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OZET

Tiirkiye’de kirdan kente gé¢, giiniimiizde halen devam etmektedir. Hizli kentlesme sonucunda
da sagliksiz,carpik, riskli kentsel mekanlar olugmaktadir. Kontrollii, saglikli ve diizenli bir
yapiin olugturulmasi amacinda olan planlar, hizli kentlesmenin gerisinde kalmigtir. Oysa ki,
planlama, sosyal, psikolojik ve politik bakimlardan arzu edilen ile, ekonomik ve teknik
olanaklarin bagdagtirilmasini saglayarak, mevcut durumda saptanan sorunlan ¢oziimlemek,
kararlar firetmek ve bu kararlar1 gergeklegtirecek araglari olugturmak igin vardir.

Kentsel sorunlarin ¢dziimii, planlama Kkararlarimin uygulanabilirligi, yasal diizlemde
tamimlanmis uygulama araglarmin varlii, cesitliligi ve bu araglarin objektif ve sagliklr bir
sekilde kullanilip, kullanilmadig ile dogrudan iligkilidir. Uygulama araglarimn saglikli ve
dengeli bir bigimde kullanilmasinda taginmaz mal degerlemesinin Snemi ortaya ¢ikmaktadir.

Giintimiizde, mevcut sagliksiz ve riskli kentsel dokularin iyilestirilmesi veya yeniden
tiretilmesine yonelik kentsel doniisiim projeleri planlamanm giindemine ve kapsamina
girmistir. Bu konularda taginmaz mallarin degerlemesi 6zel 6nem tagimakta, tasimnmaz mal
degerleme konularinin da planlama giindemine girmesini gerektirmektedir.

Bu ¢aliymada, 6nce planlama ve planlama ilkeleri kavramlan ve: planlamadakl uygulama
araglar1 ve tagmnmaz degerlemesinin planlama agisindan oneml incelenmigtir. Sonraki
asamada ise, degerleme ydntemleri ele alinmg, taginmaz degerlemesinin Tiirkiye’deki hukuki
yapisi ve uluslararasi degerleme kuruluslar: aragtirilmigtir. Degerlemeye iligkin stirekli bir veri
tabaninin olugturulmasi ve bu veri tabanimn tasarimi konusunda &neriler getirilmigtir.

Anahtar kelimeler: Sehir planlama, planlama araglari, imar uygulama araglari, gayrimenkul,
taginmaz degerlemesi, degerleme yontemleri



ABSTRACT

Nowadays, the migration from rural areas to urban areas has continued. Unhealthy, crooked
and risky urban areas have formed as a result of rapid urbanization. The plans, that have the
aim of forming controlled, healthy and systematic structures, are becoming underdeveloped of
urbanization. Whereas, planning is exist for solving the existing problems, producing the
rights forming the tools by achieving a harmony of economic and technical possibilities that
are presented social, psychological and political aspects.

The solution of urban problems, the practicibility of plans, the existence and difference of
applied instruments defined in legality are connected directly with these instruments that are
directed or undirected objectively and healthy. The importance of immovable property
evaluation is taken form in use of correct and healthy application tools.

In recent days, the importance and reproduction of existent unhealthy and risky urban areas
are becoming the important subject in the concept of urban transformation projects in
planning. At this point, immovable property evaluation has an important place and the matters
of this immovable property evaluation have to join in planning.

In this thesis study, firstly, the importance of planning and the rules of planning, the
application instruments in planning, the valuation of real property are investigated through the
perspective of planning. Secondly, evaluation methods, the legal structure of valuation of real
property in Turkey and in international institutions are studied. At the end, it is proposed a
new continuous data base of evaluation.

Keywords: urban planning, planning tools, development application tools, real property,
property valuation, evaluation methods



1. GIRIS

Insan topluluklan art1 {iriin {iretmeye bagladiklar1 dénemden itibaren "planlama" kavramyla,
degisik boyut ve igerikle de olsa, tamigmaya baglamistir. Planlama yoluyla {iretim-tiiketim
iligkileri diizenlenerek verimli bir kullanim amaglanmagtr.

Bugiin iilkemizde 1985 yilinda gikan 3194 sayili Imar Kanunu ve ilgili y&netmeliklerce
belirlenen, bir fiziki planlama anlayig1 olan "Imar Plam" yaklasimi giindemdedir. Bu kanun,
yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilanmalarin; plan, fen, saglik ve gevre sartlarina uygun
tesekkiiliinli saflamak amaciyla diizenlenmistir. Bu kanunla planlama yetkisi Merkezi
Yonetimden, Yerel Yonetimlere devredilmigtir. 3194 sayili Imar Kanunu’na gére planlar,
kapsadiklar: alan ve amaglar1 agisindan; "Bélge Planlar" ve "Imar Planlar", imar planlar ise,
"Nazim Imar Planlan" ve "Uygulama fmar Planlar" bigiminde gruplandinlmustr. imar
planlar1 belediye ve miicavir alan sinirlari iginde belediyeler tarafindan bunlarin diginda kalan
yerlerde ise valilik veya ilgilisince yapilir ve vali taraﬁndan onaylanarak yliriirliie girer.
Biiytiksehir belediyesi olan yerlerde nazim imar planlarim yapmak Biiyiiksehir Belediyeleri
sorumlulugundadir; nazim plana uygun olarak hazirlanacak Uygulama imar planlarin da, ilge
belediyeleri yetkili kilinmugtir.

Ancak yasalardan kaynaklanan bir yetki karmasasi giindemdedir. Bugiin Planlama iglevi, 25
adet kamu kurum ve kurulusunun yetki alamna girmekte olup, gok basli bir yap:
sergilemektedir (IBSB,2003). Bu da dogal olarak bir "yetki dagilimi" ve "es giidiim" sorunu
yaratmaktadir. Bugiin gelinen noktada, kurumlariyla, yapisiyla, isleyis ve uygulamalariyla bir
sorunlar yumagina dniismiis, "imar diizenleme" seklinde ortaya gikan bir "fiziksel planlama"
anlayis1 giindemdedir. Biitiinliikten yoksun, pargaci bir yaklagimin {iriini olan fiziki planlama
anlayigiyla yapilan imar planlari, statik ve yasakgi-emredici bir yaptya sahiptir (Ongan,1997).

Bu anlaysta, sektorler aras: iligkileri diizenleyen, iilkesel ve bolgesel Slgekte yatinmlar ve
bunlarin mekansal yansimalarim kontrol edici ve yonlendirici kurumsal, 6rgiitsel ve yasal
diizenlemeler, gerekli nitelikte olusturulamamugtir. Buna uygulamadaki yasal yetki ve
organizasyon sorunlart da eklendiginde, karsimiza ekolojik, kiiltiirel, sosyo-ekonomik,
orglitlenme ve yerlesme sorunlar ¢gikmaktadir.

Yasal gergevedeki yasake1 anlayisin getirdigi, katt kurallar iceren imar anlayigi, beraberinde,
bu yasaklar1 delmeye ¢alisan egilimler getirmistir. Bunlar;

- Diisiik gelir gruplarinin kentlerin ¢evresinde olusturduklar gecekondu alanlari,



- Ytiksek rant kaygistyla planlara baski yapan yapsatgi anlayis,

- Koruma alanlarinda miilk sahiplerinin kentsel toprak rantimin engellenmesi sonucu tarihi ve
dogal sit alanlarinda olusturdugu planlara baski, olarak &zetlenebilir. Bu egilimlerin
olusturdugu baskilar (kisisel iliski, riigvet, siyasal etki) sonucu planlarda delinmeler ve daha
onemlisi imar aflar1 giindeme gelmigtir. Ik olarak 1948 yilinda Ankara kenti igin giindeme
gelen imar affi, sonraki yillarda ortalama ti¢ yilda bir gikarak imar diizeninin bir pargas: haline
gelmis, kentsel yerlesmelerin bigimlenmesinde, imar plani kadar belirleyici bir rolii olmustur.

Yasalardaki karmasanin, ¢ok baglilifin ve yetki karmagasimn yarattin bu olumsuz tablo,
yerlesmelerin arazi kullanma kararlarim, tiir ve yogunluklarim etkilemis, sonugta sosyal ve
teknik altyapidan yoksun, denetimsiz gelismelerden kaynaklanan yerlesim sorunlarina yol
agmustir. Fiziki planlama anlayiginda maliyet ve kaynak kullanimi konularmin g6zard:
edilmesi de yapilan planlarin uygulanabilirligini etkilemis, “plana ragmen plansiz bir gelisme”
gerceklesmistir.

Toprak gogaltilamaz bir dogal kaynaktir. Topragin arttirilamamasi, yoktan var edilememesi,
tistelik de kentsel islevler i¢in artan talep, topragin degerini daha da arttirmaktadir. Sinarls
kaynaklarin akilci bir bigimde degerlendifﬂebilmesi icin, planlamaya, her dénemde
gereksinim duyulmustur. Kent topraklar: tizerinde 6zel iyeligin gegerli ve egemen oldugu
tilkelerde, planlama ve yonetim Orgiitlerince planlama gereklerine yamt verecek topraklarin
elde edilmesinde (Keles,1996), uygulama araglar1 bityiikk énem tagimaktadir.

Ulagilmak istenen amag ve bu amaca ulagmak icin gerekli olan diizenlemeleri belirleyen
araglar, planlamayr olugturan iki temel unsur olarak ele alinabilir (Ongan,1997).Jmar
Uygulama Araglan olarak tamimlayabilecegimiz, uygulama araglarinin gdrevi; planlarm
araziye aplikasyonunu saglama, plana uygun olmayan parselleri uygun hale getirme, kentsel
rantlarin toplumla paylagilmasini saglama, spekiilasyon ve baskilar gibi plan kararlarm

olumsuz etkileyen faktérleri minimum diizeyde tutmaktir.

Ulkemizde uygulama araglari yalnizca fizik yapiya miidahale etmeye yoneliktir. Bu araglar
akeal araglarla desteklenmemekte, kentsel rantlar toplum ile paylasilmamaktadir. Ayrica, bu
araglar kullamlirken, taginmazlarda yapilan yanlis degerlemeler, uygulayic1 kurumlar ile
taginmaz sahipleri arasinda sorunlara yol agmakta, kimi zaman miilkiyet haklarim
zedelemekte, isleyisi geciktirmekte veya iptal ettirmektedir.

Taginmaz degerlemesi, bir taginmazin degerinin teknik ve yapisal 6zellikleri, bulundugu semt



ve sosyal gevre gibi kistaslar g6z Oniine alinarak gliniin rayiglerine gore belirlenmesidir.
Planlama ¢aligmalar1 yoniinden bakildiginda; yeni yerlesim bélgelerinin segiminde, mevcut
sagliksiz ve diizensiz gelisme gosteren kentsel dokularn iyilestirilmesinde veya yeniden
tiretilmesinde, bu bélgeler arasinda i¢ ve dis baglanti giderlerinin karsilastirilmasinda, imar
planlarinin ekonomik olarak degerlendirilebilmeleri konusunda taginmazlarin objektif
degerlemesinin yapilmasi gerekmektedir.

Taginmaz degerlemesi, deger olusumunu etkileyen bir ¢ok etkenden dolayi, ¢ok degisik
boyutlar: ve &zelligi olan genis kapsamli bir konudur. Ancak, bu konu iilkemizde ihmal
edilmis olup, tasinmaz degerlemesi, prostidiirii ve yonetimi konularini kapsayan yasalar heniiz

olusturulmamugtir.

Bu galigma kapsaminda tasinmaz mal degerlemesi ele alinarak, imar uygulama araglarinda
taginmaz degerlemesinin Sneminin ve gereginin aragtirilmasi, degerleme igleminin objektif ve
saglikli bir bigimde yliriitiilebilmesi i¢in degerlemeye iligkin veri tabanlarmin hazirlanmas:
gerekliligi vurgulanarak, 6neri veri tabani olu§t11rulmasi amaglanmusgtir.

Bu amagla hazirlanan ¢alisma, giris ve sonug béliimleri diginda fi¢ béliimden olugmaktadir:

Birinci bolimde; planlama kavrami ve planlama ilkelerine deginilmis, taginmaz
degerlemesinin planlama agisindan 6nemi gergevesinde, Tiirkiye’deki imar uygulama araglar:
tanimlanmus ve diger lilkelerdeki bazi uygulama araglari ile bu araglarm Tiirkiye’de
uygulanma alanlari belirlenmeye ¢alisiimugtir.

Ikinci bolimde, Taginmaz Mallar Degerlemesi basligi altinda, degerleme ve fiyatlama
kavramlarina deginilerek, iki kavram arasindaki fark agiklanmig, tasinmaz mallarin degerini
etkileyen faktorler, tasmnmaz degerlerine iligikin bazi kuramlar g¢ergevesinde ortaya
konmustur. Degerleme yaklagimlari tanimlanarak, bu yaklagimlardan olusan ve tasinmaz
mallar degerlemesinde kullanilan degerleme yontemlerinden “Karsilagtrma®, “Gelit” ve
“Maliyet” yontemleri incelenmigtir. Bu inceleme sonunda degerlemeye iligkin veri

tabanlarinin hazirlanmasi gerekliligi vurgulanarak, 6neri veri tabant hazirlanmstir.

Ayrica bu bolimde, taginmaz degerlemesinin Tiirkiye’deki hukuki yapist aragtirilmisg,
uluslararas: degerleme kuruluslar: ve bu kuruluglarin yasal dayanaklari incelenmisgtir.

Ugtincti boliimde, Avcilar’daki tasinmazlarin kayd: ile ilgili, kamu kurumlarindan elde edilen
verilerin dokiimii yapimustir. Avcilar Bolgesinde Kkarsilagtirma yontemine gore rayig
degerlerin belirlenmesine galigilmigtir.



2. PLANLAMA, PLANLAMA ACISINDAN TASINMAZ DEGERLEMESININ
GEREGI VE ONEMI

2.1 Planlama

Planlama, sosyal, psikolojik ve politik bakimlardan arzu edilen ile, mali ekonomik ve teknik
olanaklarin bagdagtirilmasidir. Ozellikle hizli bir gelisme iginde bulunan iilkeler toplumun
yararina yonelen ¢aligmalarinda bazi amaglar saptamak ve kararlar almak zorundadirlar. Bu
acidan bakilinca planlamanin, akil giicline dayanarak toplumun gelecegini bigimlendirmek
i¢in gereken kontrolli ¢abay1 géstermek oldugu anlagilir.

Planlama kavramimmn ortaya ¢ikiginin temel nedeni toplumun ortak gereksinmelerinin
kargilanmasi olmakla birlikte planlama, mevcut durumda saptanan sorunlar1 ¢6ziimlemek igin
yapildigindan sorun ¢dztimleme de planlamamin nedeni olarak sayilmaktadir (Inan,1996).
20.yilizy1l, bir kentlesme cagidir. Kentlesmeden, kalkinma amaciyla yararlanmaya ¢alisan
tilkelerin sayis1 her glin biraz daha artarken, kent ve kentlesme sorunlarinin da boyutlart
biiytimektedir.

Kapali ekonomi ve devlétgi politikalarin {irtini olan genig kapsamli planlama yaklagimi bugiin
uygulanan sekli ile, yatirim, arazi kullanim v.b kararlarin alinmasinda tamamen piyasa
ekonomisi kurallarinin gegerli ve hakim oldugu giiniimiiz diihyasinda, gereksinimleri
kargilamakta yetersiz kalmaktadir. Mevcut uygulamalar, ylirlirlikteki mevzuata karsin
ckonominin kurallarmin planlamay: ne sekilde yonlendirdigini acgikga sergilemektedir
(IBSB,2000). Bu noktada, saglikli bir planlama igin;

- Smurl: kaynaklarin saptanmast,

- Toplumsal tercih ve egilimlerin ortaya konmasi,
- Ulagilmas: diisiintilen amag(lar)in belirlenmesi,

- Gerekli diizenlemelerin (araglarn) tanimlanmasi,
- Uygulamada dogru zamanlama (etaplama),

- Calismada (planlamada) esgiidiim,

gereklidir.

Cagdas kentler; o kentte yasayan bireylerine, erisilebilir ve yiiksek standartta kentsel donati



olanag1 ve yasam kalitesi sunabilen, ¢evreye duyarli kentler olmalidir. Bu nedenle
kentlerimizin, stirdiirtilebilirlik ilkelerine uygun olarak giiniimiizde yasanan degigimin hizina
ayak uydurabilmesi igin, kentsel gelismeye ydn veren yasal mevzuat ve planlama
yaklagtmmn; kamu yararimi, sfirdiiriilebilirligi, hakgalifi (planlama ile gelen deger
degisikliklerinin adil paylagimini), katilime: planlama anlayigini ilke edinen ve kararlar hizla
hayata gegirilebilen, bilimsel tabana oturan stratejik planlama anlayigina ve esnek bir yapiya
kavugturulmasi gerekmektedir.

2.1.1 Planlamada Hakcalk ilkesi

Planlama ¢aligmalar1 sonucunda, planlanan alandaki taginmaz mallarin deger artiglari s6z
konusu olabilir. Ancak bu deger artiglari, kent dlgeginde esit bigimde dagilmaz. Bu durum
planlamanin dogasindan kaynaklanmaktadir. Ciinkii planlama kararlari dogrultusuilda kimi
taginmazlar kamu yatirimlarindan daha yogun yararlanmakta iken kimi taginmazlar ise daha
az Yyararlanabilmektedir. Bunun sonucu taginmazlar arasinda deger de@isimleri ortaya
¢cikmaktadir. Bununla birlikte, mevcut planlama mevzuatinin deger artiglarindan etkilenme
konusunda esitlik saglayacak ¢6ziimler getirmedigi de bilinmektedir. Planlarin stirekli dava
konusu olarak uygulanamamasinin baslica nedenlerinden biri olan, deger artiglarmn esit
paylasimu konusunun; planlamada ilke olarak benimsenmesi ve yasal mevzuatta konuya
iligkin ¢6ziim segeneklerinin yer almasi saglanmalidir (IBSB,2000). Deger artiglarimn
kamuya dondiiriilmesine y&nelik -Imar hakkimin aktarimi, kamulagtirmanin deger sistemine
gore yapilmas: gibi- yontemler belirlenmeli ve bu yolla planlamay: pdlitik baskilara konu
olmaktan, spekiilasyondan kurtararak, planlamada hak¢alik (adalet) ilkesi kurulmalidr.
Planlamanin, kentsel yararin egit paylasimini saglamasi, plan iizerindeki baskilar azaltacak,
planlarn tadilatlar ile delinmesi onlenerek verilen kararlarm, plan biitiinliigti icerisinde
uygulanmasi saglanabilecektir.

2.1.2 Planlamada Kamu Yaran ilkesi

Planlama, kamu yararma yapilan bir kamu girigimidir. Kamu yarari, iyelik hakkinmn
siirlarimin belirlenmesinde, kamu iggoriilerinin yerine getirilmesi amaciyla bu hakka
yapilacak karigmalarda bagvurulacak bir Slgiittiir (Kansu,1998). Kamu yarari, cagdas degerler
bakimindan ¢atisan yararlardan nitelik ydniinden agir bastifina ydnetim organlarinca karar
verilmesi (Kansu,1998) durumuyla toplumda egemen olan giiglerin yarar, kurulu diizenin
korunmasindaki gikar olarak yansimaktadir.

Toplum yarari, toplumun sozclik anlammna uygun olarak, genis halk topluluklarmumn



benimsedigi, ozlimsedigi onlarin mutluluklarim arttiran, gereksinimlerini kargilayan,
yagsamasini kolaylastiran girisimlerin olusturdugu yarar olup, iilkede yagayan tiim insanlarin
ortak ¢ikarlarin: anlatir (Kansu,1998).

Bati toplumlarinda benimsenen postmodern planlama yaklagimlarinda, arazi kullamim
kararlari, serbest piyasa ekonomisinin goriinen gelecekteki karliligina endekslenmis modeller
aracthfs ile alinmaktadir (IBSB,2000). Planlamada alinacak kararlarda “kamu yararma
uygunluk” ilkesi, bugliniin kosullarinda stirdiiriilebilirlik ilkesi ile birlikte boyut genisleterek
daha da 6nem kazanmaya baslamistir. Buna kargin ilkemizde demokrasinin olmazsa olmaz
olan toplum bilinci heniiz yaygin hale gelmemis, kamu yararim1 savunacak mekanizmalar
gergek anlamda kurulmamistir. Toplum adina bu gorevi sivil toplum o&rgiitleri iistlenmig
olmakla birlikte, bu ¢alismalarda {ilkemizde yeterli giice erismemistir. Planlamaya katilim,
kamu yararina aykiri taleplerin kamu tarafindan denetimine olanak saglamaktadir. Kente
yonelik olarak almacak kararlarda pay1 olan kentlinin; aidiyet duygusu, kentli olma bilinci ve
sorumluluguna sahip olmasi kolaylasacaktir. Bu konuda, bilimsel ydntemler gergevesinde
yapilacak aragtirmalarla -biligim teknolojileri, haberlesme ve etkilesim tekniklerinin
olanaklarindan yararlanarak- ortaya konacak yontemlerin yonlendirici olmast 6nemlidir.

Ayrnca, planlarda spekiilatif amagh yatinm yaklasimi benimsendikge, cikar gruplarinin
spekiilatif amagli baskilari, planlamada, "kamu yaran ilkesi"ne zarar vermektedir.

2.1.3 Planlamada Siirdiiriilebilirlik Ilkesi

Insan1, hatta ekolojik yaklagimda, tiim canhlarin yasamlarim bir arada siirdiirebilecekleri
ortamin saglanmasinin esas alinmasin gerektiren bir diinya sisteminde; 6éngdriilecek planlama
yaklagiminin; yerel ve kiiresel 6lgekte yasam kaynaklarini stirdlirmeyi giivence altia almasi
gerekmektedir. Her kentin, cografik, topografik, dogal ve ekonomik kosullarina bagli olarak,
etki alam ile birlikte saglikli bir organizma gibi ¢alisabilmesi, ¢evresi ile birlikte hayatiyetini
yitksek kalite standardinda siirdiirebilmesi ve yasam kaynaklarini koruyabilmesi igin, belirli
bir tagima kapasitesi s6z konusudur (IBSB,2000). Bu nedenle orman alanlari, tarim alanlari,
su havzalar1 gibi lilke kaynaklarinin, tarihsel, dogal, arkeolojik sit alanlar1 gibi korunmasi
gerekli dogal ve kiiltiirel degerlerin ve deprem kugaklari, jeolojik sakincali alanlar, fay hatlan,
maden ocaklari, heyelan alanlar1 gibi yerlesim agisindan sakincali olmasi nedeniyle higbir
sekilde yerlesilemeyecek ya da belirli kisitlarla yerlegilebilecek alanlarm hizla envanterinin
cikarilmasi ve planlamada bu alanlara iligkin konulmasi gereken kisitlara uyulmasi ve bunun
denetlenmesi gerekmektedir.



Diinya Bankasi ve Habitat tarafindan desteklenen “stirdiiriilebilir kent” vizyonu, yerel
yonetimlerin kent halkinin, ozellikle de kentlerdeki yoksul kesimin, refah diizeyini
yiikselterek tilke kalkinmasina katkida bulunmas: diigiincesine dayanmaktadir. Yerel ySnetim
stratejilerinin yalmzca kentsel alanlarla ya da kentsel niifusla stirli olarak belirlenmesi artik
olanaksizdir. Kentsel dontigiim stratejilerinin ayn1 zamanda, daha iyi bir yasam kalitesi ve
stirdtirtilebilir kalkinma gozetilerek tasarlanmasi gerekmektedir (IBSB,2003).

En 6nemli kogul kentsel gevrenin yaganabilir kilinmasidir. Kentin ve o kentteki toplumsal ve
ekonomik yasamin daha iyiye dogru siirdiiriilebilmesi igin yaganabilirlik vazgegilemez, asal
bir kosuldur. Kentteki sorun alanlar1 hem fiziksel hem de sosyal ve ekonomik meselelerde
farklilagmaktadir. Planlarin, her alanin potansiyellerini ayri ayr degerlendirerek degisik
planlama araglarim devreye sokabilecek bir esneklikte olmasi tavsiye edilmektedir

(IBSB,2003).

2.1.4 Planlamada Katihmer Planlama flkesi
Kentsel planlama caligmalarinda, kentte yasayan kentlilerin planlar1 degerlendirme,
yonlendirme ve etkileme yOntemleri gelistirilerek daha demokratik ve katilimer bir plan /

karar / uygulama zinciri benimsenmelidir.

Yerel Yonetimlere, dolayis1 ile de planlamaya halkin katilimi, sadece segimler araciligiyla
olmakta, sivil toplum orgiitlenmeleri araciligiyla, planlamamn her asamasinda halkin katilim
saglanamamaktadir (Ongan,1997). Olusturulan projeler iizerinde, demokratik bir katilim
slirecinin geregi olarak kentlilerin goriislerinin alinmasi ve kararlara katiliminin saglanmasi
amaciyla yeni yasal ve yapisal diizenlemeler yapilmalidir. Bir ugta yerel (mahalle, semt
diizeyindeki) komitelerde goriislerin olusturulmas1 ve degerlendirilmesi ve diger ucta kent
diizeyindeki makro kararlarin alinmasma kadar olan farkli planlama asamalarinda kentli
gruplarin etkin katilimu saglanmalidir (IBSB,2000).

Sehirciligin demokratiklesmesi igin kentliler, uzmanlar ve segilmis yoneticiler arasinda
gergeklesecek bir isbirligi zorunludur. Ancak kentin gergek sahipleri olan kentliler, herkesten
iyi bildikleri gereksinim ve isteklerini belirleyip, merkezi ve yerel ySnetimlere iletebilirlerse,

kendi yagam bigimlerinin ve kiiltiirlerinin uzantis: bir kente sahip olabilirler.

2.1.5 Planlamada Esgiidiim ve Kademelenme ilkesi
Tiirkiye’de gerek planlama ile ilgili kuruluslarin karmagiklii, gerekse mekansal planlama
islevinin gok sayida kamu kurum ve kurulugunun yetki alanina girmesi sonucu ortaya ¢ikan



problemleri tek tek ele almak imkansizlagmigtir. Mevzuat girift bir sarmal halini almgtir.
Belki bir anlamiyla bu yetkilerin tek bir kurum altinda toplanmasinin farkli uzmanlik
gerektiren &zel planlama alanlarmmin farkli planlama yaklagimlari gerektirecedi gerekgesiyle
elestirilmesi anlagilir bir yaklagimdir. Ancak, temel sorun bu farkli birimler arasinda ciddi bir
esglidiim mekanizmasmnin olusturulmamig olnias1dlr. Hangi kurumun hangi alanlarda, hangi
Olceklerde yetkili oldugu, yetkilerin ¢akigmasi durumunda nasil bir uygulamaya gidilecegi
gibi en temel konulara dahi agiklik getirilememisgtir. Diger bir deyisle, yiiriitme sorumlulugu
tagtyan, uygulayan ve bu uygulamalari denetleyen taraflar birbirinden bagimsiz birakilmis,
iligkileri ayrica diizenlenmemistir. Bu durumun kentlerin gelisiminde, yapilasmasmda oldukca
olumsuz etkileri olmugtur (Karayiinlii,2002).

Ayrica, her kademede hazirlanan planlarin daha fist diizeydeki planlama ilkeleri ve kararlarina
uygunlugu planlamanin kademelenme ilkesi geregi esas alinmalidir. Birbirini yonlendiren ve
denetleyen farkl: dlgeklerdeki planlar arasindaki “kademeli birliktelik” planlamanin en temel
unsurlarindan birisidir (Ersoy,2000). Ancak, planlamada; planci-uygulayici-denetleyici iliskisi
kurulamamug, bu nedenle de, yapilan planlar saglikli bir bigimde hayata gegirilememektedir
(Ongan,1997).

Planlama, yerel bir eylem olmakla birlikte, bolgesel etkileri de gbz dniinde bulundurulmahidir.
Bu noktada Kent Planlama eyleminin ¢ikis noktasi "Bolge Planlar" olmalidir. Ciinkii
yerlesim birimleri bulundu}dan bolgeden soyutlanarak degerlendirilemez. Bolge planlamalar
aracilifs ile dengeli kalkinma modelleri yonlendirilebilir. Dengeli kalkinma modellerinin
yaratilamadig1 kosullarda, hizli kentlesme olgusunun en &nemli etkilerinden biri de olusan
talep dogrultusunda, arazi spekiilasyonlarina, kentsel arazi degerlerinin hizli artigina neden
olmaktadir.

Ulkemizde, tist 5lgekli planlarin uygulanmalar: bir yana, hazirlanmalar1 yoniinde bir girisimde
bile bulunulmamigtir. Nitekim, hizl1 bir endiistrilesme ve kentlesme siireci sonucu yaganan
hizli nifus artigiyla birlikte pek ¢ok ana sorunlar ortaya ¢ikmis bulunmaktadir. Devlet
Istatistik Enstitisti’niin (DIE) 10 yillik peryod igin, 22.10.2000 tarihinde uyguladigi Genel
Niifus Sayimna gore; 67.844.903 kisi olan Tiirkiye niifusunun 44.109.336°si il ve ilge
merkezlerinde, 23.735.567’si ise koylerde yasamaktadir [1]. Cizelge 2.1°de de goriilebilecegi
tizere, 70°1i yillarda tilke niifusunun %32.4’tinii olugturan kentsel alan niifusu; 1990’1 yillarin
sonunda ise %701i oranlara yaklagmigtir.

Ayrica Cizelge 2.2°de de goriilebilecegi iizere 1995 yilinda gecekondularda yagayanlarin



sayisinin 10.000.000 kisi oldugu goriilmektedir. Bu say: iilke niifusunun %16’°sina, kentli
niifusun %27°sine kargilik gelmektedir.

Cizelge 2.1 Ulke niifusunun yillara gore dagilimi

Kent Kir
Yillar Toplam Niifus
Niifusu. % Niifusu %
1970 35.605.156 11.550.644 324 24.054.512 67,6
1975 40.347.719 15.181.918 37,6 25.165.801 62,4
1980 44.736.957 18.824.957 42,1 25.912.000 57,9
1985 50.664.458 23.926.262 47,2 26.738.196 52,8
1990 56.473.035 30.515.681 54 25.957.354 46
1995 62.171.000 37.853.969 60,9 24.317.031 39,1
1997 62.865.574 40.882.357 65 21.983.217 349
2000 67.844.903 44.109.336 65 23.735.567 349

Cizelge 2.2 Tiirkiye’de gecekondu ve gecekondulu niifus (Keles,1996)

Gecekondu Gecekondulu Kentsel Niifustaki
Yillar
Sayist Niifus Pay1 %

1955 50.000 250.000 | 4,7

i960 ' 240.000 1.200.000 16,4
1965 430.000 2.150.000 22,9
1970 600.000 3.000.000 23,6
1980 1.150.000 | 5.750.000 26,1
1990 1.750.000 8.750.000 | 33,9
1995 2.000.000 10.000.000 35

Boyle bir gelismeyi planlamak ve programli bir gekilde yiiriitebilmek siiphesiz ki zordur.
Ayrica bu sorunlarla birlikte ortaya ¢ikan konut iiretimi ve yatirm islerinin yiiriimesi igin
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uygun degerle arsa saglamak bagli bagina bir sorundur. Bu durum diizenli konut yapimini
etkilemekte, kiralarin, gecekondularin artmasi sonucunu dogurmakta ve tilke ekonomisini
baski altinda tutmaktadir. Oncelikle yerlesme ve yatiim bolgelerindeki ve gevrelerindeki
taginmaz degerlerinin siirekli saptanmasi gerekmektedir. Boylelikle yatirim ve planlar i¢in
yapilacak kamulagtirmalara altlik olusturacak, hiz, kolaylik ve tasarruf saglayacak veri tabani
hazirlanmig olacaktir. Ciinkii Keban baraj sahasi, Istanbul Bogaz K&priisii ayaklari, cevre ve
baglanti yollar1 gegki alanlar1 ve yakinindaki kamulagtirma o6rneklerinde oldugu gibi
iilkemizde kamulagtirmalar ¢ok pahaliya mal olmakta, bu ise yatirimlara ayrilmas: gereken
fonlarin bitytik bir kismimin kamulagtirmaya harcanmasina, kisacasi arazi spekiilatdrlerine
biiytik kaynaklarin akitilmasina neden olmaktadir (Aglar,2002).

2.2 Tasmmaz Degerlemesinin Planlama Agisindan (")nemi

Plan uygulamalarinin amaci, birey topluluklari arasinda toplu yarar ve gikarlart en ytiksek
diizeye ulagtirmaktir (Aglar,2002). Plan kararlar sonucu, kimi blgelerdeki taginmaz degerleri
artarken, kimi bolgeler ise bundan olumsuz etkilenebilmektedir. Kamu yatirimlar1 sonucu
ortaya ¢ikan tagimmaz deger artiglarinin yine kamuya dondiiriilmesi, bu artislardan yararlanan
taginmazlarin objektif degerlemeleriyle gergeklestirilebilir.

Ayrica yeni yerlesme bdlgelerinin segimi, segenekler arasinda i¢ ve dis baglanti giderlerinin
kargilanmasi, yofun kentsel yerlesmelerdeki iplik parsel haline gelen parsellerin
toplulastirilmas: (birlestirilip plana uygun diizenlenmesi), taginmaz piyasalarinin agiklik ve
giivene kavusturulmasi, bdyle bolgelerdeki fiyat degisimlerinin istatistiksel olarak izlenmesi,
taginmaz alici, satici varislerine ve taginmazlar iizerinde hak tesislerinde taraflara yol

gosterilmesi yonlerinden de taginmaz degerlemesi ¢ok biiyiik bir anlam tasir (A¢lar,2002).

