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OZET

Tiirk Hukuk Sistemi gayrimenkul miilkiyetinin konusunu, “arazi, tapu kiitiigiinde ayr1
sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigiine kaydedilen
bagimsiz boliimler” olarak siniflandirmaktadir. Tasinmaz degerlemesinin konusunu ise,
Tirk Hukuk Sistemi’nde gayrimenkul miilkiyetinin konusuna girenler ile gayrimenkule
bagli hak ve faydalar olusturmaktadir. Gayrimenkule bagli hak ve faydalar icerisinde sinirh
ayni haklar da bulunmaktadir. Sinirli ayni haklar, ad1 iistiinde sinirli ayni hak saglamakta
olup, esya lizerindeki bazi yetkileri sinirlandirmaktadir. Miilkiyet hakkinda sahip olunan
kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkilerinden bir ya da en ¢ok ikisine sahip
olabilirler. Sirlt ayni haklar; irtifak haklari, rehin haklar1 ve taginmaz yiikii olarak iice
ayrilmaktadir. Irtifak haklari; {ist hakki, siikna hakki kaynak hakki, intifa hakki ve diger
irtifaklar olarak bese ayrilmaktadir. Rehin haklar (tasinmaz rehni); ipotek, ipotekli bor¢
senedi ve irat senedi olarak iice ayrilmaktadir. Uygulamada irtifak haklarmin siklikla
kamulastirma amacli degerlemelerde kullanildigi, ipotek amacli degerlemelerin gogunlukla
bankalar tarafindan talep edildigi, ipotekli bor¢ senedi, irat senedi ve tasinmaz yiikiiniin
uygulamada neredeyse hi¢ yer bulamadig1 gézlenmektedir. Tez calismasinda, Tiirk Hukuk
Sistemi dahilinde smirli ayni haklar dikkate alinmig olup, bu haklarin neler oldugu, hukuk
sistemimizdeki yerleri, gayrimenkul degerleme ile ilgili aciklamalar, sinirli ayni haklarin
degerlemesine iliskin agiklamalar ile 6rnek uygulamalarina yer verilmistir. Siirli ayni
haklarin degerlemesi incelenirken uygulama ve mevzuat hiikiimleri kapsaminda
karsilastirmalar yapilmis, yontem se¢imi i¢in Onerilerde bulunulmustur. Bu caligmanin
amaci, uygulama ve mevzuatta sinirli ayni haklarin degerlemesini 6rnek uygulamalar ile
aciklamaya caligmaktir.
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ABSTRACT

The Turkish Legal System classifies the subject of real estate ownership as "land,
independent and permanent rights registered on a separate page in the land registry and
independent sections registered in the property ownership register". The subject of real estate
valuation, on the other hand, consists of those that fall under the subject of real estate
ownership in the Turkish Legal System and the rights and benefits related to real estate.
There are also limited real rights within the rights and benefits associated with real estate.
Limited real rights provide limited real rights as the name implies and limit some of the
powers over the property. They may have one or at most two of the rights to use, exploit and
dispose of property. Limited real rights are divided into three as easement rights, rights of
mortgage and right of incumbrance. Easement rights are divided into five as right of
construction, right of residence, right of source, usufruct right and other easements. . Rights
of mortgage (chattel mortgage) are divided into three as mortgage, mortgaged debt bond and
annuity bond. In practice, it is observed that easement rights are frequently used in valuations
for expropriation purposes, valuations with the purpose of mortgage are mostly requested by
banks, and mortgaged debt bonds, annuity bonds and right of incumbrance hardly find a
place in practice. In the thesis study, the limited real rights within the Turkish Legal System
were taken into consideration, and what these rights are, their place in our legal system,
explanations about real estate valuation, explanations about the valuation of limited real
rights and sample applications are included. While the valuation of limited real rights was
examined, comparisons were made within the scope of implementation and legislation
provisions, and suggestions were made for method selection. The purpose of this study is to
try to explain the valuation of limited real rights in practice and legislation with sample
applications.
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1. GIRIS

Ulkemizde gayrimenkul degerlemesi yillar icinde daha da nemli bir hale gelmistir.
Yasanan gelismeler gostermektedir ki, gayrimenkul degerlemesi sayesinde birgok hukuksal
probleme sebep olabilecek durumlarin 6niine gegilmektedir. Degerleme sektorii ile ilgili ana
yetki Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan yiiriitilmektedir. Tiirkiye’de kapsamli
diizenleme, 30.07.1981 tarih ve 17416 sayili, miilga 2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu
ile ger¢eklesmistir. Bu kanun, kapsamli degisiklikler yapilarak ayni isimle 06.12.2012 tarih

ve 6362 sayili kanun olarak yeniden yayinlanmaigstir.

4721 sayili Tirk Medeni Kanunu (TMK) gayrimenkul miilkiyetinin konusunu,
“arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti
kiitiigiine kaydedilen bagimsiz boliimler” olarak siniflandirmaktadir. Buradan yola ¢ikarak
gayrimenkul degerlemesini, kisa ve 6z olarak hukuk diizeninde belirtilen tasinmaz ile buna
bagli hak ve faydalarin belirli bir tarihte, bagimsiz ve taraf tutmadan tahmin edilmesi olarak
tanimlamak miimkiindiir. Gayrimenkul degerlemesi, sade bir vatandasin bir konut
ediniminde de iist diizey bir holdingin bir yatirim kararinda bulunmasinda da oldukca

Onemlidir.

Yapilan yasal diizenlemeler ve gayrimenkul degerleme piyasast incelendiginde,
gayrimenkul degerlemesinin bu derece dnem arz ettigi bir ortamda, yasal diizenlemelerin
eksikligi ve piyasadaki yasal diizenlemelere uygunlugun yerinde olmadigi
gozlemlenmektedir. Bu tarz uygunsuzluklar nedeniyle yapilan islemlerde farkli yontemlerle
sonuca ulasildig1 gozlenmektedir. Gayrimenkul degerlemenin kendine 6zgili bir kanunu
bulunmamasi da buna sebep olmaktadir. Ayn1 zamanda gayrimenkul degerlemesi alaninda

nitelikli kisi sayisinda da 6nemli eksiklikler bulunmaktadir.

Gayrimenkul sektoriinde alim satima en ¢ok konu olan konutlardir. Sektérde aktif
rolii bankalar {istelendiginden dolay1, degerleme sektoriiniin de konut sektoriine daha fazla
onem vermesi ve konut degerleme raporlarinin daha fazla hazirlanmasina sebep olmaktadir.
Konutlarin ¢ogunlugu Tiirk Medeni Kanunu'nda adi gecen kat miilkiyeti kiitiigline
kaydedilen bagimsiz boliimler olarak gegmektedir. Bunun sonucunda piyasada arazi ve
bagimsiz boliimler haricinde olan bagimsiz ve siirekli nitelikteki haklarin da igerisinde yer

aldig1 sinirl ayni haklara olan degerleme ihtiyacinin diisiik seviyede kaldig1 gozlenmekte



olup, siirlt ayni haklar ile ilgili uygulamalarin bircogunun 2942 sayili Kamulastirma

Kanunu (KK) ¢ercevesinde yapilmakta oldugu goriilmektedir.

Bu tez ¢alismasinin 2. boliimiinde, Tiirk Hukuk Sistemi’nde esya ve esya hukukunun
konusu, ayni hak kavrami ve gayrimenkul ile ilgili bilgiler verilmistir. Buradaki amag,
gayrimenkuliin igerigi, gayrimenkul ¢esitleri, ayni haklarin siniflandirilmasi ve sinirlt ayni

haklara iliskin esaslarin belirlenmesidir.

Tezin 3. boliimiinde, deger kavrami, uygulama alanlari, temel ilkeler, degere etki
eden faktorler, degerleme siireci ve gayrimenkul degerleme yontemleri ile ilgili bilgilere yer
verilmistir. Buradaki amag, gayrimenkul degerlemesi ile ilgili temelin olusturulmasi ve

boliimiin 6ziinde detayini olusturan gayrimenkul degerleme yontemlerinin belirtilmesidir.

Tezin 4. bolimiinde ise, smirli ayni haklarin degerlemesi ile ilgili ornekler yer
almaktadir. Burada irtifak haklarinin degerlemesinin nasil yapilacag: (ilgili mevzuatlar ve
uygulama karsilastirmalari yapilarak), rehin haklarindan olan ipotek amagli degerlemeler ile
tasinmaz yiikiinlin degerlemesi ile ilgili bilgiler anlatilmaya calisilmis, sonu¢ ve Oneriler

kisminda ise tez genelinde agiklanan bilgiler 1s1¢inda sonug ve oneriler iiretilmistir.



2. GENEL OLARAK GAYRIMENKULE DAYALI HAKLAR

2.1. Esya ve Esya Hukukunun Konusu

Gayrimenkul ve gayrimenkul degerlemesinin kendine ozgii bir kanunu
bulunmamasindan dolayi, gayrimenkul ile ilgili tanimlamalar da Tiirk Medeni Kanunu’nun

4. kitabini olusturan Esya Hukuku kapsaminda ele alinmaktadir.

Genel anlamda esya, cismani, kendi basina bir varligi bulunan ve {izerinde hakimiyet
kurulabilen seyler olarak tanimlanmaktadir. Ancak, bu tanimda, esyanin parayla 6l¢iilebilen
bir deger tagimasi veya hukuki tasarruflara konu olabilmesi onem tagimamakta, fiziki

ozelligi on planda gelmektedir (Sirmen, 2016: 4).

Esya kavrami sadece fiziksel 6zellik ile izah edilmemelidir. Seyin amagsal yaklagimla
ozellikle ekonomik fonksiyonu, toplumsal yasam iligkileri ve etik diisiince kapsamindaki
yeri dikkate alinarak, hukuk diizeninin o seyi esya olarak taniyip tanimadigini belirlemek
gerekir. Doktrinde genel olarak kabul edildigi tlizere esya kavramini, kisilik degeri
olusturmayan tizerinde hukuki olarak hakimiyet kurulabilen, ekonomik degeri olan belirli
bir maddi varlik olarak tanimlayabiliriz. Egya ayni hakkin konusunu olusturur (Antalya,
2019: 57, 58).

Esya kavrami, maddi varliga sahip bulunan, iizerinde hakimiyet kurulmas1 miimkiin
olan ve iktisadi deger tasiyan, ancak kisilik degerlerinin kapsamina girmeyen varliklari ifade

eder (Keskin ve Demircioglu, 2018: 29, 30).

Esyanin bir¢ok ¢esidi bulunmasina karsin, tasinmaz esya ile taginir esyanin net olarak

aciklanmas1 gerekmektedir:

e Genellikle, 6ziinde bir degisiklik olmadan bir yerden baska yere tasinabilen esya,

tasinir esya; tasinmayan esya ise tasinmaz esyadir (Sirmen, 2016: 11).

e Tasinir-tasinmaz esya ayrimi, esya hukukunun temel ayrimudir. Oziinde bir
degisiklik olmaksizin bir yerden baska bir yere taginabilen egya tasinir, tasinamayan

esya ise tasinmaz esyadir (Keskin ve Demircioglu, 2018: 32).



e Bir egya, tasinmaz miilkiyeti konusuna girmiyorsa ve bulundugu arazi ile siki surette
bagimli degilse, konusu ve nitelikleri bakimindan 6ziine zarar gelmeden baska bir
yere taginabiliyorsa bu esya, tasinir esyadir. TMK m. 762°de taginirin konusunu
belirleyen kavram tanimlamistir (Antalya, 2019: 84).

Esya hukuku, kisilerin esya tizerindeki hakimiyetlerinin kapsamini, igerigini, kurulus
bi¢imini ve kisilerin bu hakimiyet dolayisiyla birbirleriyle olan iligkilerini diizenleyen

medeni hukuk dalidir (Sirmen, 2016: 1).

Esya hukuku, kisinin esya tlizerindeki 6zel hukuk iliskisini diizenler. Kisi ile esya
arasindaki hukuki iliskide, kisinin esya iizerindeki dogrudan ve sinirli olarak belirlenmis

hakkini ele alir (Antalya, 2019: 53, 54).

Tiirk Medeni Kanunu’nun 4. kitabini olusturan Esya Hukuku’nda da belirtildigi tizere,

esya hukukunun konusunu ayni haklar, zilyetlik ve tapu sicili teskil etmektedir.

2.1.1. Ayni Hak Kavrami

Ayni hak, “basitge kisiye esya lizerinde dogrudan hakimiyet saglayan hak olarak
tanimlanmakta birlikte ayni hak kavramini aciklamak {izere farkli goriisler ileri
stirilmiistiir. Bunlardan klasik goriis, ayni hakki esya lizerinde dogrudan hakimiyet
saglayan hak seklinde tanimlamis, sahis¢i goriis ise ayni hakkin herkese karsi ileri
stirilebilir olusunu 6n plana ¢ikarmistir. Bugiin doktrinde hakim goriis olan modern
goriise gore ayni hak, kisiye esya tizerinde dolaysiz hakimiyet veren ve herkese kars ileri
stiriilebilen bir haktir.” olarak tanimlanmaktadir (Keskin ve Demircioglu, 2018: 29).

Farkl1 bir gorilise gore ise, ayni hakki diizenleme fonksiyonu ile agiklamaktadir. Ayni
haktan dogan talep de ayni taleptir (Antalya, 2019: 90, 91). Sirmen (2016: 4)’de bahsedildigi
lizere, buradan hareketle:

e Ayni hak esya iizerinde kurulur.

e Ayni hak esya lizerinde dogrudan hakimiyet saglar.

e Ayni hak herkese kars1 ileri siiriilebilen bir haktir.



Esya iizerinde dogrudan hakimiyet, hak sahibinin hakkin konusu olan esyadan hakkina
uygun olarak yararlanmasi i¢in herhangi bir kimsenin araya girmesine, aracilik etmesine
ihtiyaci bulunmamasi anlamina gelir. Nitekim bir seyin maliki, hukuk diizeninin belirledigi
siirlar iginde o sey iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma
yetkisine sahiptir. Malikin esya {izerinde istedigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta
bulunma yetkilerine egemen olmasi, dolaysiz bir egemenligi dile getirmekte, esyay1 el
altinda bulundurma, kullanma, kullandirma, devretme, tiikketme, esya {izerinde sinirli ayni
haklar kurma yetkilerinden bir bor¢lunun araciligina gerek bulunmaksizin

yararlanabilmesini ifade etmektedir (Sirmen, 2016: 24).

Tasmir (menkul) esyada bu hakimiyet, zilyetlik denilen fiili hakimiyet bi¢iminde
ortaya ¢ikmaktadir. Ancak zilyetligin sadece tasimnir esya iizerindeki hakimiyeti ve bu
hakimiyetin dayandigi ayni hakki aciklamak icin uygun ve yeterli bir ara¢ olabilecegine
dikkate alan hukuk diizeni, zilyetligin taginir esyada yerine getirdigi islevi, tasinmaz olarak
adlandirilan taginmayan esyada devlet eliyle tutulan tapu siciline tanimistir. Bunun sonucu
olarak da, taginirlarda zilyetlik, tasinmazlarda ise tapu sicilindeki tescil ayni hakkin varligina

karine sayilmaktadir (Sirmen, 2016: 1).

Ayniligin amagsal olgusu, hak sahibine esya iizerinden dogrudan dogruya hakimiyet
verir. Iste ayniligin hakimiyet kapsamina gore, ayni haklar tam hakimiyet yani miilkiyet;

siirlt hakimiyet yani sinirli ayni haklar olmak tizere ikiye ayrilir (Antalya, 2019: 109).

Ayni haklarin, miilkiyet ve sinirlt ayni haklarin hepsi, aynilik niteliginden hareketle,
nicelik bakimindan; miilkiyeti tam bir hakimiyet hakki; sinirl ayni haklar ise sinirl bir ayni
hakimiyet hakk: vermektedir. Nitelik bakimindan; sinirlt ayni haklar, miilkiyet hakkinin bir
boliimiinii olusturmaksizin, onu sinirlayan ve ona yik yiikleyen haklardir (Antalya, 2019:

109).

Sekil 2.1°de Tiirk Medeni Kanunu’na gore ayni haklarin siiflandirilmasma yer
verilmistir. Bu siiflandirmada taginir esya ile ilgili olan menkul rehni de bulunmakta olup,

tez konusu taginirlari ilgilendirmediginden menkul rehni dikkate alinmamustir.



Sekil 2.1. Ayni haklarin siniflandirilmasi (Calismada yararlanilan kaynaklardan derlenerek
olusturulmustur.)
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-[ Tasinmaz Rehni Ipog(r}é (?iorg
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Taginir Rehni Irat Senedi

Tasinmaz Yiikii

2.1.1.1. Tasinmaz miilkiyeti

Miilkiyet, bir seye sahip olma, onu kullanabilme ve onun sorumlulugunu alma
hakkidir. Miilkiyet, sahibine esya tizerinde en genis, en kapsamli ve en mutlak yetki saglayan

ayni haktir (Soysal, 2018: 12).

Miilkiyet, maddeler diinyasina egemenlik saglayan, hukuksal olarak ayni hak olarak
bilinen, fikri iriinler disinda genellikle maddi esyalar iizerinde kurulan bir kurumdur (E.
Koktiirk ve E. Koktiirk, 2019: 258).

Higbir hukuk sisteminde, ne kadar giiclii ve kapsamli olarak kabul edilmis ve
diizenlenmis olursa olsun, miilkiyet hakkinin malikine "sonsuz ve sinirsiz" yetkiler vermesi
ongoriilmemistir. Ancak miilkiyet konusundaki tartigmalara kolayca ¢6ziim bulunamamasi,

milkiyetin hem kisinin kisi tizerindeki egemenliginin bir aract hem de devlete kars1 kisi



Ozgirliigiiniin bir giivencesi olmasindan kaynaklanmaktadir (E. Koktiirk ve E. Koktiirk,

2019: 258).

Ozetlemek gerekirse; miilkiyet hakki hukuk diizeninin sinirlar1 icerisinde esya
iizerinde her tiirlii tasarrufta bulunma yetkisi saglamaktadir. Miilkiyet hakkinin igeriginde
yer alan yetkilerin bagimsizlasarak taginmaz tizerinde yeni bir hak olarak tesis edilmesi
durumu smirlt ayni haklari olusturmaktadir. Miilkiyet esya lizerinde tam hakimiyet

saglarken smirl1 ayni haklar kismi hakimiyet saglamaktadir (Ors Giindogan, 2019: 18).
2.1.1.1.1. Tasinmaz miilkiyetinin cesitleri

Tasinmaz iizerindeki hak sahibi sayisina gére miilkiyet hakki bagimsiz miilkiyet! ve
birlikte miilkiyet olarak ikiye ayrilmaktadir. Birlikte miilkiyet de ikiye ayrilir. Bunlar payl

miilkiyet? ve elbirligi miilkiyeti® olarak adlandiriimaktadir.
2.1.1.1.2. Tasinmaz miilkiyetinin konusu
TMK m.704’e gore, tasinmaz miilkiyetinin konusu sunlardir:
1) Arazi,
2) Tapu kiitigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,
3) Kat miilkiyeti kiitigiine kayitli bagimsiz bolimler.

1) Arazi

Bir iiretim faktorii olarak arazi; yerin yiizeyi, yer alt1 ve yer {istiinii kapsamakta ve

arazi miulkiyeti lic boyutlu olarak ele alinmaktadir. Birgok tilkede iiretim faktorii olarak arazi

! Tek kisi miilkiyeti ve ferdi miilkiyet olarak da isimlendirilmektedir. Gayrimenkul tek bir malige sahip ise bu,
bagimsiz miilkiyeti gosterir.

2 Ortak miilkiyet olarak da isimlendirilmektedir. “Payli miilkiyette birden gok kisi, maddi olarak bdliinmiis
olmayan bir seyin tamamma belli paylarla maliktir Bagka tiirlii belirlenmedikge, paylar esit sayilir.
Paydaglardan her biri kendi payr bakimmdan malik haklarma ve yikiimliiliklerine sahip olur. Pay
devredilebilir, rehin edilebilir ve alacaklilar tarafindan haczettirilebilir.” (TMK, m 688).

3 “Kanun veya kanunda &ngoriilen sdzlesmeler uyarinca olusan topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik
olanlarin miilkiyeti, elbirligi milkiyetidir. Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylar1 olmayip, her
birinin hakki, ortaliga giren mallarin tamamina yaygindir.” (TMK, m. 701).



miilkiyetinin kapsamina; yer istii, yeryiizii ve yer altindaki yapilar da dahil edilmektedir.
(Tanrivermis, 2016: 1).

“Arazi lizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu 6lgtlide tistiindeki hava ve

altindaki arz katmanlarini1 kapsar.” (TMK, m. 718).

Arazi, sinirlar1 belirlenmis zemin parcasidir. Arazi; hukukgular, cografyacilar,
sosyologlar ve ekonomistlerin odagindadir. Tiirk Medeni Kanunu’nda arazi gayrimenkul
olarak sayilmis ve tapu siciline kaydedilecegi belirtilmistir. Arsa ise, belediye ve miicavir
alan sinirlar1 veya koy yerlesik alanlarinda yapilan planlara (imar uygulamalari) gore iskan
sahasi olarak ayrilmis yerlerde bulunan arazi pargalari olarak nitelendirilmektedir (Hepsen,

2017: 3).

Arsa, yalmiz bir toprak parcasi olmayip, bagl oldugu altyapilar sistemi, iistiindeki
yapilar ve imar haklar ile bir biitiinii olusturur. Kentsel arsanin degisim degeri, farkl
davranislart olan bu ii¢ ayr1 6genin karsilikli iliskilerine gore olusur. Bu 6gelerin karsilikli
iligkiler1 ele alinmadan arsa degerinin olusmasi beklenemez. Ancak gerek degerin
olusumunun gerekse artisinin kaynagi, toplumdaki her kisinin dolayli bicimde katkis1 olan
kamu yatirimlari ve girisimleri sonucu olusan ve s6zii edilen 6gelerin iligkilerini diizenleyen
planlarla bunlarin getirdigi toprak kullanim tiir ve kararlaridir (E. Koktiirk ve E. Koktiirk,
2019: 80).

Arsa ile arazi ayrimi degerleme siirecinde onemlidir. Degerlemede taginmazin arsa
veya arazi olmasina gore gerek kamusal amagli degerlemeler gerekse teminat ve 6zel amagli

degerlemelerde farkli degerleme yontemleri kullanilabilmektedir.

2) Bagimsiz ve surekli haklar

Bagimsiz ve siirekli haklar, “arazi gibi maddi bir varliga sahip degildirler. Bu haklar,
sosyal ve ekonomik zorunluluklarin sonucu olarak bagimsiz ve siirekli bir nitelik kazanan
haklardir. Bu haklar, bagintili olduklari arazinin iistiinde veya altinda arazinin miilkiyetinden
bagimsiz olarak, hak sahibinin miilkii olmaktadirlar.” olarak tanimlanmaktadir (E. Koktiirk

ve E. Koktiirk, 2019: 261).



Tiirk Medeni Kanunu, bagimsiz ve siirekli nitelige sahip oldugundan dolay1 tapu
kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilmesi miimkiin haklari, “iist hakk1” ve “kaynak hakki”
olarak belirtmektedir. Bu haklar, 3. kisilere devredilebilirler, miras birakilabilirler ve rehin

konusu olabilirler.

3) Bagimsiz boliimler?

Tiirk Medeni Kanunu’na gore gayrimenkul niteliginde olan bagimsiz bolimler, Tiirk

Hukuk Sistemi’nde 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda (KMK) ayrica ele alinmistir.

Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi
boliimlerin ayr1 ayri ve bash basina kullanilmaya esverisli olanlara “bagimsiz boliim” denir.
Bu bagimsiz bolimler {izerinde kurulacak bagimsiz miilkiyetler, kat miilkiyetini

olusturmaktadir (KMK, m. 1).

2.1.1.1.3. Tasinmaz miilkiyetinin kapsam

Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlar1 i¢inde, o sey iizerinde diledigi

gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir (TMK, m. 683).

Tasinmaz miilkiyetinin kapsami degerleme caligmalarinda onem arz etmektedir.

Tasinmaz miilkiyetinin kapsamini sunlar olusturmaktadir:

e Yatay kapsam, “tasinmaz miilkiyeti yatay olarak, arazinin sinirlari i¢inde kalan

toprak yilizeyinin tamamini kapsar” olarak tanimlanmaktadir (Sirmen, 2016: 370).

e Dikey kapsam, madde igerigi dikkate alindiginda miilkiyet hakki arazi tizerinde
hava ile topragin altindaki tabakayi da kapsamaktadir. Ancak bu kullanim i¢in
malikin kullanmasinda yarar olmasi Olglisiiyle smirlanmistir. “Arazi lizerindeki

miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu olgiide, iistiindeki hava ve altindaki arz

4 “Kat miilkiyeti, arsa pay1 ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyettir. Kat miilkiyeti
ve kat irtifaki, bu miilkiyete konu olan anagayrimenkuliin bagimsiz béliimlerinden her birinin konum ve
biiytikliiklerine gore hesaplanan degerleri ile oranli olarak projesinde tahsis edilen arsa payinin ortak miilkiyet
esaslaria gore agikca gosterilmesi suretiyle kurulur.” (KMK, m. 3).
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katmanlarini kapsar. Bu miilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakli kalmak tizere

yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer.” (TMK, m. 718).

Biitiinleyici parc¢a, “bir seye malik olan kimse, o seyin biitiinleyici pargalarina da
malik olur. Biitlinleyici parca, yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o
sey yok edilmedikge, zarara ugratilmadik¢a veya yapisi degistirilmedik¢e ondan

ayrilmasina olanak bulunmayan parcadir.” (TMK, m. 684).

Dogal iiriinler, “bir seyin maliki, onun iiriinlerinin de maliki olur. Uriinler, dénemsel
olarak elde edilen dogal veya hukuki tiriinler ile bir seyin 6zgiilendigi amaca gore
adetler geregi ondan elde edilmesi uygun goriilen diger verimlerdir. Dogal iiriinler

asil seyden ayrilincaya kadar onun biitiinleyicisidir.” (TMK, m. 685).

Eklenti, “bir seye iligkin tasarruflar, aksi belirtilmedik¢e onun eklentisini de kapsar.”
(TMK, m. 686). “Asil seye zilyet olan kimsenin sadece gegici olarak kullanmasi veya
tilketmesi i¢cin Ozgiilenen ya da asil seyin Ozel niteligi ile herhangi bir iliskisi
bulunmadan sadece korunmak, satilmak veya kiraya verilmek iizere onunla

birlestirilen seyler eklenti sayilmaz.” (TMK, m. 687).

Arazi ve yapr malzemesi, “bir kimse kendi arazisindeki yapida baskasinin
malzemesini ya da baskasinin arazisindeki yapida kendisinin veya bir bagkasinin
malzemesini kullanirsa, bu malzeme arazinin biitiinleyici parcasi olur.” (TMK, m.
722). “Yapinin degeri agikca arazinin degerinden fazlaysa, iyiniyetli taraf uygun bir
bedel karsiliginda yapinin ve arazinin tamaminin veya yeterli bir kisminin

miilkiyetinin malzeme sahibine verilmesini isteyebilir.” (TMK, m. 724).

Taskin yapilar, “bir yapinin baskasina ait araziye tasirilan kismi, eger yapiy1 yapan
malik tasirilan arazi iizerinde bir irtifak hakkina sahip bulunuyorsa, ona ait

taginmazin biitlinleyici pargasi olur.” (TMK, m. 725).

Ust hakka, “bir iist irtifakina dayali olarak baskasina ait bir arazinin altinda veya
iistiinde siirekli kalmak tiizere insa edilen yapilarin miilkiyeti, irtifak hakki sahibine

ait olur. Bagimsiz bolimler iizerinde ayrica iist hakki kurulamaz.” (TMK, m. 726).
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e Mecralar, “su, gaz, elektrik ve benzerlerinin mecralari, isletmenin bulundugu
tasinmazin disinda olsalar bile, aksine bir diizenleme olmadik¢a o isletmenin
eklentisi ve isletme malikinin mali sayilir. Irtifak hakki, mecra disaridan
goriilmiiyorsa tapu kiitiigiine tesciliyle, disaridan goriiliiyorsa noterce diizenlenecek

sOzlesmeyle mecranin yapilmasiyla dogar.” (TMK, m. 727).

e Tasimir yapilar, “baskasinin arazisi tizerinde kalici olmasi amag¢lanmaksizin yapilan
kuliibe, biife, ¢ardak, baraka ve benzeri hafif yapilar, bunlarin malikine aittir. Bu tiir
yapilar, taginir mal hiikiimlerine tabi olur ve tapu kiitiigiinde gosterilmez.” (TMK, m.

728).

e Araziye dikilen fidanlar, “bir kimse baskasinin fidanin1 kendi arazisine ya da
kendisinin veya bir ii¢lincii kiginin fidanini1 bagkasinin arazisine dikerse, bagkasinin
malzemesini kullanarak yapilan yapilara veya tasinir yapilara iliskin hiikiimler

bunlar hakkinda da uygulanir. Agaclar ve ormanlar iist hakkina konu olamaz.”

(TMK, m. 729).
2.1.1.2. Simirh ayni haklar

Sinirlt ayni haklar, esya tlizerinde sinirli bir hakimiyet saglar. Ancak, bu haklarin

sagladig1 yetkiler sinirli da olsa, bunlar ayni hak niteligindedir (Sirmen, 2016: 498).

Bir smirli ayni hakkin kurulmasi, miilkiyet hakkinin kullanilmasi imkanini tamamen
ortadan kaldirmamakla birlikte, sinirli ayni hak var oldugu siirece, miilkiyet hakki, sinirh
ayni hakkin kapsaminin gerektirdigi olgiide sinirlanmis olur. Bu nedenle, miilkiyetin
icerigindeki yetkilerin kullanilmasi, sinirli ayni hakkin hak sahibine sagladigi yetkilerin

kapsamina baglidir. (Sirmen, 2016: 498).

Smurl ayni haklarda, miilkiyette belirli bir fonksiyonu yerine getiren bir yetki, ondan
aliip, yine bir ayni hak olarak tanimlanan baska bir hakka verilmekte veya ona yiik olarak
yiiklenmektedir. Miilkiyet hakkinin konusu olabilen taginir ve tasginmaz esya, smirli ayni
haklarin da konusu olabilir. Bunun yaninda kanun, sinirli ayni haklardan intifa ve rehin
hakkinin, esya disinda haklar tizerinde de kurulabilecegini kabul etmistir. (Antalya, 2019:
111).
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Miilkiyetin disindaki ayni haklar hem hak sahibine egya iizerinde sinirlt yetkiler saglar
hem de malikin esya iizerindeki yetkilerini sinirlandirir. Gergekten de sinirli ayni hakkin
sahibi, malikin sahip oldugu kullanma, yararlanma ve tiiketme yetkilerinden en ¢ok ikisine
sahip olabilir. Malik de siirli ayni hak var oldugu siirece esya tlizerindeki miilkiyet hakkini
ancak smirli ayni hakkin kapsamui ile sinirli olarak kullanabilir. Miilkiyet baskasina gecse

bile sinirlt ayni hak tizerinde varligin1 siirdiiriir (Keskin ve Demircioglu, 2018: 39).

Smirli ayni haklarin konusunu irtifak haklari, rehin haklar1 ve tasinmaz yikii

olusturmaktadir.

2.1.1.2.1. irtifak haklar

Hak sahibine, bir esya iizerinde, o esyadan yararlanma veya o esyayi dogrudan
dogruya kullanma yetkisi veren ve boylece, s6z konusu esyanin malikine, miilkiyet hakkina
ait baz1 yetkileri kullanmama veya bu yetkilerin siirli ayni hak sahibi tarafindan
kullanilmasia katlanma yiikiimliliigi yiikleyen haklara irtifak haklar1 denir. Burada
miilkiyetin i¢erigini olusturan yetkilerden bazilarinin bagimsizlastirilarak ayri bir ayni hak

olarak ortaya ¢ikmasi s6z konusudur (Antalya, 2019: 112).

Irtifak haklar1, malikin esya iizerindeki kullanma ve yararlanmayla ilgili yetkilerinin
bir kismin1 veya tamamini hak sahibine saglayan ya da malikin miilkiyetinin igerigindeki
yetkilerinden bazilarin1 kullanmasimi hak sahibi yararina yasaklayan haklardir. Hak
sahibinin maldan yararlanmasi aktif bir bicimde olursa olumlu (miispet) irtifak hakki (gegit
hakk1 gibi); yararlanma malikin yetkilerini kullanmasina engel olma bi¢iminde ise olumsuz
(menfi) irtifak hakki (manzara kapatmama irtifaki gibi) s6z konusudur. Malik olumlu
irtifaklarda bir “katlanma”, olumsuz irtifaklarda ise “kaginma” yilkiimliigi altina girer

(Sirmen, 2016: 29, 30).

E. Koktiirk ve E. Koktiirk’e (2019: 286) gore irtifak hakki:

e Tasmmaz lizerinde bu hakka sahip olma, kullanma ve yararlanma yetkisi saglar.
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e Yiikiimli tasinmaz malikini, diger bir kisiye ya da tasinmaz malikine kars1, miilkiyet
hakkinin verdigi yetkilerden bazilarinin kullanilmasini1 engeller ve bu engellenen

yetkilerin irtifak hakki sahibi tarafindan kullanilmasina olanak saglar.

Irtifak hakki kurulan gayrimenkul, yiikiimlii duruma gelmektedir. Yiikiimlii
gayrimenkul {izerindeki irtifak hakkindan bir baska gayrimenkuliin yararlanmasi da
olanaklidir. Bu gayrimenkule “hakim” tasinmaz da denir (E. Koktiirk ve E. Koktiirk, 2019:
286).

Irtifak hakki kapsamma gore ayni irtifak hakki ve sahsi irtifak hakki olarak
ayrilmaktadir. Ayni irtifaklarda iki tasinmaz s6z konusu olup, biri yararlanan (hakim) diger
ise bu hakka katlanmakla yiikiimlii tasinmazdir. “Tasinmaz lehine irtifak hakki, bir taginmaz
iizerinde diger bir tasinmaz lehine konulmus bir yiik olup, yiikli taginmazin malikini
miilkiyet hakkinin sagladigi bazi yetkileri kullanmaktan kacinmaya veya yararlanan
tasinmaz malikinin yiiklii tasinmazi belirli sekilde kullanmasina katlanmaya mecbur kilar.”
(TMK, m. 779). Sahsi irtifaklarda ise yiikiimlii bir tasinmaz ve bundan yararlanan kisi ya da

kurumlar yer almaktadir.

E. Koktiirk ve E. Koktiirk’e (2019: 287) gore tasinmazlardan elde edilmesi olanakli
yararlanmalar irtifak hakkinin konusunu olusturur. Bu olumlu ya da olumsuz olmak iizere

iki sekilde kendini gosterir:

e “Tasinmaz malikinin kendi bahgesinin belirli bir kismindan diger bir tasinmaz
malikinin yol olarak yararlanmasina izin vermesi irtifak hakkinin olumlu bir

seklidir.”

e “Bir tasinmaz malikinin komsusuna ait taginmazin goriintiisiinii kapamamis olmak
icin kendi arsasi lizerinde yap1 yapmamasi ya da yapacagi yapinin belli bir yiiksekligi

asmamasi, irtifak hakkinin olumsuz bir sekildir.”

Antalya’ya (2019: 112-118) gore Tiirk Medeni Kanunu’nda diizenlenen irtifak tiirleri,
tasinmaz lehine irtifak hakki, intifa hakki, oturma hakki, iist hakki, kaynak hakki ve diger
irtifaklardir. Tiirk Medeni Kanunu’nda diizenlenen irtifaklar, sinirli sayida olup; bunlar

disinda irtifak tiirii yaratilmast miimkiin degildir. irtifak haklar1 da kendi iclerinde,
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yararlanma yetkisinin kapmasi, yararlanma yetkisinin tarzi ve hak sahibinin tayini agisindan

cesitli ayrimlara tabi tutulmaktadir:

Yararlanma yetkisinin kapsam agisindan; bu baglamda irtifak haklari, tam veya

siirl1 yararlanma yetkisi saglamasina gore ikiye ayrilmaktadir:

Irtifak haklarindan bazilar esya iizerinde tam yararlanma yetkisi vermektedir. Esya
{izerinde tam yararlanma yetkisi veren irtifak hakk, intifa hakkidir. Intifa hakki, hak

sahibine, esyay1 kullanma ve esyanin iiriinlerinden yararlanma yetkisi verir.

Intifa disindaki irtifaklarda yararlanma yetkisi sinirlidir. Sinirlh yararlanma, drnegin
oturma hakkinda, bir binada oturma; tist hakkinda, insaat yapma ve buna sahip olma;
kaynak hakkinda, bir tasinmazdaki kaynaktan su alma; gecit irtifakinda, bir taginmaz

tizerinden ge¢me seklinde kendisini gdstermektedir.

Yararlanma yetkisinin tarzi agcisindan; bu ayrimin temelinde, irtifak hakki sahibinin

hakkindan yararlanma sekli bulunur. Irtifak haklar1 bu bakimdan olumlu ve olumsuz

irtifaklar olmak tizere ikiye ayrilir:

Olumlu irtifaklarda hak sahibi esyayr kullanarak yararlanma yetkisine sahiptir.
Demek ki, olumlu irtifaklarda irtifak hakki sahibi yararlanma yetkisini esyay1
kullanarak gergeklestirecektir. Bu irtifaklarda hak sahibi ile esya arasinda kullanma
dolayisiyla dogrudan dogruya bir iliski s6z konusudur. Hak sahibinin esya tizerinde
sahip oldugu kullanmanin kapsami, taninan irtifak hakkina ve sdzlesmenin igerigine
gore belirlenir. Olumlu irtifaklarda taginmaz maliki, irtifak hakki sahibinin esyay1

kullanmasina katlanma yiikiimliiligii altindadir.

