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Imkansizi degerlemek

Turkiye degerleme sektéri kiiresel gelismeler dogrultusunda kendisini gelistirmeye caligirken,
sektorun yapisal problemleri gelisim hizini sinirlamakta.

MEHMET CAN OZEL
Takim Lideri, Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve
Danigmanlik

istanbulda dogdu. YTU Jeoderzi ve Fotogrametri
Miihendisligi Bélumii'nii tamamladiktan sonra Yeditepe
Universitesi MBA programini tamamladi. Avrupa
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik'ta degerleme
uzmani ve denetmen olarak calisti. 2014'ten bu yana takim
lideri olarak gérevine devam ediyor.

74 Gayrimenkul T0RKIYE  TEMMUZ-AGUSTOS 2018

2001 yili éncesinde herhangi bir mevzuata
dayanmayan gayrimenkul degerleme sek-
térl, bu tarihten itibaren SPK tarafindan
vayinlanan teblig ile denetim altina alin-
masinin sonrasinda hizla geliserek son 10
yilda ciddi bir biiyiime géstermistir. Ekono-
minin saglikli gelisebilmesi, yeni yatirim ve
yatinmeilann tlkeye gelebilmesi icin giive-
nilir ve kurumsal bir de§erleme sektériiniin
dnemi yadsinamaz. Kiiresellesmenin tilke-
ler arasindaki sinirlan1 kaldirdigi, ulasim,
iletisim ve bilginin hizla yayi1ldig: diinyada
yatinmeilar icin en énemli unsurlardan biri
dogru, glivenilir ve gercekei bir degerleme
sektoriidiir. Son yillarda miktar: artan ko-
nut kredileri ve gayrimenkul teminath tica-
ri kredilerin pay1 oldukca biiyiik olmasina
ragmen heniiz ipotekli kredilerin orani ge-
lismis tilkeler seviyesindeki oranlar yakala-
yamamistir. Degerleme sektérii bu gelisen
stirece elinden geldigince ayak uydurmaya

ve kendisini gelistirmeye calismaktadir. Ne
var ki Tirkiye’deki gayrimenkul sektérii-
niin yapisal problemleri deJerleme sekts-
riniin de gelisim hizini sinirlamaktadar.

Degerleme faaliyetlerinde karsimiza ci-
kan en biiyiik sorunlardan biri uzmanlarin
ulasabilecedi dogru bilgi edinebilecek bir
veri havuzu veya bilgi bankas: bulunma-
masidir. Bu sorunun giderilmesine yonelik
TDUB tarafindan Gayrimenkul bilgi Ban-
kas1 kurulmus ve veri toplamaya baslan-
mustir. Ancak istatistiki anlamli sonuclara
ulasmak ve yillara dayali analizler yapabil-
mek icin heniiz yolun basindayiz birkac yil
icinde toplanan veriler sektérle paylasildi-
ginda uzmanlar veri setlerine dayali deger-
leme raporlan hazirlanabilecektir.

Kullanilacak veriler gercek, giincel,
miimkiinse resmi olmal
Degerleme uzmaninin asli gérevi, degerle-
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me konusu gayrimenkuliin gtincel piyasa
sartlarinda adil satis degerini en net dogru-
lukta belirlemektir. Bu asamada gayrimen-
kuliin niteligine gére emsal karsilastirma
yéntemi, maliyet yéntemi ve gelirlerin in-
dirgenmesi yéntemlerini kullanabilmekte-
dir. Her bir yéntemde kullanacad verile-
rin ise gercek, giincel ve miimkiinse resmi
olmas1 gerekmektedir. Ne var ki tilkemiz
gayrimenkul sektéri bu ihtiyaclara yeteri
kadar cevap vermemektedir.

Bir diger sorun ise halihazirda gayrimen-
kul sektoériiniin istenen seffafliktan uzak ol-
masidir. 2018 yili gayrimenkul sektérii sef-
fafligr hakkinda JLL'nin yaptig1 uluslararas:
degerlendirmede Tiirkiye “yan seffaf” kate-
gorisinde yer almaktadir. Bu durumun hizla
duzeltilip seffaflik konusunda gelismis iil-
keler seviyesine ulasmamiz gerekmektedir.

Tapu degerleri giincellikten uzak
Ulkemizde gayrimenkul satiglar tapu mii-
dirliiklerinde yapilmakta ve alim satim be-
dellerinin kayd: da bu kurumda tutulmak-
tadir. Satis bedellerinin tapu harcina esas
degerleri icin tapu mudiirliikleri taban deger
olarak belediye tarafindan belirlenen emlak
vergisine esas rayic bedelleri baz almaktadir.
Belediyede gériilen bu degerler ise genellikle
gtincelligini kaybetmis ve piyasadaki deger-
lerin oldukca asadisinda kalmaktadir. Alim
satim yapan taraflar da tapu harcini miimkiin
oldugunca az 6demek amaciyla gercek satis
bedeli yerine bu asgari rayi¢ bedeli tapu mu-
durligiine bildirmektedir. Dolayisiyla tapu
miidurligtinden alinabilecek en dogru ve en
bliytik miktardaki veriler, gercek piyasada
olusan degerlerden oldukca uzak oldugun-
dan emsal karsilagtirma ve maliyet yontemini
degerleme icin secen bir uzman bu noktada
tapudaki degerlerden faydalanamamaktadir.
Uzman, deJerlemesi yapilan taginmazin
yakin cevresinde sézlii bir arastirma yapa-

