaye olarak konulmasi,

21 Utkucu, Tamer; Gayrimenkul Degerlemesinin Onemi Ve Gayrimenkul Degerini Olusturan Unsurlar” Vergi Diinyast, Ocak

2007-Say1:305,s.112
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veraset yoluyla veya ivazsiz bir tarzda intikali
ile arsa lizerine bina veya binaya ilave suretiyle
yapilan eklentiler, ekonomik faaliyete konu olan
kiralama, alim-satim, trampa, irtifak hakki tesis
edilmesi, tapuda ayni ve sinirlt hak tesis edilme-
si, bagimsiz boliimler veya katlar meydana geti-
rilmesi, gayrimenkullerden vergi alinmasi gibi
hemen hemen tiim iglemler taginmazlarin dege-
rinin bilinmesine baghdir.

Degerlemeden beklenen asil amac; donem so-
nundaki varliklarin gercek degerleri ile deger-
lendirilmesi ve beklenen sonuclarin bilancoya
ve kar/zarar tablosuna en dogru bi¢cimde yansi-
tilmasini saglayarak?2, isletmenin gercek eko-
nomik giiciiniin ortaya konmasi, Muhasebe tek-
niginden beklenenin elde edilmesi, Vergi matra-
hinin gercek sekli ile meydana cikarilmasi sek-
linde 6zetlenebilir.

Devam eden aciklamalarimizda gayrimenkulle-
rin degerlemesine iligkin olarak yapilmasi gere-
kenler, ozellikli ve tartismaya agik hususlar ile
ABD’deki gayrimenkul vergilendirme depart-
maninin vergi uygulamalarina esas tegkil edecek
degerleme siireci degerleme hiikiimleri cergceve-
sinde anlatilacaktir.

7.1. Gayrimenkullerin Degerlemesi

Gayrimenkullerin degerlemesine vergisel boyu-
tu acisindan bakildiginda; mevcut uygulamada
donem sonu iglemlerine etkisi agisindan gayri-
menkullerin degerlemesi, degerlemeye tabi ikti-
sadi kiymetlerin icerisinde sayilmakta, gayri-
menkullerin neler oldugu ve iktisap (ithali, ima-
lar1 veya satin alinmast) edilmesi sirasinda hangi
harcamalarin maliyete dahil edilmesinin mecbu-
ri hangilerinin ihtiyariligi bulunduguna iligkin

hiikiimler 6nem arz etmektedir. Gelir ve Ku-
rumlar vergileri gibi kazang ve irat iizerinden
alinan vergilerde, iktisadi kiymetlere ait deger-
ler, vergi matrahinin tesekkiiliinii dogrudan etki-
ler. Ozellikle, iilkemiz vergi yasalarinda oldugu
gibi ticari kazancinin tespitini 6z sermaye muka-
yesesine baglayan sistemlerde vergi matrahi,
dénem sonu ve donem basinda isletmeye dahil
iktisadi kiymetlerin degerleri esas alinmak sure-
tiyle tespit edilir. Gayrimenkullerin aktif degeri
tizerinden (bos arsa ve araziler hari¢) amortis-
man ayrilmasi, gayrimenkuliin maliyetine atil-
mast ihtiyari olan harcamalarin dogrudan gider
yazilmasi veya iiretilen gayrimenkuliin maliyeti-
ne atilmasi vergi matrahimin tespitini etkilemek-
tedir.

Bunun yaninda gayrimenkuliin kullanilmasi sira-
sinda degerini artiran 6mriinii uzatan harcamalar
ile temizlik, bakim ve onarimin i¢in yapilan mas-
raflarin gider yazilmasi veya maliyetine atilan
gayrimenkulle ayni siirede veya ayrica uygula-
nan siirede amortismana tabi tutulmasi gibi hu-
suslar gayrimenkullerin degerlemesine iligkin
bilinmesi gerekenleri, 6zellikle vergi planlama-
s1, vergi revizyonu acisindan onemli hale getir-
mektedir. Gayrimenkullerin degerinin tespiti ve
gercek degerinin bilinmesinin donem sonu ig-
lemleri acisindan 6nemi yaninda, yil igerisinde
satilan igletmelerin aktifine kayitli gayrimenkul-
ler ile sahislarin miilkiyetinde olup, iktisap tari-
hinden itibaren giin hesabi ile 5 yil siire igerisin-
de satilmasindan elde edilen gelirler ile veraset
yoluyla veya bagis yoluyla intikal eden gayri-
menkullerin, vergilendirilmesinde gercek dege-
rinin tespiti onem arz etmektedir.