Olumsuz irtifaklar ise esyay1 belirli bir tarzda kullanmay1 malike yasaklama suretiyle
irtifak hakki sahibine menfaat saglar. Diger bir ifadeyle, esyadan yararlanma, esyay1
belirli bir tarzda kullanmayi malike yasaklama bigiminde ortaya ¢ikmaktadir. Bu
irtifaklarda, malikin esyay1 belirli bir lekilde kullanmasinda irtifak hakki sahibinin
menfaati bulunmaktadir. Su halde bu irtifaklar malikin taginmaz tizerindeki bazi

yetkilerini ortadan kaldirmaktadir.
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Hak sahibinin tayini acisindan; bu ayrimin temelinde hak sahibinin belirlenis sekli

bulunur. Tirk Medeni Kanunu, hak sahibinin tayini yoniinden irtifaklari “kisiye bagh

irtifaklar”, “esyaya bagh irtifaklar” ve “diger irtifaklar” olmak tizere iige ayirmaktadir:

Kisiye bagh irtifaklar, bazi irtifaklarda kisiler 6nem tasir ve hak dogrudan dogruya
belirli bir kisiye baglhidir. Bu irtifaklara kisiye bagl irtifaklar denmektedir. Kisisel
irtifaklardan bir kismi, zorunlu olarak, sadece kisiye bagli kurulabilir. Bu haklarin
ozelligi kisiye ayrilmaz bigimde bagli olmalaridir. Bu irtifaklar, baskasina
devredilemez ve mirasgilara gegmez. Zorunlu olarak kisiye bagh irtifaklar, intifa ve
oturma hakkidir. Intifa ve oturma disindaki irtifak haklari, kisiye bagli olarak
kurulabilecekleri gibi; devredilebilir ve mirascilara gecebilir tarzda da kurulabilir.
Bu irtifaklar diizensiz kisisel irtifaklar olarak isimlendirilmektedir. Ust hakki ve
kaynak hakki, taraflarca aksi kararlastirilmadikca, devredilebilir ve mirasgilara
gegebilir. Diger irtifak haklarinda ise bu durum farklidir. Bu irtifaklarda asil olan
kisiye baglh kurulmalaridir. Ancak taraflar, s6zlesmede aksini kararlastirarak, bu
irtifaklar1 da devredilebilir ve mirascilara gecebilir sekilde olusturabilirler. intifa
hakki, hak sahibine, baskasina ait bir esya, hak veya malvarlig: iizerinde tam bir
yararlanma yetkisi saglayan irtifak hakkidir. Intifa hakki, zorunlu olarak kisiye bagh
kurulmasi gereken bir irtifak hakkidir. Intifa hakkinm baglandig1 kisinin gergek veya
tiizel kisi olmas1 miimkiindiir. Bu hakkin devredilmesi veya miras¢ilara gegmesi s6z
konusu olmaz. Ancak hak sahibi, intifa hakkini bizzat kullanmaya mecbur degildir.
Intifa hakkinin kullanilmasina iliskin yetkilerinin {iciincii kisilere devredilmesi
mimkiindiir. Oturma hakki belirli bir kisiye bir binadan veya binanin bir
boliimiinden konut olarak yararlanma yetkisi veren irtifak hakkidir. Oturma hakki,
zorunlu olarak kisiye bagli kurulmasi gereken irtifaklardandir. Bu hak devredilemez
ve miras¢ilara gegcmez. Oturma hakki yalnizca gercek kisiler lehine kurulabilir.
Kisiye bagli olmas1 zorunlu olmayan irtifaklar iist ve kaynak haklaridir. Ust hakki,
sahibine, arazinin altinda veya istiinde bir insaat yaparak yahut hakkin
kurulmasindan 6nce arazide mevcut bulunan bir ingaati muhafaza ederek ona malik
olmak yetkisi veren simirli ayni haktir. Ust hakki kuran tasinmaz malikinin arazi
tizerindeki miilkiyet hakki devam eder. Malik, araziyi satip devredebilir,
rehnedebilir. Arazi malikinin ylikimliiligi, irtifaki kuran resmi senette yer alan
hiikiimlere uygun olarak, {list hakki sahibinin insaat yapmasina ve yaptigi insaati

muhafaza etmesine katlanmaktadir. Ust hakkinin bir gercek kisi veya tiizel kisi lehine
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kurulmast miimkiin oldugu gibi, bir diger tasinmaz lehine esyaya bagli olarak da
kurulmas1 miimkiindiir. Ust hakk1 bagimsiz ve daimi nitelikte ise bu hak icin tapuda
ayr1 bir sayfa acilmasi miimkiindiir. Ust hakkinin tapuda ayr1 bir sayfaya kayit
edilmesi i¢in iki temel Ozellige sahip olmasi gerekir. Bunlar, bagimsizlik ve
stirekliliktir. Bu iki 6zellik bir arada bulundugunda, st hakk: sahibi, irtifak hakkinin
tapu kiitiglinde ayr bir sayfaya kaydedilmesini isteyebilir. Bir list hakkinin bagimsiz
ve slirekli nitelikte olmasi, tapuda bu hak i¢in ayr1 bir sayfa agilmasini kendiliginden
saglamaz. Bunun icin irtifak hakki sahibinin talebi gerekli ve yeterlidir; irtifak
hakkinin yiikletildigi tasinmaz malikinin veya bu taginmaz {lizerindeki diger hak
sahiplerinin rizasina gerek yoktur. Kaynak hakkinin esyaya veya kisiye bagl olarak
kurulmasi miimkiindiir. Kaynak hakki, kural olarak, devredilebilir ve mirascilara
gecer. Kaynak hakkinin bagimsiz nitelikte ve en az otuz yil siire i¢in kurulmusg
oldugu hallerde, tapu kiitiglinde ayr1 bir sayfaya tasinmaz olarak kaydedilmesi
mimkiindiir. Kaynak hakkinin kazanilmasi konusunda 6zel hiikiim olmadigindan,
esyaya bagl irtifaklarin kazanilmasina iligkin hiikiimler, kiyasen, kaynak hakkinin
kazamlmasinda da uygulanir. Irtifak sézlesmesinde, taraflarin haklarini daha ayrmtili
olarak diizenlemeleri miimkiindiir. Kaynak hakk1 sahibi, suyun alinmasi, tesislerin
bakim onarim ve kontrolii i¢in kaynagin bulundugu araziye girebilir, tasinmaz maliki

bu duruma katlanmak zorundadir.

Esyaya bagh irtifaklar, bazi irtifaklar tasinmaz lehine kurulurlar; béyle bir durumda
irtifak hakkinin sahibi belirlenirken s6z konusu tasinmazin maliki esas alinir. Hak
sahipligi, bir taginmaza malik bulunma olgusuna baglidir. Bu halde, irtifak hakkinin
kurulmasinda malikin kisiligi 6nemli degildir. Bu nedenle bazi irtifaklar esyaya
baghdirlar. Kanunda zorunlu olarak kisiye bagli olarak kurulmalar1 dngdriilenler
haricindeki irtifak haklarmin esyaya bagli olarak kurulmasi miimkiindiir. Bu halde

iki tasinmaz s6z konusu olur.

Diger irtifaklar, TMK m. 838’de, malikin, tasinmazi {izerinde herhangi bir kisi veya
topluluk lehine atis egitimi veya spor alani ya da gegit olarak kullanilmak gibi belirli
bir yararlanmaya hizmet etmek {iizere bagka irtifak haklar1 da kurabilecegi
diizenlenmistir. Diger irtifaklarin igerigi, esyaya bagh irtifaklarin igerigi ile ayni

olup; hak sahibine tasinmazdan sinirli bir yararlanma yetkisi saglar. Diger irtifaklar,
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kural olarak devredilemez ve mirasgilara gegmez. Ancak taraflar aksini

kararlastirabilir.

Irtifak haklarimin siniflandirilmasi ve siiresi

“Irtifak haklar1 sahsi irtifak haklar1 (intifa hakki, oturma hakki gibi) ve ayni irtifak
haklar (iist hakki, gecit hakki, kaynak hakki gibi) olarak iki sekilde de siniflandirilabilir.
Sahsi irtifak haklarinin bazilar1 yalnizca hak sahibi olan kisiyle sinirla olarak kurulur ve
sOzlesme siiresi sonunda ya da kisinin 6liimii ile sona ererlerken, ayni irtifak haklart 3.

kisilere devredilebilir, rehin edilebilir ve miras hiikiimlerine konu olabilirler.” (E. Koktiirk

ve E. Koktiirk, 2019: 292).

Sekil 2.2°de irtifak haklarinin neler oldugu gosterilmistir.

Sekil 2.2. irtifak haklari (Calismada yararlanilan kaynaklardan derlenerek olusturulmustur.)

Intifa Hakki

Oturma (Siikna)
Hakk1

irtifak Haklan Ust Hakk1

Kaynak Hakki

Diger rtifak
Haklar (Gegit,
manzara
kapamama vb.)

Intifa hakk

“Intifa hakki kurulan bir tasinmazin miilkiyeti, kuru (¢iplak) miilkiyet ve intifa
(yararlanim) hakki olmak iizere ikiye ayrilir. Kuru miilkiyet sahibi asil malik olmakla
birlikte, tasinmazi (ev, bag, bahge, tarlay1) kullanamaz, siiriip ekemez, meyvelerini
toplayamaz, kiraya veremez. Bu haklar intifa hakkinin siiresi boyunca veya hak sahibinin
oliimiine kadar intifa hakki sahibine aittir.” (E. Koktiirk ve E. Koktiirk, 2019: 297).
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“Intifa hakki, tasinirlar, tasmnmazlar, haklar veya bir malvarlig: iizerinde kurulabilir.
Aksine diizenleme olmadik¢a bu hak, sahibine, konusu {izerinde tam yararlanma yetkisi

saglar.” (TMK, m. 794).

“Intifa hakki, tasmnmazlarda tapu kiitiigiine tescil ile kurulur. Tasinmazlarda intifa
hakkinin kazanilmasi ve tescilinde, aksine diizenleme olmadik¢a, miilkiyete iliskin
hiikiimler uygulanir. Taginmaz tizerindeki yasal intifa hakki tapu kiitiigiine tescil edilmemis

olsa bile, durumu bilenlere karsi ileri siirtilebilir.” (TMK, m. 795).

“Intifa hakk1, konusunun tamamen yok olmas1 ve taginmazlarda tescilin terkini; yasal
intifa hakki, sebebinin ortadan kalkmasi ile sona erer. Siirenin dolmasi veya hak sahibinin
vazgegmesi ya da 6liimii gibi diger sona erme sebepleri, tasinmazlarda malike terkini isteme

yetkisi verir.” (TMK, m. 796).

“Intifa hakki, gercek kisilerde hak sahibinin 6liimii; tiizel kisilerde kararlastirilan
stirenin dolmasi, siire kararlagtirilmamigsa kisiligin ortadan kalkmasiyla sona erer. Tiizel

kisilerin intifa hakki, en ¢ok yliz y1l devam edebilir.” (TMK, m. 797).

“Intifa hakki sona erince hak sahibi, hakkin konusu olan mali malike geri vermekle

yiikiimlidiir.” (TMK, m. 799).

“Intifa hakki sahibi, hakkin konusu olan mali zilyetliginde bulundurma, yonetme,
kullanma ve ondan yararlanma yetkilerine sahiptir. Intifa hakki sahibi, bu yetkilerini

kullanirken 1y1 bir yonetici gibi 6zen gostermek zorundadir.” (TMK, m. 803).

Oturma (Stikna) hakki

“Oturma hakki, bir binadan veya onun bir boliimiinden konut olarak yararlanma
yetkisi verir. Oturma hakki, bagkasina devredilemez ve mirasgilara gegmez. Kanunda aksine
hiikiim bulunmadikga, intifa hakkina iliskin hiikiimler oturma hakkina da uygulanir.” (TMK,
m. 823).

“Oturma hakkinin kapsami, genel olarak hak sahibinin kisisel ihtiyaglarina gore
belirlenir. Oturma hakk1 sahibi, hakkin sahsina 6zgiilendigi agikca belirtilmedikce, bina

veya onun bir boliimiinde ailesi ve ev halki ile birlikte oturabilir.” (TMK, m. 824).
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“Oturma hakki, binanin veya bir boliimiiniin tamamindan yararlanma yetkisi
veriyorsa; bina veya boliimiin muhafazasi ve olagan bakimi i¢in gerekli onarim ve yenileme

giderleri, oturma hakki sahibine aittir.” (TMK, m. 825).

Tiirk Medeni Kanunu’nda gegen yasa hiikiimlerinden de anlasilacag: lizere, oturma
hakk1 yalnizca bina veya onun bir béliimiinde ve yalnizca konut olarak yararlanma hakkidir.
Kullanma sekli, siiresi gibi konulara sozlesmede (resmi senette) belirtilir. Siire
belirtilmemisse, oturma hakki sahibinin yasami boyunca siirer. Oturma hakki, yalnizca
gercek kisiler lehine kurulur. Tiizel kisiler lehine oturma hakki kurulamaz. Oturma hakk1
kisiye cok siki olarak bagli bir haktir. Bu nedenle, bir baskasina devredilmesi ve
miras¢ilarina  gegmesi yasaklanmistir. Ornegin, oturma hakki sahibinin, bu hakkin
kullanilmasini kira yoluyla da olsa baskasina devretmesi olanaksizdir (E. Koktiirk ve E.
Koktiirk, 2019: 297). Uygulamada siikkna hakki genellikle sahibinin yasami boyunca

kurulmaktadir.

Ust (Insaat) hakki

“Bir tasinmaz maliki, ti¢lincii kisi lehine arazisinin altinda veya {istiinde yap1 yapmak
veya mevcut bir yapiyr muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilir. AKsi

kararlastirilmis olmadikca bu hak, devredilebilir ve mirasgilara gecer.” (TMK, m. 826).

“Ust hakk1, bagimsiz ve siirekli nitelikte ise iist hakki sahibinin istemi iizerine tapu
kiitigline tasinmaz olarak kaydedilebilir. En az otuz yil i¢in kurulan st hakki, stirekli

niteliktedir.” (TMK, m. 826).

“Ust hakkinimn icerik ve kapsamiyla ilgili olarak resmi senette yer alan, dzellikle
yapinin konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, 6zgiilenme amacina ve iizerinde yap1
bulunmayan alandan faydalanmaya iliskin s6zlesme kayitlar1 herkes i¢in baglayicidir.”

(TMK, m. 827).

“Ust hakki sona erince yapilar, arazi malikine kalir ve arazinin biitiinleyici parcasi
olur. Bagimsiz ve siirekli iist hakki tapu kiitiigline tasinmaz olarak kaydedilmisse, {ist hakk1

sona erince bu sayfa kapatilir.” (TMK, m. 828).
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“Tasinmaz olarak kaydedilmis olan {ist hakki tizerindeki rehin haklari, diger biitiin hak,
kisitlama ve yukiimliiliikkler de sayfanin kapatilmasiyla birlikte sona erer. Bedele iliskin

hiikiimler saklidir.” (TMK, m. 828).

“Tasinmaz maliki, aksi kararlastirilmadikga, kendisine kalan yapilar i¢in st hakki
sahibine bir bedel 6demez. Uygun bir bedel 6denmesi kararlagtirilmigsa, miktart ve

hesaplanis bi¢imi belirlenir.” (TMK, m. 829).

“Ust hakki1, bagimsiz bir hak olarak en ¢ok yiiz yil i¢in kurulabilir. Ust hakk, siiresinin
dortte ticli dolduktan sonra, kurulmasi i¢in 6ngoriilen sekle uyularak her zaman en ¢ok

yiiz yillik yeni bir siire i¢in uzatilabilir. Bu konuda dnceden yapilan taahhiit baglayici
degildir.” (TMK, m. 836).

Kaynak hakki

“Evi, arazisi veya isletmesi i¢in gerekli sudan yoksun olup, bunu asir1 zahmet ve gidere
katlanmaksizin bagka yoldan saglayamayan tasmmmaz maliki, komsusundan, onun
ihtiyacindan fazla olan suyu tam bir bedel karsilifinda almasini saglayacak bir irtifak
kurulmasini isteyebilir. Zorunlu su irtifakinin kurulmasinda oncelikle kaynak sahibinin
menfaati gozetilir. Durum degisirse, kurulmus irtifak hakkinin degistirilmesi veya
kaldirilmasi istenebilir.” (TMK, m. 761).

“Baskasinin arazisinde bulunan kaynak iizerinde irtifak hakki, bu arazinin malikini
suyun alinmasina ve akitilmasina katlanmakla yiikiimlii kilar. Bu hak, aksi kararlastirilmig

olmadikga, baskasina devredilebilir ve mirasgiya gecer.” (TMK, m. 837).

“Kaynak hakki, bagimsiz nitelikte ve en az otuz yil i¢in kurulmus ise tapu kiitiigiine

tasinmaz olarak kaydedilebilir.” (TMK, m. 837).

Kaynak, araziden ayr1 olarak edinilemez. Ancak bir kisi, arazisinden kaynayan sudan
baskalarinin yararlanmasina izin verebilir. Bu izin ancak bir irtifak hakki seklinde yapilabilir
ve bu irtifak hakkina kaynak hakki denir. Bir diger deyisle, kaynak hakki, baskasinin
arazisinden kaynayan sudan yararlanmak hakkidir. Bu yararlanma, tarla, bahge sulama, igme
veya kullanma suyu saglama gibi pek ¢ok amagla olabilir (E. Koktiirk ve E. Koktiirk, 2019:
302, 303).
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Diger irtifaklar

Intifa hakk1, oturma (siikna) hakki, kaynak hakki ve iist (insaat) hakkindan harig olarak
ele alinan diger irtifaklarda sayisiz irtifak bulunmaktadir. Bu irtifaklar ihtiyag¢ Olciisiinde

olusturulmaktadir ve genellikle deger diisiiriicti 6zelliktedirler.

“Malik, tasinmazi iizerinde herhangi bir kisi veya topluluk lehine atis egitimi veya spor
alan1 ya da gegcit olarak kullanilmak gibi belirli bir yararlanmaya hizmet etmek {lizere
baska irtifak haklar1 da kurabilir. Bu haklar, aksi kararlagtirilmis olmadikga, baskasina
devredilemez ve miras¢ilara ge¢mez. Bu haklarin kapsami, hak sahibinin olagan
ihtiyaglarina gore belirlenir. Taginmaz lehine irtifaklara iligskin hiikiimler, bu tiir irtifak
haklarina da uygulanir.” (TMK, m. 838).

2.1.1.2.2 Tasinmaz yiikii

Bir tasinmaz malikinin, maliki bulundugu tasinmaz dolayistyla ve bu taginmaz teminat
olmak iizere, bir baska kisi lehine bir sey yapmaya veya vermeye mecbur tutulmasina
tasinmaz yiikii denir. Bu yiikiimliiliik, herhangi bir tasinmazin maliki kim ise onun lehine
olmak iizere de kurulabilir. Tasinmaz yiikii, esyaya bagl hak niteligindedir. Irtifak
haklarindan farkli olarak, burada, tasinmazin maliki bir sey yapmak ya da vermek borcu
altina girer (Antalya, 2019: 126). Ornek olarak, bir tugla iiretim fabrikasmin sahibi, insaat
isiyle ugrasan bir isletmeye, yilin belirli bir zamaninda belli miktarda tugla verme
yukiimliiliigi altina girmisse, insaat isiyle ugrasan isletme, tugla iiretim fabrikasinin borcunu
Odemesi i¢in tasinmaz yiikii kurulmasina karar verilebilir. Eger tugla tiretim fabrikasi belli
miktardaki tuglay1 vermezse, ingaat isiyle ugrasan isletme fabrikanin paraya cevrilmesi ile

zararlarinin karsilanmasini isteyebilir. Bu yoniiyle tasinmaz yiikii ipotege benzemektedir.

“Tasinmaz yiikiinde bor¢lu, tasinmazin kendisidir. Dolayisiyla malik kim ise, bor¢lu da
odur. Ancak taginmaz yiikii kisisel bir bor¢ dogurmaz. Taginmaz yiikiiniin kurulmasi i¢in
tapu kiitiigiine tescil zorunludur. Tescilde, tasinmaz yiikiiniin degeri olarak Tiirk parasi
veya yabanci para ile belirlenmis bir miktar gdosterilir. Donemsel edimlerde sicilde
gosterilecek miktar, tersi kararlagtirilmis degilse, yillik edimlerin yirmi katidir. Tersine
bir hiikiim yoksa, tasinmaz yiikiiniin kazanilmasinda ve tescilinde tasinmaz miilkiyetine
iligkin hiikiimler uygulanir. Tersine hiikiim yoksa kamu hukukuna iliskin taginmaz
yukiiniin tapu kiitiigiine tescili gerekli degildir. Yasanin alacakliya yalnizca taginmaz
yiikiiniin kurulmasini isteme yetkisini tanidig1 durumlarda, taginmaz yiikii ancak tescille
dogar. Tasinmaz yiikii, tescilin terkini veya yiiklii tasinmazin tamamen yok olmasiyla
sona erer. Feragat, yiikten kurtarma ve diger sona erme nedenleri, yiiklii taginmaz
malikine, hak sahibinden terkini isteme yetkisi verir.” (E. Koktiirk ve E. Koktiirk, 2019:
304).
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Tirk Medeni Kanunu’nda agiklanan tasinmaz yiikiiniin uygulamada sikga

rastlanilmadigini belirtmek gerekir.
2.1.1.2.3 Rehin haklar1 (Tasinmaz rehni)

“Rehin haklari, hak sahibinin bir alacagini teminat altina alan ve ona alacagin tahsil
edemedigi takdirde rehin verilen mali sattirarak elde edilecek para ile alacagini karsilama
yetkisini saglayan haklardir.” (Keskin ve Demircioglu, 2018: 39, 40). Rehin hakki sahibi,
rehinle teminat altina alinan bor¢ kendisine ifa edilmediginde, rehin konusunu icra organlari
vasitasiyla paraya cevirterek alacagini elde etme yetkisine sahip olur. Bununla beraber, rehin
hakki, hak sahibine dogrudan dogruya bizzat rehin konusunu satarak paraya ¢evirme yetkisi
vermemektedir (Antalya, 2019: 119).

TMK m. 850’e gore tasinmaz rehninin tiirleri sunlardir:
a) Ipotek,
b) Ipotekli borg senedi,
c) Irat senedi.

Ipotek, sadece teminat fonksiyonuna sahip bir rehin sekli iken; ipotekli borg senedi ve
irat senedinde, teminat altina alinan alacak kiymetli evrak niteliginde bir senede baglanir.
Bu senet sayesinde tasinmazin degerinin tedaviilii imkani da saglanmis olur. Uygulamada
yaygin olan teminat tiirii ipotek olup, ipotekli bor¢ senedi ve irat senedine pek
rastlanmamaktadir (Antalya, 2019: 119).

a) ipotek

“Ipotek, tasinmaz iizerinde, kisisel bir borcu teminat altina almak amaciyla kurulan
siirlt ayni haktir.” (Keskin ve Demircioglu, 2018: 156). Ipotek, bir kimsenin herhangi bir
kisisel alacagini, bor¢lunun kisisel sorumluluguna bir etkide bulunmadan, bir taginmazin
degeri veya deger parcasi ile teminat altina alir. Ipotegin amaci, borcun ddenmemesi
ihtimaline kars1 alacakliya ayni bir teminat saglayarak onu korumaktir. Bundan dolay1

ipotek, teminat altina aldig1 alacaga bagl fer’i bir haktir. 2004 say1l1 Icra ve iflas Kanunu’na
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(1K) gore, ipotekle giivence altina alinmis bir alacagin borglusu borcunu ddemezse, alacakl,

oncelikle rehnin paraya ¢evrilmesi yoluna basvurabilir (Antalya, 2019: 120, 121).

b) Ipotekli bor¢ senedi

“Ipotekli borg senedi, hem kisisel sorumlulugun siirdiigii hem de tasinmaz degerinin

tedaviil ettigi bir tasinmaz rehnidir.” (Antalya, 2019: 121).

“Ipotekli bor¢ senedi, tasinmaz rehniyle giivence altina alinmis kisisel bir alacak

meydana getirir.” (TMK, m. 898).

“Ipotekli borg senedi yoluyla rehin kurulmasi igin tapu idaresince tasinmaza resmen
deger bi¢ilir. Bi¢ilmis degeri asan miktar i¢in ipotekli bor¢ senedi yoluyla rehin kurulamaz.”

(TMK, m. 899).

“Ipotekli bor¢ senedindeki alacak, aksi kararlastirilmis olmadikea, faizlerin 6denmesi
gereken tarihte, bu tarihten en az alt1 ay 6nce alacakli veya borglu tarafindan diger tarafa

yapilacak bildirimle muaccel olur.” (TMK, m. 900).

“Ipotekli bor¢ senedindeki borgtan kisisel olarak sorumlu olmayan rehinli tasinmaz
maliki hakkinda ipotege iliskin hiikiimler uygulanir. Taginmaz maliki, alacakliya karsi

borgluya ait biitiin def'ileri ileri siirebilir.” (TMK, m. 901).

“Ipotekli borg senedinin giivencesi olan tasinmazin devrine veya bdliinmesine iliskin

sonuglar hakkinda ipotek hiikiimleri uygulanir.” (TMK, m. 902).

Tirk Medeni Kanunu’nda agiklanan ipotekli bor¢ senedinin uygulamada sik¢a

rastlanilmadigini belirtmek gerekir.

3) Irat senedi

“Irat senedi, bir tasinmaz iizerinde tasinmaz yiikii seklinde kurulmus bir alacak hakk1
meydana getirir. Irat senedinin giivencesini ancak tarim arazisi, konutlar ve iizerinde bina

yapilabilecek arsalar olusturabilir.” (TMK, m. 903).
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frat senedi, tasinmazin degerini tedaviil ettirmek amacina yd&nelmistir. Bununla
tasinmazin degeri bagimsizlastirilmakta, bu deger tasinmazdan 6denmesi gerekli bir para
borcu bigiminde bir miikellefiyet olarak tasinmaza yiikletilmektedir. Irat senedinin
diizenlenmesi ile soyut bir alacak dogmaktadir. Irat senedinde bor¢lunun borgtan dolayi
sorumlulugu, tasimmazla smirli ayni sorumluluk olup; bor¢lunun kisisel sorumlulugu
bulunmamaktadir. Kiymetli evrakta miindemi¢ borg¢ ifa edilmezse, rehinli alacakli ancak
teminat teskil eden tasmmmazin paraya cevrilmesini isteyebilir. Tasinmazin paraya
cevrilmesinden elde edilen miktar alacagi karsilamazsa, alacakli, karsilanmayan kisim i¢in

bor¢lunun diger malvarlhigi degerlerine bagvuramaz (Antalya, 2019: 122).

“Irat senedi, bir tasinmaz iizerinde tasinmaz yiikii seklinde kurulmus bir alacak hakki
olusturur. Ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi, tapu memuru tarafindan diizenlenir. Irat
senedinin giivencesini ancak; tarim arazisi, konutlar ve lizerinde bina yapilabilecek arsalar

olusturabilir.” (E. Koktiirk ve E. Koktiirk, 2019: 312).

Tiirk Medeni Kanunu’nda agiklanan irat senedinin uygulamada sikga rastlanilmadigini

belirtmek gerekir.

2.2. Gayrimenkul® ve Cesitleri

Tiirk Hukuk Sistemi’nde gayrimenkul esya hukuku icerisinde yer almaktadir.

Gayrimenkul ekonomik ve kullanim amagh esya olarak ele alinmasinin yaninda
gayrimenkuliin hukuksal agidan nasil tanimlandigi ayrica 6nem arz etmektedir.
Gayrimenkuliin konumunun sabit olmasi, kayit altina alinmasina sebep olmustur. Bu
nedenle devletler tarafindan tapulama sistemi olusturularak gayrimenkuliin tanimlanmasi
gergeklestirilmistir. Bu agidan devletlerin sahip oldugu hukuksal diizen igerisinde

taginmazlarin taniminin ayrica irdelenmesi gerekmektedir.

Gayrimenkul tanim olarak ekonomistler, cografyacilar ve hukukgular tarafindan farkl
sekillerde tanimlanmaktadir. Ancak gayrimenkuliin hukuksal tanimi ile 6zelliklerinin

aciklanmasi degerleme siirecinde dikkate alinacak hususlar nedeniyle 6nem arz etmektedir.

5 Tasinmaz ya da tasinmaz esya olarak da ifade edilebilir. Tiirk Medeni Kanunu’nda tasmmaz olarak
geemektedir.
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Ulkelerin tarihsel gelisimleri, toplumlarin 6zellikleri de hukuksal anlamda gayrimenkul
tamiminin farklilagmasina sebep olmaktadir. Bu nedenle toplumlar arasinda tanim

farkliliklar1 goriilebilir. Calisma iceriginde Tiirk Hukuk Sistemi dikkate alinmistir.

Fiziksel olarak tasinmaz ele alindiginda, yatay ve dikey kapsama dikkat edilmelidir.
Yatay kapsam, arsa/arazinin sinirlari i¢inde kalan topragi kapsamakta olup, yatay kapsamda
kadastro ile gerceklestirilen sinirlar dikkate alinmaktadir. Dikey kapsam, TMK m. 718’de
belirtildigi tizere ‘“kullanilmasinda yarar oldugu Olgiideki iistiindeki ve altindaki arz
katmanlarin1 belirtmektedir.” Burada dikkat edilmesi gerek husus kullaniminda yarar olan
oliidiir. Ornegin bir tasinmaz maliki ugaklarin kalkis ve inisini engelleyecek sekilde zararli

maddelerden imalatlar yapmasi dikey kapsamin konusuna girmemektedir.

Gayrimenkul Tiirk¢e’ye Arapca’dan gegmis olan bir kelime olup Arapga’daki nakil
sozcliglinden tiremistir. Olumsuzluk Onekiyle, taginmasi miimkiin olmayan anlamina
gelmektedir. Bu tanimdan da anlasilacagi lizere gayrimenkul veya tasinmaz; bir yerden
baska bir yere taginmasi miimkiin olmayan seyleri belirtmek tiizere kullanilmaktadir

(Oguzman, Ozdemir Oktay ve Seli¢i (2013: 10).

Gayrimenkul kavrami ekonomik ac¢idan, muhasebe agisindan, hukuk agisindan hatta
medeni hukuk ile vergi hukuku acisindan ayr1 ayr1 anlamlar icermektedir. Ekonomik goriise
gore, gayrimenkuller dayanikli maldir ve isletmeler agisindan ayni sermayedir. Ekonomi
anlayis1, gayrimenkule sermaye olarak bakmistir. Uluslararast muhasebe standardi,
gayrimenkul kavramini, “Duran varlik, tesis ve donanim1” olarak algilamistir. Tek diizen
hesap plani, “gayrimenkul kavrami”ni aktif varliklar i¢inde, “maddi duran varlik” olarak
algilamakta ve isletmenin faaliyetlerinde kullanilmak iizere 6denilen ve tahmini yararlanma
stiresi bir yildan fazla olan fiziki varlik kalemleri seklinde agiklamaktadir. Muhasebe
acisindan ele alinan, “gayrimenkul kavrami” bagimsiz olarak algilanmamis ekonomik
gayrimenkul anlayisindan kaynaklanan bir anlayisla “duran varliklar” arasinda yer
almaktadir. Gelir Vergisi Kanunu, gayrimenkul sermaye iradini tanimlarken gayrimenkul

kavramina da agiklik getirmistir (Demir, 2019: 138).

Gayrimenkul toplum yarar1 amaciyla gelistirilmis sinirlamalar diginda, sahiplerine

diledikleri gibi kullanma hakk1 veren Tiirk Medeni Kanunu uyarinca, “arazi, tapu kiitiiglinde
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ayrt sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigiine kayith
bagimsiz kisimlardir”. (Aglar ve Cagdas, 2002: 128).

“Gayrimenkuliin ekonomik mallar i¢inde farki, diinyada kisitli olmasidir. Arsa ve arazi
kaynaklar1 dogada belli bir miktarda bulunmaktadir. Arsa ve arazi {iretimi belli istisnalar
disinda gergeklestirilmesi imkansizdir. Buna bagli olarak arsa veya arazi {izerinde
gerceklestirilecek degisimler veya yatirnmlar arsa veya arazi nispetinde kisitl olacaktir.
Kent icerisinde arsa lizerinde gergeklestirilecek yapi insaati sonucunda iiretilecek alan da
kisith olacaktir. Arsanin fiziksel 6zellikleri ile planlama kararlar ile gergeklestirilen
sinirlamalar neticesinde, insaat alaninda da kisithilik durumu goézlemlenmektedir.”
(Y1lmaz, 2020: 8).

Gayrimenkuller ¢esitleri a¢isindan su sekilde siniflandirilabilir:

Konut®,

Ticari ve simai gayrimenkuller,

Tarimsal amaglh gayrimekuller,

Ozel amagli gayrimenkuller.

Komsuoglu Yilmaz’a (2018: 29, 30) gore konut, “insanlarin temel gereksinimlerini
beslenme, giyinme ve barinma seklinde siralamak olanaklidir. Konut insanlarin bu temel
gereksinimlerinden barmmayi giderir. Insanoglu, kendini iklimin, doganin ve diger biitiin
canlilarin olumsuz etkilerine kars1 koruyabilecegi bir ortama her zaman ihtiyag
duymustur. Bu ortami insana saglayan konuttur. Dolayisiyla konut insan yasimi
bakimindan olduk¢a 6nemli bir unsurdur. Konut, yalnizca yapilarin olusturdugu bir y1gini
anlatmak i¢in kullanilan bir kavram degildir. Konut sadece yapilarin olusturdugu bir
mekani anlatmak i¢in kullanilirsa yetersiz ifade edilmis olur. Konut, sadece alinip satilan
bir mal degildir. Ciinkii konut farkli ve karmasik bir siire¢cle meydana gelen, sosyal ve
siyasal 6zelliklerin etkili oldugu bir biitiindiir.” olarak tanimlanmaktadir.

Ticari ve sinai gayrimenkuller, ofis binalari, is merkezleri, karma yapilar, otel ve
benzeri konaklama alanlari, alisveris merkezleri, fabrika, rafineri, imalathane, depolama

alanlar1 vb. yapilar1 kapsamaktadir.

6 Mesken, daire gibi isimleri de bulunmaktadir. Tapu sicilinde nitelik bakimmdan “Mesken” daha ¢ok tercih
edilmektedir. Apartman tipi konutlar olabilecegi gibi villa tipi miistakil konutlar da bulunmaktadir.
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Tarimsal gayrimenkuller, genellikle ekim ve dikime yonelik olarak tarimsal amaglh

tarla, bag, bahce, zeytinlik vb. gayrimenkulleri kapsamaktadir.

Ozel amacl gayrimenkuller, adindan da anlasilacag: gibi 6zel bir amagla kullanilan
gayrimenkullerdir. Bu gayrimenkullere 6rnek olarak havaalanlari, stadyumlar, hastaneler,

camiler, Giniversiteler vb. verilebilir.
Gayrimenkul ¢esitleri bir biitiin olarak Cizelge 2.1’de gosterilmistir.

Cizelge 2.1. Gayrimenkul ¢esitleri (Calismada yararlanilan kaynaklardan derlenerek
olusturulmustur.)

Ticari ve Sinai Tarimsal Amach Ozel Amach

P Gayrimenkuller Gayrimenkuller Gayrimenkuller

- Is merkezleri

- Otel - Tarla - Stadyumlar
- Apartman dairesi
- Aligveris merkezleri - Bag - Hastaneler
- Villa vb.
- Fabrika - Bahge vb. - Universiteler vb.

- Rafineri vb.
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3. GAYRIMENKUL (TASINMAZ) DEGERLEMESI

“Ekonomik diisiincenin gelisimi, miilkiyet sisteminin dogusu ve degerleme biliminin
kurumsallagsmas1 arasinda dogrudan iliski bulunmaktadir. Esasen degerleme bilimi;
ekonomi ve isletme bilim alanlarinin ¢alismalar1 ve daha sonra hukuk, miihendislik,
mimarlik, tarim ve ormancilik gibi meslek dallarinin katkilart ile 20’inci ylizyilin ikinci
yarisinda onemli bir gelisme trendi sergilemistir. Piyasaya ekonomisi ve 6zellikle 1929-
1931 doneminde etkili olan diinya ekonomik krizi, bir¢ok iilkede genel olarak degerleme
bilimi ve uzmanliginin gelisiminde etkili rol oynamistir. Degerleme biliminin konular1
arasinda; kentsel ve kirsal taginmazlar ile ticari ve sinai tiim mallar, gelirler ve ayni
haklarin deger ve faydalarinin analizi yer almaktadir. Bunlara ilave olarak isletme ve
isletme varliklarinin degerlemesi, proje gelistirme ve proje degerleme, alet-makine parki,
iretim diizenleri, gayrimaddi varliklar, sanat eserleri ve antika gibi varliklarin
degerlemesine yonelik calismalarin da katilimi1 ile degerleme uzmanligi baslh basina bir
meslek ve nispeten genis kapsamli ve kompleks bir is kolu haline gelmektedir.”
(Tanrivermis, 2016: 2).

Gayrimenkul degerlemesi konusundaki sistemli ilk uygulamalar 1950’11 yillara kadar
uzanmaktadir. Gayrimenkul sektdriiniin zaman i¢inde hizli bir bicimde biiyiimesiyle orantili
olarak degerleme de Onemini giin gectikge arttirmistir. Bu siire¢ igerisinde degerleme
isleminin igerigi ve degerleme teknikleri de cok dnemli gelismeler saglamistir. Uluslararasi
biitiinlesmenin bir sonucu olarak ortaya ¢ikan Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS),
ozellikle 2000°1i yillarin baglarinda gayrimenkul sektoriinde yasanan kiiresel dlgekteki hizl
biliyiimenin de etkisiyle, diinya capinda bir¢ok lilkede uygulamaya geg¢irilmeye baslanmistir.
Bahsedilen hizli biiyiime siirecinin sonunda (2008 yilinda), mortgage kredileri kaynakli
olarak ortaya ¢ikan ve kisa siirede tiim ekonomileri sararak ¢ok derin etkiler birakan finansal

kriz, gayrimenkul degerlemesinin 6nemini daha da arttirmistir (Ayan, 2010).

Tiirkiye’de sermaye piyasast alaninda ilk kapsamli diizenleme, 30.07.1981 tarih ve
17416 sayili, miilga 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ile ger¢eklesmistir. Bu kanun,
kapsamli degisiklikler yapilarak ayni isimle, 06.12.2012 tarih ve 6362 sayili kanun olarak
yeniden yaymlanmigtir. SPK, gayrimenkul degerlemesine iliskin yasal altyapiy1 yayimnladig:
tebligler ile gerceklestirmektedir.’

7 Son yaynlanan teblig “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar:
Hakkinda Teblig (111-62.3)dir.
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3.1. Deger Kavrami

“Deger kavram1 Antik Caglardan beri tartisilan bir kavramdir. Deger pek ¢ok boyutta ele
alimmaktadir. Deger kavrami Aristo’dan beri felsefeciler ve iktisat¢ilar tarafindan
tartisilmaktadir. Ahlaki deger ve dini deger gibi farkli deger kavramlari ile bir¢ok seyin
degeri belirlenmeye ¢alisilmaktadir. Ekonomik deger, deger kavramlarindan biri olarak
ortaya ¢ikmaktadir. Deger kavrami hangi alanda olursa olsun belirlenebilmesi i¢in degeri
belirlenmeye ¢alisilan seylerin niteliklerini ve bu niteliklerin tezahiirlerini agiklanmasi
gerekmektedir.” (Yilmaz: 2020: 5).

“Deger etimolojik koken olarak 14. yiizyil itibariyla esit veya kiymetli olmak
anlaminda kullanilmaya baslanan degmek fiilinden tiiremis olup, bu kullanima etki eden
Eski Tirkce’deki “ten” sozciigiiniin denk ve denge kavramlarinin da atasi oldugu

soylenebilir.” (Pirgaip, 2020: 5).

Tiirk Dil Kurumu’na (TDK) ait sozliikte deger kavrami “bir seyin 6nemini belirlemeye
yarayan soyut Olgii, bir seyin degdigi karsilik, kiymet”, “bir seyin para ile dlgiilebilen
karsiligi, bedel, kiymet, paha, valor”, “bir ulusun sahip oldugu sosyal, kiiltiirel, ekonomik

ve bilimsel degerlerini kapsayan maddi ve manevi 6gelerin biitiinii”” olarak tanimlanmuistir.

