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Ozet- Bu calismada Tasinmaz Gelistirme Anabilim Dalinin dogusu ve igerigi ortaya konduktan
sonra, Ulusal Kalkinma Planlar1 Isiginda, SWOT analizi yontemi kullanilarak Tiirkiye’de
Tasinmaz Degerleme ve Gelistirme Sektoriiniin risk analizi yapilmistir. Diinyanin tek bir pazar
haline gelmesine neden olan kiiresellesmenin her alanda etkili olmaya basladigi dénemde
hazirlanan Sekizinci ve Dokuzuncu Kalkinma Planlarinda sektor ile ilgili yaklagimlar
incelenmistir. Ulkelerin, sektorlerin, organizasyonlarm kurumsal islerligi, rekabet giicii, mevcut
ve ileriye yonelik konumlari, piyasalardaki dis tehditlerin varligi vs. gibi i¢ ve dis
degerlendirmelerin yapilabildigi degerlendirme yontemlerinden biri olan SWOT analizi yontemi
ile Tasinmaz Degerleme ve Gelistirme Sektoriiniin giiclii, zayif yanlari, maruz kalabilecegi
tehditler ve olasi firsatlari belirlenmistir. Yapilan analizlerin ardindan, ekonominin
lokomotifinden biri olan tasinmaz sektoriiniin itici giici ve firsati olarak goriilen kentsel
doniistim plan ve projelerinin, gelecegin kentlerini gecekondulardan apartmankondular haline
doniistiirebilecegi kaygisi ifade edilmistir.

Anahtar Kelimeler- Kalkinma plani, SWOT analizi, tasinmaz degerleme, gecekondu,
apartmankondu

RISK ANALYSIS OF REAL PROPERTY VALUATION AND
DEVELOPMENT SECTOR USING SWOT ANALYSIS METHOD
WITHIN THE LIGHT OF NATIONAL DEVELOPMENT PLANS

Abstract- In this study, after birth and establishing the content of the real estate development
department, by using SWOT analysis method, the risk analysis of the real property valuation
and development sector was performed in Turkey within the light of national development
plans. Approaches regarding the real property valuation and development sector are studied in
the 8" and 9™ development plans prepared in the period of globalization, which caused the
world to become a single market in, began and to be effective in all areas. Strengths,
weaknesses, threats and possible opportunities of the real property valuation and development
sector are determined by SWOT analysis method which is one of the evaluation methods which
can be made internal and external evaluations of countries, sectors, institutional functioning of
organizations, competitiveness, current and future locations, the presence of external threats in
the markets etc. After the performed analyses, worries was expressed regarding the future cities
would be transformed from shanties to apartshanties by the urban transformation plan and
projects, which are seem to be the moving force and opportunity of the real estate sector, being
tone of the locomotives of the economy.
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.2:Ulusal Kalkinma Planlart Isiginda, SWOT Analizi Yontemi Kullanarak Tasinmaz Degerleme
ve Gelistirme Sektoriiniin Risk Analizi::.

1. GIRIS AINTRODUCTION)

Tiirkiye’de hizli niifus artis1 ve sanayilesmeyle birlikte kirsal alandan kentsel alana gogler
artmig, yogun bir kentlesme siireci yasanmistir. Yogun ve hizli kentlesme siireci ekonomik,
sosyal ve kiiltiirel alanlarda 6nemli degisimleri ortaya ¢ikarmistir. Kentlesmenin ve ekonominin
en etkili sektorlerinden biri olan taginmaz sektériinde de 6nemli degisimler olmustur. Taginmaz
sektoriindeki profesyonelligi gelistirmek, taginmaz iizerine aragtirma ve egitimi artirmak, teori
ile piyasa uygulamasinin uyumunu saglamak amaciyla Tasinmaz Gelistirme Anabilim Dali,
cagdas diinyada disiplinlerarasi bir calisma alan1 olarak ortaya ¢ikmustir.

Tasinmaz Gelistirme Anabilim Dal1; miihendislik, mimarlik, ekonomi ve idari bilimler, hukuk,
tarim, ormancilik, matematik ve istatistik gibi fen ve sosyal bilim dallar ile iligkili
disiplinlerarasi bir ¢alisma alanidir. 20. yiizyilin ikinci yarisinda tasinmaz uzmanlii; genis
kapsamli, teknik, sosyo-ekonomik ve politik temelleri olan bir meslek dali olarak ortaya
cikmistir. Bu alan; degerleme, ekonomi, finans ve muhasebe, bilgi sistemleri, pazarlama,
yoneylem teknikleri, tarim, insaat, planlama, mimarlik, harita, ormancilik, cografya, siyaset
bilimi, ¢evre bilimleri, bilgisayar programlama, halkla iliskiler ve meslek etigi gibi bir¢ok bilim
dalini ilgilendirmektedir. Diinyada bir¢ok iiniversitede lisans ve lisansiistii diizeylerde egitim-
Ogretim yapan taginmaz gelistirme, tasinmaz bilimleri, tasinmaz ekonomisi, yonetimi ve finansi
gibi farkli isimler altinda ¢ok sayida fakiilte, yiiksekokul ve boliim bulunmaktadir.

