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Oz

Vergilendirme, kamulastirma, 6zellestirme, tescile esas islemler, irtifak hakki tesisi gibi kamusal uygulamalar
ile sermaye piyasasi, bankacilik, kredilendirme, sigortacilik gibi &zel sektér uygulamalarinda tasinmaz
degerlerine ihtiyag duyulmaktadir. Bu nedenle, iilkelerin gerek tasimmaz pazarlarmin seffafligini saglama
gerekse kamu ve Ozel sektor uygulamalarinin adaletli bir sekilde gergeklestirilmesini temin etme amaciyla
degerleme altyapilarin1 olusturmalar1 bilyiik dnem arz etmektedir. Ulkemizin tasmmaz degerleme sistemi
incelendiginde, bu alanda saglikli bir mevzuatin ve kurumsal yapilanmanin bulunmadigi, degerlemede ihtiyag
duyulan veritabanlarinin ve degerleme modellerinin olusturulamadigi goriilmektedir. Bu ¢alismada, tilkemizde
tasinmaz degerleme alaninda yiiriitillen faaliyetlere iliskin mevcut durum tespiti ile bu alanda yasanan
sorunlarin ortaya koyulmasi ve ¢éziim Onerilerinin gelistirilmesi hedeflenmistir.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz degerleme, Tiirkiye taginmaz degerleme sistemi,

Investigation of the Effectiveness of Turkey Real Estate
Valuation System

Abstract

Real estate appraisal is required for both public applications (such as taxation, expropriation, privatization, real
estate transaction and registry of an easement) and private sector applications (such as capital market, banking,
credit facility and insurance). Therefore, it is very important for countries to build up an appropriate
infrastructure for real estate appraisal in order to ensure the transparency of real estate markets and realize
public/private sector applications equitably. If real estate appraisal system of Turkey is examined, the country
does not have healthy regulations, an appropriate organizational structure, databases and models of real estate
appraisal. In this study, it was aimed to determine the current situation related to the activities carried out in the
field of immovable valuation in our country, to propose the problems experienced in this area and to develop
solutions proposals.

Keywords: Real estate appraisal, Real estate valuation system in Turkey

1. GIRIS

Diinya degerler sisteminin bir aracit olan
taginmaz, sadece iilkemiz i¢in degil tiim diinya
halklar1 igin, ekonomik ve sosyal agidan
onemli bir kavramdir. Diinya niifusunun
giderek artmasi, tarimsal faaliyet alanlarimin
azalmasi, kdyden kente go¢ ve bunlara bagh

olarak meydana gelen hizli kentlesme gibi
etkenler, tasinmazlarin degerini giin gectikge
daha da arttirmaktadir.

Gilinimiizde taginmaz sektorii ve buna bagh
olarak gelisen  taginmaz degerlerinin
belirlenmesi hizmetleri, uluslararas: kiiresel
ekonomik iligkilerin vazgecilmez bir unsuru
olmustur. Degerleme faaliyetleri, ekonomik
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sistemde bir biitiiniin iginde genis bir yer
tutmakta ve farkli amagclarla kullanilmaktadir.
Tasinmaz degerlerinin belirlenmesi isi ve bu
degerlerin likidite olarak piyasada islem
gorebiliyor olmasi, saglikli bir ekonomik
yapinin en 6nemli unsurlaridir (HKMO, 2012).

Uluslararas1 Haritacilar Federasyonu (FIG),
Birlegsmis Milletler (BM), Avrupa Birligi (AB)
ve Diinya Bankasi (DB) gibi uluslararasi
organizasyonlar tarafindan yaymlanmig olan
temel bildiri, rapor ve deklarasyonlarda one
¢ikan ongoriiler igerisinde, kamu otoritelerinin
tasinmaz pazar degerlerinin  belirlendigi
sistemleri olusturmasi ve boylece tasinmaz
pazarlarmin seffafligimin saglamasi gerektigi
ifade edilmektedir (Cete, 2008; EU, 2004; Cete
ve Yomralioglu, 2009). Degerleme alaninda
her iilkenin kendine 6zgii model ve standartlari
bulunmaktadir. Son yiizyilda yaganan taginmaz
degerlerine bagli kiiresel ekonomik krizler,
uluslararasi diizeyde degerleme standartlarinin
gelistirilmesi ve Dbilimsel temelleri giiglii
degerleme  sistemlerinin  olusturulmasini
zorunlu kilmustir.

2. YONTEM

Bu calismada, iilkemizde tasinmaz degerleme
alaninda yiiriitiilen faaliyetlere iligkin mevcut
durum tespiti ile bu alanda yasanan sorunlarin
ortaya koyulmasi ve ¢06ziim Onerilerinin
gelistirilmesi hedeflenmektedir. Bunun ig¢in
oncelikle iilkemizin taginmaz degerleme
sistemiyle ilgili mevzuat, kurumsal ve teknik
yapisinin mevcut durumu arastirmasi yapilmis,
sonrasinda sistemin etkinlik arastirmasina
gecilmistir. Bu baglamda, ilk olarak, arastirma
yontemi alternatifleri degerlendirilmigtir. Bu
alternatiflerden biri, tasinmaz degerlemesi
etkinlik gostergelerinin sorgulandigi bir anket
formunun olusturulmasi, ilgili kurumlara
gonderilmesi  ve  verilecek  cevaplarin
degerlendirilmesidir. Ikinci alternatif ise,
tasinmaz  degerleme  faaliyeti  yiiriiten
kurumlardaki uzmanlarin = bizzat ziyaret
edilmesi  ve  yapilandirilmis — miilakat
uygulamasiin gerceklestirilmesidir.

Yapilan arastirmalarda anket ve miilakat
yontemlerinin baz1 olumlu ve olumsuz yonleri
bir arada degerlendirilmis ve daha giivenli
sonucglarin elde edilmesine imkan saglamak
amaciyla; tagmmmaz degerleme sistemimizin
etkinlik arastirilmasinin miilakat yontemiyle,
degerlemede  kullanilmasi1  gereken  veri

bilesenleriyle ilgili aragtirmanin da anket
yontemiyle gerceklestirilmesine karar
verilmistir.

2.1. Arastirma Sorularinin Hazirlanmasi

Miilakat formu gerek kamu gerekse Ozel
sektordeki degerleme uzmanlarinin goriisleri
dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu miilakatlarla;

e Ozel sektér degerleme uzmanlarmin ve
kamu kurumlarinin tasinmaz degerlemesi
alaninda yiirittiikleri faaliyetlerin,

e Bu faaliyetler sirasinda diger kurumlarla
koordinasyon seviyelerinin,

e Uygulamada yasadiklar1 sorunlarin,

e Bu sorunlarla ilgili kurumun idareci ve
calisanlarinin varsa ¢oziim Onerilerinin,

e Tiirkiye taginmaz degerleme sisteminin
mevcut mevzuat, kurumsal ve teknik
yapisinin,

e Tirkiye Tasinmaz Degerleme Sistemi
(TADES) olarak adlandirilan ve {ilkemiz
degerleme sisteminin yeniden
yapilandirilmasini amaglayan yaklagimla
ilgili diislincelerinin,

tespiti hedeflenmistir.

