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1. GIRiS

Hukuk terminolojisinde yerylztnde var olup elle tutulabilen varliklara maddi mal denir
(Mutluer, 1973). Maddi mallar kendi icinde menkul (taginir) ve gayrimenkul
(tasinmaz) olarak ikiye ayrilir. Bu ayirim igindeki tasinmazlar, yerinde sabit olup, bir
yerden bagka bir yere nakil olanagi bulunmayan mallardir. Taginmaz
(=Gayrimenkul); genel anlamda fiziksel bir varlik olan arazinin kendisi veya ve bu
arazi uzerine inga edilmig suni yapilar olarak tanimlanir. Taginmaz, yerin Ustunde,
Uzerinde veya altindaki tum ilaveleriyle birlikte, gorilebilen, dokunulabilen maddi bir
‘sey’dir (IVSC, 2005).

Mali terminolojideki taginmaz kavrami ise, genellikle arazi ve arazinin tamamlayici
parcasi olan binayi kavrar. International Federation of Surveyors (FIG)’in VII
Komisyonunun (Cadastre & Land Management) birinci galisma grubu “Kadastro
2014’ raporunda ise arazi; “Su, toprak, kayalar, mineraller ve hidrokarbonlar altinda,
uzerinde ve Ustunde hava ile birlikte yer kure ylzeyinin bir alani” gibi tarif edilir. Arazi,
“su ile kapl alanlar ve denizler de dahil olmak Uzere, yerylzinun sabit bir alani veya
noktasi ile ilgili butun seyleri kapsar” seklinde tanimlanmaktadir (Yomralioglu vd.,
2003).

Arsa ve Arazi: Turk Dil Kurumu’na gore; arsa, Uzerinde yapi yapiimak i¢in ayrilmis
yer olarak tanimlanir (URL-4, 2004). 3194 sayili imar Kanunu’'na (iK) gore arsa (imar
parseli); imar adalari igerisindeki kadastro parsellerinin, iK ve imar ydnetmeliklerine
gore dizenlenmis seklidir. Emlak Vergi Kanunu (EVK)'na gore; belediyelerce
parsellenmis arazi, arsa sayilir (Resmi Gazete 1319 sayili kanun degisik 1610 sayili
kanun). Bununla birlikte, belediye sinirlari iginde parsellenmemis arazilerin igin
Bakanlar Kurulu’nun 83/6122 sayi ve 28.2.1983 gunlu “Arsa Sayilacak
Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar”i uyarinca belediye ve mucavir alan sinirlari
icinde ve digsinda bulunan araziler igin farkl olgutler getirmistir. Buna goére belediye ve
mucavir alan sinirlari icinde olmakla beraber parsellenmemis araziler de arsa sayilir.
Ancak bu araziler tarimsal faaliyette kullaniimalari halinde arsa sayiimazlar.

Arazi, insan yasami ve varlidi i¢in ¢cok dnemlidir. Bu 6nemi nedeniyle tarihsel sureg
boyunca arazi, hukukgular, cografyacilar, sosyologlar ve ekonomistler igin surekli bir
odak noktasi olmustur. Bu yonuyle arazi, toplumlarin ve milletlerin sosyal, ekonomik
ve hukuki uygulamalarini etkilemistir (URL-3, 2006).

2. TASINMAZ DEGERLEMESINDE YASANAN TEMEL SORUNLAR

Ulkemizde bircok mal ve hizmetlerin degeri genelde rekabet sartlari goz ardi
edildiginden tek deger ile belirlenir. Ancak ekonomik bir yatirim araci olarak
dusunulen tagsinmazlar i¢in boyle tek bir deger olmadigi gibi, degerlerdeki degisim
oranlarini da tahmin etmek oldukga gugtir. Bu nedenle 6zellikle Glkemizde ayni bir
tasinmaza ait (vergiye esas deger, alim-satim degeri veya rayic deger, istimlak
degeri, adli yargida bilirkisilerce belirlenen mahkeme degeri gibi) degisik degerler ile
karsilasiimaktadir. Oysa bir tasinmazin belli bir zaman periyodunda tek bir degeri
olmahdir. Farkl yaklasimlar ile tasinmaz degeri tespit edilse dahi bu degerlerin kabul
edilebilir bir aralikta birbirine yakin olmasi beklenir. Yapilan bilimsel ¢aligmalara gore
bu farkin %15-20’yi gegmemesi gerekir (Aclar ve Cagdas, 2002). Ulkemizde,
tasinmaz degerleme kavrami herhangi bir sisteme dayandirilamadigindan degisik
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yaklasimlar sonucunda ortaya buyuk farkhlik gosteren bedeller gikmakta ve bunlarin
ekonomik ve sosyal degisimler Uzerinde de olumsuz etkileri olmaktadir.

Turkiye’de emlak vergisi arsa ve arazileri vergilendiren ve belediyeler tarafindan
yurutulen yerel yonetim vergisi konumundadir. Yaklasik 18 milyon mukellefi olan bu
vergi agisindan degerleme sorunu yogun bi¢imde tartisma konusu olmaktadir
(Kizilot, 2002; Gokbel, 2002).

Tarkiye’'de tasinmaz piyasasi saglikl bir sekilde gelismediginden, tagsinmazlarin
degerlendiriimesi ile ilgili nesnel dlgutler ve etkin yasal dizenlemeler
bulunmamaktadir. Taginmazlarin rayi¢ degerlerinin belirlenmesinde saglikli bir sistem
hendz tesis edilmediginden, bu degerler nesnel dlgutlerden gok 6znel dlgutlere bagl
tahminlere dayandirilmaktadir. Bununla birlikte, taginmazlarin degerlendiriimesinde
harita ve harita bilgileri vazgecgilmez temel unsur olmasina ragmen, uygulamada
harita olgusuna yeterince 6nem verilmediginden, saglikl bir degerlendirme de
mumkun olmamaktadir (DPT, 1999).

Asgari emlak birim fiyatlarin tespitinde de sorunlar yasanmaktadir. Emlak Vergisinde
genel beyan uygulamasina son veren 03.04.2002 tarih ve 4751 sayili “Vergi Usul
Kanunu, Emlak Vergisi Kanunu ve Harglar Kanununda Degisiklik Yapilmasina iliskin
Kanun” 09.04.2002 tarih ve 24721 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yururlige
girmigtir. 4751 sayili Kanun’la, Emlak Vergisi Kanunu hukumleri geregince 4 yilda bir
genel beyan doneminde beyanname verilmesi uygulamasina son verilmis olup, Vergi
Usul Kanunu’'nda, Emlak Vergisi Kanunu’nda ve Harglar Kanunu’nda buna paralel
degisiklikler yapilmigtir. Arsa ve arazi birim deg@erleri takdir isleminin yapildigi yih
takip eden ikinci yildan baslamak suretiyle her yil, bir dnceki yil birim degerinin,
yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artiriimasi suretiyle dikkate alinacaktir.
Bir dnceki donemde belirlenen asgari emlak birim degeri ile yeni deger arasinda 40
kat, 100 kat hatta 200 kata varan artislar olurken, bunun tersine olarak 233 kata
varan dususlerde de tasinmaz degerleri belirlenmistir (URL-1, 2002). Bazi
durumlarda bir caddenin iki farkh belediyenin sinirini olugturmasindan dolayi
caddenin bir tarafinda belirlenen tasinmaz degeri ile karsi tarafindaki deger arasinda
9 kata varan farkhliklar da ortaya ¢ikmigtir (URL-2, 2002).