“Deger, satin alinacak bir mal veya hizmet i¢in alicilar ve saticilar arasinda olusturulan
fiyat ile ilgili ekonomik bir kavramdir. Deger gercek bir veri olmayip, belirli bir deger
tanimina gore, belirli bir zamanda mal ve hizmetler i¢in 6denmesi muhtemel bir fiyatin
takdirinden ibarettir. Degerin ekonomik anlamdaki kavrami, degerlemenin yapildigi
tarihte malin sahibi veya hizmeti alan kisiye tahakkuk eden yararlar hakkinda piyasanin
goriisiinii yansitir.” (Hepsen, 2017: 4).

“Ekonomik deger kavrami, yeni klasik iktisat¢ilarin olusturdugu varsayimlar
kapsaminda, bir seyden gelecekte elde edilecek faydalarin toplaminin bugiinkii karsilig
olarak agiklanmaktadir. Bu karsiligin degerinin, ekonomik deger olabilmesi i¢in
faydalarin parasal degerinin tahmin edilmesi gerekmektedir. Ekonomik degerin
aciklanmasi ve tanimlanmasi hususunda da bir¢ok zorlukla karsilasilmaktadir. Bunun
nedeni, ekonomik degerin belirlenmesinde dikkate alinan unsurlarin iktisatgilar
tarafindan farkli sekillerde siniflandirilmasidir. Bu unsurlar birgok akademik disiplin
icinde birbiri ile iliskili veya iligkisiz olarak degeri olusturmaktadir. Sosyolojik,
psikolojik, ekonomik pek unsurun deger olusumunda etkisinin oldugu ve bu unsurlarin
bireyler tarafindan farkl atfedildigi goriilmektedir.” (Yilmaz, 2020: 5).

Ekonomide deger, degisim degerini ifade eder. Bir malin degisim degeri ondan bir
birim elde etmek i¢in gerekli olan diger bir mal veya para miktar ile 6lgiiliir. Bu durumda
deger; malin arzu edilebilirligi ve kitlik derecesi olmak iizere iki faktore baghdir. Bir mal,

arzu edildigi takdirde bir degere sahiptir (Sivrikaya, 2014: 4).
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Standart degerleme teorisinde, ekonomik deger genellikle gelecekte elde edilecek
faydalarin beklentisi olarak algilanir. Spesifik olarak, belirli bir zamandaki deger, miilk, mal
veya hizmetin alicilar ve saticilar i¢in parasal degerini temsil eder. Degerin soyut oldugu
kabul edilmektedir, ancak ekonomide niceliksel 6l¢iim ihtiyaci, degerin para cinsinden ifade
edilmesini gerektirir. Para veya daha genel olarak, bir mal i¢in 6denen veya harcanan
kaynaklar, bu malin degerinin bir Sl¢iisli olarak alinir. Dolayisiyla deger, fiyat ve maliyet
kavramlariyla yakindan ilgilidir, ancak yine de onlardan farklidir. Aslinda bu ayrimi
yapmaya biiyiik 6zen gosterilir. Fiyat genellikle bir satis veya islem fiyatini ifade eder ve bir
degis tokus i¢in uygulanir. Degerden farkli olarak, fiyat tamamlanmis bir durumdur. Ote
yandan maliyet, normalde degisimle degil, iiretimle iliskili olarak kullanilir. Bir mal veya
hizmet olusturmak veya iiretmek i¢in gereken miktardir. Fiyat gibi, maliyet de bu anlamda
belirli bir miktardir. Bu nedenle, geleneksel teoride deger soyut bir kavramdir, ancak mal ve
hizmetlerin iiretimi i¢in Odenen fiyatlar veya katlanilan maliyetler go6zlemlenerek
oOlgiilebilen kavramlardir. Diger bir deyisle, fiyatlar ve maliyetler degerin temsili olarak

kabul edilir ve bu nedenle deger taniminin ve 6l¢limiiniin ayrilmaz parcalaridir (Mooya,

(2016: 5, 6).

Deger kavrami yerine fiyat ve maliyet kavraminin sik¢a kullanildig1 goriilmektedir.
Kimi zaman ayn1 anlama gelebilecek olan bu kavramlar, birbilerinden ayr1 kavramlardir. E.
Koktiirk ve E. Koktiirk’e (2019: 56) gore fiyat, maliyet ve deger kavramlarini su sekilde

aciklamistir:

e Fiyat, bir malin veya hizmetin sunumu sonucu istenilen (talep edilen) veya 6denen

tutar i¢in kullanilan bir terimdir.

e Maliyet, mallar ve hizmet i¢in 6denenen tutar veya o mali ve hizmeti {iretmek,
yaratmak i¢in katlanilmasi gereken bedeldir. S6z konusu malin iretimi
tamamlandiginda veya hizmet yerine getirildiginde, maliyet artik tarihi bir gergektir.

Mal veya hizmet i¢in 6denen bedel, alic1 i¢in onun maliyeti olmaktadir.

e Deger, satilmak iizere sunulan bir malin veya hizmetin alicilar1 ve saticilar
tarafindan sonuglandirilmasi olasi fiyat anlamma gelmektedir. Deger, mal veya
hizmet i¢in alicilarin veya saticilarin tlizerinde uzlagsmaya varacaklarr varsayimsal

veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir
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zaman zarfinda satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmet i¢cin 6denmesi olasi

bir fiyatin bicilmesidir.
3.1.1. Uluslararasi Degerleme Standartlari’nda Belirtilen Deger Tanimlari

Uluslararas1 Degerleme Standartlari’nda yer alan deger tanimlar1 ve tanimlarin

aciklamalari su sekildedir:

e Pazar degeri, “bir varlik veya yiikiimliliiglin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda®, istekli bir satici® ve istekli bir alic1 arasindal®, taraflarin bilgili ve
basiretli bir sekilde!! ve zorlama altinda kalmaksizin®? hareket ettikleri, muvazaasiz
bir islem®? ile degerleme tarihi itibarryla* el degistirmesinde kullanilmasi*® gerekli

goriilen tahmini'® tutardir.” olarak tanimlanmaktadir.

e Pazar Kkirasi, tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kirac1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir igslem ile

uygun ortamda, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi i¢in tahmin edilen tutardir.

8 “Uygun pazar faaliyetleri sonucunda ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde pazarlanmasi
halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina
gelmektedir.”

9 “Istekli bir satic1 ifadesi, belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan ya da mevcut Pazar tarafindan
makul goriilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satict anlamina gelmektedir.”

10 «“fstekli bir alict arasinda ifadesi, alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan bir
alic1 anlamina gelir. Bu alict her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir.”

W “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri ifadesi, istekli saticimin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibartyla pazarin durumu, varligin yapist, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari hakkinda
makul 6l¢iilerde bilgilenmis olduklarin1 varsaymaktadir.”

12 «Zorlama altinda kalmaksizin ifadesi, taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski altinda
kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasini ifade eder.”

18 “Muvazaasiz bir islem ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine yol
acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve
0zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir.”

1% “Degerleme tarihi itibariyla ifadesi, degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgii
olmasini gerektigini ifade etmektedir.”

15 “El degistirmesinde kullanilacak ifadesi, bir varligin veya yiikiimliiliiiin degerinin, énceden belirlenmis bir
tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat degerleme
tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlar1 karsilayan bir islemdeki fiyattir.”

16 «“Tahmini tutar ifadesi, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimma uygun olarak makul
sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyat1 ifade etmektedir.”
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e Makul deger, “bir varligin veya ylikiimliiliigiin bilgili ve istekli taraflar arasinda
devredilmesi i¢in, ilgili taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.”

olarak tanimlanmaktadir.

e Yatirnm degeri “bireysel yatirim veya isletme amaglar1 dogrultusunda sahibi veya

gelecek sahibi i¢in bir varligin degeridir.” olarak tanimlanmaktadir.

e Sinerji degeri, “iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi
sonucunda olusan, bunlarin bir arada toplam degerinin, ayri ayri1 degerlerinin

toplamindan daha yiiksek oldugu degeri ifade eder.” olarak tanimlanmaktadir.

o Tasfiye degeri, “bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda
elde edilen tutardir. Tasfiye degerinin varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve
elden ¢ikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi gerekli

goriilmektedir.” olarak tanimlanmaktadir.

Tanimlanan degerlerin haricinde, Uluslararasi Degerleme Standartlari’nda, “Diger
Deger Esaslar1” tanimu altinda “Gergege Uygun Pazar Degeri” tanimi, Uluslararasi Finansal
Raporlama Standartlar1 (UFRS), Organisation for Economic Co-operation and Development
(OECD), Amerika Birlesik Devletleri Devlet Gelirleri Dairesi ve diger mevzuat olarak

yapilmis olup, ¢cok sayida ger¢ege uygun pazar degeri tanimi bulundugu belirtilmistir.

3.1.2. Pazar (Piyasa) Degeri

Pazar ve piyasa degeri ayni anlamda kullanilmaktadir. Degerlemede en ¢ok kullanilan
deger tiiridiir. Bu kisimda, Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 haricinde yer alan pazar

(piyasa) degeri tamimlarina yer verilmistir.

Pazar degeri; bir miilkiin, istekli alict ve istekli satic1 arasinda, taraflarin herhangi bir
iligkiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesinde takdir edilen tutardir

(Tanrivermis, 2016: 17,18).
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Piyasa degeri; ortalama mantik ve yeterli bilgiye sahip kisilerin piyasa kosullari

cergevesinde lizerinde uzlastiklar: tutardir (Alp ve Yilmaz, 2000: 201).

E. Koktiirk ve E. Koktiirk’e (2019: 57, 58) gore piyasa degeri, Almanya Tasinmaz
Degerleme Tiiziigli’'nde sOyle tanimlanmaktadir: Piyasa degeri, tasinmazin ozelliklerine
niteliklerine ve konumuna goére, normal olmayan ve bireysel davraniglar géz Oniine
alinmaksizin degerleme gilinlindeki normal alim satimda ulasilmasi olasi olan fiyattir.
Amerika Birlesik Devletleri'nde ise piyasa degeri: Pazarli§in ve satisin gergeklesmesi igin
yeterli bir zaman ve uygun ekonomik kosullar oldugunda, malin1 ger¢ekten satmak isteyen
malik ile alic1 arasinda kararlastirilan fiyattir. Degerleme, hi¢bir kanit beklenmeden degeri
etkileyen tiim faktorleri aydinlatmalidir. Avrupa Birligi (AB) belgelerinde ise piyasa degeri:
Piyasa degerinden, yapili ya da yapisiz taginmazlar i¢in 6zel hukuk kurallar1 kapsaminda
yapilan bir sézlesmeye dayanilarak, satiga istekli satict ile onunla kisisel bir baglantisi
bulunmayan alici arasinda, tasinmazin piyasaya serbest¢e sunuldugu ve diizenli bir temlik
icin bir engelin bulunmadig1 ve konunun 6nemine uygun bir goriisme zamaninin var oldugu

kosullarda ve degerleme giiniinde erisilmesi amaglanan deger anlasilmalhidir.

Sivrikaya’ya (2014: 5, 6) gore piyasa degerinin tanimi {iilkeden {ilkeye farklilik
gostermekte hatta bir iilkede birden fazla tanimla karsilagilabilmektedir. Tanimlardaki
ifadeler degisik olsa bile bircok tanim kural olarak asagidaki temel varsayimlara

dayanmaktadir:

e “Bir gayrimenkuliin tahmin edilen bedeli rekabet piyasasi iginde parasal olarak

satilabilecek en yiiksek fiyat iizerindendir.”

e “Gayrimenkuliin serbest piyasada satista kalmasi i¢in makul bir siire taninir.”

e “Alic1 ve satic1 birlikte hareket eder ve fiyat, gereksiz fiyat artirici unsurlardan

etkilenmez.”

e “iki taraf da ihtiyath hareket eder ve gayrimenkuliin kullanilabilecegi alanlar

hakkinda yeterli bilgiye sahiptirler.”
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e “Odeme nakit olarak veya nakde benzer ddeme tiirlerinden biriyle veya degerleme

sirasinda piyasada mevcut bulunan finansman tiirlerinden biriyle yapilir.”
3.1.3. Diger Deger Tanimlari

Tasinmaz degerlemesinde en Onemli deger tanimi pazar (piyasa) degeri olmakla
birlikte, Uluslararas1 Degerleme Standartlari’nda belirtilen deger tanimlar1 haricinde!’ deger
tamimlar1 E. Koktiirk ve E. Koktiirk (2019: 60-62) ile Hazar’a (2013: 114) gore su sekilde

tanimlanmaktadir:

o Ipotek teminath kredi degeri, degerleme uzmanimin, tasmmazin uzun vadede
kullanilabilecek 6zelliklerini, normal ve yerel piyasa kosullarini ve taginmazin var
olan ve uygun alternatif kullanimlarim1  hesaba katarak  gelecekteki

pazarlanabilirligini saggoriilii bir sekilde degerleyip belirledigi degerdir.

e Taginmaz sigorta degeri, tasinmazin hasara ugramasi ya da yok olmasi durumunda

yerine konulma maliyetidir.

e Tavan degeri, bir tasinmazin normal ekonomik durumlardaki parasal karsiligini

yansitan en yiiksek degerdir.

e Kayith deger, bir tasinmazin ya da ekonomik varligin muhasebe kayitlarinda,

bilangosunda gosterilen ya da vergi yonetimlerinde kayitli bulunan hesap degeridir.

e Bir ekonomik kurumun net aktif degeri, varliklarin rayigleri ile alacaklar
toplamindan, borclarinin diisiilmesiyle ulasilan degerdir Bir kurumun net aktif
degerinden hisse senetlerine diisen payin, hisse senedi sayisina bdliinmesiyle, hisse

senetlerinin o glinkii nominal degerine ulasilir.

e Borsa degeri, borsada islem goren kurumlara ait hisse senetlerinin degerlemeden
onceki son islem giiniinde, borsadaki islemlerinin ortalama degerlerini ifade eder. Bu

kavramlar, gayrimenkul yatirim ortakliklari (GYO), tasinmaz sertifikalar1 gibi

17 Bu degerlerin birgogu Uluslararast Degerleme Standartlar’nmin daha énceki yillardaki yayinlarinda yer
almaktadir.



36

taginmaza dayali yatirnm araglarinin izlenmesinde ve kéarliliklarinin Slgiilmesinde

sik¢a kullanilir,

Maliyet degeri, yapili bir tasinmazin degerleme giiniindeki yapim giderlerinden,

yipranma pay1, eskime ve diger giderlerin ¢ikartilmasiyla ulasilan degerdir.
Bir tasinmazin pesin degeri, aciklanan piyasa degeri ile esanlamli sayilmaktadir.

Taksit degeri, paranin, bagka tiirlii, 6rnegin yatirimlarda degerlendirilmesinin
olanaksiz oldugu ve para degerinin siirekli olarak diistiigii iilkelerde, pesin degerine,
en azindan 6deme siiresinde dogma olasilig1 olan enflasyon ve faiz farki katilarak

elde edilen degerdir.

Giincel deger kavrami ise, taginmazin belli bir giindeki degerini niteler piyasa degeri

ya da istenen bir tarihe indirgenen diger degerler de bu anlamda diisiintilebilir.

Ozel deger, piyasa degerinin iizerinde yer alan olagandis1 bir deger 6gesini niteler.
Ozel deger, drnegin, bir tasinmazin bitisigindeki tasinmaz gibi baska bir tasinmaz ile
fiziksel, ekonomik veya islevsel iliskisinden kaynaklanabilir. Genelde piyasadan
cok, tasinmazin 6zel bir sahibi veya kullanicis1 ya da potansiyel bir sahibi veya
kullaniciyla ilgili olarak yasanan bir deger artisidir ve bu nedenle de 6zel deger

yalnizca 6zel bir ¢ikari olan alictya uygulanabilir.

Kurtarilabilir deger, arazi disindaki bir varligi, 6zel onarim veya uyarlama yaparak
kullanmay siirdiirmekten ¢ok, igerdigi malzeme icin elden ¢ikarilma degeridir. Bu
deger, elden ¢ikarma maliyetlerini iceren briit veya bu maliyetleri icermeyen net
deger olarak verilebilir ve ikinci durumda paraya gevrilebilir net degere esit olabilir.

Her durumda, degere eklenen veya disinda tutulan unsurlar belirtilmelidir.
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3.1.4. Tiirk Hukuk Sistemi’nde Degerleme!®

Ulkemiz mevzuatinda degerleme ile ilgili ¢ok sayida mevzuat bulunmaktadur.
Bunlardan en Onemlisi gayrimenkulii de tanimlayan Tiirk Medeni Kanunu oldugu
soylenebilir. Bunun yaninda Kamulastirma Kanunu, 213 sayili Vergi Usul Kanunu (VUK)
ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu (EVK) kapsaminda gesitli deger tanimlari ve
gayrimenkullere nasil deger bigilecegi konusunda belirtmeler bulunmaktadir. 6362 sayili
Sermaye Piyasast Kanunu ile SPK cikarttig1 tebligler ile gayrimenkul degerlemesinin

altyapisini olugturmaktadir.

Degerleme ile diger kanunlar su sekilde siralanabilir:

1. Anayasa

2. 6183 sayilt Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun

3. 4706 sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger
Vergisi Kanunu’nda Degisiklik Yapilmas:1 Hakkinda Kanun

4. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu

5. 5737 sayili Vakiflar Kanunu

6. 4046 sayil1 Ozellestirme Uygulamalari Hakkinda Kanun

7. 492 sayili Harglar Kanunu

8. 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu

9. 6292 sayili Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina
Orman Sinirlar1 Digina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim

Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun

18 Belirtilen yasalar ile bahsi gegmeyen diger mevzuatlar, aym zamanda gayrimenkul mevzuatm
olusturmaktadir.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

217.

6306 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun

3194 sayili Imar Kanunu

5543 sayil1 iskan Kanunu

5393 sayili Belediye Kanunu

5216 say1l1 Biiyliksehir Belediyesi Kanunu

2644 sayil1 Tapu Kanunu

3402 sayil1 Kadastro Kanunu

4708 sayil1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun

3083 sayil1 Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu

5403 sayili1 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu

775 sayil1 Gecekondu Kanunu

4342 sayil1 Mera Kanunu

442 sayili Koy Kanunu

6305 sayil1 Afet Sigortalar1 Kanunu

6831 sayili Orman Kanunu

1163 sayil1 Kooperatifler Kanunu

3621 sayili Kiy1 Kanunu

2004 say1l1 icra ve iflas Kanunu
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3.2. Gayrimenkul (Tasinmaz) Degerleme

Degerleme, bir malin, fikrin veya hizmetin kendinden bekleneni saglama derecesini
arastirmak, bir seyin kiymetini belirlemek amaciyla, s6z konusu nesnenin Ozellikleri
hakkinda bir goriis bildirmektir. Degerleme, bir varligin degerini belirlemek amaciyla
yapilan s6z konusu varliga yonelik bir deger bigme islemi, bir varsayimda bulunma ya da
deger takdir etmektir. Degerleme, esas itibariyle iktisadi kiymetlerin belli bir zamandaki
kiymetinin belli bir para cinsinden ifade edilmesi seklinde tanimlanabilir (Erdogdu, 2012: 9,
10).

Kapsamli bir tanimda, degerlemeden, miilkiin tiim 6zelliklerini hesaba katarak ve ayni1
zamanda alternatif yatirim yelpazesini de iceren tiim temel ekonomik 6zelliklerini dikkate
alarak, belirli bir zamanda miilke iligskin belirli bir menfaatin belirli bir amac1 i¢in degeri

tahmin etme sanat1 veya bilimi olarak bahsedilir (Mooya, 2016: 7, 8).

Tasinmaz degerlemesi, bir tasinmazin niteliklerine gore uygun kosul ve yontemler goz
oniinde bulundurularak, o tasinmazin kiymetinin belirlenmesi i¢in gergeklestirilen objektif
ve tarafsiz islemler siirecidir. Diinya’da vergi ihtiyaclarmi karsilamak icin ortaya atilan
gayrimenkul degerlemesi, giin gectikge; alip satmak, kiralamak, kredilendirmek,
kamulastirmak, 6zellestirmek gibi amaglar i¢in degerlemelerle gelistirilmistir. Gayrimenkul
degerlemesine olan talebin artmasiyla uluslararasinda kullanilmak amaciyla tasinmaz
degerleme sistemleri olusturulmustur. Gelisen teknoloji ve artan ihtiyaglar dogrultusunda

uluslararasi kurulus ve standartlar da artmustir (Cihan Soysal, 2018: 6).

Gayrimenkul degerlemesi bir tasinmazin, tasinmaz projesinin ya da taginmaza bagl
hak ve faydalarin degerleme giiniindeki olas1 degerlerinin, bagimsiz ve tarafsiz Sl¢iitlere

dayandirilarak tahmin edilmesidir (Aglar ve Cagdas, 2002: 3).

Tasinmaz degerlemesi, 6nce ekonomik, sonra teknik bir sorundur. Ekonomik agidan
degerlemeye bakildiginda, yatirimcilarin varliklar: arasinda tasinmazlarin yer almasi 6nemli
bir olgudur. Ote yandan tasinmaz degerlerinin saptanmas1 sorunu, icerdigi bircok boyutla,
degerleme teknigine iliskin ¢ok yonlii yaklagimlar1 zorunlu kilmaktadir (E. Koktiirk ve E.
Koktiirk, 2019: 43).
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3.2.1. Gayrimenkul Degerlemenin Uygulama Alanlari

E. Koktirk ve E. Koktirk (2019: 44) ile Hazar’a (2013: 111) gore tasinmaz

degerlemesinin yapilma nedenlerini su sekilde agiklanmistir:

“Finansal tablolara ve ilgili hesaplara fiyat veya cari deger degisimlerinin etkilerini

yansitmak i¢in yapilan duran varliklarin degerlemeleri”

“GYO’larin portfoylerinde yer alan gayrimenkullerin alim-satim, kiralama ve
yeniden degerlemerinde, gayrimenkul ipoteklerini alirken, proje baslangincinda

yasal prosediirlere uygunluk tespitinde”

“Kiralamalarda deger tespiti”

“Mirasla mal intikalinde adil mal paylasimi istendiginde”

“Miilklerin en 1yi ve en verimli kullanim analizinin ortaya konulmasi gerektiginde”

“Gelecekteki bir aliciya alis fiyati onerisi olusturmasi i¢in yardimer olmak, olas1 bir
saticinin makul bir satis fiyat1 olugturmasina yardimer olmak veya her iki tarafa da
Onerilen islem ig¢in satis fiyatt belirlemelerine yardimci olmak i¢in yapilan

degerlemeler”

“Ipotek kredisi almak amaciyla giivence gosterilen tasinmaz degerini bigmek igin
veya tasinmaz karsiliindaki borcun giivence altina alinmasi ya da sigorta

ettirilmesine temel olusturmak iizere yapilan degerlemeler”

“Kamulagtirma, oOzellestirme, davalar veya tahkimler, payl tasinmazlardaki

uyusmazliklar”

“Vergi degeri/derecelendirmesi i¢in yapilan degerlemeler; varliklari, amortismana
bagh tutulabilen ve tutulamayan kalemler olarak ayristirmak ve dolayisiyla uygun
amortisman1 bigmek; bedel karsiligi olmayan devirler (ivazsiz intikaller) veya

veraset vergilerinin belirlenmesi amaciyla yapilan degerleme”



41

e “Yatirimcilar, sigortacilar, alacak isteklerini uzlastiranlar, mezat sirketleri veya
tasfiye kuruluslari, arazi diizenlemeleri, bolge planlamasi ile ugrasan kurumlar gibi
genis bir misteri yelpazesi i¢in piyasa veya fizibilite analizleri, maliyet/kar

analizleri, kira cetvelleri ve kira sdzlesmesi hiikiimleri i¢in yapilan degerlemeler.”

Tasinmaz degerlemesinin uygulama alanlar1 genel hatlariyla yukaridaki maddeler
olarak siralanabilir. Kamulastirma amagli degerlemelerde, kamulastirma bedeli tespiti
amacli degerleme yapilmaktadir. Emlak vergisi icin yapilan degerlemelerde, emlak
vergisine esas olusturacak sekilde rayi¢c bedelin belirlenmesi amagli degerleme
yapilmaktadir. Mahkemelerde, anlasmazliklar igin tasinmaz degerinin tespiti amagli
degerlemeler yapilmaktadir. Teminat, SPK ve GYO amagl degerlemeler, gayrimenkul
degerleme sirketleri tarafindan, gayrimenkul degerleme uzmanlarinca
gerceklestirilmektedir. Teminat amacli degerlemeler, genellikle finans kurumlar: tarafindan
siklikla talep edilmektedir. SPK ve GYO formath raporlarin ise, borsada islem goren aktif

gayrimenkullerin borca rayic bedeli tespiti i¢in gereklidir.

Tiirkiye’de yer alan kurum ve kuruluslar 6zellikle kamulastirma amagli degerleme
yaptirmakla birlikte; alim-satim-kiralama, proje amacli, vergi esasli, planlama, 6zellestirme,
toplulastirma vb. diger nedenlerle de tasinmaz degerlemesine bagvurmaktadirlar. Sekil
3.1’de iilkemizde tasinmaz degerlemesine ihtiya¢ duyan kamu kurum ve kuruluslar yer

almaktadir.
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Sekil 3.1. Ulkemizde tasinmaz degerlemesine basvuran kamu kurum ve kuruluslari
(Calismada yararlanilan kaynaklardan derlenerek olusturulmustur.)

e A
Cumhurbaskanhg:
- Diyanet Isleri Baskanlig1, Tiirkiye Varlik Fonu

\ J
( Cevre ve Sehircilik Bakanhg: h

- TKGM, Mekansal Planlama Genel Miidiirligii, iller Bankas1 A.S., Toplu Konut
L Idaresi Baskanlig1, Milli Emlak Genel Miidiirliigii )
(/ Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanhg: N

- Devlet Su 1§1pri Genel Miidiirliigii, Boru Hatlar1 ile Petrol Tagima A.S., Tirkiye
L Komiir Isletmeleri Genel Midirligii, Tirkiye Elektirk Dagitim A.S. )
e N

Tarim ve Orman Bakanhg:
- Tarim Reformu Genel Miudiirliigii, Orman Genel Miidiirliigii
> X
Ulastirma ve Altyap:1 Bakanhgi:

- Karayollar1 Genel Miidiirliigii, Devlet Hava Meydanlar1 Isletmesi Genel Miidiirliigii
\ J
e ) 3

I¢isleri Bakanhg:
- Valilikler, Belediyeler, 1l Ozel Idareleri
\ b,
( Hazine ve Maliye Bakanhg: N

- Sermaye Piyasasi Kurulu Baskanligi, Gelir Idaresi Baskanlig1, Ozellestirme Idaresi
L Bagkanligi )
e N

Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi:
- Kiiltiir Varliklar ve Miizeler Genel Miidiirliigii, Yatirim ve Isletmeler Genel
L Midiirlig, Vakiflar Genel Miidirligi )
e B
Milli Savunma Bakanhg
\ /
e a
Sanayi ve Teknoloji Bakanhg:
- Sanayi Bolgeleri Genel Miudiirligi
\ J

3.2.2. Gayrimenkul Degerlemede Temel ilkeler

Gayrimenkul degerlemesi bilimsel bir nitelik gerektirdiginden, bazi ilkelere gore
yapilmasi tartismasiz bir gerekliliktir. Bu baglamda gayrimenkul degerlemesinin dogru ve
gercekei yapilabilmesi icin taginmasi gereken ilkelere ihtiya¢ duyulmaktadir. Kahr ve

Thomsett’e (2005: 51) gore degerlemenin on temel ilkesini su sekilde agiklamaktadir:

e Gelisme, bir miilkiin degeri, benzer konumlarda daha yiiksek kalite iceren benzer

miilklerin varlig1 nedeniyle artabilir.
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e Gerileme, bir miilkiin degeri, benzer konumlarda daha diisiikk kalite igeren benzer

miilklerin varlig1 nedeniyle diisebilir.

e Uygunluk, bir miilkiin, ayn1 mahalledeki diger benzer miilklerle birlikte deger

kazanmasi daha olasidir.

e Ikame, bir miilkiin en biiyiik potansiyel piyasa degeri, diger benzer miilklerin piyasa

degeri ile sinirlidir.

e Degisim, hi¢bir kosul sonsuza kadar ayn1 kalmaz; degisim ekonomik dongiiniin bir

parcasidir.

e Beklenti, piyasa degeri genellikle gelecekteki olaylarla ilgili beklentilerden etkilenir.

o Katki, iyilestirmeler, mevcut arz ve talebin bir faktorii olarak piyasa degerine katkida

bulunur ve gercek maliyet temelinde olmasi gerekmez.

e Plotaj, arazi degerleri, bitisik arazilerle tek miilkiyette birlestirildiginde ve tek bir

bolgeye veya kullanima kondugunda artma egilimindedir.

e En yiiksek ve en iyi kullamim, arazi en iyi sekilde kullanildiginda gayrimenkul

degerlemesi maksimize edilmektedir.

Rekabet, karli yatirim firsatlar1 rekabete yol agar.

Belirtilen kavramlara ek olarak arz ve talep ilkesinin 6neminin vurgulanmasinda yarar
bulunmaktadir. “Malin fiyati, arz ve talebe gore olusur. Malin degerli olabilmesi i¢in, o
malin arazinin olmasi yeterli olmayacak, ayn1 zamanda mala talebin de olmas1 gerekecektir.
Piyasada taginmaz stoku az ise fiyatta artis, stok fazla ise fiyatta azalig olabilecegini

sOylemek miimkiindiir.” (Tanrivermis, 2016: 105).

3.2.3. Gayrimenkul Degerine Etki Eden Faktorler

Tasinmaz degerine etki eden faktorleri igsel faktorler ve dissal faktorler olarak 2’ye

ayirmak miimkiindiir. Sekil 3.2°de i¢sel ve digsal faktorler belirtilmistir.
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Sekil 3.2. Tasinmaz degerine etki eden igsel ve digsal faktorler (Calismada yararlanilan
kaynaklardan derlenerek olusturulmustur.)

icsel Faktorler Dissal Faktorler

[] Fiziki Kosullar [] Ekonomik Unsurlar

[] Fayda [[] Sosyo-Kiiltiirel Unsurlar
[ Katlik [] Yasal Unsurlar

[[] Devredilebilirlik

3.2.3.1. Gayrimenkul degerine etki eden icsel faktorler

Fiziki kosullar: Taginmazin degerinde artisa neden olabilecegi gibi, degerin biiylik
Ol¢iide diismesine de neden olabilir. Degerlemede tasinmazin konumunun uzman tarafindan
dikkate alinmasi1 ve tasmmmazin fiziksel kosullarinin kapsamli analizinin yapilmasi
zorunludur. Taginmazin degerlemesinde; gayrimenkuliin alani, cephesi, derinligi, bulundugu
cadde ve sokak oOzellikleri, yararlandigi teknik altyap: hizmetleri 6zel Onem tasir.
Gayrimenkuliin bulundugu yer itibari ile sahip oldugu kosullari, tasinmazin geometrik ve
fiziksel yapisi ile bunlara baglh olarak kullanim kosullar1 ve talepteki degisiklikler, yerel
piyasada ekonomik acidan tasinmaz degerini dogrudan etkileyebilecek faktorler arasinda
say1lmaktadir (Tanrivermis, 2016: 117). “Fiziki kosuillar, bir deger yaratabilecek ya da yok
edebilecek unsurlardan olusmaktadir. Ornegin, arsa degerlemesinde degerleme uzmant;
konum, sekil, alan, cephe, altyapi, topografya, cevredeki yollar, manzara gibi unsurlari

dikkate almak zorundadir.” (Hazar, 2013: 116).

Fayda: “Fayda, bir malin bir istegi yerine getirmesi veya bir ihtiyaci tatmin etmesidir.
Deger, gelecekte olusacak beklentilerin faydasiyla yaratilir. Gayrimenkul piyasalarinda
bir miilkiin o anki degeri; yalnizca tarihi fiyatlar1 ya da maliyetleri ile degil, daha ¢ok
piyasa katilimcilariin gelecekte bekledigi faydalarla ilgilidir.” (Hazar, 2013: 116).

Kithk: Yerel alanda arz ve talebin karsilastirilmasi soncunda, arzin talebe oranla ¢ok
diisiik olmasini ifade etmektedir. Eger iiriin faydali ve ayn1 zamanda kitsa elbette ki piyasa
degeri yiiksek olacaktir. Kitlik degeri belirlemede onemli bir unsuru olusturmaktadir.
Nitekim havada faydalidir ancak kit olmamasi nedeniyle bir deger ifade etmemektedir

(Tanrivermis, 2016: 117). Bir toplumda artan insan egilimlerinin yoneldigi tasinmazlarda
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kitlik olursa, deger yiikselimi de olur diyebiliriz. Deger ayrica, yasal, fiziksel ve

sosyoekonomik faktorlerin etkisi altindadir (Aglar ve Cagdas, 2008: 320).

Devredilebilirlik: Bir tasinmazin {g¢iincii kisilere devredilememesini ifade
etmektedir. Ornegin tasinmaz iizerinde “Ihtiyati tedbir” gibi baz1 serhler bulunmasinin

satisina engel olabilmektedir.

3.2.3.2. Gayrimenkul degerine etki eden dissal faktorler

Ekonomik unsurlar: Tasinmazin getirisi, piyasadaki faiz oranlari, devlet
miidahaleleri ve iilke ekonomisinin genel durumu bu kapsamda oOncelikle dikkate alinir.
Gayrimenkul degerini etkileyebilecek ekonomik unsurlari; iggiicti varligi, licret seviyesi,
ekonomik biiyiime, toplumun ekonomik durumu, kisi basina gelir ve tasarruf diizeyleri,
fiyatlar genel seviyesi ve enflasyon oranlarinin gelisimi, uzun vadeli kredi imkani ve
maliyeti, tamamlanmis ve devam eden gayrimenkul varligi ve kullanim bigimlerine gore
dagilimi, yeni yapimina baslanan ve plan agamasinda olan projeler, doluluk orani, mevcut
gayrimenkullerin tiirlerine gore satis rakamlar1 ve kira durumu ile ingaat maliyetleri olarak

siralamak miimkiindiir (Tanrivermis, 2016: 118).

Yakin bir ge¢miste lilkemizde konut kredileri i¢in yapilan faiz indirimi, bu duruma
ornek olarak verilebilir. Yapilan faiz indirimiyle birlikte, ¢ok sayida konut satisi
gercekleserek konut piyasast canlandirilmistir. Faiz indiriminin  bitmesi ve llke
ekonomisindeki mevduat faizlerinin yiikselmesi nedeniyle konut piyasasi yeniden duragan

seyrine gegmistir.

Sosyo-kiiltiirel unsurlar: Gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki ¢evresel faktorlerin
deger ilizerinde bir etkisi vardir. Kentlesmenin hizla arttigi giiniimiizde, egitim (kres,
anaokulu, ilkdgretim, ortadgretim, lniversite vb.), saglik (hastane, dogum evi vb.), dini
tesisler (cami vb.) ve yesil alanlarin (park, mesire alan1 vb.) bulundugu yerlere olan yakinlik

gayrimenkuliin degerini etkilemektedir (Tanrivermis, 2016: 118).

Degerlemede, bir tasinmazin hastaneye yakin olmasi, okula yakin olmasi gibi

nedenlerden dolayr farkli serefiyeler uygulanmaktadir. Bunun nedeni, insani temel
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ihtiyaclara dayanmasidir. Ozel nitelikli tasinmazlara yakinlik (iiniversite, hastane gibi) ise

taginmazlar ayr1 bir rant saglamaktadir.

Yasal unsurlar: Taginmazin kullanimini ve ekonomik degerini dogrudan ve dolayh
olarak etkileyebilen Onemli bir unsur olarak ortaya c¢ikmaktadir. Tasinmazin imar
planlarinda, yesil saha, otopark, yesil alan ve park gibi kamu hizmetleri ile okul, hastane ve
ibadet yeri gibi resmi yap1 ve tesislere ayrilmis olup olmadigi ve bu tiir alanlara yakinligi

onem tasimaktadir (Tanrivermis, 2016: 118).
3.2.4. Gayrimenkul Degerleme Siireci

Gayrimenkul degerleme siirecini genel olarak; problemin tanimi, 6n inceleme ve
planlama, veri toplama ve analiz, sonug degeri kestirimi ve raporlama olusturmaktadir. Sekil

3.3’de tasinmaz degerleme siireci 6zet olarak belirtilmistir.

Sekil 3.3. Degerleme siireci (Candas, 2012: 8)

I Problem Tanimm I
L

On Inceleme
Ve Planlama

L
Veri Toplama
Ve Analiz

ale L
Genel Tasmmaza Iliskin Ornek
Veriler Veriler Veriler

[ I

|Amzi Degerinin Tahmini
1 1

Maliyet Y ontemi
{ Tasinmar—Bina)

~Arsa Degeri:Emsal
Yontemi ile Belirlenir.
~Yagnlar, Dis tesisler,

Ozl islctme donatilan;

DeEerleme Gilnidindcki
Yapim Maliyets
()

Teknik Deger Iindirimi
Ekonomik Deger
Diizcltimi
)

DeiEen etkileyen Diger
Kosullar
«)

Yapn defieri+-Dig tesis
De@Eeri+Ozel Islctme
Degerit-Arsa degeni

[

Emsal Y ontemi
(Tasinmaz=Arsa)
Emsal# | Emsal#2
Emsal#n
-)
[Emsal Arsa Degerlerine
Getirilecek Diizeltme

(n) tance Emsal Arsamn
Ortalama Dcgcri
£S

=)
[Yerel Pivasaya Uyarfaeme
S5<n=<10

Gelir Yontemi
(Tasinmaz—Arazi vb.)

-Arazi deferi; Emsal
Yootemi ile Belirlenir.
Tasmmaz Briit Gelini

Isletme Giderled
Net Gelir

Arazi degeritNet Gelir

=)

Tasgimmaz Gelir Degen
=+

)
"Yerel Piyasaya Uyariama

ISonuc Degeri Kestirimi |

Raporlama
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Degerleme siirecinde, Oncelikle problemin tanimlanmasi gerekmektedir. Problem,
oncelikle tasinmazin niteliginin ne oldugu ya da degerleme konusu tasinmaza ait hak ve
faydalarin belirlenmesi olabilir. Daha sonra degerleme ile ilgili 6n incelemeler yapilmalidir.
On incelemeler icerisinde, tasmmazin tapu kaydinin incelenmesi, tasinmazin belediye
miicavir alan sinirlar icerisinde kalip kalmadiginin arastirilmast vb. siirecler olabilir. On
inceleme sonrasi yapilacak planlama ile tasinmaz degerleme siireci ile ilgili yapilacak
islemlerin analizi saglanir. Bu planlama genellikle, rapor yazim siireci, ilgili kamu ve kamu
kuruluslar ziyareti ile saha ziyaretini kapsayabilir. Planlamadan sonra yapilacak asamada
verilerin toplanmas1 ve verilerin analizi gerekmektedir. Ornegin yapili bir tasinmazin
degerlemesinde, tasinmaza ait onayli mimari projeye erisildikten sonra taginmazin alaninin
hesaplanmas1 gerekmektedir. Yapilan analizlerler ve arastirmalar sonucunda tasinmaza
uygun gayrimenkul degerleme yontemi ya da yontemleri uygulanarak nihai sonu¢ degerine

ulagilarak, raporlama yapilmasi gerekmektedir.
3.2.5. Gayrimenkul Degerleme Yontemleri

UDS’nin “Degerleme Yaklasimlari ve Yoéntemleri” (UDS 105) boliimiinde belirtilen

maddelerden degerleme yaklasimlariyla ilgili 6nemli maddeler su sekildedir:

e “Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili
olmasina dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlananlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda
beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Geleneksel degerleme

yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:
(@) Pazar Yaklagimai,
(b) Gelir Yaklagimi,
(c) Maliyet Yaklagimi.”