Belirlenen hedefler ¢ercevesinde hazirlanan
miilakat formu bes bolimden olusmaktadir
(Ek-1):

e Birinci bolimde; miilakat yapilan kurum
ve kisi ile ilgili bilgiler,

e ikinci boliimde; kurumun/kiginin
degerlemeyle ilgili yirtttiigi faaliyetler,
aynt veya benzer faaliyetleri yiiriiten
baska kurumlarin bulunup bulunmadigi,
eger varsa bu kurumlarla koordinasyonun
seviyesi ve dayanagi,

e Uciincii  boliimde;  kurumun/kisinin
degerlemeyle ilgili yiiriittigii faaliyetlerde
karsilastigt sorunlar ve varsa ¢oziim
yaklasimlari,

e Dordiincii boliimde; iilkemizin taginmaz
degerleme sistemi mevzuati, teknik ve
kurumsal yapisiyla ilgili diisiinceler,
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e Besinci boliimde ise; miilakat yapilan
kigilerin {ilkemiz tasinmaz degerleme
sisteminin  yeniden yapilandirilmasiyla
ilgili goriisleri,

sorgulanmaktadir.

Miilakat formunun hazirlanmasindan sonra, ilk
olarak Osmaniye’de tasinmaz degerleme
faaliyeti yiriiten kurumlarin il midirlikleri
belirlenmistir. Ilgili kurumlarin degerleme
islemlerinden sorumlu birimleriyle iletisime
gecilerek yapilandirilmis miilakat calismalari
gerceklestirilmistir. Sonrasinda Adana basta
olmak iizere Hatay, Mersin, Kayseri ve Izmir il
ve bolge miidiirliiklerinde, daha sonra da genel
miuidirlik ve muadili kurumlarinda, idareci ve
yiiriitiicl seviyesindeki calisanlarla
miilakatlara ~ devam  edilmistir. ~ Resmi
kurumlardaki bu arastirma caligmalart devam
ederken, bu ve diger bazi sehirlerdeki 6zel
sektor degerleme uzmanlariyla da miilakatlar
yapilmistir.

Miilakat yapilacak kisilerin belirlenmesinde;

o Ilgililerin, degerleme alaninda, ¢alistiklar:
kurumun en deneyimli kisileri olmasi,

e Taginmazlar diinyasiyla ilgili basta harita,
ingaat ve ziraat mithendisligi olmak tizere,
mimarlik ve sehir/bolge planlama egitimi
almis veya en azindan bu alandaki
terminolojiyi  olabildigince iyi bilen
uzmanlar olmasi,

e Kamu sektorii ¢alisanlarinin miimkiinse
kamulastirma bilirkisiligi egitimi almus,
SPK tarafindan  verilen degerleme
uzmanligr lisansina sahip olmasi veya
deger takdir komisyonlarinda gorev
yapiyor olmasi,

e Ozel sektér degerleme uzmanlarinin
degerleme uzmanligi lisansina sahip
olmas1 veya uzun siiredir bu alanda
calisiyor olmast,

e Kamu veya oOzel sektdor idareci
konumundaki  kisilerin  uygulamanin
icinden geliyor olmasi,

hususlar1 g6z 6niinde bulundurulmustur.

Bu ¢er¢evede kamu kurumlart ve 6zel sektdrde
toplam 71 miilakat gergeklestirilmistir.
Bunlardan 12’1 genel miidiirlik ve muadili
kurumlarda  yapilmistir. Il ve  bolge
miidiirliiklerinde gergeklestirilen miilakatlar

tamamlandiktan sonra, aymi miilakatlar ilgili
kurumlarin ~ merkezi  otoritelerinde  de
gerceklestirilmistir.  Genel miidiirlik ve
muadili  kurumlarda  gerceklestirilen  bu
miilakatlarla, daha c¢ok ilgili merkezi
otoritedeki idareci veya calisanlarin
diistincelerinin  de alinmasi1 amaclanmistir.
Ozel sektér ve kamu  kurumlarinda
gerceklestirilen miilakatlarin tamamiu,
uygulama sirasinda ses kaydina alinmig ve
sonradan ¢oziimlenmistir. Goriismeler 60—120
dakika arasinda siirmiistiir.

3. BULGULAR

Tiirk taginmaz degerleme sisteminin etkinlik
aragtirmasi kapsaminda gergeklestirilen bu

miilakatlarin sonuglari asagida
Ozetlenmektedir.
3.1. Tiirkiye Tasinmaz  Degerleme

Sistemiyle Tlgili Genel Degerlendirmeler

Ulkemizdeki tasinmaz degerleme faaliyetlerine
iliskin mevzuatta bircok madde bulunmakta,
ancak bunlar birbirleriyle bagimsiz olarak
caligsmaktadirlar. Ayrica bir kanunda gecen
ifadeler, diger baska bir kanunda g¢eligkilere
neden olabilmektedir. Tasinmaz degerleme
mevzuatinin bu kadar ¢ok kanununun igerisine
dagimmik bir sekilde bulunmasi, degerleme
politikalar1 agisindan  diizgiin isleyen bir
yapmin olusturulmasina engel olmaktadir.
SPK, kendi mevzuati geregince degerleme
faaliyetlerine bir diizen getirmeye caligsa da
onemli  bir ilerleme kaydedilememistir
(URL_1). Tiurk Hukukunda  Tasimnmaz
Degerleme islemlerine iligskin sayis1 ylizleri
asan diizenlemeler incelendiginde;

e Degerleme isleminin genellikle idarece
kurulan  takdir  komisyonu,  tespit
komisyonu  gibi  isimler  altindaki
komisyonlara yaptirildigi,

e Bu komisyonlarin da genellikle kurum
veya kurulus temsilcilerinden olustugu,

e Komisyonlarin olusumunda aranan sartin
oncelikle konuya taraf olunmasi oldugu,
uzmanlik sartinin ise nadiren arandigi,
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e Bu komisyonlarin caligmalarinda
izleyecekleri yontemler ile tasmmmazin
niteliklerine  iligkin  olarak  dikkate
alacaklar1 hususlarin, genellikle ayrintili
sekilde diizenlenmedigi,

o Degerleme calismalarinda kullanilmak
iizere herhangi bir taginmaz
karakteristikleri ve emsal satiglar veri
tabanlarinin olusturulmadig,

yoniinde tespitler yapilmistir (Mentes, 2014).