Tasimmmaz gelistirme uzmanlig1 hizla gelisen yeni bir ¢aligma alani veya meslek dali olarak
goriilmektedir. Anabilim dalinda agilan lisansiistii programlarda katilimcilara; yeni ve dinamik
bir alanda kariyer olanagmin sunulmasi ve taginmaz degerlemesi yaninda taginmazin planci,
malik, yatirimci, finansgi, isletmeci ve kullanici gibi farkli kesimler yoniinden incelenmesi ve
strateji gelistirme becerisinin kazandirilmasi amaglanmaktadir. Bu kapsamda;
e Tagimmmaz degerleme (ekspertiz) teknikleri ve uygulamalari,
Tasinmaz ilkeleri ve yatirim analizleri,
Tasinmaz proje gelistirme, yatirim ve proje yonetimi,
Tasinmaz yatirimlar: ve finansmani,
Tasinmaz pazarlama ve pazarlama yonetimi,
Tasinmaza dayali menkul degerlerin ihraci ve ikincil piyasa iglemleri,
Tasimnmaz pazarlama, yatirim ve satis danismanligi,
Tasimmaz bilgi sistemleri ve deger haritalariin iiretilmesi,
Tasimmmaz yonetimi ve taginmaz piyasalar i¢in profesyonel yonetici yetistirme,
Imar uygulamalar1 (deger esash arazi diizenlenmesi), arsa ve konut politikalari,
Tasimmmaz hukuku, insaat ve sdzlesme hukuku ve uygulamalari,
Arazi kullanim planlamasi ve koruma-kullanim politikalari,
Havza tasarimi ve yonetimi,
Arazi toplulastirma, arazi ekonomisi, yonetimi ve politikalari,
Kamu isletmelerinin &zellestirilmesi, kamulastirma ve yeniden iskan politikalar1 ve
uygulamalari,
e Kredi dereceleme ve risk yonetimi ¢alismalarina agirlik verilmektedir.

Programlardan mezun olanlar; ozellikle degerleme uzmanligi, kredi dereceleme uzmanligi,
brokerlik, finansal kiralama, gayrimenkul yonetimi ve emlak miisavirligi, kentsel planlama,
gayrimenkul yatirim ortakliklar, arazi ve arsa gelistirme kuruluslar (sirketler, kooperatifler,
Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI), diger kamu ve &zel kuruluslar), insaat firmalari, para
ve sermaye piyasasi kuruluslari (bankalar, sigorta sirketleri, aract kurumlar, finansman
kuruluslart) gibi kuruluslarda is bulma, istihdam ve kariyer olanagi bulunmaktadir [1].

48



Ugur L. O., Yiicel Yildirnm H. H., Din¢ K., Kiziltepe M.

Tiirkiye'de taginmaz degerleme meslegi ve hizmeti 2007 yilinda ¢ikarilan 5582 sayili kanunla
tiizel olarak tanimlanmis, meslek orgiiti (TDUB), calisma diizeni, lisanslamanin cercevesi
cizilmis, ardindan teblig ve yonetmeliklere konu olarak sektoriin idari anlamda hukuki zemini
olusturulmustur.

Tirkiye’de 2012 yili Mart ayinda; 57'si BDDK tarafindan da lisanslanmis olmak iizere SPK
tarafindan lisans verilmis toplam 113 adet gayrimenkul degerleme sirketi bulunmakta, iilkede
degerleme uzmanligi lisansi almaya hak kazanan yaklagik 2700 civarinda kisi bulunmaktadir.

Gerek Tiirkiye gerek diinya agisindan koklii ve yapisal doniistimiin yasandigi 1980 yilindan
itibaren tiim diinyada etkili olmaya baglayan kiiresellesme olgusu, diinya ekonomisini derinden
etkilemistir. Kiiresellesme ile birlikte diinyanin tek bir pazar haline gelmesiyle, Amerika
Birlesik Devletinde 2007 Temmuz ayinda konut finansmani sektoriinde verilen riskli (subprime)
ipotekli konut kredilerinin geri 6denememesi nedeniyle baslayan ekonomik kriz, bir siire sonra
diger iilke ekonomilerine de sicrayarak kiiresel finansal krize doniismiistir.

2007 yili ortalarinda ABD emlak piyasalarinda ortaya ¢ikan, ardindan para ve sermaye
piyasalarma yayilan ve 2008 yili eyliil ayinda bazi biiylik mali kuruluslarin iflas etmesiyle
derinlik ve yayginlik kazanan bu finansal kriz, Tiirkiye ekonomisini de etkilemistir. Tiirkiye nin
yakin donemde ge¢irmis oldugu iki kriz olan 1994 ve 2001 krizleri oncelikle finans
piyasalarinda baslayip en ¢ok mali sektorii olumsuz olarak etkilemis olmasina ragmen, 2008
yilinda iilkemizde etkileri goriilmeye baslayan kiiresel kriz, tiim diinyada oldugu gibi reel
sektorii etkisi altina almistir. Ulkemizde issizlik oran1 bu zamana kadar yasanmis en yiiksek
seviyesine ulagmis, sanayide kapasite kullanim oranlarinda diigiis olmus, kredi musluklari
kisilmis, yatirimlar ve yabanci kaynak kullanma imkani azalmustir.