=  “Bir yaklasimin veya yontemin her duruma uygun olmas1 s6z konusu olmamakla
birlikte, aktif bir pazardan elde edilen fiyat bilgisi genel olarak degere yonelik en

giiclii kanit olarak degerlendirilir.”
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Tasinmaz degerlerinin saptanmasina iligkin yontemler, uzun zaman dilimleri iginde
gelistirilmistir. Tasinmaz degerlerine, vergi ddeme zorunlulugu, piyasa olgular1 igin
kontrollerin uygulanmasit vb. nedenlerle diizenli olarak gereksinme duyuldugundan,
tasinmazlarin degerlemesi i¢in yontemler ve islemler de gelistirilmek zorunda olunmustur.
Tasinmaz degerleri iizerine toplumsal, ekonomik ve hukuksal olaylarin ve hiikiimlerin
giderek daha da karmasiklasan etkileriyle, yontemler ve islemler iyilestirilmis, olaylara
uyaranmis ve gereksinimlere gore somutlastirilmistir. Diinyada tasinmaz miilkiyeti ile ilgili
cesitli hukuksal reformlar, 6zgiin deger kestirimleri olan ekonomik modeller, kendine 6zgii
taginmaz piyasalari ortaya ¢ikmistir. Tiim bunlar gesitli deger saptama yontemlerinin ortaya
cikmasint saglamistir. Taginmaz dolasiminin uluslararasi 6l¢ege ulagmasi, piyasalarin
birlikte gelismesiyle, AB gibi ekonomik birliklerin olusmasiyla, bolgesel deger saptama
yontemlerinin uluslararas1 standartlara uyumlandirilmast zorunlulugu dogmustur (E.

Koktiirk ve E. Koktiirk, 2019: 899).

Tasinmaz degerinin belirlenmesinde bir¢ok yontemden bahsedilebilir ancak yaygin
olarak kullanilan 3 temel yontem kullanilmaktadir. Bunlar pazar, gelir ve maliyet
yaklagimidir. Bunlarin diginda son zamanlarda gelistirilen istatistiksel degerleme yontemleri
de kullanilabilmektedir. Tasinmazin durumu, konumu ve bdlgenin sosyo-ekonomik
aligkanliklari, tasinmaz degerlemesinde yontem belirlemek i¢in dikkate alinmali, degerleme
isleminin amacima gore farkli yontemler tekli veya ¢oklu da kullanilabilmelidir (Cihan

Soysal, 2018: 23).

Degerleme siireci i¢in ii¢ degerleme yaklasimi kabul edilmektedir. Bunlar, “emsal
karsilagtirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi” olarak ifade edilmektedir. Emsal
karsilagtirma yaklasiminda, alicilar i¢in s6z konusu gayrimenkul ile rekabet eden diger
miilklere genel olarak ddenen fiyatlarin incelenmesi ile gayrimenkuliin pazar degerinin
sinirlari belirlenir. Maliyet yaklasiminda, miilkiyetin degeri, arazinin satin alinmasi ve esit
faydaya sahip yeni bir gayrimenkul insa edilmesi veya eski bir gayrimenkuliin gecikmeden
kaynaklanan asir1 bir maliyete katlanmaksizin ayn1 kullanima uyarlanmasi sonucunda ortaya
cikacak maliyetin takdir edilmesi suretiyle belirlenir. Gelir indirgeme yaklagiminda ise,
gayrimenkuliin pazar degeri, gelir yaratma kapasitesiyle ol¢iiliir. Gelir indirgeme yaklagimu,
degerin gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara gore belirlendigi beklentiler ilkesine
dayanir (Hepsen, 2017: 18).
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Gayrimenkul degerleme yontemleri Sekil 3.4’de belirtilmistir.

Sekil 3.4. Gayrimenkul degerleme yontemleri (Calismada yararlanilan kaynaklardan
derlenerek olusturulmustur.)

. Istatistiksel/Matematiksel
Degerleme Yontemleri

- Nominal Degerleme

- Coklu Regresyon Analizi
- Hedonik Degerleme Geleneksel
1\/][)0‘1‘3"1;/ Leri Degerleme
te Sl Yontemleri
Yontemleri
= Sinir Ag] - Pazar Yaklasimi
- Yapay Sinir Aglari )
b - Gelir Yaklagimi
- Bulanik Mantik . / . ’
\ ) | . - Maliyet Yaklagimi
— \ .‘I‘I‘ ///7 V
Gayrimenkul
Degerleme
Yontemleri

Gayrimenkul degerleme siirecinde kullanilabilecek yontem(ler)in se¢imi; basta
degerleme amacit ve degerlenen gayrimenkuliin ozelligine gore degismektedir. Bir
gayrimenkul i¢in degerlemede farkli yontemler kullanilabilir. Degerleme uzmaninin yontem
seciminde; malin cinsi, degerlemenin amaci, yasal diizenlemeler ve pazar kosullar etkili
olmakta ve uzmanlar belirtilen dort kosulu saglayabilen uygun yontem veya yontemleri

secerek degerleme siirecini tamamlamak zorunda kalmaktadir (Tanrivermis, 2016: 23).

Geleneksel yontemlerin iicii de bir birinin eksigini tamamlayan ve gerektigi zaman yan
yana kullanilarak en iyi sonucu vermek i¢in kullanilmaktadir. Bu ti¢lii yaklasim konseptinin
lehindeki en dnemli argiiman sudur: ilgili kategorilerden birinde veya birden fazlasinda
yeterli pazar bilgilerinin bulunmamasi halinde bu bilgiler baska birinde yer alabilir ve
giivenilir bir deger tahmininin sunulmasi i¢in bu ii¢ deger gostergeleri buna gore birbirleriyle

iliskilendirilebilirler. Boylece nihai bir deger tahminine ulasmada, iginde en inandiric1 ve
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gercekei bilgiler bulunan yaklagim veya yaklagimlara genellikle en biiyiik agirlik verilecektir

(Aglar ve Cagdas, 2002: 21).

Gayrimenkul degerleme yontemlerinin se¢iminin nasil yapilacagini Sekil 3.5’de

gosterilmistir.

Sekil 3.5. Yontemlerin secimi (E. Koktiirk ve E. Koktiirk, 2019: 901)

Fiyat Kestinminde Uzman Sunlara Gére Karanm Venr

Y
Gergeklesen Dizenli ve Sdrekli Yapinin Yeniden
Satis Fiystlan Varsa Elde Edilebilen fapim Masraflan
Gelir Varsa ssaplanabiliyorsa
l b l
Kargilastirma Gelir Maliyet
Yontemi Yéntemi Y&ntemi

Geleneksel degerleme yontemlerinin tasinmaz tiirleri i¢in kullanim siralamasi Cizelge

3.1’de gosterilmistir.

Cizelge 3.1. Geleneksel degerleme yontemlerinin taginmaz tiirleri i¢in kullanim siralamasi
(Tanrivermis, 2016: 246)

Tasmmazlarm Tirleri MALIYET | KARSILASTIRMALI|  GELIR
YONTEMLERI YONTEMLER YONTEMLERI
MUSTAKIL KONUTLAR 2 1 3
COK AILELI KONUTLAR 3 12 1,2
TICARI TASINMAZ 3 2 1
ENDUSTRIYEL 1,2 3 1,2
TARIM HARICI ARAZILER - 1 2
TARIMSAL ARAZILER - 2 1
OZEL AMACLI ARAZILER 1 23 2.3

(1): Birinci derede, (2): Tkinei derede ve (3): Ugiincii derecede degerleme icin uvgun olan yéntemi ifade eder.
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3.2.5.1 Geleneksel degerleme yontemleri'®

Bu kisimda gayrimenkul degerleme yontemlerinden pazar yaklasimi, gelir yaklagimi

ve maliyet yaklagimi ele alinacaktir.

3.2.5.1.1. Pazar yaklasmnm?°

UDS’nin “Degerleme Yaklagimlart ve Yontemleri” (UDS 105) boliimiinde belirtilen
maddelerden pazar yaklasimin 2 adet yontemden olustugu vurgulanmaktadir. Bu yontemler
“Karsilastirilabilir Islemler Yontemi” ve “Borsadaki Kilavuz Emsaller Yoéntemi dir.
Borsadaki kilavuz emsaller yontemi, tasinmazla ilgili olmadigindan yontemler arasinda ele

alimmamis olup, pazar yaklasimi yontemlere ayrilmayarak bir biitiin olarak ele alinmistir.

UDS’nin pazar yaklagimiyla ilgili 6nemli maddeleri su sekildedir:

= “Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn1 veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilagtirllmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin

belirlendigi yaklagimi ifade eder.”

= Asagida yer alan durumlarda, pazar yaklagimmin uygulanmasi ve bu yaklasima

onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

a) “Degerleme konusu varligin deger esasmna uygun bir bedelle son donemde

satilmis olmasi,

b) Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin

aktif olarak islem gormesi,

c) onemli olgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan, giincel gozlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.”

19 Geleneksel degerleme yontemlerine “Normlagtirilmis Yontemler” ve “Temel Degerleme Yontemleri” de
denilmektedir.

2 Bu yaklagimin Tiirkiye’de belirtilen diger isimleri; satislarm karsilastirilmas1 ydntemi, piyasa yontemi,
karsilastirmali satig analizi, karsilagtirma yontemi, emsal karsilastirma yontemi/yaklasimi ve emsal yontemi
olarak ifade edilebilir.
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= “Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varli§in tipatip veya énemli 6l¢iide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilagtirilabilir varliklar ile
degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliliklarin karsilagtirmali bir analizini yapmas1 gerekir. Bu karsilagtirmali analize

dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir.”

Satislarin karsilagtirllmasi yontemi genellikle piyasa degerinin en gecerli gostergesi
olarak kabul edilir. Muhtemelen uygulamada en yaygin kullanilan degerleme yontemidir.
Kendi basmna ayri bir yontem olsa da, temelini olusturan ilkeler tiim degerleme
yontemlerinde mevcuttur. Bunun temelinde yatan dayanak, gayrimenkuliin piyasa degerinin
karsilastirilabilir, rekabet¢i miilklerin fiyatlari ile ilgili olmasidir. Dolayisiyla yontem, "konu
olan" miilkiin degerini, pazardaki benzer veya karsilastirilabilir miilklerin satislariyla

dogrudan karsilagtirarak tiiretmektedir (Mooya, 2016: 46, 47).

Piyasa ya da satiglarin karsilastirilmasi yontemi, degerleme konusu miilk ile yakin
zamanda satilan diger benzer miilklerin karsilastirilmasidir. Bu karsilastirilabilir satislar,
yakin ge¢cmiste meydana geldiyse en ¢ok gegerlidir. Bu nedenle, son ii¢ ayda satilan miilkler,
dokuz ay Once satilanlardan daha baglantili olacaktir. Son satislar, mevcut piyasa degerini
ortaya koymakta ve bu degerlendirme yontemini desteklemek icin ikna edici bir argliman
olusturmaktadir. Karsilastirmada gergek bir temele ulagsmak icin karsilagtirilabilir miilk satig
toplamlarinda ayarlamalar yapilir. Ornegin, degerleme uzmani, degerleme konusu miilkten
birkag yil once insa edildigi i¢in karsilagtirilabilir bir miilkten bir deger yiizdesi diisebilir.
Veya daha fazla metrekare veya biraz daha biiyiik bir arsaya sahip benzer bir miilke bir
miktar deger eklenebilir. Bu nedenle, degerleme uzmaninin goriisiine gore, ilgili satiglar
mimkiin oldugunca ger¢cekten karsilastirilabilir olacak sekilde, kosul, parsel biiytikligi,
iyilestirmelerin alan 6lgiisii ve kosullarin tiimii karsilagtirilabilir satiglarin ayarlanmasinda
bir rol oynayacaktir. Degerleme uzmani, karsilastirilabilir satiglarin (diizeltmelerden sonra)

degerleme konusu miilkle nasil esitlenecegi konusunda bir yargiya varir (Kahr ve Thomsett,
2005: 62).

Tanrivermis’e (2016: 131) gore karsilastirmali satis analizinde kullanilan aragtirma ve
analiz teknikleri, gayrimenkul degerlemesinin temelini olusturmaktadir. Piyasadaki
kiralarin, giderlerin, arsa degerlerinin, maliyetlerin, amortismanin ve degerlemede

kullanilan diger parametrelerin tespit edilmesi veya tahmini, maliyet ve gelir
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yaklagimlarinda da veri olusturmaktadir. Satiglarin karsilastirmasi yonteminin baglica

kullanim alanlar1 agagidaki bi¢cimde siralanabilir:

e “Yeterli ve giivenilir piyasa verilerinin elde mevcut olmasi durumunda her tiirtaginir

ve tasinmazin degerlemesinde uygulanabilen yontemdir.”

e “Diger bir ifade ile yeterli piyasa verileri ve tasinmazlarin 6zelliklerine iliskin

bilgilerin olmas1 durumunda degeri belirlemek i¢in en uygun yaklasim olur.”

e “Ozel amagla insa edilmis gayrimenkullerin degerini belirlemek i¢in kullanima

uygun olmamaktadir (Ornegin miize, kiitiiphane, cami, kilise, okul binalar1 gibi).

e “Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) degerlemesinin

yapilmasinda sik tercih edilir.”

e “Tiirkiye’de farkli amagclarla konut degerlemesinde yaygin kullanim alam

bulunmaktadir.”

e “Maliki tarafindan kullanilan ticari ve sanayi miilkler i¢in en iyi gostergeleri ortaya

koyar.”

Emsal karsilastirma yonteminde degerleri karsilastirma icin segilen gayrimenkullerin
ozniteliklerinin degeri saptanacak gayrimenkulle ayni olmasi gerekir. Bir gayrimenkuliin
Oznitelikleri ise zemine iligkin (tasinmazin parselinin boyutlari, derinligi, plan sekli, kentsel
islevi, yapilanma kosullari, alani, jeolojik-topografik yapisi, sosyo-kiiltiirel donatilardan ve
ulagim olanaklarindan yararlanma durumu, iizerindeki tiim hak ve yiikiimliiliikkler vb.) ve
yapiya iliskin (yapilarin tiiri, tarzi, tasarimi, donanimi, biiytikliigii, yasi, glincel durumu vb.)

olmak iizere iki baglik altinda toplanabilir (Ac¢lar ve Cagdas, 2008: 113).

E. Koktirk ve E. Koktirk’e (2019: 906) gore karsilasgtirma yonteminde dikkate

alinmasi gereken 10 temel karsilastirma dgesi su sekilde agiklanmaktadir:
1. Tletilen tasinmaz haklar

2. Finansman kosullar1
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3. Satis kosullari

4. Satin almadan hemen sonra yapilan harcamalar

5. Piyasa kosullar1 (zaman)

6. Konum

7. Fiziksel ozellikler (6rnegin, biiytikliik, insaat kalitesi, durum)

8. Ekonomik ozellikler (6rnegin, gider oranlari, kira s6zlesmesi maddeleri, yonetim,

kirac1 karigimi)

9. Kullanim (imar)

10. Degerin taginmaz niteliginde olmayan bilesenleri

Pazar yaklasimi g¢ergevesinde, konu miilk ile karsilastirilmasi beklenen emsallerin
se¢imine Ozen gosterilmesi gerekmektedir. Konum, miilkiyet haklari, finansman kosullari,
fiziksel 6zellikler gibi konularda konu miilk ile karsilastirilabilir miilkleri esdeger hale
getirebilmek anlaminda diizeltme islemlerinin uygulanmasi gerekmektedir. Diizeltmeler,
miilkler arasindaki iliskilerin piyasa tarafindan nasil fiyatlandirildiginin ortaya konmasi
amaciyla farkli sekillerde uygulanabilir. Bu diizeltmeler yiizdesel ve parasal diizeltmeler

olarak ele alinmaktadir (Hepsen, 2017: 27).

“Degerleme tarihi, konum, ilave 6zellik, eksik 6zellik vb. konularda, karsilastirilabilir
sat1s miilkiinii konu miilke esdeger hale getirmek icin diizeltme islemi yapilir.” (Hazar, 2013:

134).

Pazar yaklasimiyla ilgili bahsi gegen tiim agiklamalar Sekil 3.6’da formiilize

edilmistir.
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Sekil 3.6. Pazar yaklasimi formiilii (Calismada yararlanilan kaynaklardan derlenerek
olusturulmustur.)

Degerleme Konusu
Tasinmazin Pazar
Degeri

Emsal Tasinmazlarin Diizeltmeler (+ pozitif
Satis Fiyat1 || veya - negatif) [I—

Ornek 1: 200,00 m? briit alana sahip bir konutun degerlemesi yapilacaktir. Konutla
ayni briit alana sahip ve ayni binada bulunan 3 adet satilmis konut emsali bulunmus olup,
farkliliklar yiizdesel diizeltme ile yapilacaktir. Gayrimenkul degerleme uzmani yaptigi
arastirmalarda konutlarin acil satisa konu olmasi durumunda %15 iskonto uygulandigi,
manzara avantaji olmast durumunda %20 daha fazla fiyata satildigi ve i¢ mekan
ozelliklerinin likks olmasi durumunda %7,50 daha fazla fiyata satildigini tespit etmistir.
Bulunan emsallerden, 1. emsal acil satisa konu olup, 2. emsal manzara avantajina sahip ve
3. emsal i¢ mekan ozellikleri acisindan liikstiir. Bulunan emsallerden 1. emsal 525.000 TL,
2. emsal 710.000 TL ve 3. emsal 610.000 TL’ye olduk¢a yakin bir zaman 6nce satilmigtir.

Verilen bilgiler dogrultusunda degerlemesi yapilan konutun piyasa degeri ka¢ TL dir?

Cizelge 3.2. Ornek 1 ¢dziimii

Veriler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Satis Fiyati (TL) 525.000 710.000 610.000
Acil Satis Iskontosu (%) +15
Manzara Avantaji (%) -20
I¢ Mekan Ozelligi (%) -7,50
Diizeltme 525.000/ 0,85 710.000 x 0,80 610.000 x 0,925

Degerlemesi Yapilan
Konuta Gore Piyasa 617.427 568.000 564.250
Degeri (TL)

610.000 TL i¢ mekan

525.000 TL tasinmazin 712{,23&;%{:5 rllzlf & Ozi:)lfllltl:llrlf Zgéir;iblr
acil satiga kopu 01mas1 konutun degeri olduguna gore
Yapilan islemin durumdzaki degeri olduguna gore degerlenen taginmazin
Aciklamasi olduguna gore, 525.000 degerlenen taginmazin bu taginmaza gore ic
= A - (Ax15/100) manzara avantaji mekén zelligi daha
A: Gergek deger bulunmadigima gore daha diisiik oldugundan
710.000 x 0,80

610.000 x 0,925
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Diizeltilmis degerlerin aritmetik ortalamast = (617.427 + 568.000 + 564.250) / 3 =
583.299 TL olarak bulunur. Buradan yola ¢ikarak, %15 siir deger analizi yapildiginda; alt
deger =495.804 TL (583.299 TL x 0,85), iist deger = 670.794 TL (583.299 TL x 1,15) olarak
bulunur ve emsallerin tamaminin bu aralik i¢inde kaldig1 goriiliir. Diizeltilmis degerlerin
aritmetik ortalamasiyla bulunan 583.299 TL s6z konusu konutun degeridir. Ancak
uygulamada bu kadar net rakamlarla konugsmak mantikli olmadigindan tasinmazin degeri

yaklasik olarak 580.000 TL olarak takdir edilebilir.

3.2.5.1.2 Gelir Yaklagimi?

Gelir yaklasimi anlatilmadan Once degerleme matematigi (finans matematigi)

konusunun algilanmasi gerekmektedir.

Finans matematigi, “finansal konularda temel matematiksel hesaplar1 yapabilme
bilgisi” olarak tanimlanmaktadir. Giinlik is yasaminda kullanilan pek ¢ok finansal
matematik islemi, formiil ve hesaplama vardir. Ticari yasamin i¢inde yer alan kisilerin finans
matematigi bilgilerinin ve becerilerinin diizeyi, yasamalarini daha verimli kilmak i¢in

kendilerine 6nemli avantajlar saglar (E. Koktiirk ve E. Koktiirk, 2019: 867).

Faiz

Faiz, bor¢ almanin maliyetidir. Paranin kirasidir. Nasil ki ikamet edilen ev i¢in evin
kullanilma karsiliginda kira veriliyor ise bankaya gidip kredi istenildiginde, banka borg
isteyenden kira talep edecek ve bunun karsiliginda kullanilmak tizere paray1 borg isteyene

verecektir. (Komsuoglu, 2018: 101).

Faize iliskin kavramlar asagida agiklanmistir:

e Basit Faiz: Basit faizde faiz hesaplart her zaman ilk sermaye iizerinden
hesaplanmaktadir. Paray1 hesaba yatirdiktan bir donem sonraki alinacak faiz miktari
ikinci donem sonunda alinacak faiz miktarina esittir. Bunu takip eden her y1l (donem

yil olarak hesaplaniyor ise) ayni miktarda faiz 6demesi yapilacaktir. Bunun nedeni

21 By yaklagimin Tiirkiye’de belirtilen diger isimleri; gelir indirgeme yaklagimi/yontemi, gelir ydntemi ve gelir
kapitalizasyonu yontemi olarak ifade edilebilir.
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faiz oranimin her donem hesaptaki toplam degerle iliskili olmay1p ilk yatirilan miktar
tizerinden hesaplaniyor olmasidir (Komsuoglu, 2018: 102). Basit faiz verilen 6diing
miktar1 lizerinden hesaplanir. Faiz oranlari, genellikle yillik olarak ele alinir. Faiz
hesabinda yi1l 365 giin kabul edilmekle birlikte, Tiirkiye’deki uygulamalarda, kredi
faizlerinin hesabinda 360 giin olarak alinmaktadir. Basit faiz, belli ve degismeyen bir
anapara tizerinden belirli bir siire i¢in hesaplanan faizdir (E. Koktiirk ve E. Koktiirk,
2019: 874).

e Nominal Faiz: Faizin degismeyen bir anaparadan hesaplandigi faiz hesaplama

tiirtidiir.

o Bilesik Faiz: Bu faiz tiirii ise basit faizin aksine her devrenin faiz tutarinin anaparaya

eklenerek yeni anapara {izerinden hesaplanmasiyla bulunur.

e Reel Faiz: Nominal faiz igerisinde yer alan ve nominal faizi olusturan temel
bilesenlerden olan enflasyon oraninin diisiilerek bulunan, enflasyondan arindirilmis

faiz oranini temsil etmektedir.

e Efektif Faiz: Faiz hesaplama déneminin bir yildan daha az oldugu donemlerde
aciklanan nominal faiz oraninin belirtilen devreler dikkate alinaran hesaplanan yillik

bilesik faiz oranidir.

Cizelge 3.3’de bahsedilen faiz tiirlerine iligskin formiiller ve 6rnekler yer almaktadir.

Cizelge 3.3. Faiz formiilleri ve drnekler

Faiz Tiirii Formiilii Ornek
Basit Faiz I=P X7rXn 3.1) 20 TL
Bilesik Faiz GD=P x(1+1)" (3.2) 121 TL

(1+Nominal Faiz Orant)

Reel Faiz Orani (3.3) ~%2

(1+Enflasyon Orant)

Efektif Faiz Orani 1+ i]m -1 (3.4) %10,25

I: Faiz tutar1, P: Anapara, n: Donem sayisi, GD: Gelecek deger, r: Nominal Faiz Orani, m: Bir yildaki

dénem sayist

Omnekler i¢in, P: 100 TL, n: 2 y1l, 1: %10, m: 6 ay olarak alinmustir.
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Faiz hesaplamalar1 genel olarak paranin zaman igerisinde olusturdugu degerle
alakalidir. Buna genel olarak “paranin zaman degeri” ad1 verilir. Paranin zaman degerinin

olusmasinda en biiyiik etken para girislerinin ya da ¢ikiglarinin farkli tarihlerde olmasidir.

“Fon kullanan agisindan paranin zaman degeri, bugiin ddiing alarak kullandig1 para ile
gelecekteki herhangi bir zaman noktasinda geri 6dedigi/ddeyecegi para arasindaki farktir.
Bir baska ifade ile bugiinkii 1 TL, gelecekte elde edilecek olan 1 TL’den daha degerlidir.
O halde paranin zaman degeri kavrami, gelecekte elde edilecek olan paranin, bugiin
elimizde ayn1 miktar para esdeger olmadigini belirtmektedir.” (Hepsen, 2017: 160, 161).

Paranin zaman degeriyle ilgili kavramlar su sekilde agiklanabilir:

e Bugiinkii deger, “gelecekte gerceklesmesi beklenen bir nakit akisinin, paranin
zaman degerini ve katlanilan riskin derecesini yansitan uygun bir iskonto orani ile

bugiine veya sifir noktasina indirgenmis halidir.” olarak tanimlanmaktadir (Hepsen,

2017: 162).

o Gelecekteki deger (Gelecek deger), “bir yatirimin faiz gelirini de elde ettikten sonra

ulasilan toplam degeridir.” (Hepsen, 2017: 162).

e Aniiite??, belirli siirelerde yapila esit ddemeleri ifade etmektedir. “Aniiite formiilleri
belirli bir zaman siiresinde esit miktarlarda ve esit zaman araliklarinda yapilan taksit
O0demelerinin yarattig1 nakit akisinin bugiinkii deger veya gelecek degerini bulmak

i¢in kullanilan kestirme bir yontemdir.” (Komsuoglu, 2018: 127).

e Artan/azalan anuite, belirli bir siirede her donem gergeklesen aniiitelerin sabit

oranda biiylimesinden veya kiigiilmesinden olusan seriye denir (Hepsen, 2017: 164).

e Sonsuza giden aniiiteler, sonsuza giden taksitler olarak ifade edilir. Aslinda bu
hesaplama aniiitenin 6zel bir halidir (Komsuoglu, 2018: 121). Sonsuza giden

antiiteler ileride anlatilacak olan direkt kapitalizasyon yonteminin de formiilizesidir.

e Net bugiinkii deger, “yatirnm yapmak ve yapmamak arasinda karar vermekte

kullanilan en giivenilir yontemlerden birisidir. Yatirimin ekonomik dmrii boyunca

22 Kavram agiklamalarinda gegen aniiiteler ve aniliteler ile ilgili verilen formiillerin tamami dénem sonu igindir.
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olusturdugu getirinin bugiinkii degeri ile olusan giderlerin bugiinkii degerlerinin
farkidir. Net bugilinkii deger yaklasimi ile yatirimin kar mi zarar m1 edecegi

belirlenir.” seklinde tanimlanmaktadir (Komsuoglu, 2018: 121).

e ¢ verim oram (i¢ kirhhk orani): i¢ verim (karlilik) oran1 yontemi, net bugiinkii
degere yontemine ¢ok benzeyen bir yontemdir. Yontem, net bugilinkii deger
yonteminden yalnizca indirgeme orani agisindan farklilik gosterir. Net bugilinkii
deger yonteminde belli bir indirgeme orami kullanilarak nakit giris ve ¢ikislar
indirgenmeye calisilir. i¢ verim orani veya i¢ karlilik oran1 yonteminde ise, nakit giris
ve ¢ikislariin buglinkii degerlerini birbirine esitleyen oran aranmaktadir. Tanim
olarak i¢ verim orani, projenin nakit giris ve ¢ikislarini birbirine esitleyen indirgeme

oranidir (E. Koktiirk ve E. Koktiirk, 2019: 890).

e Amorti (Geri 6deme) siiresi, bir yatirimin sagladigi nakit akimlarinin, kag donem
sonra yatirim i¢in kullanilan fon ¢ikisina esit olacagini gosteren siire bi¢iminde
tanimlanabilir. Eger beklenilen yillik net nakit akimlari sabit olmayip her yil
degisiyorsa, bu durumda geri 6deme donemi birbirini izleyen yillardaki nakit
akimlarmin baslangicta yapilan yatirnm tutarna esit oldugu noktaya kadar

toplanmas1 yoluyla hesaplanir (E. Koktiirk ve E. Koktiirk, 2019: 892).

e Karhlik endeksi, “Yarar Maliyet Oran1” olarak da bilinen karlilik endeksi yontemi,
paranin zaman degerini dikkate alan dinamik yontemlerden biridir. Karlilik endeksi,
yatirrmin ekonomik Omrii boyunca saglayacagi nakit girislerinin bugiinkii degeri
toplaminin, yatirim harcamalarinin bugiinkii degerleri toplamina boliinmesiyle elde
edilir. Projenin kabul edilebilirligi i¢in, oranin 1’den biiyiik olmas1 gerekir (E.

Koktiirk ve E. Koktiirk, 2019: 892).

Cizelge 3.4’de paranin zaman degeriyle iliskili kavramlara iliskin formiiller yer

almaktadir.
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Cizelge 3.4. Paranin zaman degeri formiilleri

Kavram Formiilii
ey GD
Bugiinkii Deger BD = e (3.5
Gelecek Deger GD =BD x(1+nr)" (3.6)
Aniiitenin Bugiinkii Degeri ABD = A x Ei:g";ﬂ (3.7)
Aniiitenin Gelecek Degeri AGD = A X [%] (3.8)
n_ n
Artan Aniiitenin Bugiinkii Degeri AABD = A; X [% 3.9
n_ n
Artan Aniiitenin Gelecek Degeri AAGD = A; X %} (3.10)
Sonsuza Giden Aniiite BDp = é (3.11)
Net Bugiinkii Deger NBD =Y NA — N, (3.12)
I¢ Verim Orani (I¢ Karlilik Orani) ivo=nr + % (3.13)
Amorti (Geri Odeme) Siiresi GOS = —~ (3.14)
YNNA
Karlilik Endeksi (Yarar Maliyet Orani) KE =3 zggg (3.15)

BD: Bugiinkii deger, r: Faiz oran1 (iskonto orani, indirgeme orani), n: Dénem sayisi, GD: Gelecek deger,

ABD: Aniiitenin bugiinkii degeri, A: Taksit tutari, sabit 6deme tutari, AGD: Aniiitenin gelecek degeri,

AABD: Artan aniiitenin bugunkii degeri, A1: Ilk donem yapilan 6deme tutari, g: Bilyiime sabiti, AAGD:

Artan aniiitenin gelecek degeri, BDy: Sonsuza giden aniiitenin bugunkii degeri, NBD: Net bugunkii deger,

IVO: i¢ verim orani, ri: NBD’yi pozitif yapan indirgeme orani, ro: NBD’yi negatif yapan indirgeme orani,
NBD.: Pozitif net bugunkii deger, NBD.: Negatif net bugunkii deger, GOS: Geri Odeme Siiresi, YT:
Yatirim tutar,, YNNA: Yillik net nakit akigi, KE: Karlilik Endeksi, NGBD: Nakit giriglerinin BD, NCBD:

Nakit ¢ikislarinin BD
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Finans matematigi konusu genel hatlariyla aktarildiktan sonra, gelir yaklagimina

gecilebilir.

UDS’nin “Degerleme Yaklasimlar1 ve Yontemleri” (UDS 105) boliimiinde belirtilen
maddelerden gelir yaklagiminin genel olarak indirgenmis nakit akislar1 ydnteminin
varyasyonlar1 olduguna vurgu yapilmaktadir. UDS’nin gelir yaklasimiyla ilgili 6nemli

maddeleri su sekildedir:

= “QGelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin
degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislariin veya maliyet

tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.”

» Asagida yer alan durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima

onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

a) “varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok

onemli bir unsur olmasi,

b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa

bile az sayida olmasi.”

= “Gelir yaklasimmin bircok uygulamasi bulunmasina ragmen, gelir yaklagimi
kapsamindaki yoOntemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere
indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislar1 ydnteminin

varyasyonlaridir.”

Gelir yaklasim: ile tzerinde yapt bulunan bir gayrimenkulin degerinin
belirlenmesindeki kistas elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir ise {i¢ bilesenden
olusmaktadir ki bunlar; yap1, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payidir. Net gelir,
gelir getiren gayrimenkuliin y1llik briit gelirinden, gayrimenkuliin bos kalmasi sonucu olugan
gelir kaybi ve isletme giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net geliri olusturan bilesenlerden
olan arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki gayrimenkul piyasasinda gecerli olan gayrimenkul

faiz oraninca getirecegi geliri ifade etmektedir. Yapi geliri ise yapinin kalan kullanim siiresi
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boyunca bolgedeki gayrimenkul piyasasinda gecerli olan gayrimenkul reel faiz oraninda
getirecegi gelir ile yapinin kalan kullanim siiresi baz alinarak ayrilacak yillik amortisman
miktarmin toplamindan olusmaktadir. Yapr gelir degeri ile arsa degerinin toplami

gayrimenkul gelir degerini olusturur (A¢lar ve Cagdas, 2008: 119).

Gelir yaklagimi, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alarak
net isletme gelirini belirler ve indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. Indirgeme, tek bir
yilin gelirine tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya iskonto oraninin belirli bir zaman
dilimi igerisindeki bir dizi gelire uygulanmasiyla yapilir. Gelir indirgeme yaklagiminda,
gayrimenkuliin piyasa degeri, gelir yaratma kapasitesiyle 6l¢iiliir. Gelir yaklagimi, degerin
gelecekte elde edilmesi beklenen getirilere gore belirlendigi beklentiler ilkesine dayanir. Bu
durumda, beklenti ilkesi ilgili yaklagimin temel 6gesidir. Gelir getiren taginmazin getirisi ne
kadar yiiksek ise, deger de o kadar yiiksek olur (Hepsen, 2017: 34, 35).

Aclar ve Cagdas’a (2002: 36) gore gelir yonteminin kullanildig1 alanlar su sekildedir:

e Gelir getiren miilkler veya gelir getirmesi beklenen miilkler i¢in kullanilabilir,

e Diger maliyet ve satiglarin karsilagtirilmas: yontemlerini desteklemek veya kontrol

etmek icin kullanilabilir,

e Yatirimcilarin beklentilerini gdzlemleyebilmek icin kullanilabilir.

Gelir yonteminin ana avantaji, yalnizca yatinm yaptigi tasinmazdan bir getiri
saglamasi ve bu tasinmaza 6dedigi miktarin geri donmesi beklentisi i¢inde olan tipik bir
yatirimeinin diigiince yapisini yansitmis olmasidir. Gelir yonteminin dezavantaj ise, bazi
durumlarda karmasik birtakim hesaplamalar yapilmasi zorunlulugunun dogmasidir. Gelir
yonteminin bu karmasikligi, degerleme uzmani olmayan Kkisiler agisindan zorluklar
dogurmaktadir. Bu zorluklara karsin gelir yontemi, 6nemli bir degerleme aracidir ve her
tasinmaz degerleme uzmani tarafindan 1yi anlasilmalidir (E. Koktiirk ve E. Koktiirk, 2019:

921, 922).

Hepsen’e (2017: 36) gore gelir indirgeme yonteminde gayrimenkuliin degerinin

belirlenebilmesi i¢in izlenen siralama soyledir:
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1. Konu gayrimenkulil ve emsal gayrimenkuller i¢in gelir ve gider verileri aragtirilir.

2. Gayrimenkuliin potansiyel briit geliri, kira geliri ve diger gelirleri toplanmak

suretiyle hesaplanir.

3. Bosluk ve tahsilat kayb1 tahmini yapilir.

4. Konu gayrimenkuliin efektif briit geliri, potansiyel briit gelirden bosluk ve tahsilat

kayiplar ¢ikartilarak belirlenir.

5. Konu gayrimenkul i¢in toplam isletme giderleri, sabit giderler, degisken giderler ve

yerine koyma 6denegi toplanmak suretiyle hesaplanir.

6. Net faaliyet gelirini bulmak i¢in toplam isletme giderleri efektif briit gelirden
cikartilir.

7. Net isletme geliri, direkt veya getiri kapitalizasyon yontemlerinden birisi ile degere

dontstiiriiliir.

Sekil 3.7°de gelir yaklagimi yontemlerinin genel olarak siniflandirilmasi verilmistir.

Sekil 3.7. Gelir yaklasimi yontemleri (Caligmada yararlanilan kaynaklardan derlenerek
olusturulmustur.)

Dogrudan (Direkt) Kapitalizasyon Y 6ntemi

Briit Gelir (Kira) Carpan1 Y ontemi

Gelir
Yaklasim
Yontemleri

Indirgenmis Nakit Akislar1 Yontemi (INA)
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Dogrudan (Direkt) Kapitalizasyon Y Ontemi

Dogrudan kapitalizasyon yontemi, taginmazin tek bir yil icin iiretecegi net gelirin,
giincel gayrimenkul piyasast kosullarina gore emsal miilklerden elde edilen bir
kapitalizasyon oranina boliinerek gayrimenkul degerinin hesaplanmasini icermektedir. Bu
noktada emsal miilklerin dengeli bir sekilde isletildigi ve ilgili miilkle benzer nitelikte risk
diizeyine, gelir ve gider yapisina, doluluk ve bosluk oranlarina, fiziksel ve konumsal
ozelliklere, gelecege yonelik benzer beklentilere sahip olduklari kabul edilmektedir

(Hepsen, 2017: 41).

“Dogrudan kapitalizasyon yontemi veya artik gelir teknigi, ilkemizde bilinen ve en

sik kullanilan gelir yontemidir.” (Tanrivermis, 2016: 190).

Degerleme konusu miilkiin direkt kapitalizasyonu olarak da adlandirilan bu yontem,
karsilastirilabilir satiglarda piyasa oranlarina uydugunda, kiralar piyasa oranlarinda
oldugunda ve miilkler sabitlendiginde ikna edicidir. Alternatif hesaplamalar, diger sermaye
kullanimlarindan elde edilen mevcut yatirim getirisine dayali olabilir ve hesaplamalar ¢ok
daha karmasiktir. Uzun vadeli kiracilarin bulundugu ofis binalar1 veya rehabilitasyon
miilkleri gibi karmasik miilkler i¢in degerleme uzmani, kiralarin piyasa oranlarinin 6nemli
Olciide iistiinde veya altinda oldugunu gorebilir. Bu durumlarda, degerleme uzmanlari, erken
nakit akisin1 gelecekteki nakit akisindan daha degerli olarak degerlendirerek yatirimin tiim

omril boyunca indirgenmis nakit akisi kullanacaktir (Kahr ve Thomsett, 2005: 65).