Kurumsal  analiz ~ kapsaminda  yapilan
calismalarda; iilkemizde tasinmaz degerleme
faaliyeti yiirliten kurumlar, bunlarin taginmaz
degerlemesi ile iligkisi ve hangi yasalara bagh
olarak degerleme calismalarini siirdiirdiikleri
arastirilmigtir.  Arastirmaya gore iilkemizde,
dogrudan veya dolayli yollarla tasinmaz
degerlemesi yapan bir¢ok kurum bulunmasina
karsin, bu alandaki ¢aligmalarin organizeli bir
sekilde yiritildigi etkin  bir kurumsal
yapilanma bulunmamaktadir. Buna gore
ilkemizde, aym1 tasinmaza ait farkl
uygulamalar i¢in farkli kurumlar tarafindan
deger hesaplanmakta, hesaplanan degerler
arasinda da birka¢ kata kadar farklar ortaya
¢ikmakta, bu da islem tekrarlarina ve
problemlere sebep olmaktadir. Sonug olarak,
ilkemizde kurumsallasmis bir degerleme
sistemi mevcut olmadig, bu alandaki
faaliyetlerin genellikle kurumlarin
biinyelerinde  olusturduklart deger takdir
komisyonlar1 veya 0zel sektdr tasinmaz
degerleme  sirketleri  eliyle  yapilmaya
calisildigr goriilmiistiir (Cete, 2008).

Teknik analiz kapsaminda yapilan
calismalarda; degerleme caligmalarinin etkin
bir  sekilde  yiriitilmesini  saglayacak
standartlarin, veri altyapilarmin ve deger
haritalarinin =~ bulunmadigindan, degerleme
faaliyetlerinin standart bir yapida
yiiritilmedigi gorilmiistir. Bunun yaninda,
tasinmaz karakteristikleri ve emsal satislar
veritabanlar olmadigindan, degerleme
uzmanlar1  ¢alismalar1  sirasinda  ihtiyag
duyduklar1 verileri her taginmaz i¢in yeniden
sahadan ve kurumlardan toplamak zorunda
kalmakta ve bu islemler sirasinda da ozellikle
tapu ve kadastro miidiirliikleri ile belediye gibi
resmi kurumlarda cesitli zorluklarla
karsilagsmaktadirlar (Cete, 2008). Bu nedenle,
sahadan veri toplama siiresi uzamakta,

caligmalar  zorlagmakta  ve
sonuglariin kalitesi de diismektedir.

degerleme

3.2. Degerleme Faaliyetlerinde Karsilasilan
Sorunlar

Tiirk taginmaz degerleme sisteminin etkinlik
arastirmast  gercevesinde  gerceklestirilen
miilakatlarin temel hedeflerinden biri de resmi
kurumlarin ve 06zel sektor kuruluglarinin
degerlemeye yonelik faaliyetlerinde
kargilagtiklart sorunlarin belirlenmesidir. Bu
baglamda  goriisme  yapilan  kisilerden,
degerlemeyle ilgili c¢alismalar1  sirasinda
yasadiklar1 “mevzuat”, “kurumsal” ve “teknik”
sorunlart ifade etmeleri istenmistir. Verilen
cevaplarin genel degerlendirmesi asagida alt
basliklar altinda 6zetlenmistir.

3.2.1. Mevzuatla flgili Sorunlar

Miilakatlar sirasinda ifade edilen mevzuat
sorunlari su sekilde 6zetlenebilir:

e Ulkemizde tasinmaz degerlemesiyle ilgili
basta Anayasamiz olmak {izere bir¢ok
kanun, yonetmelik ve teblig vardir.
Ancak, hicbirinde degerleme islemlerinin
kural ve standartlarmi  belirten bir
diizenleme yoktur. Sadece tasinmazin
degerini kimlerin belirleyecegi ve hangi
yontemlerin kullanilabilecegine dair bazi
maddeler vardir (Ag¢lar ve Cagdas, 2008;
Rissi, 2010; Yomralhioglu vd., 2011;
Candas, 2012; Koktiirk ve Koktiirk, 2015;
Erdem, 2017a,b,c; Erdem, 2018a,b).

e Mevzuatlarda degerleme alaniyla ilgili
bircok kuruma yetki verilmistir. Bu
durum,  kurumlar  arasinda  yetki
karmasasina  yol ac¢makta, tekrarh
islemlere, uyusumsuzluklara ve sagliksiz
bir isleyise neden olmaktadir.

e Lisansli uzman yetersizligi nedeniyle,
genel merkezleri Istanbul veya Ankara’da
olan degerleme sirketleri, ozellikle diger
sehirlerdeki hizmetlerini “cOziim
ortaklar1” eliyle yerine getirmektedirler.
Ancak, bu ¢6ziim ortaklarinin niteliklerini
(SPK lisansli olmasi gibi), belirleyen
herhangi bir  hukuki  diizenleme
bulunmamaktadir. Bu nedenle, degerleme
sirketleri herhangi bir deneyimi ve yeterli
egitimi olmayan, lise veya Onlisans
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mezunu kisilere rapor
diizenlettirebilmektedirler.

Degerleme  faaliyetlerini  ilgilendiren
yasalarda cok stk degisiklikler
yapildigindan, bu  durum  giincel
mevzuatin takibini zorlagtirmaktadir.

Tasinmaz degerine yonelik yargiya intikal
etmis davalara bakildiginda, ayni dosya
i¢in farkl tarihlerde birden fazla bilirkisi
komisyonlarinin olusturuldugu, bu
komisyonlardaki bilirkisilerde de herhangi
bir uzmanlik belgesinin aranmadig1
goriilmektedir. Dolayisiyla ayni taginmaz
icin kurumlarin olusturdugu kiymet takdir
komisyonlarinin verdigi degerlerle
mahkemelerin  olusturdugu  bilirkisi
komisyonlarinin verdigi degerler arasinda
¢ok biylik farklar olugmaktadir. Bu
durum davalarin yillarca devam etmesine
ve adliyelerin is yikiiniin daha da
artmasina neden olmaktadir.

Degerlemenin en onemli girdi
verilerinden biri olan tapu ve kadastro
kayitlar giincel degildir, yani fiili durumu
yansitmamaktadir.  Orne§in  tasinmaz
sahibinin vefatindan sonra yapilmasi
gereken “veraset intikal” islemleri ile
tasinmaz  niteliginde meydana gelen
degisikliklerde yapilmasi gereken “cins
degisikligi”  islemlerinin  yapilmamis
olmasi, kamulastirma  projelerindeki
degerleme faaliyetlerinde biiyiik
sikintilara yol agmaktadir. Bu islemlerle
ilgili mevzuatimizda da belli bir siirede
yapilmasiyla ilgili miras¢1 veya malikler
iizerinde bir zorlayicilikk olmamasi,
durumun daha karmagik hale gelmesine
neden olmaktadir.

Ulkemizde degerleme uzmanlart,
piyasadaki mevcut miithendislik-mimarlik
blirolar1  veya  sirketleri  tarzinda
calisamamaktadir.

3.2.2. Kurumsal Sorunlar

Miilakatlar sirasinda ifade edilen kurumsal
sorunlar su sekilde dzetlenebilir:

e Ulkemizde dogrudan veya dolayl yollarla

taginmaz degerlemesi yapan birgok kurum
bulunmasina  karsin, bu  alandaki
calismalarin  organizeli bir  sekilde

yiiriitiildiigii etkin bir kurumsal yapilanma
bulunmamaktadir.