Adli yargida da vergi beyanlari ve resmi makamlarca yapilan kiymet takdirleri,
genellikle taginmazin gergek degerini tam olarak yansitmamakta, gercek degerinden
daha dusuk degerler belirlenmektedir (Yargitay, 2002). Adli yargidaki tasinmaz
degerlemesinde yaganan bir diger problemde emsal taginmazlarin belirlenmesi ve
davaya konu parsel ile emsal parselin karsgilastiriimasidir. Emsal ile dava konusu
tasinmazlarin eksik ve Ustun yonleri ve oranlari agikga belirtiimesi suretiyle deger
bicilmesi gerektigi ifade edilmektedir (Yargitay, 1993).

Cografi bir varlik olan taginmazlar, ¢cevresel (egitim, saglk, kultirel tesisler vb.),
sosyal (sosyal ¢evre kalitesi, sug orani vb.) ve fiziksel (e§im, baki, merkezi alanlara
uzaklik, ada igi konum vb.) faktorlerden olumlu ya da olumsuz olarak etkilenirler. Bir
tasinmazin dederine etki eden faktorler matematiksel anlamda olgllebilir veya ifade
edilebilirse her bir tasinmaz igin bu faktorlere bagli objektif bir deger Uretmek de
mumkun olacaktir.

Bir tagsinmazin tum unsurlariyla birlikte ele alinip gergekgi anlamda degerlendiriimesi
farkli meslek disiplinlerinin ortaklasa bir analiz yaklagimini gerektirir. Ozellikle
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degerleme amagli islemlerde; tagsinmaz degerlendirme yonteminin segimi, degerleme
etkenlerinin belirlenmesi ve bilirkisi sonug raporunun hazirlanmasi 6nemli islem
adimlarini olusturmaktadir. Konumsal bilginin iglenmesi, sorgulanmasi, analiz
edilmesi ve sunulmasini gerektiren dinamik bir taginmaz degerlemesi iglemi Cografi
Bilgi Sistemleri (CBS) yardimiyla gergeklestirilebilir. Ancak CBS tabanli bir taginmaz
degerleme sisteminde verimliligi artirabilmek igin hizli, guincel ve ekonomik bir veri
toplama yontemine ihtiya¢c duyulmaktadir.

3. DUNYA’DA TASINMAZ DEGERLEMESI VE HARITACILIK ILISKIiSi

Gelismis ulkelerde haritacilik meslegine bakis tlkemizle kiyaslandiginda oldukga
farkhdir. Nitekim FIG’in 7 nolu (Cadastre & Land Management) komisyonu tarafindan
hazirlanmis olan “Final Report of FIG Commission 7 Years 1994-98” (The Surveyor
undertakes different roles in different countries in relation to the establishment and
maintenance of the Cadastre) adli calismada, Williamson (2005); kadastro
calismalarinda haritacilik mesleginin farkh Glkelerde farkli rolleri Ustlendigini
aciklarken haritacinin sorumluluk alanini sdyle siralamaktadir.

Kadastral 6lgme ve haritalama (cadastral surveying and mapping)

Kadastral bilgilerin saklanmasi (recording of cadastral information)

Tasinmaz degerlemesi (land valuation)

Arazi kullanim planlamasi (land use planning)

Grafik ve s6zel kadastral veri tabanlarinin yonetimi (management of both the
graphic and textual cadastral data bases)

Arazi anlagsmazliklarinin ¢ézimu (resolving land disputes)

e Kadastral bilginin gézetlenmesi ve saglanmasi (custody and supply of cadastral
information)

SURDURULEBILIR
KALKINMA
Etkin Arazi Satis1 Etkin Arazi kullanim vOénetimi
Arazi yonetimi Arazi Degerleme Arazi Kullanimi Arazi Gelistirme
Land Tenure Land value Land use Land
development

ARAZI POTITIK AST

1

HARITACI

1

KONUMSAL VERI ALTYAPISI

Sekil 1. Global arazi yonetimi (Curley ve Boydell, 2004)
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Benzer kapsamda Prof. Karl-Werner Schulte (2005), haritacilik mesleginin tasinmaz
ile dogrudan iligkili oldugunu vurgulamakta ve meslegin klasik iglevinden ayrilarak
degisime ugradigini belirtmektedir. Bu degisimin bir teknolojik degisim olmasi
yaninda haritaciligin ¢ok disiplinli bir meslek haline geldigini ve 6zellikle de finans
(ekonomik) ve tasinmazlara yonelik bilgi alanina kaydigini vurgulamaktadir.

Curley ve Boydell (2004), Global Arazi Yonetimini tanimlarken haritacilari, taginmaz
degerlerinin belirlenmesinden, arazi yonetimi, arazi kullanimi ve arazi geligtirme de
en etkin rol oynayan meslek disiplini olarak tanimlamistir (Sekil 1). Curley ve Boydell
(2004), Magel (2004), Konecny (2004), Schulte (2005) haritacilik meslegine ait
goruslerini degisik toplantilarda belirtmislerdir. Bunlara gore haritacilik mesleginin salt
klasik 6lgcme sistemleri ile degerlendirilemeyecegi belirtmektedir. Haritaci, taginmazlar
ile dogrudan ilgili olmasi nedeniyle, tasinmaza yonelik sosyal islevler, ekonomik
etkenler, konumsal veriler, yasal mevzuat gibi taginmazin degerine etki eden bircok
konuda deneyim sahibidir. Bunun yaninda son yillardaki teknolojik gelisime paralel
olarak gelisen bilgi teknolojileri ve uydu goruntuleme sistemlerini de kendi ugras alani
icine alan haritacilik sektorl, tasinmazlara yonelik verileri daha kisa surede elde
edebilmekte, her tarll sorgulama ve analiz islemlerini ¢cok daha anlaml
gerceklestirebilmektedir.

Birgok Ulkede tagsinmazlara yonelik (CAMA, Computer Aided Mass Appraisal)
bilgisayar destekli kitlesel degerleme islemleri gindemdedir. Ozellikle genis alanlara
yonelik degerleme islemlerinde taginmazlari pargall yaklagimdan ziyade butincal
olarak degerlendiriimesi amaglanmaktadir. Ornegdin emlak vergisi amagli
degerlendirmeler ya da baraj alaninda yapilacak kamulastirmalarda butunsellik
esastir. Boylesi genis kapsamli islemlerin gerceklesmesi ancak CBS ile mimkun
olabilmektedir. Bu baglamda Ulkemizde ve dunyada CBS kullanimina bakildiginda
haritacilarin CBS sektdriinde éncii oldugu bir gercektir. ilaveten, tasinmaz
degerlemesinin haritacilik bilgi ve deneyimi ile diger meslek disiplinlerinin ¢cok
onlndedir. Tagsinmaz degerlemesi islemini sadece kamulastirma vb diger
munferit amacglar kapsaminda birka¢ parselin degerlemesi seklinde gormek son
derece yaniltici ve eksik bir yaklagimdir. Tasinmazin g¢evresiyle bir butun olarak
ele alinip, mevcut konumsal etkileri yaninda, taginmazin dogasi, gevresi, sosyolojik
boyutu, hukuksal yoniu ve ekonomik katkisi da ¢ok iyi kavranmalidir. Tim bu faktoérler
somut 6l¢u baglaminda haritacilik disiplini kapsamindadir. Dunyadaki yapilanma ve
gelismeler de bunu gostermektedir. Nitekim 1878 yilinda kurulan (Uluslararasi
Haritacilar Birligi) FIG’in 9. Komisyonu’'nun da tagsinmaz degerlemesi ve parsel
ekonomisine ayrilmig olmasi da bunun diger 6nemli bir gostergesidir.