Gayrimenkuliin degerlemesinde, aktife girince-
ye kadarki donemde ve sonrasinda yapilan har-

22 Ceyhan, Murat; “Emsal Bedeli ve Ucreti”, http://www.alomaliye.com/murat_ceyhan_emsal.htm; Erisim Tarihi:

11.04.2007
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camalarm?3 maliyete alinmasi isletme acisimdan
ve dolayisiyla vergi dairesi yetkilileri tarafindan
net olarak tespit edilebilecek bir durumdur. An-
cak, vergilemede esas sorun ve gayrimenkulle-
rin degerlemesinin dnemi, gayrimenkuliin iglet-
menin aktifinden veya sahislarin 6zel miilkiyete
ait gayrimenkullerinin satis1 veya ivazli, ivazsiz
intikali durumunda ortaya ¢ikmaktadir. Clinkii
alan ile satan arasinda ortaya cikan muvazaal
sozlesmelerle gercek satig tutarini gizleyerek,
daha diisiik fiyattan satis gOstermek suretiyle
(vergi degeri, emlak vergisi ve veraset intikal
vergisinde, gayrimenkullerde rayic¢ bedel olarak
kabul edilse de, gercek satis bedelinin altinda
kaldig1 bir gercektir) ciddi boyutlarda vergi zi-
yal ortaya cikmakta, uzun siiregleri olusturan
kayit disi ekonomininde olugsmasina sebep ol-
maktadir. Gayrimenkuller basli bagina vergile-
me konusu olmalar1 ve vergilemeyi etkilemeleri
nedeniyle, Tiirk Vergi Hukukunda 6nemli bir
yere sahiptirler. Gercekten; gelirden, servetten,
mal ve hizmetlerden alinan vergilerin belirgin
bir kaynagi1 da gayrimenkul ve haklardir?*.

Gayrimenkuller, Medeni Kanunun 704. madde-
sinde taginmaz (gayrimenkul) miilkiyetinin ko-
nusunu arazi, kat miilkiyeti kiitiigiine kayith ba-
gimsiz boliimler (daire, diikkan, depo vs) ile
dogrudan gayrimenkul olmamakla birlikte do-
layli olarak gayrimenkul kabul edilen tapu kiitii-
giinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve sii-
rekli haklar (iist hakki, kaynak hakki)dir. Aym

kanunun, 632’nci maddesinde; “arazi”, “tapu si-
ciline daimi ve miistakil olmak iizere kaydedi-

len haklar” ve “madenler’olarak tarif edilmis,
ayrica, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa gore,
“kargir bir binanin bagimsiz bir bolimii” Srne-
gin bir apartman dairesi de gayrimenkul olarak
sayilmigtir. Medeni kanun acisindan bakildigin-
da, gayrimenkul, yerinde sabit duran, bir yerden
diger bir yere taginamayan esya olarak goriil-
mektedir. Oysa, vergi kanunlari gayrimenkul
kavramini, medeni kanundan daha genis alarak
tagiabilir demirbas gibi egyalar ile haklarida
gayrimenkul olarak kabul etmistir2>.

7.2. Vergi Usul Kanunu Acisindan Gayri-
menkullerin Degerlemesi

Muhasebe ve isletmecilik yoniinden iktisadi
kiymetlerin degisik oOlgiilerde degerlenmesi
miimkiindiir. Ancak bunlar vergi uygulamasi ba-
kimindan dikkate alinmazlar. Degerlemenin ver-
gi matrahinin tespiti ve dolayisiyla alinacak ver-
gi yoniinden arz ettigi onem paralel olarak, de-
gerleme esas ve Ol¢iileri vergi hukukunda belli
ve Ozel kurallara baglanmigtir.

Vergi Usul Kanunu’nun 258 ve 259. maddele-
rinde degerleme, “vergi matrahlarinin hesaplan-
mastyla ilgili iktisadi kiymetlerin vergi kanunla-
rinda gosterilen giin ve zamanlardaki degerleri-
nin tespiti ~* seklinde tanimlanmistir. Vergi Usul
Kanunu’nun 258 ve devam eden maddelerinde
her bir aktif ve pasif kiymetin nasil degerlenece-
&i hiikiim altina alinmigtir. Degerlemede, iktisa-
di kiymetlerden her biri tek basini dikkate alinir.
Teamiilen ayni cinsten sayilan mallarin ve diisiik

23 Sema KUCUK’e gore harcama: “Bir iktisadi krcymet veya mal terimine yonelik olarak nakdi, ayni yada alacak vb. sekil-
de karst tarafa menfaat saglamaya yonelik bir islemdir. Maliye ise daha dar kapsamli bir ifade olup, igletmenin satisa ko-
nu iktisadi krymetleri igin tespit ettigi bir degerdir. Bu ¢ercevede yapilan harcama hemen maliye ozelligi kazanabildigi gi-
bi (emtia alig bedeli), harcamanin maliyete doniismesi bir zaman dilimide almaktadir. Harcama maliyet teriminde daha
genis kapsamlt olup, isletmenin faaliyetini devam ettirebilmesi adina yaptigi direkt ve endirekt biitiin gider ve maliyet un-

»

surlarmnt icermektedir” .