Net Isletme Geliri (R)
Kapitalizasyon Orant (f)

Gayrimenkul Degeri (D) = (3.16)
Burada dikkat edilmesi gereken konularin basinda kapitalizasyon oraninin
belirlenmesi 6n plana ¢ikmaktadir. Kapitalizasyon oraninin belirlenmesi i¢in karsilagtirma
yaklasimi ve yatirrm bandi yontemi (yaklasimi) kullanilmaktadir. Ulkemizde saglikli
verilere ulasim sorunu yasanmasindan dolayr karsilatirma yaklagimiyla bulunan
kapitalizasyon oraniin daha saglikli oldugu ve daha ulasilabilir oldugu goriilmekte olup,
yatirim bandi yonteminin uygulamada veri yetetsizligi nedeniyle siklikla kullanilmadigin

belirtmek gerekir.
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Karsilastirma yaklasiminda, piyasada bulunan tasinmazla benzer miilklerin
karsilagtirmas1  yapilarak kapitalizasyon oraninin tespit edilmesi saglanmaktadir.
Kapitalizasyon oraninin (f) bulunabilmesi i¢in net isletme gelirinin (R), gayrimenkul

degerine (D) boliinmesi gerekmektedir.

Cok birimli miilkler icin, bir degerleme uzmani, kapitalizasyon orani veya {ist oran
olarak bilinen bir faktér kullanir. Kapitalizasyon orani hesaplamasi, yillik gelirin
hesaplanmasini ve degerleme konusu miilk ile aym1 bolgedeki veya benzer alanlardaki
karsilagtirilabilir miilkler iizerindeki kapitalizasyon oranlar1 arasinda bir Karsilastirmay1

igerir (Kahr ve Thomsett, 2005: 65).
R
f=2 (3.47)

Ornek 2: Degerleme uzmani yapacagi bir degerleme icin bolgedeki gecerli
kapitalizasyon oranini arastirmaktadir. Uzman degerledigi tasinmazla ayni bolgede ve
benzer niteliklerde bulunan 4 adet meskenin satis fiyatlar1 ve yillik ortalama net gelirlerine
ulasmistir. Buldugu emsallerden 1. tasinmaz 500.000 TL bedelle satilmig, 2. tasinmaz
470.000 TL bedelle satilmis, 3. tasinmaz 480.000 TL bedelle satilmis, 4. tasinmaz ise
490.000 TL bedelle satilmistir. Tasinmazlarin sirasiyla yillik ortalama net gelirleri; 25.000
TL, 24.000 TL, 24.000 TL, 24.500 TL ve degerlemesi yapilan tasinmazin yillik ortalama net
geliri 23.500 TL ise bolgedeki benzer nitelikli meskenlerin kapitalizasyon orani ve

degerleme konusu taginmazin degeri dogrudan kapitalizasyon yontemine gore nedir?

Cizelge 3.5. Ornek 2 ¢oziimii

Veriler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Satis Fiyati (TL) 500.000 470.000 480.000 490.000
Yillik Ortalama 24.500 24,000 24.000 24.250

Net Gelir (TL)

Kapitalizasyon

0,0490 0,0511 0,0500 0,0494
Orani
Coziim
Ortalama Kapitalizasyon Oram 0,0499 = ((0,0490+0,0511+0,0500+0,0494)/4)
D=R/f

Degerleme Konusu Tasinmazin Dogrudan
Kapitalizasyon Yontemine Gore Degeri D =23.500/0,0499 =470.941,88 TL = ~470.000

TL olarak hesaplanir.
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Yatirom band1 yoéntemi (yaklasimi), “toplam kapitalizasyon oraninin
hesaplanmasinda miilkiin finansmaninda kullanilan ya da kullanilacak olan kaynaklarin borg
(yabanci kaynak) + Ozsermaye (6zkaynak) tamaminin agirlikli ortalama maliyetinin
kullanilmasini ifade eder. Toplam kapitalizasyon orani hesaplanirken oncelikle finansman
kaynaklarinin her bir bileseninin maliyetinin hesaplanmasi, sonrasinda ise her bir bilesenin
toplam igerisindeki agirliklarmin (yiizdelerinin) belirlenmesi gerekmektedir.” (Hepsen,
2017: 42).

Ry= (M x Ry) +[(1—M) x Rg] (3.18)

Bu formiilde Ro: Toplam Kkapitalizasyon orani, M: Bor¢ orani, Rm: Ipotek
kapitalizasyon oran1 (Ipotek sabiti), 1-M: Ozsermaye orani ve Re: Ozsermaye kapitalizasyon

oranini temsil etmektedir.

Yatirim band1 yontemiyle ayn1 zamanda tasinmazin arazi/arsa degeri ve bina degeri

oranlar1 kullanilarak toplam kapitalizasyon orani bulunabilmektedir.

Bu formiilde Ro: Toplam kapitalizasyon orani, L: Arazi/arsa degeri orani, RL:
Arazi/arsa kapitalizasyon orani, B: Bina degeri oran1 ve Rg: Bina kapitalizasyon oranini

temsil etmektedir.

Ornek 3: Bir meskenin satin alinabilmesi i¢in %75 oraninda ipotek kredisi kullanilmis
olup, kalan iicret 6zsermaye ile karsilanmstir. Ipotek sabiti %17, 6zsermaye kapitalizasyon

orani %14 ise, meskenin toplam kapitalizasyon orani kagtir?
Ry =(M X Ry)+[(1 —M) X Rg] esitligi kullanilarak toplam kapitalizasyon orant;
(0,75x0,17) + (0,25 x 0,14) = 0,1625 = %16,25 olarak hesaplanur.

Ornek 4: Yapil bir tasinmazin arsa degeri oram %355, arsa kapitalizasyon oran1 %3
ve yapt kapitalizasyon orani %5,5 olduguna gore tasinmaz i¢in bulunacak toplam

kapitalizasyon orani kagtir?
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Ry, = (L X Ry) + (B X Rg) formiilii kullanilarak toplam kapitalizasyon orant;

(0,55 x 0,03) + (0,45 x 0,055) = ~0,0413 = ~%4,13 olarak hesaplanir.

Briit Gelir (Kira) Carpanmi1 YOntemi

Gayrimenkul degerleme uzmani briit gelir ¢arpam1 yontemini Kullanarak, bir
gayrimenkuliin degeri ile briit kira geliri arasindaki iliskiyi ortaya koymaktadir. Bu
yontemde; dncelikle, benzer nitelikteki yakin zamanda satis1 gerceklesmis gayrimenkullerin
satis fiyatlari ile yillik briit kira gelirleri tespit edilerek briit kira ¢arpanlari bulunur ve
ortalamasi alinir. Daha sonra ise, ortalama briit kira carpani ile konu gayrimenkuliin yillik

briit kira geliri ¢arpilir ve deger tespit edilir (Hepsen: 2017: 43).

Bir briit kira carpaninin se¢imini etkileyen ve benzer miilklerde ayarlamalar yapan
faktorler yakinlik iligkisi, miilkiin yasim1 ve durumunu, parsel biiylkligini ve diger
olanaklarin1 ve degerleme uzmaninin 6énemli olduguna inandig1 diger 6zellikleri (manzara,
ulasim veya aligveris olanaklari, giiriiltii seviyeleri, topografya vb.) igerebilir (Kahr ve
Thomsett, 2005: 64).

__ Gayrimenkul Degeri (D)

Briit Gelir (Kira) Carpant (BGC) = Srit Gelir (26) (3.20)

Gayrimenkul Degeri (D) = Briit Gelir (Kira) Carpanit (BGC) X Briit Gelir (BG) (3.21)

Ornek 5: Degerleme uzmani yapacag bir degerleme igin bolgedeki gegerli briit gelir
carpanini arastirmaktadir. Uzman degerledigi tasinmazla ayn1 bolgede ve benzer niteliklerde
bulunan 3 adet diikk&nin satis fiyatlar1 ve yillik briit kira gelirlerine ulagmistir. Buldugu
emsallerden 1. tasinmaz 1.000.000 TL bedelle satilmis, 2. tasinmaz 1.025.000 TL bedelle
satilmis, 3. tasinmaz 1.100.000 TL bedelle satilmistir. Taginmazlarin sirastyla yillik briit kira
gelirleri; 77.000 TL, 78.500 TL, 82.000 TL ve degerlemesi yapilan tasinmazin yillik briit
kira geliri 80.000 TL ise bolgedeki benzer nitelikli diikkkanlarin briit gelir (kira) ¢arpani ve

degerleme konusu tasinmazin degeri briit gelir (kira) ¢carpant yontemine gore nedir?
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Cizelge 3.6. Ornek 5 ¢oziimii

Veriler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Satig Fiyat1 (TL) 1.000.000 1.025.000 1.100.000
Yllik Briit Kira Geliri 77.000 78.500 82.000
(TL)
Briit Gelir (Kira) 12,99 13,06 13,41
Carpani
Coziim
Ortalama Briit Gelir (Kira) Carpam 13,15 = ((12,99+13,06+13,41)/3)
D =BGC x BG
Degerleme Konusu Tasinmazin Briit Gelir
(Kira) Carpam Yontemine Gore Degeri D =80.000 x 13,15 = 1.052.000 TL = ~1.050.000
TL olarak hesaplanir.

Indirgenmis Nakit Akislar1 Yontemi (INA)

Indirgenmis nakit akis1 Irving Fisher tarafindan 1930 yilinda ortaya konmustur. Bu
yonteme gore, sirket varliklar1 nakit yaratabildikleri siirece bir deger ifade etmektedir. Bu
nedenle de sirket degeri nakit akislarinin kestirimi yapilarak belirlenmeye ¢alisilir. Paranin
zaman degerinin olmast nedeniyle, yillar bakimindan nakit akislari bugilinkii degere
indirgenecek, yani nakit akiglarinin net bugiinkii degeri bulunacaktir. Indirgenmis nakit
akislar, belli bir indirgeme (iskonto) oranina gore indirgenmis nakit girisleri ile indirgenmis

nakit ¢ikislar1 arasindaki farktir (E. Koktiirk ve E. Koktiirk, 2019: 947).

Indirgenmis nakit akislar1 ydntemi finans konulari icerisindeki en temel konu olan
bugiinkii deger kavrami ve net bugiinkii degerin hesaplanmasi temeline dayanir. Indirgenmis
nakit akis1 bir gayrimenkuliin gelecekte getirecegi gelirlerin toplaminin bugiinkii degerinin

hesaplanmasidir (Komsuoglu, 2018: 183).

Bu yontem genellikle ¢ok kullanicili kiralik ofis binalari, aligveris merkezleri,
apartmanlar ve endiistriyel depo tesislerinin degerlemesinde kullanilir. Bilgili alicilar ve
saticilar gelir olusturucu potansiyeli olan taginmazlar i¢in satin alma veya satis fiyatina

ulasmak i¢in bagsvurmaktadirlar (Kahr ve Thomsett, 2005: 63).

E. Koktiirk ve E. Koktiirk’e (2019: 953) gore Indirgenmis nakit akis1 analizinin 3

onemli 6gesi vardir:
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1. Nakit akislart

2. Nakit akiglar1 kestirim siiresi

3. Indirgeme (iskonto) orani

NNA,; NNA, NNA; NNAp+Dy,
(1+nr)? (1471)2 (1+471)3 (1+r)n

Gayrimenkul Degeri (D) = (3.22)
Bu ifadede, D: Gayrimenkul degerini, NNA: Net nakit akisin, i: Iskonto oranini, n:

Yatirim siiresini, Dn: Yatirimin siiresi sonundaki gayrimenkul degerini ifade etmektedir.

Burada dikkat edilmesi gereken konularin basinda iskonto oraninin belirlenmesi 6n
plana ¢ikmaktadir. Iskonto orani (getiri orani), gelecekte 6denecek veya almacak olan
parasal bir tutarin bugiinkii degerine doniistiiriilmesi amactyla kullanilan getiri oranidir.
Teorik olarak bu oran sermayenin alternatif maliyetini, yani sermayenin benzer riskleri
iceren diger alanlara yatirilmasi halinde kazanabilecegi getirinin oranini yansitmaktadir.
Aslinda gayrimenkul yatirimlarinin degerlemesinde amag, ilgili gayrimenkuliin gelecekte
yaratacagi satis geliri ya da kira geliri gibi nakit akislarinin bugiinkii degerlerini belirleyerek
bir deger takdirinde bulunmak ise, gayrimenkule iliskin olas1 tiim riskleri de igine alacak

sekilde uygun bir iskonto orani belirlemek esastir (Hepsen, 2017: 39).

Iskonto Orani = Risksiz Faiz Orant + Risk Primleri (3.23)

Hepsen’e (2017: 39, 40) gore esitlikte ifade edilen, risksiz faiz orani, devletin i¢
piyasadan aldigi borcu geri 6deyememe ihtimalinin bulunmadigi varsayimi, devlet ic
bor¢lanma senetlerinin yilikiimliiliigli yerine getirme acisindan risksiz oldugu varsayimin
dogurur. Dolayisiyla devletin aldig1 borglara 6dedigi faiz, risksiz faiz orani olarak kabul
edilir. Risk primi, bir yatirnm aracinin tasidigi risklerin fiyatlara yansimasidir. Riskli bir
yatirim aracinin beklenen getirisi ile risksiz bir aracin beklenen getirisi arasindaki fark olarak

da hesaplanabilir. Risk primi unsurlar1 sunlardir:

e Faiz oram riski: “Piyasada genel faiz haddinin yiikselme olasilig1 olarak ifade

edilir.”
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Kur riski: “Kurun degerinde yasanan degisiklikler sonucu varliklar ve/veya

yukiimliiliiklerde (borglarda) meydana gelebilecek degisimlerdir.”

Politik ve jeopolitik risk: “Politik ve jeopolitik kosullardaki degismeler nedeniyle

gayrimenkul degerlerinde ve getirilerinde ortaya ¢ikan degisiklikleri tanimlar.”

Faaliyet riski (Operasyonel risk): “Bu kapsamdaki riskleri, gayrimenkul
sektoriindeki olas1 daralmaya bagli olarak yeni yatirim olanaklarinin azalmasi,
makroekonomideki daralmaya bagli olarak gayrimenkullere olan talebin azalmasi ile
yerel ve/veya merkezi yonetimin sirket faaliyetlerini etkileyecek sekilde politika ve
uygulamalarin1  degistirmesi gibi digsal faktorler olarak degerlendirmek

mumkindiir.”

Piyasa riski: “Arz ve talepteki degisiklikleri ifade eder.”

Finansal risk: “Yatirnmi finanse edecek borcun geri 6denmesine iligkin riski

gosterir.”

E. Koktirk ve E. Koktirk’e (2019: 949) gore o6zetle indirgenmis nakit akiglar

yontemi:

“Yatirnmcilar tarafindan karar destek Ogesi olarak kullanilan dinamik yatirim

kestirimi aracidir.”

“Bir yatirimin mutlak ya da goreceli yararlilig: belirler.”

“Isletme ekonomisi dgretisine dayanan bir yontemdir.”

“Yontem 6zellikle ABD’de, Hollanda’da ve Iskandinav iilkelerinde 6zel bir 6neme

sahiptir.”

Ornek 6: Bir insaat firmasi mevcut arsasi iizerinde konut projesi gelistirmek

istemektedir. Firma yaptig1 arastirmalarda insaatin 2 yilda tamamlanacagimi ve toplam

maliyetinin 2.500.000 TL olacagin1 6ngérmektedir. Yapacagi maliyetin 1.000.000 TL’sinin

1. yil sonunda, kalaninin ise 2. yil sonunda olacagimi diisiinmektedir. Firma yapacagi
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projedeki konutlar1 ingaat bitiminden sonraki yil sonuna kadar toplamda 4.150.000 TL’ye
satabilecegini Ongérmektedir. Degerleme uzmaniminda ilgili projenin gecerliligi
istenmektedir. Uzman yaptig1 arastirmalarda degerleme tarihinde devlet i¢ borglanma
senetlerinden 2 yillik devlet tahvilin getirisi %10 oldugunu belirledigine gore, indirgenmis

nakit akislar1 yontemine gore gayrimenkul degeri (projenin tamami) kagtir?

[skonto Orant = Risksiz Faiz Orant + Risk Primleri formiili kullanilarak iskonto

orani,

(0,10) + (0,10) = 0,20 = %20 (Iskonto oram1 hesaplanirken genellikle uygulamada risksiz
faiz orani kadar risk primi eklenmesi uygun goriilmektedir. Bu bir kural olmamakla birlikte
pozitif ekonomiye sahip ortamlarda daha diisiik oranlar alinabilmekte ancak {ilkemiz gibi

enflasyonist ortamlarda bu sekilde yapilmasi daha uygun goriilmektedir.

. . _ NN4A; NNA, | NNA3 | NNAp+Dy -
Gayrimenkul Degeri (D) = ant T @z T ae NerET. formiilii
kullanilarak;

Cizelge 3.7. Ornek 6 ¢oziimii
Veriler 1 2 3
Nakit Akist -1.000.000 -1.500.000 4.150.000
Net Nakit Akiglart -833.333 -1.041.667 2.401.620
-833.333 - 1.041.667 + 2.401.620 = 526.620 TL
Gayrimenkul (Proje) Degeri olarak hesaplanir.
Bu durumda ingaat firmasinin kar ettigi soylenir.

3.2.5.1.3 Maliyet Yaklasimi®®

UDS’nin “Degerleme Yaklagimlar: ve Yontemleri” (UDS 105) boliimiinde belirtilen

maddelerden maliyet yaklasimiyla ilgili 6nemli maddeleri su sekildedir:

= “Bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik

icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya

23 Bu yaklasima Tiirkiye’de maliyet yontemi de denmektedir.
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sahip bagka bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi

uygulanmastyla gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir.”

= “Buyaklasimda, bir varli§in cari ikame maliyetinin veya yeniden liretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma

paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.”

= Asagida yer alan durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima

onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

a) “Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayn1 faydaya sahip bir
varlig1 yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimeilarin
degerleme konusu varlig1 bir an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

c) Kaullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.”

Maliyet yontemi genel olarak otel, fabrika, sanayi sitesi, is hani, yonetsel yapilar ya da
bahgeli ev gibi lizerinde yap1 bulunan ve kira gelirleri bilinmeyen yapili tasinmazlarin
degerlemesinde kullanilabilir. Maliyet yonteminin temelini kesin degere, tasinmazin deger
saptama tarihindeki maliyet bedeline yaklasma olusturur. Bu yapi, yap1 degeri, dis tesis, 6zel

isletme donatilar1 ve arsa degerlerinden olusur (Ac¢lar ve Cagdas, 2008: 138).

Maliyet yaklasimi, yiiklenici yontemi olarak da bilinir, birgok iilkede tanman bir
yaklagimdir. Herhangi bir uygulamada maliyet yaklasimi araziyi satin alip, gecikmeden
kaynaklanan herhangi bir anormal gider olmaksizin yeni bir miilk inga etmenin maliyetlerini
tahmin ederek degeri (yeniden yapim maliyet degeri) belirler. Arazinin maliyeti, toplam
ingaat maliyetine eklenir Uygulanabilen durumlarda girisimcilik tesviki veya girisimci kar

tahmini de genelde insaat maliyetlerine eklenmektedir (Hepsen, 2017: 28).

“Maliyet yontemi, sadece yapili1 gayrimenkullerde kullanilan bir yontemdir. Maliyet
yonteminde degerleme uzmanlari s6z konusu yapinin tamamen insa edilmesinin ya da

benzerinin yerine konmasinin maliyetini karsilastirirlar.” (Tanrivermis, 2016: 150).
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Genel olarak bakildiginda maliyet yontemi, bir malin maliyetine dayanarak degerinin
saptanmasindan olusur. Bir mala malik oluncaya kadar bir kisinin katlanmis oldugu
giicliiklerin toplamina, ekonomide o malin maliyeti denir (E. Koktiirk ve E. Koktiirk, 2019:
965).

“Maliyet yOntemi, ekonominin temel kavramlarindan yeri koyma ilkesi iizerine
yapilanmistir. Bu yontem, tasinmazin degerleme giiniindeki maliyet bedeline ulasmay1
amaclar. Bedel: arsa degerleri, yap1 degeri, dis tesis ve Ozel isletme donatilarini igine

almaktadir.” (Hazar: 2013: 140).

Maliyet yaklasimi, miilkiin kurucu unsurlarina, yani arazi ve bina iyilestirmelerine
teorik bir ayrismasidir. Degerlemeyi gergeklestiren, mevcut yapiy1 ve saha iyilestirmelerini
(dogrudan maliyetler, dolayli maliyetler ve girisim kar1 dahil) insa etme maliyetini tahmin
eder ve ardindan degerleme isleminin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren degerleme konusu

miilkte tahakkuk eden tiim amortismani yeni yapinin maliyetinden diiser (Mooya, 2016: 55).

Degerleme i¢in maliyet yontemi veya maliyet yaklasimi, mevcut iyilestirmeleri
bugiiniin parastyla tekrarlamanin maliyetini hesaplar. Ozellikle olaganiistii mimari veya el
isciligi ozelliklerine sahip eski yapilar icin, maliyet ve yenileme arasinda bir ayrim
yapilmalidir. Bu tiir niteliklerin degistirilmesi, ayni alan dl¢iisiine sahip bir yapinin ve diger

dahili 6zelliklerin degistirilmesinden daha pahali olacaktir (Kahr ve Thomsett, 2005: 60).

Maliyet yontemi, ayni zamanda, 6zel ekipmanlara sahip olabilecek ve kolayca
gozlemlenen bir kiralama piyasasina sahip olmayan endiistriyel miilklerin degerlemesinde
de siklikla kullanilmaktadir. Dolayisiyla, maliyet yontemi gelir yaklasimindan daha
uygulanabilirdir (Kahr ve Thomsett, 2005: 62).

Maliyet yaklasimi, profesyonel uzman goriisii gerektirir. Pazar degerini net olarak
gostermez. Eski ve ekonomik Omrii tamamlanmis yapilarda genellikle dogru sonug

vermemektedir (Hazar, 2013: 142).

Maliyet yaklasiminin kullanim alanlar1 incelendiginde; piyasada sik sik alim-satimi
yapilmayan miilklerin degerlemesinde, 6zel kullanimi olan yapilar degerleme kapsaminda

ise, karsilastirilabilir satis bilgisi olmadiginda, alisilagelmisin disinda bir miilk oldugunda
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veya ¢ok yavas bir pazart oldugunda, gelir getiren bir miilk cinsi olmadiginda, fizibilite
caligmalarinda, yarim kalmis veya teklif asamasindaki projelerin degerleme ¢aligsmalarinda,
arsa ve yapilarin ayr1 ayr1 degerlendirilmesinin gerektigi durumlarda, eklentiler ve
yenilemeler s6z konusu oldugunda, emsal satis bilgileri yetersizse ilgili yOntemin

kullanilabilecegini ifade etmek gereklidir (Hepsen, 2017: 29).

Gayrimenkuliin Piyasa Degeri = (Insaat Maliyeti + Girisimci Kart —

Amortisman) + Arsa Degeri (3.23)
Sekil 3.8’de maliyet yaklagimiyla ilgili analiz sunulmustur.

Sekil 3.8. Maliyet yaklasimi analizi (Ozer, 2010: 61)

Malivet Esasi
|

I 1

Yeniden Insa Maliveti Yerine Kovma (Tkame) Maliveti
Malivet Tahmini

(Dolayvh Malivet + Dolaysiz Malivet + Girisimcei Kar)

Malivet Endelsi Y ontemi Yerinde Birim Y éntemi Karsilastmbmah Birim Y 6ntemi

Amortisman T ahmind

Pivasadan Cikartma Yas - Omiir Avnstrma

Y apilann Hesaplanan Degeri

Diger arsa vapilandrmalarmm degeri dlave edilir

Arazi degeri ilave edilir
|

Malivet Yontemi fle Pivasa Degeri
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Temelde 2 tiir maliyet yontemi?* kullanilmaktadir. Bunlar yerine koyma (ikame) ve
yeniden yapim maliyetidir. Uygulamada yeniden yapim maliyetinin kestirimi zor

oldugundan siklikla yeri koyma (ikame) maliyeti kullanilmaktadir.

Yerine Koyma (ikame) Maliyeti: “Yapinin modern insaat malzemeleri, tasarim
teknikleri ve iscilik kullanilarak yeniden {iretilmesinin maliyetidir. Yerine koyma
kavraminda, artik kullanilmayan modasi ge¢cmis ingaat malzemelerinin, tasarim ve is¢ilik
tekniklerinin kullanilmasi elimine edilerek fonksiyonel eskimenin bir¢ok sekli ortadan

kaldirilmaktadir.” (Tanrivermis, 2016: 151, 152).

Yeniden Yapim Maliyeti: “Fiili degerleme tarihinde miilkiin oldugu kadar ayni
malzemeleri, ingaat standartlarini, tasarim, vaziyet plani ve iscilik kalitesini kullanarak ve
konu binanin tiim kusurlarin1 ve eskimesini aynen muhafaza ederek, degerlendirilen binanin

aynisini veya tam bir kopyasini ingaa etmenin tahmini maliyetidir.” (Hazar, 2013: 141).

Literatiirde bircok maliyet hesaplama yoOntemi bulunmasina karsin, tilkemizde
uygulamada, her yil Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan yaymlanan “Mimarlik ve
Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri
Hakkinda Teblig” yayinlanmaktadir. Bu teblig icerisinde yapilar belirli 5 ana sinifa ayrilmis
ve siniflar icerisinde her tiirlii tasinmaz ve imalata iligkin birim degerler mevcut olup, bu
birim degerlere genel giderler ve yiiklenici kéar1 dahil oldugundan, bu birim degerlere gore
maliyet yaklasimi uygulandiginda, formiildeki girisimci karinin dikkate alinmamasi
gerekmektedir. Bu maliyet hesaplamasindan farkli olarak Emlak Vergisi Kanunu’na gore
belirlenecek emlak vergilerinden bina vergisinin hesaplamasi i¢in Cevre ve Sehircilik
Bakanligi ve Hazine ve Maliye Bakanlig1 tarafindan her sene ortaklasa yaymlanan cetvel
dikkate alinarak hesaplama yapilmaktadir. Bu cetvel igerisinde yapilar 22 ana sinifa ayrilmis
ve siniflar igerisinde liikks, 1. sinif insaat, 2. sinif insaat, 3. sinif ingaat ve basit olmak {izere
5 ayr1 gosterge ile bu gostergelerin esaslarina gore yapin gelik, betonarme, yigma kagir,

yigma yar1 kagir, ahsap, tas duvarli, gecekondu tarz1 ile kerpi¢ ve diger basit olmak iizere

24 Uluslararast Degerleme Standartlari’nda maliyet yaklasimi yontemleri su sekildedir:

= “Belli bash ii¢ maliyet yaklasim1 ydontemi bulunmaktadir:

a) Ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin
maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

b) Yeniden iretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aymisinin iretilmesi igin
gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

c) Toplama yontemi: varhgmn degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig
yontemdir.”
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her bir gostergede farkli maliyet birimleri bulunmaktadir. Yapinin karkas ve insaat sinifina
gore belirlenen birim degerleri igerisinde ise ayrica 3 gosterge olarak asgari, azami ve

ortalama birim degerleri belirtilmektedir.

Amortisman® “degerlemede herhangi bir nedenden dolay1r bozulma ve eskimeye

bagli olarak miilk degerinde meydana gelen kayb1 ifade etmektedir.” (Hepsen, 2017: 31).
Hepsen’e (2017: 32) gore amortismana sebep olan nedenler su sekilde siralanabilir:

e Fiziksel Bozulma:?® Normal kullanimdan ve unsurlarm etkisinden kaynaklanan ve
yap1 malzemelerinin dmiirlerini doldurmasi siiresinde yas ilerledik¢e meydana gelen

yipranmadir.

e Islevsel Eskime:?’ Yap1 tarzinin zamanin kosul ve ihtiyaclarina cevap veremeyecegi
hale gelmesi, modasinin gegmesi (modern olmamasi) ile ortaya ¢ikan deger
yipranmasidir. Fiziksel bozulma kadar agik degildir. Saptanmasi ve dl¢lilmesi daha

zordur. Bina yaslandikca islevsel eskime olasilig1 da artar.

e Dis Eskime:?® imar plani degisiklikleri, yol giizergdhinin degismesi, miilk oniine
yeni bina yapilmasi sonucunda goriis ve manzarasinin kapanmasi ya da ¢evre kirliligi
gibi miilkiin disinda olusan olumsuz faktdrlerden kaynaklanan ve bir yapilandirma
veya miilkiin yarar ve satilabilirligine gegici veya devamli zarar veren unsurlarin

olusturdugu deger kaybidir.

% Uluslararas: Degerleme Standartlari’nda amortisman su sekilde tanimlanmaktadir: Amortisman kavrama,
“maliyet yaklagimi kapsaminda, degerleme konusu varligin maruz kaldig:1 herhangi bir yipranma etkisini
yansitmak amaciyla, ayn1 faydaya sahip bir varlig1 olusturmak i¢in katlanilacak tahmini maliyette yapilan
diizeltmeleri ifade etmektedir. Bu anlam, kavramin, genellikle yatirim harcamasinin zaman iginde sistematik
olarak gider yazilmasi anlaminda kullanildig1, finansal raporlamadaki veya vergi mevzuatindaki anlamindan
farklidir.”

% Uluslararast Degerleme Standartlari’nda fiziksel yipranma olarak gegmekte olup, “Bir varhgin veya
bilesenlerinin yas1 ve kullanimi sonucunda fiziksel bozulmaya maruz kalmasi nedeniyle ortaya ¢ikan her tiirli
fayda kaybidir.” seklinde ifade edilmistir.

27 Uluslararas1 Degerleme Standartlari’nda islevsel yipranma olarak tanimlanmis olup, “Degerlemeye konu
varligin, tasariminin, kullanim gartlarinin veya teknolojisinin demode olmasi gibi nedenlerle ikamesine nazaran
verimsiz olmasina bagl olarak ortaya ¢ikan her tiirlii fayda kaybidir.” seklinde ifade edilmistir.

28 Uluslararas1 Degerleme Standartlari’nda digsal veya ekonomik yipranma olarak tanimlanmis olup, “Varlik
harici ekonomik veya mahalli faktorler nedeniyle ortaya g¢ikan her tiirli fayda kaybidir. Bu tiir bir yipranma
gegici veya kalici olabilir.” seklinde ifade edilmistir.
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Amortisman hesaplanmasinda su yontemler kullanilmaktadir:

e Piyasadan Cikartma Yontemi: “Bu yontem amortismanin i¢inden ¢ikartilabilecegi
emsal satiglarin varligina baghdir. Piyasa satiglariyla dogrudan karsilagtirmalarin

yapildig1, anlagilmasi kolay bir yontemdir.” (Hepsen, 2017: 32).

e Yas-Omiir Yontemi: “ilgili yontemde toplam amortisman, bir miilkiin efektif
yasinin toplam ekonomik dmriine béliinmesiyle elde edilir. Maliye Bakanligi?® Gelir
Idaresi Baskanlig1 tarafindan her yil yayimlanan amortisman oranlar1 kapsaminda,
binalarda toplam ekonomik omiir 50 yildir.” (Hepsen, 2017: 33). Bunun yaninda
1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’na gore belirlenecek asinma paylarina iliskin
cetvel bulunmaktadir. Uygulamada birbirine yakin oranlari igeren amortisman
oranlart gosteren cetvelleri, degerleme uzmani duruma goére uygulamaktadir.
Duruma goreden kasit degerleme uzmaninin fiili durumda tasinmazin durumunu
tespit etmesidir. Yani 40 yasindaki bir tasinmaz bakimli olmasina gore 20 yasinda da
gosterebilir, 30 yasinda da gdosterebilir. Ayni sekilde 5 yasindaki bir taginmaz

bakimsiz olmasina gore 10 yasinda da gdsterebilir, 20 yasinda da gosterebilir.

Hepsen’e (2017: 33) gore amortisman ve maliyet hesaplarina iligkin esitlikler su

sekilde siralamistir:
v" Amortisman (Y1ipranma) Oran1 = Efektif Yas / Toplam Ekonomik Omiir

v' Toplam Amortisman Tutar1 = Toplam Maliyet (Yeniden Yapim Maliyeti) x

Amortisman Orant
v Yillik Amortisman Tutar1 = Toplam Amortisman Tutar1 / Efektif Yas
v" Yillik Amortisman Orani = 1 / Toplam Ekonomik Omiir

v Yillik Amortisman Orani = Y1llik Amortisman Tutar1 / Toplam Maliyet

2 Simdiki Hazine ve Maliyet Bakanlig:.
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v' Efektif Yas = Toplam Ekonomik Omiir — Kalan Ekonomik Omiir
v Yap1 Degeri = Toplam Maliyet — (Toplam Maliyet x Amortisman Orant)

v' Yap1 Degeri = Toplam Maliyet — [Toplam Maliyet x (Efektif Yas / Toplam
Ekonomik Omiir)]

v Toplam Maliyet (Yeniden Yapim Maliyeti) = Yap1 Degeri + Toplam Amortisman

Tutar1
v' Tasinmaz Degeri = Yap1 Degeri + Arsa Degeri

e Ayrnstirma Yontemi: “Bir miilkiin degerinde meydana gelen toplam azalma,
amortismanin her sebebinin (fiziksel, islevsel, dis etkenlere dayali) analizi ve
Olciilmesi suretiyle tahmin edilir. Cok fazla detay ve 6lciimler gerektirdigi icin

uygulamada fazla kullanilan bir yontem degildir.” (Hepsen, 2017: 34).
Ornek 7: Cizelge 3.8’de A gayrimenkuliine ait veriler verilmistir.

Cizelge 3.8. Ornek 7’e ait veriler

Veriler A Gayrimenkulii
Gayrimenkul Degeri (TL) 625.000
Arsa Degeri (TL) 300.000
Toplam Amortisman Tutar1 (TL) 175.000
Yillik Amortisman Orani (%) 1

Tabloda A gayrimenkuliine ait verilen bilgilere gore;

a) Yapinn efektif yas1 kac yildir?

Tasinmaz Degeri (TD) = Arsa Degeri (AD) + Yap1 Degeri (YD)

YD =625.000 — 300.000 = 325.000 TL
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Yap1 Degeri (YD) = Yeniden Yapim Maliyeti (YYM) — (Yeniden Yapim Maliyeti x Toplam
Amortisman Orani (TAO))

Toplam Amortisman Tutar1 (TAT)=YYM x TAO
YYM =YD + TAT =325.000 + 175.000 = 500.000 TL

Yillik Amortisman Tutar1 (YAT) = Yeniden Yapim Maliyeti (YYM) x Yillik Amortisman
Oran1 (YAO) =500.000 x %1 =5.000 TL

Toplam Amortisman Tutar1 (TAT) = Yillik Amortisman Tutar1 (YAT) x Efektif Yas
Efektif Yas =TAT / YAT =175.000 / 5.000 = 35 y1l

b) Yapinin kalan ekonomik 6mrii kag yildir?

Ekonomik Omiir (Toplam) = 1 / Y1llik Amortisman Oran1 = 100 y1l

Kalan Ekonomik Omiir = Ekonomik Omiir (Toplam) — Efektif Yas = 100 — 35 = 65 y1l
3.2.5.2. Istatistiksel/Matematiksel degerleme yontemleri®

Istatistiksel degerleme yontemleri 3’e ayrilmaktadir. Bunlar, nominal degerleme
yontemi, ¢oklu regresyon analizi ve hedonik degerleme yontemi olarak ifade edilebilir. Bu

yontemler ileri degerleme yontemleri olup, uygulamada siklikla kullanilmamaktadir.

Tanrivermis’e (2016: 229) gore istatistiksel degerleme yontemlerinin genel yapisinda

bulunan bazi 6zellikler asagidaki gibi siralanabilir:

e “Bir kiime olusturan tasinmaz degerleri arasindaki iligkiler ilkesinden hareketle

sayisal ve oransal baglantilarin belirlenmesine dayanan yontemlerdir.”

%0 Bu yontemler Uluslararas1 Degerleme Standartlari’nda tammlanmamigtir.
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“Istatistiki yontemlerde kullanilan rayi¢ bedellerin iilkenin ekonomik yapisina bagl

olarak degisebilmesinden dolayi siirekli izlenmesi gerekir.”

“Istatistiki degerleme yapilacak alanlarin biiyiik olmasi ve tasinmaz sayilarmin fazla
olmasi yapilacak degerlemede bilgisayar teknolojisi kullanmaya olanak

vermektedir.”

“Istatistiki hesaplamalarda tasmnmaz deger tespiti i¢in matematiksel modeller
olusturulmasi1 gerektiginden piyasa degeri sorgulanmis tasinmazlarin olmasi

gerekir.”

“Degerlemede alternatif bir yaklasim olarak tasinmazin piyasa satis degerlerine

dayanan hedonik degerleme esitligi de kullanilmaktadir.”

“Degerleme esitligi, doniisiimiin dogasimni yansitan fiziksel oOzelliklerin dolayli
fiyatlarim verir. Zaman, konum, finansman ve satis yontemleri gibi diizeltme

faktorlerinin degere etkilerinin regresyon analizi ile incelenmesine dayanir.”

“Tasinmaz deger modellerinin tahmininde genellikle g¢oklu regresyon analizi
yapilmakta, ancak fonksiyon formu 6nceden bilinememektedir. Tasinmaz degerleri

ile o6zellikleri arasindaki iliskinin yoniine ve formuna gore karar verilir.”

“Fonksiyon formunun se¢ilmesinde grafiklerden yararlanilir. Tek tek degiskenlerle
deger arasindaki iliskilerin grafikleri ¢izilir ve buna goére deneme-yanilma yoluyla

fonksiyon formu segilir.”

“Tahmin edilen modelde parametreler fiziksel 6zelliklerin dolayli fiyatlar1 olarak

degerlendirilir. Ornegin belirli bir mahallede benzer 100 adet tasinmazin satis degeri ile
teknik, ekonomik ve sosyal nitelikler bilinmektedir. Buna gére hedonik degerleme esitligi
ile s6z konusu faktorlerin etki dereceleri ve yonleri tahmin edilir.”