Konecny (2002), gunimuzde haritacihdin geldigi noktayi aciklarken sozel ifadelerden
cok sekilleri kullanmigtir (Sekil 2). Buna gore bir haritacinin egitimi icin almasi
gereken temel dersler ve sonug Urunleri yansitiimigtir. Bu sistem genel hatlariyla
ulkemizdeki Jeodezi ve Fotogrametri Muhendisligi bolimlerinde sunulan bir egitim-
ogretim planinin temel modelidir.

Gelismis ulkelere bakildiginda, bu ulkelerde de tasinmaz degerlemesinin Harita
Muhendisligi formasyonu altinda verildigi gériimektedir. Bu kapsamda Melbourne
University, Faculty of Islands and Oceans University of the South Pacific,
International University Schlof3 Reichartshausen, Florida University, Delft University
ornekleri sayilabilir.
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Matematik  Fizik Kimya
Girdi Uydu Teknolojisi _
. . Veri Tabani
Fiziksel Jeodezi Yonetimi
\ Global
Astronomi Positioning s Bilgisayar
N Jeodezik  Systems Cografi Destekli
Tasinmaz Referans _Bilgi Tasarim
hukuku Sistemi Sistemleri
Yapay
Ekonomi ==p[  Geopinformation, Geomatics, Zeka
ikt Geoinformatics
Topografik . =
Harita Uretimi Fotogrametri Kartografya .
Uzaktan algilama Kogg.msgl \(erl
Tematik Harita onetimi
Uretimi Tazlm
Cografya
Cevre Bilimi
Uzaktan Algilama Hidroloji
Uygulamalari Kadastro Orman
A\ Tarim Arazi Yonetimi Jeoloji
Cevre Alra2| Yonetim Jeofizik
Osinografi Plani insaat Miihendisligi
Hidroloji Degerleme Biyoloji
Orman Kamulastirma
Jeoloji
Afet YOonetimi

Sekil 2. Konency (2002)'ye gore Geomatik ilgi alanlari.

Merkezi Londra’da bulunan ve ingiliz Harita Odasi (Ordinance Survey, OS)
tarafindan desteklenen Dinya Degerleme Kongresi 1980 yilindan bu yana
degerleme konusundaki bilimsel konularin tartisildigi toplantilari dizenli olarak
dunyanin degisik yerlerinde gercgeklestirmektedir. Nitekim 2005 yilinda Cin'de
dizenlenen bu konferans, Cin Gayrimenkul Degerleme Enstitist (CIREA, China
Institute of Real Estate Appraisers and Agents), Hong Kong Haritacilik Enstitusu
(HKIS-Hong Kong Institute of Surveyors), FIG 9 nolu komisyonlari tarafindan
ortaklaga duzenlenmigtir (URL-5).

Almanya, Fransa, Belgika, Japonya, israil ve ABD gibi iilkelerde haritacilar taginmaz
degerlemesi i¢in 6zel olarak egitildikleri, hem resmi kurumlarda hem de 6zel olarak
calistirildiklar gorulmektedir (Ertag, 2000).

Son yillarda yapilan bilimsel calismalarda tasinmaz degerlemesinin haritacilik
faaliyetlerine paralel bir gelisme icine girdigi gorulecektir. FIG’in dizenlemis oldugu
bilimsel etkinliklerde; Uydu goéruntilerinin tasinmaz degerlemesinde kullanimi, GPS
ve lazer scanning teknolojisinin taginmaz degerlemesi uygulamalarinda kullanimi
gorulecektir. Benzer galismalar bilgisayar teknolojisinde de gorulmektedir. Bulanik
mantik, yapay sinir aglari, istatistiksel analizler artik taginmaz degerlemesi
calismalarinda dogrudan kullaniimaktadir.
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4. TURKIYE’DE HARITACILIK VE TASINMAZ DEGERLEMESI

Tasinmaz degerlemesi birgok faktérin bir arada irdelenmesini gerektiren gok boyutlu
bir islemdir. Bu durum bilirkiginin teknik ve hukuki bakisla karmasik bir yapiy1 analiz
etmesini, bagimsiz elemanlarin ortak etkilerini kavramasini ve yorumlamasini
gerektirir. Bunun igin degerleme islemindeki sentez ve analizler igin gok 6zel
yontemlerle ilgili teknik bilgileri destekler nitelikte bazi uzmanlik bilgilerine ihtiyag
vardir. Bu amagla tagsinmaz degerlemesi konusunda uzman sayilabilecek kigilerin
bazi 6zel konularda profesyonel egitim alarak temel bilgilerle donanmig olmalidir.
Ozellikle bir taginmaz degerleme uzmaninin; yogun bir haritacilik ve istatistik bilgisi
yaninda agagidaki konular hakkinda da temel bilgi sahibi olmasi gerekmektedir.

Hukuk Bilgisi,

Miras Hukuku,

Medeni Kanun,

Borglar Kanunu,

Kamulastirma Kanunu,
Vergilendirme Hukuku,

Kadastro Kanunu,

Tapu Sicil Kanunu,

imar Kanunu,

Kiy1 Kanunu,

Orman Kanunu,

Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma ile ilgili Hukuk,
Yerel Yoénetimler ve imar Hukuku,
Parsel Ekonomisi,

Genel Finans Bilgisi,

isletme Ekonomisi,

Sehir ve Bdlge Planlama,

Jeoloji,

Jeofizik,

Matematik.