24 Sisman, Biilent; “Isletmelerde Vergi Planlamas Ve Yontemleri” Yaklagim Yayinlar, Nisan—2003- $.92-93
25 Kiiciik, Sema, “Degerleme ve Dénem Sonu i§lemleri”, Yaklagim Yayinlari, S.169, Y1l:15, Ocak-2007, .28
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kiymetli miiteferrik esyanin topluca degerlen-
mesi miimkiindiir (VUK. Md. 260). Degerleme
iktisadi kiymetin nevi ve mahiyetine gore,
VUK’ nun 261. maddesinde belirtilen olctiler-
den biri ile yapilir. Gayrimenkuller maliyet be-
deli ile degerlenir. Maliyet bedeli, iktisadi bir
kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin ar-
tirtlmast miinasebetiyle yapilan 6demelerle bun-
lara miiteferri bilumum giderlerin toplamini ifa-
de eder (VUK Md.262). Bina ve araziler ise
Vergi degeri ile degerlenir. Vergi degeri, bina ve
arazinin rayi¢ bedelidir (VUK Md.268).

V.U K. nun 269 maddesine gore; Iktisadi islet-
melere dahil bilumum gayrimenkuller maliyet
bedelleri ile degerlenir. Bu kanuna gore, a) Gay-
rimenkullerin miitemmim ciiziileri ve teferrua-
120, b) Tesisat ve makinalar; ¢) Gemiler ve di-
ger tasitlar; d) Gayrimaddi haklar, gayrimenkul-
ler gibi degerlenir. Gayrimenkullerde, maliyet
bedeline, satin alma bedelinden bagka; makine
ve tesisattan giimriik vergileri, nakliye ve mon-
taj giderleri; mevcut bir binanin satin alinarak
yikilmasindan ve arsasinin tesviyesinden miite-
vellit giderler?’. Noter, mahkeme, kiymet takdi-
ri, komisyon ve tellaliye giderleri ile tapu harg-
lar1 ve Ozel Tiiketim Vergilerini maliyet bedeli-

ni ithal etmekte veya genel giderler arasinda
gostermekte miikellefler serbesttirler’® (VUK
Md. 270). insa edilen binalarda ve gemilerde,
imal edilen makina ve tesisatta, bunlarin inga ve
imal giderleri, satin alma bedeli yerine gecer
(VUK Md. 271). Kanunda acik olarak yer alma-
makla birlikte uygulamada cihazlarda makine
ve tesisat sinifina dahil edilerek gayrimenkul gi-
bi degerlenir.

Normal bakim, tamir ve temizleme giderleri di-
sinda, gayrimenkulii veya elektrik iiretim ve da-
gitim varliklarini genisletmek veya iktisadi kiy-
metini devamh olarak artirmak?® maksadiyla
yapilan giderler, gayrimenkuliin veya elektrik
tiretim ve dagitim varliklarinin maliyet bedeline
eklenir (VUK Md. 272).

Gayrimenkuller kira ile tutulmug ise veya elek-
trik liretim ve dagitim varliklarinin igletme hakki
verilmis ise kiraci veya isletme hakkina sahip
tiizel kisi tarafindan yapilan bir ve ikinci fikra-
lardaki giderler bunlarin 6zel maliyet bedeli
olarak ayrica degerlenir. Kiracinin veya isletme
hakkina sahip tiizel kisinin faaliyetini icra icin
viicuda getirdigi tesisata ait giderler de bu hii-
kiimdedir. Gayrimenkuller veya elektrik tiretim

26

27

28

29

Gayrimenkullerin miitemim ciiz’i ile teferruati: Medeni Kanunu “mabhalli 6rfe gore bir seyin esasl bir unsurunu tegkil
eden, o sey telef, tahrip veya tagyir olmadikca ondan ayrilmasi kabil olmayan ciizler o seyin miitemmim ciizidiirler.”, te-
ferruat ise “ticari teamiillere veya mal sahibinin idaresine gore; bir seyin isletilmesi, muhafazasi veya faydalanilmasi i¢in
stirekli bir tarzda o nesneye tahsis olunan ve kullanmada asil seye tabi kilinan veya takilan veya onunla birlestirilen men-
kul mallardir.” Tamamlayici parca ile teferruati ayirmanin en kolay yolu, tamamlayici pargalarin hareket kabiliyetinin olma-
mas1 yani tahrip edilmeden ayrilmamasi ve kullanilamaz hale gelmemesidir. Buna kargin eklentiler taginabilir ve kolayca
ayrilabilir parcalardir.

Isletmeye dahil bir gayri menkuliin yikilarak yenisi yapilmasi halinde heniiz itfa edilememis olan kismimi maliyet bedeline
dahil etme kabul géren bir goriistiir

Gilimriikte 6denen bir takim fon ve bagislarinda satin almaya iligkin miiteferri gider olarak maliyet bedeline eklenmesi ge-
rekir. Esas faaliyet konusu kismen veya tamamen binek otolarin kiralanmas1 veya cesitli sekillerde igletilmesi olmayan mii-
kellefler, binek otomobillere ait KDV’yi 30. madde hiikmii geregi indirim konusu yapamazlar. Yine ilgili kanun uyarinca
indirim konusu yapilamayan KDV isin maliyetine gore gider veya maliyet olarak kaydedilir. Maliye Bakanlig1 bu durum-
da miikellefleri gider veya maliyet olarak dikkate almak konusunda serbest birakmustir.