3.2.5.2.1 Nominal degerleme yontemi

“Nominal degerleme uygulamasi daha ¢ok kiime veya toplu degerleme caligmalarinda

kullanilir. Ancak kullanilan degerleme ydntemine gore esas alinan birimler iilkenin

ekonomik yapisina bagli olarak degisebilmektedir.” (Tanrivermis, 2016: 237).
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3.2.5.2.2 Coklu regresyon analizi

“Regresyon yontemi, gayrimenkul degerinin dnemli belirleyicilerinin tanimlanmasi ve
miktarinin Slgiilmesi i¢in tasinmazin, ilgili karakteristiklerle birlikte degerlendirilmesini

saglayan istatistiksel bir teknik olarak tanimlanabilir.” (Tanrivermis, 2016: 230).
3.2.5.2.3 Hedonik degerleme yontemi

Hedonik modellerin temel 6nermesi, gayrimenkul gibi pazarlanan bir malin fiyatinin
(veya degerinin), onun kurucu Ozelliklerinin bir fonksiyonu oldugudur. Bunun anlamu,
degerlenen malin onu olusturan parcalara ayristirilabilecegi ve bu pargalara atfedilen piyasa
degerlerinin olmasidir. Ornegin, belirli bir konut miilkiiniin piyasa fiyat: (veya degeri),
biiytikliik, yer, yas vb. gibi onu olusturan 6zelliklerin degerlerinin bir toplami olarak kabul
edilebilir. Bu 6zelliklerin her birinin piyasadaki miilk i¢in 6denen fiyat1 etkiledigi agiktir.
Tipik olarak, hedonik modeller, miilkiin her bir 6zelliginin genel degere katkisini1 tahmin

etmek icin regresyon tekniklerini kullanir (Mooya, 2016: 66).
3.2.5.3 Modern yontemler>!

Modern yontemler genel hatlariyla 2 ana yontemden olusmaktadir. Bu yontemler
yapay sinir aglar1 yontemi ve bulanik mantik yontemi olarak ifade edilebilir. Teknolojik
gelismelerin 15181nda, gelisen bilgisayar teknolojileri ile analizlerin daha hizli ve daha dogru

sonugclar alinabilmektedir.

Insana has ozelliklerden biri olan mantik kavrammin bilgisayar teknolojisine
uygulamasi yapay zeka teknikleri ile saglanmaktadir. Yapay zeka yontemleri ve uygulama
alanlar1 birbirinden farkli bir¢ok alt konulara ayrilmistir. Tasinmaz degerlemesinde bulanik
mantik ve yapay sinir aglari tercih edilen yontemler olarak gézlenmektedir. Ayrica konumsal

analiz yonteminin taginmaz degerlemesinde o6rneklerine rastlanmaktadir (Yalpir, 2007: 21).

31 Bu yontemler Uluslararas1 Degerleme Standartlari’nda tanimlanmamustir.
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3.2.5.3.1 Yapay sinir aglar1 yontemi

“Yapay sinir aglar1 yontemi, gayrimenkul degerinin tespiti asamasinda birgok sorunu
coziimleyebilmektedir. Biyolojik sinir aglarindan esinlenerek gelistirilmistir. Yapay sinir
aglar1 bilinmeyen ya da karmasik ig¢sel iliskilere sahip problemlere ¢6ziim bulmak amaciyla
uzun yillar iizerinde c¢alisilmis yapay zeka teknigi olarak tanimlanmaktadir.” (Tiireoglu,

2008: 138).

Tiireoglu’na (2008: 138, 139) gore temel calisma adimlar su sekildedir:

e Sistemin dogru olarak egitilebilmesi i¢in mutlaka sonuglart dnceden bilinen bir

egitim setinin tespit edilmesi,

e (Calisma setindeki girdilerin uygulanmasindan sonra ¢ikt1 degerinin hesaplanmasi ve
bununla ulagilmak istenen deger arasindaki, siyah alan veya gizli katman olarak

tanimlanan hatanin hesaplanmasi ve

e Hatalar1 en aza indirgeyecek sinir ag1 agirliginin hesaplanmasi ve hatalarin kabul

edilir diizeye gelene kadar devam edilmesi olarak siralanabilir.

3.2.5.3.2 Bulanik mantik yontemi

“Bulanik mantik klasik, iki degerli mantig1 genellestiren yani giinliik konusma dilinde
gecen sozel belirsizlikleri modelleme ve hesap yapilirken isin i¢ine katma imkani sunan bir
yaklagimdir. Klasik modelleme ile ¢oziilemeyen miihendislik problemleri i¢in bulanik

mantik yardimiyla daha dogru sonuglara ulasabilmek miimkiindiir.” (Yalpir, 2007: 22).

Yalpir’a (2007: 22) gore bulanik mantigin 6zellikleri su sekilde tanimlanmastir:

e “Insanin diisiince tarzina yakindir.”

e “Uygulaniginda herhangi bir matematiksel bir model yoktur.”

e “Yazilimi kolaydir.”
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“Kurallar dizisi olusturulmasi gerektigi i¢in uzmana ihtiyag vardir.”

“Uyelik fonksiyonunun bulunmasi zordur. Bunun i¢in ya uzmana sorularak ya da

deneme yanilma yoluyla bulunur.”

“Sistemin kararlilik analizi yapilmas1 zordur.”
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4. SINIRLI AYNi HAKLARIN DEGERLEMESI

Bilindigi lizere ayni haklar igerisinde yer alan sinirli ayni haklar, miilkiyet gibi tam bir
hakimiyet hakki vermemekte, miilkiyetin sagladigi tam hakimiyetin (tiiketme, yararlanma
ve kullanma) durumlarindan bir veya ikisine sahip olabilmektedir. Yani sinirli ayni haklar,
miilkiyet hakkiin iceriginde yer alan hakimiyet yetkilerinin bagimsizlastirilarak yeni bir

ayni hak olusturmaktadir.

Tiirk Medeni Kanunu’nda belirtildigi lizere, tasinmaz miilkiyetinin konusunu, arazi,
tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyeti
kiitiigiine kayitli bagimsiz boliimler olusturmaktadir. Burada bahsedilen bagimsizliktan kasit
devredilebilirlik, stireklilikten kasit ise en az otuz yil i¢in kurulmasi olarak karsimiza
cikmaktadir. Bu sekilde olan bagimsiz ve siirekli bir hakkin, tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya
tasinmaz olarak kaydedilmesi miimkiin olmaktadir. Bu haklar ise iist hakki ve kaynak

hakkidir.

Sinirlt ayni haklar esya hukuku kapsaminda irtifak haklari, rehin haklar1 ve taginmaz
yiikii olarak 3 ana gruba ayrilmaktadir. Taginmaz degerlemesi acisindan bakildiginda, rehin
haklar1 ierisinde yer alan ipotek amacli degerlemelerin®? uygulamada siklikla rastlanildigi,
irtifak hakki i¢in degerlemelerin gerek kamulastirma alaninda gerekse uygulamada
rastlanildigi, ipotek harici rehin haklar1 ile tasinmaz yiikiiniin degerlemelerine ise

uygulamada neredeyse hig rastlanmadigi gézlenmektedir.

Miilkiyet ve siirli ayni haklar ayr1 ayr1 degerleme konusu olabilmektedir. Ozellikle
kamu ve 6zel miilkiyet iizerinde proje gelistirme, enerji nakil hatti, boru hatti, ulagim hatti
tesisi i¢in sinirli ayni hak tesis edilmekte ve ikinci olarak degerlenen taginmazlarin iizerinde
bagkasi lehine tesis edilmis sinirli ayni haklar bulunabilmektedir. Her iki durumda da farkli
Olciitler ve yaklagimlarla degerleme yapilmasi gerekli olmaktadir (Tanrivermis, 2016: 94,
95). Sinirhi ayni hak tesis edilmis taginmazlarin satis1 ve kamulastirilmasi gibi durumlar
dikkate alindiginda taginmaz degerinin; ¢iplak miilkiyet degeri ve sinirli ayni hak degeri

olarak iki kisma ayrilmasi gerekmektedir (Tanrivermis, 2016: 265).

3 (Ozellikle bankalar tarafindan yaptirilmaktadir.
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Cizelge 4.1°de, irtifak haklarinin taginmaz degeri ve tasarruf yetkisini etkileme

durumu belirtilmistir.

Cizelge 4.1. irtifak haklarmin tasinmaz degerine ve tasarruf yetkisine etkileri (Tanrivermis,
2016: 128)

irtifak Haklan Etkileri
<L . Tasarruf Hakkim
Bashea irtifak Haklar: Tasinmaz Degerini Etkileme Kisitlama/Y asaklama
Evet Hayir Evet Hayir
Gegit hakki v v
Intifa hakki 4 v
Kaynak hakki v v
Mecra hakki v v
Siikna hakki v v
Ust hakki v v

Irtifak haklari haricinde rehin haklar ile tasmmaz yiikiiniin ise tasarruf hakkim
kisitlama/yasaklama ve tasinmaz degerine etkisi olmadig1 vurgulanmalidir. Ancak rehin
hakki veya tasinmaz yiikiine sahip bir tasinmazin alim ve satiminda genellikle ilgili hakkin
terkin edildigi gozlenmektedir. Gerek gercek kisi gerekse tiizel kisilerin davraniglari
acisindan genellikle bir yiik altinda olan tasinmazin aliminin istenmedigini belirtmek

gerekir.

Bu calismada, sinirli ayni haklardan olan irtifak haklari, tasinmaz yiikii ve ipotek
amacgh degerlemeler iizerinde durulacaktir. Irtifak haklari yasal mevzuatlar (Harglar
Kanunu, Kamulastirma Kanunu ve Vergi Usul Kanunu) agisindan incelenecek, 6rnek
olaylarla uygulama ile mevzuat arasindaki farklar anlatilmaya calisilacaktir. Genel hatlariyla
gayrimenkul degerleme yoOntemleri, tasinmazin cinsine gore farklilik gostermektedir.
Ornegin, arsa degerlemelerinde pazar yaklasimi, otel gibi gelir getiren miilklerde gelir
yaklasimi ve fabrika gibi tasinmazlarda maliyet yaklagimi kullanmak mantikli olmaktadir.
Uygulamada aslen bu yontemler birlikte de kullanilmaktadir. Buradaki amag, gerek kontrol

gerekse uyumlastirma i¢indir.
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4.1. Literatiir Taramasi

Sinirli ayni haklarin degerlemesi ile ilgili gerek yerel gerekse ulusal anlamda ¢ok fazla
caligma bulunmamaktadir. Yapilan calismalarin bir¢ogu sinirli ayni haklarin hukuksal
cercevesiyle ilgilidir. Degerlemeyle ilgili yapilan ¢alismalar ¢ogunluklu olarak sinirli ayni
haklarin tamamindan ziyade, irtifak haklarinin (iist hakki, siikna hakki, intifa hakki, kaynak
hakki ve diger irtifaklar) bir ya da ikisine daha fazla yoneldigi gézlenmektedir. Yapilan
caligmalar ayni zamanda genellikle sadece Kamulastirma Kanunu’na odaklanmakta,

uygulamada ne yapildigi ile ilgili ¢ok fazla detaya yer verilmemektedir.

Cihan Soysal (2018) calismasinda, irtifak haklarinin degerlemesine yer vermektedir.
Calismada genel hatlariyla ayni haklar ve tasinmaz degerlemesine yer verildikten sonra
irtifak haklarmin (diger irtifaklar) degerlemesine deginilmistir. Degerlemede, Kamulastirma
Kanunu dikkate alinarak Kanun’un 6nerdigi arsa degerlemeleri i¢in pazar yaklasimi, arazi
degerlemeleri icin gelir yaklasimi, yapili tasinmazlar i¢in maliyet yaklagiminin dikkate
alinmas1 Onerilmis, bunun yaninda Kanun kapsaminda irtifak hakki bedelinin tasinmazda
meydana gelecek kiymet diisiikliigii olacagina ve irtifak hakki bedelinin hesaplanmasinda 3
boyutlu kadastronun da dikkate alinmasi1 gerektigine vurgu yapilmistir. Calismada, diger
irtifak haklar1 (mecra hakki vb.) degerlemesi ¢ogunlukla Kamulastirma Kanunu agisindan
ele alinmus, irtifak haklarinin kapsamina giren tist hakki, siikna hakki, intifa hakki ve kaynak

hakkinin degerlemesinden bahsedilmemistir.

Ors Giindogan (2019) calismasinda, sinirli ayni haklarin tasinmaz degerine etkisinden
bahsetmektedir. Caligmada genel hatlariyla ayni haklar (6zellikle simirli ayni haklar) ve
tasinmaz degerlemesine yer verildikten sonra uygulama ornekleriyle birlikte siirli ayni
haklarin tasinmaz degerine etkisinden bahsedilmektedir. Burada sinirli ayni haklarin her biri
ayr1 ayr1 ele alinmis ve 6rneklendirilmistir. Sinirli ayni haklarin degerlemesinde kullanilmasi
gereken yontemin intifa hakki, siikna hakki ve iist hakki icin gelir yaklagimi olmasi
gerektigine vurgu yapilmistir. Diger irtifak haklar1 (kaynak hakkinin degerlemesi de bu
kapsamda degerlendirilmektedir.) Kamulastirma Kanunu ac¢isindan ele alinmis olup,
Kanun’un dnerdigi arsa degerlemeleri i¢in pazar yaklagimi, arazi degerlemeleri igin gelir
yaklasimi, yapili tasinmazlar i¢in maliyet yaklagiminin dikkate alinmasi dnerilmis, bunun

yaninda Kanun kapsaminda irtifak hakki bedelinin taginmazda meydana gelecek kiymet
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diistikliigli olacagina ve analitik yontemler ile irtifak hakki bedelinin tespitinin yapilmasina

gerektigine vurgu yapilmistir.

Ozpak (2006) calismasinda, sinirli ayni haklarin tasmmaz degerine etkisinden
bahsetmektedir. Calismada genel hatlariyla ayni haklara (6zellikle sinirli ayni haklar) yer
verildikten sonra uygulama ornekleriyle birlikte sinirli ayni haklarin tasinmaz degerine
etkisinden bahsedilmektedir. Burada siirli ayni haklarin her biri ayr1 ayr ele alinmus,
orneklendirilmis ve uygulama ile mevzuat agisindan incelenmistir. Calismada, sinirl ayni
haklarin degerlemesinde kullanilmasi gereken yontemin intifa hakki, siikna hakki, kaynak
hakki ve st hakki i¢in gelir yaklagimi olmas1 gerektigine vurgu yapilmistir. Diger irtifak
haklar1 Kamulastirma Kanunu ve Yargitay Ictihatlar1 agisindan ele alinmis olup, Kanun ve
Yargitay Ictihatlari bir biitiin olarak dikkate aliarak degerleme yapilmas1 gerektigine vurgu

yapilmistir.

Sherwood (2014) calismasinda, irtifak haklarinin degerlemesine yer vermektedir.
Yapilan ¢alismada, irtifak haklarinin smiflandirilmasi, degerleme uzmanlarinin irtifak
haklar1 degerlemesinde neler yapmasi gerektigi, irtifak hakki degeri, irtifak hakki degerleme
matrisi gibi konulara deginilmektedir. Calismada, lilkemizde Kamulastirma Kanunu’na
paralel olarak, irtifak hakki bedeli, tasinmazin irtifak hakki 6ncesi degerinden taginmazin
irtifak hakki sonrasi degerinin farki oldugu vurgulanmaktadir. Yani, aradaki deger
disiikliigiiniin irtifak hakki bedeli oldugu sdylenmektedir. Ayni1 zamanda ¢alismada, yapilan
aragtirmalar neticesinde irtifak hakki degerleme matrisi olusturulmus, iilkemizde de

Kamulastirma Kanunu’na paralel olarak deger diisiikliigli oranina vurgu yapilmaktadir.

Snajberg (2015) calismasinda, irtifak haklarinin degerlemesine yer vermektedir.
Yapilan c¢alismada, irtifak haklarmin siiflandirilmasi, irtifak hakki degeri, irtifak hakki
degerleme siireci, irtifak hakki degerleme matrisi gibi konulara deginilmektedir. Calismada,
tilkemizde Kamulastirma Kanunu’na paralel olarak, irtifak hakki bedeli, tasinmazin irtifak
hakki Oncesi degerinden tasinmazin irtifak hakki sonrasi degerinin farki oldugu
vurgulanmaktadir. Yani, aradaki deger disiikliiglinlin irtifak hakki bedeli oldugu
soylenmektedir. Ayn1 zamanda ¢alismada, yapilan arastirmalar neticesinde irtifak hakki
degerleme matrisi olusturulmus, iilkemizde de Kamulastirma Kanunu’na paralel olarak

deger diisiikliigii oranina vurgu yapilmaktadir.
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Unal (2008) calismasinda, malik lehine smurli ayni haklardan bahsetmektedir.
Calismada genel hatlariyla sinirli ayni haklara ve daha 6znel inilerek malik lehine olabilecek
siirlt ayni haklara deginilmektedir. Kirca (2005) ¢alismasinda, zorunlu irtifak haklarindan
bahsetmektedir. Calismada, mevzuat kapsaminda zorunlu irtifak haklarinin hukuki niteligi,
yabanci literatiir de dikkate alinarak agiklanmaktadir. Karct (2019) calismasinda, intifa
hakkina yer vermektedir. Calismada, yabanci literatiir de dikkate alinarak intifa hakki hukuki
acidan tiim yonleriyle agiklanmaktadir. Atlan Kazan (2015) calismasinda, kaynak hakkina
yer vermektedir. Calismada, Ozellikle Tiirk Medeni Kanunu dikkate alinarak, kaynak
hakkinin hukuki agidan kurulmasindan sonlanmasina kadar tiim yonleri agiklanmaktadir.
Abik (2010) ¢aligmasinda, kaynak hakkina yer vermektedir. Calismada, 6zellikle Tiirk
Medeni Kanunu dikkate alinarak, kaynak hakkinin hukuki acidan kurulmasindan
sonlanmasina kadar tiim yonleri ele alinmaktadir. Erekmekei (2012) ¢alismasinda, yap-islet-
devret modeli kapsaminda iist hakkina yer vermektedir. Calismada genel hatlariyla yap-islet-
devret modeli kanuni agidan incelendikten sonra, list hakkinin hukuki agidan kurulmasindan
sonlanmasina kadar tiim yonleri ele alinmaktadir. Kubilay (2019) ¢alismasinda, kamu 6zel
isbirligi projelerinde iist hakkina deginmektedir. Calismada, iist hakkinin hukuki agidan
kurulmasindan sonlanmasina kadar tiim yonleri ve kamu 6zel isbirligine iligkin esaslar
aciklandiktan sonra, sehir hastanesi 6rneginin hukuki boyutlar1 ele alinmaktadir. Gokalp
(2012) calismasinda, oturma hakkina yer vermektedir. Calismada, 6zellikle Tiirk Medeni
Kanunu dikkate alinarak, oturma hakkinin hukuki agidan kurulmasindan sonlanmasina
kadar tim yonleri ele alinmaktadir. Bozyer (2019) ¢alismasinda, idare lehine kurulan
irtifaklardan bahsetmektedir. Calismada genel hatlariyla irtifak haklar1 incelendikten sonra,
Kamulagtirma Kanunu kapsaminda ve 6zel yolla elde edinilen irtifaklarin hukuki acidan
kurulmasindan sonlanmasina kadar tiim yonleri ele alimmmaktadir. Ergin Ergani (2015)
caligmasinda, iist hakkindan bahsetmektedir. Caligmada, iist hakkinin tarihsel gelisimi,
literatiir karsilastirmalar1 ve hukuki agidan kurulmasindan sonlanmasina kadar tiim yonleri
ele alinmaktadir. Karaca (2015) calismasinda, iist hakkindan bahsetmektedir. Calismada, {ist
hakkinin tarihsel gelisimi, literatlir karsilagtirmalar1 ve hukuki acgidan kurulmasindan
sonlanmasina kadar tiim yonleri ele alinmaktadir. Giileg (2020) calismasinda, oturma
hakkma yer vermektedir. Calismada, 6zellikle Tirk Medeni Kanunu dikkate alinarak,
oturma hakkinin hukuki ac¢idan kurulmasindan sonlanmasina kadar tiim yonleri ele
alinmaktadir. Pala (2007) c¢alismasinda, bagimsiz ve siirekli haklara yer vermektedir.
Calismada, tapu kiitiigline ayr1 taginmaz olarak kaydedilen {ist hakki ve kaynak hakkinin

hukuki ag¢idan kurulmasindan sonlanmasina kadar tiim yonleri ele alinmaktadir.
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4.2. Irtifak Haklariin Degerlemesi

Degerleme uzmanlar1 genellikle edinilen irtifak haklarini degerlendirmek ve kalan
milk {izerindeki etkiyi belirlemekle gorevlendirilir. Gayrimenkul, karakteristik olarak
bircok degiskene sahip bir piyasada bulundugundan, irtifak hakki, bir miilkiin degerini
etkileyen birgok faktorden yalnizca biri olabilir. Gayrimenkul Degerleme Sozliigii'ne gore
irtifak hakki, "mal sahibinin miilkiiniin bir kisminin miilkiyetini degil, kullanimin1 devreden

gayrimenkuldeki menfaattir” denilmektedir (Sherwood, 2014).

Bir miilk sahibi, miilkii kullanma, satma, kiralama, baskasina verme, bu miilke girme
ve hatta bunlardan herhangi birini yapmay1 reddetme hakkina sahiptir. Ornegin, bir kira
sOzlesmesinin olusturulmasi, kiraciya, kira kosullarina gore kiraci tarafindan kullanilan
belirli siire ve alan icin mal sahibinin haklarinin bir kismini devreder. Kiralama siiresi
boyunca, kiracinin miilk {izerinde &lgiilebilir bir menfaati olabilir. Irtifak hakkinin
olusturulmasi, her ikisinin de zaman ve mekan kavramlariyla ilgilenmesi bakimindan bir
kira sozlesmesine benzer. Tanim geregi, irtifak hakkinin olusturulmasi, toplam yasal
haklarin bir kismim {iglincii bir tarafa devreder. Degerleme uzmanimnin 6niindeki zorluk,
devredilen haklarin piyasa degerinin para birimi cinsinden 6l¢iilmesidir (Sherwood, 2014).
Degerleme yapan kisi, degerleme yaparken ayni zamanda gayrimenkulii kullanma, satma,
kiralama, baskasina verme vb. haklarin1 da degerlendirmelidir. Miilk herhangi bir irtifak
hakkina sahip degilse, bu, s6z konusu miilkiin satin alinmasiyla mal sahibinin bu miilke
iliskin tiim yasal haklar1 elde ettigi anlamina gelir. Temelde gayrimenkuliin degeri ii¢ ana
nitelikten olusur: gayrimenkul piyasasinin yapisal nitelikleri, makroekonomik nitelikleri ve
hukuki nitelikleri. Irtifak hakkinin degeri, bir gayrimenkuliin yasal niteliginin bir parcasidir;

ancak gayrimenkuliin diger 6zelliklerini de etkileyebilir (Snajberg, 2015).

Bilindigi iizere irtifak haklari, intifa hakki, oturma (siikna) hakki, iist (insaat) hakki,
kaynak hakki ve diger irtifaklar olarak ayrilmaktadir (Bkz. Sekil 2.2). Bu kisimda diger

irtifak haklariin degerlemesi Kamulastirma Kanunu agisindan da ele alinacaktir.
4.2.1. intifa Hakki Degerlemesi

Ciplak miilkiyet ve intifa haklarina ait harclarin hesabinda, kayitli degerin {igte biri

ciplak miilkiyete, ligte ikisi de intifa hakkina ayrilir (HK, m. 64). Tapuda yapilacak intifa



91

hakki tesisinde, bedelsiz intifa haklari i¢in bu hiikiim uygulanmaktadir. Burada bahsedilen

kayitl deger, emlak vergisi degeri olarak kargimiza ¢ikmaktadir.

“Tescile tabi bilimum haklarin degeri, tesisleri sirasinda tapu siciline kaydedilen
bedeldir. Tapu sicilinde bedeli gdsterilmiyen haklarla birinci fikranin disinda kalan
biliimum haklar (sinai ve edebi miilkiyet haklar1 ile imtiyazlar dahil) emsal bedelleriyle
degerlenir. Veraset yoluyla veya sair suretle ivazsiz ve bedelsiz bir tarzda intikal eden
intifa haklar asagidaki sekilde degerlenir (VUK, m. 296).

1. Intifa hakki sahibinin yasi intikal tarihinde yirmiyi doldurmamis oldugu takdirde
gayrimenkuliin emsal bedelinin onda yedisi intifa hakkinin ve onda ii¢ii ¢iplak miilkiyet
hakkinin degeri sayilir.

2. Intifa hakki sahibinin yas1 intikal tarihinde yirmiyi askin oldugu takdirde yukaridaki
bentte yazili nispet, her tam on yillik bir devre i¢in ¢iplak miilkiyet hakki onda bir
artirtlmak ve intifa hakki onda bir indirilmek suretiyle deger tayin olunur.

3. Intifa hakki sahibinin yas1 intikal tarihinde yetmisi askin ise gayrimenkuliin emsal
bedelinin onda biri intifa hakkinin ve onda dokuzu ¢iplak miilkiyet hakkinin degeri
sayilir.

4. Sabit bir siire i¢in tayin edilmis olan intifa hakkinin degeri yas kaydi nazara
alimmaksizin siirenin her tam on yil1 i¢in gayrimenkul emsal bedelinin onda ikisi olarak
hesaplanir.

5. Omiir boyunca aylik gelir seklinde vaki ivazsiz intikallerde bu gelirin ddenecegi
azami siireye gore bali§ olacagi miktar bulunarak intifa hakki sahibinin 6demenin
basladig: tarihteki yasi elliyi asmis ise elliden yukari her yas yili i¢in yirmide biri
indirilmek suretiyle degeri tayin olunur. Ancak 6miir boyunca aylik gelir, muayyen bir
sermaye 0denerek tasfiye edilmis ise bu sermaye aynen deger olarak kabul edilir.”

6. Hayat kaydiyla 6denen rant seklinde vaki ivazsiz intikallerde intifa hakki sahibinin
yas1 6demenin bagladig: tarihte kirki agsmamis ise rantin bir yillik tutarinin yirmi kati
degeri sayilir. Intifa hakki sahibinin yasi, 6demenin basladig: tarihte kirki agmis ise
kirktan yukar1 her tam on yillik bir devre i¢in yirmi katin dortte biri indirilmek suretiyle
rantin degeri takdir olunur.”

Cizelge 4.2°de Vergi Usul Kanunu’na gore veraset yoluyla veya ivazsiz ve bedelsiz

bir tarzda intikal eden intfa haklarinin degerleri agiklanmistir.
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Cizelge 4.2. Vergi Usul Kanunu'na gore intifa hakki degeri

Ciplak Miilkiyet Degeri Intifa Hakki Degeri
intifa Hakki Sahibinin Yas1 Emsal Bedeline Gore Orami Emsal Bedeline Gore Orami
0-19 3/10 7/10
20-30 4/10 6/10
31-40 5/10 5/10
41-50 6/10 4/10
51-60 7/10 3/10
61-70 8/10 2/10

71 ve lizeri 9/10 1/10

Emsal bedel, “ger¢ek bedeli olmayan veya bilinmiyen veyahut dogru olarak tespit
edilemeyen bir malin, degerleme giiniinde satilmasi halinde emsaline nazaran haiz olacagi

degerdir.” (VUK, m. 267).

VUK m. 267’e gore emsal bedeli sirasiyla, asagidaki esaslara gore tayin olunur:

1) Ayni cins ve nevideki mallardan sira ile degerlemenin yapilacagi ayda veya bir
evvelki veya bir daha evvelki aylarda satis yapilmigsa, emsal bedeli bu satiglarin
miktar ve tutarina gore miikellef tarafindan ¢ikarilacak olan "Ortalama satis fiyat1"
ile hesaplanir. Bu esasin uygulanmasi i¢in, aylik satis miktarinin, emsal bedeli tayin

olunacak her bir malin miktarinin % 25 ten az olmamasi sarttir.

2) Emsal bedeli belli edilecek malin, maliyet bedeli bilinir veya ¢ikarilmasi miimkiin
olursa, bu takdirde miikellef bu maliyet bedeline, toptan satiglar i¢cin % 5, perakende

satiglar i¢in % 10 ilave etmek suretiyle emsal bedelini bizzat belli eder.

3) Yukarida yazili esaslara gore belli edilemeyen emsal bedelleri ilgililerin miiracaati
tizerine takdir komisyonunca takdir yolu ile belli edilir. Takdirler, maliyet bedeli ve

piyasa kiymetleri arastirilmak ve kullanilmis esya i¢in ayrica yipranma dereceleri
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nazara alinmak suretiyle yapilir. Takdir edilen bedellere miikelleflerin vergi
mahkemesinde dava agma hakki mahfuzdur. Ancak, dava a¢ilmasi verginin tahakkuk

ve tahsilini durdurmaz.

4) Emsal bedelinin miikellef tarafindan bizzat hesaplandigi hallerde, bu hesaplara ait

kayit ve cetveller ispat edici kagitlar olarak muhafaza edilir.

5) Yukaridaki esaslarla mukayyet olmaksizin kaza mercilerinin re'sen bigtikleri
degerler ile zirai kazang Olgiilerini tesbit eden kararlarda yer alan unsurlar emsal

bedeli yerine geger.

6) Ucretle yapilan imalatta iicretin ger¢ek miktarinin bilinmemesi veya dogru olarak
tayin edilememesi hallerinde tesbit edilecek emsal iicret de ayni esaslara gore tayin

olunur.

Kanun hiikiimlerinden de anlagilacag: tizere Vergi Usul Kanunu genel olarak emsal
bedel hesabinda, emsal satislarin dikkate alinmasi gerektigini vurgulamaktadir. Bilimsel

acidan bakildiginda bu yontemin pazar yaklasimi oldugunu sdylemek yersiz olmayacaktir.

Ornek olay 1: Degerleme uzmanindan bir akaryakit istasyonu iizerinde tesis edilmis
intifa hakkinin degerinin tespiti istenmektedir. Uzman yaptig1 aragtirmalarda, intifa hakki
tesisi i¢in diizenlenmis resmi senete ulagmistir. Resmi senette, intifa hakkinin 39 yil i¢in
diizenlendigi, intifa hakki i¢in yillik olarak 300.000 TL bedel 6denecegi, bu bedelin her yil
%7 oraninda artacagi bilgilerine ulasmistir. Degerleme tarihi itibariyle intifa hakki siiresinin
15 yil kaldigi, yapilan arastirmalarda bolgede benzer nitelikli tasinmazlarin yaklasik
4.000.000 TL bedelle satilabilecegi ve indirgeme oran1 %12 olarak tespit edildigine gore;

a) Intifa hakki degeri ve ¢iplak miilkiyet i¢in ddenmesi gerek en yiiksek deger ne olmalidir?

A+ -0+ "

AABD = A; X
T+ x(r-g)

Artan aniiitenin bugiinkii degeri formiilii dikkate alindiginda, intifa hakk: bedelinin tespiti

yapilacaktir. Tasinmaz i¢in kalan intifa hakki siiresi 15 yildir.
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AABD (Intifa Hakki1 Degeri) = 300.000 TL x [((1+0,12)®-(1+0,07)®) / ((1+0,12)*° x (0,12
- 0,07))] =2.975.612 TL hesaplanir.

Benzer nitelikli tasinmazlarin piyasa degeri 4.000.000 TL olduguna gore, 4.000.000 TL —
2.975.612 TL = 1.024.388 TL tasinmazin ¢iplak miilkiyetine 6denecek en fazla tutar olarak
karsimiza ¢ikmaktadir.

b) Eger resmi senette her yil %7 oraninda artis olmadan sabit olarak 300.000 TL bedel

Odenseydi, intifa hakki degeri ne olurdu?

A+7r)"—1

ABD = A X |—m——
l(1+r)”><r

Aniiitenin bugiinkii degeri formiilii dikkate alindiginda, intifa hakki bedelinin tespiti

yapilacaktir. Tasinmaz i¢in kalan intifa hakki siiresi 15 yildir.

ABD (intifa Hakki Degeri) = 300.000 TL x [((1+0,12)%5-1) / (1+0,12)5 x 0,12] = 2.043.259
TL

Benzer nitelikli tasinmazlarin piyasa degeri 4.000.000 TL olduguna gore, 4.000.000 TL —
2.043.259 TL = 1.956.741 TL tasinmazin ¢iplak miilkiyetine ddenecek en fazla tutar olarak
karsimiza ¢ikmaktadir.

Uygulamada sikg¢a karsilagildig: iizere, intifa hakki degerinin Harglar Kanunu m. 64’de
belirtilen oranlarla belirlendigi goézlenmektedir. Uygulama Orneginde a ve b siklarina

Harglar Kanunu m. 64’de belirtilen oranlarla uygulama yapilirsa;

a, b) Tasinmazin Piyasa Degeri = 4.000.000 TL

Ciplak Miilkiyet Degeri = 4.000.000 TL / 3 = 1.333.333 TL

Intifa Hakk1 Degeri = 4.000.000 TL x 2/3 = 2.666.667 TL olarak bulunur.

Cizelge 4.3. Ornek olay 1 karsilastirma tablosu
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Onerilen yonteme
gore bulunan

Onerilen yonteme
gore bulunan

Uygulamada
sikca uygulanan

Uygulamada
sikca uygulanan

Ornek Uygulama A ety onteme gore onteme gore
v 1nt}fa h akki g:lpla}( n-lulklyet yintifa ha%(kl Jplak miilgkiyet
degeri (TL) degeri (TL) degeri (TL) degeri (TL)
Omek léy)g“lama 2.975.612 1.024.388 2.666.667 1.333.333
Omek I({)y)g“lama 2.043.259 1.956.741 2.666.667 1.333.333

Tabloda da gosterildigi tizere a ve b sikkinda bulunan degerler ¢ok biiyiik farkliliklara sebep

olmaktadir. Kaldi ki, kira bedellerinin degismesi, kira artis oraninin degigsmesi ve indirgeme

oraninin farkli uygulanmasi gibi durumlarda, bu degerler arasindaki farkin daha ¢ok artacagi

kesindir. Bu nedenle uygulamada Harglar Kanunu m. 64’de belirtilen oranlarla intifa hakk1

degerinin tespitinin yapilmasi yerine, aniiite formiilleri kullanilarak, bilime yatkin bir sekilde

deger takdirinin yapilmasi yerinde olacaktir.

Ornek olay 2: Emlak rayi¢ degeri 173.714,76 TL olan bir meskenin iizerinde siiresiz

ve bedelsiz intifa hakki kurulacaktir. Taginmazin pazar yaklasimiyla bulunan piyasa degeri

(emsal bedel) 450.000 TL’dir. Intifa hakki sahibinin yas1 26 olduguna gore;

a) Intifa hakki ve giplak miilkiyet degerini Har¢lar Kanunu m. 64 ve Vergi Usul Kanunu m.

296°%da belirtilen oranlar iizerinden hesaplayarak karsilastirimiz.

33 Vergi Usul Kanunu’nda belirtilen oranlar igin Bkz. “Cizelge 4.2”.
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Cizelge 4.4. Ornek olay 2 ¢oziimii

RB = Rayi¢ Bedel

HK (m. 64) VUK (m. 296)
EB = Emsal Bedel
Intifa Hakki Degeri 2/3 6/10
Oram
Ciplak Miilkiyet 1/3 4/10 Fark (EB-RB)

Degeri Oram

RB x 2/3 = 115.809,84

intifa Hakki Degeri L EB x 6/10 = 270.000 TL 154.190,16 TL
Ciplak Milkiyet RBx1/3=57.904.92 | 5 4110 = 180,000 TL 122.095,08 TL
Degeri TL

Goriildiigii {izere Harglar Kanunu m. 64 ve Vergi Usul Kanunu m. 296%*’ya gére hesaplanan
intifa hakki ve ciplak miilkiyet degerleri arasindan farkliliklar bulunmaktadir. Yani bir
tasinmazin tapu harci i¢in intifa hakki sahibi ve ¢iplak miilkiyet sahibi tarafindan 6denecek
harg ile Vergi Usul Kanunu’na gore belirtilen oranlarla hesaplanacak intifa hakki degeri ve
ciplak miilkiyet i¢in daha sonra ddenecek olan emlak vergisinde farkliliklar olacaktir. Bu
durum iki farkli degerin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Bu nedenle uygulamada Harglar
Kanunu m. 64’de ve Vergi Usul Kanunu m. 296 belirtilen oranlarla intifa hakki degerinin
tespitinin yapilmasi yerine, aniiite formiilleri kullanilarak, bilime yatkin bir sekilde tek ve

dogru bir degerin bulunmas1 yerinde olacaktir.

b) Piyasa degerine gore hesaplanan tasinmaz degeri ile intifa hakki degeri ve ¢iplak miilkiyet
degerini Harglar Kanunu m. 64 ve Vergi Usul Kanunu m. 296°da belirtilen oranlara gore

hesaplayip, emlak rayi¢ bedeli lizerinden hesaplanan degerlerle karsilastiriniz.

3 Yargitay Vergi Usul Kanunu’na gore uygulama yapilmasini dngérmektedir. Bkz. “Y. 2. HD, T. 12.04.2006,
E. 2006/4552, K. 2006/5361; Y. 18. HD, E. 2000/8576, K. 2000/13000; Y. 14. HD, T. 28.10.2015, E.
2015/2778, K. 2015/9548”.
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RB = Rayi¢ Bedel HK (m. 64) VUK (m. 296)
EB = Emsal Bedel
TD = Tasinmaz Degeri (Piyasa)
Intifa Hakki Degeri Oram 2/3 6/10
Ciplak Miilkiyet Degeri Oram 1/3 4/10

intifa Hakki Degeri

RB x 2/3 = 115.809,84 TL

EB x 6/10 = 270.000 TL

Ciplak Miilkiyet Degeri

RB x 1/3=57.904,92 TL

EB x 4/10 = 180.000 TL

Piyasa Degeri ile Elde Edilen
intifa Hakki Degeri

TD x 2/3 =300.000 TL

TD x 6/10 = 270.000 TL

Piyasa Degeri ile Elde Edilen

TD x 1/3 = 150.000 TL

TD x 4/10 = 180.000 TL

Ciplak Miilkiyet Degeri

Gorildiigii tizere pazar yaklagimi ile bulunan tasinmazin piyasa degerine gére Harglar
Kanunu kapsaminda hesaplanan intifa hakki ve ¢iplak miilkiyet degeri arasinda yiiksek
farklar bulunmaktadir. Rayi¢ bedel iizerinden 6denen har¢ ve vergilerden dolay1 devletin
yasadig1 gelir kayb1 azimsanmayacak diizeydedir. Tabloda da goriildiigii tizere, intifa hakki
icin O0denecek har¢ hesabr 115.809,84 TL iizerinden hesaplanacaktir. Piyasa degeri
tizerinden bakildiginda ise, 6denecek harg hesabi 300.000 TL {izerinden, intifa hakki igin
Odenecek emlak vergisi tutar1 270.000 TL {lizerinden hesaplanacaktir. Bu nedenle iilkemizde
gayrimenkullerden alinacak her tiirlii vergi, har¢ vb. gelirler i¢in bilime uygun sekilde
degerleme yaklasimlart kullanilarak, tasinmazlarin ger¢ek degeri lizerinden hesaplanmasi

gerekmektedir.