Harita muhendisligi tasinmaz degderlemesi egitimi de veren temel mihendislik
dallarindan biridir. Ulkemizde Universitelerde lisans egitiminde tasinmaz
degerlemesinin dogrudan verildigi muhendislik bolumu, Jeodezi ve Fotogrametri
Muahendisligi diger bir adiyla Harita MUhendisligidir. Harita MUhendisligi egitimi almis
bir kisinin tasinmaz degerleme uzmaninin bilmesi gereken bir¢ok alana ait bilgi
donanimina mevcuttur. Tasinmaz degerleme uzmani, Tapu Sicil, Esya Hukuku,
Miras Hukuku, Kamulastirma, Kadastro Kanunu, Tasinmaz Degerlemesi, imar
Hukuku gibi taginmazlara dayali konulari mutlaka bilmelidir. Bu baglamda
ulkemizdeki Jeodezi ve Fotogrametri muhendisligi bolimleri gerekli olan birgok bilgiyi
lisans 6greniminde temel miifredatinda zaten sunmaktadir. Ornegin KTU Jeodezi ve
Fotogrametri muhendisligi boluminde 1968 yilindan bu yana lisans egitimi suresince;
Tasinmaz Mal Hukuku, Kadastro Bilgisi, Bolge ve Sehir Planlama, Kentsel Alan
Duzenleme, Kamulastirma, Kirsal Alan Duzenleme, Altyapi Kadastrosu, Proje
Planlamasi, Orman Kadastrosu, imar Uygulamalari ve Cevre lliskileri dersleri
verilmektedir. YUksek Lisans Duzeyinde de Kiyilar ve Kiyi Kullanimi, Tapu Sicilleri ve
Uygulamalari, Orman Kadastrosu, Tarimsal Alanlarin Dizenlenmesi, Toprak
Miilkiyeti ve Idaresi dersleri verilmektedir. Dogrudan Tasinmazlarin Degerlendiriimesi
dersi ise KTU, YTU, Selcuk Universitesi, Zonguldak Karaelmas Universitesi basta
olmak uzere lisans ve yuksek lisans duzeyinde uzun yillardan beri veriimektedir.
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Ayrica bu boélimlerde tasinmaz degerleme amagli birgok bilimsel nitelikli (tez, yayin)
arastirma ve incelemeler yapilmig ve yapilmaktadir (Ek 8.2).

15.03.1972 Tarihinde Resmi Gazetede yayimlanan “Emlak Vergisine Matrah Olacak
Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tlizik”(n 5 inci maddesine gére “Vergi daireleri,
gorev alanlari iginde bulunan emlakin degerlendiriimesinde yararlanmak uzere,
bayindirlik, tarim ve iskan, orman, tapu kadastro, belediye ve 6zel idare gibi
kuruluglardan da bilgi almak suretiyle “Vergi Haritalar” duzenleyebilir seklindedir.
Oysa gecen suregte bu konuda lGlkemizde higbir uygulama gergeklesmemisgtir.
Nitekim VIII Bes Yillik Kalkinma Plani galismalarinda, bu konuya deginilmis ve
simdiye kadar dikkate alinmamis olan vergi haritalari hazirhgina baslaniimasi ve
esaslarinin belirlenmesi gerektigi vurgulanmigtir. Ayrica ayni raporda vergi kaybinin
Oonlenmesi ve tasinmazlar ile ilgili islemlerin gergek degerleri Gzerinden
yuratulebilmesi icin tasinmazlarin gergek degerlerini belirleyecek mulkiyet degerleme
ve sigorta sistemi olusturulmasi vurgulanmaktadir (DPT, 1999).

5. UYGULAMALARDA KARSILASILAN PROBLEMLER

Tasinmaz degeri birgok uygulamada énemli rol oynamaktadir. Ulkemizde taginmaz
degerlenmesine en yogun sorunlarin yasandigi uygulamalarin baginda kamulagtirma
islemleri gelmektedir. 2942 sayili Kamulastirma Yasasi’'nda yasanan sikintilari agsmak
icin ¢ikarilan 4650 sayili yasa ile yapilan duzenlemeler de tam anlamiyla yeterl
olamamistir. 4650 sayili yasa ile 2942 sayili Kamulastirma Yasasinda yapilan en
onemli degisiklik; “kamulastirilacak tasinmazin oncelikle anlagarak satin alinmasi
amacidir’. Buna gore idare kiymet takdir komisyonunu kurar, bu komisyon marifetiyle
kamulastirilacak alana ait kiymet takdiri yapilir. Bu takdir yapilirken aslinda amag
rayi¢ degerdir. Ancak idareler ¢ok cuzi degerler takdir etmekte veya nasil olsa devlet
satin alacak diye yuksek meblaglar s6z konusu olmaktadir. Bu da anlagsmalari zora
sokmakta ve iglemler mahkemelere intikal etmektedir.

4650 Sayili Yasanin 8. Maddesi “Bilirkisi Kurulu”’nun; Kamulastirmaya konu olan
yerin cins ve niteligine gore, Ugu odalar listesinden, ikisi de idare kurulu listesinden
secilmek suretiyle bes kisiden olusacagini vurgularken bir sonraki fikrada
“‘Kamulastirilan taginmaz malin Ustun niteligi géz 6nune alinarak, bilirkisilerden Ugu
ayni uzmanlik kolundan segilebilir’ metni 6nem arz etmektedir. Clnkl yapilan bazi
bedel tespiti davalarinda farkli meslek disiplinlerinden bilirkisi heyetleri
olusturulmaktadir. Bu baglamda bedel tespiti yapilacak taginmazin turtine gore
bilirkisi heyeti belirlenmelidir. Ornegin bir binanin degeri belirlenecekse haritaci,
ingaat muhendisi ve mimar gorev alirken, arsa bedeli tespitinde haritaci, planci
gerekli durumda jeolog ya da jeofizik muhendisi gorev almalidir. Ancak ulkemizde
bazi davalarda arsa bedeli tespitinde insaat ve ziraat muhendislerinin bedel tespiti
belirledikleri birgok uygulama da goruimektedir.

Bir diger yasanan sorun ise deger tespit raporlarinda objektif kriterlerden sadece s6z
edilerek, emsal taginmaz ile degerlemeye konu taginmaz arasindaki herhangi bir
hesaplamaya gidilmeden, “Dava konusu taginmaz emsal parselden 1,85 kat daha
degerlidir” gibi bilimsel olmayan (=olsa olsa yontemi) yaklasimlar tercih edilmektedir.
Oysa emsal alinan taginmaz veya tasinmazlar Gstiin ve eksik yonleri bakimindan
aciklanmali, belirli bir hesap teknigi ile aralarindaki oranlar kargilagtirilmal olarak
hesaplanmalidir. Nitekim Yargitay’inda bu konuda verdigi gorusler bu dogrultudadir.
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Ulkemizde birgok uygulamada yasanan standart problemi degerleme islemlerinde de
yasanmaktadir. Ozellikle mahkeme bilirkisilerince diizenlenen bilirkisi raporlarinda
tasinmaz degerleme raporu igin bir standart mevcut degildir. Bu konuda yurt disi
deneyimleri incelenmelidir. Ozellikle AB yasalarina uyum cercevesinde European
Valuation Standards (EVS), International Valuation Standards Committee (IVSC), gibi
kuruluslar ile Glkemiz igin tasinmaz degerlemesine/raporlamasina bir standart
getirilmelidir.