Bir geminin iktisap tarihindeki siiratini fazlalagtirmak, yolcu ve esya ylikleme ve barindirma tertibatini genisletmek veya
degistirmek suretiyle iktisadi kiymetini devamli olarak artiran giderlerle bir motorlu kara nakil vasitasinin kasa veya mo-
torunun yenisi ile degistirilmesi veya aliminda mevcut olmayan yeni bir tertibatin eklenmesi icin yapilan giderler maliyet
bedeline eklenmesi gereken giderlerdendir.

29




Muhasebe ve Denetime BAKIS

Ocak 2008

ve dagitim varliklari icin yapilan giderler hem ta-
mir, hem de kiymet artirma giderlerinden olug-
tugu takdirde, miikellef bu giderlerden maliyet
bedeline eklenecek kismi ayri gostermek mec-
buriyetindedir.

Yukarida yapilan degerleme konusundaki acik-
lamalardan anlagilacagi iizere; gayrimenkulleri,
tasitlar1, makine ve techizat, 6zel maliyet bedeli
gayrimenkullerin degerlemesinin icerisine alin-
mis, takibinde gayrimenkul ve gayrimenkul gi-
bi degerlenecek olan iktisadi kiymetlerin “mali-
yet bedeli” ile degerlenecegi hiikiim altina alin-
mig, maliyet bedeli ile neyin kast edildigi deger-
leme olciilerinden maliyet bedeli ile agiklanmus,
kanun koyucu gayrimenkul gibi degerlenecek
duran varliklarin maliyetinin tespitine iliskin ay-
11 ve Ozel tespitlerde yapmistir. Buna gore gayri-
menkullerin maliyet bedelinin hesabinda 270.
maddenin de dikkate alinmast gerekecektir30.

Gayrimenkullerin degerlemesinde diger 6nemli
bir konu, gayrimenkullerin iktisap edilmesi sira-
sinda aktife girinceye kadar ve aktife girdikten
sonra bu gayrimenkul i¢in ddenen faiz ve kur
farklarinin maliyete mi eklenecegi yoksa gider
mi yazilacagidir. Bu konuda Maliye Bakanligi
tarafindan ¢ikarilmig olan 163 no’lu ve 187
no’lu VUK Genel tebligleri ile aciklik getiril-
mig, gayrimenkullere iligkin faiz giderleri ve

aleyhe olusan kur farklarindan aktife girinceye
ve aktife alindig1 hesap doneminin sonuna kadar
ki kisma isabet eden tutarlar gayrimenkuliin ma-
liyetine dahil edilmesi zorunlu kabul edilmis,
diger bir ifadeyle krediyle gayrimenkul aliminda
bulunan miikellefler, 6demis olduklar: faiz tu-
tarlarin1 degil, degerleme giiniine kadar isleyen
faiz tutarlarin1 maliyetine dahil etmeleri zorun-
ludur3!. Takibeden yillarda ortaya ¢ikan faiz ve
aleyhe olusan kur farklarinin maliyete ilave
edilmesi veya dogrudan gider yazilmasi ihtiyari
hale getirilmistir>2.

Kur farklar1 agisindan 6nem arz eden bagka bir
durum ise VUK 334 nolu genel tebligi aciklan-
mig, kur farklarindan lehe olusan dénemlerde
aktife girinceye ve aktife alindig1 hesap donemi-
nin sonuna kadar ki kisma isabet eden tutarlar
gayrimenkuliin maliyetinden indirilmesi, taki-
beden donemlerde ise matrahtan indirilmesi ve-
ya kur farki gelirleri olarak dikkate alinmasi ih-
tiyarilige birakilmistir. Goriilecegi lizere genel
olarak yatirimlarla ilgili olarak olusan maliyeti
azaltict nitelikteki gelirlerin yatirrm déneminin
sonuna kadar ki kisminin maliyet bedelinden in-
dirilmesi sonraki donemlerde olusanlarin ise is-
tege bagh olarak dikkate alinmasi yeterli olacak-
tir. Ancak gerek maliyet artirict gerekse azaltici
unsurlarin maliyet bedeliyle iliskilendirilip ilig-

30
31

32

30

S6z konusu maddede agik olarak belirtilmemekle birlikte, giimriik ve montaj giderlerinin gayrimenkul gibi degerlenen tim
iktisadi kiymetlere iligkin maliyet bedeline intikal ettirilmesi gerekir.

Maliye Hesap Uzmanlar1 Dernegi; “2007 Beyanname Diizenleme Kilavuzu”, Hesap Uzmanlar1 Dernegi Yaymi, Istan-
bul-2007, s—838