Ayrica, giintimiizde mevcut sagliksiz ve riskli kentsel dokularin sibhilestirilmesi, yeniden
tiretilmesine y6nelik Kentsel Doniiglim Projeleri planlamanin giindemine ve kapsamina giren
Kentsel Doniistim Projelerinin uygulanmasinda da taginmaz mal degerlemesi en 6nemli konu
olarak ortaya gikmaktadir. Bu nedenle planlama konulan icinde taginmaz mal degerlemesi
konusuna da yer verilmesi geregi kendini g&stermektedir.

Sonug olarak planlamé caligmalari yoniinden bakildiginda;

- Kentlerimizin yerlesme dokusunun degisik kesimlerinde yaganan kohneme bolgelerinin

saptanmasinda,

- Mevcut sagliksiz ve riskli kentsel dokularin sagliklagtirilmas: ve yeniden iiretilmesine
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yOnelik olarak planlamanin giindemine ve kapsamina giren Kentsel Doniistim Projelerinin
uygulanmasinda,

- Bireysel haklarin zedelenmesinin 6nfine gegilmesinde,

- Yapilan igsel ve digsal yatinmlara taginmazdaki defer artiy oranma gbre katilimin

saglanmasinda,

- Plan kararlannin uygulanmasinda, herkesin deger artit oraminda katiiminin

saglanmasinda,
“Taginmaz Degerlemesi” 6nem arz etmektedir.

Ulkemizde planlama calismalari sonucunda. yaratilan rantlarn 6zel kesime aktariimasi
planlama kavramin: rant yaratmanin araci haline getirmistir. Oysa ki planlama ¢aligmalari ile
yaratilan rantlarin toplum ile "paylagilmasi gereklidir. Yaratilan rantlarin toplum ile
paylagilamamas1 kentsel c¢atigmalara neden olmakta, arsa sahibi olmamn Onemini
arttirmaktadir. Bu nedenle planlama galigmalarinin baginda rantin toplumla paylagiimasim
saglayacak araclarin olugturulmas: gereklidir.

2.3 Tiirkiye’de Imar Uygulama Araclari

Planlamada uygulamaya yonelik olarak, taginmazin elde edilmesinde gesitli ySntemler
geligtirilmigtir. Plan uygulamalarinda da gerekli donat1 alanlarinin elde edilmesi igin ihtiyag
duyulan topragin elde edilmesinde de taginmaz edinimi on plana ¢ikmaktadir (IBSB,2003).
Tasimmaz edinimini;

- Istege bagli uygulamalar olarak siireli ya da stiresiz tasinmaz edinimi,

- Zorunlu uygulamalar olarak siiresiz taginmaz edinimi,

olmak tizere 2 gruba ayirabiliriz (Bkz. Sekil 2.1).
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Stireli/Stiresiz Stiresiz

Istege bagli uygulamalar Zorunlu uygulamalar
~Terk FDegi;stirme
| -Bagis | -Satin Alma
| -Tahsis | -On Alim
| -Kiralama | -Arsa ve Arazi Diizenlemesi
| -Gegici Isgal ;

Sekil 2.1 Tagimnmaz edinim ySntemleri

Istege bagli uygulamalar olarak siireli ya da siiresiz tasmmaz ediniminde, genellikle arazinin
miilkiyetine ihtiya¢ duyulmamakla birlikte, siireli ya da siiresiz olarak bunlar {izerinde
yararlanma hakki tahsis edilmektedir. Stiresiz taginmaz ediniminde ise arazinin miilkiyet
hakkina ihtiya¢ duyulmaktadir (IBSB,2003).

2.3.1 Siireli/Siiresiz Istege Bagh Uygulamalar

23.1.1 Terk

Imar planlar kapsaminda kismen veya tamamen yol, yesil alan, park, meydan vb. tescile tabi
olmayan alanlara rastlayan tagmnmazlarin, bu bolimlere isabet eden kisimlarinin tapu
sicilinden ¢ikarlmasimi (Giiltekin,2001), uygulamaya gegilebilmesi igin gereken terklerin
yapilabilmesini kapsamaktadir (Kog ve Giil,2003).

2.3.1.2 Bags

Ihtiyag duyulan tagmmazlarn, ilgili idareye bagis yoluyla verilmesi islemidir. Ancak bu
taginmaz iyesinin bazen geriye doniis kosuluyla ve kargiliksiz olarak tapuda ferag vermesi ile
gergeklesebilir. Bu islem 6zellikle kisisel bagislar diginda, kamu kurumlar: arasinda mekana
yonelik olarak bazi donat: alanlarmin elde edilmesi amaciyla (okul, karakol vb) tasinmazlarin
belirlenen fonksiyonlara yonelik kullanima olanak vermesi agisindan &nemlidir (IBSB,2003).

Kamunun bagis yontemiyle tasinmaz edinmesi; kaynak olarak g¢ok biiyiik olanaklar
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saglamamakla birlikte donati gereksinmesini gidermek amaclh tegvik edilmesi gercken bir
aractir. Bagiglanan taginmazlarin plan degisiklikleri yapilarak daha sonra bagis amacinin
disinda bagka amaglarla kullanilabilmesi ise baglayici yasal diizenlemelerin yapilmasini
gerektirmektedir.

2.3.1.3 Tabhsis

Tapuda Hazine adina kayitli devlete ait taginmazlar, Maliye Bakanligi Milli Emlak Genel
Miidiirltigti’'nlin izni ile kamu yarar1 amaciyla ve yapilacak hizmet siiresince ya da siiresiz
olarak ilgili kamu idaresi emrine bedelsiz olarak tahsis edilir. Tahsiste taginmazin iyeligi
devredilmediginden bu iglemin tapuya tescili gerekmez (IBSB,2003).

2.3.1.4 Kiralama

2886 sayili Devlet [hale Kanunu’na ve kurumun kendi kurulug yasasindaki yetki ve borglar
kanunu ve kira kanunu hiikiimleri uyarinca kamu y6netimi ve ilgili mal sahibi arasinda
yapilan bir anlagma ya da s6zlesmeye dayanir. Bunun igin her yil yayimlanan Maliye ve
Gtimriik Bakanlig: tebligleri ile getirilen esaslara uyulur (Demirel,1999).

2.3.1.5 Gegici Isgal
Bir olgiide kiralamaya benzeyen gegici isgal, bir yerin gecici olarak iggal edilmesi ve
kargiliginda uygun bir ticret 6denmesi islemidir (Kog ve Giil,2003).

2.3.1.6 lrtifak Hakki Kurulmas:
Iyeligi gerekmeden taginmaz {izerinde irtifak hakkr kurulmasi, bu yerden siireli ya da siiresiz
olarak yararlanma yolu olup, bir tiir 6zel kamulastirmadir (Demirel,1999).

2.3.2 Siiresiz-Zorunlu Uygulamalar

2.3.2.1 Degistirme (Trampa)

Para araciligi olma.ks1z1n,‘ bir nesnenin dolaysiz olarak baska nesne ile degistirilmesidir
(Akdeniz,2001). Trampa isleminde taginmazina ihtiyag duyulan miilk sahibine, onayladig: bir
taginmaz verilir ve tasinmazlar arasinda bedel farki varsa bu farkin bedeli ddenir. Béylece
taginmaz sahibinin iyeligi bir bagka taginmaz iizerinde siirer. Kamulagtirma bagladifinda
degistirme ile elde edilen tasinmaz kamulastirilmig sayilir (Demirel,1999).

Trampa islemi Imar Kanunu’nun 17. maddesi ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 26.
maddesi hilkiimlerinden yararlanilarak yapilmaktadir. 17. madde hiikiimlerine gore
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kamulagtirmadan arta kalan kismin, Kamulagtirma Kanununda ise kamulagtirilan taginmaz ile
ilgili trampa kogullar1 agiklanmaktadir (S6nmez,2002).

23.2.2 Satin Alma

Genel Muhasebe ve Arttirma, Eksiltme, fhale Kanunlar: uyarnca siiresiz ihtiyag duyulan
taginmazin satin alma yolu ile saglanmasidir. Bu uygulama, sonuca daha ¢abuk ulagilmay1
saglayan, kamulagtirma bedelinden daha pahali olmasma kargin, islem siireci agismndan
kamulagtirmadan daha ekonomik bir yontemdir. Satin alma yonteminin etkinligi belediye
akcal kaynaklarinin yeterli ve gelismis olmas ile ilintilidir (IBSB,2003).

2.3.2.3 Onahm (Sufa Hakki)

Baskasma satilan bir mali, dncelikle satn alma hakkidir (Demirel,1999). Onalim da yerel
yonetimlerin kaynaklar1 ile siirli bir uygulama igerifine sahiptir. Bu ydntem pahali bir
yontem olmakla birlikte, imar planlarindaki donati1 alanlarini gergeklestirmek amagli veya bu
alanlari donati alani olarak kullanmak tizere arsa stoku saglayabilmek amagh
kullanilabilmektedir.

2.3.2.4 Ozel Uygulama Araglar

Ozel uygulama araglar1 kapsaminda taginmaz iyesine siiresiz, siireli ya da belirsiz stireli ¢egitli
segenekler sunmak olanakhdir. Ozel uygulama araglan ile taginmaz iyesine, ancak onay1
alindiginda ve anlagabilecegini bildirdigi kimse ile stiresi paylh iyelik saglanmasi, bina yapimi
icin stireli ingaat hakki verilmesi, stiresiz kat miilkiyeti tahsis edilmesi, Sliinceye kadar
(belirsiz siireli) ikamet ya da yararlanma hakki ya da gelir saglanmasi vb. olarak bagka
segenekler de saglanabilmektedir (IBSB,2003).

2.3.2.,5 Kamulastirma

Anayasanin 46. maddesi, kamulastirmay1, devletin ve kamu tiizel kisilerinin; kamu yararinin
gerektirdigi durumda, kargiliklarmi pesin 6demek koguluyla, 6zel iyelikte bulunan taginmaz
mallarin tiimiinii ya da bir boliimiinii, yasada gosterilen yontemlere gére kamulagtirmaya ve
bunlar {izerinde idari irtifaklar kurmaya yetkili kilinmigtir. Kamulagtirma kisaca taginmaz
iyeligine kamu yarar1 amaciyla el koymadir (Keles,1996).

Kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi igin yetkili idare tasinmaz mallar1 gereksinir.
Gereksinim duyulan bu taginmazlar, iyeleri yetkili idareye satmak istemeyebilirler. Ozel
kigilerin bu tir davramglari, kamu hizmetlerinin yerine getirilmesini aksatabilecegi
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diislincesiyle, gereksinimi olan taginmaz mallarin iyeligini veya kullanma hakkim kazanmak
icin, idarenin kamulagtrma yetkisine sahip olmasi gerektigi kabul edilmektedir
(Demirel,1999).

4.11.1983 tarih ve 2942 sayili Kamulagtrma Kanunu’nun uygulanmasi sirasinda, szellikle
agafidaki iglemlerde, kamulagtirmanin izl ve saglikli bir bigimde yiirtitiilmesinde aksamalar
olmugstur (Demirel ve Demir,2002):

*Kamu yarar1 kararinin alinmast ve onaylanmasi,

*Kamulastirmadan 6nce yapilacak iglemler,

*Kadastro gérmemis yerlerin tespiti iglemleri,

»Idarelerin, yeterli 6denek temin etmeden kamulastirma islemlerine baglamalari,

*Yatirrm programlarinda bulunmayan ve &denegi olmayan yatirimlar icin kamulastirma

yapmalari,

*Kiymet takdiri,

*Bilirkisilerce nesnel degerleme,
«Ki1smi kamulastirmalar,
*Kamulagtirma ile ilgili teblig islemleri,

*Idarelerce yapilmas: gerekli tebligat, kamulagtirma bedelinin bloke edilmesi vb. islemlerin
usuliine uygun yapilmamasi,

*Kanunda Ongoriilen siirelere mahkemelerce uyulmamasi, idarelerce kamulastirilan

taginmazin tescili igin agilmas1 gereken davalarin zamaninda ya da hig agilmamas:.

Bu iglemlere kars1 adli ve idari yargida agilan davalar, verilen kararlar, kamulagtirmanin iptali
ve islemlerin yeniden yapilmasi gereksiz yere zaman, emek ve para ‘harcamanin yani sira
yatinmlarin da aksamasi ve gecikmesi sonucunu dogurmustur. Ozellikle, kiymet takdir
komisyonlarinca belirlenen bedellere karsi, bedel artinm davalarmin agilmasi; bu davalarin
sonunda kamulastirma bedellerinin gok yiiksek degerlere ulagip ddenmesinde sikinti ve
aksamalarin olmas;; bu &demelerin ek bir yikk getirmesinin yam sira kesinlestirilen
tazminatlarin ge¢ 6denmesi de gesitli sorunlar yaratmgtir.

Tiim bu aksakliklarin giderilebilmesi ya da en aza indirilebilmesi igin 24/4/2001 giin ve 4650
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sayili Kamulagtirma Kanununda Degisiklik Yapiimasi1 Hakkinda Kanun yiirtirlife girmigtir.
Idarelerin yatinm programlarinda bulunmayan ve odenefi olmayan girisimleri igin
kamulagtirma yapmalarimin 6nlenmesi, biitgelerinde kamulagtirmaya ayrilmis 6denekleri
kadar kamulagtirma yapmalarinin gerceklesmesi, gereksiz kamulagtirmalarin &nlenerek kamu
4650 sayili Kanunla, “ Idarelerce yeterli 6denek temin edilmeden kamulagtirma iglemlerine
baslanamaz.” hiikmii getirilmistir. Ancak, idarelerce yeterli 6denegin hangi agamada temin
edilecegi, bu asamanin kamulagtirma kararindan Once mi yoksa sonra mu oldugu
belirtilmemistir (Demirel ve Demir,2002).

4650 sayili Kanunla getirileri bir bagka yenilikle, satin almaya veya trampa yapmaya temel
olacak taginmaz malin tahmini bedelini idarelerin Oncelikle kendi biinyesinde kurup
gérevlendirdigi ‘kiymet takdir komisyonu® araciligtyla saptamalart; bu bedel {izerinden, yine
kendi biinyesi i¢inde kurup gérevlendirdigi “uzlagma komisyonu” araciliftyla, mal sahibi ile
pazarlik ve anlagma yoiuyla satin almalar1 veya idareye ait bagka bir tasinmazla trampa
etmeleri olanakli kilmmugtir. Bunun yam sira, kamulastirmada oncelikle mal sahibi ile
uzlagarak satin alma yoluna gidilmesinin, biiyiik alanlar1 kapsayan kamulagtirma projelerinde
islem siiresini uzatabileceginin de diigtintilmesi gerekir. (IBSB,2003)

2.3.2.6 Arazi ve Arsa Diizenlemesi

Imar plan1 yapilip kesinlik kazanan yerlerde plan uygulama araglarindan en 6nemlisi “arazi ve
arsa diizenlemesi” denilen hamur kurali uygulamasidir (Kansu,1998). Hamur kurals; bir kent
ya da kasabanin imar plamimi uygulamak amaciyla 6zel ya da kamusal iyelikte bulunan
taginmazlarin, iyelik durumlarma bakilmaksizin birlestirilmesi ve imar plammn gerektirdigi
kamusal hizmetlere yetecek olglide bir diizenleme ortaklik pay: ayrildiktan sonra, eski miilk
sahiplerine yeniden dagitilmasi olarak tanimlanmaktadir (Keles,1996)

Diizenleme ortaklik pay: olarak yasada Ongorillen %35’¢ kadar olan kesinti toplam
diizenlemeye tabi tutulan yerin ihtiyaci olan yesil alan, yol, meydan, park, genel otopark,
¢ocuk bahgesi, cami, karakol gibi yerlerin alanindan az ise, eksik kalan yerler belediye veya
valilikge kamulagtirma yoluyla tamamlanir.

Bayindirhk ve Iskan Bakanligi Ekim 2001 tarihinde, Imar ve Sehirlesme Kanun Tasarisi
hazirlamugtir. Bu kanun taslaginin arazi ve arsa diizenlemesiyle ilgili olan 14. maddesinde
getirilen yenilikler; diizenleme ortaklik paymin %35°ten %40’a ¢ikarilmas:, diizenleme
ortaklik payr kapsamina saglik ocagi ile ilkdgretim alanlarimin da alinmasi, diizenleme
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ortaklik pay1 oraninin imar plan biitiiniinde hesaplanma gartinin getirilmesidir.
Arsa ve arazi diizenlemesinin olumlu y6nlerini siralarsak (S6nmez,2002);

e Arazi ve arsa diizenlemesiyle belediyeler, gelisme ve ihtiyaca gére imar planlarim

bolgesel biitiin igerisinde uygulama yetkisine sahiptir.

e Yesil alan, yol, meydan, otopark, gocuk bahgesi, cami ve karakol yerlerinin % 35’¢
kadarinin diizenleme ortaklik payindan saglanmasiyla kamulagtirma bedeli 8denmesine
gerek kalmamakta veya ¢ok az bir kamulagtirma bedeli ile bu yerler kamuya
kazandirilmaktadir.

e Kamu kullanimina ayrilan yerler diizenleme simin icerisindeki tiim miilk sahiplerine
hisselendirilmektedir. Bu sayede kamu kullanimi igin segilen miilkiin yapilagsma hakki
engellenmemekte, tiim miilk sahipleri arasinda esitlik saglanmaktadir.

e Uygulama ile imar adalarmm tamamu, imar plam ve yonetmeligine uygun imar parselleri

olarak tescil gérmekte; imar planina gére yapilasmaya engel kalmamaktadir.

e Kamu tesislerine ayrilan yerler, imar parseli olarak tescil géreceginden geligmeyle beraber

kamu tesislerinin yapimina imkan taninmaktadir.

Ulkemizde 6nemli uygulama araglarindan birisi olan arsa ve arazi diizenlemesi yénteminin,
cok yogun alanlarda uygulama zorlugu bulunmaktadir. Yerlesik alanlardaki yogunluk
degerlerinin yliksek olmasi nedeniyle %35 DOP ile donati alanlarini elde etme zorlugu
bulunmaktadir. Bununla birlikte, DOP alanlarinin %35°den diigtik tutularak geri kalan
alanlarin belediye adina tescil edilmesi gibi bu yOntemin amaci ile bagdagmayan
uygulamalarla kargilagilabilmektedir.

Ayrica, diizenleme sonunda kimi parsellerin deferi artarken kimi parsellerin degeri
azalabilmektedir. Diizenlemeyle olusturulan, alanlari, konumlarn ve yapilanma kogullari
degisik olan imar parsellerinin her birinin ayni oranda degerinin artmadigi ortadadir. Bu
nedenle egit oranli toprak kesintisi yerine kullanilabilecek yeni uygulama yontemleri
gelistirilebilir (IBSB,2003). Omegin, deger esitligine dayanan bir yéntemle diizenlemeye
giren ve diizenlemeden sonra olusan parsellerin birim m* deperi belirlenerek, uygulama
sonucunda 6nceki parselinden daha degerli bir yer alan taginmaz sahibi, ilgili idareye para
Odemesi yapar, eger daha az degerli bir yer almigsa ilgili idareden para —ya da imar hakki—
alir. Ancak bu ydntemin oturtulabilmesi ve uygulanabilmesi i¢in {ilkemizde bilimsel &lgiitlere
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dayali, objektif bir taginmaz degerlemesinin yapilmasi ve bu baglamda stirekli bilgi
altyapisinin saglanmasi gerckmektedir. Henfiz yasal bir taban1 dahi olmayan degerleme
yontemleriyle ilgili kanuni diizenlemelere gidilmelidir.

2.3.3 Tiirkiye’deki imar Uygulama Araglar: ile ilgili Degerlendirme

Gelismeyi yonlendirmek amaciyla hazirlanan planlarin uygulanmasinda, plan uygulama
araglart en Onemli unsurlardan biridir. Bu araglar ile planlarin araziye aplikasyonu
saglanirken, kentsel rantlarin toplumda esit olarak dagilimi saglagabﬂmekte, boylece, rant
baskilari minimize edilebilmekte, spekiilasyon 6nlenebilmektedir (Kog¢ ve Giil, 2003). Oysa
iilkemizde imar planlarinin uygulanabilmesi i¢in gerekli planlama araglari son derece yetersiz
olup, yasada yer alan ve yukarida alt bagliklar halinde agiklanan uygulama araglari, yerel
yonetimlerin, yetkili idarelerin kaynak sorunu sebebiyle uygulanamamaktadir. Ya da yerel
yonetimlerin kaynak sorununu ¢6zmek amaciyla yasal olmayan dogrultuda
kullamlabilmektedir (Kog ve Gtil, 2003).

Degistirme (Trampa) yntemi, giintimiizde etkin bir sekilde kullanilamamaktadir. Degistirme
yonteminin etkinlestirilebilmesi icin; taginmaz piyasalarmin  agiklik  ve glivene
kavusturulmasi, tasinmaz degerlerinin siirekli saptanmasi, piyasalardaki fiyat degigimlerinin
istatistiki olarak izlenmesi gereklidir. Bunlarin gerceklestirilmesinde tagmnmaz degerlemesi

Snem arzetmektedir.

Mahkemelerde taginmaza iligkin davalarin cogunlugunu “Bedel”e iligkin davalar
olusturmaktadir. Kamulagtirma isleminde, taginmaza deger bigilmesinde 2 evrede
kargilagilmaktadir. Bunlardan birincisi; kamulagtirmaya esas olacak taginmaz karsiliginun,
kamulagtirma yapacak kurum tarafindan saptanmasi ve bu defer emsal alinarak
kamulagtirmanin satin alma yada trampa yoluyla yapilmasi evresidir. Buna kisaca
“kamulagtiricimn deger bigme iglemi” denilebilir. Ikincisi ise; saptanan deger {izerinde, yetkili
idare ve taginmaz iyesinin anlasamamasi durumunda, taginmaz karsilifinin Asliye Hukuk
Mahkemeleri tarafindan belirlenmesi evresidir. Bu da “yargisal deger bigme islemi” olarak
adlandinlabilir. Taginmaza iliskin farklhh degerlendirme sonuglari ortaya c¢iktigindan idari
yargida agilan davalar; yatirimlarin aksamasi ve gecikmesi sonucunu dogurmustur. Bu
nedenle taginmaz mallarin degerlemesi objektif ve bilimsel yontemlerle yapilmalidir.

18. madde uygulamalar sirasinda dogan aksakliklar: azaltip verimi arttirmak igin, diizenleme
sahasindaki biitlin parsellerin plan degisikliklerinden aym oranda etkilenmesi saglanmahdir.
Clnkli diizenleme sonunda kimi parsellerin degeri artarken kimi parsellerin degeri
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azalabilmektedir. Diizenleme ile olusturulan, alanlari, konumlari ve yapilanma kosullari
degisik olan imar parsellerinin her birinin aym oranda degeri artmadigindan, diizenleme
oncesi parseller arasi deger dagilimi aym gekilde diizenleme sonrasina yansitimalidir. Bu
nedenle esit oranli toprak kesintisi yerine, “deger esitligine dayanan yontem” kullamilmalidir.
Deger esitligine dayanan yontemde; diizenlemeye giren ve diizenlemeden sonra olusan
parsellerin birim m? degeri belirlenerek, uygulama sonucunda 8nceki parselinden daha degerli
bir yer alan tasinmaz sahibi, ilgili idareye para 6demesi yapar, eger daha az degerli bir yer
almigsa ilgili idareden para -ya da imar hakki- alir. Bu yontemin oturtulabilmesi ve
uygulanabilmesi i¢in bilimsel &lgiitlere dayali, objektif bir taginmaz degerlemesinin yapilmasi

Onem arzetmektedir.

3194 sayih Imar Kanunu’nda, nazim imar plam ve uygulama imar plamimin halihazir
(topografik) haritalar iizerine ¢izileceginin belirtilmesi, planlama ve haritacilik arasindaki
dogrudan iligkiyi yansiticken, bu planlara (varsa) kadastro durumunun da iglenmesinin
Ongoriilmesi, dogal olarak planlama ve miilkiyet kurumu arasinda ayrilmaz bir iligkinin
bulundugunu gostermektedir (Ko6ktiirk,2002). Bu iligki, planlarin yapilmasi asamasinda
oldugu gibi, planlarin araziye uygulanmas: sirasinda da, miilkiyetin konum ve bigim
degistirerek, kadastro parsellerinin imar parselleri durumuna gelmesi ve imar plam notlarinin
ve kararlarinin yasama gegirilmesi sirasinda daha garpici olarak ortaya ¢ikmaktadir.
Dolayisiyla ciddi sorunlarin yaganmamast ve yanlis degerlendirmelerin yapilmamas: adina,
planlama ve miilkiyeti temsil eden kurumlarin bilgi donanmimlarmin yitksek olmasi ve konuya
iyi niyetli ve tarafsiz bir sekilde yaklagsmalar1 gerekmektedir.

Yurtdiginda uygulanan Imar uygulama araglarmin basarisi, kendini baglayan ve kisa siirede
gergeklesmesi ongoriilen arazi kullanim planlarmin destegine ve ayrica Kisilerin haklarimn
gerek birbirleri arasinda ve gereckse kamusal ¢ikarlar karsisinda adaletli olarak
dengelenmesine baghidir (Seele,1994).

Yaratilan rantin paylagimi ve kamuya aktarimi, bu kosullarda, bu dar kapsamli uygulama
araglarryla hakkaniyetli olamamaktadir. Bu uygulama araglari, agagida agiklanacak olan ve
yurtdiginda da uygulanmus olan yontemler ile gelistirilip zenginlestirilebilir.

2.3.4. Diger Ulkelerde Uygulama Araclar

Yurtdist uygulama araglarimi incelediimizde 6zellikle Amerika Birlesik Devletlerinde
uygulama araglar1 gesitlilik gdstermekte ve &zel amaglara ySnelik olabilmektedir. Avrupa
tilkelerinde ise bu araglar daha siurhidir ve Tiirkiye’deki uygulama araglarina yakin uygulama
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araclar1 bulunmaktadir (S6nmez2003). Caligmanin bu kisminda yurtdisinda kullanilan
uygulama araglarni 6rneklerinden olan Imar Hakki Transferi Yontemi, Imar Hakk
Toplulagtirlmas1 Yontemi ve Kamulagtirma ySntemlerinin uygulama bigimleri incelenerek
Tiirkiye’de uygulama alanlari irdelenecektir.

2.3.4.1 Imar (Geliyme) Hakki Transferi Yontemi

Imar Haklarimin Transferi yontemi, arazi kullanim amaglarma ulagmak amaciyla veya kamu
kaynaklarmin az oldufu veya olmadigi durumlarda kullamlan bir uygulama aracidir. Imar
Haklarimin Transferi yeni bir kavram degildir. Ozellikle Amerika Birlesik Devletleri’nde
(transfer of development rights) TDR kavramu ile anilan bu ve benzeri yontemler 1970 ve
1980’lerde sikga kullamlmustir. Bu tiir bir yontem, yaklagik yiizyil 6nce, yerlesik bir alanda
petrol bulunmasi {izerine her arsada bireysel kuyu agarak gevreyi elden ¢ikarmak yerine, her
adada bir ortak kuyu agip, arsa sahiplerinin kendi arsa yiizlglimleri oraminda bu kuyu
tiretiminden pay almalarimin saglanmasi ile kullanilmugtir (Balamir,1993). Dogrudan
yapilagma hakk: olmasa da, piyasa ortaminda taginmaz ile ilgili bir hakkin yer degistirmesine
ilging bir erken Ornek sayilabilir.

Imar Haklanmin Transferi (IHTr.) yontemine ABD’de nitelikli tarimsal alanlara sahip
(Southhampton, Sunderland, Chesterfield gibi) yerlerde bagvurulmugtur. Tarimsal alanlardaki
[HTr yéntemi uygulamalar, arazi sahiplerinin segeneklerini artirmugtir. IHTr dncesinde arazi
sahipleri ya tagmmmazlarini satip tarmm digt kullanima gegmek, ya da tarimsal verimliligi
diiglirme pahasina parselleyerek bir bsliimiinii elden gikarmak segenekleri ile karst karsiya
iken, IHTr sonrasinda yapilasma haklarimin kisitlannus olmasina karsm imar haklarim
korumak ya da satmamn yani sira, yapilagmaya izin verilen alanlarda bu hakki dogrudan
kullanmak, ya da satig gelirleri ile tarim alanlarini genisleterek verimliliklerini artirma yolunu
secebilmektedirler.

Aktarilabilir Imar Hakk: (Imar Haklarinin Transferi) yonteminin ana fikri, kentsel topragmn
gelisme degeriyle ilgili imar hakkimn gerektiginde taginmazin mekandaki konumundan
bagimsiz olarak da kullanilabilmesidir. Bu nitelikteki bir uygulama araci, gelisme ve
doniismeye karsti korunmak istenen bolgelerdeki verilemeyen imar haklarim kentin
aktarilabilir bagka bolgelerine tagiyarak, bu haklarin mekandan bagimsiz bir esneklik icinde
kullamlmasin1 saglamaktadir. Bu sayede hem korunmasi amaglanan gevreler i¢indeki imar
hakkinin uygulanmas:t korumanin gerektirdigi olgiilerde kisitlanmig olmakta, hem de
kisitlanan bu haklara kentin bagka bélgelerinde kullanilabilme olanaklar1 tammarak korunacak
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gevreler icindeki tagmmaz mal sahiplerinin kisitlamalardan dogan kayiplar karsilanmig
olmaktadir (S6kmen,1989).

Imar Haklarmin Transferi (Aktarilabilir Imar Hakki) yénteminde bazi onemli tanimlar
bulunmaktadir [2] [3].

Imar hakki; bir tasinmaza planlama kararlari ile yapilasma kosullar: verilmesidir. Piyasa
ekonomilerinde taginmazlar {izerinde tarminan haklarin en 6nemlilerinden biri olan fiziki
geligtirme (imar) hakks, planlama kurumunca saglanan, dagitilan ve gereginde kisitlanan bir
haktir. Imar hakk: genellikle arsa ylizolgtimii ile baglantili (orantili) bir bigimde tammlanir.
Taginmazlarin yapilasma {ist sinir1, planlar (ya da ynetmelik) tarafindan bir oran (KAKS) ile
belirlenir (Balamir,1993).

Aktaran Bolge (Gonderen Bélge); tasinmaza ait olan imar haklarimi bagka bir taginmaza
gonderen bdlgedir. Aktaran bolge tanimindaki alanlar (Kog ve Giil,2003);

e efitim, saglik, dini tesié, sosyal ve kiiltiirel tesis, yonetim gibi diger donat1 alanlari,
e topografik ve jeolojik 6zellikleri nedeniyle yerlesime elverigli olmayan alanlar,
e sahip oldugu konum &zellikleri agisindan su baskini riski tasiyan alanlar,

e mevcut veya koruma kurullarinca belirlenecek koruma alanlar ile koruma alanlarimn

¢evresinde baski olusturan koruma egikleri olarak belirlenmis alanlar,
e orman alanlari, kiy1 alanlari, su havzalar1 ve yer alt1 su kaynaklari,

» korunmas: gerekli bitki ve hayvan varlipinin yagam alanlarim da kapsayan &zel gevre

koruma bélgeleri, milli parklar ve tabiati koruma alanlari,
o 1 ve 2. siniftarim alanlar,

e imar planlan ile belirlenmis, kentsel makroformun bigimini yonlendirmede etkin girdi
olugturan diger alanlardur.

Alan Bolge (Aktarim Bélgesi); bir taginmaza ait imar haklarim kullanan bolgedir. Aktarim
f

bolgesi; imar hakki aktarimina konu olan alanlarda hak sahiplerine verilmis olan imar hakk:

transfer sertifikalaninin imar durumu almak {izere kullanulacag alanlardir (Kog ve Giil,2003).

Imar Hakki Transfer Sertifikas: (IHTr.S); imar hakk: aktarimima konu olan alanlarda hak
sahiplerinin arsas1 {izerindeki imar hakk: kargilip1 belirlenen degeri bir bagka proje iginde
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degerlendirmesi igin verilen sertifikadir [4]. Ayrica, sistemde piyasa kogullar1 iginde menkul
degere de doniigtiiriilen imar haklari, Imar Hakki Transfer Sertifikas: adi altinda, kentin
merkezinde veya bir bagka yerinde herhangi bir proje yatirimu igin daha fazla imar hakkima
ihtiyac1 olan yatinmcilar tarafindan, serbest piyasa kogullarinda satin alinmaktadir
(Goksu,2003).

Imar Hakki Transfer Havuzu; donligtimii ve korunmasi gereken alanlarda, var olan imar
hakki veya potansiyel imar haklarmin, bir baska projeye transferi veya bu hakkin menkul
kiymet hakkina doniigiimiiniin saglanmas1 icin Imar Hakki Transfer Bankasi olarak
isimlendirilen bir tiir imar bankasi aracilifiyla olusturulan havuzdur. Yatirimci, arsa
sahipleriyle anlagmak suretiyle talebini kargilamak yerine, yerel y6netimlerin olusturdugu
banka aracilifi ile havuzdan taleplerini karsilamaktadir [5].