2. SEKIiZINCI VE DOKUZUNCU KALKINMA PLANLARINDA TASINMAZ
DEGERLEME VE GELISTIRME SEKTORU iLE iLGIiLi YAKLASIMLAR
(APPROACHES REGARDING THE REAL PROPERTY VALUATION AND
DEVELOPMENT SECTOR IN THE 8™ AND 9™ DEVELOPMENT PLANS)

Kiiresellesmenin her alanda etkili oldugu, bireyler kurumlar ve uluslar i¢in firsatlar ve risklerin
arttigt 2007-2013 donemini kapsayan, Tiirkiye’nin ekonomik, sosyal ve kiiltiirel alanlarda
biitiinciil bir yaklagimla gergeklestirecegi doniisiimleri ortaya koyan, temel politika dokiimani
olan Dokuzuncu Kalkinma Plani da, degisimin ¢ok boyutlu ve hizli bir sekilde yasandigi,
rekabetin yogunlastig1 ve belirsizliklerin arttigi bu doneme rastlamaktadir [2].

Rekabet giiclinlin, istthdamin artirilmasi, beseri gelisme ve sosyal dayanigsmanin
giiclendirilmesi, bolgesel gelismenin saglanmasi, kamu hizmetlerinde kalitenin ve etkinligin
artirnlmas1 gibi stratejik amaclar, bu plan kapsaminda ekonomik biiylimenin ve sosyal
kalkinmanin istikrarli bir yapida siirdiiriilmesine ve plan vizyonunun gerceklesmesine yol
acacak gelisme eksenleri olarak belirlenmistir.

S6z konusu gelisme eksenleri altinda yer verilmesi 6ngoriilen sektorel politikalar kapsaminda
yerlesme ve sehirlesme ile konut alt sektdrleri yer almamaktadir. Rekabet giicliniin artirilmast
bashig1 altinda “Cevre ve Kentsel Altyap:” bashigi bulunmakla birlikte, konut ve kentlesme
konusuna deginilmemistir. Konut konusundan, Hizmetler Sektérii kapsaminda “Insaat,
Miisavirlik ve Miiteahhitlik” alt sektorii altinda bahsedilmis, bu bahisle devletin, konut
konusuna bakisinin, strateji ve politikalarmin degistigi ifade edilmis, konut iiretiminin artik 6zel
sektoriin/miiteahhitlerin konusu oldugu, devletin bu konuda ancak miiteahhitlerin rekabet
gliclinii arttirmaya yonelik katkilari olabilecegi gosterilmistir [3].
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9. Ulusal Kalkinma Plani'nda sektére ve gelisimine dair ongoriiler yer almamakta olup,
tasinmaz degerlemesi ve degerleme hizmeti kavraminin Plan'n Insaat-Teknik Miisavirlik
Hizmetleri ve Sermaye Piyasalari, Mali Hizmetler gibi ilgili alt komisyon raporlarinda da yer
almadigi goriilmiigtiir. Dolayisiyla, son kalkinma plan1 doneminde devletin sektoriin
gelistirilmesine yonelik bir hedef koydugundan bahsedilemez.

9. Kalkinma Plani’nda “7.5.4. e-deviet Uygulamalarimin Yayginlastirilmasi ve Etkinlestirilmesi”
bashgi altinda Madde 706°da “Kamu hizmet sunumunda temel bilgi altyapilarinin olusturulmasi
saglanacak; bu kapsamda gergek kisilerde oldugu gibi tiizel kisiler icin de tek numaraya dayali
bilgi sistemi ile adres ve gayrimenkul bilgi sistemleri gelistirilecektir. Gergek ve tiizel kisilere
ait temel bilgilerin ortak veri tabanlarindan, belirli yetki ve sorumluluk ilkeleri ¢ergevesinde,
ilgili kamu kuruluglart arasinda elektronik ortamda etkin paylasimi saglanacaktir. E-devlet
hizmetlerinin gerektirdigi kurumlar arast bilgi paylasiminda, kisisel bilgilerin mahremiyeti
ilkesinin gozetilmesi esas olacaktr.” denilmektedir.

