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Оценка недвижимости 
в Турции

OOD: Рассскажиите неммного ппро уччастнииков и 

спиккеров ссимпоозиумаа.

Харун Танривермис: На симпозиум было 

приглашено 15 ученых из разных стран, а также 

два эксперта от Европейского суда по правам че-

ловека. Первые два дня симпозиума были сосре-

доточены на отдельных странах и практике ра-

боты отдельных учреждений. Главный вопрос, 

который обсуждался в первый день симпозиума, 

был посвящен изъятию земли с точки зрения со-

блюдения прав человека, выполнения плана раз-

вития городских территорий, определения ком-

пенсации и каждого отдельно взятого аспекта 

изъятия и процесса выкупа земли государством в 

соответствующих странах. Важным достижени-

ем симпозиума является то, что нам удалось при-

гласить некоторых известных экспертов из раз-

витых стран, которые занимаются указанными 

проблемами и имеют огромный опыт в указан-

ной области. Конечно, с турецкой стороны было 

большее количество представителей, делающих 

презентации, но я думаю, что приглашенные на 

симпозиум страны – очень хороший пример для 

нас. По этой причине мы выбрали Россию, Поль-

шу, Финляндию, Германию, Францию и Европей-

ский суд по правам человека. Опыт указанных 

стран и учреждений в области изъятия земли яв-

ляется основой для построения юридически гра-

мотной системы изъятия земли в Турции.

OOD: Какково ообщее количеество участнников 

симппозиумма?

ХТ: 64 ученых и специалиста выступили с пре-

зентациями. Симпозиум посетили два турецких 

министра. В последний день симпозиума мы ор-

ганизовали три семинара. Первый сосредото-

чился на юридических аспектах изъятия и при-

обретения земель, второй – на вычислении ком-

пенсации и определении справедливой стоимо-

сти изъятой земли, третий посвящался моделям 

приобретения земли. В каждом семинаре приня-

ли участие две стороны: одна была представле-

на правовыми органами государственной вла-

сти, другая – специалистами, работающими в 

разных сферах. Такие дискуссии, рассматривая 

ряд важных вопросов (Какие проблемы право-

вого характера препятствуют выполнению ука-

занных функций? Какие взгляды разделяют уче-

ные?), помогают достигать лучших результатов в 

части совершенствования модели приобретения 

и изъятия земель в Турции. Симпозиум посетили 

около 500 человек. Это говорит о большом инте-

ресе к его темам.

OD: Самма идеея симмпозиумма явлляется боль-

шимм шагоом к отткрытоому взааимоддействиию по 

этойй важной темме. Чтоо, по Вашшему ммнениию, яв-

ляеттся главвным достижжениемм мерооприяттия?

ХТ: Я надеюсь, что этим симпозиумом мы от-

крыли еще одну страницу в научном сотрудничес-

тве между странами. Например, от некоторых 

уважаемых профессоров моего университета я 

услышал о профессоре Воловиче. Так мы завя-

зали хорошие связи с российским научным ми-

ром. Я полагаю, что организация научного вза-

имодействия является очень важным вопросом 

в XXI веке. Это первый cимпозиум такого рода, 

который мы организовали. Кроме того, в конце 

этого года мы планируем провести первый меж-

дународный конгресс оценки в Турции. Этот кон-

гресс будет посвящен вопросам организации си-

стемы экспертизы отчетов об оценке, специаль-

ного обучения с целью получения свидетельства 

и подготовки дипломированных специалистов в 

области оценочной деятельности. Теперь у нас 

есть хороший пример того, как организовать та-

кое мероприятие.

OD: Чтоо приввело кк необхходимоости ообсуж-

дениия теммы изъъятия землии: болььшое коли-

честтво делл, проииграннных туурецкоой сторроной 

в Еввропеййском суде ппо праввам чееловекка; по-

строойка неефтеппроводдов, котторая ттребуеет уре-

гулиированния воопросоов изъъятия землии, или 

что--то ещее?