Koruflacak Bolge tmar Haklar: ‘ Gelisecek Bolge
GONDEREN 4 ALAN
BOLGE . BOLGE
Para

Sekil 2.2 Imar haklar1 transferi (Lawrence,2003)

Bir arazi kullanim teknigi olan Imar Hakki Transferi (IHTr.) y6nteminin bagarili olabilmesi
i¢in dort ana elemana ihtiyag bulunmaktadir (Ayten,2003). Bunlar;

 Belirlenmis koruma alani (“sending” alam daha &nceden belirlenmis),

Belirlenmis gelisme alam (“receiving” alani daha &nceden belirlenmis),

Arazide hukuki olarak ayrilmis gelistirme/imar haklarinin mevcut olmast,
e Bir tasinmazdan digerine gelistirme/imar haklarimn transferi i¢in gereken siirectir.

Tiirkiye’de Imar Haklar1 Transferi yonteminin uygulanabilmesi i¢in bazi yasal diizenlemelerin
yapmas: gerekmektedir. Oncelikle iyeligin yatay konumlari yanmda diisey konumu da
kapsayacak bi¢imde {i¢ boyutlu olarak ve imar hakkimn araziden ayrilabilen, baska arazilerde
kullanilabilen ve satisa  konu olabilen bir yaprya kavusturulmasi gerekmektedir
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(Akdeniz,2001). Daha sonra ise imar haklarmin aktarilmasinda hangi kurumlarin yetkili
olacaklan belirlenmelidir.

2.3.4.2 Imar (Geliyme) Haklarmm Toplulastirilmasi Yontemi

Imar Haklarimin Toplulastirilmast yontemi, parsel bazinda var olan imar haklarnm, proje
bazinda bir araya getirilerek, toplulastirilmasi ve yaratilan degerin proje dahilindekilerce
igbirligi cergevesinde paylagilmasidir. Bu ySntem;

- Jeolojik yonden sakincali alanlarin bogaltilmasinda,

- Gtivenli yerlesim alanlarinin yaratilmasinda,

- Kent merkezlerinde dniisiimii zorunlu alanlarda,

- QGecekondu alanlarinda,

- Kagak yap1 alanlarinda,

- Ozel proje alanlarmda

kullanilabilir. Bu yéntemin olumlu taraflar1 gu gekilde siralanmaktadir;

- Parsel bazinda yapilagma yerine, proje bazinda yapilasma hakki getirmektedir.
- Proje bazinda yaratilan degerin ortaklasa paylagimini getirmekteciir.

- Kamulagtirmaya gerek kalmadigindan, kamu yaran adina daha fazla ve daha kisa siirede
calismalar sonuglandiri]abilmektedir.

Bagka bir deyisle, kamulastirma sistemi ile baglayan ve daha 6nceki gelismelerde oldugu gibi
proje siireclerini uzatan ve zora sokan hukuk stirecine girmeden (Goksu,2003); imar haklan
toplulagtiriliyor, daha dnceden olusturulmus ortakliklarla proje uygulaniyor, yaratilan deger,
proje kapsaminda yer alanlarla birlikte paylasiliyor.

Avrupa iilkelerinde ¢ok yaygm ve bagarili bir bigimde uygulanan bu model Tiirkiye’de de
benzer uygulamalar olarak, Ankara’da Portakal Cicegi ve Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim
Projelerinde, Bursa’da ise Zafer Plaza projesinde uygulanmagtir.
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» Jeolojik Yonden P —> iMAR HAKLARININ A
ila::l‘cah R R oTrampa Takas
arin f'
Bogaltilmasinda [ | O TOPLULASTIRILMASI A
. Gczekondu J [ | € *Kat Karsiligs
Alanlari B k o Hamur
s Kagak Yap1
Alammap A AVANTAJLAR R
e Kent k
Merkezlerinde N e Parsel bazinda yapilasma
Dontigimi . hakki yerine proje bazinda
Zorunlu Alanlar || k yapilasma hakk: verilmesi ORTAKLIK
o Ozel Proje R s Dolaysiyla, proje sonunda
Alaniar yaratifan degerin daha
1 P
esitlikei bir paylasimi soz i
konusudur. Sirket  Sozlesme Gayrimenkul
e  Tasarimdan proje bolgesinin Kooperatif Anl Yat. Ort.
TARAFLAR timintn faydalanabilmesi 0P agma

s  Kamu yararmnn genellifinin
£ I l daha yaygin olmas1 .
s e  Kamulagtirma yerine, projede
Taginmaz Yerel Girigimei yaratilan deferin uzlasma

Sahipleri Otorite (Ozel Sektor) yoluyla paylagimi yontemi
uygulanabilmektedir.

Sekil 2.3 Imar haklar: toplulastiriimas:

Imar Haklarinin Toplulastinimas: yénteminin basariyla uygulanabilmesi igin Proje Senaryosu
Onem kazanmaktadir. Senaryoda, kaliteli ve yiiksek nitelikli bir kentsel gevre yaratmak igin
yapilan tasarimin yaninda, ekonomik olarak fizibilitesi yapilmig, kaynak bulma yontemleri
daha &nce belirlenmis bir yapmnin ortaya konulmas: gerckmektedir. Proje yOnetiminin nasil
olacagi, hukuk diizeninin nasil kurulacag: ve finansmaninin nasil yaratilacag: gibi konular
Onceden tasarlanmalidir. Ayrica, projenin sonunda ortaya ¢ikan deSerin ve kentsel arazi
rantimin ne olacai ve proje dahilindekilerce nasil paylastirilacags da diger Gnemli bir

konudur.

Yeni bir uygulama araci olarak, yurtdisi uygulama &rneklerinde gorillen bu iki modelin,
tilkemizin gergeklerine uygun hale getirilmesi gerekmektedir. Bu iki modelin revizyonu
olarak degerlendirilebilen Iyelik Takasi Modeli olarak adlandirilan model onerisinde imar
planlarinin uygulanabilmesine olanak tammasi, dzellikle bazi parsellerin donati amagli
kullamlabilmesi y6niindeki imar plani kararlarimin uygulanabilirligi amaciyla kullamilabilecek
bir uygulama aracidir. Donat1 alanlar1 bazinda miilkiyet hakkinin devrini icermektedir.
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2.3.4.3 Kamulastirma Yonteminin Diger Ulkelerdeki Uygulanmas:
Avrupa iilkelerinde de kamulastirma yﬁnfemi kullanilmakla birlikte, yontemin uygulanma
kapsami ve sekli yoniinden tilkemizdeki uygulamalardan bazi farklar géstermektedir.

Ttrkiye’de kamulagtirmalar kamu gorevini tistlenmis kamu tiizel Kisileri ve kamu kurumlari
yapmakla yetkilidir. Yurtdiginda ise resmi ve yar1 resmi kuruluglar, sermayesinin yarlsmdén
fazlas1 devlete veya belediyeye ait anonim girketler, yapi kooperatifleri kamulagtirma
yapmakla yetkilidir (S6nmez,2002).

Tiirkiye’de kamulagtirma kamu hizmetleri i¢in yapilmaktadir. Yurtdiginda kamulagtirma aym
zamanda konut inga etmek veya ettirmek i¢in imar planindaki mesken ve fonksiyonlara toprak
temin etmek amaciyla, spekiilasyona engel olmak iizere plana gére ingaat yaptirmak igin,
sagliksiz alanlarin 1slahi i¢in de yapimaktadir (S6nmez,2002).

Tirkiye’de kamulagtirma bedeli nakit olarak Sdenmektedir. Cesitli durumlarda taksit ve
trampa yapma hakki da bulunmaktadir. Yurtdiginda kamulastirma bedeli pesin olarak
Odenebildigi gibi hisse, intifa veya irtifak haklar1 verilerek de karsilanabilmektedir
(S6nmez,2002).

Tirkiye’de kamulastirma bedeli olarak taginmazin kamulagtirma tarihindeki degeri dikkate
alinmaktadir. Diger iilkelerde ise kamulastirma kararmin alindig tarihteki ticari deger esas
alinmaktadr. Bazi {iilkelerde kamulastirma bedeline belirli bir oranda tazminat ilave
edilmektedir. Kismi kamulastirmalarda kamulagtirmadan artan parganin degeri yiikselirse bu
deger kamulastirma bedelinden diigiilmektedir (S6nmez,2002).
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3. TASINMAZ MALLAR DEGERLEMESI

3.1 Degerleme Ve Fiyatlama

Tarih boyunca varliklarin degistirme degerlerinin tespit edilmesi, insanoglunu en cok
ilgilendiren konulardan biri olmustur. Deger; farkli toplumlarda, farkl: kiiltiirlerde ve farkls
zamanlarda insanlar i¢in farkli anlamlar ifade etmigtir. Degeri ifade sekilleri de her dSnemde
farkli olmustur. Deger, bazi donemlerde bugdayla, bazi dénemlerde giimiisle, baz
donemlerde de altinla ifade edilmistir. Giiniimiizde ise varliklarin degeri parayla ifade
edilmektedir (Yazic1,1997).

Varliklarin degerinin tespitinde, miimkiin oldugunca herkesin fizerinde anlasabilecegi bir
degere ulagilmaya galigtlir. Ancak, bazi varhiklarin degerini tespit etmek miimkiin degildir.
Ornegin, hig kimse Topkap1 Saray1’min degerinin ne oldugunu bilemez.

Degerleme ve fiyatlama ayr1 kavramlar olmasi nedeni ile dnce deger ve degerleme daha sonra
da fiyat ve fiyatlama kavramlar: agiklanmaktadir.

Deger; herhangi bir nesnenin sagladig: toplam fayda, kullanim degeri, herhangi bir varligin
bagka birine verildiginde kargilifinda ahinabilecek nesne miktar1 olarak tanimlanmaktadir
(Akytiz ve Ertel,1990). Bagka bir ifadeyle deger, belli bir malin, fikir veya hizmetin tasidig
yararl vasiftir (Gage,1969). Deger kavramu iktisatta genellikle miibadele degerini ifade
ctmektedir. Bir malin mitbadele degeri, s6z konusu maldan bir birim elde etmek icin gerekli
olan diger mal veya para birimidir. Deger, malm arzu edilebilirligi ve kithik derecesi olmak
tizere iki faktore baghdir. Bir mal arzu edildigi takdirde bir degeri vardir. Mal bollagtikca
veya arzu edilebilirlifi azaldik¢a degeri diisecektir. Bu nedenle, kithk derecesi degeri
etkileyen dnemli bir faktordiir. Ornegin, bir mal hem arzu edilir hem de kit ise, bu mal yiiksek
miibadele degerine sahip olacaktir (Seyidoglu,1992)

Deger konusunda tarih boyunca ¢esitli goriisler ifade edilmigtir. Bu goriigleri ii¢ baghk altinda
toplayabiliriz (Milliyet,1998):

a) Genel Kullamim Teorisi: Bu teoride malin degeri onun kullammina baglhidir. Ferninando
Galiani ve Adam Smith bu goriigti destekleyen diisiiniirlerdir. Adam Smith deger kavramim
ikiye aywrmigtir; kullanma degeri ve miibadele degeri. Kullanim degeri gok yliksek olan bir
malin miibadele degeri sifir olabilecegi gibi, kullamm degeri ¢ok diisiik olan bir malin
mitbadele degeri ise gok yiiksek olabilir. Omnegin, elmasin miibadele degeri ¢ok yiiksek,
kullamm degeri ise gok diigtiktiir. Suyun ise kullamm degeri yiiksek ama miibadele degeri
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diigtiktiir.

b) Emek Deger Teorisi: Bu teoriye gére deger, emek cinsinden {iretim maliyetine baglidir.
Karl Marx ve Ricardo bu goriisii savunan iktisat¢ilardir. Merkantilist iktisat¢ilardan William
Pretty, servetlerin babasi olarak emegi, anasi olarak da topraf tanimak gerektigini
sOylemistir. John Locke ise, suyun faydali olmasina ragmen kiymetinin az, elmasin faydasimmn
az olmasmna ragmen kiymetinin biiylikk oldugunu, bu nedenle faydamin degere esas
olamayacagim sOylemigtir. David Ricardo, tiretim miktarimin ihtiyaca ve talebe gore
ayarlanabilecegi mallarda, degerin temelini emegin olugturdugunu, emegin malin tabii fiyat:
oldugunu ve piyasa fiyatinin ise, tabii fiyat etrafinda dalgalandifim savunmugtur. Karl Marx
ise, degerin bir mal1 Giretmek i¢in harcanan emek oldugunu s6ylemigtir. Emek fiyatinin aym
kalmasina ragmen piyasa fiyatinin dalgalanmasini normal kosullardan sapma olarak
yorumlayan Marx, is¢inin emegi vasitasiyla olusturdugu deger ile aldigr ticret arasindaki
farkin sermaye sahibine kaldigini ve sermayenin birikmis emek oldugunu ifade etmektedir.

¢) Marjinal Fayda Teorisi: Bu teoriye gore, arz ve talepteki kiigiik artiglarin marjinal faydasi
miibadele edilen mallarin degerini belirler. H. H. Gossen, W.S. Jevons ve Alfred Marshall bu
goriigli paylasmaktadirlar (Seyidoglu,1992). Marshall fayda ile maliyetin birlikte degeri
olugturdugunu sdylemektedir. Bunu soyle ifade etmigtir; “Bir makasi g6z Oniine getiriniz. ki
dilinden hangisi makast keser? Degerin kaynag1 olarak maliyetin ve marjinal faydanin rolleri
bir makas dillerinin fonksiyonlarindan farksizdir. Birinin Stekine iistiinliigii kesinlikle iddia

edilemez.”

Degerin psikolojik deger yargisina dayanan bir eylem oldugunu ifade eden modern sosyal
bilimciler de vardir. Insanlarm ve toplumlarin psikolojileri, sosyo-kiiltiirel yargilari, insanlarin
tercihleri de degeri etkiyen faktorler olarak goriilmiistiir.

Bir varligin “deger”inin tespit edilmesi ise degerleme faaliyetlerini olugturur. Degerleme,
“para digindaki iktisadi varliklarin degerinin para olarak belirlenmesi, bir igletmenin bina,
arsa, makina-techizat, mal stoku, v.s. geklindeki toplam aktiflerinin degerinin takdir ve
tahmini” gseklinde tammlanmaktadir (Seyidoglu,1992). Bagka bir ifadeyle degerleme, bir
malm, fikrin veya hizmetin kendinden bekleneni saglama derecesini aragtirmak, bir seyin
kiymetini belirlemek amaciyla, sdz konusu nesnenin &zellikleri hakkinda bir goriis
bildirmektir (Gage,1969). Bir sey, cazibesi, kalitesi, bigimi, hacmi, agirlif1 veya rengine gore
degerlendirilebilir ve bu deger zaman iginde degigen bir 6zellige sahiptir.

Giinlik kullanimda “deger” sSzcligii “piyasa degeri”, “kira degeri”, “sigorta degeri”,
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“kullanma degeri”, “stirim degeri”, “yatirrm degeri”, “kredi degeri”, “belirlenen deger” veya
“vergi matrah degeri” ve diger tiir degerler gibi ¢esitli gekillerde kargimiza ¢ikmaktadir.
Bunlarin tiimii siradan yatirimcilara veya kullamicilara “ileride elde edilecek getirilerin
simdiki degerini” ifade eder. Bununla birlikte bunlarin her biri farkli anlamlara sahiptir. Deger
tespitleri standart hale getirilemez (Gﬁngér,1999).

“Deger”in objektif ve subjektif iki yonii bulunmaktadir.
a) Subjektif deger
b) Objektif deger

Subjektif deger, kisilere ve arzulara gore belirlenen degerdir. Ornegin, yatirnmcinn piyasada
tekel olmak igin rakip firmaya normalin iizerinde deger bigmesi subjektif bir karardir.
Objektif deger ise, mal ve hizmetlerin maliyet ve faydalariyla orantili olarak belirlenen
dégerdir (Cesur,1993). Bunlardan birincisine “kullanim degeri” ikincisine de “piyasa degeri”

denir.

Deger, yoresel ozellikler igerdigi ve herkes i¢in ayn1 anlami tagimadigindan objektif olarak
belirlenemez. Bu niteliginden dolay: deger, stirekli stibjektif olmak zorundadir (Aglar ve
Cagdas,2002). Ancak herkes i¢in gerekli anlami olan ve fiyat ile ortiigecek objektif degisim
degerinin ekonomik olarak bulunmasi da gerekir.

Tiim fiyatlandirma galigmalarimin kékeninde siibjektif deger kuramlan yatar. Siibjektif deger
kurami her bir malin degerinin tespit edilebilir bir kisminin olmast ve bundan dolay: diger
mallarn deferi ile kargilagtirabilir olmasi anlayigina dayamr. Bu durum ozellikle Adam
Smith, David Ricardo ve daha sonra da Karl Marks'in 6gretilerinde ortaya ¢ikmakladir.
Obj ektif deger kuramu, bir mal kendi tiirii ile kargilagtirmaya izin verir, ancak bir bagka tiir ile
kargilagtirmaya izin vermez. Ciinkii her mal, bir bagka mal ile karsilagtirilamayacak kadar
Onemlidir (Ertag,2000).

Ricardo, nadir mallar hari¢ olmak tizere (¢linkii, ekonomide kit mallar degerlidir) bir malin
degerinin, onun tiiretimi i¢in gerekli olan igin miktarina bagli oldugunu sdyler. Marks ise bu
"is kurami”m reddedip, "degisim kurami®mi One siirer. Marks'a gére deger emek giicii ile
olusup malda maddelesmektedir (Erkan,1991). Bununla birlikte objektif deger teorisi, bir mali
bagka mallarla Slgmeye veya bir fiyattan tiiretmeye uygun degildir. Ciinkd, fiyat pazarda arz
ve talebe etkili olan kuvvetlerin diginda belirlenir.
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Stibjektif deger kuraminin de pratik bir anlami yoktur; bu teori fiyat teorisinin yerine
konulamaz, ancak onu agiklamaya ve olugturmaya yardim edebilir.

Tiiketim ekonomisinde deger, sadece psikolojik bir kavramdir. Onun bilyiikliigi degisik
tiiketiciler igin bir malin sahip oldugu anlama gére derecelenir. O halde tek tek insanlar
tarafindan her durumda ihtiyaglarin giddetine ve yararlanmanm hissedilen derecesine gore
degisir (Erkan,1991). Yararlilik ve oOnemlilik &lgtilebilir bir biiyiikliik degildir. Insan
bilincinde yararlilik ve 6nemliligin derecesi net bir bi¢imde hissedilse de bunlarmn dereceleri

bir 6lgegin kullamlmas: suretiyle sayisal bigimde belirlenemez.
Rothkegel bu durumu sdyle agiklamaktadir:

“Tiiketim ekonomisinde bir malin hangi degerde oldugu kesinlikle ifade edilemez. Bir mali,
bir kiginin digerine gore daha yiiksek degerledigi ¢ok kimse tarafindan s®ylenebilir. Bu
anlamda deger, ihtiyaclar1 karsilamak igin, belirli bir zamanda ve belirli bir durumdaki
insanlarin mallara uygun gérdiigti derecelendirme iligkisi kavramidir” (Rothhegel,1930).

Piyasa ekonomisinde de deger siibjektiftir. Bu ekonomide; ekonomik bireyin bakig
noktasindan bir mal stibjektif Sneme sahip ise, o taktirde deger en azindan para olarak ifade
edilebilir.

Deger kavramlan arz eden agisindan piyasa ekonomisinde maliyet degeri olarak akla
gelmektedir; yani

-Bir malin edinilmesi i¢in yapilan ya da hesaplanan masraflar, ilgilisi i¢in deger anlam
tagimaktadur,

-Masraflarin uygun ya da uygun olmayan ekonomik kosullarda yiiksek veya diisiik olmas:
Onemli degildir.

Ekonomik bir birey, edindigi bir mali pazara sunarsa, kendi ihtiyacim1 en azindan masraf
degerine gore belirlemeye ve bununla degisime ulagmaya caligir. Diger taraftan piyasa
ekonomisinde talep eden taraf, malin ekonomik kullamimindan elde edecegi kazanca gore
yatirim hesab1 yapar. Tahmin edilen ve para olarak ifade edilen degerler de ¢esitlidir. Kazanca
gore tahmin edilen degerler, genellikle pazarda talep edenin en yiiksek degeri i¢in altlik olarak
kullanilir, fakat fiyat olugturma stirecinde arz edilir. Bu, arz edenin masraf degerine de
baglhdir (Ertag,2000).
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3.1.1 Tagmmazlara ilisgkin Baza Deger Kavramlar .

Tagmmazlar {izerinde 6zel iyeligin stz konusu oldugu iilkelerdeki gibi {ilkemizde de bir
tagimnmazin kredi, sigorta, yatirim, vergi, bildirge, kamulagtirma, piyasa, siirlim, satig, pesin,
taksit, ipotek, gercek, maliyet, tavan vb. degeri deyisleri sik sik duyulur ya da kullanilir (A¢lar
ve Cagdas,2002).

Taginmazlarla ilgili yasalarimizda da bu kavrama iligkin gok farkl ifadelere rastlanmaktadir.
Ornegin; 1982 anayasasmun kamulagtirma ile ilgili 46 ve devletlestirme ile ilgili 47’inci
maddelerinde taginmazin gergek karsiligimin 6denecegi hitkmii yer almigtir. 1319 sayili Emlak
Vergisi Yasasi’nda ise satig bedeli, rayi¢ bedel, satiy deBeri ifadeleri gegmekte ve “rayig
bedel, beyan tarihindeki normal alim-satim bedelidir” deni]mekteciir. Yine bu yasaya gore
emlak vergisinin matrahi taginmaz vergi degeridir ve vergi degeri; é‘emlak vergisi mevzuuna
giren bina ve arazinin beyan tarihindeki normal alim-satim bedelidir” geklinde
tanimlanmaktadir (Aglar ve Cagdag,2002).

Kredi Degerleri

Kredi anlagmasimin gegerli olacagy siire igin belirlenen taginmaz degeridir. Ancak bu deger
normal alim-satim bedelinin altinda olmalidir. Bunun nedeni, krediyi veren kurumun
sbzlesme sartlarina uyulmadiginda, tasinmaz: kolayca satarak (taginmaz rayi¢ bedelin altinda
satiga gikarsa hemen satilir), agtigi krediyi kolaylikla kargilamayi, kér1 ve dogacak bir riskten
kacinmayi amaclamasidir. Bu durum, kredi kurumunun yasamuini siirdtirmesinin ilk kuralidir
(Aglar,1977).

Sigorta Degeri

Taginmaz {izerindeki tesislerin hasara ugramasi yada yok olmasi durumunda yeniden ingaasi
maliyetidir. Ozellikle belli riskler tastyan parseller icin gegerlidir. Ornegin; yangin, deprem ve
zemin suyunun belli dénemlerde yilkselmesi ihtimali olan veya yiiksek sevli parseller igin
sigorta degeri Snemlidir (Aglar,1977).

Yatirim Degeri

Taginmazin ileride getirecegi gelirlerden saglanacak kérin, bugiine doniigiimtidiir. Bagka bir
deyisle, yatirimeilarin varsayimlar ile s6z konusu taginmaza sahip olundugunda gelecekteki
faydalarin tiimiinii bugiine doniistiiren bir deger ifadesidif. Kisiden kisiye ve tasinmaza
yapilan yatimmin niteliklerine gore farklilasan yatirim degeri; gesitli ekonomik degiskenler,

tagimmmazin gelecekteki getirisi, pazardaki sunu-istem durumu, yonetsel kararlar, gevresel ve



31

sosyo-Kkiiltiirel etkiler gibi pek ¢ok degigkenin etkisine bagimlidir.
Tavan Degeri

Bir taginmazin normal ekonomik durumlarda ki parasal karsiligini yansitan en yiiksek
degerdir.

Kayith Deger

Bir taginmazin ya da iktisadi varliin muhasebe kayitlarinda, bilangosunda gosterilen ya da
vergi yonetimlerinde kayith bulunan hesap degeridir.

Maliyet Degeri

Yapili bir taginmazin degerleme giiniindeki yapim giderlerinden, yipranma pay1, eskime ve
diger giderlerin ¢ikartilmasiyla ulagilan degerdir. Bu ifade yeniden yapim degeri ve yerine
koyma degeri olmak f{izere kavramsal agidan iki farkli gekilde diigiiniilebilir. Yeniden yapim
degeri; yapmn aym ingaat malzemeleri, tasarim ve ig¢ilik kalitesi ile orijinal bigimiyle
tiretilmesinde ulagilacak degerdir. Yerine koyma deferi ise yapmmn; modern insaat
malzemeleri, tasarim teknikleri ve ig¢ilik kullamlarak yeniden firetilmesinde goriiliir (Aglar ve
Cagdas,2002).

Piyasa (Siiriim) Degeri

Belli bir zaman aralif: iginde alici ve satici taraflarin 6deme giiglerinin, isteklerinin ve
piyasaya iligkin yeterli bilgilerinin bulundugu kogullar altinda olugan pesin para degeridir. Bu
deger, ckonominin sunu-istem yasasina gore ve alt yapisal etmenlere, alici ve saticilarin
pazara iliskin bilgi derecelerine bagli olarak ortaya ¢ikar. Kavramin tanimlanmasindan da
anlagilacag lizere taginmazlarm siiriim degerlerinin saptanmasi pek ¢ok giicliikleri kapsar bir
taginmazin degerine emsal piyasadan degerlerle yaklagmak ise iyelerin en ¢ok bagvurdugu
pratik bir yoldur ¢linkii, baz: tasinmaz. cinsleri i¢in ok az alim-satim, devir vb. islemler 6rnek

olsa da bir ¢ok taginmaz igin bir piyasa olusur.

“Piyasa Degeri” ifadesi igin zaman i¢inde ¢esitli tamimlar yapilmigtir, ancak bunlarin tiimii
kural olarak asagidaki temel varsayimlara dayamr (Glingér,1999):

1. Bir miilkiin tahmin edilen bedeli, rekabet piyasasi iginde parasal olarak, satilabilecek en
yiiksek fiyat tizerindendir.

2. Acik piyasada satigta kalmasi igin makul bir stire taninir.
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3. Odeme nakit olarak, veya nakde muadil bir sekilde veya degerleme sirasinda piyasada
mevcut bulunan finansman tiirlerinde yapilmalidir.

4. Alic1 ve satic: birlikte hareket ederler ve fiyat gereksiz fiyat artirici unsurlar tarafindan

etkilenmez.

5. Iki taraf da ihtiyatl: hareket eder ve miilkiin kullanilabilecegi alanlar hakkinda yeterli bilgi
sahibidirler .

ABD Gayrimenkul Degerleme Enstitiisti ve Gayrimenkul Eksperleri Dernegi tarafindan da
onaylanan “piyasa degeri” kavrammin tamimi asagida yer almaktadir. Buna gbre piyasa
degeri;

“Adil bir satig i¢in gerekli olan tiim kogullar altinda, bir gayrimenkulii serbest rekabete acik
bir piyasaya getirecek olan ve para cinsinden ifade edilen en yiiksek fiyat olup, alic1 ve satict

ayri ayn ihtiyatli ve bilgili hareket ederken fiyatin gereksiz dig faktdrlerce etkilenmemis
oldugu farzedilir.” [6]

Stirlim degeri Almanya Taginmaz Degerleme Tiiziigii’nde s6yle tanimlanmaktadir: “Siiriim
degeri, taginmazin &zelliklerine, niteliklerine ve konumuna gére normal olmayan ve bireysel
davranislar dikkate alinmaksizin degerleme giinii normal ahﬁl-satlmda ulagilmast miimkiin
olan fiyattir”.

Tanimlara goére stirlim degeri istatistiksel bir biiyiikliiktiir. Sinirh sayidaki siirtim degerinden
olusan bir kiimeden saptanacak ortalama degerse; kesin degerdir. Maliyet, gelir ve
kargilastirma yontemleriyle saptanacak degerler istatistiksel bir biiytikliik olan siiriim degerini
yetersiz olgtide belirlerler. Giivenli bir belirleme igin istatistiksel aragtirmalarla olusturulacak

veri tabanina gore degerlemeler gerekir.
Vergi Degeri

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesine gore vergi degeri, “emlak vergisinin
konusuna giren bina ve arazinin rayi¢ bedelidir”. Bildirge degeri olarak tanimlayabilecegimiz
vergi degerleri; glintimiizde her dort yilda bir taginmaz niteliklerini belirten mevzuata uygun
olarak, belediyelerin hazirladiklar1 “Emlak Vergisi Cetvelleri”nde belirtilen fiyatlardan az

* Ozellikle Amerika Birlesik Devletleri’nde mahkemeler, piyasa degeri kavraminin tarifinde dnemli bir rol
oynamaktadirlar. Federal mahkemeler ile muhtelif eyalet mahkemeleri “piyasa degeri” ifadesinin tarifinde farkli
igerikler kullanmakla birlikte s6z konusu tammlarmn hemen hepsinde yukarida swalanan faktorler veya
varsayunlar yer almaktadir.
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olmamak sartiyla mal sahipleri tarafindan beyan edilmektedir (Aglar,1989-1998).

1961 Anayasasi’mun 38. maddesinin 1. fikrasinda 1971 yilinda yapilan bir degisiklik sonucu
kamulagtirmalarmn vergi bildirimindeki deger iizerinden yapilacag: hikkmii getirilmis ancak bu
hiiktim 20.01.1977 tarihinde Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir. Aym hiikiim
Milli Giivenlik Konseyi tarafindan ¢ikarilan iki kanunla kamulagtirma kargiliklarmnm vergi
degeri lizerinden 6denmesi igin tekrar yiiriirliife girmigtir.

Kamulagtirma bedelinin vergi beyan degeri lizerinden yapilmasi sonucu, kamulagtirmayi
yapan kurum ¢ogu kez taginmaz iizerine yapacagi tesisten daha fazla kamulagtirma bedeli igin
odenek ayirmak zorunda kalmustir. Clinkii taginmaz sahipleri kamulagtirmanin yapilacagimi
duydugu andan itibaren emlak vergisi beyan degerlerini yiikseltmiglerdir. Iste Anayasa
Mahkemesi bu durumu gordiigii i¢in kamulagtirmanmin vergi beyam: {izerinden
yapilamayacagini belirtmistir.

Buna karsilik hukukta Ogreti olarak vergi beyami iizerinden kamulagtirmanin yapilmasi
gerektifini savunanlar vardir. Onlar su tezi 6ne siirerler: Mal sahibi Emlak Vergisi beyanim
taginmazin rayi¢ bedelinden fazla yapmigsa, fazla vergi vermistir ve fazla kamulastirma bedeli
almalidir. Yine vergi beyamni rayi¢ bedelden az gostermisse az vergi vermis ve az
kamulagtirma bedeli almalidir (Erkmen,1993).

Bu tez gorliniiste dogrudur. Ancak kamulastirma kararinin alindign andaki vergi beyam ile,
kisa zaman once beyan edilen vergi degerleri arasinda bazen 10 kat gibi bir oran gbriiliir. Bu

taginmazin spekiilatorlerin eline gectigini gosterir. Yani burada kazanan arsa spekiilatérleridir.
Pesin Deger

Piyasa degeri ile e anlamlidir Yani alim isleminin gergeklestigi anda hemen &denen degerdir.
Taksitli Deger

Taginmaz bedelinin satiy isleminden hemen sonra ddenemedigi durumda gegerlidir. Odeme
siresi boyunca ulagabilecek enflasyon orani dikkate alinarak hesaplanir. Fakat uygulamada bu
saticinin enflasyon miktarini kestirme yetenegine bagh olarak degisir ve genellikle bu oran
yiiksek tahmin edildigi i¢in alicimin zararina olur (Aglar ve Cagdas,2002).

Ipotek Degeri

Ipotek, taginmaz rehininin bir gesidi olup, Tirk Medeni Yasas1 madde 881’¢ gore: “Halen

mevcut olan veya heniiz dogmanus - olmakla beraber dogmasi kesin veya olasi bulunan
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herhangi bir alacak, ipotekle giivence altina almabilir”. Taginmazlarin ipotek degeri borglu ve
alacakli arasinda belirlenen bir degerdir. Taginmazin tiimiiniin bir alacaga karsilik
gosterilmesi durumunda, ipotek degerinin siiriim degerine yaklagmas: beklenebilir. Ancak
stirlim degerinden biiylik olmas: hi¢ siiphesiz beklenemez. Buna kargin tasinmazin belli bir
kesiminin veya payuun bir alacaga kargilik gosterilmesi, tiimiiniin stiriim ya da diger degerleri
hakkinda bir 6l¢iit olamaz (Aglar ve Cagdas,2002).

3.1.2 Tasmmaz Mal Degerlemesi Ve Degerlemeyi Etkileyen Faktorler

Taginmaz Mal Degerlemesi; (Real Estate Valuation/Appraisal) tamm olarak, objektif ve
tarafsiz bir gekilde, bir taginmaza iligkin nitelik, fayda, gevre, kullanim kogullar1 gibi
faktorlerin degerlendirilmesi suretiyle soz konusu taginmazin degerinin tespit edilmesi
iglemidir. Bu deger maliyet bedeli olabilecegi gibi pazar fiyat, satig fiyat: da olabilmekte ve
gesitli yontemler kullanilarak bulunmaktadir. Gelismis bati iilkelerinde de degerleme
islemleri, profesyonel gayrimenkul eksperleri tarafindan yapilmaktadir. Genelde degerleme
operasyonunda sonuca ulagsmada, eksperin deger yargilari, tecriibesi, tarafsizlifi, takdir
becerisi 6nem kazanmaktadir. Dogru bir sonug igin ayrica degerlemeye konu tasinmaza ve
gevreye iliskin yeterli derecede bilgi ve donamima sahip olunmakla birlikte degerleme
tekniklerinin dogru ve mevzuata uygun olarak uygulanmasi da rol oynamaktadir. Burada en
Onemli ve en ¢ok tizerinde durulan konu degerleme eksperlerinin objektif, herhangi bir tesir
altmda kalmadan, kendisinin ve miisterilerinin bireysel menfaatini gdzetmeden sonuca
ulagmalaridir (Gling6r,1999).