Gayrimenkullerin maliyetine bir sonraki yillarda eklenen, faizi giderleri ve kur farklari ile degerinin artirilmasina yonelik
harcamalar {izerinden amortisman ayrilmasina yonelik uygulamalarda, iktisadi kiymet normal amortisman yoluyla itfa edi-
yorsa sonradan maliyetlere intikal ettirdigi finansman giderini de kalan siirede itfa edecektir. Sayet miikellef azalan baki-
yeler yoluyla amortisman ayirtyorsa sonradan maliyetlere ilave edilen finansman giderini kalan 6dmre gére normal amor-
tisman yoluyla amortisman ayiracak veya sz konusu varligin tamamu i¢in normal amortisman uygulayacaktir. 176 no’lu
Genel Tebligde, yatirnmlara tesvik primi saglandigi donemlerde, alinan tegvik primlerinin dogrudan gelir yazilmasi veya
maliyeti azaltic1 bir unsur olarak dikkate alinmast hususunda miikellefe secimlik hak taninmigtir. Vergi idaresine gore, gay-
rimenkullerde maliyet bedelini arttiran giderlerden, gayrimenkuliin kullanim 6mriinii uzatici nitelikteki giderler, aktiflesti-
rildikleri yildan baglayarak ilgili gayrimenkulden bagimsiz olarak itfa edilirler. Buna karsilik gayrimenkuliin normal kul-
lanim Omriinti degistirmeyen ancak fonksiyonunu, degerini ve/veya yararini arttiran giderler, ilgili gayrimenkuliin kalan
omrii dahilinde itfa edilirler.
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kilendirilmeyecegi kararmin her yil miistakil
olarak verilmesi miimkiin degildir. Yani hangi
yontem benimsenmis ise ilerleyen yillarda buna
devam edilecektir.

7.2. Finansal Kiralama Yoluyla Satin Alinan
Gayrimenkullerin Degerlemesi

Finansal Kiralama Kanunu ¢ercevesinde sayilan
4 sarttan herhangi birini saglayan kiralama s6z-
lesmeleri vergi kanunlarinin uygulamasi baki-
mindan “finansal kiralama” kabul edilmekte,
VUK’nun miikerrer 290. maddesinde belirtilen
sekilde degerlemeye tabi tutulmaktadir. Finan-
sal kiralamada degerleme igleminin temeli kira-
lama iglemine konu iktisadi kiymetin kiracinin
bilancosunda “iktisadi kiymeti kullanma hakk1”
olarak yer almasi ve kiralayan tarafindan 6deme
plani ¢ercevesinde diizenlenecek donemsel kira
faturalarinda ayr1 ayr1 gosterilecek ana para ve
faiz tutarlarindan ana para tutarmin kiraci tara-
findan ilgili iktisadi kiymetin tabi oldugu kosul-
larda amortisman yolu ile giderlestirilmesi, bu-
na karsilik faiz kisminin ise ilgili donemde kira-
c1 tarafindan gider (ve tabii ki kiralayan tarafin-
dan ise gelir) olarak kayitlara alinmasi esasina
dayanmaktad1r33 .

Kiralama sozlesmeleri kapsaminda 6denen faiz
ve kur farklarmin ilk yil 6denenlerin diger gay-
rimenkullerden farkli olarak maliyetine eklenip
eklenmeyecegi idare ile miikellefler arasinda
farkli yaklagimlara ve uygulamalara yol agmak-
tadir. Tiirkiye Muhasebe Standartlart uygulama-
larinda faiz ve kur farklarinda ilk yil 6denenle-
rinde gider yazilacagina iligkin uygulamalar yer
almakta, miikellefler acisinda da degerlendirme
bu yonde olmakta ise de, vergi idaresinin gorii-

sli, gayrimenkuller gibi, ilk yilin maliyetine atil-
mas1 yoniinde uygulamalar ve tenkitler yapmak-
tadir>4,

7.3. Gayrimenkullerde Maliyet Artirici Gi-
derler

Gayrimenkuliin degerinin artirilmasina yonelik
direkt ve endirekt gider ve harcamalar (bu dege-
rinin artirllmasma yonelik harcamalar iktisadi
kiymetlerin kullanim Omriiniin uzatilmasi veya
kullanim fonksiyonlarinin artirilmasint veya her
ikisinin birden yapilmasini ifade eder) maliyet
artiric1 gider olarak kabul edilip, bu giderler top-
lam1 gayrimenkuliin maliyetine eklenmesi ge-
rekmektedir. Maliyet artirict giderler;

* Gayrimenkulii genisletmek icin yapilan gi-
derler,

* Gayrimenkuliin iktisadi Omriinii arttirmak
amaciyla yapilan giderler,

* Gayrimenkuliin normal kullanim siiresini ve-
ya degerini siirekli olarak arttirmakla birlikte
sagladig1 fayday1 ve verimi arttiran giderler,

e Gayrimenkuliin iktisabinda mevcut olmayan
ancak daha sonra ilave edilen tertibatlar icin
yapilan giderler,

e Normal kullanima bagh olarak dogan eklenti
veya yenilikler diginda yapilan her nevi har-
camalar,

* Gayrimenkulde mevcut olmayan ancak son-
radan eklenen kalorifer, asansor gibi miitem-
mim cliziler maliyet bedeli ile degerlenecek-
tir. Bu harcamalar, binadan ayr1 olarak amor-
tismana tabi tutulacaktir.