4.2.2. Oturma (Siikna) Hakki Degerlemesi

Tiirk Medeni Kanunu m. 823°de intifa hakkina iliskin hiikiimler oturma hakkina da
uygulanacag belirtilmistir. Bu nedenle Har¢lar Kanunu m. 64 ve Vergi Usul Kanunu m. 296
296’da belirtilen oranlarin oturma hakki i¢in de gegerli oldugunu sdylemek yanlis
olmayacaktir. Intifa hakkinda Harclar Kanunu ve Vergi Usul Kanunu’na gére intifa hakki
degeri ve ¢iplak miilkiyet hakki degeri ile piyasa degeriyle bulunan degerlerin
karsilastirilmasi detayl olarak yapildigindan dolays, stikna hakki 6rnek olayinda bunlara yer

verilmemistir (Bkz. “Ornek olay 2”).
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Oturma hakk: genellikle siiresiz ve bedelsiz olarak kurulmaktadir. Bilindigi tizere
oturma hakki yalnizca konut amagli kullanimlar i¢in taninmaktadir. Oturma hakkinin
degerlemesinde intifa hakkindan farkl olarak Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan
yayinlanan “Hayat Tablolar1”®*3¢ dikkate alinarak degerleme yapilmasidir. Siiresiz intifa

hakkinda bu yontemin kullanilip kullanilamayacagi ayri bir tartisma konusudur.

Ornek olay 3: 2019 yilinda iilkemiz smirlari icerisinde yapilan bir degerleme
caligmasinda, degerleme tarihinde tasinmazin tapu kayitlarinda siikna hakki bulundugu
tespit edilmistir. Siikna hakki sahibi 1979 dogumlu ve erkektir. Tasinmaz icin piyasadan
belirlenen emsal kira bedeli 1.050 TL/ay, yillik kira artisinin ortalama %12 ve indirgeme

orani %17 olarak tespit edildigine gore, siikkna hakki degeri ne kadardir?

TUIK tarafindan yaymlanan “Hayat Tablolar”indan 2017-2019%" yilindaki veriler baz
alinarak, 40 (2019-1979) yasindaki bir erkek icin kalan 6miir siiresinin 37,9 yas oldugu tespit

edilmisgtir.

1+7r)"=(1+g9)"
(L +r)tx(r—g)

AABD = 4, x

Artan antiitenin bugiinkii degeri formiilii dikkate alinarak siikna hakki degerinin tespiti
yapilacaktir. Siikna hakki sahibinin TUIK verileri 1s18inda kalan émrii 37,9 yildir. Artan

aniiitenin bugiinkii degeri hesaplanirken, 37,9 yil, aya ¢evrilmistir.

37,9 y1l = 454,80 ay (yaklasik 455 ay), Aylik kira artis oran1 = 0,12 / 12 = 0,01, Aylk
indirgeme oran1 = 0,17 / 12 =~0,0142

AABD (Siikna Hakki Degeri) = 1.050 TL x [((140,0142)*°-(1+0,01)*°) / ((1+0,0142)**° x
(0,0142 - 0,01))] = 213.285 TL olarak hesaplanir.

3 PMF (Population masculine et féminine), beklenen yasam siiresi, ortalama Omiir olarak da ifade
edilmektedir.

3 Detayli tablolar igin Bkz. “https://data.tuik.gov.tr/Kategori/GetKategori?p=nufus-ve-demografi-109&dil=1"
7 Uygulamada farkli “Hayat Tablolar*inda kullanildig1 goriilmekte olup, iilkemizde yapilacak degerleme
calismalarinda TUIK’in yaymladig1 giincel verilerin baz alinmas: gerektigi diisiiniilmektedir.
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Piyasada benzer nitelikli 4 tasinmaz yakin zaman once sirastyla; 270.000 TL, 280.000 TL,
268.000 TL ve 282.000 TL fiyatlarla satildig1 tespit edilmistir. Pazar yaklasimi kullanilarak;

Tasimnmazin Piyasa Degeri = (270.000 TL + 280.000 TL + 268.000 TL + 282.000 TL) / 4 =
275.000 TL olarak hesaplanir. Bu durumda, 275.000 TL — 213.253 TL = 61.747 TL

tasinmazin ¢iplak miilkiyetine 6denecek en fazla tutar olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Intifa hakkina uygulanacak hiikiimlerin, siikna hakkina da uygulanacagi kanun hiikmii
geregince, ayni intifa hakki gibi, iilkemizde gayrimenkullerden alinacak her tiirlii vergi, harg
vb. gelirler i¢cin bilime uygun sekilde degerleme yaklasimlari kullanilarak, tasinmazlarin

gercek degeri lizerinden hesaplanmasi gerekmektedir.
4.2.3. Kaynak Hakki Degerlemesi

Kaynak hakkinin degerlemesinde daha sonraki bdliimlerde anlatilacagi {iizere
kamulastirma amagl irtifak hakki degerlemesine (diger irtifaklar) benzer sekilde tasinmazda
tesis edilecek malzeme nedeniyle (boru hatlar1 vb.) olusacak deger diisiikliigii oranina
(DDO) gore hesaplama yapilmaktadir. Piyasa uygulamalarinda kaynak hakki
degerlemesiyle ilgili belirgin bir method bulunmamakla birlikte kaynak hakkinin net
degerinin hesaplanabilmesi i¢in pazar yaklasimi kullabilecegi goriisii olusmaktadir. Soyle
ki, ayn1 bolgede bulunan taginmazlardan su bulunup kaynak hakki kurulabilecek tasinmazlar
ile aynm1 bolgedeki su bulunmayan tasinmazlarin degerleri tespit edilip, bu degerlerin farki
alindiginda kaynak hakkinin degerine ulasilabilecegi diisiiniilmektedir. Yani burada suyun
saglayacag rantin hesaplanmasi gerekecektir. Ancak burada su ile ilgili konular s6z konusu
oldugundan ek olarak karsilagtirma verileri bulunmas1 gerekecektir. Suyla ilgili konulara
hakim kisiler tarafindan tarafindan yapilabilecek degerlendirmeler neticesinde kesin bir

karara varilmasi mimkiin olacaktir.

Kaynak hakkinin degerlemesinin gercevesi su sekildedir:
(https://www.emektd.com.tr/tr/bagimsiz-ve-surekli-haklar-hukuksal-nitelikleri-ve-ust-

hakki-degerlemesi)

e Kaynagin yillik ortalama debisi (akimi) ve kullanim stiresiyle ilgili olarak teknik

Ol¢lim raporu alinmalidir.


https://www.emektd.com.tr/tr/bagimsiz-ve-surekli-haklar-hukuksal-nitelikleri-ve-ust-hakki-degerlemesi
https://www.emektd.com.tr/tr/bagimsiz-ve-surekli-haklar-hukuksal-nitelikleri-ve-ust-hakki-degerlemesi
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e Kaynagin kullanilmasinda sakinca olmadigina iligkin olarak resmi kurumlardan olur

ve rapor alinmis olmalidir.

e [Kaynagin igletme ruhsatt bulunmalidir.

e Kaynaktan saglanan yararlarin parasal karsilig1 belirlenmelidir.

e Kaynagin isletilme maliyetleri belirlenmelidir.

e Kaynaktan elde edilen suyun satis tutarlarini ve birim fiyatini, kaynagin
isletmecisinin marka degeri ve satis ag1 yayginligi belirleyeceginden, piyasanin
kosullarini iyi analiz etmek ve gelir yontemi lizerinden deger belirleyip belirlememek
konusunda karar olusturmak gerekir. Satis ag1 olusturma ve tanitim ¢aligmalari igin
yapilacak harcamalarin boyutlariyla ilgili olarak net sonuclara ulasmanin zorlugu

nedeniyle, gelir yontemi uygulanmasinda oldukga dikkatli olunmalidir.

e Debisi nedeniyle kaynagin isletilmesinin ekonomik bulunmamasi durumunda, sulu

tarima elverisliligi de goz Oniine alinarak, yalnizca arazi degeri belirlenebilir.

e Sicak su kaynaklarina bagl olarak kurulan otel, motel gibi yapilarin s6z konusu
olmas1 durumunda, kaynagin sagladig: iistiinliikler s6z konusu yapilarla birlikte ana

tasinmazin gelirlerine yansimig olacagindan, ayrica degerlenmelerine gerek yoktur.
4.2.4. Ust Hakki Degerlemesi

Tiirk Medeni Kanunu’na gore iist hakki siiresinin sona ermesinden sonra taginmaz
maliki, tersi kararlastirilmadikc¢a, kendisine kalan yapilar i¢in hak sahibine bir bedel 6demez.
Ancak uygun bir bedel 6denmesi kararlastirilmigsa, miktar1 ve hesaplanis bi¢cimi sdzlesme
ve resmi senette belirlenmelidir. Ust hakki tesisi, kamu 6zel isbirligi modeline gore insa
edilen ve isletilen tesisler ile uzun siireli kiralama s6zlesmesi ile kullanilan taginmazlarin
yillik kira geliri bilindigine gore s6z konusu kira parasi iizerinden de degerleme ¢aligmasi
yapilabilmektedir. Bu amagla kiralama soézlesmesi sonunda malike birakilacak taginmazin
degeri ile hak sahibinin kiralama siiresi iginde 6dedigi bedelin bugiinkii degerinin ortaya

konulmasi gerekir (Tanrivermis, 2016: 215, 216).
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Ust hakki degerlemesinde, “Geleneksel Degerleme Y&ntemleri” 6nem arz etmektedir.
Geleneksel degerleme yontemleri, pazar yaklasimi, gelir yaklasimi ve maliyet yaklagimi
olusturmaktadir. Ust hakki degerlemesinde en ¢ok vurgu yapilacak ydntemler pazar
yaklasimi ve gelir yaklagimidir. Pazar yaklasiminda tist hakkinin degerine ulasabilmek i¢in
arsa degeri hesaplamasi yapilmaktadir. Gelir yaklagiminda ise tasinmazin degerinin
hesaplanabilmesi i¢in finans matematigi kullanilarak aniiite ve bugiinkii deger formiilleri

Onem arz etmektedir.

D = Kiranin BD + Ust Hakki Sonunda Malike Kalacak Tasinmazin BD (4.2)

Burada D: Tasinmaz degeri, BD: Bugiinkii degeri ifade etmektedir.

Ust hakkmin degerlemesi ile ilgili olarak mevzuatimizda konuya aciklik getiren bir
hiikiim bulunmamaktadir. Ancak ilk bakista, iist hakkinin, irtifak hakkinin bir tiiri olmasi
nedeniyle gerek irtifak hakki ve gerekse intifa hakkinda uygulanan genel kural olan 2/3
oraninin Uist hakki i¢in de kiyasen uygulanmasi gerektigi sdylenebilir. Tiirkiye'de {ist hakki
degerlemelerinde, arsa degerinin 2/3'ii iist hakki degeri, 1/3’1 ise ¢iplak miilkiyet degeri
olarak kabul edilmekte, {ist hakkinin kalan siire oram1 da hesaba c¢arpan olarak
yansitilmaktadir. Uygulamada, iist hakkinin degerlemesi ile ilgili olarak benimsenen bu
hesaplama bi¢iminin, yukarida da belirtildigi tizere, irtifak hakki degerlemesi ile kiyasen
gelistirilmis bir uygulama oldugu anlagilmaktadir. Bu uygulamanin edinilen deneyimler
sonucu elde edildigi belirtilmekle birlikte, gerek Tiirk Medeni Kanunu gerekse Vergi Usul
Kanunu ve Harglar Kanunu ile yarginin bu yondeki igtihatlar1 birlikte degerlendirildiginde,
irtifak haklar1 arasinda usulde ve yetkide paralellik ilkesi ve birbiriyle ayrilmaz tanim birligi
icinde olmalar1 nedeniyle, yasal olarak tanimlanmadiklar1 siirece degerlemeye iliskin
gelistirilen kurallarin piyasa verilerini yansittigi kabul edilmelidir (E. Koktirk ve E.

Koktiirk, 2019: 1194, 1195).
Uygulamada {ist hakkinin degerlemesinde izlenecek siralama su sekildedir:

e Arsa degeri hesaplanmalidir. Arsa degeri hesaplanirken genellikle pazar yaklasimi

dikkate alinir.

e Ust hakkinin kalan siiresi tespit edilmelidir.
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e Arsa degeri ve st hakkinin kalan siiresi bilindikten sonra, tist hakkinin kalan siiresi

de dikkate alinarak arsa degeri 2/3 oraniyla ¢arpilarak iist hakki degeri hesaplanir.

Ust Hakki Degeri = Arsa Degeri X Sirenin Oramt (M) X 2/3 4.2)

Toplam Siire

Ornek olay 4: Bir arsa iist hakkina konu olacaktir. Ust hakki siiresi 49 y1l olacak ve
arsa igin yillik 500.000 TL kira ddenecektir. Ust hakk: siiresinin sonunda yap: malige
bedelsiz olarak gececek olup, 49 yilin sonundaki tasinmaz degerinin 70.000.000 TL ve

iskonto orani %12 olduguna gore, tasinmazin degeri kagtir?
D = Kiramn BD + Ust Hakki Sonunda Malike Kalacak Tasinmazin BD

Bugunkii deger hesab1 yapilacak olmasi ve kiranin sabit olmasi nedeniyle;

(1+r)"-1
A+r)nxr

ABD = A X [ ] aniiite formiiliiyle iist hakki i¢in 6denecek kiranin bugtinkii degeri,

BD

=T formiilityle iist hakki sonunda kalan tasinmazin bugilinkii degerinin

hesaplanmasi i¢in kullanilmasi gerekmektedir.

D =[500.000 TL x [((1+0,12)* — 1) / (1+0,12)* x 0,12)]] + 70.000.000 TL / (1+0,12)*® =
4.150.519 TL +271.278 TL =4.421.797 TL olarak hesaplanir.

Ornek olay 5: Yap-islet-devret modeliyle yapilacak olan bir hastane projesinde iist
hakki sahibi olacak firma yillik 4.000.000 TL ve proje tamamlandiktan sonra elde edilecek
cironun %20’si oraninda idareye 6deme yapacaktir. Ust hakki 29 yil olacak ve 2 yilin
sonunda yapilar idareye bedelsiz olarak gececektir. Projenin 5 yilda tamamlanacag,
akabinde yillik cironun 20.000.000 TL olacag1 ve yillik cironun her y1l %4 oraninda artacagi
ongoriilmektedir. Piyasada gegerli iskonto orani %16 ve tasinmazin idareye gececegi

tarihteki degeri 500.000.000 TL olarak tahmin edildigine gore, tasinmazin degeri kagtir?

D = Kiramin BD + Ust Hakki Sonunda Malike Kalacak Tasinmazin BD

Bugunkii deger hesab1 yapilacak olmasi ve donemsel bazda 6denecek tutarlarin degiskenlik

gostermesi nedeniyle; BD = formiiliiniin her y1l i¢in ayr1 ayr1 uygulanip toplanmasi

GD
(1+r)n

gerekmektedir. Bu hesaplama, asagida sunulmus tabloda gosterilmistir:
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Cizelge 4.6. Ornek olay 5 ¢oziimii

Yillar Sabit Tutar | Yillik Ciro (TL) Yillik Cirodan idareye Odenecek Tutar (TL) idareye Odenecek Toplam Tutar (TL) BD (TL)
1 4.000.000 0 0 4.000.000 3.448.276
2 4.000.000 0 0 4.000.000 2.972.652
3 4.000.000 0 0 4.000.000 2.562.631
4 4.000.000 0 0 4.000.000 2.209.164
5 4.000.000 0 0 4.000.000 1.904.452
6 4.000.000 20.000.000 4.000.000 8.000.000 3.283.538
7 4.000.000 20.800.000 4.160.000 8.160.000 2.887.249
8 4.000.000 21.632.000 4.326.400 8.326.400 2.539.764
9 4.000.000 22.497.280 4.499.456 8.499.456 2.234.957
10 4.000.000 23.397.171 4.679.434 8.679.434 1.967.485
11 4.000.000 24.333.058 4.866.612 8.866.612 1.732.686
12 4.000.000 25.306.380 5.061.276 9.061.276 1.526.488
13 4.000.000 26.318.636 5.263.727 9.263.727 1.345.340
14 4.000.000 27.371.381 5.474.276 9.474.276 1.186.135
15 4.000.000 28.466.236 5.693.247 9.693.247 1.046.163
16 4.000.000 29.604.886 5.920.977 9.920.977 923.053
17 4.000.000 30.789.081 6.157.816 10.157.816 814.732
18 4.000.000 32.020.644 6.404.129 10.404.129 719.386
19 4.000.000 33.301.470 6.660.294 10.660.294 635.430
20 4.000.000 34.633.529 6.926.706 10.926.706 561.474
21 4.000.000 36.018.870 7.203.774 11.203.774 496.303
22 4.000.000 37.459.625 7.491.925 11.491.925 438.851
23 4.000.000 38.958.010 7.791.602 11.791.602 388.185
24 4.000.000 40.516.330 8.103.266 12.103.266 343.487
25 4.000.000 42.136.984 8.427.397 12.427.397 304.040
26 4.000.000 43.822.463 8.764.493 12.764.493 269.213
27 4.000.000 45.575.361 9.115.072 13.115.072 238.454
28 4.000.000 47.398.376 9.479.675 13.479.675 211.279
29 4.000.000 49.294.311 9.858.862 13.858.862 187.260

Ust Hakki Sonunda Malike Kalacak Tasinmaz (TL) 6.755.979
Tasinmazin Degeri (TL) 46.134.106

GD
1+r)n

500.000.000 TL / (1+0,16)* = 6.755.979 TL olarak hesaplanmaktadir.

BD =

formiiliiyle 29 yil sonunda malike kalacak tasinmazin bugiinkii degeri:

Ornek olay 6: 12.464,00 m? yiiz 6l¢iimiine sahip bir imar parseli iizerinde 49 yilligina
kurulmus bir tist hakk: bulunmaktadir. Arsa konut bolgesinde yer almakta olup, yapilasma
kosullari; Emsal: 0,30, Hmax: 7,00 m seklindedir. Tasinmazin bulundugu boélgede
degerleme konusu tasinmaz ayni imar durumuna sahip ve tasinmazla benzer niteliklere
sahip, satilik ve satilmis taginmazlar bulunmustur. Arastirmalara gore, Emsal 1, 11.300,00
m? yliz 6l¢iimiine sahip ve yakin zaman 6nce 495.000 TL fiyata satilmig; Emsal 2, 3.861,00
m? yiiz 6l¢limiine sahip ve 195.000 TL fiyatla pazarlikli olarak satilik; Emsal 3, 32.000,00
m? yliz 6l¢limiine sahip ve 2.500.000 TL fiyatla pazarlikli olarak satilik; Emsal 4, 2.807,00
m? yiiz 6l¢limiine sahip ve 156.000 TL fiyatla pazarlikli olarak satiliktir. Pazarlik payinin
%10 civarinda olacagi, serefiye farkinin, degerleme konusu tasinmaz 2.000-3.000 m?
arasindaki yliz 6l¢limiine sahip arsalarla karsilagtirildiginda %7; 3.001-5.000 m? arasindaki
yliz 6lglimiine sahip arsalarla karsilastirildiginda ise %4 olacagi tahmin edilmektedir.
Degerleme tarihi itibariyle st hakkinin 20 yillik siiresinin tamamlanmis oldugu

gozlendigine gore, iist hakki degerini bulunuz.
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Oncelikle belirtmek gerekir ki, arsa degerinin hesaplanmasinda pazar yaklasimiyla
hesaplama yapilacaktir. Arsalar i¢in yapilan pazar yaklagiminda, bir¢ok kaynakta toplam
insaat alan1 (TIA)® ve toplam insaat hacmi (TTH)* iizerinden genellikle arsa alanlar
birbirine yakin olan tasinmazlar secilerek islem yapildigi gézlenmektedir. Bu yaklasim
yerinde bir yaklagim olmakla birlikte, uygulamada birbirinden ¢ok farkli arsa alanlarina
sahip arsalarin karsilastirilmas1 gerekmektedir. Bu nedenle TIA ve TiH iizerinden yapilan
uygulamalarda dogru sonuca gitmek pek miimkiin olmamaktadir. Aslinda bir miiteahhit arsa
iizerinde ne kadar ¢ok kapali alan yapabilirse o kadar ¢ok fayda saglayacagini
diisiinmektedir. Bu da yerinde bir yaklasimdir. Ancak piyasanin alim giiciinii dikkate
almamak anlamina gelmektedir. Piyasada 20.000.000 TL fiyatinda olan bir arsay1 kag kisi
satin alabilir? Bu nedenle, arsalarda aslinda diger tasinmazlar i¢in de gecerli olan kii¢lik
alanli taginmazlarin biiyiik alanli tasinmazlara gére daha kolay satis1 gergeklesebilecegi
yaklagimindan dolay1, kiigiik alanli arsalarin, biiylik alanli arsalara gore belirli oranlarla (bu
oranlar degerleme uzmaninin profesyonel kanaati ve deneyime gore degisiklik gosterebilir.)
daha yiiksek birim degere sahip olmasini gerektirmektedir. Ornegin, konut alani igerisinde
yer alan 1.000,00 m? yiiz 6lglimiine sahip, E: 1,20, Hmax: 27,50 m bir arsa ile ayn1 bolgede,
benzer 6zelliklerde 10.000,00 m? yiiz dl¢iimiine sahip, E: 1,20, Hmax: 27,50 m bir arsa (bu

arsa 6.000.000 TL bedelle satilmis olsun.) karsilastirilsa;

o TiAEmsal asmmaz = 10.000,00 m? x 1,20 = 12.000,00 m? emsale dahil ingaat
yapabilecegi anlamina gelmektedir. Buradan arsanin insaat alan1 birim degeri icin
6.000.000 TL / 12.000,00 m> = 500 TL/m?> olarak hesaplanir. TIAkonu tasinmaz =
1.000,00 m? x 1,20 = 1.200,00 m? emsale dahil insaat yapabilecegi anlamina gelir.
Ust emsal dikkate alinarak konu tagmmazin degeri 1.200,00 m?> x 500 TL/m?> =
600.000 TL olarak hesaplanacaktir. Buradan yola ¢ikarak arsalarin alanlar1 dikkate
alinarak birim arsa birim degerinin 600 TL/m? oldugu sonucuna ulasilacaktir. Ancak
bahsedildigi ilizere alim giicli hesaba katilip, piyasa verileri incelendiginde ve
degerleme uzmaninin daha 6nceki tecriibeleri dikkate alindiginda, konu taginmazin
arsa birim degerinin 640 TL/m? olacagi varsayilabilir. Burada piyasanin yonelimleri,
alim giicli vb. etkenler etkili olmakta, genel olarak arsa piyasasina bakildigindan da
bu yonelimin oldugunu sdylemek yersiz olmayacaktir. Bu nedenle arsa

degerlemelerinde, miimkiin oldugunca birbirine yakin yiiz dl¢limiine ve yapilasma

3 Genellikle konut alani, ticaret alan1 vb. bolgelerde hesaplanmaktadir.
39 Genellikle sanayi alan1 bélgelerinde hesaplanmaktadir.
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kosullarina sahip arsalarin karsilagtirilmasi, eger bu sekilde arsalar bulunamiyorsa
TIA ve TIH kullanimi yerine, oranlama yapmanm daha mantikli olacag

diistiniilmektedir.

Arsa degerlemelerinde ¢ok u¢ noktada olan emsallerin de dikkate alinmamasinda fayda
bulunmaktadir. Aslinda piyasada ulasilan emsallerde de alansal olarak farkliliklar bulunmasi
ve oranlama yapilamamasi durumunda, en gilivenilir veri olarak yiiz 6l¢iimii yakin ve
satilmis emsallerin dikkate alinmasinda fayda olacaktir. Asagidaki tabloda, konu taginmazin
arsa degeri i¢in 1, 2, 3 ve 4 no.lu emsallerin ortalamas1 3 no.lu emsal nedeniyle dikkate
alinmamis (%15 ug deger alinarak, 1, 2, 3 ve 4 no.lu emsallerin ortalamas1 51,07 TL/m?;
Alt deger = 43,40 TL/m? (51,07 TL/m2x 0,85) <Emsal degerler < Ust deger = 58,73 TL/m?
(51,07 TL/m? x 1,15)), en giivenilir verinin de i¢inde oldugu 1 no.lu emsal ile 2 ve 4 no.lu
emsallerin ortalamas1 dikkate alinarak tasinmazin birim degeri takdir edilmistir. Pazarlik
paymin diisiilmesi, diizeltmeler ve birim deger hesabn sirasiyla; Istenilen Fiyat x (1-Pazarlik
Pay1), Pazarlik Pay1 Diisiilmiis Fiyat x (1-Diizeltme), Diizeltilmis Deger / Arsa Yiiz Ol¢iimii
esitlikleriyle hesaplanmaktadir.

Cizelge 4.7. Ornek olay 6 emsallerin diizeltilmesi

Veriler Yiiz dlgiimii (m?) imar Durumu Sathik / Satilmis Fiyat (TL) Pazarhk Payi Diisiilmiis Fiyat (TL) Diizeltme Birim Degeri (TL/n?)
Emsal 1 11.300,00 Konut Alany, E: 0,70, Hmax: 7,00 m 495.000 495.000 0,00 43,81
Emsal 2 3.861,00 Kot E: 0,70, Hmax: 7,00 m 195.000 175.500 0,04 43,64
Emsal 3 32.000,00 Konut A E: 0,70, Hmax: 7,00 m 2.500.000 2.250.000 0,00 7031
Emsal 4. 2.807,00 Konut Alant, E: 0,70, Hmax: 7,00 m 156.000 140.400 0,07 46,52
Ortalama (1, 2, 3, 4) 51,07
Ortalama (1, 2, 4) 44,65

Cizelge 4.8. Ornek olay 6 degerleme konusu tasinmazin piyasa degerinin hesaplanmasi

Yiiz 6l¢iimii (m?*) imar Durumu Birim Degeri (TL/m?) T: Yaklasik Piyasa Degeri
12.464,00 Konut Alan, E: 0,70, Hmax: 7,00 m 44,65 555.000

Konu Tasinmaz

Kalan Stire

)<

Ust Hakki Degeri = Arsa Degeri X Sirenin O (—
st Hakki Degeri rsa Degeri Urenin Orant Toplam Stre

Cizelge 4.9. Ornek olay 6 iist hakk1 ve ¢iplak miilkiyet degerinin hesaplanmasi

Arsa Degeri (TL) 555.000
Siirenin Oram 29/49
Ust Hakki Oram 2/3
Ust Hakki Degeri (TL) 218.980
Ciplak Miilkiyet Degeri (TL) 336.020
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Sonug olarak, iist hakki degerlemesinde tecriibeyle belirlenen oranlar ile siirenin
oraninin yansitilarak arsa degerinden st hakkinin degerine ulasilmasi makul
karsilanmalidir. Arsa degeri hesaplamalarinda pazar yaklasimi kullanilmali, pazar yaklagimi
kullanilirken boélgedeki satilik/satilmis tasinmazlar ile imar durumlari, alanlari, topografik
ozellikleri, kdse basi ya da ara parsel olma durumlari vb. kistaslar dikkate alinip, arsa degeri

icin nihai deger takdirine ulagilmalidir.
4.2.5. Diger irtifak Haklarimin Degerlemesi

Zamanla ilgili olarak, irtifak hakki, dogal olarak belirli veya belirsiz zaman
dilimlerinde kalic1 veya gegici olabilir. Gegici insaat irtifaklar1 olduk¢a yaygindir ve belirli
bir zamanda veya insaat ve restorasyon sonunda sona erecektir. Boru hatti veya diger
dogrusal tarzdaki projelerde, kalic1 bir irtifak hakki olabilir. Alan agisindan, {i¢ adet kapsamli
irtifak simifi vardir. Bunlar, yeryiizii, yer alti ve yer Ustli olarak siniflandirilabilir. Su ve
kanalizasyon hatlar1, petrol boru hatlari, iletisim hatlar1 veya tiinellerin yapimi i¢in yer alt1
irtifaklar1 gerekebilir. Insaat sirasinda yiizey sikintilar1 meydana gelebilir ve bazi yer iistii
unsurlart mevcut olabilir, ancak projenin biiyiik kismu yerin altinda ve biiylik olciide
goriinmeden kalacaktir. Ortak yer irtifaklar1 drenaj, akis, erisim, demiryollar1 ve otoyollara
izin verebilir. Bu tiir irtifaklarin genellikle miilkiin yiizey alani iizerinde daha biiytik bir etkisi
vardir. Tipik yer istii irtifaklari, elektrik iletim hatlarin1 veya havacilik irtifaklarint igerir.

Irtifaklar, iki veya hatta {i¢ alan tiiriiniin bir kombinasyonunu icerebilir.

Sekil 4.1. Irtifak hakki kategorileri (Snajberg, 2015)

irtifak hakki
kategorileri

YER UsSTO Kablo hatti Hava hatti Hava haklar

elektirigi

£ Ve

YERYUZU
Manzara irtifaki Garaj yolu irtifaki Demiryolu

W W D

YER ALTI Sulama kanallarn Boru hatti Kanalizasyon

& Drenaj hatti
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Tiim irtifak degerlemeleri, miilk sahibinin irtifak alani i¢indeki bazi kalan haklarini
elinde bulundurdugu teorisine gore kismi edinimlerdir. Bir irtifak hakkinin degeri,
devralanin ne kazandigiyla degil, miilk sahibinin yasal haklarindan ne kaybettigiyle ol¢tliir

(Sherwood, 2014).

Intifa hakk1, oturma (siikna) hakki, kaynak hakki ve iist (insaat) hakkindan harig olarak
ele alinan diger irtifaklarda sayisiz irtifak bulunmaktadir. Bu irtifaklar ihtiya¢ dlciisiinde
olusturulmaktadir ve genellikle deger diisiiriicii 6zellikleri bulunmaktadir. Diger irtifaklar
uygulamada yogun olarak Kamulastirma Kanunu kapsaminda karsimiza ¢ikmaktadir. Ciinkii

bu irtifaklarin olusmasinda genellikle kamusal amagli yararlar bulunmaktadir.

Irtifak hakki degerlemesi, en yaygin uygulama bicimi olarak, kamulastirma
islemlerinde karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak, son 25 yilda tapu sicilinde hemen hemen en
yaygin uygulamalar arasinda yer almis ve almay1 da siirdiirmektedir. Basta Kamulastirma
Kanunu ve Tiirk Medeni Kanunu gelmek {izere ¢ok sayida yasa, yonetmelik, tiiziik, teblig
ve genelge ile oldukca kapsamli diizenlemelere tabi tutulmustur. Irtifak hakkinin degeri
konusunda Yargitay 5. ve 18. Hukuk Dairelerinin ¢cok sayida karar1 bulunmaktadir. irtifak
hakkinin degerinin nasil hesaplanacagi konusu, Yargitay ictihatlariyla, herhangi bir
duraksamaya meydan vermeyecek sekilde kesin ve tartismasiz olarak agiklanmustir. Irtifak
hakkinin degerine iligkin yargi kararlari, irtifak hakkinin bir tiirii olan intifa hakki, iist
(insaat) hakki, kaynak hakki, gecit hakki ve digerleri ile ilgili yapilacak degerlemelerde de
emsal kararlar niteligindedirler (E. Koktiirk ve E. Koktiirk, 2019: 174).

4.2.5.1. Deger takdirinin Kamulastirma Kanunu ac¢isindan incelenmesi

“Devlet ve diger kamu tiizel kisilerinin yiiriitmekle 6devli olduklar1 kamu
hizmetlerinin yiirlitiilmesi i¢in tasinmaz mallara gereksinim duymalar1 kaginilmazdir. Bu
halde idare, oncelikli olarak tasinmaz ihtiyacini elindeki mevcut mallardan karsilama yoluna

gidecektir.” (Karagol: 2018: 31).

“Ancak tasinmaz mallarin misli nitelikte olmamalar1 ve bu nedenle de temininde
yasanan giigliikler idareyi 6zel hukuk gercek kisilerine ve tlizel kisilerine ait tasinmaz

mallara bagvurmaya yoneltecektir.” (Karag6l: 2018: 31).
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“Bu halde oncelikle arzu edilen, sorunun anlasma yoluyla ¢ézlimii, yani taginmaz
sahibi 6zel hukuk kisilerinin bedeli mukabilinde taginmaz mallarini devre razi olmalaridir.
Ancak bunu belirtilen sekilde saglamak ise her zaman i¢in miimkiin olmamaktadir.”

(Karagol: 2018: 31).

“Devlet ve kamu tiizel kisileri; kamu yararinin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarini
pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir
kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar tizerinde idari
irtifaklar kurmaya yetkilidir. Kamulastirma bedeli ile kesin hiikkme baglanan artirim
bedeli nakden ve pesin olarak 6denir.” (Anayasa, m. 46).

Karagol’e (2018: 38) gore kamulastirma bakimindan temel ilkeler su sekilde

siralanmaktadir:

e Kamulastirma, ancak devlet ve kamu tiizel kisileri tarafindan yetkili organlar eliyle

yapilabilir.

e Kamulastirma, ancak kamu yarar1 amaciyla yapilabilir.

e Sadece 0zel hukuk kisilerine ait tasinmaz mallar kamulastirmaya konu olabilir.

o Kamulagtirma karsiliginin istisnalar haricinden nakden ve pesinde Odenmesi

gereklidir.

Kamulastirma islemi kanunda belirtilen esas ve usuller dogrultusunda yapilmalidir.

Kamulastirma bedellerinin ele alinmasi agisindan Kamulastirma Kanunu m. 4, m. 11

ve m. 12 6nem taginmaktadir. Kanunda agiklanan maddeler asagida belirtilmistir:

e “Tasinmaz malin miilkiyetinin kamulastirilmasi yerine, amag i¢in yeterli oldugu
takdirde tasinmaz malin belirli kesimi, yiiksekligi, derinligi veya kaynak iizerinde
kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurulabilir. Ancak, maliklerinin miilkiyet hakkinin
kullanilmasinin engellenmemesi, can ve mal giivenligi bakimindan gerekli dnlemlerin
alinmasi kaydiyla, kamu yararina dayali olarak tasinmazlarin iistiinde teleferik ve benzeri
ulagim hatlar1 ile her tiirlii koprii, tasinmazlarin altinda metro ve benzeri rayli tasima
sistemleri ile tiinel yapilabilir. Tasmmazlarin miilkiyet hakkinin kullaniminin
engellenmemesi halinde, tasinmazlara iliskin herhangi bir kamulastirma yapilmaz.
Yapilan yatirim nedeniyle tasinmaz maliklerinden deger artis bedeli alinamaz.” (KK, m.
4).
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e “15. madde uyarinca olusturulacak bilirkisi kurulu, kamulastirilacak tasinmaz mal
veya kaynagin bulundugu yere mahkeme heyeti ile birlikte giderek, hazir bulunan
ilgilileri de dinledikten sonra tasinmaz mal veya kaynak i¢in esas alinarak belirlenecek
raporda;

a) Cins ve nevini,
b) Yiiz 6lglimiinii,

¢) Kiymetini ektileyebilecek biitiin nitelik ve unsarlarini ve her unsurun ayri ayri
degerini,

d) Varsa vergi beyanini,
e) Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,

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

g) Arsalarda, kamulastirilma giiniinden dnceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gore
satis degerini,

h) Yapilarda, resmi birim fiyatlar1 ve yap1 maliyet hesaplarini ve yipranma payini,

i) Her bir olgiiniin etkisi agiklanmak kaydiyla bedelin tespitinde etkili olacak diger
objektif dlciileri,

Esas tutarak diizenleyecekleri raporda biitiin bu unsurlarin cevaplarini ayr1 ayri belirtmek
suretiyle ve ilgililerin beyanini da dikkate alarak Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan
kabul edilen degerleme standartlarina uygun, gerekceli bir degerlendirme raporuna dayali
olarak taginmaz malin degerini tespit ederler. Tasinmaz malin degerinin tespitinde,
kamulastirmay1 gerektiren imar ve hizmet tesebbiisiiniin sebep olacagi deger artislar ile
ilerisi i¢in digiiniilen kullanma sekillerine gore getirecegi kar dikkate alinmaz.
Kamulastirma yoluyla irtifak hakki tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal
veya kaynakta meydana gelecek kiymet diisiikliigli gerekgeleriyle belirtilir. Bu kiymet
diisiikliigii kamulastirma bedelidir.” (KK, m. 11).

o “Kismen kamulastirilan taginmaz malin degeri;

a) Kamulastinlmayan kismin degerinde, kamulastirma sebebiyle bir degisiklik
olmadig1 takdirde, o malin 11 inci maddede belirtilen esaslara gore takdir edilen
bedelinden kamulastirilan kisma diisen miktaridir.

b) Kamulastirma disinda kalan kismin kiymetinde, kamulastirma nedeniyle eksilme
meydana geldigi takdirde; bu eksilen deger miktar1 tespit edilerek, kamulastirilan kismin
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(a) bendinde belirtilen esaslar dairesinde tayin olunan kamulastirma bedeline eksilen
degerin eklenmesiyle bulunan miktardir.

¢) Kamulastirma disinda kalan kismin bedelinde kamulastirma nedeniyle artis meydana
geldigi takdirde ise, artis miktar1 tespit edilerek, kamulastirilan kismin (a) bendinde
belirtilen esaslar dairesinde tayin edilen bedelinden artan degerin ¢ikarilmasiyla bulunan
miktardir.” (K.K. m. 12).