Degerleme igin genel kabul gérmiig formiillerin olmamasi, subjektif degerleme yapilmasina
neden olabilmektedir. Taginmaz degerinin zamana ve mekana gore degismesinin yamnda,
degerleme amaglarmin ve taginmaz oOzelliklerinin birbirinden farkli olmasi degerlemeyi
karmagiklagtirmakta ve zorlagtirmaktadur.

Bir gayrimenkul eksperinden belli bir tarihte piyasadaki belli bir gayrimenkuliin “kesin”
degerini tahmin etmesi istenemez; hi¢ kimse tam olarak b&yle bir sonuca ulasamayacag: gibi,
kimse yapilan tahminin mutlak dogrulugunu da ispatlayamayacaktir. Degerleme sonucunun,
bununla Birlikte, sinirls bir olasilik i¢inde miilkiin piyasa degeri ile uyumlu olmasi beklenir, ve
bu tahmini degerin, gergeklerle ve ilgili bilgilerin mantikli bir analizi ile desteklenmesi sarttir.

Bir taginmazin degerini belirleyen unsurlari, i¢sel unsurlar ve digsal unsurlar olarak ele

alabiliriz.
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Igsel unsurlar, dogrudan taginmaza ait olan dzellikleridir. Bunlan fiziki kosullar, fayda, kitlik
ve devredilebilirlik seklinde dzetleyebiliriz (Alp ve Yilmaz,2000).

Fiziki kogullar, bir deger yaratabilecegi gibi onu yok da edebilecek unsurlardan olusur.
Ornegin arsa degerlemesinde konum, sekil, alan, cephe, altyapi, topografi, gevredeki yollar ve
hatta glizel veya ko6tll manzara gibi unsurlar dikkate alinmak zorundadir. Arsa {izerine
yapilacak ingaatlarda da, malzeme, is¢ilik ve yipranma (fiziki deger kaybi) degeri etkiler.

Fayda kavramu, bir malin bir istegi yerine getirmesi veya bir ihtiyaci tatmin etmesidir.

Kitlik, arz ve talebe gore olugur. Eger bir iirlin faydali ve aym zamanda kitsa piyasa degerinin
ylksek olmasi beklenir. $6yle ki, havanin da faydas: vardir, dogru zamanda dogru yerdedir;
ancak “kit” olmadig: i¢in piyasa degeri yoktur.

Devredilebilirlik kavraminda, bir tirlin tiim diger faktorlere sahip olsa bile, eger kimseye
devredilemiyorsa, piyasa degeri yoktur.

Dagsal unsurlar ise dogrudan tasinmaza ait olmayip, taginmaz haricinde ¢ok farkl sebepler ile
etkili olabilecek ozellikleridir. Bunlari, ekonomik unsurlar, sosyo-kiiltiirel unsurlar ve yasal
mevzuat baghklar seklinde &zetleyebiliriz (Alp ve Yilmaz,2000).

Ekonomik unsurlarda, tasinmazin getirisi, piyasadaki gegerli (cari) faiz oranlari, ipotek kredisi
piyasalar1 ve bu piyasalara yapilan devlet miidahaleleri ve iilke ekonomisinin genel durumu

s6z konusudur.

Sosyo-kiiltiirel unsurlar da degeri etkilerler. Bu noktada gevre, demografi, trafik sorunlari,
glirtiltti, kentlesme modeli ve mimari diizenlemeler gibi hususlar ne gikmaktadir,

Hukuki mevzuat da deger yaratabilir, degeri etkileyebilir veya degeri yok edebilir. Sehir plan,
arsanin 6zelliklerini degistirebilecek veya kisitlayabilecek yasal diizenlemeler, arsanin degeri
tizerinde 6nemli bir etkiye sahip olabilecektir.

Bir taginmaz malin degerini etkileyen faktorler su sekilde siralanabilir:

e Konut sunumunun genig balk tabakalarna yoneltilmemesi ve dengeli bir kentlegme,

konut, vergi ve arsa politikasinin izlenmemesi
e Kentlere gb¢ ve niifus y1gilmas:

» Bir bolgede uzun stire devam eden niifus azalmasinin sonucu, azalan talebe paralel olarak

konut fiyatlarinda ciddi bir diistigtin gerceklesmesi (arz-talep kavrami)



36

o Belli tasinmazlarim &zendirilmesi suretiyle bu bélgelerdeki taginmazlara olan istem
e Cevre, bdlgenin gelisme trendi

o Dogal afetlere olan dayaniklilik ya da bir felaket aninda o binalarin bulundugu bolgeye

stiratle miidahale imkaninin bulunup bulunmamasi
o Yap: malzemesi fiyatlarindaki stirekli artig
e Kullanim: kisitlanmis bélgeler
e Ulasim olanaklar1
o Yapilagma kogullart
o Parselin gekli ve biiytikliigii
o Altyaps tesislerinden faydalanma
e Sosyal alanlara ve kamu tesislerine yakinlik
e Kamusal hizmetlerden istifade edebilme
o Egim
e Zemin durumu
o Manzara-Yonelis
o Glriilti
e Sosyal statli
o Pazarlanabilirlik

Sayilan faktorler taginmazin karliligimi ve risk derecesini etkileyerek taginmazin piyasa
degerini belirlemektedir. Bu faktorlerin analiz ve degerlendirilmesinde, degerleme uzmaninin
tecriibe ve becerisi de varilan sonugta etkili olacaktir. Degerlemede teorik bilgi yamnda
tecriibenin de Snemi bilytiktiir. Teorisyenler tecriibeyi bir kenara birakmakta, uygulayicilar
ise teoriyi ilgisiz ve felsefi seyler olarak gérmektedirler (Bradford,1993). Ancak, bagarili bir

degerleme igin yetenek ve tecriibe ile teorinin iyi bir bilesiminin olusturulmas: gerekmektedir.

Degerlemeden sonraki agamanin konusu olan fiyat ise, bir mal veya hizmetin para ile
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ifadesidir. Deger, genel olarak bir maln alim ya da satimui swrasindaki para karsiligi ederi,
pahasi anlamina gelen fiyatla 6lgiiliir. Modern piyasa ekonomilerinde ise, fiyatlar para ile
ifade edilmektedir (Seyidoglu,1992). Fiyat, bir malin pazarda ger¢eklesmis para karsiligy,
bigilen deger; bu mala uzman tarafindan degerleme ilke ve yontemleri uyarlanarak bulunan
para karsihigidir. Ozetle, fiyat gercek iken, bicilen deger kuramsai bir incelemenin sayisal
sonucudur (A¢lar ve Cagdas,2002). Mal ve hizmetlerin fiyat: tam rekabetgi piyasalarda arz ve
talebe gore belirlenirken, planli ekonomilerde merkezi bir idare tarafindan belirlenmektedir.

Fiyatlama, belirli bir zamanda mal ve hizmetlerin piyasadaki degerinin para ile ifade edilmesi
yani tahminidir. Tam rekabet¢i bir piyasada fiyat ile deger ortiigecektir (Cesur,1993). Ancak,
deger ile fiyatn oOrtiismedigi durumlar da bulunmaktadir. Fiyatin degerden farkli olmas1 su
nedenlerden kaynaklanmaktadir (Stanley,1964):

o Eksik bilgi ve ekonomideki belirsizlik,

e Alici sayisinin az olmasi,

e Taraflarin mantiki hareket etmemesi,

e Satigta pazarligin olmamast,

» (Cesitli hitkiimet politikalar1 ve sinirlamalari,

e Alicinin piyasada tekel konumuna gegmek istemesi nedeniyle sirkete degerinden fazla bir

fiyat bigmesi,

o Ekonomik, siyasi, sosyal ve kiiltiirel farkliliklar ve bu faktorlerin konjonktiirel durumu.

Degerleme /

Fiyatlama

Sekil 3.1 Degerleme ve fiyatlama iligkisi
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Diger taraftan, taginmaz yanlis degerlendigi icin diisiik veya yiiksek fiyatlanmis olabilecegi
gibi, dogru degerlenmesine kargilik yanlis fiyatlanmis da olabilir. Genelde taginmaz degeri ile
taginmaz fiyatinin karigtirildign goriilmektedir. Ancak, tagimmmaz degeri ile tasinmaz fiyats,
nadiren birbirine esit olsa da, ayni anlamda olmayan kavramlardir. Degerleme teknik bir siireg
iken, fiyatlama politik bir tercihtir (Atasagun,1992). Diger bir deyisle, Sekil 3.1’de gortildiig
gibi, degerleme ile fiyatlama kesisen iki kiimedir, ortak noktalari vardir ama birbirini igermez.
Bu nedenle, karar alma birimleri politik tercihlerini kullanarak alt deger ile iist deger sinirlart
icerisinde fiyat1 belirlemektedirler.

Degerleme siirecini, Birlesmis Milletlerin ' (United Nations, Accounting, Valuation and
Privatization -New York, 1993, s.13.- isimli) ¢aligmasinda &zellestirme siireci igin yapilan
degerleme siirecini, taginmazin degerlemesi i¢in yapilan degerleme siirecine uyarlarsak; bu
agamalari, degerlendirilmesi diigtiniilen tasinmaz i¢in yapilan 6n inceleme (1), degerleme
oncesi hazirlik agamasi (2) ve degerleme uygulama agamasi (3) olarak tice ayrabiliriz. Bu
cergevede, degerleme ve ﬁyatlamamn degerleme siirecinin hangi agamasinda yapildig: Sekil
3.2’de goriilmektedir. Buna gore, degerleme hazirlik agamasinda, fiyatlama ise uygulama
agamasinda yapilan bir iglemdir.
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Degerlendirilecek Taginmazin Segimi

l

Tagimnmazin Analizi Amaglarin Belirlenmesi Sirurlamalarin Belirlenmesi

I 2

Degerleme Yo6nteminin Segimi

A
Piyasa (Emsal Karsilagtirma
v wilas ) Gelir (Kar) Yontemi Maliyet (Yatirim) Yéntemi
Yontemi

' 3

Y
Tagmmazm Fiyatlandirilmas:
! \
/ Y vy Y A
Degerleme Teklifi Degerleme Miizakere Satig Fiyatim Piyasaya Sunma

Sabitleme

1- inceleme, 2- hazirlama, 3- uygulamas: asamasi.

Sekil 3.2 Taginmaz degerlemesi uygulama siireci

3.1.3 Degerlemeye Ihtiya¢ Duyulmasinin Nedenleri

Tagmmaz degerinin tespit edilmesi bazen toplumun belirli bir kesimini, bazen de toplumun
tamamim ilgilendirmektedir. Bu agidan taginmaz varliklarin degerlerinin tespit edilmesi Snem
arz. etmektedir. Taspinmaz degerinin belirlenme nedenleri su sekilde stralanabilir
(Yazic1,1997):

® Mali yapinin yeniden diizenlenmesi; mali yapisi bozulmus olan sirketler mali yapilarm
diizeltmek igin varliklarmn bir kismum satmak zorunda kalabilirler. Bu satis icin ise,

varliklarin degerinin bulunmasi gerekmektedir.

* Yeni yatinmlarin finansmani; getirisi yiiksek olabilecek bir alanda yeni yatirimlarin
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finansmam igin sirket/varliklar elden g¢ikarilabilir. Sirket yeni yatirimlar i¢in uygun
kaynak bulamamissa ve kendi varliklarimi satmasi daha uygun olacaksa, bu varliklarim
satarak yeni yatirrmlarim finanse edebilir.

Iflas; firmalarm iflas etmeleri halinde, sirketin tim varliklan tasfiye edilerek firmamn
tasfiye degeri bulunacaktir.

Ipotek yapilmas: gerektiginde, ipotek yapilacak firma veya varligm deger tespitine ihtiyag
duyulacaktir.

Firmalarin biiyiime istékleri, firmalar aras1 birlesme; son yillarda firmalar diger firmalar
tamamen veya kismen satin alarak biiyiimeyi tercih etmektedirler. Firmalar arasi birlesme
veya satin almalann nedeni; birlesme sonucu firmamin degerinin firmalarin tek tek
degerlerinden daha biiytik olacagmnin diisiintilmesidir (sinerji etkisi).

Ortakliktan ayrilma veya yeni ortak olma durumu ile hisse senetlerinin halka arzinda;
boyle bir durumda da ortagin kendi payma diigen hisseyi alarak ortakliktan ayrilmasi igin
veya hisse senetlerinin halka arzinda hisse senedi fiyatinin tespiti i¢in sirket degerinin

saptanmasina ihtiya¢ duyulacaktir.

Ortaklar arasinda kar dagitim orammmn degigtirilmesi gerektiginde; ortaklar bilgi ve
yeteneklerini ortaya koyarak firma kazanci ve serefiyenin olusumuna katkida
bulunmaktadirlar. Ortaklarin bilgi, yetenek veya calismalarmin degisiklige ugramas: ile
kazang ve serefiye degerine katkilari degisebilecektir. Ornegin; ortaklardan birisinin,
yaglanmas: veya saglik nedenleri ile tam olarak (;ahsamax;nam durumunda, firma
faaliyetlerine katkist azalabilir. Bunun sonucunda, yeni bir kar dagitim oranmin
saptanabilmesi igin girketin toplam degerinin ve gerefiye degerinin tespit edilmesi
gerekecektir (Dalgeg,1992).

Odenecek emlak ve veraset vergilerinin belirlenmesi gerektiginde sirket degerinin
bilinmesine ihtiyag¢ duyulacaktir.

Kamuya yararli dernekler ve vakiflar ile hayir kurumlarina yardimlarda; firma hisse
senetlerinin ya da varliklarimin belirli bir kismumin hayir kurumlarina bagislanmas: ve
bagislanan varliklarin degerinin vergiden diigiilmesine imkan taninmasi durumunda,
degerleme yapilmasi gerekecektir (Kissin ve Zulli,1998).

Boganma ve miras davalarinda; varliklarin esler ve murisler arasinda paylastirilmasinda
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varliklarin degerinin tespiti gerekecektir (Kissin,Zulli,1998).

Ozellestirme; devletin ekonomideki agirlifim azaltmak, piyasa ekonomisinin etkin
calismasini saglamak, verimliligi artirmak gibi nedenlerle kamu kuruluslarinin &zel
sektore devri yapilmaktadir. Bu devir iglemlerinde de firmamn deger tespitine ihtiyag
duyulmaktadir.

Ayrica, gelismeyi yonlendirmek amaciyla hazirlanan imar planlarinin yapimindan sonra
giindeme gelen kamulagtirma bedellerinin tespitinde ve donati alanlar1 elde edebilmek igin
kisilerin miilkiyetindeki yerleri kamulastirmadan elde edebilmek igin Trampa yoluyla
tasinmaz degis tokusunda da deger tespitine ihtiyag duyulmaktadir.

3.1.4 Tagpmmaz Degerlerine iliskin Bazi Kuramlar

3.1.4.1 Yonetsel ve Sosyo-Ekonomik Kuramlar
Taginmazin degeri yonetsel kararlarla ve toplumun sosyo ekonomik yapisi ile degisebilir.
Buna bagli olarak su kuramlar yazilabilir:

a)

b)

d)

g

Banka faiz oranlarinin enflasyon oranindan diigiik olmas1 taginmazlarin degerini artirir
(Ertas,2000).

Kararli ve bagarili bir yerleyme, kentlesme, konut, vergi ve arsa politikasinin izlenmemesi,
konut sunusunun genis halk tabakalarina yoneltilememesi tagmmmaz degerlerini. yiikseltir
(Giltekin,2001).

Kentlere olan go¢ ve kentlerde niifus yigilmasi, taginmaz fiyatlanmu artirr

(Giiltekin,2001).

Konut kooperatiflerinin tam olarak Srgiitlenmemis ve bunlara yerel yonetimler tarafindan
yeterli arsa {iretilememis olmas: taginmazlarin degerini ytikseltir (Ertas,2000).

Belli yagam standardina erigmis sosyal gruplarin, bir tist grubun oldugu yerden miilk
edinme glidiisti taginmaz fiyatlarim artirir (Ertas,2000).

Yap1 malzemesi fiyatlarindaki siirekli artig, yapili veya yapisiz tiim taginmaz. degerlerine

dogrudan yansir (Giiltekin,2001).

Yatinmlarin  biiyik  olgtide  desteklendigi (vergi indirimi, kredi kolayliklar,
siibvansiyonlar) ya da yogunlastirildig: bolgelerde ve bunlarin gevresinde taginmaz.
degerleri artar (Giiltekin,2001).
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h) Tarihi ve dogal giizelliklere sahip bolgedeki taginmaz fiyatlan ¢Sevresine gore yiksek

olur (Aclar,1977).

Belediyelerin imarli alan sinirlarindan sonra baglayan ve ingas1, parselasyon izni, imar
yasast ve ilgili yOnetmeliklerine bagli olmayan kirsal alanlardaki yapilarin tasinmaz
degerleri bolgeye olan talebe bagh olarak ani ylikselis gosterebilir (Giiltekin,2001).

3.1.4.2 Kentsel Bolgelere iligkin Kuramlar
Ko6yden kente go¢ edenler ekonomik ve kiiltiirel bakimdan uyustugu bolgelere yerlesirler.

Bununla birlikte, kentte kendiliginden olusan bir sosyal kademelenme vardir. Imar
etkinliklerinde de bu durum rahatlikla gézlenebilir;

a)

b)

d)

g)

h)

Nifusun yogun oldugu kent kesimlerinde taginmaz degerleri de yiiksek olur
(Giiltekin,2001).

Kent ana ticaret merkez(ler)inden disa dogru tasinmaz degeri diiger (Ertas,2000).

Zengin kesimin oturdugu bolgedeki tasinmaz fiyatlari diger bﬁlgelere gore yiiksektir
(Ertas,2000).

Havaalani, tren yolu, giirtiltii ve pis koku yayan fabrika civarindaki konut parsellerinin
degeri diistik, ticari parsellerin degeri yiiksek olur (Ertas,2000).

Kullanimi kisitlanmug bélgelerde taginmaz fiyatlar diigtiktiir (Giiltekin,2001).

Sosyo-kiiltiire] donatilar1 ve baglanti tesisileri (alt-yap1 tesisleri) tam olan bolgelerde
taginmaz fiyatlan diger bolgelere gore daha yiiksektir (Giiltekin,2001).

Ulagim olanaklar1 ¢abuk ve kolay olan bolgelerin taginmaz fiyatlari yiikkselme egiliminde
olur (Ertas,2000).

Siirekli ve yogun yaya ve arag trafigine sahip olan ticari bolgelerin fiyat1 yiiksek, konut
bolgelerininki ise diigtiktiir (Ertas,2000).

Ticari bolgelerde &n cephesi anayola, arka cephesi servis yoluna bakan parsellerin fiyat:
yiiksektir (Aglar,1977)

3.1.4.3 Tasmmazin Konum ve Niteliklerine iligkin Kuramlar
Nazim Imar Planlari yapilirken kent, belirli 6lgiitler ve analizler (topografik yapi, ekolojik

yapi, sosyal ve kiiltiirel varliklar vs.) sonucu belirli bolgelere ayrilir, bolgelemeler yapilir. Bu
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planlara dayamlarak yapilan uygulama imar planlarinda ise taginmazlarin durumu, yani
taginmazin ticaret, konut, sanayi, kamu veya donati alanlarindan hangisinde yer aldig1 tam
olarak tammlanmgtir. Taginmazin konumu ve nitelii ne ise buna bagh olarak da degeri

degisir. Buna gore;

a) Aligveris merkezlerine yakinlik ve rahatsiz edici kaynaklardan etkilenmemek parsel ve
konut degerini ylikseltir (Ertag,2000).

b) Kentsel alanlarda parselin yol cephesi biiyiidiikge degeri o 6lgtide artar (Ertag,2000).

c) Parsel, baglantili oldugu yola paralel seritlere ayrilsa, serit degerleri yoldan uzaklastikga
diser (Gtiltekin,2001).

d) Yogun yaya trafigi tasiyan yaya yolu ve gegitler, kendilerine cephesi olan parsellerin
degerini yiikseltirler. Bu yiikselme ticari taginmazlarda konutlara gbre daha fazla olur
(Gtiltekin,2001).

e) Imar parselinin geometrik gekli, bélge imar verilerine uygunlugu oraminda deger
artiricidir. Taban alam katsayisi (TAKS) ve kat alami katsayisi (KAKS) degerleri
yiikseldikge imar parseli degeri de yiikselir (Giiltekin,2001).

f) Manzara; konut, turizm ve eglence i¢in Ongoriilmiis parseller igin deger artincidir
(Ertas,2000).

g) Topografik ve jeolojik farkliliklar parsel degerini olumlu ya da olumsuz etkilemektedir
(Ertag,2000).

h) Ticaret bolgelerinde ada kdse parselleri i¢ parsellere gore degerlidir (Aglar,1977)

3.1.4.4 Degerlendirme

Taginmaz degerlemesine iliskin bu kuramlardaki 6nermelerin somut olarak gozlenip,
matematiksel modellere doniigtiriilerck sayisal ortamda glincellenerek depolanmas:
gerekmektedir. Bu islemler yapildiginda planlamaya gok yararli bir girdi olugturulmus
olacaktir.

Yonetsel ve sosyo ekonomik kuramlarda yer alan &nermeler somut gozlenerek, matematiksel
modellere doniistlirtiliip, saysal ortamda giincellenerek depolanirsa; konut arz ve talebinin
yonii belirlenerek, planlarda bu dogrultuda kararlar gelistirilebilir. Yerlesme, kentlesme ve
konut politikalar1 bu dogrultuda yénlendirilebilir.
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Kentsel bolgelere iligkin kuramlarda yer alan 6nermeler somut gézlenerek, matematiksel
modellere ddniistiiriiliip, sayisal ortamda giincellenerek depolanirsa; kentteki deger artiglarinin
veya deger kayiplarinin s6z konusu oldugu bolgeler tespit edilebilir ve sorunlan ¢dzecek arsa
ve konut politikalari olusturulabilir.

Tasmnmazin konum ve niteliklerine iligkin kuramlarda yer alan 6nermeler somut gézlenerek,
matematiksel modellere doniistiiriiliip, sayisal ortamda giincellenerek depolanirsa; Kamusal
yatirimlara katilim oranlari belirlenebilir, katilimin deger Olgiitiine gore alinmasi saglanir.
Kentsel yatirimlarin kamu idarelerine olan maliyeti diistiriiltir. Telafi mekanizmalan ile

bireysel haklarin zedelenmesi nlenebilir.

3.1.5 Degerleme Yaklagumlari

Degerleme yontemleri ¢egitli yaklagimlar kullanilarak olusturulmaktadir. Degerle}:ne
isleminde, yaygin adiyla “Piyasa (Mukayese) Yaklagimi”, “Gelir (Kazang) Yaklagim™ ve
“Maliyet Yaklagimi” olarak bilinen {i¢ ayr1 yaklagimin kullanilmasi benimsenmistir.

The Appraisal Institute (1992), degerleme yaklagimlarimi Sekil 3.3’de su sekilde ifade
etmigtir:

Degerleme Yaklagimlar
Maliyet Piyasa Gelir
Yaklagim1 ' (Karsilagtirma) Kapitilasyonu
Yaklagim Yaklagim

Sekil 3.3 Degerleme yaklagimlari, (Saginda,2001).

Tasinmaz degerlemesinde kullamilan yontemler, bu yaklagimlarin biri veya birkagimin
bilesiminden olugmaktadir. Birbirini tamamlayan bu yaklasimlar agagida kisaca
agiklanmaktadir (Gling6r,1999):

3.1.5.1 Piyasa (Kargilagtirma) Yaklagimi
Piyasa bagka bir deyisle karsilastirma y6ntemi, degerlendirilen miilk{i yakin zamanda satilan
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benzer miilklerle, uygun karsilagtirma birimleri uygulayarak ve satilan miilklerin karsilagtirma
unsurlarina dayali satig fiyatlarina diizeltmeler yaparak bir deger gostergesi elde etmeye
yarayan ySntemler dizisidir (1.0U.,2003)

Piyasa Yaklagim, oncelikle bir taginmazin yeni satilmig olan diger benzer taginmazlar ile
yapilan bir mukayesesine ve ayrica gegerli (cari) fiyat talebi ve tekliflerine dayandigindan, s6z
konusu taginmaza karg1 piyasanin gosterdigi reaksiyon 6l¢iilmiis olur. Taginmazlar arasindaki
farki gostermek i¢in mukayese siirecinde ayarlamalar genellikle para birimi veya ylizde olarak
taginmazlarin gercek satis bedelleri fizerinden yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile
birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun
olarak yapilmalidir. Ornegin; zayif zemin plam olan veya bir benzin istasyonuna bitisik
konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere sahip olmayan bir ev siiphesiz tam olarak
kargilagtirilamaz. Satilan taginmazlarin birbirleriyle karsilastirilmasi gesitli ayarlamalar igin
siklikla en mantikli temeli olusturur (Glingér,1999).

Dasso ve Ring’e (1989) gore (Saginda, 2001) Kargilagtirma yaklagimi, bagka bir deyisle
piyasa yaklagimi 4 temel adimu igermektedir. Sekil 3.4 bu adimlan gostermektedir.

2. Kargilastirma 3. Satig fiyatlarmi 4. Satis fiyatim
1. Kargilagtirilabilecek elemanlarini ve konu olan piyasa degerine
taginmazlarin satig unsurlarini segmek; taginmaza gbre yakin olacak
fiyatlarini bulmak gerekli ayarlamak sekilde ayarlamak
hesaplamalari
yapmak

Sekil 3.4 Piyasa (karsilagtirma) yaklagimi

Piyasa yaklagimi, agagidaki temel ilkelere bagimlidir (1.0.,2003):

Arz ve talep — Alicilar piyasa talebini ve satiga gikarilan miilkler ise arzi meydana getirir.
Eger talep yiiksekse, fiyatlar yiikselme egilimine girer, bunun tersi de gegerlidir. Arzdaki
degisimler siklikla talepteki degisimlerin gerisinde kalir.

Ikame — Bir miilkiin degerinin, makul bir zaman siiresi icinde, kullanim ve arzu edilme
agisindan esit olan ikame edilebilecek bagka bir miilkii edinmek igin &denebilecek fiyatla

belirlenme egilimi gosterir.

Denge — Bir miilkiin optimum degerine ulagmas igin, arazi ve yapilandirmalan arasindaki
iligki ve miilk ve gevresi arasindaki iligkinin her iki halde de dengede olmas1 gereklidir.
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Das etkenler — Pozitif ve negatif dis etkenler biitiin miilk tiirlerini etkiler.

3.1.5.2 Gelir Yaklasimi

Gelir Yaklagim, bir miilkiin yarar (gelir ve getiri) iiretme kapasitesini inceler ve bu yararlar
bir deger gostergesine dénistiriir (1.U.,2003). Gelir Yaklagimu, bir tasinmazin geri kalan
ckonomik &mrii iginde bir yatirimer veya bir kullanicr igin muhtemel net gelir akigini ele alir.
Bu gelir akigi benzer tasmmazlardén elde edilen gelirle karsilagtirtir ve yatirimdan elde
edilecek olan muhtemel kazang benzer tagmmmazlardan veya diger tiir yatinmlardan elde
edilen kazanglar ile kargilagtirilir. S6z konusu taginmazin, tahmini net gelir akiginm, adi gegen
taginmazin piyasa degerinin bir gOstergesine yansitilmasinda kullanilacak olan faiz ve
kapitalizasyon oram i¢in gesitli teknikler kullamilir., S6z konusu taginmazin diger benzer
taginmazlar ile mukayesesinde, 6zellikle kira konusunda, piyasa yaklagiminda oldugu gibi
ayni temel fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktérler dikkate alimir (Giingdr,1999).

Gelir yaklagimi, agagidaki temel ilkelere bagimhdir (1.0.,2003):

Arz ve talep — Elde edilebilecek kiralar benzer mekanlar igin rakabetten etkilenir.
Eger talep arzdan fazla ise, mal sahipleri kiray: arttirabilir.
Eger arz talepten fazla ise, kiralar diigerek bogluk oranlan artabilir.

Ikame — Miilk igin gegerli fiyatlar, kiralar ve getiri oranlari, esit derecede arzu edilebilecek,
ikame miilk miktarlar tarafindan, saptanmaya meyillidir.

Denge — Makul bir denge maksimum karlihig1 yaratir ve devam ettirir. Dengesizlik fazla
yapilandirmaya veya az yapilandirmaya neden olur.

Dis etkenler — Art1 ve eksi dig etkenler gelir getirici miilklerin degerini etkiler.

Beklenti ve degigim — Deger, gelecekteki yararlara ait biitiin haklarin giincel ederi olarak
tanimlanabilir. |

Yatinmcimn gelir diizeylerinde, giderlerde ve gelecekteki yararlarda
meydana gelecek degigimlere iliskin beklentileri belirlenmeli ve
tahmin edilmelidir.

Gelecekteki degisimler ne kadar belirsiz olursa, risk o kadar yiiksek
olur ve yatinmeilar tarafindan istenen getiri oran1 da o kadar yiiksek

olur.
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3.1.5.3 Maliyet Yaklasmu

Maliyet Yaklagimi, benzer bir taginmazla mukayese edilerek s6z konusu arsanin degerinin bir
tahminine ilave olarak, gelismeleri artirici gegerli (cari) gider tahminini, ve séz konusu
iyilestirmelerin ne Slgiide amortismana ugradiginin bir tahminini gerektirir (Giingér,1999).

Yeniden iiretim giderinden amortisman bedeli diigiildiikten sonra benzer arsa ile kargilagtirilan
ilgili arsanin piyasa degerinin ilave edilmesiyle bulunan miktar, maliyet yaklagimi ile elde
edilen taginmazin defer goOstergesidir. Yeni maliyet degerinin {ist sumurm tayin etme

egilimindedir.
Maliyet yaklasimi, asagidaki temel ilkelere bagimlidir (1.0.,2003):

Arz ve talep — Arz ve talepteki sapmalar maliyetlerin artmasina ve azalmasina ve degisik bina
tiplerinin arzi ig¢in gereksinimlerde degisimlere neden olur. Yapilacak yeni ingaatin
miktarindaki degigiklikler ve degisik bina tiplerinin arzi mevcut binalarin degerini
etkileyebilir.

Ikame — Higbir temkinli alicinin esit olarak arzu edilen ve aym1 fayday: saglayan bir miilkiin
ingaat maliyetinden daha fazla para §demez.

Denge — Dogru olmayan bir denge, bir miilkiin daha fazla yapilandirilmasina veya daha az
yapilandiriimasina neden olur. Bu dengesizlik deger kayb: ile sonuglanir.

Dis etkenler — Dis etkenlerden meydana gelen kazang veya zararlar hem arazilerin hem de
binanin hissesine diigebilir. Dig etkenler, yeni inga edilmis bir binanin ederinin maliyetinden
daha ¢ok veya daha az bir hale gelmesine neden olabilir.

En etkin ve verimli kullanim — Mevcut yapilandirmalarin, bulunduklari arsaya katkida
bulunduklar1 miktar kadar degerleri vardir, veya arsadan kaldirma igleminin maliyetine egit
bir miktarda deger kaybina neden olabilirler.

3.2 Tasmmaz Mallar Degerlemesinde Kullanilan Degerleme Yontemleri

Kentin yerlesik alanlarindaki taginmazlarin degerlerinin tespiti bir ¢ok bilim dalmin aym
zamanda kamulagtirmada gorevli bilirkisi komisyonlarinin da ana gérev alam olmustur.
Kamulagtirma, Emlak Vergisi, Kadastro Kanunlar1 gibi, taginmazlari dogrudan ya da dolayl
olarak ilgilendiren kanunlar, aslinda bir degerleme iglemini ve bunun tarafsiz verilere gore
yapilabilmesi i¢in taginmaz degerlemesi i¢in bir dgretiyi esas kilar (Ertag,2000).
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Taginmazin degerlemesi buglin tamamiyla, arsa veya arazi diizenlemesi, sehir planlamasi,
yap1 iyilestirilmesi, toprak diizenlemesi gergevelerine oturtulabilir. Yap: bolgelerinde, ziraat
bélgelerinde, sit alanlarinda uygulanacak yontemler ve modeller birbirinden ayrilir.

Tasinmazlar genel olarak 3 amag igin degerlenir:
a) Alim-satim,
b) Vergilendirme,
c) Kamulastirma

Degerleme isleminde asil amag, normal alim-satim bedeli demen “rayi¢ bedeli” tespittir.
Vergilendirme bir devlet politikasi oldugundan bu amagla yapilacdk degerlemeler siibjektif
etkilere maruz kalir. Vergi amacgh degerlemeler belli bir devlet politikasina gére yapilr.
Ciinkii devlet baz1 yerlerde miilk edinmeyi 6zendirip baz1 yerlerde i_lv,e spekiilasyonu ¢nlemek
ister. Yani taginmazin kullanimmnin toplumsal ¢ikarlara uygun olmasin: ister. Bunun igin vergi
amagcli degerlemeler farklidir (Ertag,2000). Bununla birlikte, yerel yonetimler fiyatlar: diisiik
belirleyerek segime yatirnm yapmak, ya da fiyatlar yikksek gosterildigi takdirde vergi
toplayamama tehlikesi distinceleriyle vergilendirme amagli degerlemelerin giivenirliginin
sorgulanmasina neden olur. Oysa Almanya’da arsa ve arazi diizenlemeleri sonucu ortaya

¢ikan deger artis1 bile ek bir vergi ile alinabilmektedir (Ertas,2000).