Glinlimiizde degerleme firmalart
genellikle kalifiye eleman temininde
zorlanmaktadirlar. ~ Tecriibe  kazanan
elemanlar, kisa siireler igerisinde pek ¢ok
firmada calismakta ve c¢ok sik sirket
degistirmektedir. Firmalar da ayni sekilde
yeni mezun sahislari, diisiik tlicret ve
kisith sosyal haklarla istihdam etmektedir.
Degerleme uzmani, SPK lisanst elde
edebilmesi  i¢cin  saglamasi  gereken
kosullardan biri olan 3 yillik tecriibe
siiresini  tamamlamak i¢in firmalara
ihtiya¢ duymakta, firmalar da kar oranim
arttirmak adina, onlara ihtiya¢ duyan
degerleme uzmanlarimi diisiik {icretlerle
calistirmaktadirlar.

Degerleme Raporu’nun hazirlanmak igin
gereken  verilerin  ¢ogu  belediye,
Tapu/Kadastro Miidirliigii gibi kamu
kurumlarinda bulunmaktadir. Ancak bu
bilgilerin  ilgili  kurumlardan temini

sirasinda ¢ok ciddi sikintilar
yasanmaktadir.

Kamu kurumlarindaki taginmaz
degerlemesi faaliyetleri, kurum

biinyesinde olusturulan komisyonlar eliyle
gerceklestirilmektedir.  Ancak, deger
takdir komisyonlarinin yapisinin homojen
olmamasi, tiyelerin herhangi bir uzmanlik
belgesine veya degerleme bilimi hakkinda
yeterli bilgiye sahip olmamalari, g¢ogu
zaman detayli inceleme yapilmadan deger
takdir  edilmeye  ¢aligilmasi  gibi
nedenlerden dolayi, yapilan calismalarin
geneline itiraz edilmekte ve yargiya
tasinmaktadir. Bu nedenle mahkemelerin
zaten ¢ok yogun olan is yiiki, bir kat daha
artmaktadir.

Mesleki deneyim ve uzmanlik gerektiren
bu meslegin birgok elemani eksikliklerini
deneme yanilma yoluyla gidermeye
caligmakta, bu da ister istemez meslegin
sayginligima zarar vermektedir. Bu
nedenle egitimin kurumsallagmasi
gerekmektedir. Bazi iiniversitelerimizin
lisans bazilarmin da yiiksek lisans
diizeyinde degerlemeye yer vermeleri
yeterli degildir.
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Gerekli  belgelerle  birlikte  Tapu
Miidiirliiklerine basvuru yapilmis
olmasina ragmen, sunulan belgelerin
gecersiz  oldugu gerekgesiyle istenilen
bilgiler  verilmeyebilmekte, “tasinmaz
sahibinin” gelmesi talep edilebilmektedir.

Kadastro Midirliiklerince  degerleme
uzmanlarinin  taleplerini  karsilayacak
herhangi  bir birim veya personel
gorevlendirilmesi yapilmadig1 icin
uzmanlar kime basvuracaklarini
bilememektedir.

Baz1 Kadastro Mudiirliigli personelleri
uzmanlarin bu taleplerini karsilamayip,
onlar1 LIHKAB biirolarina
yonlendirebilmektedir.

Tapu  Midiirliiklerinin  talep  kabul
saatlerinde farklilik olmakta, bazen
duruma gore degisebilmekte, net bir
uygulama bulunmamaktadir.

Mimari Proje incelemesi igin gereken
iicretin  kredi kartiyla 0denebilmesi
uygulamasi, sadece  Merkez Ilge
Midiirliiklerinde  degil  diger  tiim
Miidiirliiklerde de uygulanmasina ihtiyag
duyulmaktadir.

3.2.3. Teknik Sorunlar

Miilakatlar sirasinda ifade edilen teknik
sorunlar ise su sekilde 6zetlenebilir:

e Ulkemizde hem kamu kurumlarinda ve

hem de 6zel sektor kuruluslarinda, toplu
ve tekil taginmaz degerlemesi
caligsmalarinin etkin bir sekilde
gerceklestirilmesini  saglayacak saglikli
bir veritabani, yontem, sistem, degerleme
standartlar1 ve sonug tiriin deger haritalar
gibi kriterler bulunmamaktadir. Toplu
veya tekil tasmmmaz degerlemelerinde
tasinmazin degerine etki eden objektif
unsurlarin neler olmasi gerektigi ve 6nem
dereceleri konusunda bugiine kadar
herhangi bir diizenleme yapilmamustir.

Veri temini hizli ve c¢ergevesi belli bir
mevzuata bagl degildir. Ornegin, bir kisi
bir kadastro miidiirligiinde veriye
kolaylikla ulasabilirken, bir baskasi ayni
miidiirliikte ayn1 veriye ulagamamaktadir.
Ocak 2013 itibariyle, Cevre ve Sehircilik

Bakanligi’'nin da kurulmasindan sonra
mevzuatta yapilan birtakim degisiklikler
cercevesinde, degerleme uzmanlarinin
tapu  sicil  miidirliiklerinden  veri
temininde bazi diizenlemeler getirilmis
olsa da, TAKBIS’ten olmasi gerektigi
Olciide faydalanilamamaktadir.

Har¢ yatirma, tapu kaydi inceleme gibi
islemler c¢evrimi¢i (online) sistemlere
baglanmaya c¢alisiliyor olsa dahi, ilgili
kurumlarin isteksizligi, teknolojiyi
yakindan takip etmemeleri ve ¢aligsanlarin
duyarsizligindan dolay1 zaman igerisinde
islemler daha da zorlasmakta ve
yavaglamaktadir.

Kamu  kurumlarinda  gergeklestirilen
degerleme faaliyetlerinde goérev alan
komisyon iiyelerinin ¢ogu, bu alanla ilgili
herhangi bir lisans, sertifika veya egitim
almis kigiler degildir. Durum boyle
olunca, ayni tasinmazin farkl
komisyonlarca takdir edilen degerleri
arasinda cok biiytik farklar
gozlenmektedir.

Degerleme c¢alismalarinin 6nemli  girdi
verilerinden birini olusturan kadastral
altliklar giiniimiiz ihtiyaglarina cevap
verememektedir. Ulkemizdeki mevcut
kadastral paftalarin bir kismi sayisal
ortama aktarilamayacak durumdadir. ilgili
alanlarda yenileme calismalarinin
yapilmasi gerekmektedir.

Tapu Miidiirliikklerinde yapilan satig
islemlerinde satis bedeli olarak emlak
beyan degerleri temel alinmakta, ancak
emlak beyan degerleri piyasa degerinin
yaklagik yarisi seviyelerinde
seyretmektedir. Gergek degerinde
gosterilmeyen tasinmazlar ekonomide
biiyiik Olcekte kayit disilik
olusturmaktadir. Emlak beyan
degerlerinin 4 yilda bir
giincellenmesinden dolay1 sehirlerin yeni
gelisim bolgelerinde giincelleme
yapilamamaktadir.