8. Kalkinma planinda da ayni ifadeler su sekilde yer almaktadir: “Madde 1645. Konut ve
kentlegmeye iliskin, cografi bilgi sistemlerine dayali bir veri tabani olusturulacaktir.” Yine
“b) Amaclar, Ilkeler ve Politikalar” bagh@ altinda “I749. Giincelligini koruyan; Hazineye ait
gayrimenkullerin belirlenmesi, gayrimenkullere dayali vergi, resim ve harg gelirlerinin tespiti
ve tahsili, belediyelerce olusturulmaya ¢aligilan arazi ve kent bilgi sistemleri ile gayrimenkule
dayali bilgilerin yarg1 hizmetlerinde kullanilmak tizere adli birimlere zamaninda ve giivenilir
bir sekilde iletilmesi, arazi toplulastirmast gibi onemli konularda yiiriitiilmek istenen
politikalarin gerceklestirilmesi, bu hizmetleri yiiriitmekle gorevli kamu kuruluslarinda harita,
tapu ve kadastro bilgi sisteminin olusturulmasi ile miimkiin olacaktir.” Bu ifadeler ile kentlerin
gayrimenkul veri tabaninin olusturulmasi, gayrimenkul bilgi sistemlerinin gelistirilmesi
konusunda biiyiik bir gereksinimin oldugu ortaya konulmustur.

8. Kalkinma planinda “Maliye Politikasi” bashig1 altinda “216. Sosyal giivenlik kuruluglarinin
gelirlerinin artirilmasi amaciyla etkin bir fon yonetimi politikast uygulanacaktir. Bu gergevede,
varlikiarin dogrudan isletilmesi yerine kiraya verilmesi, gayrimenkul yatirim ortakligi gibi
araglardan  yararlamlacaktir.” denilerek gayrimenkul isletmeciligi ve bu konunun
profesyonellesmesi konusunda Tiirkiye’ye mesafe kat ettirecek olan Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina atifta bulunulmustur. Bunun neticesi olarak da bugiin 15’den fazla GYO sektorde
faaliyet gostermektedir.

Ayrica 8. Kalkinma Plani’nda “c) Hukuki ve Kurumsal Diizenlemeler 1646. Konut arz ve
talebine yeterli kaynak saglamak iizere sermaye piyasast iginde faaliyet gosterecek konut kredisi
agabilecek kurumlar olusturulacak ve bankalar sistemi bu amacgla yeniden diizenlenecektir”
ifadeleriyle gayrimenkul degerlemeyi yakindan ilgilendiren konut finansman sistemine de
deginilmistir.

8. ve 9. Kalkinma Planlarinda “gayrimenkul ve kent bilgi sistemlerinin olusturulmasi ve
gelistirilmesi” konularinin 6nemine vurgu yapilmustir.

3. 2012 TURKIYE’SINDE TASINMAZ DEGERLEME VE GELIiSTiRME
SEKTORUNE AIT SWOT ANALIZI (SWOT ANALYSIS OF THE REAL
PROPERTY VALUATION AND DEVELOPMENT SECTOR IN TURKEY IN
THE YEAR OF 2012)

Kurumsal ya da sektorel yapinin bir takim kriterlere tabi tutularak incelenmesi teknikleri,
modern risk yonetiminin araglarindan biridir. Bu sayede o kurumun/sektoriin su anki durumu,
dogru isleyip islemedigi belirlenebilir. SWOT Analizi, organizasyonlarin kurumsal islerligi,
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rekabet giicli, sektorlerdeki konumlari, piyasadaki dis tehditlerin varligi vs. gibi i¢ ve dis
degerlendirmelerin yapilabildigi degerlendirme yontemlerinden biridir. SWOT kelimesinin
acilimu ise Ingilizce olarak;

S- Strengths (olumlu ve giiglii olan 6zelliklerin belirlenmesi)

W-Weaknesses (olumsuz veya zayif olan 6zelliklerin belirlenmesi)

O- Opportunities (igte ve dista sahip olunan firsatlar1 belirtilmesi)

T- Threats (¢evredeki olasi tehlike, risk ve piyasa tehditlerinin belirtmesi) yaklasimlarini
ifade etmektedir.

Bu sekilde, dort kapsamli bir analiz alami ifade edilmektedir. Kisaca, i¢ ve dis durum
degerlendirmesini igeren ve su an ki konumla ileriyi gérebilmek igin kolaylik saglayan stratejik
bir yonetim uygulamasidir [4].

8. ve 9. Kalkinma Planlar ¢ercevesinde, Tiirkiye’de 2012 gayrimenkul degerleme sektoriine ait
SWOT analizi ile degerlendirme yapildiginda asagidaki verilere ulagilmistir.

3.1. Giiglii Yonler (Strengths)

o Tiirkiye'de gelismis {lkelerde oldugu gibi tasmmmaz degerleme ve gelistirme
formasyonlu insan sermayesi yetistirmek {iizere lisans ve lisansiistii akademik birimler
kurulmaya baslanmisgtir.

e Universitelerin yiiksek lisans programlarinda egitim gormiis ve gdrmekte olan
profesyonellerin mevcudiyeti ve giin gectikce bu programlarin ve &grencilerinin
sayisinin artmast ihtiya¢ duyulacak personel agigini kapayacaktir.

e Ogzellikle egitim alan tasinmaz degerlemecileri Cografi Bilgi Sistemi Teknolojilerini
kullanabilmektedir.

e Piyasada faaliyet gosteren degerleme uzmanlarinin ¢ogu geng, egitimli, yeniliklere acik
ve diinyayi takip ediyor niteliktedir.