Kamulagtirma amagli degerlemeler de stibjektif etkiler altindadir. Bilindigi gibi kamulastirma
islemi planda gosterilen bir kamu yatimmmmn bolgeye uygulanabilmesi amaciyla yapalir.
Bilinmektedir ki planlama ile yapilacak her kamu yatimmmin gergeklesmesi, gevresine bir
rant kazandirir. Ama olugan bu rant ve deger artigindan, taginmazi kamulastirmaya ugrayan
kisi (kismi kamulagtirmalar harig) hi¢ yararlanamaz, ¢linkii tasinmazimn elinden gitmesi ile
bolge ile iliskisi zaten kesilmisgtir.

Vergilendirme ve kamulagtirma amaglhi degerlemeler objektif olmamasi sebebi ile bunlara
gore daha objektif olan alim-satim amagli degerlemeler dikkate alinir. Gelistirilen yéntemler

ve modeller alim-satim amagh degerlemelere yoneliktir.

Gelismiy iilkelerde, yapih ya da yapisiz taginmazlarin degerlemesi, taginmazin tiiriine gére
farkl uzmanhk alanlarindan olusan ve gerekli egitimi almus kisilerden olusan komisyonlarca
yapimaktadir. Hatta bir gok tilkede degerleme, kadastro yapilirken ele alinmugtir. Ornegin
Almanya’da tasinmaz degerleri 1964 yilinda bir kez yapilmis ve her 5 yilda bir yenilenmesi
esast getirilmigtir. Yine Almanya’da uzmanlik alam taginmaz degerleme olan kamu idareleri
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mevcuttur (Giiltekin,2001).

Tagmnmaz degerlerini saptamak icin pek gok yontem kullanilsa da temelde {i¢ yontem vardir.
Bunlar; kargilagtirma, gelir ve maliyet yontemleridir (T6re,2004).

Degerleme igin segilecek yontem, deferi saptanacak taginmazin konumuna ve taginmaz
piyasasimin egemen aligkanliklarna gore belirlenir. Uzerinde yap1 bulunan ya da bulunmayan
imar parselleri i¢in en agik ve inandiric1 deger saptama, siirtim degerleri yardimu ile olur. Bu
nedenle, elde yeter derecede emsal deger bulundugunda kargilagtirma yontemi en elverisli
yontemdir (Aclar ve Cagdas,2002).

Tasinmazlarin degeri, yalnizca ileride getirecekleri gelirlere gére saptanabiliyorsa -Srnegin
kiralik konut ya da i yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi i¢in gelir ySnteminin
uygulanmasi yerinde olur (Aglar ve Cagdas,2002).

Fabrika, is han1 gibi {izerinde yap1 bulunan ve kira gelirleri bilinmeyen taginmazlar i¢in stirlim
degeri, kural olarak maliyet ySntemine gore bulunur (Aglar ve Cagdas,2002).

3.2.1 Karsilagtirma Yontemi

Taginmaz degerieme ybntemleri iginde en gok kullanilan yntem, emsal (fiyat) kargilagtirma
yontemidir. Taginmazin tiirti ne olursa olsun, eger elde yeterli sayida emsal var ise, bu yéntem
kullanilabilir. Ancak, genellikle konut ve yapisiz tasinmazlar i¢in daha kolay bir y6ntemdir
(Giiltekin,2001). Emsal (fiyat) kargilagtirma y6ntemi basit olmakla birlikte en énemli zorluk,
emsal taginmazlarin bulunmasidir. Normal sartlar altinda piyasada olusan satig fiyatlar,
degerleme giintinden gok dnce olmamak kosulu ile kargilagtirma fiyati olarak kullanilabilir ki,
bu degerleme igleminin 6n sartidir. Ayrica deferleri karsilagtirma igin segilen emsal
taginmazlarin nitelik ve §zniteliklerinin degeri saptanacak taginmazla ayni olmas: zorunludur.

Yapili bir taginmazin parselinin boyutlari, derinligi, plan sekli, kentsel islevi, yapilanma
kogullari, alanmi, jeolojik-topografik yapisi, sosyo-kiiltiirel donatilardan ve ulagim
olanaklarindan yararlanma durumu, iizerindeki tiim hak ve yliktimliliikler vb. zemine iligkin,
yapilarin tiirti, tarzi, tasarimi, donanimi, bitytikliigii, yagi, glincel durumu vb. de yapiya iligkin
nitelik ve 6znitelikleridir. Bunlardan kentsel islev, yapilanma kogullar1 gibi genel 6zellikler
nitelik, jeolojik-topografik yapi, taginmaz tizerindeki tiim hak ve kisitliliklar, manzara gibi
taginmazin diger tagmmazlardan farkls, belirgin ozellikleri ise znitelik sayilir.

Kentsel bolge ve imar verileri degerin ana etmenleridirler. Bu nedenle arsa degerini saptamak

icin kargilagtirma yontemi segilirse emsal ve deferi saptanacak arsalarda ayni bolgede,
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nitelikte ve imar verilerinin benzer olmasi kogullar1 aramir (A¢lar ve Cagdag,2002). Ancak,
miize, cami, okul, hastane gibi emsali ¢ok zor bulunabilen yapilarda, bu y&ntemin
uygulanmasi sakincalidir (Giiltekin,2001).

Yontemin uygulanmasinda yamilma payimmn en diigiik olmasi igin, emsallerin olabildigince
¢ok olmasi gerekir. Bir 6rnekleme kiimesini olusturan degerlerin, ekstrem degerler arasindaki
araliginin (giiven aralifl) % 95-99 dogrulukta olmas: istenir. Emsalin ¢ok olmasi, kestirilen
(tahmin edilen, hesaplanan) degerin, ger¢cek degere en yakin deger olmasim saglar
(Giltekin,2001).

Hizla degisen ekonomik sartlar veya hiikiimetin ¢ikardigi yasalar, yaklagimin givenirligini
kisitlayabilir (1.U.,2003). Eger karsﬂastlrma'ﬁyatlanmn aciklandig1 andan sonra; yerel arsa
fiyatlan diizeyinde bir degisme, ulusal para degerinde bir degigme veya iilkede Snemli bir
siyasal (va da sosyal) olay olmussa, o zaman , karsilagtirma fiyatlari uygun puan artirimlar
veya eksiltmeleri ile diizeltilmelidir.

Emsal ve degeri bulunacak arsalara asagidaki farkliliklar igin gerekli diizeltmeler getirilir
(Aclar ve Cagdas,2002):

o Fiyat istatistikleri ve bolgedeki siirtim degerleri geligsimine gore degerleme giliniindeki
siiriim bedeline doniistiirme (bazen buna zaman diizeltmesi diye de atif yapilir.)

o Imar verilerindeki farkliliklar igin diizeltmeler,
o Altyap tesisleri farkliliklar i¢in diizeltmeler,
e Sosyal donat1 farkliliklan igin diizeltmeler,

e Konum ve diger etmenler i¢in diizeltmeler.

Eger bir tane karsilagtirma fiyat1 varsa, buna dayah olarak bulunan her deger kuskulu olur.
Bundan dolay1r dogrudan fiyat karsilastirmasi, kargilastirilabilir parsellerin fiyatlarinin
aritmetik ortalamasina dayali olarak yapilmalidir. Eger karsilagtirma fiyatlar1 ¢ok sayida
toplanmigsa, bu fiyatlarin aritmetik ortalamasi ile elde edilen piyasa degeri de olabildigince
pazar miktarina uyar.

Kargilagtirma yonteminde kullanilabilecek emsal taginmaz satig fiyatlar: ortalama degerden en
fazla +%15 sapmalidir (Aglar ve Cagdas,2002).

Kargilagtirma yontemi yardimiyla bir arsanin siirlim degerinin bulunugunu Sekil 3.5
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gOstermektedir. Sonugta bulunan karsilagtirma degerlerinin (TL/m?*) ortalamasi, degeri
saptanacak Q (TL/m?) olarak stirlim degerini vermektedir. Q harfi bir katsayidir ve taginmaz
degerlerinin giincel tutulmasi amaciyla, ayrica gok yliksek rakamlarla hesap yapmay: 6nleyici
olarak kullanilmugtir.

Fiyat Kargilagtirma Y6ntemini bir 6rnek ile su bicimde agiklayabiliriz:
Ornek 1:

Asagida emsal parsel verileri verilen bolgedeki D parselinin verilere bakarak degerini
saptamak istiyoruz.

OZELLIK A B C D
ALAN (m? 420 340 540 440
H (m) 9,5 15,5 12,5 12,5
TAKS 0,25 0,2 0,3 0,25
KAKS 1,25 1 1 1,25

DEGER (Q TL) 34550 14280 28512 ?

Parsellerin konut alaninda oldugunu varsayalim:

OZELLIK A B C D
Yapi Taban Alani
105 68 162 110
(m?)
Toplam Ingaat
525 340 648 550
Alam (m?)
Deger : Toplam
. 34550:525=62 | 14280:340=42 | 28.512:648=44 -
Insaat Alamx '
Ortalama Deger
(62+42+44):3= 49 -
QTL)
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Bu degerlerin ortalamasini alir ve ortalamadan ne kadar saptigina bakacak olursak;
Ortalama Deger —» Do =49 Q TL/m? ve

Sapma Araligt — 8 =49 x +%15 ==+7,3 olmalidur.

0=42-49 =-%14,2<+%15 — B Parseli i¢in sapma aralif1
49

0=44-49 =-%10,2<+%15 — C Parseli i¢in sapma aralif1
49

Goriildugi tizere B ve C parsellerinin ortalama degerden sapmalari +%15’den kiigiiktiir.

A Parseli igin sapma aralifi —» & = 62-49 = %26,5 > £%15 oldugu igin A parseli
uyumsuzdur. 49

Uyumsuz A parselini kiimeden eleyerek ortalamay1 yeniden belirlersek;

Ortalama Deger —» Do = 42+44 =43 Q TL/m?
2

Bu durumda D taginmazinin degeri:
Dt=43 x 550 =23.650 Q TL hesaplanir.

Parsellerin sanayi alaninda oldugunu varsayalim:

OZELLIK A B . C D
Toplam Hacim (m®)
997,5 1054 2025 1375
H(m) x Yapi Tab. Al

Deger : Toplam Hacim 34,63 13,55 14,08 ?

A parseli £%15’lik simrin diginda kaldigindan uyumsuzdur.

B ve C parsellerinin ortalamalarini alirsak;

Do =13.55+14.08 = 13,82 Q TL/m? olarak bulunur.
2

Bu durumda D taginmazinin taginmaz degeri:

Dt=13,82 x 1375 =18995,62 Q TL olarak hesaplanir.
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Degerlemesi
Parselin Ozellikleri Kargilagtirma Parselleri
Yapilan Parsel

Tarih Yil/Ay

Pafta/Ada/Parsel Numarasi

Kentsel Bolge Tiiri

Altyapt Durumu (Yol, Su,
Kanalizasyon, Elektrik,
Telefon)

Yiizoletimii (m?)

Parsel Bigimi

Parsel Cephesi (m)

Parsel Derinligi (m)

TAKS

Yapisiz Alan

Kat adedi

KAKS

Yapi Diizeni

Diger Etmenler

Stirtim Degeri

g U U 4

DEGERE GETIRILECEK DUZELTMELER m?TL

e TFiyat istatistikleri ve bolgedeki stirim degerleri gelisimine

gore degerleme tarihindeki stiriim bedeline doniigtiirme

o Imar verilerindeki farkliliklar igin diizeltmeler
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o Altyap tesisleri farkliliklar: igin diizeltmeler
e Sosyal donat1 farkliliklar i¢in diizeltmeler

e Konum ve diger etmenler i¢in diizeltmeler

U 1§ 1 <
Kargilastirma Degeri TL/m? 0 0 0 ....0

l | I |

I

Ortalama Deger

!

SURUM DEGERI ....Q TL/m?

Sekil 3.5 Kargilagtirma yontemi akig semasi

3.2.2 Gelir Yontemi

Gelir yontemi, temel olarak gelir getiren yapili veya yapisiz tiim tagimnmazlarda kullanilabilen
bir yontemdir. Degerleme yontemleri i¢inde, goreceli olarak matematiksel hesaba dayals,
kestirimi az olan bir yontemdir. Bu nedenle, bu ydntem sadece gelir getiren taginmazlarda
kullamlmaktadir (Giiltekin,2001).

Gelir ise, isletmenin ve taginmazin geliri olarak alinmalidir. Gelir halen saglanan briit veya net
gelir olabilecegi gibi, potansiyel (gelecekte elde edilebilecek) bir gelirin hesaplanmasi da stz
konusu olmaktadir (Gtiltekin,2001).

Yapilagmis bir parselde gelir yonteminin esasi, topraktan ve ona ait yapi tesislerinden siirekli
elde edilebilen net gelirdir. Bir binamun kullanim siiresi sinirli, topragin ise smirsiz olmasindan
dolayr net gelir paraya doniigtiiriiliicken, topraga, binaya ve ek tesislerine kargilik gelen
kisimlara ayrilir. Burada topragin degeri ilke olarak kargilagtirma ySntemiyle belirlenir. Bu
yOnteme gore toprak degerinden ve bina gelir degerinden bulunan deger rayi¢ bedel degildir.
Genel olarak gelir degerinin rayi¢ bedel piyasasina uydurulmasi gereklidir. Beklenen gelir
degeri parsel piyasasindaki ilgili iliskilere gore yeterli degilse, kontrol ve destek amaciyla
maliyet yontemindenden de faydalanilir (Seele, 1991).

Gelir degeri, mutlak paraya cevrilebilmis degere karsilik gelebilir. Arsa ve arazi
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diizenlemelerinde, gergek deger ilkesi kabul edildikge ve miilkiyet garantisi zedelenmedikge,
fiziksel kullanim ve buna bagli olarak kamulagtirma degerinin degis;tokus degeri olarak
aragtirilmasi yeterlidir. Bu degis-tokus degeri, yap1 alanlarimin diizenlenmesinde rayi¢ bedeli
arazi toplulastirmasinda parselin gelir degerine ynlendirir (Ertas,2000)

Gelir yontemi yapilagmus parsellerin degerlemesi igin ve tercihen apqrtmanlar, diikkanlar ve ig
hanlar: gibi kira getiren yapilar i¢in uygundur. Gelir paraya'gevriln:llis briit kira degerine egit
degildir. Uygun bina boltimii i¢in kalan kullanim siiresi, binanin igletim masraflar1 (kirasinin
yaklasik %30'u) dikkate alinir. Eger bina kullamlamaz veya yeni mal sahibinin kullammmina
uygun degilse bu taktirde yikim masraflar1 da dikkate alinir. Elde edilen ham gelirinden bu
masraflar diigiildiikten sonra net gelir elde edilir. Paraya ¢evrilmis bina ve toprak kismi en
sonunda Sekil 3.6' da gdsterildigi gibi geliri verir (Ertas,2000). Gelir degeri tahmini 6zellikle
miras paylasimlarinda ve aile i¢i el degistirmelerde, ortaklik bbzulmasmda ve kira simrinin
belirlenmesinde de kullamilabilir. Gelir degeri tahmini i¢in yalin degerlendirme metodu,
isletmeye 6zel veriler kullanmadig: igin objektiftir. Toprak degeri ve bina gelir degeri birlikte
parselin gelir degerini verir. Net gelirden toprak degeri ve faiz degeri diisiildiikten sonra
geriye bir deger kalmiyorsa binanin bir degeri yok demektir, o zaman sadece toprak degeri
dikkate alinir ama yikim masraflari da disiilmelidir.

Eger bir gayrimenkul, 6rnegin bir konut, siirekli kira geliri elde ediyorsa, bu taginmazin
degerlemesinde gelir yontemi, emsal kargilagtirma yontemi kadar olumlu sonug verebilir.
Ancak, ayr1 ayn her iki yontem de kullanildig1 zaman, ¢ikacak degerler arasindaki fark yiizde
beslik (%5) yanilma paymi gegmemelidir (Giiltekin,2001).

Gelir yontemi dzellikle ofisler ve aligveris merkezleri i¢in en optimal ydntemdir.

Gelir yonteminin kullanilmas: igin &n kogul, pazara uygun tasinmaz faiz miktarlaridir. Bu ise
lilkemizde maalesef yoktur. Bu miktar, benzer yapilasmis ve benzer kullanilan parsellerin
benzer fiyatlarindan yap: tesislerinin kalan kullamm siireleri (n) dikkate alinarak gelir
yontemindeki hesaplamalarin tersden yapilmasiyla ¢ikarilmalidir (Ertag, 2000).

Net gelir, arsa gelir payindan bityiik ise yap: gelir degeri hesaplanir. Yap: gelir degeri; yap:
geliri ile V katsayisinin ¢arpilmasiyla elde edilir. Yapi kalan 6mrti, faiz taban1 ve amortismana
gore belirlenen V katsayisi -yontemin giivenilir sonuglar vermesi agisindan 6nemli rol
oynamaktadir. Bu katsayr i¢in degisik varsayumlara dayanarak ¢esitli formiinller
geligtirilmigtir. Ornegin Réssler ve Langer tarafindan yapinin degerleme giiniindeki degeri ve
net gelir pay: ile katsayiyr etkileyen faktorler goz oOniinde tutularak agagidaki bagmtilar
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verilmistir (Aglar ve Cagdas,2002).

n: Yapinin kalan kullanim siiresi (yil)

Gny: Yapinin net geliri

Dy: Yap1 stirtim degeri

Ya: Yillik amortisman tutari

Fy: Yap1 degerinin y1illik faiz tutar

p: Kredi faiz orani / 100

q: Amortisman faiz faktdrti = 1 + ( Tasarruf faiz faktorii / 100 )
V: katsay1

Gny = Ya + Fy

q" -1 g-1 p
=Y =>Ya= vel'y = Dy ——
Dy=rta” Dy ey =15,

Gny:Ya+Fy=Dy—%i+Dyi
q po—

1 100
g1, p
g" -1 100
q9-: . P
qg"—1 100
Dy =GnyV

Eger p ve q degerleri esitse V katsayis1 agagidaki gibi hesaplanir:

Dy =Gny nq ( — 11) (On 6demesiz erigim hesabi formiilii)
q \9-

q"(g-1)

q" ~1 Gny q"(g-1)

Gny =Dy

(3.1)

(3.2)

(3.3)

(3.4)

(3.5)

(3.6)

(3.7)

(3.8)
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Dy =GnyV = Gny— 1

q"{g-1)

q" -1

olur 3.9

Ornek 2:

50 y1l daha kullanilabilecek bir yap: i¢in kredi faizi %6 ve tasarruf faizi %3,5 ise taginmaz
degerini saptamak istiyoruz.

1 1 1 1

=7 = = = = 14 7
g g-1 »p den ¥ 1,035-1 6 0,035 0,0076 + 0,06 7
= 5t +0,06
g" -1 100 L0357 -1 100 5,58493-1
olarak hesaplanir.

Eger yap1 net geliri 20 QTL ise; taginmazin degeri 20 x 14,79 =295,8 QTL olur.
Ornek 3:
p=q=%06 ise 50 y1l daha kullanilabilecek yap: igin;

1 1 1
V = = =
1,06° x(1,06-1)  18,42015x0,06 o0 0:06344
1,06% —1 18,42015-1

= 15,76 olarak bulunacaktir.

Eger yap1 net geliri 20 QTL ise; tasinmazin degeri 20 x 15,76 =315,2 QTL olur.

Her iki yontem yapi net gelirinin kullanim siiresince egit kalmasina dayanmaktadir. Kullanim
baslangicinda amortisman yapi1 gelirinin ¢ok kiigiik bir kismuni olugturur. Bu asamada yapi
giincel degeri en yliksek degerine hemen hemen denktir ve net gelirin tiimii faize yatirilabilir.
Yap1 yaslandikga aginma (eskime) artacak giincel degerle birlikte faiz getirisi azalacaktir.
Buna kargin biriktirilen amortisman tutarlar1 ise yapr geliri egit alindiginda arttirnlmak
zorundadir. Bylece biriktirilen yap1 giincel degeri i¢in amortisman tutarlar iizerine, yap1
anamalinin getirisi faiz tutarlarinin zamansal dagilimi ortaya ¢ikmaktadir.

Yani, Amortisman igin gelirden ne kadar ¢ok pay ayrilirsa; geriye kalan faiz tutar1 o kadar az
olacaktir ve deger saptamalarinda V katsayis1 kiigiilecektir. Yapimun ekonomik Smuriinii
tamamlamasina limit stire kaldiginda ise; tiim yap1 geliri amortisman igin kullamilacaktir. Bu
baglamda azalan yap1 giincel degeri igin ¢ok kiigiik faiz tutarlarina gereksinim duyulacaktir
(Aglar ve Cagdas,2002).
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TOPRAK DEGERI
Fiyat kargilagtirmas: yoluyla tespit

Rina (Feliri < 0

X

HAM GELIR
Yerel normal kogullara gore isletmede
stirekli elde edilebilir gelirler

Isletme Giderleri
= Amortismanlar

+ Ybnetim Masraflar
+ Onarmm Masraflar
+ Bakim Masraflar1

4+ Kiranmn Bitme Riski

Net Gelir

Faiz Miktar1/ 100 =

Toprak Gelir Pay1

Yap1 Geliri

Cogaltic1 “ V ” (katsay1)
Kalan kullanim stiresine bagiml olarak
faiz miktar1

Yap: Gelir Degeri

GELIR DEGERI

+

Parsel pazarindaki duruma uyum nedeniyle
artirim ve indirimler '

4

SURUM DEGERI

Sekil 3.6 Gelir yontemi akig semasi (Aglar,2002 ve Ertag,2000)
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3.2.3 Maliyet Yontemi

Maliyet (nesnel) yontemi genel olarak otel, fabrika, sanayi sitesi, ig hani, yonetsel yapilar ya
da bahgeli ev, ayrik veya ikiz binalar gibi tizerinde yap1 bulunan ve kira gelirleri bilinmeyen
yapili taginmazlarin degerlemesinde kullanilabilir (Aglar ve Cagdas,2002). Kiralama
yapilmayan arsa, arazi, bag, bahge tiirii tasmmmazlarda maliyet yontemi kullanilmaz
(Giiltekin,2001).

Nesne degeri = toprak degeri + yapi, dis ekleri ve isletme donamimlar ile birlikte firetim
degeri — teknik kétiilesme ve fonksiyonel ya da ekonomik yaslanmadan kaynaklanan deger
kayiplaridir (Ertas,2000).

Maliyet ySnteminin temelini taginmazin defer saptama tarihindeki maliyet bedeline, kesin
degere yaklagma olusturur. Bu deger; yap: degeri, dig tesis, 6zel isletme donatilar1 ve arsa
degerlerinden olugur. Arsa degeri kural olarak gelir yonteminde oldugu gibi fiyatlarin
karsilagtirilmas ile belirlenir (A¢lar ve Cagdag,2002). Toprak degeri, dogrudan planlama ve
Imar Kanunu’nun yapr ile iliskili tiiziiklerine, izin verilmig yapisal kullanima baghdir. Toprak
degeri buna gbre bolgesel konuma, trafik durumuna, altyap: masraflarina ve kullamm
olanaklarina bagimhdir (Ertag,2000). Yap: degeri ise; yapi, dis tesisler ve &zel isletme
donatilarinin degerleme giintindeki niteliklerine gire saptanan degerleri toplamidir. Bu deger,
yeni maliyet degerinden fiziksel, fonksiyonel ve ¢evresel etmenlerin deger azaltici etkileri
cikarilarak bulunur.

Maliyet; yeniden tiretme maliyeti ve yerine koyma maliyeti olmak tizere kavramsal acidan iki
farkli sekilde diigtintilebilir. Yap1 ve eklentilerinin maliyet bedellerinin belirlenmesi ile uygun
yipranma orammin se¢iminde bu kavramlarin bilincinde olunmalidir. Yeniden iiretme
maliyeti; ayn1 ingaat malzemeleri, aym tasarim ve ig¢ilik kalitesi ile orijinal yapiin tamamen
aynisinin liretilmesinde karsilanacak maliyettir. Yerine koyma maliyetine ise yapinin; modern
ingaat malzemeleri, tasarim teknikleri ve ig¢ilik kullanilarak yeniden tiretilmesinde kargilagilir
(Aclar ve Cagdas,2002). |

Maliyet yontemi diger yontemler gibi statik bir yontem degildir. Bu nedenle pazan, dzellikle
yap1 malzemeleri pazarini iyi izlemek gerekir. Bir yapinin imalatinda, yapmin tiiriine gore gok
gesitli malzeme kullanilabilmektedir. Yerine koyma kavraminda, artik kullanilmayan modasi
geemis insaat malzemelerinin, tasarim ve iggilik tekniklerinin kullanilmas: elimine edilerek
fonksiyonel eskimenin bir ¢ok sekli ortadan kaldirilmaktadir [7].

Aslinda, bu yontem igin gerekli verilerin biiyiik bir kismu resmi makamlarca tiretilmektedir.
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Baymdirlik ve Iskan Bakamilifinca her yil yap: yaklagik maliyetleri, yapinin tiirli ve yapilig
tarzina gore belirlenmektedir. Ancak, Bakanligin belirledigi fiyatlar ¢ofu zaman minumum
bedelleri baz aldigindan, Bakanligin belirledigi verilere gerekli diizeltmeler yapildiktan sonra
resmi veriler kullanilabilir.

Maliyet yontemi ile deger belirleme uygulamada iki sekilde yapilabilir.Fiyat analizleri yoluyla
yapilan degerlemelerde; kazi, beton, tesisat, boya vb. gibi yap1 liretimine iligkin tiim
hizmetlerin (proje, malzeme, ig¢ilik) maliyetleri parca parga hesaplanmakta ve bunlarin
toplami, yap:r maliyet degerini vermektedir. Ortalama maliyet fiyatlarina gore yapilan
degerlemelerde ise; yapr tipi, kalitesi, ingaat sinifi gibi niteliklere gére belirlenmis olan birim
m? ya da m® maliyet bedelinin yapinin miktar1 ile garpilmas: sonucu maliyet degerine ulagilir.
Ancak bu bigimde bulunan yapi fiyatlarma, yapmin 6zelligi olan kesimleri ve donati vb.
ederleri artirim ya da azaltim diizeltmeleri seklinde yansitilmalidir (Aglar ve Cagdas,2002).

Maliyet yontemi gelir getiren taginmazlar i¢in kullamildigt zaman g¢ikacak deger, dolamm
degeri olmaz. Bu nedenle gelir getirici yapili taginmazlarda diger yontemlere nazaran daha az
kullanilmaktadir. Ozellikle, en iyi ve en verimli yapilanmaya sahip ~olmayan tasinmazlarin
degerlemesinde kullanilabilir. Ornegin; ticaret+konut imarli bir alanda tamami konut olarak
insa edilmis binanin degerlemesinde maliyet yontemi en etkin yontem olarak kullanilabilir
(Giiltekin.2001).
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Toprak Yapilar Dss Tesisler Ozel Isletme Donatilari

‘L v \4
Degerleme Giintindeki Yeni Yapim Maliyetleri
Teknik Deger Kaybi
(Yas, yap1 eksikligi, yap1 tahribati nedeniyle)
Ekonomik Deger Kayb1

l + ' l + l *
Degeri Etkileyen Diger Kogullar

Yap1 + | Dus Tesisin g Ozel Isletme
Degeri ' Degeri Donatilart Degeri
| =
v l
Toprak Degeri + . e
Fiyat kargilagtirmasi yoluyla tespit > Bina Degeri
(Kargilagtirma Yo6ntemi) i
Maliyet Degeri
e
Parsel pazarindaki duruma uyum
nedeniyle artirim ve indirimler
SURUM DEGERI

Sekil 3.7 Maliyet yontemi akig gemasi (A¢lar2002,Ertas2000)
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3.2.4 Degerlendirme

Degerleme isleminin objektif ve saglikli bir bi¢imde yiiriitiilebilmesi ve tasinmaz rayi¢
bedellerinin gergekei bir gekilde saptanabilmesi i¢in degerlemeye iliskin veri tabanlarinin
hazirlanmas1 gerekliligi, incelenen degerleme ySntemlerinde de kendini gostermektedir.

Incelenen degerleme y&ntemleri ve ¢aligmanin sonunda sunulan Ek1’de yer alan Degerleme
Raporu 6rnegi g6z Ontine alindifinda Oneri veri tabanimin agafidaki gibi olugturulmasi
gerekmektedir.

Cizelge 3. 1 Taginmaz degerlemesine iligkin 6neri veri taban1

Tarih /Yi/Ay
Bina Sira No
Cinsi

Adresi

Bagh Oldugu Belediye

It

Miilkiyet Bilgisi
TASINMAZIN |Pafta /Ada /Parsel Numaras:

Kentsel Bolge Tiirii
Sanayi

Ticaret

Komut

Kirsal

KARSILASTIRMA
YONTEMI ICIN
GEREKLi VERILER

Kullanim Tirii

Yiizbl¢iimii (metrekare)
imar Durumu

TAKS
Yapisiz Alan
Kat Adedi
ARSA TEKNIK |[KAKS
BILGILERI Yap1 Diizeni

KARSILASTIRMA
YONTEMI iCIN
GEREKLI VERILER

Tapu Bilgileri

Kose Parsel Olma Duramu
Parsel Bicimi

Parsel Cephesi

Parsel Derinligi

KARSILASTIRM A
YONTEMI ICIN
/~|GEREKL] VERILER
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YAPININ

I¢ Kaplama

Pencereler

D1s Kaplama

Asansir Olma Durumn

Isitma/Sogutma Sistemi

Yangin Tertibati

Cat1 Kaplamasi

Ek Ozellikler

Yas1

Cinsi

Baymdirlik Sartnamesine Gore Smifi

Kat Adedi

Toplam Ingaat Alam (m2)

Yap1 Taban Alam

En (metre)

Boy (metre)

Yikseklik (metre)

Kullamum Alam (m2)

Gelir Degeri

Yapinmn Kalan Kullanim Siiresi

Yilik Amortisman Tutar

Yapun Kat Karsithd Oram '

GELIR YONTEMI iCIN
GEREKLI VERILER

Yeni Ingaat Birim Maliyeti

QOzel Isletme Donatilar (Demirbaslar

Eskime Pay:

MALIYET YONTEM i
ICIN GEREKLI VERILER

ALTYAPI

Elektrik

Sehir Suyu

Dogalgaz

Atiksu Baglantisi

Yol

Kaldumm

Sokak Aydmlatma

Telefon

DEGERLEME
HESAPLARI

Emsal Yontemi (Market Approach)

Maliyet Yontemi (Cost Approach)

Gelir Yontemi (Development Approach)
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Taginmaz degerlemesine iligkin Oneri veri tabami ¢izelgesinde de goriilebilecegi gibi 3
yonteme gore de rayi¢ defer hesaplanabilmektedir. Fakat burada, tasinmazlarin siiriim
degerlerinin kayitl1 hale getirilmesi ve veri tabanlarina aktarilmasi sorunu ortaya ¢ikmaktadir.
Vergi beyani, kamulagtirma, takas vb. uygulama araglarinda beyan edilen deger esas alinirsa,
gercek deger kayitlara yansiyabilir.

Sekil 3.8 Stirtim degerini kayitli hale getirme problemi

Taginmaz degerlemesi veri tabam sistemi klirulup oturtulursa, blge gelisme hizlar1 (hizli-
normal-durgun), tasinmaz mal fiyatlarmin seyri konusunda bilgi sahibi olunabilir. B6lgedeki
taginmaz mal fiyatlar ylikseliyorsa, deger artislarinin oldugu bélgeler tespit edilir. Buralarda
arzin yetersiz mi oldugu yoksa talebin fazla mi1 oldugunun nedenleri gikarilabilir. Bolgedeki
taginmaz mal fiyatlar1 diigliyorsa, deger kayiplarimin oldugu bolgeler tespit edilir. Buralarda
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arz fazlas1 m1 var talebin az mu oldugunun nedenleri ¢ikarilabilir. Bu bilgiler planlama
agisindan ve plan kararlarinin olugturulmasinda oldukga ©Gnemli ve yararli bir girdi
olusturacaktir. Ayrica, bu veri tabam sistemi ile khneme bolgelerinin tespiti yapilabilir. Bu
tespitlere bagh olarak doniistim projeleri olusturulabilir ve bu projelerin maliyetleri
hesaplanabilir. Bununla birlikte, takas degerlemesi formiilasyonlari ve bolge ozelliklerine
gore yatirima deger artis1 oraninda katilim formiilasyonlari olusturulabilir (Sekil 3.9).

TASINMAZ
DEGERLEMES] VERI
TABANI SISTEMI

|

BOLGE GELISME HIZI

|

TAS IS . > Degerlerin sabit kaldig1 bolgeler tespit edilir
FIYATLARININ SEYRI B> DOSOYOR Deger kayiplarmin oldugu Arz fazlastmu var? | e
bolgeler tespit edilir Talep mi az?

Deger artiglarinm oldugu Arz mu yetersiz? NEDEN?
bolgeler tespit edilir “" Talep mi fazla?

KOHNEME —_—> DONUSUM PROJELERI —> DONUSUM MALIYETLERI
BOLGELERININ TESPITI

!