rak raporlarinda bu bilgilere yer verir ve
sonuc degere ulasmaya calismaktadir. Bu
stirecte de toplanan verilerin kesinligi, s6z-
i beyanlarin dogruluguna bagh kalmak-
tadir. Biyiik sehirlerdeki gayrimenkullerin
pazarlanmasi esnasinda belirtilen briit ve
net alanlar arasindaki fark ile abartili séy-
lenen tasinmaz biytiklikleri yanhs veri
toplanmasina dolayisiyla da emsal karsilas-
tirmalarinin saglikli yapilamamasina sebep
olmaktadir. Konut alanlarindaki bu farkl:
yaklagimlarin giderilmesi ve hizla standart-
lasmaya gidilmesi gerekmektedir.

Gelir getiren gayrimenkullerin ise ciro,
karhilik orany, kira sézlesmeleri gibi veriler
cok kisith miktarda 3. kisilerle paylasilmak-
tadir. Ornek olarak bir daire ya da ditkkanin
kira geliri, bir otelin cirosu ve karlilik orani,
bir akaryakit istasyonunun satis miktarlar,
ancak degerlenen tasinmazin sahibinden
edinilen muhasebe evraklari incelenerek
dgrenilebilir. Fakat yakin civardaki bir bas-
ka benzer nitelikli tasinmaza gére bu gelir-
leri mukayese edip dogrulugunu ve islet-
meci basarisindan muaf tutuldugunda da
ayni geliri kazanip kazanamayacadini test
etmek mimkiin olamamaktadir.

Gayrimenkullerin teknik bilgileri de yine
tapu midtrliiklerinin yani sira belediye-
ler, kadastro mudiirliikleri, il 6zel idarele-
ri, Orman Bakanhgi, Koruma Kurullan ile
Cevre ve Sehircilik Bakanlig: birimlerinde
bulunmaktadir. Son yillarda bu kurumlarn
veri altyapisinda ciddi iyilesmeler gériilse
de, degerleme uzmaninin ulasmak istedigi
bilgi, belge ve evrak incelemesi cogunluk-
la sifahi yéntemlerle yapilmaktadir. Gayri-
menkule ait mimari proje, yapi ruhsati, yap1
kullanma izin belgesi, imar durum belgele-
ri gibi kritik evraklarin biiyiik cogunlugu
kagit ortaminda saklanmakta, yeteri kadar
sayisallastirma hentiz yapilmamistir. Dola-
yistyla sifahi yapilan inceleme esnasinda
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yipranmis ya da kayip bir evrak olmas: de-
gerleme raporunun teknik anlamda dogru-
luguna olumsuz etki etmektedir.

Coziim onerileri: Dogru veriye ulagmak
icin geffaflik
Yasanilan bu problemlerin ¢ézimi icin
resmi kurumlardaki veri altyapisinin iyiles-
tirilmesi biiyitk 6nem tasimaktadir. Gayri-
menkule ait tim bilgilerin sayisallastirilip
dijital arsiv olusturulmasi ve ilgisini belir-
ten tiim kisilerin bu bilgilere tam erisim
saglanmasi teknik incelemeler esnasinda
olusabilecek sorunlar1 minimize edecektir.
Tapu miidiirliiklerinde alim satim yapilan
tim tasinmazlarin gercek satis bedelleri
ile kayit edilmesi, s6zli beyanlara bagimli-
i1 ortadan kaldirabilecektir. Gelir getiren
milkler icin ise 3. kisilerin de ulasabilecek-
leri verilerin toplandig: bir platform faydal
olacaktir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar,
Gayrimenkul Yatinm Fonlan ve borsaya
acik sirketlerin, yatirime iligkilerinde kul-
landig: finansal rapor bildirimleri bu konu-
ya verilecek en giizel érneklerdir.
Tiirkiye’nin yerli ve yabanci yatinmeilar
acisindan giivenilir bir liman olabilmesi
icin gayrimenkul sektériiniin “yiiksek sef-
faflik” seviyesine ulasmass, bilgiye ve ve-
rilere hizli ulasabilmesi, dogru ve ayrintili
analizler yapilabilmesi degerleme sektorii-
niin yan1 sira resmi kurumlardan son kulla-
niciya dek tim sektér paydaslarinin dogru
kararlar alabilmesinin yolunu acabilecektir.
Sorunlarin bu derece karmasik ve bilgi-
nin bu derece yetersiz oldugu kosullarda
gayrimenkul degerleme sektériiniin en
az hata orani ile deJer tespiti yapabilmesi
uluslararas: piyasalarda itibar gérmesi, ka-
tildig yurt ici ve yurt dis1 fuar ve kongre-
lerde tist diizeyde temsil edilmesi ve itibar
goérmesi imkansizi de§erlemek degil de ne-
dir acaba?
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