33 Giindiiz, Zeki; “Finansal Kiralama i§lemlerinden Kaynaklanan Faiz ve Kur Farklar1” http://www.vergiporta-
li.com/print-bulten.asp?id=WEB0019042006164127, Erigim Tarihi: 11.04.2007

34 istanbul Defterdarlig1 tarafindan verilen 09.05.2005 tarih ve B.07.4.DEF.0.34.20/VUK-1-280-11448 sayil1 6zelgesinde “fi-
nansal kiralama yoluyla edinilen kiymete iligkin olarak kiralama siiresi i¢inde kira 6demelerinin degerlemesi sonucunda
ortaya cikan kur farklarmin iktisadi kiymetin maliyetine intikal ettirilmesi ve maliyete eklenen bu farklarin ilgili kiymetin
amortisman stiresi i¢inde itfa edilmesi gerekmektedir” denilmektedir.
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7.4. Veraset ve Intikal Vergisine Konu Olacak
Gayrimenkullerin Degerlenmesi

Veraset ve Intikal Vergisinin miikellefi, veraset
yoluyla veya ivazsiz bir tarzda mal iktisap eden
gercek ve tiizel kisilerdir. Veraset ve Intikal Ver-
gisinin matrahti, intikal eden mallarin Vergi Usul
Kanununun degerlemeye iligkin hiikiimlerine
gore bulunan degerlerinden, varsa murisin ge-
cerli belgeye dayali borglar1 ve vergi borclari ile
cenazesinin techiz ve tedfini i¢in yapilan mas-
raflar indirildikten sonra kalan miktardir.

Miikellefler ilk tarhiyatta dikkate alinmak tizere
Veraset ve Intikal Vergisinin konusuna giren
mallardan gayrimenkulleri; ticari sermayeye da-
hil olsun olmasin rayi¢ bedelle degerlerler. Vera-
set ve Intikal Vergisi Kanununun 10’uncu mad-
desinin ikinci fikrasinin (b) bendinde 2591 sayi-
It Kanunla yapilan degisiklikle, gayrimenkulle-
rin ticari igletmeye dahil olsun veya olmasin
emlak vergisine esas olan degerle degerlenecegi
hiikme baglanmis ve 01/01/1983 tarihinden 6n-
ce veya bu tarihten itibaren intikal eden, veraset
ve intikal vergisine konu olan gayrimenkullerin
degerlemesine iligskin esaslar 22 Seri No.lu Ve-
raset ve Intikal Vergisi Kanunu Genel Tebligin-
de aciklanmig bulunmaktadir. Emlak Vergisi Ka-
nununun vergi degerine iligkin 29 uncu madde-
sinde 4751 sayili Kanunla yapilan degisiklikle
de bina ve arazi vergilerinin tarhina esas alinan
rayi¢ bedel esas1 kaldirilmig ve anilan maddede
bina ve arazi vergisinin tarhina esas alinan vergi
degerinin hesab1 01/01/2002 tarihinden itibaren
yeni esaslara baglanmigtir.

Bu cercevede, veraset yoluyla veya herhangi bir
suretle ivazsiz bir tarzda intikal eden ve veraset
ve intikal vergisine konu olacak gayrimenkulle-
rin degerlenmesinin 22 Seri No.lu Veraset ve In-
tikal Vergisi Kanunu Genel Tebliginde de acik-
landig1 iizere, 01/01/1983 tarihinden itibaren in-
tikal eden gayrimenkuller i¢in, Emlak Vergisi
Kanunu hiikiimlerine gore belirlenen emlak ver-
gisi degerleri veraset ve intikal vergisi i¢in de

aynen gecerli olacaktir. Buna gore, verilen vera-
set ve intikal vergisi beyannamelerinde
01/01/1983 tarihinden itibaren intikal eden gay-
rimenkuller icin gosterilen degerlerin, gayri-
menkuliin intikal ettigi yila iliskin emlak vergi-
sine esas olan degerlerinden diigiik bulunmama-
st halinde, veraset ve intikal vergisinin tarhina,
beyannamede gosterilen bu degerlerin esas alin-
masi, veraset ve intikal vergisi beyannamesinde
gosterilen degerlerin emlak vergisi tarhina esas
degerden diisiik olmast halinde ise tarhiyatin,
emlak vergisine esas olan deger iizerinden ya-
pilmast gerekmektedir.

7.5. Gayrimenkullerin Degerlemesinde ABD
Vergi idaresinin Degerleme Siirecinin Vergi
Yasalarimiz Acisindan Degerlendirilmesi.

ABD’de Gayrimenkul Vergilendirme Depart-
mani tarafindan Onerilen gayrimenkul degerle-
me siireci sekil 3’de yer almaktadir. Burada sii-
re¢ degerleme probleminin tanimlanmasiyla
baslamaktadir. Bunu On hazirlik asamasinda
arastirma ve planlama yapilmasi izlemektedir.
Daha sonra en verimli en iyi kullanim dikkate
almarak veriler toplanip analiz edilmektedir. Bu
islemin ardindan; maliyet, satig kargilagtirmasi
ve gelir kapitalizasyonu yaklagimlar1 yardimiyla
tic farkli degerleme yapilmaktadir. Daha sonra
elde edilen sonuglar birbirleriyle iligkilendirile-
rek tekrar degerlendirilmekte ve bu suretle (ya-
ni elde edilen sonuglarin korelasyonlarina baki-
larak) gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.
Bu siiregte uluslararasi degerleme standartlarin-
daki siirecle bezerlikler gdstermektedir.