TAKAS DEGERLEMESH
FORMULASYONLARI

BOLGE OZELLIKLERINE
GORE YATIRIMA DEGER
ARTISI ORANINDA KATILIM
FORMULASYONLARI

Sekil 3.9 Taginmaz degerlemesi veri tabam sisteminin sagladiklar

3.3 Tasmmaz Degerlemesinin Tiirkiye’deki Hukuki Yapist
Taginmaz degerlemesi, deger olusumunu etkileyen bir ¢ok etkenden dolayl, ¢ok degisik
boyutlar1 ve ozelligi olan geniy kapsamli bir konudur. Ozellikle gelismis iilkelerde,
taginmazlarn degerlemesinde taginmaz  degerleme sirketlerinden yararlamlmaktadir.

Ulkemizde ise bu konu ihmal edilmis olup,tasinmaz degerleme igleminin, kural ve etikleri ile
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uygulama standartlarimi  belirleyerek degerlemeyi kontrol eden bir meslek kurulugu
bulunmamakta, ayrica, degerleme kurallari, degerleme srasinda dikkat edilecek hususlara
iligkin olarak herhangi bir kanun, ytnetmelik veya benzeri bir yasal diizenleme de mevcut
degildir. Ancak, taginmaz degerlerinin bilinmesi ve izlenmesinin gerektigini vurgulayan
cesitli yasalar ve bunlarla ilgili ydnetmelikler meveuttur. Bunlardan baglicalari: 1982
Anayasasi, Kamulagtirma Yasasi, Emlak Vergisi Yasasi, Gelir Vergisi Yasasi, Vergi Usul
Yasasi, Arsa Ofisi Yasasi, Belediye Gelirleri Yasasi ve Sermaye Piyasas:1 Yasasi’dir. Bugline
kadar vergilendirmeye iligkin pek ¢ok Bakanlar Kurulu Karé.mamesi, bazilan yliriirlitkkten
kaldinlan pek ¢ok genel teblig ve i¢ genelge yayimlanmigtir. Bu durum iilkemizde izlenen
toprak politikasinin belli bir sisteme oturtulamadiginin, vergilendirmede stirekli bir
kargaganin s6z konusu oldugunun goOstergesidir. Caligmanm bu kisminda, bu yasalarin
taginmaz degerlerinin bilinmesine ya da saptanmasina iligkin hiikiimlerine deginilecektir.

3.3.1 1982 Anayasasi’nda Tasinmaz Degerlemesi

1982 Anayasasi’nda madde 46 ve madde 47°de kamulastirma bedelinin ve devletlestirmede
gergek karsiliklarin yeni bir kanunla diizenlenmesi 6ngoriilmekte, kamulastirma bedelinin
hesaplanmast ve agiklanan durumlarda taksitle 5denmesinde géz 6niinde tutulmas: zorunlu
olan 6nemli etkenler sayilmaktadir. Bu maddelerde de belirtildigi {izere taginmaz degeri ile
bildirge degeri birbirinden ayrilmig ve bildirge degerlerine bagimlilik kaldirilmagtir.

MADDE 46- Devlet ve Kamu tlizel kisilikleri; kamu yararmin gerektirdigi hallerde,
kargiliklarim pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan taginmaz mallarin tamamini veya
bir kismim, kanunla gosterilen esas ve usullere gére, kamulagtirmaya ve bunlar tizerinde idari
irtifaklar kurmaya yetkilidir.

Kamulagtirma bedelinin hesaplanma tarz ve usulleri kanunla belirlenir. Kanun kamulagtirma
bedelinin tespitinde vergi beyamini, kamulagtirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmig
krymet takdirlerini, taginmaz mallarin birim fiyatlarini ve yapi maliyet hesaplarii ve diger
objektif olgtileri dikkate alir.bu bedel ile vergi beyamindaki kiymet arasindaki farkin nasil
vergilendirilecegi kanunla gésterilir.

Kamulagtirma bedeli, nakden ve pesin olarak 6denir. Ancak tarim reformunun uygulanmasi,
biiylik enerji ve sulama projeleri ile iskan projelerinin gergeklestirilmesi, yeni ormanlarin
yetigtirilmesi, kiyilarin korunmasi ve turizm amactyla kamulagtirilan topraklarin bedellerinin
Odenme sekli kanunla gosterilir. Kanunun taksitle ddemeyi Ongoérebilecegi bu hallerde,
taksitlendirme siiresi bes yili asamaz; bu takdirde taksitler egit olarak 6denir ve pesin
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6denmeyen kisim Devlet borglan igin 6ngériilen en yiiksek faiz haddine baglanir.

Kamulagtinlan topraktan, o toprag: dogrudan igleten kiigiik ¢ifi¢iye ait olanlarin bedeli, her
halde pesin 6denir (1982 Anayasasi).

MADDE 47- Kamu hizmeti niteligi tagiyan 6zel tesebbiisler, kamu yararimn zorunlu kildig:
hallerde devletlestirilebilir.

Devletlestirme gercek karsilifi tizerinden yapilir. Gergek kargiliginin hesaplanma tarzi ve
usulleri kanunla diizenlenir (1982 Anayasasi).

3.3.2 Kamulastirma Yasasimnda Tasinmaz Degerlemesi

04.11.1983 tarih ve 18215 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirlirliige giren 2942 sayili
Kamulagtirma Yasast, {ilkemizdeki tasinmaz kargiliklarinin belirlenmesi konusunu en ayrintili
iceren yasadir. Yasanin baz1 maddelerinde, 05.05.2001 tarih ve 24393 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak ylirlirlife giren 4650 sayili Kamulagtrma Yasasinda Degigiklik Yapilmasi
Hakkinda Yasa ile degisiklikler yapilmigtir (A¢lar ve Cagdas,2002).

TC Bagbakanlik Personel ve Prensipler Genel Miidiirliigii’niin 06/01/1999 tarih ve 200 sayili
yazisinda (Genelge 1999/3) “Kamulagtirma icin biitgede ayrilacak Odenek miktarinin
kamulagtirilacak taginmazin gergek rayici hesaba alinarak belirlenmesi yerinde olacaktir.”
denilerek, bu konunun gergeklestirilmesine &zel bir 6nem verilmesi istenmigtir (Demirel ve
Demir,2002).

1999/3 sayili genelgeye gére kamulagtirilacak taginmazin, “gercek rayici” hesaba almarak
kamulagtirma igin biitgede $denek ayrilmasi halinde, 4650 sayili Kanun’da belirtilenlerin
diginda yeni bir kiymet takdiri s6z konusu olmaktadir. Ciinkii yasada gergek rayicin degil,
“kamulastirma bedelinin tespiti esaslar1” verilmektedir (md.11 ).

MADDE 6- 2942 sayili Kanunun 11 inci maddesi basligiyla birlikte asagidaki sekilde
degistirilmisgtir.
Kamulagtirma bedelinin tespiti esaslar

Madde 11. — 15 inci madde uyarinca olugturulacak bilirkigi kurulu, kamulagtirilacak taginmaz
mal veya kaynagin bulundufu yere mahkeme heyeti ile birlikte giderek, hazir bulunan
ilgilileri de dinledikten sonra taginmaz mal veya kaynagin;

a) Cins ve nevini,
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b) Yiizolgiimiinii,

c¢) Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarim ve her unsurun ayr1 ayri degerini,.
d) Varsa vergi beyanini,

¢) Kamulagtirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmig kiymet takdirlerini,

f) Arazilerde, taginmaz mal veya kaynagin kamulagtirma tarihindeki mevkii ve sartlarina gére
ve oldugu gibi kullanilmas1 halinde getirecegi net gelirini,

g) Arsalarda, kamulagtirma giintinden Onceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gbre satig

degerini,

h) Yapilarda, kamulagtirma tarihindeki resmi birim fiyatlar1 ve yapi maliyet hesaplarini ve
yipranma payini,

1) Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif Slgiileri,

Esas tutarak diizenleyecekleri raporda biitlin bu unsurlarin cevaplarim ayr ayr belirtmek
suretiyle ve ilgililerin beyamim da dikkate alarak gerckgeli bir degerlendirme raporuna dayali

olarak taginmaz malin degerini tespit ederler.

Taginmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmay1 gerektiren imar ve hizmet tesebbiisiiniin
sebep olacagi deger artiglari ile ilerisi igin diigliniilen kullanma sekillerine gore getirecegi kar
dikkate alinmaz.

Kamulagtirma yoluyla irtifak hakk: tesisinde, bu kamulagtirma sebebiyle tasinmaz mal veya
kaynakta meydana gelecek kiymet diigiikkliigi gerekgeleriyle belirtilir. Bu kiymet diistikltigit
kamulagtirma bedelidir (4650 sayili Kanun).

4650 sayili Kanunda, idarelerin 6ncelikle, satin almaya veya trampa yapmaya temel olacak
taginmaz malin kestirim (tahmini) bedelini kendi biinyesi iginden kurup gorevlendirecegi
“kaymet takdir komisyonu” aracilityla tespit etmeleri; bu bedel {izerinden, yine kendi
biinyesi i¢inde kurup goreviendirecegi, “uzlagsma komisyonu” aracilifiyla, mal sahibi ile
pazarlik ve anlagsma yoluyla satin almalari veya idareye ait bagka bir taginmazla trampa
etmeleri olanakli kilinmigtir (md.8), (Demirel ve Demir,2002).

MADDE 32942 sayil1 Kanunun 8 inci maddesi agagidaki sekilde degistirilmistir.

Madde 8. — Idarelerin, bu Kanuna gore, tapuda kayith olan tasinmaz mallar hakkinda



69

yapacag1 kamulastirmalarda satin alma usuliinii 6ncelikle uygulamalar1 esastir.

Kamulasgtirma kararnin alinmasindan sonra kamulagtirmayi yapacak idare, bu Kanunun
11 inci maddesindeki esaslara gore ve konuyla ilgili uzman kisi, kurum veya kuruluslardan da
rapor alarak, gerektiinde Sanayi ve Ticaret Odalarindan ve mahalli emlak alim satim
biirolarindan alacag bilgilerden de faydalanarak taginmaz malin tahmini bedelini tespit etmek
lizere kendi biinyesi i¢inden en az ii¢ kisiden tesekkiil eden bir veya birden fazla kiymet takdir

komisyonunu gérevlendirir.

Ayrica idare, tahmin edilen bedel {izerinden pazarlikla satin alma ve trampa iglemlerini
yiiriitmek ve sonuglandirmak tizere kendi biinyesi i¢inden en az {i¢ kigiden tesekkiil eden bir
veya birden fazla uzlagsma komisyonunu gérevlendirir (4650 sayili Kanun).

Ancak bu maddede, kiymet takdir komisyonu’nca belirlenecek olan tahmini bedelin, hangi
anlama geldigi belli degildir. Kanunla, komisyonlara sanayi ve ticaret odalari, yerel emlak
komisyoncular: gibi uzman kurumlardan bilgi alma olanag1 taninmigtir. Ama kiymet takdir ve
uzlagma komisyonlarinin kimlerden ve hangi yeterlilikte kisilerden olusacag1 belirtilmemisgtir.

3.3.3 Emlak Vergisi Yasasinda Tasinmaz Degerlemesi
Emlak vergileri, 11.08.1970 tarih ve 13576 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirtirliige
giren 1319 sayili Emlak Vgrgisi Yasasi ile diizenlenmistir.

Emlak vergileri, tilkemizdeki yerel ySnetimlerin en 6énemli gelir kaynaklarindan biridir. 1319
sayli1 Emlak Vergisi Yasasi, taginmazlardan elde edilen gelirin bir kismini kamuya
kazandirmay: amaglar. Yasa, yiikiimliilerce beyan sistemini getirmistir.

1319 sayili Emlak Vergisi Yasasi’min dordiincii boliimiinde yer alan “Verginin Tarh ve
Tahakkuku” baghkli bsliimiinde beyan esas: agiklanmaktadir. Buna gore;

“Beyan esasl1:

Madde 10 - (Degisik: 21/1/1982 - 2587/4 md.) Bina Vergisi, mitkelleflerin yazili beyam
tizerine tarh ve tahakkuk ettirilir.

Su kadar ki, miikelleflerin beyan edecekleri degerler Maliye ve Bayindirlik Bakanliklarinca
miistereken tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal ingaat maliyet bedelleriyle bu
Kanunun 20 nci maddesine gdre bulunacak arsa veya arsa ay1 degeri esas alinarak, 31 nci
madde uyarinca hazirlanmis bulunan tiiziikk hiikiimlerinden yararlamilmak suretiyle
hesaplanacak maliyet bedelinden diigiik olamaz. Diisiik beyanda bulunulmasi halinde,
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miikellefin beyan1 vergi dairesince maliyet bedeline yiikseltilerek tahakkuka esas alimr ve
miikellefe bildirilir.”(1319 sayili Kanun,md.10)

Emlak beyanlari, emlakin bulundugu ilgili belediyenin Emlak Servisi'ne verilir. Emlak
vergisi; tapu kiittiglinde adma tescilli emlak veya emlaklarin deviet veya devlet kurumlarina
her y1l belirlenen tutarin yatirilmasi iglemidir.

Emlak vergileri ii¢ béliime ayrilir;

EMLAK VERGISI
| ﬁ }
BINA ' ARSA ARAZI

Sekil 3.10 Emlak vergisi ¢esitleri

Binalar: Tkamet edilen miistakil evler, villalar, apartmanlar, apartman daireleri ve isyerleri
olarak , fabrikalar, diikkanlar, hanlar, otel, motel,vs

Arsalar: Imar plan ile degisiklige ugramus gerekli pargalara ayrilms, tizerine yapi yapilabilen
alanlardir. Bunlarin her biri i¢in ayr ayn siitunlara doldurmak kaydi getirilmistir. Imar ve
ifraz planlarmda olabilecek degisiklik beyan: verilir.

Araziler: Imar planlar1 disinda ekilip bigilen alanlardir.

Beyan dénemlerinde komisyon tarafindan, arazilerin 6zelliklerine gore, bulunduklar bslgeye
gore metrekare beyan degeri tesbit edilir. Bu degerlere gbre beyan hesaplamalari yapilir.
Tarim arazileri bulunduklari bolge ve mevkiye gre kisitlamaya tabi olabilirler, bu tiir yerler
vergiden muaf yerlerdir.

Beyanlarda gerekli olan evrak ve bilgiler:

e Tapu veya tapular

¢ Niifus bilgileri

e Arsa ve arazinin metrekare birim degerleri

o Ingaatin birim metrekare maliyeti ({lgili belediyeden 6grenilir).
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e Binanin distan disa yiiz 6l¢iimii

e Bina arsa alani

o Insaatin tiirli

o Suufi (liks,1,2,3,smmfi gibi)

e Binanm yas1

o Kalorifer ya da asansér olup olmadig hisseli ya da tam olugu

Gerekli bilgiler ve evraklar tamamlandiktan sonra emlak beyanu dolduruluyor. Emlak
beyanlarinda arsa, arazi ve binalar aym beyana yazilamiyor. Nitelik ve cinslerine gore
beyanlar ayr1 verilmektedir.

3.3.4 Gelir Vergisi Yasasinda Tasinmaz Degerlemesi

06.01.1961 tarih ve 10700 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren 193 sayili
Gelir Vergisi Yasasi’nin Ugtincli Kisminin Beginci Boliimiinde “Gayrimenkul Sermaye rad:”
bagligi altindaki maddelerde taginmaz degerlemesi ile ilgili hiikiimleri g&rmekteyiz. Madde-
70’te “Gayrimenkul Sermaye Iradinin (Gelir) Tarifi” yer almaktadir. Buna gore;

Madde 70 - Asagida yazili mal ve haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa
hakki sahipleri veya kiracilan tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlar gayrimenkul

sermaye iradidir:

1. Arazi, bina (Doseli olarak kiraya verilenlerde dseme igin alman kira bedelleri dahildir.),
maden sulari, menba sulari, madenler, tag ocaklari, kum ve gakil istihsal yerleri, tugla ve

kiremit harmanlar1, tuzlalar ve bunlarn miitemmim ciizileri ve teferruat;
2. Voli mahalleri ve dalyanlar;

3. Gayrimenkullerin, ayri olarak kiraya verilen, miitemmim ciizileri ve teferruat ile biliimum

tesisati, demirbag esyas1 ve dégemeleri;
4. Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar;

5. (Degisik: 4/12/1985-3239/55 md.) Arama, isletme ve imtiyaz haklari ve ruhsatlari, ihtira
berat1 (fhtira beratinin mucitleri veya kanuni mirasgilan tarafindan kiralanmasindan dogan
kazanglar, serbest meslek kazancidir.), alameti farika, marka, ticaret unvani, her tiirlii teknik

resim, desen, model, plan ile sinema ve televizyon filmleri, ses ve goriintii bantlari, sanayi ve
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ticaret ve bilim alanlarinda elde edilmis bir tecriibeye ait bilgilerle gizli bir formiil veya bir
imalat usulli Gizerindeki kullanma hakki veya kullanma imtiyazi gibi haklar (Bu haklarin
kullanilmast i¢in gerekli malzeme ve techizat bedelleri de gayrimenkul sermaye irad: sayilir.);

6. (Degisik: 19/2/1963-202/35 md.) Telif haklar1 (Bu haklarin, miellifleri veya bunlarin
kanuni mirascilar: tarafindan kiralanmasindan dogan kazanglar, serbest meslek kazancidir.);

7. (Degisik: 19/2/1963-202/35 md.) Gemi ve gemi paylari (Motorlu olup olmadiklarina ve
tonilatolarina bakilmaz) ile biliimum motorlu tahmil ve tahliye vasitalari;

8. (Degisik: 4/12/1985-3239/55 md.) Motorlu nakil ve cer vasitalari, her tiirlii motorlu arag,
makine ve tesisat ile bunlarin eklentileri (193 sayili Kanun,md.70).

Hiiktimler incelendiginde, her tiirlii tasinmaz maldan elde edilen gelitlerin (iratlarin), taginmaz
mal sermaye geliri (iradi) oldugu, amaglarn bakimindan, kiract tarafindan taginmaz mali
genigletecek veya ekonomik degerini arttiracak sekilde taginmaz mala eklenen kiymetlerin,
kira stiresinin sonunda veya ondan 6nce bedelsiz olarak mal sahibine devredilmesi halinde, bu
kiymetlerin mal sahibi bakimindan bu tarihte aynen tahsil edilerek sayilacagi, kiymetlerin
emsal bedellerinden diisiikk degerle devri halinde, aradaki farkin bedelsiz devir sayilacag:
anlagiimaktadir. Ayrica, yasanin “Diger Kazanglar ve Iratlar” baglig1 altindaki boliimiinde de
elde edilen her tiirlii taginmaz mallarin herhangi bir sekilde satilmalari, takas veya hibe
edilmeleri veya kamulagtirilmalar1 veya bagka bir sekilde elden cikarilmalari (tasinmaz ve
tasginmaza dayali haklarin satilmasi, devri, trampasi, kamulastirilmasi, devletlestirilmesi ya da
ticaret girketlerine sermaye olarak konulmasi) halinde, elde edilen kazanglarin taginmaz mal
satis kazanglar1 oldugu da belirtilmektedir.

3.3.5 Vergi Usul Yasasinda Tasinmaz Degerlemesi

10.01.1961 tarih ve 10703-10705 sayili Resmi Gazetelerde yayimlanarak ytirlirltige giren 213
sayili Vergi Usul Yasasi’mn Ikinci Kismin Besinci Béliimiinde “Zirai Kazang Olgiileri ile
Emlak Vergisine Ait Bedel ve Degerlerin Tespiti” baglig1 altindaki maddelerde taginmaz
degerlemesi ile ilgili hiikiimleri gOrmekteyiz. Buradaki hiikiimlerde emlak bildirge
degerlerine temel olugturacak asgari m? arsa ve arazi deferlerinin belirlenme siireci
anlatilmaktadir. Yasa’nin 49. Maddesinde yer alan “Emlak Vergisine Ait Bedel ve Degerlerin
Tespiti, llam ve Kesinlesmesi” baslikli bsliimiinde yer alan hiikiimler s6yledir:

Miikerrer Madde 49 - (4751 sayili Kanunun 1/A maddesiyle degisen madde Yiirtirliik;
9.4.2002) - a)-Maliye ve Baymdirlik ve Iskan bakanliklari 1319 sayih Emlak Vergisi
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Kanununun 29 uncu maddesi hiikkmii ile aym1 Kanunun 31 inci maddesi uyarinca hazirlanan
tiiziik hikiimlerine gore bina metrekare normal ingaat maliyet bedellerini, uygulanacag: yildan

dort ay dnce miigtereken tespit ve Resmi Gazete ile ildn eder.

Tiirkiye Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalar ve Ticaret Borsalar1 Birligi bu bedellere karst
Resm{i Gazete ile ilanim izleyen onbes giin iginde Damstayda dava agabilir.

b) Takdir komisyonlarinin arsalara ve araziye ait asgari Sl¢lide birim deger tespitine iliskin
dort y1lda bir yapacaklar takdirler, tarh ve tahakkuk isleminin (Emlék Vergisi Kanununun 33
fincli maddesinin (8) numarali fikrasina gore yapilacak takdirler dahil) yapilacag: stirenin
baglangicindan en az alti ay Once karara baglanarak, arsalara ait olanlar takdirin ilgili
bulundugu il ve ilge merkezlerindeki ticaret odalarina, ziraat odalahna ve ilgili mahalle ve
koy muhtarliklar: ile belediyelere, araziye ait olanlar il merkezlerindeki ticaret ve ziraat
odalarina ve belediyelere imza karsiliginda verilir.

Bﬁyﬁksehir belediyesi bulunan illerde takdir komisyonu kararlari, vali veya vekalet verecegi
memurun bagkanlifinda, defterdar veya vekalet verecegi memur, vali tarafindan
gorevlendirilecek tapu sicil miidiirii ile ticaret odasi, serbest muhasebeci mali miisavirler odasi
ve esnaf ve sanatkéirlar odalar Birligince gﬁfevlendirilecek birer iiyeden olusan merkez
komisyonuna imza karsiliginda verilir. Merkez komisyonu kendilerine teblig edilen kararlar
onbes giin i¢inde inceler ve inceleme sonucu belirlenen degerleri ilgili takdir komisyonuna
geri gonderir. Merkez komisyonunca farkli deger belirlenmesi halinde bu degerler ilgili takdir
komisyonlarinca yeniden takdir yapilmak suretiyle dikkate alimir (213 sayili Kanun,md.49).

Aynica 213 sayili Yasa’nin 52. maddesi, iki genel yazim donemi arasinda binalarm briit
gelirlerinde ve arazilerin degerlerinde olusan deger artislarinin belirlenerek diizeltilmesini

(tadilat) Sng6rmektedir (Aglar ve Cagdas,2002).

213 sayili Vergi Usul Yasasi’nin taginmaz degerlemesine iligkin diizenlemelerin bulundugu
bir diger boliim ise “Degerleme” baghikli figiincti kitap, “Iktisadi Kiymetlerin Degerlemesi”
baghikli birinci kisimda yer alan “Degerleme Esaslari” baghikl birinci bslimde degerlemenin
tarifi yapilmaktadir. 258. madde degerleme kavramini; “vergi matrahimin hesaplanmasiyla
ilgili iktisadi kiymetlerin takdir ve tespiti” bigiminde tamimlamis olup, 261. madde ile
degerleme olgiitleri ortaya konulmugtur. Buna gore degerleme iktisadi varligmn tiirli ve
kapsamina g6re; maliyet bedeli, borsa rayici, tasarruf degeri, kayith deger, itibari deger, vergi
degeri ya da emsal bedeli 6l¢titlerinden birine gére yapilacaktir (Aglar ve Cagdas,2002).
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Bu 6lgiitler yasada su sekilde tanimlanmuglaridir:

Maliyet Bedeli; iktisadi bir varligin edinilmesi ya da degerinin artiriimasi icin yapilan
Odemelerle bunlara iligkin diger giderlerin toplamim ifade eder (213 sayili Kanun,md.262).
Borsa Rayici; gerek menkul kiymetler ve kambiyo borsasina, gerekse ticaret borsalarina
kayith olan iktisadi varliklarin degerlemeden Onceki son -islem giintinde borsadaki
iglemlerinin ortalama degerlerini ifade eder (213 sayili Kanun,md.263).

Tasarruf Degeri; bir iktisadi varlifin degerleme giiniinde sahibi icin arz ettigi gergek degerdir
(213 sayil1 Kanun,md.264).

Kayitli Deger; bir iktisadi varlifin muhasebe kayitlarinda gosterilen hesap degeridir (213
sayili Kanun,md.265).

Itibari Deger; her tiir senetlerle tahvillerin iizerinde yazili olan degerlerdir (213 sayili
Kanun,md.266).

Rayi¢ Bedel; bir iktisadi varligin degerleme gliniindeki normal alim satim degeridir (213
sayili Kanun,md.266).

Emsal bedeli; gergek bedeli belli olmayan veya bilinmeyen ya da dogru olarak saptanamayan
bir malin, degerleme giinlinde satilmasi durumunda emsaline gore kestirilen degerdir (213
sayili Kanun,md.267)

Emsal bedeli, Vergi Usul Yasas’'min 267. maddesinde ifade edilen siraya gore
belirlenmektedir. Birinci yontemde emsal bedeli; yakin zamanlarda yapilmis satiglarin miktar
ve tutarma gore vergi ylikiimlisii tarafindan ¢ikanlacak olan “Ortalama Satig Fiyatina®na gore
hesaplanir. “Maliyet Bedeli” de denilen ikinci yontemde; emsal bedeli belirlenecek malin
maliyet bedeli biliniyorsa ya da hesaplanmasi olanakli ise, vergi ylikiimlisii maliyet bedeline
toptan satiglar icin %S5, perakende satiglar icin %10 ekleyerek emsal bedeli kendisi
saptayabilir. Bu iki yOnteme gore belirlenemeyen emsal bedellleri ilgililerin bagvurusu
tizerine takdir komisyonunca saptanir (Aglar ve Cagdas,2002).

Vergi Degeri ise; bina ve arazinin Emlak Vergi Yasas’min 29. maddesine gére tespit edilen
degeridir (213 sayili Kanun,md.268)

213 sayili Vergi Usul Yasasi’'min 269. maddesi uyarinca; “iktisadi isletmelere dahil tiim
gayrimenkuller maliyet bedeli ile degerlenir”. Ancak bir taginmazin maliyet bedeliyle
degerlemesinin yapilabilmesinin 6n kogulu; tagimmazin isletmenin aktifinde yer almasidir.
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Aksi durumda taginmaz, yasanin 268. maddesinde gegen vergi degeri ile degerlenecektir. Bu

ise taginmazin rayi¢ bedeli, yani degerleme giiniindeki normal alim satim bedelidir (Aglar ve
CaBdag,2002).

3.3.6 Arsa Ofisi Yasasinda Taginmaz Degerlemesi

10.05.1969 tarih ve 13195 sayili Resmi Gazete’de yayumlanarak yiirtirliige giren 1164 sayili
Arsa Ofisi Yasasinca, Bayindirlik ve Iskan Bakanligma bagli, déner sermayeli ve kamu tiizel
kisiligine sahip “Arsa Ofisi Genel Miidiirliigli” kurulmugtur.

Yasa’nin 1. maddesinde Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii’niin kurulus amact su sekilde ifade
edilmigtir:

Madde 1 - ( Degisik : 19/6/1994 - KHK - 542 /1 Md.) Arsalarin agir: fiyat artiglarini $nlemek
amaciyla tanzim alig ve satig yapmak; konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm yatirimlar1 ve
kamu tesisleri igin arazi ve arsa saglamak {izere; Maliye Bakanlifi’na bagh kamu tiizel
kisiligini haiz ve doner sermayeli “Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii” kurulmugtur (1164 sayili
Kanun,md.1).

Madde 2°’de ise Arsa Ofisi Genel Midiirliigii’'niin gérevleri belirtilmistir. Yasa’nin 16.
maddesi geregi, “Arsa Ofisi Yasast Uygulama Yonetmeligi”, 08.08.1994 tarih ve 22015 sayih
Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliife girmistir. Ancak, taginmaz mal degerlemesi ile de
ilgili olan, yonetmeligin ikinci béltimiinde yer alan “Arazi ve Arsalarin Satiy ve Kiraya
Verilmesi” baghig: altindaki maddeler ile yine ayn1 yonetmeligin, tiglincii béliimiinde yer alan
“Diger Arsa ve Arazi Isleri” bashig: altindaki maddeler, 25.06.2002 tarih, 24796 sayil1 Resmi
Gazetede yayimlanan Arsa Ofisi Genel Miidiirltigli Taginmaz Mal Iktisabi, Satisi, Kiraya
Verilmesi, Devri, Intikali,Trampa ve Irtifak Hakk: Tesisine Iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda
Yonetmelik ile yurtirltikten kaldirilmagtir.

24796 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriiliife giren yeni yonetmelikte taginmaz mal
degerlemesi ile hiikiimleri, yénetmeligin Ikinci Boliim “Arazi ve Arsa Isleri” baslig: altindaki
maddelerde gormekteyiz. Yonetmeligin 7. maddesi arazi ve arsalarin maliyet hesabim
kapsamaktadir. Madde soyledir:

“Madde 7) Arazi ve arsalarin Maliyet Hesabz;
a) Arazi ve arsamn iktisap bedeli ile bu iktisap dolayisiyla yapilan tiim harcamalar,

b) Arazi ve arsaya iligkin harita planlama ve imar uygulamasi ile altyapi, yap1 veya tesislerin
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projelendirilmesi ve yapimina iligkin tiim harcamalar,

c¢) Satig tarihine kadar 6denmis bulunan her tiirlii vergi, resim ve harglar, toplamina, genel
gider olarak % 5 eklenir. Bu tutara, satigta 6denecek vergi resim ve harglar ile 1050 sayih
Kanunun ek 9 uncu maddesi geregince Hazineye 6denmesi gereken miktar ilave edilerek

maliyet tespit edilir.

Avans kargilig1 iktisap olunan arazi ve arsalar igin Genel Miidiirliik kaynaklarindan yapilan
harcamalar, sarf yili ve aylan itibartyla Devlet Istatistik Enstitiistince belirlenecek Toptan
Esya Fiyat Endeksi ( TEFE) uygulanarak bulunacak deger maliyete eklenir.

Avans alinarak iktisap olunan tagimnmazlara iligkin olarak Genel Midiirliik aleyhine agilmig
her turlti adli ve idari davalara ait Gdemeler ilgilisinden alinarak yapilmig ise, maliyet
hesabina dahil edilmez.

Hazineden bedelsiz olarak alinan taginmazlarin harca esas degeri, iktisap bedeli olarak kabul
edilir. Maliyet, bu bedel esas alinarak hesaplanir.”

Buna gore Arsa Ofisi Genel Miidiirliiglince anlagma, satin alma, kamulastirma ya da devir
alma, irtifak hakki tesisi ile edinilen ve kiralanan, yasa amaglarina uygun olarak kullamlacak
arazi ve arsalarin satigina ve devrine, tanzim satigina, tahsisine, kiralanmasina ve irtifak hakks
tesisine temel olacak maliyet bedellefi belirlenmektedir (Aglar ve Cagdas,2002).

Ancak yukaridaki maddede saptanan harcamalar toplamina gére m? kargiliklarimin ve buna

baglh olarak arsa fiyatlarinin bulunmasi igin segilen yontem yeterli degildir.

3.3.7 Belediye Gelirleri Yasasinda Tasmnmaz Degerlemesi

26.05.1981 tarihinde kabul edilen 2464 sayili Belediye Gelirleri Yasasi ve buna bagli olarak
¢ikarlan Harcamalara Katima Paylan ile Ilgili Hiikiimlerin Uygulanmasma liskin
Yonetmelik, tasinmaz degerlerine gére yol, kanalizasyon ve su tesisleri harcamalarimin bu

tesislerden yararlanan taginmaz sahiplerinden alinmasina iliskindir.

Belediye Gelirleri Yasas’'mn madde hikiimlerinin uygulanma esaslarin1  kapsayan
yonetmelik, 21. 08. 1981 giin ve 17435 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir. Yonetmeligin
20. maddesi yasada gegen vergi degerini su sekilde tanimlamaktadir:

“Vergi degeri, 213 sayili Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore belirlenen kesinlesmis degeri
ifade eder. Vergi degerinin itilafli olmasi halinde, kesinlesmis deger belirleninceye kadar
milkellefin emlak vergisi tarhina esas olmak iizere beyan ettifi defer nazara aliur. Vergi
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degerinin bilinmemesi halinde gayrimenkul i¢in en son verilmis bulunan emlak vergisi
beyannamesindeki deger esas almir. Bu da bilinmiyorsa emlak alim veya veraset ve intikal
vergilerinin tarhina esas olan degerlerden en yiiksegi uygulanir.”

Bu agiklama, tasinmazlarin objektif degerlemesinin gerekliligini ortaya koymaktadir. Ancak,
tlkemizde taginmazlarm objektif degerlendirilmesi ve degerlerinin izlenmesi sistemi
kurulamadigindan yol, kal'lalizasyon ve su tesisi harcamalarina katilim paylarinin agiklanan
ilkelere gére saptanmasi miimkiin olmamaktadir.