e Konut finansmani gibi bir ekonomik kavramin igin bir pargasi olmasi bu projeleri
gerceklestirmek ve bu projelerde uzman personel istihdam etmek icin zorlayict
unsurdur.

e Piyasada bu konuda faaliyet gosteren ve bu beklentiler 1s181inda altyapisini hazirlamaya
calisan ¢ok sayida firma bulunmaktadir. Ayrica bu konuda faaliyet gosteren firmalarin
SPK’nin gozetiminde olmasi da ayrica bir giiglii yondiir.

e Kalkinma Planlarinda bahsi gecen “Gayrimenkul Bilgi Sistemi” kurulmasi ihtiyacinin
altinin ¢izilmesi ve bu konuya profesyonel yaklasimin gerekliliginin vurgulanmasi ile
bunun herkes tarafindan kabul edilmesi sektoriin giiglii bagka bir yoniidiir.

e Degerleme sektdriinde en biiyiik hizmet alicilar Bankalar olup, hizmet temininin
kurumsallagmis sirketlere yapiliyor olmasit hizmet verenler ic¢in kolayliklar
saglamaktadir.

e Saglam bankacilik sistemi 2001 krizi sonucunda getirilen yeni diizenlemeler ile daha
seffaf ve saglam bir mali yapiya sahip oldugu i¢in, Tiirkiye bankacilik sektorii; giicli
aktif kalitesi, sermaye yeterliligi, risk yonetimi ve i¢ kontrol sistemleri sayesinde 2007
uluslararasi kriz doneminden daha az etkilenmistir [5].

e Ipotekli konut kredisi uygulamaya konmustur.

e Diinya capinda isim yapmis gii¢lii ingaat firmalar1 vardir [5].

e Tirk miiteahhitlik ve miigavirlik firmalarinin yurtdisindaki faaliyetlerine iligkin olarak
elde ettikleri gelirlerin, kurumlar vergisinden siirekli istisna tutulan kazanglar arasina
alinmasi, miiteahhitlik firmalarinin yurtdisindaki projelerinde calistiracaklar1 Tiirk
is¢ilerinin sosyal giivenliginin saglanmasima iliskin yasal diizenlemelerin yapilmasi. Bu
diizenlemeyle yurtdis1 insaat faaliyetlerinin artirilmasi tesvik edilmis, yurda doéviz
girdisi saglanmustir.
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e Teknolojik gelismenin artan hizi ile daha modern ve yiiksek nitelikli yasam ve caligma
alanlart olusturulmustur.

3.2. Zayif Yonler (Weaknesses)

e Heniiz degerleme uzmanliginin yeterince bilinmeyisi ve kamunun degerleme uzmanlig:
konusunda egitim almis kisilere destek vermek konusundaki miitereddit durusu bir
dezavantajdir. Bu sebepten dolay1 6nemli bankalar bile degerleme uzmanligi konusunda
egitim almamisg ve sertifikasiz insanlar1 bu alanda istihdam etmektedir.

o Sektorde degerleme uzmani ad1 altinda kayit dis1 faaliyet gosteren kisiler vardir.

e Degerleme sektoriinde faaliyet gosteren kurumsal firmalar sayisal olarak azdir.

e Bu alanda faaliyet gosteren firmalar ve degerleme uzmanlar1 arasinda isbirligi eksikligi
mevcuttur. Bu ylizden meslegin hak ettigi degeri gbrmeme problemi vardir. Bilinirlige
katki yapacak ve mesleki haklar1 arayacak bir 6rgiitsel yap1 olmayisi bir dezavantajdir.

e Sektorde fiilen ¢ok sayida lisansi bulunmayan uzman istihdam edilmekte olup, ciddi bir
kalite problemi bulunmaktadir. Bu problem, ¢alisan iicretlerinin de diisiik diizeyde
olusmasina neden olmaktadir.

o Degerleme sirketleri, biinyesinde kadrolu personel caligtirmaktan ziyade, degerleme
uzmanlari ile sézlesme yaparak (taseronlasma), sozlesmeli personeller ile calismakta,
¢ogu zaman ayni uzman birden fazla degerleme sirketine hizmet sunmakta, bu da
isgliclinin  devamliligi, kalite standartlarmin tutturulmasi agisindan problem
yaratmaktadir.

e Degerleme uzmanligi lisansi almaya hak kazanan kisiler i¢in degerleme sektdriine gecis
yapmak cazip goriinmemektedir. Nitekim lisanslt kigilerin yaklagik %50'sinin sektdrde
dogrudan ¢aligtig1, digerlerinin ise bagka islerde ¢aligtigi anlagilmaktadir.

e Tasmmmaz degerleme hizmetinin sunumunda uyulmasi gereken usul ve esaslari
belirleyen, ceza, lisans iptali, kalite degerlendirmesini yapmaya yardimci olabilecek
tiiziik, yonetmelik vb. yasal bir dayanak bulunmamaktadir, diger bir deyisle sektoriin
teknik anlamda hukuki zemini heniiz olusturulmamastir.