Hemen hemen her bankanin kendi
degerleme rapor formati ilgili
oldugundan, uzmanlar bu sablonlara
uymak zorunda kalmakta ve bu da
meslege miidahale anlamina gelmektedir.
Buna ragmen degerleme sonuglarindan
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kaynaklanacak tiim maddi hatalarin
sorumlulugu  da  yine  degerleme
sirketlerinin tizerinde kalmaktadir.

e Bankalar degerleme raporlarini iki, ii¢ giin
gibi cok kisa bir siire icerisinde
sonu¢lanmasini istemektedirler. Bu siire
cok az olup saglhkli bir rapor
hazirlayabilmek igin yeterli degildir.
Bankalarin bu tutumu hem degerleme
raporlarina  bagli  olarak  verdikleri
kredilerin risklerini arttirmakta, hem de
degerleme meslegi agisindan
olumsuzluklara yol agmaktadir.

¢ Giiniimiizde TDUB (Tiirkiye Degerleme
Uzmanlar1 Birligi) tarafindan belirlenen
gecerli  iicret tarifesinde  belirtilen
degerleme iicretinden daha diisiik ticret
O0demek isteyen isveren konumundaki
bankalar mevcuttur. Bu durum,
Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret
Tarifesi 'ne uygun diismemektedir.

3.3. Degerleme Faaliyetlerinin Etkinligi
Igin Oneriler

Degerleme faaliyeti yiirliten kurumlarda
gerceklestirilen miilakatlar sirasinda, kurum
idareci ve c¢alisanlarina, s6ziini ettikleri
sorunlarin ¢6ziimiine yonelik herhangi bir
Onerilerinin ~ bulunup  bulunmadigi  da
sorulmustur. ifade edilen 6neri ve yaklasimlar,
asagida “mevzuat”, “kurumsal” ve “teknik”
oneriler alt basliklarinda sunulmaktadir.

3.3.1. Mevzuat Onerileri

Miilakatlar sirasinda mevzuat baglaminda
sunulan oneriler su sekilde 6zetlenebilir:

e Ulkemizde etkin isleyen bir tasinmaz
degerleme sistemini tanimlayan ve
“Taginmaz Degerleme Yasasi” olarak
adlandirilabilecek bir yasal diizenlemeye
ihtiyag vardir. Aksi takdirde
uygulamalardaki farkliliklarin ve daginik
yapinin  Oniine  gegmek  miimkiin
olmayacaktir.

o Ulkemizdeki degerleme mevzuatinin
gozden gecirilerek  sadelestirilmesine,
hiikiimlerdeki mevcut baz1 c¢eliskilerin
giderilmesine ve daha biitiinciil bir yapiya
kavusturulmasma ihtiyag vardir. Bu

baglamda, mevcut diizenlemeler yerine,
s6z konusu sikintilarin  giderilmesi
noktasinda gerekli mevzuat
diizenlemelerinin bir an dnce yapilmasi ve
ivedilikle Degerleme Meslek Yasasi’nin
cikarilmasi gerekmektedir.

Kamu kurumlarindan veri temin edilirken
yasanan sikintilarin agilmasi icin TDUB
basta olmak tizere SPK ve BDDK,
degerleme uzmanlarmin inceleme ve
arastirma yapma durumunda olduklar
resmi kurumlar i¢in bagli olduklarn
bakanliklar vasitasiyla, ilgili kurumlara
bilgilendirmede bulunarak, degerleme
verilerinin sorunsuz ve resmi yoldan elde
edilmesi i¢in hukuki diizenlemelerin
yapilmasini saglamalidirlar.

Ulkemizde  gayrimenkul degerlerinin
kurulacak bir sistemle etkin takibi igin
oncelikle UDES (Uluslararas1 Degerleme
Standartlar1) temelli yasal diizenlemeler
yapilmasi gerekmektedir. Yani
Tiirkiye’de tiim degerlemelerin lisansh
degerleme uzmanlarina yaptirilmasinin
zemini olusturulmalt ve olusan bu
degerlerin tek bir merkezde toplanmasi
saglanmalidir.

Veraset intikallerinin yapilmamasindan
kaynaklanan sorunlarin giderilebilmesi ve
tapu  kayitlarindaki  glincel = malik
bilgilerine ulagilabilmesi i¢in, Niifus ve
Tapu Midiirliiklerinin ¢evrimigi (online)
iletisim iginde ¢alisacaklar1 dinamik bir
giincelleme  sistemi  gelistirilmelidir.
Tasinmazlarin cins degisikligi
islemlerinin de talebe bagli degil zorunlu
hale getirilmesi gerekmektedir.

Degerleme uzmanlarinin bankalar disinda
kamu kurum ve kuruluslarina da bagimsiz
olarak degerleme hizmeti verebilmesi i¢in
yasal diizenlemeler yapilmalidir.
Degerleme meslegini diizenleyen yasa,
yonetmelik  ve tebliglerde  gereken
degisiklikler yapilarak, sistemin sirketler
yerine dogrudan uzmanlar {izerinden
yiiriitiilmesi saglanmalidir.

Degerleme uzmanlarinin Kadastro
Midiirliklerinde  kadastro  paftalarim
gorme, fotograflarini ¢ekme, sozli olarak
koordinatlar1 alma ve parselin ¢izimini
yapma gibi faaliyetlerinin ekonomik
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karsilign gozden gegirilmelidir. Ancak
plan 6rnegi istenmesi halinde yiirtirliikteki
doner sermaye iicreti tahsil edilmelidir.

SPK, BDDK ve TDUB’un, “¢6ziim
ortag1” konusunda ivedilikle, kapsamli ve
¢Oziime ulastirici ortak bir diizenleme
yapmalar1 gerekmektedir.

Gayrimenkul sektoriindeki kayit disiliktan
dolay1 emlak vergisi, deger artis kazanci,
veraset intikal vergisi vb. vergilerde ciddi
vergi geliri kayb1 yasanmaktadir. Yakin
zamanda tapu harclarindaki artigla, satis
harct1 toplamda binde 40 oranmna
yiikseltilmigtir. Fakat buna ragmen
beklenilen gelir artis1 saglanamamuistir.
Kisa wvadeli pratik ¢ozim olarak,
taginmazlarin gercek degerlerinin dikkate
alindigr daha diisik oranlardaki satig
vergisi oranlar1 getirilmelidir.

Kurumlardan veri temininde yasanan
sikintilarin agilmasi ig¢in normal sartlarda,
bilirkisi statiistindeki degerleme
uzmanlarina, avukat vb. meslek
gruplarina taninan bazi haklarin taninmasi
degerlendirilmelidir. Bu ve benzeri
yapilacak diizenlemelerle, kurumlardan
veri temini kolaylastirilmali ve verilere
dijital ortamda erisim saglanmalidir.