3.3.8 Sermaye Piyasasi Yasasinda Tasinmaz Degerlemesi

Tirkiye’de tagimnmaz degerlemesi ile ilgili yasal durum yeni yeni sekillenmektedir. Sermaye
Piyasas1 Kurumu (SPK) halka agik Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 (GYO) nedeni ile bu
konuya iligkin bir diizenleme yapma ihtiyact duymustur. Bu nedenle su anda iilkemizde
Degerleme Uzmani ve Degerleme Uzmanligi konularinda mesleki tanimlamalar, kisitlamalar,
yeterlilikler ve gorevler ile ilgili tek diizenleyici ve denetleyici kurum Sermaye Piyasasi
Kurulu’dur. Kurul’un gayrimenkul ekspertiz girketlerine yonelik diizenlemeler yapmasina
iligkin yasal dayana$i; Sermaye Piyasasi Kanunu degisiklik tasarisinda, 30 Temmuz 1981
tarih ve 17416 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige giren 2499 sayili Sermaye
Piyasas1 Kanunu’nun 22°nci maddesine eklenmesi 6ngoriilen (r) bendine dayanmaktadir. Bu
hiikiim ile Kurul, genel olarak ekspertiz kurumlarin degil, ancak;

“MADDE 22 — (Degisik: 29.4.1992 tarih ve 3794 sayili Kanun madde. 18 ile) Sermaye
Piyasas1 Kurulunun baglica gorev ve yetkileri sunlardir:

1) (Ek:24.6.1995 — KHK/558, Iptal: Anayasa Mahkemesi 13.11.1995 tarih ve E. 1995/45, K.
1995/58 sayil1 Karari ile. Yeniden Diizenleme: 15.12.1999 tarih ve 4487 sayili Kanun md. 10)
Gayrimenkullerin degerlemesini yapabilecek ekspertiz kurumlarindan sermaye piyasasinda
faaliyette bulunacaklara iligkin sartlar1 belirlemek ve bu sartlara uyan kuruluglan listeler
halinde ilan etmek,” (2499 sayili1 Kanun,md.22)

yetkilerine sahip olmaktadir.

Cizilen bu gergeve, bu konuda ciddi diizenleme ihtiyaci olan {ilkemizde bir baglangi¢ olmasi
agisindan Snemlidir. Bu gergevede SPK, degerleme uzmanligr ve degerleme sirketine iligkin
diizenlemeleri de iceren iki teblif hazirlamig (Lisanslama ve Degerleme Sirketleri) ve
tebligleri Resmi Gazete’de yayimlayip, Agustos 2001°de yiiriirliige koymustur.

Bu iki tebligden “Sermaye Piyasasmnda Faaliyette Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil
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Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig”i, sermaye piyasas: alaminda ¢alisan ihtisas
personeli ve yoOneticiler ile gayrimenkul degerleme girketlerinde ¢alisgan degerleme
uzmanlari’’nin mesleki yeterliliklerini, bilgi ve becerilerini tespit etmek amaciyla yapilacak
olan smavlari, ilgili ihtisas alanlar: itibariyla mesleki yeterliliklerini gosterir. Lisans vermeyi,
egitim programlar diizenlemeyi ve sicil tutmaya iligkin usul ve esaslan igermektedir. Zaten
SPK bu teblige istinaden Lisanslama Smavlar agmis ve Meslek Uzmanlarini lisanslamaya
baglamistir. Su anda iilkemizde 79 civarindan Lisansli Gayrimenkul Degerleme Uzmani
bulunmaktadir [8].

“Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarmna Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” olarak yiiriirliige
giren ikinci teblif ise, deperleme sirketlerini tammlamaktadir. Teblig’de degerleme ve
degerleme sirketlerinin ¢aligmalar: ile ilgili esaslar tanimlanmagtir. Firmalarin ¢aligtiracaklar:
degerleme uzmanlarinin nitelikleri, bagimsizlik kavraminin tanimi, degerleme sirketlerinin

yapabilecekleri isler ve yapamayacaklari isler belirtilmigtir [8].

3.3.9 Uluslararasi Degerleme Kuruluglar

Ozellikle gelismis olan tilkelerde ¢ok yaygin olarak kullanilan gayrimenkule dayali sermaye
piyasasi araglarmin kaynagini tegkil eden gayrimenkullerin degerlemesinde, gayrimenkul
ekspertiz girketlerinin bitylik bir yeri bulunmaktadir. Yurt dig1 uygulamalar: incelendiginde
goriilmektedir ki; gayrimenkul degerleme meslegi, yetkili bagimsiz gayrimenkul degerleme
eksperleri tarafindan yiritiilmektedir (Giing6r,1999).

ABD'de gayrimenkul ile ilgili faaliyet konular1 iginde, gerek meslege giris, gerekse etik ve
kurallara uyum konusunda son derece kat1 diizenlemeler getirilmistir. Degerleme Enstitlisii
tarafindan, yapilan tiim igler ve raporlar, siirekli izlenmekte, denetlenmekte ve en ufak bir
suistimalde ¢aligma lisanslar1 derhal iptal edilmektedir. ABD'de, gayrimenkul ekspertiz isi ile
emlak komisyonculugu, birbirlerinden kesin ¢izgilerle ayriimistir (Gling6r,1999).

Ingiltere'de ise, ABD'de oldugu gibi, gayrimenkul degerleme islemleri gayrimenkul
eksperleri/degerleyicileri tarafindan yapilmakta olup, eksperlerin, ilgili meslek orgiitiinden
sertifika almak ve bu meslek kurulugunun diizenledigi degerleme kurallarina uymak
zorunlulugu vardir. Meslek kurulugundan lisansli gayrimenkul degerleme eksperleri, bu
kuruluslarca belirlenen kriterleri saglayan adaylar arasindan segilmektedir. Eksperler, tiyelige
kabule iliskin kogsullari kaybettikleri veya degerleme mevzuatina aykiri hareket ettikleri
takdirde lisanslar iptal edilmektedir (Giing®r,1999). Ingiltere'de eksper unvan ve imza yetkisi
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verilmesinin kosullarim1  belirleyen kurulus RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors)’dir [9]. Bu enstitiiniin {iyelerine ise, "Yeminli Eksper (Chartered Surveyor)" adi
verilmektedir. Ingiltere ve ABD'de gayrimenkul ekspertiz/degerleme isi, altyapisinn
olusturuldugu, meslek kuruluslart tarafindan gerek meslegin étikleri, gerekse kurallarmnin
meslege giris ve meslekte kalis sartlarnin belirlendifi, meslege giris kbgullannm oldukga
yiiksek tutuldugu, kisilerin imza yetkili kilindigi, kural ve meslek etiklerine aykir1 davranista
bulunan iiyelerin derhal meslekten men edildikleri, raporlamanin usul ve ydntemlerinin bir
standarda baglandig belli baslh bir meslek dalidir. |

Degerleme igleminin giivenilir ve spekiilasyondan uzak bir sekilde yapilmasim saglamak ve
uygulama standartlarini ve mesleki etik kurallarini olugturmak amaciyla ulusal ve uluslararasi
bazda g¢ok sayida degerleme kurulusu kurulmugtur. Uluslararasi faaliyet gosteren bu
kurumlardan biri Birlesmis Milletlere - bagh “Uluslararas1 Degerleme Standartlar
Komitesi”dir (International Valuation Standards Committee-IVSC) [10].

IVSC, 1981 yilinda kurulmus, Birlesmis Milletler’e bagh olarak caligan ve biinyesindeki liye
organizasyonlar (42 {ilkeden 53 iiye) ile Diinya Bankasi, OECD, Uluslararas: Muhasebeciler
Birligi ve degerleme orgiitleri ile yakm igbirligi iginde ¢aligan uluslararas: bir kurulugtur
(Giingdr,1999). Merkezi Ingiltere’de olan kurulugun baglica amact; gayrimenkul degerlemesi
alaninda standart kurallar olugturmak ve tiyeler arasindaki igbirligini arttirmaktir. Bu amagla
IVSC, 4 boliimden olugan ve degerleme meslegi ile ilgili genel uygulamalar ile metodlar:
iceren degerleme standartlar1 olusturmustur. S6z konusu standartlar; dzellikle piyasa degeri
tanim1 ile degerleme metodlarinin belirlenmesi gibi meslege iliskin temel kavramlari

saptamak suretiyle genel bir gergeve ¢izmeyi amaglamigtir.

IVSC’ye tam {iiye olabilmek i¢in bazi sartlarin saglanmasi gerckmektedir. S6z konusu
sartlardan bazilari; uluslararasi standartlara uyumlulugun saglanmasi, degerleme meslegini
icra edebilecek nitelikte eksperlerin bulunmasi ve komite genel kurulunun tigte ikilik kabul
oyunun almmasidir. Anilan gartlar1 saglayamayan adaylar, IVSC’ye goézlemci statiistinde
katilim saglayabilmektedir.

IVSC’ye tiye olan ve Avrupa'nin gesitli {ilkelerinde kurulu bulunan gayrimenkul degerleme
kuruluslar1 arasindaki koordinasyonu saglayarak isbirligini arttirma ve gayrimenkul
degerlemesi alaninda standart bir takim kurallar koymak amactyla kurulmug 28 {ilkeden 40
tiye kurulusa sahip bir 6rgiit olarak kurulan TEGOVA (The European Group of Valuers'

Associations) “Avrupa Degerleme Birlikleri Grubu” ise benzer amaglarla “Avrupa Degerleme
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Standartlar1 - Approved European Property Valuation Standards (EVS)” adi altinda bir
standartlar rehberi hazirlamigtir [11]. S6z konusu rehber TEGOVA'ya iiye olan kurumlar
acisindan herhangi bir zorunluluk veya cezai hiikiimler igermemekle birlikte tavsiye
niteliginde de olsa gayrimenkul degerlemesi meslegi agisindan bir taiclm O6nemli diizenlemeler
icermektedir.

EVS'nin igerik ve amaglar1 su sekilde 6zetlenebilir (Giingtr,1999):
o giivenilir ve tutarli degerleme raporlar: hazirlamalar igin degerleyicilere yardimer olmak,
o gayrimenkul degerlemesi mesleginin kalite standardim yiikseltmek,

o degerleme raporlarimin agik, anlagilir ve aym1 zamanda ilgili diger mevzuat hiikkiimleri ile
uyumlu bir gekilde olugturulmasina iligkin prosediirleri belirlemek,

e sirketlerin finansal tablolarinda yer alan bilgilerin dogru ve giivenilir olmalarini saglayarak
kamuyu aydinlatma ilkesini etkin kilmak.

Bu boliimde bahsedilen IVSC ve TEGOVA gibi uluslararasi kuruluglarin yanisira, ABD’deki
“Appraisal Institute” [6] ile Ingiltere’deki RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors)
[9] hakkinda &zet bilgiler bir tablo halinde Cizelge 3.2°de sunulmaktadar.

Degerlemeye konu olan taginmazlar her ne kadar birbirlerinden ¢ok farkli 6zelliklere sahip
olsa da, degerleme prosediirtinde uygulanan sistematik dolayisiyla oldukga gergekg;,i
degerlemeler yapilabilmektedir. Bunun baglica nedeni, degerleme sfirecinde uygulanmasi
Ongoriilen degerleme teknik ve metodlarimin Snemli bir bSliimiiniin belli bir standart
cercevesinde tatbik edilmesi olup, bunun sonucunda da objektif ve gergek¢i sonuglara

ulagilabilmektedir (Giingor,1999).
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Taginmaz degerlemesine iligkin yurtdisi uygulamalar incelendiginde gortilmektedir ki,
degerleme sirasinda kullanilacak yontemler, asamaiar ve teknikler son derece detayli bir
bigimde yo6netmeliklerle diizenlenerek, izlenecek asamalar ayrt ayr belirlenmigtir
(Giingor,1999).

Degerleme siirecinde ilk agama, igin taniminin yapilmasidir. Bu agama degerlemeye konu olan
tasinmazin kullamim, alici, satici, ¢evre kosullari, degerlemenin amaci gibi degerlemede rol
oynayacak faktorlerin incelenmesi ve degerlemenin Qergevesinin cizilmesi . agamasidar.
Degerleyici, taginmazi gordikten sonra hangi yOntemle veya yontemlerle degerleme
yapacagina karar verir. |

Degerleme siirecinde ikinci agama, 6n inceleme, veri se¢imi ve toplanmasi asamasidir. Bu
asama, genel, 6zel ve rekabete yonelik arz ve talep verilerinin analizini igermektedir. Once,
belediye ve tapuda detayli bir tetkik yapildiktan sonra taginmazin fiziksel cevresinde
olusabilecek degisiklikler tespit edilir.

Genel veriler, sosyal, ekonomik, ¢evresel ve devlet politikalarina yonelik verilerdir.
Degerleyici ilk énce bu dort verinin taginmazin fiyatini nasil etkileyecegine iliskin analizini
yapar.

Ozel veriler, degerlemeye konu taginmazin niteligi, kalitesi, yerel pazar nitelikleri, ingaat

malzeme kalitesi, topragin cinsi gibi taginmazin kendisinden kaynaklanan 6zellikleridir.

Rekabete yonelik arz ve talep bilgileri ise taginmazin gelecekte yaratacafi ve iginde
bulunacag: rekabet kosullarini belirleyebilmek amaciyla toplanir. Bu tlir veriler niifus, gelir
dagilim, igsizlik oran1 ve muhtemel taginmaz kullanicilarinin sayis1 gibi 6zellikleridir.

On inceleme ve veri toplama agamasinda, degerleyici, bina ve/veya arazi ile ilgili her tlirld,
proje, fotograf, harita v.s.'yi inceler ve deger tizerinde etkili olabilecek tiim verileri hesaba
katar (ipotek, yikim karari, kamulastirma, siiregelen davalar, miilkiyet durumu, kira
kontratlari, eger gayrimenkul devralinacaksa bor¢ durumu v.s.).

Degerleme siirecinde tiglincii asama, degerleme seceneklerinde uzlagsma ve son degerlemenin
tahmini agamasidir. Degerleme islemini yapanlarin, incelemeler sonucunda ulagtiklar: gegitli
degerleme alternatiflerinin analizini ve bir sonucun sec¢imini igermektedir. Bu agamada analiz

sonuglar1 degerlendirilir, degerle ilgili bir kanaat olusturulur ve rapor hazirlanir.

Degerleme stirecinde son asama degerleme raporunun yazilmasidir. Degerleme prosediirli
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sona erdikten sonra degerleyici, sonug degerleme raporunu yazar. Raporun formati, uzunlugu
ve igerigi, talebe, rapor tlirline, taginmazin nitelifine ve sﬁzliesmenin igerifine gore
degismektedir. Degerleyici, raporun tiirii veya uzunlugu ne olursa (;lsun tasinmaz degerleme
meslek kuruluglarinin g¢ikardif: raporlama standartlarima uymak zorundadir. Bu kuruluglar
profesyonel mesleki etiklere ve profesyonel degerleme standartlarina iliskin diizenlemeler
yapmakta ve uygulamalan denetlemektedir. Standartlar, raporlama standartlarmi da
icermektedir (Giing6r,1999). Rapor, degerleyicinin sonuca ulasirken kullandigi teknikleri,
prosediirleri ve gesitli analiz, neden ve sonuglarini dzetleyen bir dokiiman séklindedir (Ek 1).
Degerleyici, rapordan sorumtudur ve tiim veriler i¢in kaynak g6sterme zorunlulugu vardir.
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4. ONERI VERI TABANI CALISMASI ORNEGINDE, AVCILAR

Degerleme igleminin objektif ve saglikli bir bigimde yiirtitiilebilmesi igin degerlemeye iligkin
veri tabanlarmin hazirlanmasi gerekmektedir. Bu caligmada incelenen 3 degerleme
yonteminde de degerlemeye iligkin veri tabanlarimin hazirlanmasi gerekliligi kendini
gdstermistir. Calismanin bu boliimiinde Avcilar Iigesi 6rnek alani ele alinarak, Avcilar’daki
tasinmazlarin kaydi ile ilgili kurumlardan elde edilen verilerin dokiimiiniin yapilmasina ve
Avcilar Bolgesinde karsilagtirma yontemine gore rayic degerlerin belirlenmesine ¢aligilmigtir.

4.1 Tagmmazlarm Kayd: ile Iigili Kurumlardan Elde Edilen Verilerin Dékiimii
Tiirkiye’de tasinmazlann kayd: ile ilgili kurumlar Tapu Kadastro Miidiirlikkleri ve
Belediyelerdir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligliniin ana gorevleri, yasalarla belirlenmis olan; taginmaz
mallarla ilgili sézlesmeleri ve her tiirlii tescil islemini yapmak, tapu sicillerinin diizenlenmesi
icin temel prensipleri tespit etmek, tesis kadastrosu yaparak, taginmazlarin hukuki ve teknik
durumlarim belirlemek ve bunlar glincel tutmaktir [12].

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii, tasinmaz mallara iligkin; "Kimin ve Nasil?" sorulan ile
belirlenen hukuki vb. durumlarim "TAPU",

"Nerede ve Ne Kadar?" sorular ile belirlenen konumuna, teknik duruma iligkin konulara
"KADASTRO" bakmaktadir.

Tiirkiye’de modern tapu sicilinin yasal dayanagi, 4 Ekim 1926 tarihli Medeni Kanunudur.
Tapu Sicili; taginmaz mal ve iizerindeki haklarmm durumlarimi gostermek lizere Devletin
sorumlulugu altinda tescil ve agiklik ilkelerine gdre tutulan sicildir. Tapu sicilinde, tagmmmaz
mallarin yliz6l¢timii, cinsi, maliki gibi 6zellikleriyle beraber, irtifak, rehin, serh, beyanlar
hanesinde taginmaz mala iligkin hak ve ytiklimliiliikler g6sterilmektedir [12].

21 Haziran 1987 tarih ve 3402 sayili Kanuna gére kadastronun amaci, Tiirk Medeni Kanunun
hiikkiimlerine uygun olarak taginmaz mallarin miilkiyet haklarini tesis etmek ve kadastral
haritalarimi yapmaktir. Bu galismalar sonucunda parsellerin geometrik konumlar: ve hukuksal
durumlan belirlenmektedir.

Bu tanimlama gergevesinde;

Tapulu gayrimenkullerin tapularinin yenilenmesi,
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Tapusuz gayrimenkullerin tapuya baglanmasi,

Yasatma, giincel tutma, Yenileme, Tescile konu her tlirlii harita ve planlarin kontrolii ve
argsivienmesi, Taleplerin kargilanmasi, Kadastronun kapsamindaki hizmetler arasinda
bulunmaktadir.

Taginmaz varliklarin vergilendirilmesi ile ilgili kurum da Belediyelerdir. 1319 sayili Emlak
Kanunu’nun 11. Maddesine gore vergilendirme ve tahakkuku agiklanmigtir. Buna gére:

Madde 11 - (Degisik birinci fikra: 4/12/1985 - 3239/103 md.) Bina Vergisi ilgili belediye
tarafindan miikellefin beyani {izerine yillik olarak tarh ve tahakkuk ettirilir. Su kadar ki, bir il
veya ilge hududu igerisinde birden fazla belediye olmasi halinde belediye ve miicavir alan
sinirlar1 diginda bulunan binalara ait Bina Vergisini tarha yetkili olacak belediye ilgili valiler
tarafindan belirlenir.

Calisma sirasinda veri toplama isi iki grup altinda yapilmugtir. Birincisi, sayisal ortamda
bulunan verilerin toplamﬁasg ikincisi ise bolgede yapilan alim satimlara iligkin fiyat
arastirmalanidir. Birinci grup veri toplamada Avcilar Ilge Belediyesinden ve Avcilar
Kaymakaligi Tapu Midiirliigtinden cografi bilgi sisteminde yer alan veri tabanlar elde
edilmigtir. Cizelge 6.1°de kurumlardan alinan veri tabanlar yer almaktadir.

Kurumlardan elde edilen bu veri tabanlari bagliklar halinde ayri ayr1 oldugundan, bu ayr
bashiklar halindeki veriler birbirleriyle iliskilendirilmistir. Ornegin, Avcilar Tapu veri
tabanimin Avcilar Parsel veri tabani ile iligkilendirilebilmesi igin, Avcilar Tapu veri
tabanindaki Object ID verisi ile Avcilar Parsel veri tabanindaki Object ID verisi birbiriyle
iligkilendirilmig ve verilerin birbirini tamamlayarak iist tiste ayr1 katmanlar halinde Srtiigmesi
saglanmisgtir.

Kurumlardan alinan ve degerlemeye iligkin Oneri veri tabami hazirlamak igin kullamlacak:
veriler iligkilendirildiginde, veriler arasinda uyumsuzluk oldugu goriillmiistiir. Eldeki bu
verilere gére sorgulamalar yapildiginda gercek¢i sonuglara vardamamigtir. Emlak beyan
bedelleri miikellefin beyan esasina dayandigindan giivenilirligi bulunmadigi kabuliiyle
Baymdirlik ve Iskan Bakanliginca belirlenen 2004 sokak rayi¢ metrekare bedellerine gbre
¢aligmalar yapilmigtir. Fakat bu veride de, sokaklar arasinda gok yiiksek rayi¢ bedel farklar:
oldugu gozlenmistir. Bu durum ele alinan parametrelere gore hesaplanan ortalama degerlere
iligkin standart sapmalarin gok yiiksek ¢ikmasina neden olmus, bu genel degerler ile anlamh
sonuglar elde etmek miimkiin olamamaktadir. Bununla birlikte, adresler miikellef beyanina
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Cizelge 4. 1 Avcilar Tapu, Avcilar_ Parsel, Avcilar Emlak Beyan ve Avcilar_Sokak Rayig¢
veri tabaninda yer alan veriler :

Avcilar_Emlak

Beyan Veri Taban

* Avcilar_Sokak

Avcilar_Tapu Avcilar_Parsel

Veri Tabam Veri Tabam
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dayandigindan daha az m? bedeli olan sokaklar adres olarak gosterilebilmekteydi. Bu durum,
ortalama degerlerin hesaplanmasinda 6nemli yamilgilara ve objektif olmayan
degerlendirmelere yol acabilmektedir.

Ayrica, kurumlardaki bu verilerin degerlemeye iligkin olusturulacak veri tabam i¢in oldukga
eksik kaldipn da goriilmektedir. Bu caligmada da incelenen degerlemede kullamilacak
yontemlerde gerekli olan TAKS, KAKS, parselin imar yapisina iligkin durumu, yap1 taban
alam1 gibi verilerin de eksik oldugu goriilmiigtiir.

Asagidaki Cizelge 6.2°de, degerleme islemi igin kullanilacak yontemlerde gerekli olan veriler
ve kurumlarda islenmis olan veriler siralandiginda eksik kalan veriler koyu renkle
vurgulanmuigtir.

Cizelge 4. 2 Degerleme yontemleri igin gerekli olan ve kurumlarda islenmis olan verilerin
dokiimi

Karsilastirma Yontemi Icin Gerekli Veriler | Kurumlarda Islenmis Olan Veriler

Tarih/ Yil/ Ay Beyan Tarihi
Pafta / Ada / Parsel Numarasit Pafta / Ada / Parsel Numarasi

Kentsel Bdlge Tiirii (konut, ticaret, donati v.s.) Yok

Altyapi Durumu (yol,su,kanalizasyon,elekirik telefon) | Altyapi Durumu (yol,su,kanalizasyon,elektrik,telefon )

Yiz81lgmil ( metrekare ) Yiiz8lgtimit { metrekare )
Parsel Bigimi Parsel Bigimi

Parsel Cephesi ( metre ) Parsel Cephesi ( metre )
Parsel Derinligi ( metre ) Parsel Derinligi ( mefre )
TAKS Yok

Yapssiz Alan Yok
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Kat Adedi Yok
KAKS Yok
Yap: Ditzeni Yok
Diger etmenler — Ozellikler Yok
Ortalama De@er / Siiriim Degeri Yok
Gelir Yoéntemi I¢in Gerekli Veriler Kurumlarda Islenmis Olan Veriler

Ham gelir (normal kosullarda elde edilebilir gelir) Yok

isletme giderleri Yok

Toprak degeri Toprak degeri

Yapi gelir degeri Yok

Net gelir Yok

Yapi geliri Yok

Gelir degeri Yok

Maliyet Yontemi I¢in Gerekli Veriler Kurumlarda Islenmis Olan Veriler
Yapi {iretim degeri Yok

Teknik deger kayb1 (vag,yap:1 eksikligi,yapi tahribat1 ) | Asimnma Oram

Degeri etkileyen diger kogullar Yok
(ekonomik deger kayb, 6zel isletme donatilar: v.s.)

Toprak degeri Toprak degeri

Yapi degeri Yap: degeri

4.2 Avalar Bilgesinde Kargilagtirma Yontemine Gire Rayi¢ Degerlerin Belirlenmesi

Kurumlarin elinde bulunan cografi bilgi sisteminde islenmis olan grafik verilerin
toplanmasinda herhangi bir zorlukla karsilagilmamigtir. Fakat, kullanilacak bir durumda
aldigimiz bu veriler yetersiz, elde ettigimiz sonuglar ise gergegi pek yansitmadigindan ikinci
grup verilerin toplanmasi, yani bolgedeki parsellerin gergek alim-satim degerlerinin elde
edilmesi Onem kazanmistir. Bu sebeple emlakgﬂarla ve emlak girketleri ile anketler
yapimugtir. Yapilan anketlerde konut m*’si, fiyati, arsa biiyiikliigli vb. sorular sorulmugtur
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(Bkz.Cizelge 4.3). Anketler sonucunda yitkksek fiyath konut sunumunun oldugu Avcilar’in
Merkez, Denizkdskler ve Ambarli Mahallelerinde 30, diger 4 mahallelerde ise 25 olmak tizere
toplam 55 parsele iligkin veri toplanmigtur.

Yapilan anketler sonucimda elde edilen konut fiyatlann kullanim alamina béliinerek konut
birim m? fiyatlar1 bulunmugtur. Bulunan birim fiyatlar toplam ingaat alam ile carpilarak
toplam bina satig degeri bulunmugtur. Bulunan toplam satis bedelleri parsel alanina boliinerek
net arsa m? birim satig bedelleri hesaplanmigtir. Ayrica yap1 taban alanlari parsel alanlarna
boliinerek TAKS, kat adetleri ile ¢arpilarak KAKS degerleri bulunmustur.

Bulunan bu degerler istatistikte kullanilan SPSS programina doniistiiriilerek sorgulamalarin
yapilmasi saglanmigtir. Eldeki bu veri tabanlarimin SPSS programinda sorgulanabilmesi ve
analizlerin yapilabilmesi igin 6ncelikle eldeki verilerin programa uygun olarak numerik hale
getirilmesi ve sorgulama istegine gbre gruplandirilmasi iglemleri tamamlanmigtir. Belirlenen
parametreler ve yapilacak sorgulamalar agagida belirtilmistir:

Avcilarda kaloriferli bir daire ile sobal1 bir dairenin birim m? rayi¢ degeri arasindaki fark
anlamli midir anlamsiz midir?

- Avcilarda Yapim yil1 1989 senesi ve 6ncesi bir daire ile Yapim yil1 1990 senesi ve sonrasi

bir dairenin birim m? rayi¢ degeri arasindaki fark anlamli midir anlamsiz midir?

- Avcilarda KAKS’1 1,5’tan fazla bir daire ile KAKS’1 1,5”tan az bir dairenin birim m? rayi¢
degeri arasindaki fark anlamli midir anlamsiz midir?

- Avcilarda TAKS’1 0,35°ten fazla bir daire ile TAKS’1 0,35°ten az bir dairenin birim m?
rayi¢ degeri arasindaki fark anlamli mudir anlamsiz midir?

- Avcilarda Caddeye bakan bir daire ile Sokak’a bakan bir dairenin birim m? rayi¢ degeri
arasindaki fark anlamli mudr anlamsiz midir?

- Avcilarda Manzarali bir daire ile Manzarasiz bir dairenin birim m? rayi¢ degeri arasindaki
fark anlamli midir anlamsiz midir?

- Avcilarda Kullamm alani 100 m?’den biiyiik olan bir daire ile Kullamim alani 100 m*’den
an olan bir dairenin birim m? rayi¢ degeri arasindaki fark anlamli midir anlamsiz midir?

- Tagmmazn bulundugu konum ve Satilik ve Kiralik degerleri arasindaki iligki

- Manzara ve Satilik ve Kiralik degerleri arasindaki iligki
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- Kullanim alam ve Satilik ve Kiralik degerleri arasindaki iligki sorgulanmigtir.

Asagidaki ¢izelgelerde analiz sonuglart yer almaktadur:

Cizelge 4.4 Kullamm alanlarina gore kira bedelleri ile ilgili t testi sonuglari

KULLANIM _
ALANI N X S sd t P

100 m* ve
100 m*’den (19 312 mil. TL {63 mil. TL 44 3.93 0.000
kiigiik

100 m*’den
Ibiiyiik

27 536 mil TL: {240 mil. TL

N: Ornek kitle bliytikligi, X: Ornek kitle ortalamasi, S: Standart sapma, sd: serbestlik degeri,

p: Sonuglarin anlam diizeyi

Cizelge 4.5 Kullamim alanlarina gore satilik fiyatlari ile ilgili t testi sonuglart

KULLANIM _

ALANI N X S sd t p

100 m? ve .

100 mden |22 A2milyar |14 milyar TL |48 44 0.000
)0 TL

kiig iik

100 mP*den 85 milyar .

ity ik 28 TL 44 milyar TL

N: Ornek kitle biiytikliigii, X: Ornek kitle ortalamasi, S: Standart sapma, sd: serbestlik degeri,
p: Sonuglarin anlam diizeyi

Cizelge 4.6 Kullanim alanlarina g&re birim m? rayi¢ degerleri ile ilgili t testi sonuglari

KULLANIM _
ALANI N X S sd t p

100 m? ve
100 m*’den |22 101 mil. TL |38 mil. TL 48 2.02 0.49
kiiciik

100 n*’den

by fik 28 163 mil TL |139 mil. TL

N: Ornek kitle bityiikliigii, X: Ornek kitle ortalamasi, S: Standart sapma, sd: serbestlik degeri,

p: Sonuglarin anlam diizeyi

Avcilarda kullamim alami 100 m?’den biiyiik olan bir daire ile kullanim alami 100 m? vel00
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m?’den az olan bir dairenin birim m? rayi¢ degeri arasinda t testi sonuglarina gére anlamli bir
farklilik goriilmemektedir. [1(48)=2.02, p>0.01 ]

Cizelge 4.7 Isitma sistemine gore dairelerin birim m? rayi¢ degerleri ile ilgili t testi sonuglar

ISITMA _

SISTEMI N X S sd t p
Sobalx 11 100 milyon |36 mil. 47 1.287 0,204
Kaloriferli 38 148 milyon | 123 mil.

N: Ornek kitle biiytiklgis, X: Ornek kitle ortalamasi, S: Standart sapma, sd: serbestlik degeri,
p: Sonuglarin anlam diizeyi

Avcilarda kaloriferli bir daire ile sobali bir dairenin birim m? rayi¢ degeri arasinda yapilan t

testi sonuclarina gore, anlamlt bir fark tespit edilememistir. [t(47)= 1.287, p>0.01]

Cizelge 4.8 Yapum yilina gore dairelerin birim m? rayi¢ degerleri ile ilgili t testi sonuglan

YAPIM YILI _

N X S sd t p
1989 ve 18 167 mil. 164 mil. 48 1.473 0.147
oncesi
1990 senesi 32 119 mil 61 mil.
ve sonrasi

N: Omek kitle biiytikliigii, X: Omek kitle ortalamasi, S: Standart sapma, sd: serbestlik degeri,
p: Sonuglarin anlam diizeyi

Avcilarda Yapim yili 1989 senesi ve 6ncesi bir daire ile Yapim yili 1990 senesi ve sonrast bir

dairenin birim m? rayi¢ degerleri arasinda anlamli bir fark tespit edilememigtir. [t(48)=1.473,

p>0.01]

Cizelge 4.9 KAKS degerlerine gore dairelerin birim m? rayi¢ degerleri ile ilgili t testi

sonuglar
KAKS . _
DEGERLERI |N X S sd t p
1,5 ve daha az | 15 183 mil. TL, | 175 mil. TL 48 2.025 0.48
1.5’tan fazla {35 116 mil. T1, |60 mil. T1,

N: Ornek kitle bitytikliigii, X: Ornek kitle ortalamasi, S: Standart sapma, sd: serbestlik degeri,
p: Sonuglarin anlam diizeyi

Avcilarda KAKS’1 1,5’tan fazla bir daire ile KAKS’1 1,5’tan az bir dairenin rayi¢ degeri




arasindaki anlamli bir fark tespit edilememigtir. [ 1(48)=2.025, p>0,01]
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Cizelge 4.10 TAKS degerlerine gore dairelerin birim m? rayi¢ degerleri ile ilgili t testi

sonuglari
IAKS -
DEGERLERI [N X S sd t p
0.35vedahaaz |22 153 mil TL. |116 mil TL 48 0.966 0.34
10.35°ten fazla |28 123 mil TL, 106 mil TT,

N: Omnek kitle biiyiikligi, X: Ormek kitle ortalamasi, S: Standart sapma, sd: serbestlik degeri,
p: Sonuglarin anlam diizeyi

Avcilarda TAKS’1 0,35’ten fazla bir daire ile TAKS’1 0,35°ten az bir dairenin rayi¢ degeri

arasinda anlaml bir fark tespit edilememigtir. [t(48)= 0.966, p>0.01]

Cizelge 4.11 Konumlarina gére dairelerin birim m? rayi¢ degerleri ile ilgili t testi sonuglari

ONUM _
N X S sd t p
Sokaga bakan |35 133 mil 125 mil. 48 0.351 0,727
Caddeve bakan |15 145 mil 67 mil.