e Frsatc1 kimselerin islerini yaparken miisterinin istedigi degeri belirleyerek menfaat
kollamas1 sektoriin imajina zarar vermektedir. Yaptirnm miiesseselerinin isletilme
eksikligi bulunmaktadir ve bu sektor adina dezavantajdir.

o Tasmmmaz degerlemesinde ihtiya¢ duyulan verilerin tilkede eksik olusu, verilerin belli
bir sistem dahilinde uzmanlara sunulamiyor olusu raporlama ve deger tahminlerinde
sapmalara neden olabilmektedir.

e Degerlemenin mali ve finansal piyasalar iizerindeki 6nem ve etkisinin heniiz toplumda
layikiyla idrak edilmediginden, meslekte ve sektorde itibar sorunu bulunmakta, usuliine
aykir1 ya da kasten hatali degerlemeler yapildigi goriillmektedir.

e Ipotekli konut kredisi kullanimina uygun olmayan eski ve kagak gayrimenkuller
bulunmaktadir [5].

e Hizli ve plansiz kentlesme, Gzellikle biiyiilk kentlerde yasanan hizli niifus artis1 ve
yogun yerlesim alanlar1 nedeniyle altyapisi tamamlanmamis arazilerde yerlesim vardir.
Altyap1 yapim maliyetleri yiiksek olup mali kaynaklar yetersizdir.

e Altyapisi tamamlanmisg, imar ge¢cmis araziler yetersiz ve pahalidir.

3.3. Firsatlar (Opportunities)
o Degerleme sektorii halihazirda agirlikli olarak, para, kredi ve sermaye piyasasi
kuruluslarina hizmet vermekte olup, esasinda profesyonel degerlemeye ihtiya¢ duyulan

alan (icra dairelerinin islemleri, hazine mallarmin deger tespiti, tapuda kayitli degerin
tespiti, serbest bolgelerde degerleme, vergiye esas emlak degerinin tespiti vb.) cok daha
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genis oldugundan ilerleyen siiregte sektoriin is hacminin biiyliimesi ve gelismesi ¢ok
olas1 goriinmektedir.

e Aym sekilde, gayrimenkul teminathi krediler yaninda para ve sermaye piyasalarinda
gayrimenkule dayali senetlerin de el degistirmeye baslamasiyla varlik yonetimi, portfoy
yonetimi gibi kavramlarin da giindeme gelmesi, daha genis gerceveli hizmetlerin
sunulmasina ihtiya¢ duyulmasi beklenmektedir.

e Kalkinma Planlarinda bahsi gecen “Gayrimenkul Bilgi Sistemi” kurulmasi ihtiyacinin
altinin cizilerek belirtilmesi, degerleme uzmanlar ve sektdrii icin 6nemli bir firsattir. Bu
konuda profesyonellere olan ihtiyag ortaya koyulmaktadir.

e Ekonomik istikrar ve kalkinmaya paralel olarak, binalarda enerji verimliligi, kentsel
doniisim ve kamu yatirimlarinda artis ve g¢esitlenme gibi konularda gelismeler
yasanacagl bu alanda gelistirilecek yeni projelerde de ekonomik analiz ve tespitlerin
yapilmasi maksadiyla degerleme sektoriine ihtiya¢ duyulacagi beklenmektedir.

e Tasmmaz gelistirme sektorlinilin, basta ingaat ve turizm olmak iizere istihdam yaratan
birgok alt sektorle birlikte ekonominin ana motorlarindan biri olmasi nedeniyle, konut
ve rezidans binasi talebinin artmasi olasidir [6].

o Kentsel doniisiimiin Oniinii acacak olan yasanin ¢ikmasi, yabancilara gayrimenkul
satisl, 2B arazilerinin satis1 ile insaat sektoriinlin Oniiniin a¢ilmasi, yiiksek kalitede
konutlarin yapilmasi sektor gelisimi i¢in 6nemli firsatlar yaratacaktir.

e Tiirkiye’de konut ve arsa piyasasinin bityiikliigii firsatlara firsatlar katmaktadir.

3.4. Tehditler (Threats)

e Diinya’da yeni bir biiyiikk kriz olma ihtimali ve bu sebeple bu konudaki kamu
yatirimlarinin gecikmesi olasidir.

o Sektorel diizenlemeler gecikmektedir.

e Kurumsal olarak kendini gelistirmis yabanci firmalarin sektorde faaliyete baglayarak
piyasay1 ele gecirme ihtimalleri vardir.

e Teminat degerlemelerinde yasanmasi olast kredinin takibe diismesi halinde, hatali
degerlemenin; degerleme sirketi, degerleme uzmani ve banka arasindaki mesuliyetin
belirlenmesi agisindan hukuki bosluklar bulunmaktadir.

e Degerleme sirketlerinin faydalanabildigi mesleki sorumluluk sigortasini, sigorta
sirketlerinin degerleme uzmanlarina bireysel olarak uygulama konusunda isteksiz
oldugu gorilmektedir.