ХТ: Это правда, что на сегодняшний день в Ев-

ропейском суде по правам человека рассматри-

вается большое количество дел по приобрете-

нию земли государством, в которых ответчиком 

является турецкая сторона. В 2001 году были вне-

сены изменения в закон Турции об изъятии зе-

мель. До момента вступления в силу изменений 

было возбуждено большое количество судебных 

дел. С увеличением их числа правительство по-

няло, что требуются поправки к законодатель-

ству в указанной области. Но теперь мы долж-

ны снова улучшить государственное регулиро-

вание. В Турции на сегодняшний день сложилась 

экономика переходного периода. По этой причи-

не местные органы власти и центральное пра-

вительство вынуждены выкупать земли для по-

стройки объектов энергоснабжения, нефтепро-

водов, подземных систем, шоссе, железных до-

рог и так далее. Кроме того, в нашей стране су-

ществуют проблемы, связанные с сейсмоопас-

ным местоположением, что приводит к большим 

экономическим и социальным потрясениям. По-

скольку урегулирование вопросов с большин-

ством участков представляется в Турции пробле-

матичным, изъятие является наиболее распро-

страненным механизмом приобретения земель 

для целей государственных инвестиций. В тече-

ние длительного времени нам не удалось нала-

дить процесс изъятия объектов недвижимости и 

сделать его эффективным. Давайте рассмотрим 

пример. Если сегодня мы осуществляем изъятие 

земель и заявляем, что государственные учреж-

дения используют механизм покупки для недви-

жимого имущества, процесс может быть закон-

чен в течение двух месяцев. Если не удается до-

стичь соглашения между собственниками и го-

сударственными учреждениями, последние об-

ращаются в суд, и в данном случае может потре-

боваться 1 год. Если владельцы собственности 

не удовлетворены размером компенсации, кото-

рый установил суд, они могут обратиться в Евро-

пейский суд по правам человека. Таким образом, 

вы можете представить, насколько длительной 

и сложной является указанная процедура. Уве-

личение числа судебных разбирательств показа-

ло нам, что мы должны продолжать улучшать си-

стему изъятия объектов недвижимости. Одна из 

реформ в области изъятия земель, которая нача-

лась в 2001г., была связана с компенсацией. До 

2000 г. все государственные учреждения прово-

дили оценку. Указанную в отчете сумму получа-

ли собственники объектов недвижимости, а по-

сле получения денег собственники имели обык-

новение обращаться в суд, чтобы увеличить сто-

имость своей недвижимости. Благодаря поправ-

кам 2001 г. был заложен принцип, согласно ко-

торому каждое государственное учреждение, 

желающее осуществить изъятие земель, должно 

сделать оценку и заключить с собственником со-

Текст: Семен Фомин

Харун Танривермис,
заведующий кафедрой оценки и девелопмента 

недвижимости, Университет Анкары (Турция)
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глашение. Если соглашение достигнуто, денеж-

ный эквивалент стомости собственности выпла-

чивается собственнику в течение 2-х месяцев. 

Если стороны не в состоянии достигнуть согла-

шения, споры разрешаются в судебном поряд-

ке (сумму компенсации определяет суд). Эта мо-

дель лучше прежней.

OOD: Однним изз спикееров быыло оззвученно, что 

в Туурции процеесс изъятия оченьь негаативно 

воспприниммаетсяя собсственнникамии недввижи-

мостти. Нааскольько болльшое внимаание ууделя-

етсяя моралльнойй компеенсациии? 

ХT: Во многих развивающихся странах ком-

пенсация покрывает только стоимость соб-

ственности. В некоторых странах, таких как 

Нидерланды, Германия или Великобритания, 

существует полная и справедливая компенса-

ция, которая покрывает стоимость собственно-

сти, а также убытки, которые понес собствен-

ник. В Турции в настоящее время этого нет. Дру-

гая важная проблема заключается в том, что су-

ществуют большие сложности оповещения вла-

дельцев имущества о планах государственных 

учреждений по изъятию их собственности. Ска-

жем, у меня есть земля на побережье Черного 

моря, в 600 км от Анкары. Если я землевладе-

лец, который постоянно проживает в Анкаре, 

а муниципалитет области собирается изъять у 

меня землю, как они должны узнать мою кон-

тактную информацию? Это невозможно. Что, 

если землевладелец не резидент? С ним нель-

зя связаться. Из-за этого довольно часто воз-

никают проблемы с оповещением собственни-

ков. Кроме того, нередко возникают сложности, 

вызванные тем, что у большинства земельных 

участков несколько владельцев. Это результат 

межевания земли.

Что касается оценки… В Турции, как и в дру-

гих развивающихся странах, возникает необхо-

димость в совершенствовании оценочной дея-

тельности, так чтобы оценка любой собственно-

сти производилась только специалистом, име-

ющим лицензию оценщика. Человек, осущест-

вляющий оценку, должен нести финансовую и 

юридическую ответственность. Я надеюсь, что 

в ближайшем будущем мы сможем создать эф-

фективную систему, которая смогла бы консоли-

дировать информацию о профессионалах рынка 

оценочных услуг, включая их образование, сви-

детельство о профессиональной деятельности, 

опыт работы в оценке и т.д. Таким образом мы 

сможем управлять качеством оценочных услуг.

OOD: Поллучаеттся, чтто сегоддня дееятелььность 

оценнщикоов в Туурции ррегулиирует государрство, 

а нее профеессионнальныые сооббществва?