Tasinmazlarin degeriyle ilgili davalarda
islemlerin hizlandirilmas1 adina ihtisas
mahkemeleri kurulmalidir. Arabuluculuk
ve ombudsmanlik (kamu denetgisi)
milessesesi isletilmelidir.

3.3.2.  Kurumsal Oneriler

Miilakatlar sirasinda sunulan kurumsal Oneriler
su sekilde 6zetlenebilir:

e Ulkemizde taginmaz degerlemesi

faaliyetlerini diizenleyen, destekleyen ve
denetleyen merkezi bir degerleme
idaresinin tesis edilmesi gerekmektedir.
Boylece  06zel sektor  degerleme
firmalarinin  denetimi  daha etkin bir
sekilde gerceklestirilebilecektir.

Bu alanda yeni olusturulacak kurumun,
siyasi  baskilardan uzak kalmasinin
saglanabilmesi i¢in 6zerk bir yapilanma
seklinde distiniilmesi gerekir. Bdylece,
degerleme konusunda bir ihtilaf c¢iktig
takdirde kisiler magdur olmadan veya

mahkemeye gitmeden sorunlarimi ¢ézme
imkanina sahip olabileceklerdir.

Degerleme kuruluslart bankalarin
faaliyetlerine herhangi bir miidahalede
edemiyorsa, bankalarin da degerleme
sitketlerine bu konuda herhangi bir
miidahalesi olmamalidir. Bankalar bu
alandaki diisiincelerini BDDK, SPK veya
degerleme  faaliyetlerinden  sorumlu
olacak  yeni  bir lider  kuruma
bildirmelidirler.

Degerleme c¢aligmalarinin, kurumlarin
blinyesinde  olusturulan  komisyonlar
yerine, bu alanda sadece degerleme
lisansina sahip degerleme uzmanlar
tarafindan yiiriitiilmesi  gerekmektedir.
Degerleme alaninda kullanilmakta olan
kamulastirma  bilirkisiligi  sertifikas1
uygulamast da kaldirilmalidir. Bu ve
benzeri kokli degisiklikleri yapabilmek
icin Oncelikle bu alanda giiglii bir
kurumsal yapilanma olusturulmalidir.

Su an iilkemizde sadece bir iiniversitede
degerleme alaninda lisans derecesinde
egitim verilmektedir. Degerleme
mesleginin sosyal ve ekonomik yonden
ilkemiz adma tasidigi O6nem dikkate
alimdiginda, SPK, BDDK, TDUB ve ilgili
diger kurum ve kuruluglar, iiniversitelerde
bu boliimiin agilmasini veya taginmazlarla
ilgili bolimlerde degerlemeyle ilgili
derslerin  verilmesi  igin  ¢aligsmalar
yapmalidirlar.

Sektor igerisinde degerleme uzmani-
degerleme firmasi, banka ve resmi
kurumlar arasindaki dongiiyii iyilestirmek
ve gelistirmek gerekmektedir.

Kadastro ve Tapu Miidiirliiklerince
degerleme uzmanlarina hizmet verecek
personel gorevlendirmesi asil ve yedek
olarak yapilmalidir. Degerleme
raporlarinin hazirlanma stirecinin
kisaltilabilmesi i¢in Kadastro ve Tapu
Midiirliikleri degerleme uzmanlarina tam
giin hizmet vermelidirler.

TKGM biinyesinde yiiriitiilmekte olan
TKMP’nin degerleme disindaki
bilesenlerinde ciddi caligmalar yapilmig
ve  karsihig  alinmistir.  Tagimmmaz
degerleme bileseninde ise proje ile
amagclanan ve iilkemize en uygun modelin
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ortaya koyulmasi, bu dogrultuda politika
gelistirilmesi hedefi ve sehir bazli pilot
uygulamalar heniiz
gerceklestirilememistir.  Baslatilan  bu
calismalarin daha ileri noktalara taginmasi
gerekmektedir.

Kamulagtirmayr gergeklestiren kurum
tarafindan degerleme uzmanlig: belgesine
sahip kisilere yaptirilan kiymet takdirleri,

mahkemeler tarafindan dikkate
almmamaktadir. Oysa alternatif raporlarin
da dikkate alinmas1 gerekir.

Mahkemelerce olusturulan deger takdir
komisyonlarinin iiyeleri de uzmanlik
belgesine sahip kisilerden olusmalidir.

TDUB’un, bir meslek odasi islevine sahip
olmasi, yoneticilerinin daha yetkili bir
hale  getirilmesi, gbérev  taniminin
genisletilmesi ve Birlikce hazirlanacak
taslaklarm  meslege  yon  vermesi
gerekmektedir.

Yeni olusturulacak yapida, degerleme
sirketlerindeki lisanshi degerleme uzmani
sayist ikiye diisliriilmelidir. Bdylece,
sirketin sermaye miktar1 azaltilarak veya
bu sirketlerde bir derecelendirmeye
gidilerek, Istanbul veya Ankara merkezli
degerleme firmalarindan ziyade, iilke
geneline  homojen  dagilmig  ozel
degerleme  firmalarinin  kurulmasina
imkan saglanmalidir.

Kamu harig diger 6zel kisi ve kuruluslarin
degerleme ihtiyaglar1 sadece lisanshi 6zel
degerleme kuruluslart tarafindan
karsilanmalidir.

3.3.3. Teknik Oneriler

Miilakatlar sirasinda sunulan teknik Oneriler su
sekilde 6zetlenebilir:

Tasmmmaz degerlemesi alaninda gelismis
sistemlere sahip iilkelerde oldugu gibi,
ilkemizde de degerleme c¢alismalar
sirasinda  ihtiyag  duyulan  verilere
erisilebilmesi ve ¢aligmalarin saglikli bir
altyap1 ¢ercevesinde gerceklestirilebilmesi
icin, tasinmaz  karakteristikleri  ve
taginmaz piyasasindaki gergek alim-satim
degerleriyle  ilgili  bilgileri  iceren
veritabanlart kurulmalidir. Taginmaza ait
bilgilerin ortak bir veritabanindan elde

edilebilmesi, degerleme uzmanlarinin
ihtiya¢ duyduklar1 verilere daha kisa
sirede ~ve kolayca ulasabilmesini
saglayacaktir.

Vergilendirme amach degerlemelerde
toplu degerleme yontemleri uygulanmali,
bunun mesleki standartlar ¢ercevesindeki
uygulamalar1  i¢in  ilkemize uyan
standartlar getirilmelidir.

TKGM tarafindan kullamilan TAKBIS
sisteminde taginmazlarin siniflandirilmasi
daha saglikli bir yapiya kavusturulup,
cesitlerine gore satis1 yapilan taginmazlar
ve degerleri, il ve ilge bazinda giincel
olarak resmi sitesinden ilan edilmelidir.