ABD’de vergi idaresi vergilendirmeye esas teg-
kil eden gayrimenkullerin gercek degerinin tes-
pitinde sekilde belirtilen agamalardan gegiril-
mek suretiyle, degerleme yaptig1 ve sonucta ger-
cek degeri tespit etmek suretiyle, gayrimenkul-
lerde ortaya cikan vergi kayiplarini 6nledigi gibi
gayrimenkullerinin gercek deger olusumuna da
katki sagladig1 goriilmektedir.
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Sekil 3: Gayrimenkul Degerleme Siireci ABD Ornegi (Vergi Idaresi Acisindan)
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Kaynak: Real Property Valuation Standards of Practice -6- (2002).Utah State Tax Commission Property Tax Division, Rev.

August 2002, http://propertytax.utah.gov/standards/standard06

Ulkemizde gayrimenkuliin satiginda, degerle-
mesinin tespitine iligkin vergi yasalarinda her-
hangi bir hiikiim bulunmamaktadir. Gayrimen-
kuliin kapsaminda olan arsa ve araziler ile bina-
larin satin alinmasi sirasinda ve cesitli sekillerde
intikalinde, rayi¢ bedeli olarak emlak vergi de-
geri esas alinmakta, emlak vergi degeri Maliye
Bakanlig1 ve Bayindirlik ve Iskan Bakanhiginca
belirlenen asgari ingaat birim maliyeti ve arsa
degerini diger unsurlarla birlikte ilavesi edilme-
si ve cikarilmasiyla bulunmakta veya arsa ve
arazilerde oldugu gibi sadece arza ve arazinin

birim m? degerine gore tespit edilmektedir. Bu-
nun yaninda gayrimenkul alim satimi igi ugragan
miikellefler rayi¢ bedeli yerine, maliyet art1 yak-
lagik kar orani esasina gore satig yapmaktadirlar.

Ulkemizde vergi idaresinin gayrimenkul satigla-
rina iligkin olarak banka hesaplar1 ve benzeri ar-
giimanlardan elde ettigi bilgiler disinda degerin
dogrudan tespitine yonelik hicbir yontemi bu-
lunmamaktadir. Ancak, inceleme elemanlarinin
son yillarda yaptiklart incelemelerde gayrimen-
kul ticareti yapanlara iligkin olarak bagimsiz bi-
lirkisiler yardimiyla deger tespiti yatirdiklart go-
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riilmektedir. Ancak, bu durum siirekli yargi asa-
masinda uyusmazliklara sebep olmaktadir. Ul-
kemiz vergi sistemi gayrimenkuliin iktisap be-
deli disinda maliyete eklenmesi gereken ek har-
camalar hususunda diizenlemesi bulunmasina
ragmen, alistaki iktisap bedeli ve satis bedelinin
tespitine yonelik, ABD 6rne8inde oldugu gibi
bir degerlendirme siiresine iligkin vergi yasala-
rinda hiikiim bulunmadig1 gibi bdyle bir birimde
bulunmamaktadir.

ABD ornegindeki silirece benzer uygulama {il-
kemizde 6zel sektdrde gayrimenkul degerleme
uzmanlari tarafinda kullanilmaktadir. Gayrimen-
kul degerleme uzmanlari Gayrimenkul deger-
lemesi yapilirken 3 yontemden faydalandik-
lar: gﬁriilmektedir35. Bunlar: 1)Gelir Yonte-
mi: Konutun aylik kirasindan hareketle fiyatinin
bulunmasidir. Diyelim ki aylik 500 YTL kiras1
olan bir konutun degeri, piyasadaki trende bagl
olarak 120.000 YTL civarindadir. Bu 20 senelik
kira karsiligidir. Her sene %5-10 kira artig1 dii-
siriildiigiinde 15-18 senelik kira karsiligina
denk gelir. 2)Maliyet Yontemi: Bir konutun ar-
sasiin degerinin ve ingaat maliyetinin toplan-
mastyla elde edilen degerdir. Bu degerlerin iize-
rine %50-%100 kar koyarak satig fiyat: elde edi-
lir. Bugiin i¢in sosyal olanaklar1 olan siteler ta-
lep gordiigiinden kar marjlar1 daha da yiiksektir.
3)Karsilastirma Yontemi : Degeri belirlene-
cek konutun bulundugu sokak veya binada en
son satilan en az emsal 3 konuttan hareketle fi-
yatin belirlenmesidir. Bu sistem daha cok 2. el
konutlarin degerlemesinde kullanilir. Fiyat ile
deger takdiri birbirinden farkli kavramlar olup,
bir malin fiyati ile bigilen degeri bazen ayni ola-
bilecegi gibi farkli da olabilmektedir. Piyasanin
durumu ve gidisati tahmin edildiginden deger
bicmede deger bigmekle gorevli kisilerin siib-
jektif bakis acilarimi bertaraf etmek imkansizdir.