e Kentsel doniisiim adi altinda yapilan plan ve projeler, iilkenin dort bir tarafinin kendine
Ozgli mimari yapisin1 géz ardi etmekte, tek tip yapilasmaya izin vermekte, yerlesime
herhangi bir estetik duygu katmamaktadir.

e Yabancilara gayrimenkul satisinda satilan arazi biiyiikliigiiniin 2,5 hektardan 30 hektara
kadar ¢ikartilmasi, gerekli goriilirse Bakanlar Kurulu karartyla 60 hektara kadar
cikartilacak olmasi ozellikle bazi onemli yerlesim alanlarinin elden ¢ikmasina neden
olacaktir.

e 2B arazilerinin satisi ile yeni rant alanlariin olusturulmaya caligilmasi, kentlerin nefes
alabilecek alanlarmin da imara agilarak beton yiginlari haline doéniistiiriilmesi, zaten
agac dikme ve yesil alan konusunda bilingli ve duyarli olmayan insanimizin iyice
dogadan uzaklasir hale gelmesine neden olacaktir.

e Ozellikle Marmara bolgesinde deprem riskinin ¢ok yiiksek olmasi, olasi depremlerin
tim tilkede hayati felg¢ edecek olmasi goz ardi edilerek bu bolgeye go¢ tesvik
edilmektedir.

e Tagmmaz gelistirme sektoriinde alisilagelmis dalgalanma egilimi olmasi, arsa
sikintisina bagli olarak konut fiyatlarinin dalgalanma gosterecek olmasi 6nemli bir
tehdit unsurudur.
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e Konut kredi faiz oranlarinin yiiksek olmast nedeniyle kredi kullanma isteginde azalma
olmaktadir.
e Emtia fiyatlarindaki artis ile enflasyona bagli bir fiyat artis1 kaginilmaz olmaktadir.

4. SONUC VE DEGERLENDIRME (CONCLUSION AND EVALUATION)

20. yiizyiln ikinci yarisinda bir meslek dali olarak ortaya ¢ikan tasinmaz gelistirme uzmanligi,
Universitelerin Tasinmaz Gelistirme Anabilim Dali biinyesinde; miihendislik, mimarlik,
ekonomi ve idari bilimler, hukuk, tarim, ormancilik, matematik ve istatistik gibi fen ve sosyal
bilim dallart ile iligkili disiplinlerarasi bir uzmanliktir. Hizla gelisen yeni bir ¢alisma alani olan
tasinmaz gelistirme uzmanliglr programimndan mezun olanlarin 6zellikle degerleme uzmanligi,
kredi dereceleme uzmanligi, brokerlik, finansal kiralama, gayrimenkul yonetimi ve emlak
miigavirligi, kentsel planlama, gayrimenkul yatirnm ortakliklari, arazi ve arsa gelistirme
kuruluslari, insaat firmalari, para ve sermaye piyasasi kuruluslari gibi kuruluslarda is bulma,
istihdam ve kariyer olanag: vardir.

“ Zamanimiz tamamen bir iktisat ¢agindan baska bir sey degildir”
~ Mustafa Kemal ATATURK
Izmir Iktisat Kongresi-Subat 1923

Mustafa Kemal Atatiirk’iin Izmir Iktisat Kongresinde bugiinden tam 89 y1l 6nce soyledigi soz,
iilkelerin kalkinmasi ve istenilen refah diizeyine ulagmasi agisindan ekonominin ne kadar
onemli oldugunu agikca gostermektedir. Koklii ve yapisal doniisiimiin yasandigi 1980 yilindan
itibaren baglayan kiiresellesme olgusu ile Atatiirk’iin sdyledigi s6z son otuz yila da damgasini
vurmustur.

Tim diinyada etkili olmaya baslayan kiiresellesme olgusu, diinya ekonomisini derinden
etkilemis, kiiresellesme ile birlikte diinyanin tek bir pazar haline gelmesiyle, 2006 yilinda ABD
mortgage piyasalarinda baslayan dalgalanma, 2007 yilindan itibaren oncelikle kredi krizi ve
daha sonra likidite krizine doniigmiistir. ABD kaynakli olarak baslayan, kisa siirede domino
etkisi yaratarak tim diinyaya yayilan uluslararasi likidite krizi; tiim diinyada oldugu gibi
Tirkiye’de de belirsizlikleri artirmis, artan belirsizlikle ileriye doniik beklentiler olumsuz
etkilenmis, bu durum yatirim ve tiiketim kararlarinin ertelenmesine ve ekonomik aktivitenin
ciddi oranda yavaslamasina neden olmustur.

Kiiresellesmenin her alanda etkili olmaya bagladigi donemde hazirlanan Sekizinci ve
Dokuzuncu Kalkinma planlarinda, tasinmaz degerleme ve gelistirme sektorii ile ilgili
yaklasimlara bakildiginda, kentlerin gayrimenkul veri tabaninin olusturulmasi, gayrimenkul
bilgi sistemlerinin gelistirilmesi konusunda biiyiik bir gereksinim oldugu goriilmektedir. Konut
finansman sisteminden de bahsedilen Sekizinci Kalkinma planinda [7], gayrimenkul
isletmeciligi ve bu konunun profesyonellesmesi hususunda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
yapilan atif sonucunda bugiin 15°den fazla GYO sektorde faaliyet gostermektedir.