Belediyelerce verilen yapi ruhsatlart ve
yapt kullanma izin belgelerinin sayilari
belli bir  simiflandirma  ydntemi
kullanilarak ilan edilmelidir.
Belediyelerin kagak yapilasmay1 onledigi
varsayilarak  taginmaz piyasasi i¢in
saglikli bir arz talep egrisi
olusturulmalidir.

SPK tarafindan, UDES ve Tiirkiye’deki
mevcut taginmaz mevzuati  dikkate
almarak, bankalar ve diger kuruluslar i¢in
her tasinmaz tiirline gore ayri1 ayri olmak
iizere ortak bir degerleme rapor formati
geligtirmelidir. Boylece, hem ileride
olusturulmak istenen degerleme veritabani
icin 6nemli bir baslangi¢ olacak ve hem
de tekrarli degerleme islemlerinin Gniine
gegilebilecektir.

Degerlemesi  yapilacak  taginmazlarin
niteliklerine gore, raporlama siireleri bu
alandaki diinya standartlarina uygun
olarak belirlenmelidir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore bagimsiz
bolimlerin  ylzolgimlerinin -~ mimari
projede gosterilmesi zorunlu oldugundan,
mevzuat degisikligine gerek
duyulmaksizin,  belediyelerce  onayl
mimari  projedeki listede bagimsiz
boélimlerin ylizolglimlerinin gosterilmesi
ve TAKBIS siteminde bu konuda bir
diizenleme yapilmasi gerekir.

Tasinmaz degerleme sektdriiniin bakanlik,
tniversiteler ~ vb.  kurumlarla  ortak
caligarak homojen bir yapinin
olusturulmasi1 saglanmalidir. Bunun i¢in
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sadece degerleme sektorii degil, tiirevi
olan ve  satislara  aracilikk  eden
gayrimenkul danismanliklarinin da hukuki
altyapist olusturularak, satislarda piyasa
rayic  degerinin  tapuya  yazilmasi
saglanmalidir. Bu sayede olusan sektor
biiylikliigi daha 1iyi analiz edilerek
yatirnmlarin daha dogru yapilmasinin yolu
agilacaktir.

e Degerleme uzmanlara verilere erisim
konusunda kanunlar c¢ercevesinde bazi
ayricaliklar taninmali, gerekiyorsa belli ve
uygun harglar karsihiginda, birtakim
verilere erisimlerini kolaylagtirmak ve
memur/gorevli  sahislarla iletisimlerini
minimuma indirip ¢evrimi¢i  olarak
verilere ulasmalar1 saglanabilir. Ozellikle
verilerin elektronik ortamda olusturulmasi
ve saklanmasi islemleri hizlandiracaktir.
Ornegin kadastro paftalari, tapu kayzitlar,
imar paftalar1 gibi veriler c¢evrimigi
veritabanlarinda cesitli yazilimlar
sayesinde, sifreli olarak degerleme
uzmanlarina sunulabilir. Bunun igin
gerekli altyapr diizenlemeleri yapilabilir.
Resmi kurumlarda uygulanmasi gereken,
gevrimici sistemlere gecis siireci uzun
olabileceginden, tiim kurumlarda tek bir
karar uygulanmasi daha kisa vadeli bir
¢Oziim olarak disiiniilebilir. Boylece
herkes her kurumdan esit hizmet alabilir.

e SPK lisanslama sinavlarindaki modiiller
gereginden fazla detay1 ve meslek
alanindan uzak konular1 igermektedir.
Meslekte o6nemli olan sahada yapilan
caligmalardir.  Bir  kisi  modiillere
calisarak, degerleme uzmanligi hakkinda
en ufak fikre sahip olmasa dahi,
sinavlarda basarili olabilir. Bu, o kisinin,
degerleme uzmani olma yetisine sahip
oldugu anlamina gelmez. SPK lisanslama
sinavlarinda kisilerin sahada yasadiklari
problemlere yonelik sorular olmasi ve
kisinin tecriibe siiresinin olgilebildigi bir
siav sistemi getirilmesi gerekir.

e Degerleme hizmeti veren kurum ile veriyi
ireten kurumlarin birbirleri ile aktif bir
baginin  olmamasi  gerekir.  Ancak,
ilkemizde aym1  kurumlar  verileri
iretmekte, degerlemede kullanmakta ve
yine ayni kurumlar degerleme sonuglarini
kontrol etmekte ve onaylamaktadir.

10

e Degerleme kullanilan  yazilhm  ve
personelin milli olmas1 gerekir. Ayrica,

sistemi devam ettirebilmek icin de
yetismis eleman sarttir. Yoksa en iyi
sistem de kurulmus olsa devamini

getirecek teknik eleman olmadan sistem
devam ettirilemez.

e TDUB, statiisiinde belirtilen gorevi
geregi, Gayrimenkul Degerleme Asgari
Ucret Tarifesi’ne uymayan bankalar
hakkinda SPK ve BDDK'ya bagvurarak,
yasal iglemlerin yapilmasii saglamali ve
bunu da kamuoyu ile paylagmalidir.

4. SONUCLAR ve TARTISMA

Ulkemiz tasimnmaz degerleme sisteminin
etkinliginin arttirilabilmesi igin, Oncelikle
mevcut durum analizinin ve bu alanda faaliyet
yiriiten kamu ve Ozel sektér degerleme
uzmanlarinin gelistirilecek sistemden
beklentilerinin saglikli bir sekilde belirlenmesi
gerekmektedir. Eksiklik ve sorunlarin tam
anlamiyla ortaya koyulmasi, bagarili bir
sekilde ¢Oziime wulagmayr saglayacaktir.
Ayrica, uygulamanin iginde yer alan
degerleme uzmanlarinin tecriibe ve onerileri de
gelistirilecek  ¢oziimiin  uygulanabilirligini
arttirma bakimindan 6nem arz etmektedir.

Tiirk taginmaz degerleme sisteminin etkinlik
arastirmasi ¢ercevesinde, taginmaz degerleme
sistemimizin mevcut yapisinin  aksayan
yonleriyle ilgili yasal, kurumsal ve teknik
acidan  yeniden yapilandirmaya  ihtiyag
duyuldugu goriilmektedir. Yukaridaki
ifadelerden de anlasilacag1 iizere, degerleme
faaliyeti yiiriiten kamu ve 0Ozel sektor
kurumlarinin idareci ve c¢alisanlarma gore,
mevcut tasinmaz degerleme sistemimiz etkin
isleyen bir yapiya sahip degildir. Bunun
baslica nedeni, gerek degerleme alaninda
ihtiya¢ duyulan verilerde (dogruluk, giincellik
vb. acisindan) gerekse bu verileri sunan kamu
kurumlarinda yasanan sorunlardir. Nitekim
ifade edilen problemlerin daha c¢ok tapu,
kadastro, belediye gibi kamu kuruluslarinda

yogunlasmast da  bunun  Onemli  bir
gostergesidir.  Bu  sebeple,  i{ilkemizde
strdiiriilebilir ~ bir  tagmmmaz  degerleme

sisteminin gerceklestirilebilmesi i¢in, saglikli
bir mevzuat altyapisina sahip, dogru ve giincel
bir degerleme veritabani sisteminin
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olusturulmasina ve etkin bir degerleme
kurumunun yapilandirilmasina ihtiyag¢ vardir.