N: Ornek kitle biiyiikliigti, X: Ornek kitle ortalamasi, S: Standart sapma, sd: serbestlik degeri,
p: Sonuglarin anlam diizeyi

Avcilarda Caddeye bakan bir daire ile Sokak’a bakan bir dairenin rayi¢ degeri arasinda
anlamli bir fark tespit edilememistir. [t(48)= 0.351, p>0.01]

Cizelge 4.12 Konumlarma goére dairelerin kira bedelleri ile ilgili t testi sonuglar

KONUM _

N X S sd t p
Sokaga bakan |31 380 mil. 187 mil. 44 2.919 0.006
Caddeye bakan |15 570 mil 227 mil

N: Ornek kitle bitytikltigti, X: Ornek kitle ortalamasi, S: Standart sapma, sd: serbestlik degeri,

p: Sonuglarin anlam diizeyi
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Cizelge 4.13 Konumlarina gére dairelerin satilik bedelleri ile ilgili t testi sonuglar

KONUM _
N X S sd t p
Sokaga bakan |35 54 milyar 3.2 milyar TL. |48 3.636 0,001
TL
Caddeye bakan |15 95 milyar 4. 3 milyar TL
TL

N: Ornek kitle bityiikligt, X: Ormek kitle ortalamasi, S: Standart sapma, sd: serbestlik deeri,
p: Sonuglarin anlam diizeyi

Cizelge 4.14 Manzara varligina gore dairelerin birim m? rayi¢ bedelleri ile ilgili t testi

sonuglar1
MANZARA _
N X S sd t p
Manzarasiz 35 102 mil. TL. | 37 mil 48 3,797 0.000
Manzarah 15 217 mil. TL | 171 mil

N: Omek kitle biytikliigt, X: Ornek kitle ortalamasi, S: Standart sapma, sd: serbestlik degeri,
p: Sonuglarin anlam diizeyi

Cizelge 4.15 Manzara varlima goére dairelerin kira bedelleri ile ilgili t testi sonuglar:

MANZARA _

N X S sd t p
Manzarasiz 31 370 mil. 140 mil. 44 3,580 0.001
Manzarah 15 590 mil 274 mil

N: Ornek kitle biiyiikliigi, X: Ornek kitle ortalamasi, S: Standart sapma, sd: serbestlik degeri,
p: Sonuglarin anlam diizeyi

Cizelge 4.16 Manzara varligina gore dairelerin satilik bedelleri ile ilgili t testi sonuglart

MANZARA _

N X S sd t p
Manzarasiz 35 S50 milyar | 21 milyar 48 5.581 0.000
Manzarah 15 100 milvar | 47 milvar

N: Ornek kitle biiyiikliigii, X: Ornek kitle ortalamasi, S: Standart sapma, sd: serbestlik degeri,
p: Sonuglarin anlam diizeyi
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4.3 Degerlendirme
Avcilarda kullanim alani 100 m®’den biiyiik olan bir daire ile kullamim alan1 100 m? ve 100

m*den az olan bir dairenin kira bedelleri %1 anlam diizeyinde anlamli bir farklilik
gostermektedir. [ t(44) = 3.93), p < 0.01 ] Buna gore kullanim alaru 100 m? ve 100 m*den
kiictik dairelerin kira bedelleri ortalamasi (312 mil. TL.), 100 m®’den biiyiik dairelerin kira
bedelleri ortalamasindan (536 mil. TL) daha azdur.

Avcilarda kullanim alani 100 m*den biiyiik olan bir daire ile kullanim alani 100 m? ve 100
m?*den az olan bir dairenin kira degerleri %1 anlam diizeyinde anlamli bir farklilik
gostermektedir. [ t(48) = 4.4), p < 0.01 ] Buna gore kullanim alam 100 m? ve 100 m*den
ktigtik dairelerin satilik fiyatlari ortalamasi (42 milyar TL), 100 m*’den biiyiik dairelerin
satilik fiyat ortalamasimdan (85 milyar TL) daha fazladur.

Avcilarda sokaga bakan dairelerin ortalama kira bedelleri (380 mil. TL.) ile caddeye bakan
dairelerin ortalama kira bedelleri (570 mil. TL.) arasinda %] anlam diizeyinde anlamli bir
fark tespit edilmistir. [ t(44) = 2.919, p < 0.01 ] Buna gore caddeye bakan dairelerin kira
bedelleri sokaga bakan dairelerin kira bedellerinden daha fazladir.

Avcilarda sokaga bakan dairelerin ortalama satilik bedelleri (54 milyar TL) ile caddeye bakan
dairelerin ortalama (95 milyar TL) arasinda %] anlam diizeyinde anlamli bir fark tespit
edilmigtir. [ t(48) = 3.636, p < 0.01 ] Buna gére caddeye bakan dairelerin satilik fiyatlari,
sokaga bakan dairelere gére daha fazladir.

Avcilarda manzarali bir dairenin ortalama rayi¢ degeri (217 mil.) ile manzarasiz bir dairenin
ortalama rayi¢ degeri (217 mil.) arasinda %1 anlam diizeyinde anlamli bir fark tespit
edilmigtir. Buna gore manzarali dairelerin rayi¢ degeri, manzarasiz olan daireye gére daha
fazladir.[ 1(48) =3.797, p<0.01 ]

Avcilarda manzarasiz bir dairenin ortalama kira degeri (370 mil. TL.) ile manzarali bir
dairenin ortalama kira degeri (590 mil. TL) arasinda %1 anlam diizeyinde anlamli bir fark
bulunmaktadir. Buna g6re manzarali bir dairenin kira degeri, manzarasiz bir dairenin kira
degerinden daha fazladir. [ t(44) = 3.580, p <0.01 ]

Avcilarda manzarasiz bir dairenin ortalama satilik degerleri (50 mﬂyar TL.) ile manzarali bir
dairenin ortalama satilik degeri (100 milyar TL) arasinda %1 anlam diizeyinde anlamhi bir
fark bulunmaktadir. Buna gére manzarali bir dairenin satilik fiyati, manzarasiz olana gére'
dabha yiiksektir. [ 1(48) =5.581, p <0.01]
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5. SONUCLAR

Toprak, su ve hava gibi yagamin vazge¢ilmez unsurlarindan biri, {retilemeyen ve
cogaltilamayan bir dogal kaynaktir. Topragin arttirilamamasi, yoktan var edilememesi, tistelik
glintimiizde kentsel islevler igin artan talep, topragin degerini daha da arttirmaktadir. Sinich
kaynaklarin akilci bir bigimde degerlendirilebilmesi ve korunmasi, kamusal ortak alanlarin
elde edilmesi ve kamusal hizmetlerin saglanabilmesi igin, planlamaya, her dénemde
gereksinim duyulmustur.

Planlama, genel anlamda gelecek icin gelecege yonelik bir kestirim igidir. Belirlenen amaca
ulagabilmek i¢in, saptanmig olan hedeflere varabilmek tizere gelistirilecek kararlarin
alinmasidir. Planlamanin ortaya ¢ikis nedeni, toplumun ortak gereksinmelerinin kargilanmasi
ve saptanan sorunlar1 ¢ziimlemektir.

Opysa iilkemizde planlama sistemi, planlama y6netiminin saglanamamasi, etkinliginin zayif
olmasi, yapilagsmay1 geride takip etmesi gibi ana sorunlarimin yam sira, kiiltiirel varliklarin ve
ortak yasam kaynaklarinin yitirilmesinde, donatisiz mekansal gelismelerde, ilave imar haklart
dagitilmasinda, yatayda ve diigeyde yogunlasmanin artirilmasinda ve yasadigi gelismelerin
yasallagtinlmasinda bir arag olarak kullamilma durumuyla karsi kargiyadir. Kisa vadede
topluma bir rant gibi géziiken bu durum uzun vadede sinirh kaynaklarin tiikenmesine ve
sagliksiz mekanlarin olugmasina neden olmaktadir. Ayn1 zamanda bu durum miilk sahiplerine
bir deger diislisii olarak da yansimaktadir. Planlama yaklagimmin; kamu yararini,
stirdtirtilebilirligi, hakcalifi -planlama ile gelen deger degisikliklerinin adil paylasimini—
katilimer planlama anlayigim ilke edinen ve kararlari egglidiim ve kademelenme ilkesi
dogrultdsunda hizla hayata gegirilebilen, bilimsel tabana oturan stratejik planlama anlayigina
ve esnek bir yapiya kavusturulmasi gerekmektedir. Planli gelisme saglandiginda,
planlamanin, miilk sahiplerinin haklarini koruyan, uzun dénemde miilklerin degerlenmesini
de gbzeten bir arag olarak kullanilmast olanakli olacaktir. Béylelikle, halkin plana, uygulama
araglarina ve hukukun #stiinliigti ilkesine olan zedelenmis giiveni yeniden kazamlacak,
plansiz, yasal olmayan gelismeyi tesvik edici unsurlar ortadan kaldirilabilecektir.

Planlama, uygulama agamas: ile biitiinliik tagimakta ve plan kararlarinin uygulanabilirligi
| saglandif1 oSlclide 6nem kazanmaktadir. Uygulamaya yonelik, planlama eyleminin genis
alanlarda gergeklestirilmeye ¢aligiimasi hem planin uygulanabilirligini zora sokmakta hem de
yap1 boyutundan kentsel mekan boyutuna kadar planlama ve proje gelistirmede yeterli katilim

ve denetim sistemi saglanamamakta, bunun yam sira kentsel estetik degerlerin ve kimliklerin
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yaratilmas1 miimkiin olamamaktadir. Bu nedenle, iilkemizde planlama sisteminde, planin
uygulanabilmesi ve katilimin gergeklesmesi igin Orgiitsel ve organize olmus yerel bir yapiya
gereksinim duyulmaktadir.

Planin uygulanabilirligi dogrudan dogruya uygulama araglari ile ilgili olup, uygulama
araglarinin yetersizlifinden dolay: planlar kagit tizerinden Gteye gidememekte, planlamada
belirtilen hedeflerin gergeklestirilmesi gliclesmektedir.

Plan kararlari sonucu yaratilan defer artiginin, rantin denetlenmesi ve yeniden kamuya
kazandirilmas:, kentsel ortak gereksinimlerin karsilanmasi agisindan Onem tasmmaktadir.
Herkesin plan kararlarindan asgari diizeyde kazangli ¢ikmast ve dengeli ve hakga dagilim
yapmak igin telafi mekanizmalarim1 gelistirmek gerekir. Bu noktada uygulama araglari,
planlarin araziye aplikasyonunu saglama, plana uygun olmayan parselleri uygun hale getirme,
donatz alanlar elde etme gibi islevlerinin yani sira, vergi, zorunluluklar ve tegvikler gibi daha
cesitli araclarla desteklenerek telafi mekanizmasi olarak da kullanilmalidir.

Yurtdisindaki uygulama  araglari; toprak diizenlemesine iligkin araglar, vergi ve
finansmanlardan olusmaktadir. Imar Hakk: Transferi, Tmar Hakiannn Toplulastiriimas: gibi
toprak diizenlemesine iligkin araglar, 6ncelikle topragin en iyi sekilde kullanilmasini, sonra da
toprak miilkiyeti ve toprak kazancinin sosyal adalete uygun dagilimini saglamaktadir. Arsa
politikasi, plana uygun yapilagmayi saglama, donat1 alanlar1 elde etme, miilkiyeti miilk
sahipleri arasinda egdeger sekilde koruma ilkelerini tagimakta olup, kentsel rantlarin
paylagiminda spekiilasyonu Onlemeye yonelik zorunluluklarla, toprak hukuku araglarn
desteklenmektedir.

Ancak tilkemizde, imar uygulama araglarinin kullanilmasinda hatalar yapilmakta, miilkiyet
hakk: zedelenmektedir. Uygulama araglari etik gergevede kullamilmadifi igin, planlama
politik baskilara konu olabilmekte, uygulayicilarin egitimsiz ve deneyimsiz olmasi ve gesitli
gruplar1 ayirma istegi uygulamalarin bagarih olmasimi engellemektedir. Planlamadaki hakgalik
ilkesi kurulamamakta ve planlamadaki kamu yarar1 ilkesi zarar gormektedir.

Ulkemizde planin uygulanmasi ve mekanin olusturulmas: siirecinde dnemli bir etken olan
plan uygulama araglarindaki eksikliklerin giderilmesi yﬁnﬁﬁdeki calismalar, gelisen ve
degisen mekansal diizenlemelere yonelik olarak yeni planlama araglarinin olusturulmasim
zorunlu kilmaktadir. Ozellikle mevcut sagliksiz ve riskli kentsel dokularin sagliklagtirilmasi
ve yeniden retilmesine yonelik olarak planlamanin giindemine ve kapsamina giren Kentsel

Doniislim Projelerinin uygulanmasinda yeni planlama araglarimin ve politikalarinin
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olusturulmas: geregi kendini g6stermektedir. Bunun yam sira, bu projelerin uygulanmasinda
taginmaz mal degerlemesi de en Snemli konu olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle planlama
konular1 iginde taginmaz mal degerlemesi konusuna da yer verilmesi geregi kendini

gostermektedir.

Tasinmaz degerlemesi; bir taginmaz, taginmaz projesi ya da taginmaza bagh hak ve faydalarin
belli bir tarihteki olasi degerinin, bagimsiz, tarafsiz ve objektif bir sekilde, bulundugu semt ve
sosyal cevre gibi kistaslar g6z Oniine alinarak belirlenmesi ve bulunmasi olarak
tanimlanmaktadir.

Planlama ¢alismalar1 yoniinden bakildiginda;

- Kentlerimizin yerlesme dokusunun degisik kesimlerinde yasanan kShneme bolgelerinin

saptanmasinda,

- Mevcut sagliksiz ve riskli kentsel dokularin sagliklagtiriimasi ve yeniden iiretilmesine

yonelik olarak planlamanin giindemine ve kapsamina giren Kentsel Doniistim Projelerinin

uygulanmasinda,
- Bireysel haklarin zedelenmesinin dniine gegilmesinde,

- Yapilan igsel ve digsal yatirimlara taginmazdaki deger artis oramna goére katilimin

saglanmasinda,

- I;lan kararlannin  uygulanmasinda, herkesin deger artist oraminda katiimimn
saglanmasinda,

Taginmaz Degerlemesi Onem arz etmektedir.

Planin uygulanabilmesi ve planlamada belirtilen hedeflerin gergeklestirilmesi igin tdlkemizde

kullanilan imar uygulama araglar1 yoniinden de Taginmaz Degerlemesi nem arz etmektedir.

Degistirme (Trampa); bir tagmnmaz iyeliginin, bedel takdiri suretiyle bagka bir taginmazla
degistirilmesidir. Giinlimiizde bu y6ntem etkin bir gekilde kullanilamamaktadar.

Degistirme ySnteminin etkinlegtirilebilmesi i¢in;
- Tasinmaz piyasalarinin agiklik ve giivene kavusturulmasi,
- Tagmnmaz degerlerinin siirekli saptanmasi,

- Piyasalardaki fiyat degisimlerinin istatistiki olarak izlenmesi gereklidir. Bunlarin
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gergeklestirilmesinde Tagimmaz Degerlemesi nem arz etmektedir.

Kamulagtirma; tasinmaz iyeligine kamu yararn amaciyla el koymadir. Mahkemelerde
taginmaza iligkin davalarin g¢ogunlugunu bedele iligkin davalar olugturmaktadir. Ciinkii
taginmaza iligkin farkli degerlendirme sonuglar1 ortaya §1kt1§mdan bu durum, idari yargida
davalarin acilmasina neden olmaktadir. Idari yargida agilan davalar; yatirimlarin aksamas: ve
gecikmesi sonucunu dogurmaktadir. Bu nedenle taginmaz mallarin degerlemesi objektif ve
bilimsel yontemlerle yapiimalidar.

Ayrica, kismi- kamulagtirmalarda, kamulagtirmadan artan parcamin degerinin yiikselmesi
halinde bu deger kamulagtirma bedelinden diigiiriilmelidir. Diigiiriilecek bu bedelin tespitinde
de objektif ve bilimsel yontemlerle yapilacak, Tasinmaz Degerlemesi Snem arz etmektedir.

Ulkemizde arsa spekiilasyonlart olduk¢a yaygindir. Ornegin bir bolgede kamulagtirma
yapilacag1 sOylentisi o bolgedeki arsa fiyatlarini tabana diigiiriirken, imarsiz bir bélgeye imar
izni verilecegi sOylentisi de arsalarin fiyatlarinin tavana ¢ikmasina neden olabilmektedir. Bu
tiir sdylentiler sayesinde spekiilatdrler biiyiik miktarlarda haksiz rant elde etmektedirler. Bu
tiir spekiilasyonlar nedeni ile kent arazileri irrasyonel ve savurganca kullanilmakta, kente
yapilan kamu hizmetlerinin ve yatirimlarimin verimi biiyiik 6lgﬁcie diigmektedir. Oysa ki
yatirim ve planlar i¢in, yapilacak kamulagtirmalara altlik olusturacak, hiz, kolaylik ve tasarruf
saglayacak veri tabanlar hazirlanirsa, yerlesme ve yatirnm bolgelerindeki ve gevrelerindeki

taginmaz degerleri siirekli saptanarak giincellegtirilirse bu olumsuz durum engellenebilir.

Arazi ve arsa diizenlemesi (18. Madde Uygulamasi); 6zel ya da kamusal iyelikte bulunan
taginmazlarimn, iyelik durumlarina bakilmaksizin birlestirilmesi ve imar plammin gerektirdigi
kamusal hizmetlere yetecek ol¢tide bir diizenleme ortaklik pay1 ayrildiktan sonra, eski miilk
sahiplerine yeniden dagmlmamdlr. 18. Madde uygulamalar: sirasinda dogan aksakliklari
azaltip verimi artirmak i¢in, diizenleme sahasindaki biitiin parsellerin plan degisikliklerinden
ayn1 oranda etkilenmesi saglanmalidir. Bunun i¢in esit oranli toprak kesintisi yerine, “deger
esitlifine dayanan yontem” kullanilmalidar.

Taginmaz malin degerini gercekei ve dogru bir sekilde belirleyebilmek igin taginmaz
degerlerini objektif- olmayan ve kisisel parametrelerden arindirmak gerekir. Bu nedenle
matematiksel formiiller yardim ile hesaplanan bilimsel verilerden (taks, kaks, toplam ingaat
alam, kullanim alan1 vs. gibi) olusan. ve ayrica taginmazin degerini test edici gergek alim-
satim degerlerinin de yer aldig1 degerlemeye iligkin veri tabanlari hazirlanmalidir. Taginmaz
degerlemesi veri tabam sistemi kurulup oturtulursa, bolge gelisme hizlari (hizli-normal-
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durgun), taginmaz mal fiyatlarmin seyri konusunda bilgi sahibi olunabilir. Bélgedeki taginmaz
mal fiyatlar1 yiikseliyorsa, deger artiglarimin oldugu bélgeler tespit edilir. Buralarda arzin
yetersiz mi oldufu yoksa talebin fazla mu oldufunun nedenleri gikarilabilir. Bolgedeki
tasinmaz mal fiyatlar1 diistiyorsa, deger kayiplarmin oldugu bolgeler tespit edilir. Buralarda
arz fazlas1 m1 var talebin az m1 oldugunun nedenleri g¢ikarilabilir. Bu bilgiler planlama
agisindan ve plan kararlarimin olugturulmasinda oldukga Onemli ve yararli bir girdi
olusturacaktir. Ayrica, bu veri tabam sistemi ile k6hneme bolgelerinin tespiti yapilabilir. Bu
tespitlere bagh olarak dontigtim projeleri olusturulabilir ve bu projelerin maliyetleri
hesaplanabilir. Bununla birlikte, takas deferlemesi formilasyonlar1 ve boige ozelliklerine
gore yatirima deger artigi oraninda katilim formiilasyonlar: olugturulébilir.

Fakat burada, taginmazlarin siiriim degerlerinin kayitli hale getirilmesi ve veri tabanlarina '
aktarilmas1 sorunu ortaya g¢ikmaktadir. Vergi beyam, kamulagtirma, takas vb. uygulama
araglarinda beyan edilen defer esas alinirsa, gergek deger kayitlara yansiyabilir. Etkin ve
adaletli bir vergi sistemi oturtulursa, emlak vergi bedelleri gergek rayi¢ degerlerinden
toplanabilir, toplanan bu bedeller tasinmaz veri tabanlarina aktarilabilir ve gergekei taginmaz
veri haritalar1 olugturulabilir. Bu tiir veri tabanlari ve haritalari, olugturulan planlama
kararlarinin mekana, topluma ve bireylere yansimasmnin ekonomik sonuglarini gdsterecektir.
Bu da gelecege iligkin verilecek planlama kararlarimin olugturulmasinda yararli bir girdi
olacaktir.

Tasinmaz degerlendirmelerinin  gercekei bir gekilde yapilamamasi sonucunda emlak
vergisinden kamulagtirmaya, &6zellestirmeden arsa arazi diizenlemesine kadar birgok
-uygulamalarda ekonomik ve sosyolojik problemler ortaya ¢ikmaktadir.

Ozellikle arsa ve arazilere yonelik yapilan degerlendirmelerde, iilkemizde heniiz standardize
edilmis bir yontem yoktur. Degerlemeye iligkin, degerlendirme esnasinda dikkate alinacak
kriterler yasa ile belirtilmigtir, ancak bu kriterler belli formiilasyonlara dayandiriimayip,
uygulayicinin yorumuna agik sekilde birakilmigtir. Bu nedenle farkli yaklagim ve yorumlar
farkli degerlerin bulunmasina neden olmaktadir. Oysa, degerleme sonucu ortaya gikan bedele
dayali olarak, satig, kamulagtirma, vergilendirme, kredilendirme ya da sigorta yapilmaktadir.
Mahkemelerde taginmaza iligkin davalarm ¢ogunlugu bedele iligkin davalar olup, bunlarn
degerlendirmeleri de genellikle konunun uzmani olmayan bilirkisilerce subjektif ySntemlerle
yapilmasindan kaynaklanmaktadir. Bundan dolay1 taginmazlara iligkin farkli degerlendirme
sonuglar: ortaya ¢iktigindan, deger tespitinde bir gok sorunla karsilagilmaktadir.
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Degerleme islemindeki baglica sorunlar ve eksiklikler sunlardur:
Degerlemeye iligkin temel bir yasal diizenleme bulunmamaktadir:

Ulkemizde, bir ¢ok yasada degerlemeye iliskin gondermeler yapilmakla birlikte, degerlemeye
iliskin temel bir yasal diizenleme ve 6zel olarak degerlemenin nasil, hangi yéntemle ve kimler
tarafindan yapilacagina iliskin bir tanimlama bulunmamaktadir.

Degerlemeye iliskin 6zerk yapida bir kurum ya da kurulug bulunmamaktadir:

Ulkemizde, tilke diizeyinde veya bolgesel olarak tasinmaz degerlerini saptayan ve bunlar
izleyerek giincel hale getiren ve istatistiki veriler olusturan 6zerk yapida bir kurum ya da
kurulus bulunmamaktadir. ‘Krymet takdir komisyonlar’, “bilirkisi kurullar’, ‘deger tespit
komisyonlar1’ ve 6zel ekspertiz (degerleme) sirketleri tarafindan higbir uzmanlik egitimi
almamig elemanlarca ytiriitiilen degerleme hizmetleri, son yillarda taginmaza dayali sermaye
piyasasi araglarinin yayginlagsmas: ve globallesmesiyle giintimiizde giderek 6nem kazanmaya
baglamigtir.

Degerlemeyi yapacak olan kisilerin, nitelikleri ve is spesifikasyonu belli degildir:

Taginmaz degerlemesi yapacak kisilerin degerleme konusunda deneyimli ve pazan stirekli
izleyen kigiler olmasi gerekir. Ciinkii tasinmaz degerlemesi hukuk, iktisat, miihendislik,
planlama, ekonomi ve hatta sanatsal parametrelere dayali kompleks bir yapiya sahiptir. Bu
nedenle, tasinmaz degerlemesi yapacak kisilerin mutlaka degerleme konusunda egitim almig,
yukarida sayilan parametrelerden birini veya birkagim {izerinde tagiyan kisiler olmasi
gereklidir. Bu konuya iligkin Sehir Plancilarinin gerekli donanima sahip olmasinin saglanmasi
gereklidir.

Kent merkezlerinde sikisip kalmiy kamu kiymetlerinin  kapsamli  bir envanteri
bulunmamaktadir:

Tasinmaz degerleme yontemlerinin yasal tabanminin bir an énce olugturulmasini gerektiren bir
bagka sorun ise, kentsel alanlardaki kamusal kiymet olarak adlandirabilecegimiz askeri
tesisler, demiryolu alanlari, kullanilamayan kamu binalari, egitim kurumu, saghk sektorii ve
diger kamusal kurumlarih kimi arsa ve binalarmn kentsel gelisme ile birlikte, kent
merkezlerinde sikigip kalomus, yiiksek piyasa degeri tasiyan bina ve arsa konumunda kalmig
olmalaridir. Bunlarin degeri de dogru bir sekilde belirlenememektedir. Bununla birlikte bu
konumda kalan kamu kiymetlerinin kapsamli bir envanteri bile daha heniiz yapilmamustir.
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Ulkemizde heniiz tasinmaz degerleme bilgi sistemi kurulmamugtir:

Degerleme, aym1 konuma bagli degisik ozellikteki bir gok parametrenin irdelenmesini
gerektiren bir iglem oldugundan, bu tiirden bilgilerin toplandig1 ve sorgulandigi bir sisteme
ihtiyag vardir. Objektif unsurlara goére arsa - arazi degerlendirmesi yapan ve deger

haritalarinin tiretilmesine imkan saglayan bir sistem gelistirilmelidir.

Ulkemizde, tagmmmaz degerlemesine iliskin sorunlar ve diger ilkelerdeki tagmnmaz
degerlemesine iligkin kurum ve kuruluglarin incelenmesi sonucunda taginmaz degerlemesi ile
ilgili tilkemizde;

Anayasamiz ile Kamulagtirma, Emlak Vergisi, Gelir Vergisi, Kurumlar Vergisi, Arsa Ofisi,
Devlet thale, Kamu Thale, Belediye Gelirleri, Harglar, Kadastro, Imar, Kira, Kat Miilkiyeti vd.
yasalarimizin hakg¢a uygulanabilmelerine yardimce1 olmak;

Kamulastirma, devletlestirme, 6zellestirme, iyelik takasi, vergi, sigorta, kredi ve benzeri
amaglar icin taginmaz degerlemesi islerinin uluslararas: standartlara da vyan tilkemizdeki
gelisimini saglamak iizere, gerekirse taginmaz bilgi sistemi ve deger haritalar1 olusturma,
kriterler-bagintilar gelistirme, Slgiit degerler saptama aragtirmalari yapmak ya da yaptirmak ve
bu amagla teknik ve tlizel dayanaklar olusturmak;

4698 sayili Konut Miistesarliginin Kurulmasi ve Arsa Ofisi Kanununda Degisiklik Yapilmas:
Hakkindaki Kanunla kurulan Konut Koordinasyon Kurulu’na yardumci olmak;

Tasimnmaz degerleme uzmanlarinin gorevleri sirasimda uyacaklar teknik, mesleki standartlart

ve etik kurallar1 diizenleyen yonetmelik ve tebligler hazirlamak ve denetlemek;

Ulusal bir taginmaz degerleme bilgi sistemi olugturmak ve ilgili kurumlar arasinda veri akigin
saglamak i¢in;

gerekli yasal diizenlemelerin mutlaka yapilmasi zorunluluktur (IBSB,2003).

Ozet olarak, mevcut uygulama araglarimin gelistirilip zenginlestirihnesi konusunda ve mevcut
uygulamalarda yaganan hakkaniyetsiz durumlari engellemek icin kullamilmasina ihtiyag
duyulan ve 6nerilen yeni yontemlerde de degerleme islemi 6n plana ¢ikmaktadir. Degerleme
igleminin objektif ve saglikli bir bigimde yliriitiilebilmesi ve tagmmmaz rayi¢ bedellerini
saptama ve degerleme islemlerinde kullanilacak verilerin saglanmas: igin degerlemeye iligkin
veri tabanlarinin hazirlanmasi gerekliligi bu c¢alismada vurgulanmig ve veri tabam

Onerilmisgtir.
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EKLER
Ek1 Degerleme raporu drnegi ve raporun igerigi

TASINMAZIN

CINSI :

ADRESI :

BELEDIYESI :

ILI:

MAL SAHIBI :

iCINDE IKAMET EDEN .

BOLGESTI : ( ) SANAYI ( ) TICARET () KONUT () KIRSAL

BOLGE YAPILASMA : ( ) % 75'DEN FAZLA ( ) % 25-75 ARASI () % 25'DEN AZ
BOLGE GELISIM HIZI : ( ) HIZLI () NORMAL ( ) DURGUN

REEL TASINMAZ FIYATLART: () YOKSELIYOR ( ) SABIT () DUSUYOR
ARZ/TALEP DENGESI : () ARZ FAZLA ( ) DENGELI () TALEP FAZLA

KOMSULAR : (Referans olabilecek veya yerini tam olarak tespitte kullanilacak
tamimlamalar-sokak adi, firma adi vs.- yer almaktadir.)

Kuzey :

Giiney:

Dogu:

Bati:

CEVRE ILE ILGILI GENEL BILGILER :

Cevre ve bolge ile ilgili genel bilgiler verilecek olup, bélgenin gelisme siireci yer almaktadir.

TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEBILECEK DiGER
KOSULLAR : (Ornegin is alanlarna yakinlik, bolgedeki yeni yatirmmlar vs.)

Bolgenin olumlu ya da olumsuz yonleri ele alinarak, ulagim olanaklari, bolge ile ilgili
gelecege yonelik planlama kararlar1 da gz 6niine alinarak taginmazin degerini etkileyebilecek
durumlar yer almaktadir.

BOLGEDEKI TASINMAZ PAZARINDAKI EN SON DURUM :

Bolgedeki mevcut taginmaz stogunun nitelikleri ve bolge iginde kiralik veya satihk tagmmaz
bulma durumu yer almaktadir.
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ARSA TEKNIK BILGILERI :
ARSA METREKARES] :

IMARI :

TAPU BILGILERI :.

KOSE PARSEL OLMA DURUMU:
ALTERNATIF KULLANIMLAR :
ALTYAPI

ELEKTRIK :

SEHIR SUYU :

DOGALGAZ :

ATIKSU BAGLANTISI :

YOL :

KALDIRIM :

SOKAK AYDINLATMA :
TELEFON :

YASI :

CINSI :

BAYINDIRLIK SARTNAMESINE GORE SINIFI :

TOPLAM INSAAT ALANI :

Bina  En(metre) Boy (metre) Kat Yiikseklik (metre)

TOPLAM .....

ZEMIN :
IC KAPLAMA :

Kullanim Alani (m2)
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PENCERELER :

DIS KAPLAMA :
ASANSOR :
ISITMA/SOGUTMA :
YANGIN TERTIBATI :
CATI KAPLAMASI :

EK OZELLIKLER : (Binanin yenilemeye ihtiyaci bulunup bulunmadig: vs. gibi bilgiler yer
almaktadir.)

FIYAT EMSALI TASINMAZLAR :
Kayit Girig Piyasada Cins Bélge Fiyat Birim

Tarihi Durumu

SATIS BEDELLERI KARSILASTIRMASI :

Fiyat Emsali Taginmaz tablosunda yer alacak veriler 1s18inda birim satis degerleri ve birim

kira degerleri.belirlenir.
DEGERLEME HESAPLARI :

Taginmaz degerlerinin tespiti igin 3 ayr1 hesap yontemi kullamlabilir. Bunlar Pazar fiyatlarina
dayali Emsal (Kargilagtirma) y6ntemi, maliyetlere dayali Yerine Koyma yontemi (Maliyet
yontemi) ve gelistirmeye bagli Gelir yontemidir.

1. EMSAL YONTEMI (MARKET APPROACH):

Degerlendirmeye konu olan tasmmézm, yakin zamanda satilan tasmmazlarla uygun
karsilagtirma birimleri uygulayarak, uygun karsilagtirma unsurlart igin diizeltmeler yaparak,

bir deger gostergesi elde etmeye yarayan yontemler dizisidir.
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2. YERINE KOYMA YONTEMI (COST APPROACH):

Bu hesaplama yonteminde, Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’nin ingaat siniflarina gére piyasa
sartlar1 ile glincellestirilmis ingaat m? birim maliyetleri kullanilarak, belirlenen ingaat m? birim
maliyetleri ile insaat alan m*leri ¢arpilarak, aym degerler eskime paylarina gore iskontaya
tabi tutularak tasinmaz degeri hesaplanir.

3. GELIR YONTEMI (DEVELOPMENT APPROACH):

Bir taginmazin yarar (gelir ve getiri) tiretme kapasitesi incelenerek, bu yararlan bir deger

gOstergesine doniigtiirmeye yarayan yontemler dizisidir.
SONUC :

Kullanilan 3 ayr1 deger hesap yontemi sonucunda c¢ikan degerler hakkinda yorumlar yer
almaktadir. Sonug olarak tasinmazin ulagim arterleri ve gevre gelismeler ile iligkisi, konumu,
yag1, teknik 6zellikleri g6z dniine alinarak satis degerlerine ulagilir.

NOTLAR VE YORUMLAR:

Degerleyicinin taginmaz ile ilgili yorumlar: yer almaktadir.

TARIH :.././..

EKSPERTIZI GERCEKLESTIREN : KONTROL :
Adi Soyads ! Adi Soyads :
[mzas1 : Imzas1 :

Ekler :

1. Fotograflar
2. Tapu

3. Cap

4. Haritalar
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