Sekizinci ve Dokuzuncu Kalkinma Plani ¢ergevesinde, Tiirkiye’de 2012 gayrimenkul degerleme
sektoriine ait SWOT analizi ile degerlendirme yapildiginda, profesyonel egitim almis, geng
dinamik, giiniimiiz teknolojilerinden faydalanan personel sayismin giin be giin arttigi,
degerleme sektdriinde en biiyiik hizmet alic1 konumunda olan bankalarin sistemlerinin saglam
temeller {izerine oturdugu, ipotekli konut kredisi uygulamasinin aktif hale geldigi, bu durumun
taginmaz gelistirme sektoriiniin canlanmasina katkida bulundugu, yurtdis1 faaliyetlerindeki vergi
muafiyetinin yurtdis1 ingaat faaliyetlerini artirdig1 ve doviz girdisi yarattigi, teknolojik gelisme
ile kalite ve hizin arttig1 goriilmektedir.
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Ancak, tasinmaz gelistirme sektoriinde halen kayit disi faaliyet gosteren kisilerin olmasi,
degerleme sektoriinde faaliyet gdsteren kurumsal firmalarin sayisinin az olmasi, hala etik
degerlere 6nem verilmeden ¢ikarlara dayali degerleme islemi yapilmasi, denetimin yeterli ve
gerektigi sekilde olmamasi, tasinmaz degerleme i¢in gerekli olan veri tabaninin halen
olusturulmamis olmasi, iilkemizde ipotekli konut kullanimina uygun olmayan eski ve kagak
yapilarin olmasi, hizli niifus artis1 ve artan go¢ nedeniyle altyapisi tamamlanmis ve imar gegmis
araziler disinda yerlesimin artmasi, nitelikli arazilerin simirli ve pahali bir kaynak olmasi
sektoriin zayif yonleridir.

Tiirkiye’de konut ve arsa piyasasinin biiyiikliigli, ekonominin lokomotifinden biri olan
gayrimenkul gelistirme sektoriiniin istihdama olan katkisi, konut ve rezidans binasi talebinin
gitgide artiyor olmasi, ekonomik istikrar ve kalkinmaya paralel olarak binalarda enerji
verimliligi, kentsel doniisim ve kamu yatirimlarinda artis ve cesitlenme gibi konularda
gelismeler yasanacagi bu alanda gelistirilecek yeni projelerde de ekonomik analiz ve tespitlerin
yapilmas1 amactyla degerleme sektoriine ihtiyag duyulacagi beklentisi, profesyonel degerlemeye
ihtiya¢ duyulan alan ¢ok daha genis oldugundan ilerleyen siirecte sektdriin is hacminin biiylime
ve gelisme olasiliginin olmasi sektoriin karsisina ¢ikan énemli firsatlardir.

Diinyada siiregelen kriz beklentisi nedeniyle kamu yatirimlariin, sektorel diizenlemelerin
gecikmesi, kurumsal olarak gelismis yabanci firmalarin sektérde piyasayi ele gegirme ihtimali,
deprem riski yiiksek olan bdlgelere gociin tesvik edilmesi, ekonominin istikrarli olmamasi
nedeniyle konut fiyatlarinda dalgalanma olmasi, konut kredi faizlerindeki artma egiliminin kredi
kullanma istegini azaltmasi ise sektorii tehdit eden unsurlardir.

Kentsel doniisiim adi altinda yapilan plan ve projelerin avantaj sagladigi diisiiniilse de, iilke
geneline bakildiginda, kentlerin “gecekondu’lardan “apartmankondular” haline doniistigi
goriilmektedir. Ayrica yabancilara gayrimenkul satis1 ve 2B arazilerinin satigi sektoriin oniinii
acacak olan bir firsat olarak goriinse de, hayati onem tasiyan arazilerin elden ¢iktigi fark
edildiginde ve zamanla nefes almaya ihtiya¢ duyulacak alanlarin beton yigmlarina doniistiigii
goriildiigiinde is isten gegmis olacaktir.

Insan Haklar1 Evrensel beyannamesinin 25. maddesinde; “herkesin kendisinin ve ailesinin
saglik ve refahi icin beslenme, giyim, konut ve tibbi bakim hakki vardir.” denilmektedir.
S6z konusu maddeden de anlasilacagi gibi yerlesim ihtiyac1 temel gereksinimlerden biridir.
Ancak bu temel gereksinim iizerinden bazi kurum ve kuruluslarin sadece rant elde etme hirsiyla
politikalar tiretmesi ve her sektdrde oldugu gibi gayrimenkul sektoriinde de sistemin diizgiin
isleyisini saglayacak olan unsurlarin, en Onemlisi diiriistliilk, etik ilkeleri benimseme ve
uygulamanin goz ardi edilmesi ile sinirh bir kaynak olan arazi ve arsanin yitip gitmesinin 6niine
gecilemeyecektir.
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