ХT: Четыре месяца назад правительство при-

няло новый закон об ипотечном кредитовании. 

Одна из статей этого закона регулирует деятель-

ность лицензируемых оценщиков. На сегодняш-

ний день в Турции число оценщиков, имеющих 

лицензии, составляет приблизительно 1000 че-

ловек. У них есть ассоциация и союз (Союз Оцен-

щиков Турции), который был основан два ме-

сяца назад. Теперь мы ожидаем, что качество и 

стандарты оценки улучшатся.

OOD: А еесли яя оценнщик ии хочуу оказыывать 

услууги оцеенки вв Турциии, ктоо решиит, чтоо я до-

статточно ккомпеетентенн в этойй облаасти?

ХT: У нас есть так называемый лицензионный 

экзамен. Его организуют Совет по рынкам капи-

тала и университеты. Университет готовит во-

просы. Совет по рынкам капитала проводит эк-

замен. Если кандидат успешно сдает экзамен, 

ему требуется три года практики, и затем Совет 

выдает свидетельство, позволяющее занимать-

ся оценочной деятельностью. После того как 

лицо становится сертифицированным оценщи-

ком, ему разрешают открыть оценочную компа-

нию или заниматься частной практикой. Соглас-

но турецкому акционерному законодательству 

(аналог нашего об АО), каждая фирма должна 

выполнять оценку своей земли, зданий и других 

активов каждый год, то есть каждая фирма долж-

на нанять оценщика. Это требуется для ежегод-

ной подготовки финансовой отчетности.

OOD: Нассколькко поллно в ррамкахх симппозиу-

ма ббыли заатронууты воопросыы оценкки? Быыло ли 

какоое-ниббудь ввыступпление,, затррагиваающее 

искллючиттельноо пробллемы ооценкии?

ХT: Одна из моих презентаций касалась ка-

чества отчетов экспертов. К сожалению, оно до-

вольно низкое. В действительности результаты 

оценки, выполненной экспертами, радикально 

отличаются от стоимостей, наблюдаемых в ре-

зультате анализа рынка. Иногда цифры разнят-

ся в 4–5 раз. Это различие огромно. Упомянутый 

диапазон должен быть около 5–10%. Серьезная 

проблема в Турции сегодня состоит в том, что 

оценка нереалистична.

OOD: Я ддумаюю, что одно ииз решшенийй про-

блемм, о которыхх Вы уппомянуули, леежит вв обла-

сти образоованияя. Вы мможетее сказаать нессколь-

ко сслов о ккафедрре оцеенки и ддевелоопменнта не-

движжимоссти унниверсситета Анкаары? ККакие 

осноовные научнно-иссследоваательсские ппроек-

ты ВВы осущществвляете??

ХT: Наша кафедра была сформирована два 

года назад. У нас есть программа подготовки 

магистров и программа для кандидатов наук. 

Я надеюсь, что в следующем году мы также за-

пустим программу подготовки студентов. Мы 

сосредоточены на оценке недвижимого иму-

щества, оценке проектов, занимаемся пробле-

мами девелопмента недвижимости, анализом 

рынка недвижимости, а также изучением во-

просов управления недвижимым имуществом. 

Сектор недвижимого имущества вызвал вто-

рой кризис за очень короткий промежуток вре-

мени. В этом смысле крайне важным момен-

том является совершенствование ипотеки, си-

стемы изъятия собственности для госнужд, бан-

ковской системы, корпоративной оценки, рын-

ков капитала и т.д. Кроме того, в Турции доля 

земли, принадлежащей государству, занимает 

больше половины территории, поэтому управ-

ление этой землей требует дополнительного 

внимания. У нас также есть большие проекты. 

Например, мы участвуем в национальном про-

екте, который связан с проблемой приобрете-

ния земли иностранцами. Помимо этого, мы 

планируем совместный проект с университета-

ми других стран. Это хороший шанс поучиться у 

других специалистов и извлечь пользу из опыта 

наших коллег. Так, в следующем году мы хотим 

осуществить студенческий обмен и программу 

обмена преподавателей. В этом проекте, мы на-

деемся, будут заинтересованы университеты в 

различных странах. В настоящее время в Тур-

ции нет других университетов, которые работа-

ют с проблемами недвижимости, поэтому упо-

мянутый проект очень важен для нас. 

На симпозиуме по вопросам приобретения и изъятия земли для целей 
осуществления государственных инвестиций, прошедшем с 14 по 18 июня 
в Анкаре, журнал «Оценочная деятельность» встретился с одним из членов 
организационного комитета – профессором Харуном Танривермисом. 
Состоявшаяся беседа затронула некоторые вопросы симпозиума, 
а также общие темы, касающиеся рынка оценочных услуг в Турции.
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