Ulkemiz degerleme sisteminin etkinliginin
gelistirilebilmesi i¢in 6ncelikle;

e Degerleme ¢aligmalarinda
duyulan verilerin,

ihtiyag

e Veritabani organizasyonunun,

e Bu verilerin hangi kurum/kuruluslarca
ve ne sekilde olusturulup/saglanip
stirdiiriileceginin,

e Veri paylasiminin  ne
gercgeklestirileceginin,

sekilde

e Sistemin iriinlerinin ve degerleme
calismalarinin ~ hangi  kurum ve
kuruluslarin organizasyonu ve
yonetiminde gergeklestirileceginin,

kapsamli bir sekilde belirlenmesi

gerekmektedir.
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A. MULAKAT YAPILAN KiSI ILE ILGILI BILGILER

Miilakat Yapilan Kigi Ile Iigili Bilgiler
Adi Soyadi
Kurumu Meslegi
Gorevi Deneyim Siiresi
Telefonu E-postasi

B. MEVCUT DURUM TESPITI (KURUM BAZLI)

Soru 1. Kurumunuzda taginmaz degerlemesine hangi faaliyetlerde ihtiya¢ duyulmaktadir?
Soru 2. Degerleme ¢alismalar1 hangi mevzuata gore yiiriitiilmektedir?

Soru 3. Bu ¢aligmalarda degerlemeleri kim/kimler ger¢eklestirmektedir?

Soru 4. Degerleme ¢alismalarini yiiriiten kisiler hangi meslek dallarindandir?

Harita Miihendisi |:| Insaat Miihendisi |:| Ziraat Miihendisi
Isletmeci [] Iktisate [] Mimar
I:‘ Sehir Planci |:| Tekniker-teknisyen I:' Diger (varsa liitfen asagida belirtiniz)

Soru 5. Degerleme calismalarimi gerceklestirmek icin bu kisilerde herhangi bir yeterlilik belgesi
aranmakta midir? (Cevabiniz “Hayir” ise Soru 7’ye geciniz)

Soru 6. Bu hangi belgelerdir ve kim tarafindan verilmektedir?

Soru 7. Kurumunuzda degerleme ¢alismalarini gergeklestirecek kisiler nasil se¢ilmektedir?

Soru 8. Degerlemelerde hangi verilerden yararlanilmaktadir?

Soru 9. Bu veriler hangi kurumlardan temin edilmektedir?

C. YASANAN SORUNLAR VE ONERILER (KURUM BAZLI)

Soru 10. Kurumunuzca yiriitillen tasinmaz degerlemesi faaliyetlerinde (varsa) karsilasilan hukuki,
kurumsal ve teknik sorunlar ve bu sorunlarin ¢éziimiine yonelik onerileriniz nelerdir?

a) Hukuki Sorunlar ve Oneriler: (Mevzuat yetersizligi, mevzuatla ilgili sorunlar vb.)

b) Kurumsal Sorunlar ve Oneriler: (Degerlemeleri gerceklestiren yapi ile ilgili sorunlar vb.)

c¢) Teknik Sorunlar ve Oneriler: (Ihtivac duyulan verilere erisimde yasanan sorunlar, degerleme
sistemiyle ilgili sorunlar vb.)

D. SPK VE TDUB ILE iLGILI DEGERLENDIRMELER

Soru 11. Sermaye Piyasas1 Kurulu (SPK)’min degerleme alaninda yiiriittiigii faaliyetler ile ilgili
degerlendirmeleriniz nelerdir?

Soru 12. SPK tarafindan verilmekte olan gayrimenkul ve konut degerleme uzmanlhig lisanslar ile
ilgili degerlendirmeleriniz nelerdir?

Soru 13. Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi (TDUB) nin mevcut yapist ve isleyisi ile ilgili
degerlendirmeleriniz nelerdir?
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E. YENIDEN YAPILANMA IHTIYACI ARASTIRMASI

Soru 14. Sizce iilkemizdeki mevcut degerlemeyle ilgili yasalarinda bir belirsizlik ve dagimiklik s6z
konusu mudur? (Cevabiniz “Hayir” ise “Soru 16”e geciniz)

[ ] Evet [ ] Kismen [ ] Hayir

Soru 15. Sizce, iilkemizdeki taginmaz degerlemesi diizenlemelerinin “Taginmaz Degerleme Kanunu”
gibi ayr1 bir yasa altinda yeniden diizenlenmesine ihtiyag var midir? Neden?

[ ] Evet [ ] Hayir

Gerekgesi:

Soru 16. Ulkemizdeki tasmnmaz degerlemesi kurumsal yapismnin yeniden yapilandirilmasina ihtiyag
var mudir? (Ilk segenegi sectiyseniz, Soru 18’e geginiz)

[ ] Mevcut yap yeterlidir

|:| Mevcut kurumlarin iyilestirilmesi gerekmektedir

[ ] Kurumsal yapinin genel anlamda yeniden yapilandiriimasi gerekmektedir

Soru 17. Sizce nasil bir kurumsal yap1 olmalidir?

Soru 18. Onerdiginiz yapinin ne tiir riskleri olabilir?

Soru 19. Ulkemizde degerlemeden sorumlu lider bir kurum olusturulmasma ve bu kurumun iilke
genelindeki tasinmaz degerlerini adaletli vergilendirme ve farkli amaglarla belirlemesi yaklagimina
nasil bakarsimz? (Uciincii secenegi sectiyseniz, Soru 21°ye geginiz)

[ ] Olumlu

[ ] Olumsuz

Soru 20. Sizce bu lider kurum hangi kurum olmali?

[ ] Yeni yapilandirilacak bir kurum (Liitfen diisiindiiginiz bir kurum adi belirtiniz)
[ ] Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii

[ ] Belediyeler

[ ] Maliye Bakanlig

[ ] iller Bankas1 A.S.

|:| Diger (Liitfen kurum ad1 belirtiniz)

Soru 21. Bu tiir bir kurumun varligini olumlu veya olumsuz bulma nedenleriniz nelerdir?

Soru 22. Degerleme sistemimiz yeniden yapilandirilacak olursa, yeni yapida oOzel sektor
degerlemecileri ile degerleme kurumu arasinda nasil bir gorev paylasimi olmalidir?

Soru 23. Sizce asagidaki veri/bilgilerden hangisi veya hangileri yeni yapi tarafindan tretilmeli ve
giincellenmelidir?

[ ] Tasinmaz 6zellikleri veri taban

[ ] Emsal satig verileri

[ ] Tasinmaz deger haritalar

[ ] Diger (Liitfen belirtiniz)
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