Tasinmaz degerlemesinde dncelikle karar verilmesi gereken bir diger husus da
tasinmazin cinsinin belirlenmesidir. Bir bagka ifade ile taginmazin arsa mi yoksa arazi
mi olarak degerlemeye konu edilecegine karar verilmesi gerekmektedir. Bir
tasinmazin arazi mi yoksa arsa mi oldugu tasinmaz degerlendirmesi bakimindan
blyUk dnem tasimaktadir. Zaman igerisinde bir arazinin arsa olup olmadigi
tartismalari yasanir iken, bu tartismalar Glkemizde buyuk konut agigini karsilayacak
yeterli arsa uretilememesi sonucu ortaya ¢ikan hisseli tapulu arazilerin hizla
cogalmasina da neden olmustur. 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 1610 sayili
yasa ile degisik 12.maddesinin 2. fikrasinda “Belediye sinirlari i¢cinde, belediyece
parsellenmis arazi arsa sayilir hUkmu ile ayni maddenin 3. fikrasinda belediye
sinirlari icinde veya diginda bulunan parsellenmis arazilerin hangilerinin bu kanuna
gore, arsa sayilacagl Bakanlar Kurulu Karari ile belli edilir” denilerek, bir nevi arsanin
tanimi yapiimistir. Bakanlar Kurulu’nun 83/6122 sayi ve 28.2.1983 gunlu “Arsa
Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar’i uyarinca belediye ve mucavir
alan sinirlar igcinde ve disinda bulunan araziler igin farkli dlgutler getirmistir. Bu
kanunun 1.maddesine gore getirilen olgutler;

e Belediye ve mucavir alan sinirlari iginde imar plani ile iskan sahasi olarak ayriimis
yerlerde bulunan,

e Belediye ve mucavir alan sinirlari iginde bulunup da bu imar plani ile iskan sahasi
olarak ayriimamis olmakla beraber fillen meskdn halde bulunan ve belediye
hizmetlerinden faydalanmakta olan yerler arasinda kalan, “parsellenmemis arazi
ve arazi pargalari arsa sayilir’. Ancak, bu yerlerdeki arazi ve arazi pargalar zirai
faaliyette kullanildiklari takdirde arsa sayiimaz.

e Belediye ve mucavir alan sinirlari diginda olup da konut, turistik veya sinai tesis
yapilmak amaciyla, her ne sekilde olursa olsun parsellenen ve tapuya bu yolla
serh verilen arazi ve arazi parcgalari,

e Belediye ve mucavir alan sinirlari diginda olup da deniz, nehir, gol ve ulagim
yollari kenarinda veya civarinda bulunmasi veya sinai veya turistik Gnemi yahut
hizli sehirlesme faaliyetleri dolayisiyla ve imar ve iskan Bakanli§inin dnerisi
Uzerine Bakanlar Kurulu karari ile belirlenen alanlarin sinirlari iginde, imar plani ile
isk&n sahasi olarak ayrilan yerlerdeki arazi ve arazi pargalari, arsa sayilir.

6. SONUC

Tasinmaz degerlemesi ulkemizde ve dunyada haritacilarin uzman olarak gorev aldigi
temel ugras alanlarindan biridir. Ancak gunumuizde haritacilarin tam olarak taginmaz
degerlemesinin neresinde oldugu tartigilirken konu ile uzmanlik duzeyinde ilgisi daha
az olan mesleklerin bu alanda yanlis yonlendirmeleri s6z konusu olmaktadir.
Ornegin; Milli Emlak Kontrolrleri Dernegi istanbul temsilcisi, SPK’nin kendi meslek
mensuplarina tanidigi bazi ayricaliklardan yararlanmak istemektedirler (Degerleme
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uzmanhgi sinavina girmeden dogrudan degerleme uzmanhgi lisansi alma, 6n
kosullar ise; a- Meslek personeli olarak SPK’da en az 10 yil galismis olmak, b-
Sureye bagl olmaksizin SPK’da kurul baskanhgi, tyeligi, baskan yardimciligi, daire
bagkanligi, daire bagkan yardimciligi gorevlerini yuratmus olanlar) (URL-6, 2005).
Bdylesi bir yaklasim acgikc¢a bilimsel gergeklerden yoksun, tasinmaz degerlemesinin
onemini kavrayamayan tamamen 6zel ¢ikar amaci tasiyan bir dustnce aranaddar.
Sorun bugline kadar ulkemizde tagsinmaz degerlerinin belirlenmesine ydnelik yasal bir
dizenlemenin yapilamamig olmasindan kaynaklanmaktadir. Oysa tagsinmaz
degerlemesi yerel ve merkezi yonetimlerin uygulamalarini énemli dlgtide etkilerken
kamusal adaletin saglanmasinda da dolayli etki yapmaktadir.

Kent bazinda taginmazlarin giuincel degerlerini kayit altinda tutacak bir veri
tabani tasarlanmalidir. Tasinmazlar batin olarak ele alinip, her bir tasinmazi
digerinden farkli kilacak nominal anlamda bir deger atamasi yapilmalidir. Esasen
nominal degerler tagsinmazlar arasindaki mevcut deger farklihdini ortaya koyacak
matematiksel gostergelerdir. Ancak guncel rayi¢ degerlere donusum yapilabilmesi
icin tagsinmaz rayi¢ degerlerine de ihtiyag vardir. Bu baglamda kurulacak sistem
gunumuz bilisim teknolojisi araglari dusunulerek Cografi/Kent Bilgi Sistem destekli
tasarlanmalidir.

Kent bazinda tagsinmaz degerini etkileyecegi dusiinulen faktorler yerel
uzmanlarca belirlenmelidir. Adli yargida tasinmaz degerlerinin objektif yani nesnel
unsurlara gore yapilmasi hukuki bir zorunluluktur. Bilirkisi heyetleri emsal tasinmazlar
ile degerlemeye konu tasinmaz arasinda degeri etkileyecek objektif unsurlari
onceden belirtmeli ve bunlarin taginmaz degeri Uzerindeki etkilerini raporlarina
yansitmalidir. Ancak uygulamada boyle bir ydntemin yapilabilmesi tagsinmaz degerine
etki edecek faktorlerin tayin edilmesini ve agirliklarinin da saptanmasini gerektirir.
Dolayisiyla kent bunyesinde bagimsiz bir ust kurulun tasinmaz degerine etki eden
faktorleri o bolge veya kent igin dnceden tespit etmesi gerekir.

il diizeyinde taginmaz degerleme kurullari ve bu kurullara bagh alt birimler
olusturularak taginmaz degerleme islemleri degerleme konusunda uzman
kigilerce yapilmalhdir. Taginmazlarin degerlerine ihtiya¢ duyan uygulamalarda
konunun uzmani olmayan meslek gruplari tarafindan tasinmaz degerleri
belirlenmektedir. Bunun sonucunda da bir tagsinmaz igin her bir uygulama igin farkl
degerler hesaplanmaktadir. Tasinmaz degerlemesi belirli bir kurum tarafindan
yapilmasi yasalarimizdaki tasinmaz degerlerindeki farklilagsmay! bir dlcude
Onleyecektir.