“Su kadar ki, (c) bendi geregince yapilacak indirme, kamulastirma bedelinin yiizde
ellisinden fazla olamaz. (b) ve (c) bentlerinde sozii edilen bedelin diislis ve artis
miktarlari, 11 inci maddede belir-tilen esaslara gore bedel takdiri suretiyle tespit olunur.
Kamulastirma disinda kalan kisim, imar mevzuatina gore yararlanmaya elverisli oldugu
takdirde; kesilen bina, ihata duvari, kanalizasyon, su, elektrik, havagazi kanallari, makine
gibi tesislerden mal sahiplerine kalacak olanlarinin eski nitelikleri dairesinde
kullanilabilecek duruma getirilebilmeleri i¢in gereken gider ve bedel, belirlenerek
kamulastirma bedeline ilave olunur. Bu masraf ve bedeller (b) bendinde yazili kiymet
diisiikliigi miktarinin belirlenmesinde gozoniinde tutulmaz. Bir kismi kamulastirilan
tasinmaz maldan artan kismi1 yararlanmaya elverisli bir durumda degil ise, kamulastirma
islemine kars1 idari yargida dava agilmayan hallerde mal sahibinin en ge¢ kamulagtirma
kararinin tebliginden itibaren otuz giin i¢inde yazili basvurusu iizerine, bu kismin da
kamulastirilmast zorunludur. Baraj insasi i¢in yapilan kamulagtirmalar sonunda
kamulastirma sahasina miicavir tasinmaz mallar, kamulastirma isleminin tamamlandigina
iligkin ilanin indirildigi tarihten itibaren bir yil i¢inde sahiplerinin yazili basvurusu
iizerine g¢evrenin sosyal, ekonomik veya yerlesme diizeninin bozulup bozulmadigi,
ekonomik veya sosyal yonden yararlanilmasinin miimkiin olup olmadigi yonlerinden
ilgili valilikte kurulan komisyon tarafindan incelenir. Komisyonca yapilan inceleme
sonucunda ¢evrenin sosyal, ekonomik veya yerlesme diizeninin bozulduguna ve tasinmaz
maldan yararlanilmasinin miimkiin olmadigina karar verilmesi halinde taginmaz mal
kamulagtirmaya tabi tutulur. Tasginmaz mal sahibinin bu kapsamda agacagi davalarda
ilgili valilik komisyonuna bagvurulmasi dava sartidir. Bu fikranin uygulanmasina iliskin
hususlar Cumhurbagkaninca yiiriirliige konulan yodnetmelikle diizenlenir. Bu suretle
kamulastirilan miicavir tasinmaz mallar hakkinda 22 nci ve 23 {incii maddeler
uygulanmaz. idare, bu tasinmaz mallar {izerinde imar mevzuati hiikiimlerini de goz
onilinde tutarak diledigi gibi tasarrufta bulunabilir ve gerektiginde Hazineye bedelsiz
olarak devredebilir. Kismen kamulastirilan payli miilkiyete konu taginmaz mal, evvelce
paydaslar arasinda fiilen boliinerek bir veya birkag¢ paydasin tasarruf ve yararlanmasina
birakilmig ve yapilan kismi kamulagtirma bu yerin tamamin veya bir kismin1 kapsiyor
ise, bu durumda kamulastirmaya iliskin islemler sadece bu paydas veya paydaslar
hakkinda ytiriitiilerek kamulastirma bedeli paylar1 oraninda kendilerine ddenir. Pay veya
paydaslarin sadece bu kisim i¢in dava haklar1 vardir. Tasinmaz malin kamulastiriimayan
kism1 lizerinde haklar1 kalmaz ve adlar1 paydaslar arasindan ¢ikarilir. Kamulagtirilan bu
yerler tapu sicilinde idare adina tescil olunur. Bu maddenin uygulanmasindan dogacak
anlagsmazliklar adli yargida ¢oziimlenir.” (KK, m. 12).
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Kanun hiikiimleri ve igtihatlar bir biitlin olarak diisiiniilerek, asagida agiklamalara yer

verilmistir: 4

Amag i¢in elverisli olmasi halinde tasinmazin miilkiyetinin kamulagtirilmasi yerine
taginmaz tizerinde irtifak hakki tesis edilmelidir. Kaldi ki, amag i¢in elverisli olmasi
halinde irtifak hakki tesisi yerine miilkiyet kamulastirmasina gidilmesi miilkiyet

hakki ihlaline de yol acabilecektir (Karagol, 2018: 194, 195).

Arazi veya arsa olmasina gore tasinmazin degeri, arazilerde gelir yaklasimi, arsalarda

pazar yaklagimu ile tespit edilecektir.

“Irtifak hakki degeri hesaplanirken, tasinmazin irtifak hakkindan &nceki bedeli ile
irtifak hakkindan sonraki bedeli arasindaki fark esas alinir.” (Cihan Soysal, 2018:
34). Irtifak hakk: tesisi nedeniyle gayrimenkulde meydana gelecek deger kaybi
orani, yapilacak kesif neticesi bilirkisilerce tasinmazin yiiz 6l¢iimii, niteligi, irtifak
alaninin yiiz 6l¢timil, irtifak hakki tesisine konu tesisin niteligi, tasinmazin geometrik
durumu, irtifak hakkina konu tesisin tasinmaz lizerindeki giizergahu, irtifak hakkinin
stiresi dikkate alinarak gerekgeli bir sekilde tespit olunacak ve bilirkisilerce yapilacak

tespit hakim tarafindan da denetlenecektir (Karag6l, 2018: 198).

Irtifak hakki bedeli, bu hak nedeniyle tasinmazin tamaminda meydana gelecek deger
kaybidir. Bu bakimdan taginmazin irtifak hakki kurulmasindan 6nceki tiim degeri ile
irtifak hakki kurulduktan sonraki degeri belirlenerek aradaki farkli esas alinmasi

gerekmektedir (Cuvalct, 2019: 160).

40 Yargitaym asagida agiklanan durumlarla ilgili kararlar igin Bkz. <Y. 18. HD, T. 03.04.2007, E. 2007/69, K.
2007/3044; Y. 18 HD, T. 18.10.2001, E. 2001/8183, K. 2001/9078; YHGK, T. 30.04.2003, E. 2003/18-312,
K. 2003/325; Y. 18. HD, T. 19.01.2004, E. 2003/9584, K. 2004/51; Y. 18. HD, T. 21.02.2005, E. 2005/1210,
K. 2005/1082; Y. 18. HD, T. 01.07.2010, E. 2010/4966, K. 2010/9996; Y. 18. HD, T. 06.05.2002, E.
2002/4209, K. 2002/5259; Y. 18. HD, T. 24.05.2007, E. 2007/2665, K. 2007/4775; Y. 5. HD, T. 02.03.2006,
E. 2005/13620, K. 2006/2158; Y. 18. HD, T. 23.01.2006, E. 2005/9299, K. 2006/46; YHGK, T. 06.06.2012,
E. 2011/5-806, K. 2012/352; Y. 5 HD, T. 26.03.1979, E. 1979/2420, K. 1979/2625; Y. 5. HD, T. 16.11.2000,
E. 2000/15754, K. 2000/18128; Y. 5. HD, T. 07.04.1997, E. 1997/605, K. 1997/5589; YHGK, T. 26.04.2000,
E. 2000/5-811, K. 2000/822; Y. 5. HD, T.”.
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“Ayn1 anda taginmazin bir kismi tizerinde miilkiyet kamulastirmasi yapilmasi, diger
bir kisminda irtifak hakki tesisi suretiyle kamulastirma yapilmasi miimkiindiir.”

(Karagol, 2018: 196).

“Tesis edilecek bir enerji nakil hatt1 nedeniyle taginmazin bir kisminda pilon yeri,
trafo yeri gibi yerlerin yer almasinin gerekmesi nedeniyle kismi miilkiyet
kamulastirmasina, bunun yaninda enerji nakil hattinin gececegi giizergah itibariyle
de irtifak hakki tesisi nedeniyle irtifak kamulastirmasina ihtiya¢ bulunmaktadir.”
(Karagol, 2018: 196).

“Yine bir dogalgaz boru hatt1 yapiminda borularin gececegi alan igin irtifak hakki
tesisi amaciyla irtifak kamulastirmasina, konulacak vana vs. yerler i¢in de miilkiyet

kamulastirmasina ihtiya¢ bulunmaktadir.” (Karagdl, 2018: 196).

“Buna gore miilkiyet kamulastirma bedeli 6denecek ve davaci idare adina miilkiyeti
tescil edilecek bu alanlarin tasginmazin biitiiniinden ayrilmasi ve bunlarin disinda
kalacak alanin biitiin itibariyle degerinin tespiti gerekmektedir.” (Karagol, 2018:
196).

“Aksi halde ayn1 yer, hem miilkiyet degeri itibariyle hem de tesisi edilen irtifak hakk:
kamulagtirma degeri itibariyle degerlendirilmis olacaktir.” (Karagol, 2018: 196).

Uzerinde irtifak hakki tesisi amaciyla kamulastirma yapilan gayrimenkul {izerinde
bina ve agac¢ gibi muhdesat bulunmamasi halinde tasmmmazin biitiinii itibariyle
degerinin tespiti 6zellik arz etmemektedir. Ancak tasinmazin iizerinde agag, bina gibi
muhdesat bulunmasi halinde bu gibi muhdesatin degerinin ayrica hesap edilerek

zemin degerine ilave edilmesi 6zellik arz etmektedir (Karagol, 2018: 197).

Deger disiikliigii orani, taginmazda irtifak hakkinin kuruldugu alanin miilkiyet
degerinin arazilerde %35’inde, arsalarda %50’sinden fazla olamaz (Cift¢i, 2019:
3072). Biiyiik yiiz olglimiine sahip bir taginmazda irtifak hakkina konu tesisin
meydana getirecegi deger kaybi ile kiigiik yiiz Ol¢iimiine sahip bir taginmazda
meydana getirecegi deger kayb1 ayn1 olmayacaktir. Diger kosullar bir yana birakilirsa

biiyiik yiiz 6l¢limiine sahip bir tasinmazda meydana gelecek deger kaybinin daha az
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olmas: gerekir. Irtifak hakki tesisine konu alanin da bu agidan farklilik yaratabilecegi

kuskusuzdur (Karagol, 2018: 198, 199).

e Uygulamada irtifak hakki kurulmasi gegici ve stirekli olmak tizere iki farkli bigimde
gerceklesmektedir. Irtifak siiresine gore, degerin bigilmesi ilkelerinde de degisik
olacaktir. Eger irtifak hakki gegici ise, bu durumda gegici siire igerisindeki net gelir
kayb1 hesaplanmasi gerekmektedir. Eger irtifak hakki siirekli ise, bu durumda irtifak
hakki nedeniyle meydana gelecek deger diisiikliiglinlin hesaplanmasi gereklidir (E.

Koktiirk ve E. Koktiirk, 2019: 1182).
4.2.5.2. irtifak hakki tesisinde deger diisiikliigii oran

E. Koktirk ve E. Koktirk’e (2019: 1175, 1176) gore irtifak hakki nedeniyle

tasinmazda meydana gelecek deger kaybinin faktorleri su sekilde siralanmaistir:

1. Tasimmazn cinsi ve niteligi: “Tasinmazin arsa ya da arazi olusunun yani sira,
arazilerde tasinmazin iizerinde yer alan agag veya bitkilerine gore getirecegi gelir dikkate
almarak yapilacak hesaplamalar, arsalarda imar plan1 kapsaminda olup olmamas1 gibi
irtifak nedeniyle ortaya c¢ikacak deger disiikliigiine iliskin orani 6nemli Olgiide
etkilemektedirler.”

2. Irtifakin niteligi ve tasinmazin yiiz dlciimii: “Tiirkiye’de cesitli kurumlarca ve
kuruluslarca farkli amaglarla irtifak hakki kurulmaktadir. Devlet Su Isleri Genel
Midiirligii, Karayollar1 Genel Miidiirliigii, Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S., Boru Hatlar
ile Petrol Tasima A.S. kamulastirma yoluyla en ¢ok irtifak hakki kuran kurumlardir. Pilon
yeri ve enerji nakil hatti, petrol ve dogal gaz boru hatti, biiylik enerji ve sulama projeleri,
karayolu projeleri gibi farkli amaglarla farkli yiiz l¢timii olan tasinmazlar iizerinde irtifak
kamulastirmalar1 kurulmaktadir. Taginmazin yiiz l¢limiiniin biiyiik olmast durumunda
kii¢iik oranlarda, kiigiik olmas1 durumunda ise biiyiik oranlarda deger diisiikliigii ortaya
cikmasinin yani sira, irtifakin niteligi de bu siiregte 6nemli rol oynamaktadir.”

3. lIrtifakin gectigi yer ve kapladigi alan ile tasinmazin geometrik Yapisi:
“Kamulastirma yoluyla irtifak hakkina konu olan alan veya gececegi hat tasinmazin tam
ortasina isabet edebilecegi gibi, tasinmazin kdsesine ya da geri kalan kismin degerini ¢ok
etkilemeyecek bir kismma da isabet edebilir. Tasinmazin geometrik olarak farkli
sekillerde olmasi ve irtifaka konu alan veya giizergdhin durumu da deger diismesine
neden olacak oran biiyiik ol¢iide etkileyecektir. Enerji nakil hattinin ve boru hattinin
tasinmazin kosesinden veya kiiciik bir kismindan ge¢mesi durumunda, deger diistikligi
oranlarinin bindelerle ifade edilebilecek sekilde kiiciik olacagi; buna karsin tasinmazi bir
bastan Oteki basa kadar gecmesi veya tasinmazin biiylik bir kismmi etkilemesi
durumunda, deger diistikliigli oranlarinin da yiizdelerle (%4-5 gibi) ifade edilebilecek
sekilde biiyiik olabilecegi goriisiindedir.”
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4. TIrtifakin siiresi ve tasinmazin kullanim sekli: “Yargitay, 2 y1llik ve 99 yillik irtifak
degerlerinin ayr1 ayr1 hesaplanmasi gerektigi goriisiindedir. Bu durum, siirekli nitelikteki
irtifak hakki ile gegici nitelikteki irtifak hakkinin etkilerinin farki olacagi seklinde

aciklanmaktadir.”

Irtifak hakki degerleme matrisi, ipotekli ve ipoteksiz satislarin, pazar satislari ile
arasindaki fark dikkate almarak irtifak hakki degerleme matrisine ulasilmistir. Irtifak
hakkiin gayrimenkul degeri lizerindeki etkisine iligkin genel egilimleri ifade etmektedir.

Cizelge 4.10°da piyasa verilerinden yararlanilarak irtifak hakki degerleme matrisini

gostermektedir.

Cizelge 4.10. Irtifak hakki degerleme matrisi (Sherwood, 2014)

Su veya kanalizasyon hatti

hava haklar1
- Konum o6zelliklerini diisiiren
irtifaklar

Potansiyel irtifak Tiirleri Aciklama / Yorum Deger Yiizdesi
Yer alts Kullanim ve _fayda u_zerlndekl %0 - % 10
nominal etki
- Kullanim ve fayda tizerinde
Hava haklar: minimum etkisi olan yer alt1 veya

% 11 -% 25

Su veya kanalizasyon hatt1
Kablo hatlar1

Bir miilkiyet hatt1 boyunca
konum, kullanilamayan arazi
alan1 boyunca konum

% 26 - % 49

Su veya kanalizasyon hatlari
Kablo hatlar1
Telekomiinikasyon

Hem miilk sahibi hem de irtifak
hakki sahibi tarafindan dengeli
kullanim

% 50

Boru hatlar1
Manzarali hareketler

- Yiizey kullanimi {izerindeki
baz etkiler
- Girig / ¢1kig haklariin aktarimi

% 51 -% 74

Enerji nakit hatlart
Boru hatlar1
Drenaj irtifaklart
Demiryolu ray hakki
Taskin alani irtifaklari

- Yiizey kullanimi iizerinde
biiyiik etki

- Gelecekteki kullanimlarin
tasinmasi

% 75-% 89

Enerji nakil hatlar
Demiryolu ray hatt
Sulama kanallar1
Erisim yollar1

- Yiizey kullanimi {izerinde ciddi
etki
Gelecekteki kullanimlarin
tasinmasi

% 90 - % 100

Yapilan bir calismada ise deger diistikliigliyle ilgili (irtifak hakk: etkisi) tasinmaz
iizerinde kurulacak irtifak hakkinin tasinmazin cinsi, yliz 6lgiimii, kullanimi, irtifak hakki
niteligi, alani, geometrik Ozelliklerinin yam sira tasinmazi ka¢ parcaya boldiigiine de

bakilmas1 gerekmektedir. Sekil 4.2°de yapilan calisma neticesinde, irtifak hakkinin

taginmazi kag pargaya boldiigiine gore deger diistikliigli oranlar1 gosterilmistir.
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Sekil 4.2. Irtifak hakkimnin tasimnmazi kag pargaya boldiigiine gore deger diisiikliigii oranlari
(Cihan Soysal, 2018: 44)

D.D.0.=%3-4-5 D.D.0.=%5-6-7
D.D.0.=%6-7-8 [ ]
[ ] D.D.0.=%7-8-9
L )
)

D.D.0.=%7-8-9

D.D.0.=%8-9-10

Sekilden de anlasildig: iizere, irtifak hakkinin tasinmaza etki ettigi alan ne kadar
biiyiirse, deger diisiikliigii oran1 da o kadar artmaktadir. Gergekten de gerek arsa gerek arazi
izerinde bulunan bir irtifak hakkinin deger diisiikliigli orani, irtifak hakki kurulan tasinmaza
etki ettigi alana gore degismektedir. Ciinkii irtifak hakki tasinmazin ne kadar ¢ok alanina
etki ederse, arazilerde tirlinlerle ilgili kisitlamalar, arsalarda ise insaat hakkiyla ilgili

kisitlamalar o kadar artmaktadir.
Ornek olay 7: Bir tasginmazin tamamimin degeri 2.000.000 TL’dir.

a) Irtifak hakki kurulmasi nedeniyle ortaya ¢ikan deger diisiikliigii oram %4 olduguna gore,

irtifak hakki kamulastirma bedeli ne kadardir?

Irtifak hakki kamulastirma bedeli = Tasinmazin Tamaminin Degeri x DDO = 2.000.000 TL
x 0,04 = 80.000 TL
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b) Irtifak hakki tesis edilmeden 6nce, 350.000 TL degerinde bir trafo yeri icin kamulastirma
yapilmasi durumunda, irtifak hakki kamulastirma bedeli ve toplam kamulastirma bedeli ne

olmalidir?

Daha once belirtildigi tizere hem miilkiyet hem irtifak hakki tesislerinin kamulastirmasinda,
Yargitay ictihatlar1 geregince, miilkiyet kamulastirmasinin diisiilerek irtifak hakki

kamulastirma bedelinin hesaplanmasi gerekmektedir.
2.000.000 TL —350.000 TL = 1.650.000 TL (Trafo yeri kamulastirmasi sonrasi kalan deger)

Irtifak hakki kamulastirma bedeli = Tasinmazin miilkiyet kamulastirmasi sonrasi kalan

degeri x DDO = 1.650.000 TL x 0,04 = 66.000 TL

Toplam kamulastirma bedeli = Miilkiyet kamulastirma bedeli + Irtifak hakki kamulastirma
bedeli = 350.000 TL + 66.000 TL =416.000 TL

Ornek olay 8: 6.300,00 m? yiiz dlgiimiine sahip bir arazinin 700,00 m?’sine 3 yillik
gegici irtifak (boru hattr), 1.000,00 m*’sine 99 yillik irtifak hakki (elektrik nakil hatti) ve
pilon yeri i¢in 800,00 m?’lik alana miilkiyet kamulastirmasi yapilacaktir. Daimi irtifak hakki
kamulastirmas1 i¢in DDO %4 olarak hesaplanmistir. Bu arazi tizerinde miinavebe sistemiyle
2 yillik sekilde bugday ve kavun ekimi yapilmaktadir. Bolgede benzer araziler igin
belirlenmis kapitalizasyon orant %4,50, iskonto orani %17 olarak tespit edilmistir.

Asagidaki tabloda bu araziye ait gelir ve gider verileri belirtilmistir:

Cizelge 4.11. Ornek olay1 8 gelir ve gider verileri

Ana Uriin Ana Uriin Yan Uriin Yan Uriin Uretim

Uriin Cesidi Verimi . Verimi . Masrafi

(kg/da) Fiyat1 (TL/kg) (kg/da) Fiyat1 (TL/kg) (TL/da)

Bugday/ 300 173 625 0,6 383,46
Saman

Kavun 3000 2,1 0 0 2843,26

Tabloya gore;
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a) 800,00 m? pilon yeri i¢in yapilacak miilkiyet kamulastirma bedeli ne kadardir?

Kamulagtirma Kanunu’na gore arazilerin kamulastirma bedellerinin hesaplanmasinda, gelir

yontemine* gore hesaplama yapilmasi gerekmektedir.

Cizelge 4.12. Ornek olay 8 arazi degerinin hesaplanmasi

Uriin Ana Uriin | AnaUriin | Yan Uriin | Yan Uriin Uretim Uretim Net Gelir
Cesidi Verim Briit Fiyat Verim Briit Fiyat Degeri Masrafi (TL/da)
3 (kg/da) (TL/kg) (kg/da) (TL/kg) (TL/da) (TL/da)
Bugday 300 1,73 625 0,6 894,00 383,46 510,54
Kavun 3000 2,1 0 0 6.300,00 2843,26 3456,74
Toplam Net Gelir: 1. Yilin + 2. Yilin (TL/da) 3.967,28
Yillik Ortalama Net Gelir (2 Yil): Toplam Net 1.983.64
Gelir /2 (TL/da) e
Arazi Degeri (T, L/d.a.)._' Yillik Ortalama Net Gelir / 44.080.89
Kapitilizasyon Orani
Arazi Degeri (TL/m?): Arazi Degeri (TL/da)/1000 44,08

41 Uygulamada, tarim arazilerinin degerlemesinde genellikle pazar yaklasimi kullanilmaktadir. KK’ya gére
kamulastirma bedeli tespitinde gelir yontemi uygulanmasi1 6ngoriilse de pazar yaklagiminin daha iyi sonuglar
verdigini sOylemek yersiz olmayacaktir. Bunun nedeni, 6ncelikle tasinmazla ilgili verilere ulagimin zor olmasi,
kapitalizasyon oranlarinin dogru hesaplanamamasi olarak sdylemek miimkiindiir. Ayn1 zamanda arazilerde
gelir yontemi uygulanmasinda Yargitay igtihatlarinda da belirtildigi tizere belirli kapitalizasyon oranlari
kullanilmas1 6nerilmektedir. Ayni kapitalizasyon orani, ayn1 yiiz dl¢iimiine sahip, ayni {irlin verimi ve ayn
iiriinlerin yetistirildigi farkl illerdeki tarim arazilerinin gelir yontemine gore deger takdir edilmesi durumunda,
kapitalizasyon oranlar1 da ayni olursa, farkl: illerde bulunan arazilerin degerlerinin birbirine yakin degerlerde
olacagi kesindir. Bu durum yanlis bulunmakta olup, uygulanabilmesinin iilke ¢capinda tarim arazileri i¢in bdlge
bazinda arazilerin cinsine gore kapitalizasyon oranlarinin piyasadan ¢ikartilarak bulunmasi durumunda saglikli
sonuglara ulastiracaktir. Bu da yeterli olmay1p piyasadaki tarim arazilerinin satis verilerinin de karsilastirilarak
gelir yontemi ile ulasilacak deger ile pazar yaklagimiyla bulunan degerin uyumlastirilmasinin daha saglikli
olacagi kanaati olugsmaktadir.
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Miilkiyet kamulagtirma bedeli = 800,00 m? x 44,08 TL/m? = 35.264,71 TL/m?

b) 700,00 m? boru hatti i¢in 3 yillik gegici irtifak hakk: bedeli ne kadardir?

a sikkinda yillik ortalama net gelir 1.983,64 TL/da olarak bulunmustu. Yargitay
ictihatlarinda belirtildigi tlizere, gegici bir irtifak hakki ile daimi bir irtifak hakkinin
hesaplanmasit aynm1 olmamaktadir. Gegici irtifak hakki kamulastirma bedelinin

hesaplanmasinda, 3 yillik gelir kaybinin hesaplanmasi gerekmektedir.

3 yillik gelir kayb1 hesaplanmasinda, aniiitenin bugilinkii degeri ABD = A X (1+r)n_1]

(1+r)"xr
formiiliiyle gecici irtifak hakki kamulagtirma bedeli hesaplanmalidir. 1.983,64 TL/da =
1.983,64 TL / 1.000 = 1,98 TL/m? olarak bulunur. 700,00 m? alan i¢in gelir kayb1: 700,00
m? x 1.983,64 TL/da / 1000 = 1.388,55 TL olarak hesaplanir. Bu deger arazinin yillik

ortalama gelir kaybini ifade etmektedir.

Gegici irtifak hakki kamulastirma bedeli = 1.388,55 TL x [((1+0,17)% — 1) / ((1+0,17)% x
0,17)] =3.068,11 TL

Kamulastirma Kanunu kapsaminda hazirlanan bilirkisi raporlarinda paranin zaman degeri
dikkate alinmayarak hesaplama yapildigi gozlenmektedir. Bu durumun hatali oldugu,
paranin zaman degeri formiilleri kullanilarak hesaplama yapilmasi gerektigini belirtmek
gereklidir. 3 yillik gelir kayb1 1.388,55 TL x 3 = 4.165,64 TL olarak hesaplandigi

gorilecektir.

c) 1.000,00 m? enerji nakit hatt1 icin 99 yillik hesaplanacak siirekli irtifak hakk:

kamulastirma bedeli ne kadardir?

Daha 6nce belirtildigi iizere hem miilkiyet hem irtifak hakki tesislerinin kamulastirmasinda,
Yargitay ictihatlar1 geregince, miilkiyet kamulagtirmasi alaninin diisiilerek irtifak hakk1

kamulagtirma bedelinin hesaplanmasi gerekmektedir.
Arazi yliz 6l¢limii: 6.300,00 m?

Miilkiyet kamulastirmasi (Pilon yeri): 800,00 m?
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Miilkiyet kamulagtirmasi sonrasi kalan arazi yiiz 6l¢timii: 5.500 m?

Miilkiyet kamulagtirmas1 sonrasi kalan arazinin kamulastirma bedeli = 5.500 m? x 44,08

TL/m? = 242.444,89

Daimi Irtifak hakki kamulastirma bedeli = Tasinmazin miilkiyet kamulastirmas1 sonrasi

kalan degeri x DDO = 242.444,89 TL x 0,04 =9.697,80 TL

Ornek olay 9: Birim degeri 250 TL/m? olan 10.000,00 m? yiiz dl¢iimiine sahip bir arsa
iizerine 49 yilligina kaynak hakki kurulacaktir. Kaynak hakkinin kurulabilmesi i¢in ytiikiimlii
taginmazin 2.400,00 m*’lik kismui tizerinde irtifak hakki kurulmasi gerekmektedir. DDO %10
olarak hesaplanmistir. Verilen bilgiler dogrultusunda, kamulastirma kanununa gore irtifak

hakki bedeli ne kadar olmalidir?
Arsa degeri = 250 TL/m? x 10.000,00 m? =2.500.000 TL

Irtifak hakki1 kamulastirma bedeli = Tasinmazin Tamaminin Degeri x DDO = 2.500.000 TL
x 0,10 = 250.000 TL

4.3. ipotek ve Tasinmaz Yiikii Amach Degerlemeler

Her ne kadar farkli tanimlar1 ve islevleri bulunsa da, tasinmaz yiikii ve ipotek amagli
degerlemelerde benzer yollar izlenmektedir. Daha 6nce bahsedildigi tizere malikin taginmaz
dolayistyla, tasinmazi teminat gostererek, bir baskasi lehine bir sey yapmaya mecbur olmasi
durumu “tasinmaz yiikli”’; mevcut ya da dogmamis alacaklar i¢in bir taginmazin teminat

altina alinmasi ise “ipotek” olarak nitelendirilmektedir.

Tasinmaz yiikiinde, tasinmaz maliki yiikli oldugu tasinmaz ile bir seyi (6rnegin
tarlasinda her sene yetistirdigi patatesin %20°lik kismin1 vermek) yerine getirmek, ipotekte
ise mevcut borcunu (parasal olarak) 6demekle yiikiimliidiir. Taginmaz ytikiinde belirlenmis
bir miktar yoksa yillik edimlerin 20 kat1 olarak belirlenmesi Tiirk Medeni Kanunu’nda

belirtilmektedir. Uygulamada tasinmaz yiikiine neredeyse hi¢ rastlanmamaktadir.

Ipotek uygulamada sik¢a basvurulan bir rehin hakkidir. ipotek amagli degerlemelerde

finans kurumlarinin (6zellikle bankalar) farkli sartnameleri bulunmakta ve herbir finans
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kurumu kendi sartnameleri geregi istedikleri degerleme raporlarinda belirli istekler
dogrultusunda format olusturmaktadirlar. Ornegin A Bankasi net alani istemezken, B
Bankas1 net alani istemektedir. Bir baska ornekte ise A Bankasi ayni gayrimenkul icin
maliyet yontemine gore degerleme yapilmasini istemekteyken, B Bankasi ayni gayrimenkul
icin pazar yaklasimini sart kosmaktadir. Bagka bir Ornek ise bazi bankalar tapu
takyidatlarinin dikkate alinarak satig kabiliyeti belirtilmesi yapilmasimni isterken, bazi
bankalar takyidatlardan bagimsiz olarak satig kabiliyeti belirtilmesini istemektedir.
Degerleme raporlart sonucunda finans kurumlar1 ipotek kredisi vermektedirler. Bu bir

meskenin alim1 olabilecegi gibi, ticari amagl da olabilmektedir.

Her ne kadar her bankanin kendi sartnamesine gore farkli formatlar: bulunsa da, SPK
tarafindan yayinlanan son tebligde, SPK’ya tabi kurumlar (GYO’lar, borsa islem goren
sirketler vb.) icin degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar belirtilmistir.
SPK’ya tabi kurumlar i¢in hazirlanan raporlarin kamuya acgiklanmakta, hazirlanan bu
degerleme raporlarina gore yatirnmcilar karar almaktadirlar. SPK’ya tabi kurumlar igin
hazirlacak degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari unsurlar ana baslik olarak su

sekilde belirtilmektedir:

1. Rapor bilgileri

2. Kurulus ve miisteriyi tanitici bilgiler

3. Gayrimenkuliin yasal durumuna iligkin bilgiler

4. Gayrimenkuliin fiziki 6zellikleri

5. Kullanilan degerleme yontemleri

6. Analiz sonuglarinin degerlendirilmesi ve goriis

7. Sonug

8. Rapor eki olarak belirtilmektedir.
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Bor¢ veren kurum bilangosunda yer alan likit olmayan alacaklarini toplayarak,
kendisinin ya da bu ama¢ dogrultusunda kurulmus olan bir kurumun araciligryla sermaye
piyasalarima bu alacak havuzuna dayali menkul kiymet ihra¢ etmesi ve O6demelerin bu
havuzdaki alacaklarin geri 6demeleriyle finanse edilmesine menkul kiymetlestirme
denilmektedir. Ipoteklerde menkul kiymetlestirme kapsamina girmekte olup, hali hazirda
bunlarin ihraci i¢in degerleme raporu ihtiyaci bulunmamaktadir. Menkul kiymetlestirme

tezden ayr1 olarak incelenmesi gereken ¢ok detayli bir konudur.
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5. SONUC VE ONERILER

Tiirk Medeni Kanunu’nda belirtildigi lizere gayrimenkul {izerinde kurulabilecek ayni
haklar; miilkiyet, rehin haklari, irtifak haklar1 ve tasinmaz yiikiidiir. Taginmaz {izerinde en
genis yetkileri saglayan miilkiyettir. Stnirli ayni haklar (irtifak haklari, tasinmaz rehni ve
taginmaz yiikii) miilkiyetin sagladig1 haklarin bagimsizlastirilmasi ile olusturulur ve higbir
zaman milkiyetin sagladig1 tiim yetkilere sahip olamaz. Taginmaz miilkiyetinin konusuna
“arazi”, “bagimsiz ve siirekli haklar” ve “kat milkiyeti kiitiigline kaydedilen bagimsiz
boliimler” girmektedir. Yani Tirk Medeni Kanunu’nda belirtilen tasinmaz miilkiyetinin
konusuna girenler ile gayrimenkule dayali diger hak ve faydalar, ayn1 zamanda taginmaz

degerlemesinin de konusunu olusturmaktadir.

Uygulamada, sinirli ayni haklarin degerlemesine siklikla rastlanilmamaktadir. Bunun
en biiyiik nedenleri, gayrimenkul sektdriiniin yogunluklu olarak konutlardan olusmasi ve
sinirlt ayni hak tesisinin kisith olmasidir. Piyasanin en biyilik aktorleri ise finans
kurumlaridir. Finans kurumlar (6zellikle bankalar) tarafindan kullandirilan krediler ise
sinirlt ayni haklarin rehin haklarini olusturan ipotek ile saglanmaktadir. Uygulamada ipotek
disinda rehin haklarini olusturan ipotekli borg senedi ile irat senedi ve tasinmaz yiikiine ise
neredeyse hi¢ rastlanmamaktadir. Finans kurumlarinin da farkli sartnameleri bulunmasindan

dolay1 ipotek amacli degerlemelerde farkli uygulamalara rastlamak miimkiindiir.

Harglar Kanunu ve Vergi Usul Kanunu kapsaminda intifa hakkina iliskin degerlerin
nasil belirlenecegi belirtilmis; tist hakki, kaynak hakki ve diger irtifak haklar1 i¢in
belirtmelerde bulunulmamistir. Intifa hakki degerlemesinde, Harglar Kanunu, intifa hakki
degerini emlak vergisi degerinin (en az) 2/3, c¢iplak miilkiyet degerini emlak vergisi
degerinin (en az) 1/3 oraninda belirtmektedir. Vergi Usul Kanunu ise yasa bagli olarak emsal
bedel dikkate alinarak farkli oranlar belirtmektedir. Ayni zamanda, bu oranlar {izerinden
harca esas olacak degerlerin en az emlak rayi¢ bedeli, vergiye esas olacak degerlerin emsal
bedeli lizerinden alinmas1 gerektigi vurgulanmaktadir. Tasinmazin piyasa degeri ile emlak
rayi¢ bedeli arasinda olduk¢a biiylik farklar bulundugu goézlenmektedir. Bu nedenle,
kanunlar kapsaminda alinacak har¢ ve vergilerde de devletin gelir kaybinin olduk¢a fazla
oldugunu séylemek yersiz olmayacaktir. Uygulamada genellikle Harg¢lar Kanunu dikkate
alinarak intifa degerlemesi yapildigi gozlenmekte olup, aslen intifa hakki degerlemesinde

iskonto orani dikkate alinarak finans matematigi ile bilime yatkin bir sekilde degerleme
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yapilmasi Onerilmektedir. Siikna hakkinda ise hayat tablolar1 ve iskonto orami dikkate

alinarak degerleme yapilmasi 6nerilmektedir.

Ust hakkinin degerlemesi i¢in Tiirk Hukuk Sistemi’nde herhangi bir ydntem
belirtilmemistir. Uygulamada, edinilmis tecriibeler ve Harclar Kanunu’nun intifa hakk1
degeri i¢in belirlenmis olan oranlar ile iist hakkinin kalan siiresi de dikkate alinarak
degerleme yapilmaktadir. Harglar Kanunu’nda bahsi gegen oranlar taginmazin 2/3’1i intifa
hakki degeri, 1/3’ii ¢iplak miilkiyet degeridir. Ust hakki degerlemesinde ise tasinmazin arsa
degerinin kalan {iist hakki siiresi orani da dikkate alinarak 2/3’ii iist hakki degeri, kalan deger
ise ¢ciplak miilkiyet degeridir. Tecriibeye dayali olarak uygulanan iist hakki degerlemesinin,
aksi bir mevzuat veya arastirma bulunmadig: siirece uygulanmasi makul goriilmektedir.
Ancak genellikle iist hakki sonunda, yapinin malike kalacak olmasindan dolay1 tasinmazin
tamaminin degeri tespit edilmek istendiginde, intifa hakki degerlemesine benzer sekilde
iskonto orani dikkate alinarak finans matematigi ile bilime yatkin bir sekilde degerleme

yapilmasi onerilmektedir.

Kaynak hakki degerlemelerinde, genellikle tesis edilen malzeme dolayisiyla olusacak
deger diigiikliigii oranina gore hesaplama yapildig1 gozlenmektedir. Uygulamada kaynak
hakkinin nasil degerlenmesi gerektigiyle ilgili belirgin bir yontem bulunmamakta olup,
pazar yaklagimi kullanilarak degerleme yapilmasinin makul olacagi dngoriilmektedir. Gelir
yaklagimi da uygulanabilir nitelikte olan kaynak hakki i¢in gerek pazar yaklagimi gerekse
gelir yaklagimi kullanilmasi durumunda, su ile ilgili konularda yetkili kisiler tarafindan
yapilacak degerlendirmelerin sonucunda, kesin degerlere ulagiimasi miimkiin olacagi

ongoriilmektedir.

Smirli ayni haklardan irtifak haklart (cogunlukla diger irtifaklar), siklikla
Kamulagtirma Kanunu kapsaminda kamulastirma bedeli tespitinde karsimiza ¢ikmaktadir.
Bunun nedeni kamu kurum ve kuruluslariin siklikla irtifak hakki tesis etmesidir. Olduk¢a
cesitli sayida irtifak hakki bulunmakta olup, bu irtifaklar ihtiyag Ol¢iisiinde ortaya
cikmaktadir. Her ne kadar yabanci kaynaklarda irtifak hakkinin tagmmmazin degerini
yiikseltici etkisi veya tasinmazin degerini degistirmeyecegi yaklagimlari bulunsa da,
tilkemizde ozellikle Kamulastirma Kanunu kapsaminda siklikla karsimiza cikan irtifak
haklarinin deger diisiiriicii etkisi oldugu belirtilmektedir. Kamulastirma Kanunu, irtifak

hakki bedelinin hesaplanmasinda, tasinmazin irtifak hakkindan onceki degeri ile irtifak
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hakkindan sonraki degeri arasindaki farki esas almaktadir. Uygulamada da irtifak hakki
degerlenirken deger diisiikliigline bakilmaktadir. Deger diisiikliigii oranlar1 yabanci
iilkelerde belirli bir standartlarda, bilimsel ve giivenilir arastirmalar neticesinde, her bir
irtifak hakki igin ayr1 ayr1 bulunarak tespit edilmektedir. Ulkemizde deger diisiikliigii
oranlarinin da belirli standartlarda olusturulmasi ve bedel tespitinin daha bilimsel bir tabana
oturtulmasi saglanmalidir. Kamulastirma Kanunu kapsaminda; araziler i¢in gelir yaklagimu,
arsalar i¢in pazar yaklasimi kullanilmasi gerektigi vurgulanmaktadir. Pazar yaklagimi arsalar
icin en mantikli yaklasimlardan biridir. Araziler i¢in ise gelir yaklasiminin uygulanmasinin
veri analizi (kapitalizasyon oraninin belirlenmesi, araziden elde edilen gelir ve gider
hesaplarinin yapilmasi vb.) agisindan zorluklari bulunmaktadir. Aslen uygulamada arazi
degerlemelerinde siklikla pazar yaklasimi kullanilmaktadir. Araziler igin gelir yontemi
kullanilacaksa bile, analizlerinin ¢ok iyi yapilmasi gerekmektedir. Bu nedenle gerek arazinin
miilkiyet degerlemesi gerekse irtifak hakki degerlemesinde gelir yontemi kullanilmasi
durumunda, pazar yaklasimi da uygulanarak bulunan degerlerin uyumlastirmasinin

saglanmasi, dogru deger tahmininin saglanmasi acisindan 6nem teskil etmektedir.

Tez ¢alismasi bir biitiin olarak ele alindiginda; tasinmaz degerlemesi, Tiirk Medeni
Kanunu’nda tasinmaz miilkiyetinin konusunu ifade edilenler ile gayrimenkule dayali hak ve
faydalar1 kapsamaktadir. Tasinmaz degerlemesinin kendine 6zgii bir kanunu bulunmamasi
nedeniyle, tasinmaz degerlemesiyle ilgili mevzuatlar ile uygulamada farkliliklar bulundugu
gozlenmektedir. Farkli uygulamalarin farkli sonuglar doguracagi ve deger takdiri agisindan
biiylik problemlere sebep olacagi asikardir. Bu nedenle taginmaz degerlemesi alaninda
uluslararas1 bir biitiin olusturmak i¢in nasil ki Uluslararasi Degerleme Standartlari
bulunmaktaysa, lilkemizde de Uluslararasi Degerleme Standartlart ve ilgili mevzuatlar
dikkate alinarak tasinmaz degerlemesi ile ilgili kanunun olusturulmasi1 gerekmektedir. Bu
sayede farkli uygulamalarin (intifa hakki degerlemesi gibi) Oniine gecilerek tasinmaz ve
tasinmaza bagli hak ve faydalarin degerlemesinin de bilimsel bir tabana oturtulmasi

gerekmektedir.
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