Ulkemizdeki vergi kanunlarinda ABD &rnegin-
deki siirece benzer uygulama VUK’nun 267.
maddesinde iktisadi kiymetlerin satig1 veya de-
gerleme giinlinde, degerleme konusu malin ger-
cek degerinin belli olmamasi, bilinmemesi veya
dogru olarak tespit edilememesi durumunda
Otalama fiyat, maliyet bedeli veya takdir sure-
tiyle tespit edilir. Ortalama fiyat esasina gore
tespiti miimkiin iken maliyet bedeli esas1 veya
takdir esasinin kullanilmasi suretiyle emsal be-
del tespiti yapilamamaktadir. Takdir usuliiniin
uygulanmast i¢in ise, hem ortalama fiyat esasi-
nin hemde maliyet bedeli ile tespitinin yapila-
mamas! gerekmektedir. Takdir esasi diger iki
esasa gore tespitinin miimkiin olmadigr veya
miikellefin miiracaati veya idarenin talebi ile
miimkiin olmaktadir. Bu degerleme usulii sade-
ce belli durumlarda kullanilabildigi gibi takdir
esasinin her zaman kullanilmasi miimkiin olma-
digindan ve siireglerine iligkin hi¢bir diizenleme
olmadig1 gibi idare icerisinde siirekli deger tes-
piti yapan bir birimin olmamasi bu usuliin uygu-
lanmasi degerleme acisindan bekleneni karsila-
mast miimkiin degildir.

8. SONUC

Gayrimenkul, sosyal ve fiziki alanda mevcut
olan taginamayan egya olarak tanimlanabilmek-
tedir. Deger ise, gayrimenkuliin 6zelliklerinin
yant sira ihtiyacin o andaki siddetine gore farkli-
lik gosteren bir kavramdir. Gayrimenkuliin de-
gerinin tespitinde degere etki eden faktorler be-
lirlenirken yoresel oOzellikler cesitlilik goster-
mekte, ayrica bolgede yasayan insanlarin sz
konusu degere etki eden faktorlere bakisi degis-
mektedir.

Gayrimenkullerin degerlemesine vergisel boyu-
tu agisindan bakildiginda; mevcut uygulamada
dénem sonu islemlerine etkisi acisindan gayri-

35 Aclar, Ahmet; “Taginmaz Degerleri Saptama”, http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/ 19c¢841559646593_ek. doc? tipi=

&turu=&sube, Erigim Tarihi: 11.04.2007
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menkullerin degerlemesi, degerlemeye tabi ikti-
sadi kiymetlerin icerisinde sayilmakta, gayri-
menkullerin neler oldugu ve iktisap (ithali, ima-
lat1 veya satin alinmasi) edilmesi sirasinda hangi
harcamalarin maliyete dahil edilmesinin mecbu-
ri hangilerinin ihtiyariligi bulunduguna iliskin
hiikiimlere yer verilmis bulunmakta ancak gay-
rimenkuliin satisinda deger tespitine iliskin bir
hiikiim bulunmamaktadir. Bu durumda dar an-
lamda, gayrimenkullerin tapuda rayi¢ degerlerin
altinda iglem gormesi ile alinmasi gereken vergi,
resim ve harclar alinamamakta, firmalariin bi-
langolarinin aktif tarafinda rayi¢ degerin {istiinde
belirtilen taginmaz mallar dolayisiyla daha az
vergi tahsil edilmektedir.

Genis anlamda ise, kayit dis1 faaliyetlerden,
ozellikle kriminal faaliyetlerden elde edilen ge-
lirlerin aklanmasinda gayrimenkul sektorii
onemli Ol¢iide islev gormektedir. Bu nedenle
kara para, genel olarak kayit dis1 ekonomik fa-
aliyetler ile basarili bir miicadele yapilabilmesi
icin ekonomik faaliyetlere konu olan gayrimen-

kullerin rayi¢ degerlerinin belirlenerek tapu ve
muhasebe kayitlarina bu degerler lizerinden ka-
yit altina alinmasi son derece onemlidir.

Tiirkiye’de gayrimenkul kavrami igerisinde ar-
sa, arazi ve binalarin 2006 yilinda ¢ikarilan Ulus-
lar aras1 degerleme standartlari cercevesinde tes-
pit edilen degerlerinin vergi uygulamalari agisin-
dan kullanilmasina iligkin hiikiimlerin VUK de-
gerleme hiikiimlerine eklenmesi, gayrimenkul
kavrami icerisinde yer alan diger iktisadi kiy-
metlerin gercek degerinin tespitinde ise ABD
ornegi ve Uluslararasi Degerleme Standartlari
cercevesinden bir siirecin olusturulmasi ve ver-
gi yasalari icerisinde yer almasiyla ilgili diizen-
lemelerin, yapilmasinin bir zorunluluk haline
geldigi diisiilmektedir.

Ayrica taginmaz mallarin gercek degerlerinin
saptanarak vergilendirilmesi sonucu spekiilatif
ve rant amacl alinan gayrimenkule talep azala-
cak ve sermayenin reel ekonomiye akmasi sag-
lanacaktir.
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