Tasinmazlara dayali uygulamalarda tescile esas deger haritalari olusturularak
islemler yapilmali. Tagsinmazlara dayali birgok uygulamalarda tasinmaz degerlerine
ihtiya¢ duyulmaktadir. Arsa ve arazi duzenlemesi, yol ya da baraj kamulastirmasi,
kentsel donlUsum projeleri tagsinmaz degerini iceren dnemli uygulamalardandir. Bu tar
uygulamalarda uygulama oncesi tasinmaz deger haritalarinin hazirlanarak gerekli
islemlerin bu haritalar Gzerinden yapilmasi uygulama sonrasi yasanacak birgok
problemi ortadan kaldiracaktir. Ornegin arsa ve arazi diizenlemesinde diizenleme
oncesi ve duzenlemesi sonrasi parsel degerlerinin korunmasi ya da baraj alanlarinin
kamulastiriimasinda olusturulacak deger haritalari ile parseller arasindaki deger
dagilimi gorulecek ve kamulastirma sonrasi muhtemel birgok hukuki davanin
kolaylikla ¢ozulmesine yardimci olunacaktir.
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8. EKLER

8.1. Birlesmis Milletler Ekonomi Komisyonu Avrupa Arazi idaresi Calisma
Grubu’nun Tasinmaz Degerleme Anketi

Tasinmaz degerlemesine yonelik islemler Ulkeden Ulkeye farklilik gdstermektedir.
United Nations Economic Commission for Europe Working Party on Land
Administration (UNECEWPLA) 2001 yilinda kendi kapsami igcindeki 29 Ulkeye ydnelik
tasinmazlarin degerlendiriimesi kapsaminda ulkelerin genel yapisini ortaya koymak
igin bir anket galismasi yapmistir. Bu ¢alisma kapsaminda

a) Ulkelerin tasinmaz degerleme sistemleri,

b) Yetkili kurumlar gibi
birgok alana yonelik sorular sorulmus ve anket sonuglari degerlendirerek bir rapor
hazirlamigtir. Bu rapordan elde edilen bilgiler genel olarak bu 29 llkenin (Sekil.1)
tasinmaz degerleme sistemini yansitmaktadir. Asagida bu ¢alismanin genel hatlari
ortaya konulmustur.

Countries
& Anket gonderilen iilkeler
[] Anket génderilmeyen iilkeler

1. Ermenistan 11. Fransa 21. Norveg

2. Avusturya 12. Gurcistan 22. Romanya

3. Azerbeycan 13. Almanya 23. Rusya

4. Belarus 14. Macaristan 24. Slovak Cumhuriyeti
5. Belgika 15. Iceland 25. Slovenya

6. Bosna-Hersek 16. Italya 26. Ispanya

7. 17. Latvia 27. lIsveg

8. Danimarka 18. Letonya 28. Isvigre

9. Estonya 19. Malta 29. ingiltere

10. Finlandiya 20. Hollanda

Sekil 1. UNECEWPLA'nin Anket Calismasina Katilan Ulkeler (2001)

Ankete katilan ulkelerin;

%72’'inde taginmaz degerleme sistemi mevcut,
%14’Unde sistem gelistirme ¢alismalari henuz baslamis,
%14’Unde ise herhangi bir sistem mevcut degildir.
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Ulkelerin %45'inde vergilendirme amagl tagsinmaz degerlemesi 1990 yilindan sonra
baslamistir. Tagsinmaz vergi gelirlerinin toplanmasina yonelik Ulkelerin finans ihtiyaci,
%55’ini merkezi butgeden karsilanirken, %17’si merkezi ve yerel butgeden, %7’ si ise
har¢ ve diger gelirlerden karsilamaktadir.

Son yillarda sikga tartisilan bir konu olan kurumlar binyesindeki verilerin (Tapu, imar
vb.) kamuya acgik olmasi/olmamasi problemi, tasinmaz degerlerinde de mevcuttur. Bu
baglamdaki soruya Ulkelerin;

%41’i degerleme verilerinin kamuya agik,

%27’sinde kismen aglik,

%14’Unde ise tamamen kapali oldugu yanitini vermistir.

Tasinmazlarin tumden degerlemesi neticesinde uretilen tasinmaz degerleri, Ulkelerin
%34’Unde diger vergileme c¢alismalari iginde kullanilirken, %48’'inde sadece
vergileme igin kullaniimaktadir.

En iyi uygulamalar gostermektedir ki dusuk transfer vergileri alindiginda taginmaz
malikleri taginmazlarina ait de@erleri gizlememektedir. Bunun sonucunda da yasal
kayitlarla piyasa fiyatlari arasinda istatistiksel bir uyum gérmek mimkin olmaktadir.
Yasal alim satim kayitlari ile serbest alim satim degerleri tlkelerin %45’inde uyumlu,
%17’sinde ise kismen uyumludur.

Tasinmaz degerlemesi ile sorumlu kurulus Ulkeden Ulkeye degisiklik gostermektedir.
Tablo 2. bu dagihmi gostermektedir.

Ulke Sayisi  Sorumlu Kurulus

13 Arazi Idare Ofisi

5 Vergi Ofisi

3 Maliye Bakanlhigi

1 Yerel Yonetim

2 Degerleme Kurumu
1 Diger

4 Cevap yok

Tablo 2. Tagsinmaz degerlemesi ile sorumlu kuruluslar

Tasinmazlarin vergi degerlerinin belirlenmesinde tasinmazlarin arsa veya arazi
olarak siniflandirmak gerekmektedir. Ulkelerin blyiik cogunlugu (18 tanesi)
tasinmazlari arsa ve arazi olarak siniflandirirken, bir kismi (6 tanesi) arazi yuzeyi
veya toprak turtine gore siniflandirmaktadir.

Degerlemeye yonelik yasal mevzuat ise 20 Ulkede ulusal kanunlar ile dizenlenirken,
2 Ulkede ise genelgeler ile yurutulmektedir.

Tasinmaz deg@erine olumlu ya da olumsuz olarak etki eden gevresel duzenlemeler, 12
ulkede tagsinmaz degerine yansitilirken 11 tlkede bdyle bir uygulama mevcut degildir.

Onemli konulardan biri de tasinmaz degerlerine yodnelik verilerin bir veri tabaninda
toplanmasidir. Ulkelerin gogunlugunda tasinmaz degerlerini tutan bir veri tabani
sistemi vardir. Ancak tagsinmaz degerlerinin tutulacagi veri tabaninin hangi kurum
blnyesinde olacagi tartisilan bir konudur. Bu kurumlar tlkeden ulkeye farklilik
g6stermektedir. 13 Ulke Arazi idare Ofisi (Tapu ve Kadastro) biinyesindeki bir veri
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tabaninda tasinmaz deger kayitlarini tutarken, 7 Glkenin deger kayitlari vergi
ofislerinde, 1 Ulke (Azerbeycan) deger kayitlarinin tutuldugu bir veri tabanina sahip, 1
ulke yerel yonetimlerin veri tabaninda, 1 Glkede ise profesyonel degerleme
kuruluglarinda tutulmaktadir.

Tasinmazlarin timden degerlendiriimesinde, tasinmazlarin diger sistemler ile (tapu,
kadastro vb.) bir bitlinlik icinde calismasi da gerekmektedir. Ulkelerin dnemli bir
kismi (16 tane) kadastro sistemi ile senkronize galigirken, 6 ulke tapu, 4 Ulke kat
mulkiyeti, 1 Ulke tarimsal kayit sistemleri ile ¢calismaktadir.

Degerleme isleminde degisik yontemler kullaniimaktadir. Daha énceki boélimlerde de
ifade edildigi gibi yontemin sec¢imi; caligmanin amacina ve tagsinmazin cinsine
baglidir. Sekil 2. Ulkelerin taginmaz degerleme yontem segimini 6zetlemektedir.

204 B Emsal

= 15 B Maliyet

2 .
2 ] DO Gelir
é’
D < O Arazi Kalitesi

O Belli degil
0+

Sekil 2. Tasinmaz degerlemesinde Ulkelerin tercih ettikleri yontem

Degerleme tekniginin se¢imi hangi kurum tarafindan yapilmakta ve hangi kurum
tarafindan uygulandigi sorusuna da Ulkelerin buyUk ¢cogunlugu arazi idare ofisi
cevabini vermekte, ikinci sirayi ise vergi kurumu almaktadir (Sekil 3).

B Arazi idare ofisi

W Vergi ofisi

OFinans kurumu

a ODegerleme ofisi
s
% Yerel yonetim
=
) B Tanimlanmamis
OCevap yok

Sekil 3. Degerleme islemini yapan kurumlar
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Vergi yapisi da Ulkeler arasinda degisiklik gostermektedir. Bazi Glkeler
tasinmazlardan sadece emlak vergisi alirken bazilarinda ise servet vergisi adi altinda
vergi alinmaktadir. Bazi Ulkelerde de cifte vergi alinmaktadir (Sekil 4).

25- B Emlak vergisi

OGelir vergisi

o Sermaye kazang
vergisi
& Transfer vergisi

2041

[

h
[
Y

M Yerel vergi

@Dogal kaynak vergisi

Ulke Sayis1

=
-
1

m@Damga vergisi

mVarlik vergisi

O Su kurul vergisi

akDV

Sekil 4. Tasinmazlardan alinan vergiler

Ozellikle yapili tasinmazlar, bazi lilkelerde sadece bina vergisine tabi tutulurken, bazi
Ulkelerde bina vergisi ayri arsa vergisi ise ayri alinmaktadir (Sekil 5).

(%‘ BTek vergi
I HAyrilmis
') OUygulanmiyor

Sekil 5. Yapili taginmazlarda emlak vergisinin uygulanma sekli

Ulkelerin biiyiik bir gogunlugunda (17) tim kategorideki (tarimsal, ticari, endustriyel,
ikametgah gibi) tagsinmazlardan vergi alinirken, az sayidaki (5) Glkede ise bazi
taginmazlar vergi disinda tutulmaktadir. Ulkelerin 20 tanesi tagsinmazlardan sabit
oranli vergi alirken, 14 (lke artan oranh vergi almaktadir. 19 Ulkede tasinmaz vergi
oranlari merkezi hukimet tarafindan belirlenirken, 13 Ulkede yerel yonetimlerce
belirlenmektedir. Vergi mukelleflerinin tagsinmaz vergileri karsiliklarinin
degistiriimesine yonelik mahkemeye basvurma hakki 18 Ulkede varken, 7 ulkede
yoktur.
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8.2. Tasinmaz Degerlemesine Dair KTU’de Yapilan Bilimsel Arastirma ve
Yayinlar

Tezler Doktora / Yiiksek Lisans

Nisanci, R., (2005), “Cografi Bilgi Sistemleri ile Nominal Degerleme Ydntemine
Dayali Piksel Tabanli Kentsel Taginmaz Deger Haritalarinin Uretiimesi”,
Doktora Tezi, Karadeniz Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisi, Jeodezi
ve Fotogrametri Mihendisligi, s.1-218, Trabzon.

Eren, E., (1998), “Cografi Bilgi Sistemlerinde Raster Teknigi ile Tasinmaz Deger
Haritalarinin Uretilmesi”, Lisansiistii Tez, Karadeniz Teknik Universitesi, Fen
Bilimleri Enstitisu, Jeodezi ve Fotogrametri Muhendisligi ABD, Trabzon.

Ural, S., (1998), “Emlak Bilgi Sistemi Tasarimi ve Uygulamasi”, Karadeniz Teknik
Universitesi, Fen Bilimleri Enstitisu Jeodezi ve Fotogrametri MUhendisligi, s.1-
69, Trabzon.

Yomralioglu, T., 1993. The Investigation of a Value-Based Urban Land Readjustment
Model And Its Implementation Using Geographical Information Systems,
Doktora Tezi, University of Newcastle Upon Tyne

Uluslar arasi / Ulusal Yayinlar

Yomralioglu, T., Nisanci, R., (2005), "An Approach to Support Low Income Families’
Housing Needs In Developing Countries", TS30.4, FIG Working Week 2005
and GSDI-8, Apr 16-21, Cairo, Egypt.

Yomralioglu, T., Nisanci, R., (2004), "Nominal Asset Land Valuation Technique by
GIS", TS27.4, FIG Working Week May 22-27, Athens, Greece.

Nisanci, R., Yomralioglu, T., (2002), “Creating Land Value Maps Via RS and GIS
Technics”, Proceedings of International Symposium on GIS, p.483-488, ISBN:
975-395-664-9, Istanbul, Turkey.

Yomralioglu, T., Uzun, B., Nisancl, R., (2002), “Land Taxation System in Turkey”,
Proceedings of International Symposium on GIS, p.841-843, ISBN: 975-395-
664-9, Istanbul, Turkey.

Yomralioglu, T., (1994), “A Value-Based Approach for Urban Land Readjustment",
FIG.XX International Congress, Commission 8, Paper no:805.4, pp.1-10,
Melbourne, Australia.

Yomralioglu, T., Parker, D., (1993), “Development of Value-based Land Readjusment
System using GIS”, GIS Research in UK, Proceedings of The First National
Conference, pp.190-198, Keele, England.

Yomralioglu, T., (1992), “Determination of Land Parcel Values in Land Reallocation
using GIS”, The Proceeding of International Congress on Agrarian Reform and
Rural Development, pp. 403-411, Ankara, Turkey.

Yomralioglu, T., (1992), “A New Approach to Land Reallocation Using GIS”, Third
European Conference on Geographical information Systems in Munich,
Poster, EGIS'92 Proceedings Vol.2, pp. 1519-1520, The Netherlands.
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Yildirim, V., Nisanci, R., (2005), “Property & Garbage Tax Collection via Address
Information Systems: A City Case Study Trabzon”, FIG Working Week 2005,
Cairo, Egypt, April 16-21, 2005

Yomralioglu, T., (2001), “Tagsinmazlarin Degerlendirilmesi”, Tapu ve Kadastro
Dergisi, Sayi:25, 154.Y1l Ozel Sayisi, ISSN 1300-347X, Ankara.

Yomraloglu, T., (1997), “Tasinmazlarin Degerlendiriimesi ve Kat Mulkiyeti Mevzuati”,
Kentsel Alan Diizenlemelerinde imar Plani Uygulama Teknikleri (ed.
Yomralioglu, T.), JEFOD Yayin No:1, s.153-169, ISBN 975-95369-2-4,
Trabzon.

Nisanci, R., Yomralioglu, T., (2002), “Uzaktan Algilama ve Cografi Bilgi Sistemleri ile
Tasinmaz Deger Haritalarinin Olusturulmasi (Istanbul-Hali¢ 6rnegi)”,
VIII.LESRI ve ERDAS Kullanicilari Toplantisi, Ankara.

Eren, E., Tudes, T., Yomralioglu, T., (1999), “Cografi Bilgi Sistemlerinde Raster
Teknigi lle Kent Tagsinmaz Deger Haritalarinin Uretilmesi”, Yerel Yonetimlerde
Kent Bilgi Sistemi Uygulamalari Sempozyumu, s.231-239, Trabzon.

Nisanci, R., (2003), “Kentsel Tasinmaz Deger Haritalarinin Olusturulmasi”, 9. Turkiye
Harita Bilimsel ve Teknik Kurultay, Ankara.
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8.3. KTU Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi Béliimiinde verilen
Tasinmaz Degerleme Dersi Kapsami

FAKULTE Miihendislik Fakiiltesi

BOLUM Jeodezi ve Fotogrametri Mithendisligi Bolimii

DERSIN KODU SEC 306

DERSIN ADI Tagimmaz Degerlemesi

YARIYILI O Guz M Bahar

DiLi B Tiirkge 0 Ingilizce

ON KOSUL(LAR) Kadastro Bilgisi, Bolge Sehir Planlama, Kentsel Alan Diizenlemesi

KREDISI | Ders 3 Sali 15%-18%

Uygulama | -
Laboratuar | -

KREDISi | ECTS

TUR (1) [0 Zorunlu B Secmeli

TOR (2) O Temel Bilim M insan ve Toplum Bilimleri

0O Temel Miihendislik O Miihendislik Tasarimi

DERS SORUMLUSU Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU

DERS YARDIMCISI Uzm. Dr. Recep NISANCI

GORUSME SAATLERI | Sali 15" —17.%

DERS DEGERLENDIRME Degerlendirme Takvimi

Etkinlik Sayi Katki Orani, Aciklama Tarih Saat Yeri

Ara Sinav 1 % 30 11.04.2006 13% 103-203
Kisa Sinav - -
Yariyil Sonu Sinavi 1 % 50 12.06.2006 13% 103-203
Odev 1 % 05 21.04.2006 17%
Proje 1 % 15 29.05.2006 17%

Laboratuar ¢aligmasi

Odev

Seminer

Proje

Diger

ANAHTAR KELIMELER

Tasinmaz, Miilkiyet, Degerleme, Emsal, Kargilastirma, Maliyet, Nominal
Degerleme, 2D-3D deger haritasi

DERSIN AMACI

Tasimnmaz degerlemesi kavramlarinin benimsetilmesi yaninda, taginmaza etki eden
objektif-siibjektif arsa-arazi-gevre vb deger olgiitlerinin irdelenmesi ve bu deger
olgiitlerinin biitiinciil yaklasimla bir arazi bilgi sistemi kapsaminda analiz edilerek
etkin degerleme harita ve modellerinin olusturulup, arazi yonetiminin bir bileseni
olarak taginmaz degerleme bilgilerine erigim, kullanim ve yorumlama becerilerinin
gelistirilmesi.

KAYNAKLAR

1- Yomralioglu, T., (1997), “Kentsel Alan Diizenlemelerinde imar Plan1 Uygulama
Teknikleri”, (editor), JEFOD Yayin No:1, s.190, ISBN 975-95369-2-4, Trabzon.

2- Aglar, A., Caglar, V., (2002), “Tasinmaz (Gayrimenkul) Degerlemesi”, TMMOB
Harita ve Kadastro Miihendisler Odas1 Yayni, Ankara.

3- 4650 sayilit Kamulagtirma Yasasi, Resmi Gazete, 05.05.2001.

4- 634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasi, Resmi Gazete, 02.07.1965.

5- flave diger baz1 kaynaklar derslerde verilecektir.
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GEREKLi DERS

Excel, NetcCAD yazilimlart kullanim becerisi - Kamulastirma ve Emlak Vergi

MATERYALLERI Kanunu
HAFTALIK DERS ICERIGI
Hafta Tarih islenecek Konu ve Yapilacak isler

1 21.02.2006 Girisg

2 28.02.2006 Tasinmaz, Miilkiyet ve Deger kavramlar1. Tasinmaz degerlemesinin 6nemi ve diger
miilkiyet uygulamalartyla iliskisi. Arazi yonetiminde degerlemenin yeri.

3 07.03.2006 Tiirk Vergi Sistemine genel bakis. Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesine iliskin
mevzuatin tarihsel geligimi ve sorunlar. Emlak Vergi Sistemi.

4 14.03.2006 Tasinmaz Degerlemesinde arsa-arazi degerleme olgiitlerinin irdelenmesi.
Kamulastirma mevzuatinda degerleme unsurlari ve bilirkisilik islevleri.

5 21.03.2006 Tasinmaz degerleme yontemleri. Karsilagtirma, Gelir, Maliyet yontemiyle tasinmaz
degerlemesinin yapilmasi. (1) Bilirkisi Raporu 6devinin verilmesi.

6 28.03.2006 Degerleme yontemlerinin karsilastirilmasi ve tartigma.
Nominal degerleme yontemine giris. Birim deger hesabi ve drnek ¢oziimler.

7 04.04.2006 Degerleme ve vergi amagli 2D-3D haritalarin tiretimi. Degerleme-kadastro iligkileri.
Tasinmaz degerlemesinde Cografi Bilgi Sistem kullanimi.

8 11.04.2006

9 18.04.2006 Tasinmaz degerlemesine iligkin iilkemizdeki kurumsal yapilanma ve sorunlar.
Arsa-arazi diizenlemesi, emlak borsasi, gayrimenkul danismanligi, SPK.

10 25.04.2006 Kentsel doniisimde degerleme. Kat miilkiyeti mevzuati ve uygulanmast.
Serefiye ve Pay hesab1 uygulamalari.

11 02.05.2006 (2) Biitiinciil Degerleme ve Deger Haritas1 Uretim Projesi:
Degerleme amagcli proje ¢alismasinin baslatilmasi, veri/bilgilerin toplanmasi.

12 09.05.2006 Proje ¢aligmas:
Parsellere iligkin birim nominal degerlerin hesaplanmasi.

13 16.05.2006 Proje ¢alismasi:
Deger haritalarina iliskin rapor ve grafik ¢iktilarin iiretilmesi ve yorumlanmasi.

14 23.05.2006 Proje Teslimi / Ders sonu ve yariyilin genel degerlendirmesi.

15 30.05.2006 Mazeret Haftas1

Aciklamalar | (1) 6’nci haftada verilecek donem i¢i 6dev ile; 6grenciler 3’er kisilik ¢aligma

gruplari olusturacak ve her bir grup kentin muhtelif yerlerinde kendilerine adresiyle
verilecek olan taginmazlar bir bilirkisi heyeti seklinde ele alip degerleme
yapacaktir. Gerekli veri/bilgileri aragtirip topladiktan sonra, tasinmaz mahallinde
gerekli incelemeler yapilip, bilirkisi raporu yazilip teslim edilecektir. Siire 2 hafta.
(2) 11’nci haftada verilecek donem projesi ile; her 6grenci kendisine verilecek bir
bolgedeki arsa-arazileri nominal degerleme yontemine gore parsel bazinda
degerleme islemine tabi tutup, bolgeye ait 2D-3D boyutlu deger haritalarim tiretip,
gerekli kartografik diizenlemeleri de dikkate alarak sonug ¢iktilarini alacaktir. Proje
raporu ve ¢iktilar birlikte teslim edilecektir. Siire 4 hafta.
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