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UNITE ADI Gayrimenkul Degerlemeye Giris: Temel Kavramlar
UNITE NO 1

YAZAR  Prof.Dr. DOGAN DURSUN

Taginmaz mal anlamina gelen gayrimenkul kavrami, kdken olarak yabanci anlamindaki “gayr” sézciigii
ile tasinir anlamina gelen “menkul” kavramlarinin birlesiminden olusmaktadir. Taginmaz mal
anlamina gelmekte olan gayrimenkul, bir yerden baska bir yere taginmas1 miimkiin olmayan arazi, agag
ve madenler gibi arazinin dogal parcalarina ek olarak insanlar tarafindan yapilan bina gibi eklentileri
de kapsamaktadir. Hem toprak iistii hem de toprak alt1 eklentileri igermekte olan gayrimenkuller, elde
tutulmasi ve tasinmas1 miimkiin olmayan miilkiyeti devlet tarafindan giivence altina alinan
kiymetlerdir. Gayrimenkullerin degerlerinin bilinmesi kiralama, alim-satim, irtifak hakki tesisi,
tapuda sinirlt hak tesisi, tasinmazin kismen veya tamamen kamulastirilmasi ve devletlestirilmesi,
tasinmaz mallardan vergi alinmas1 gibi ekonomik faaliyete konu tiim islemlerin yapilabilmesi
acisindan biiyiik onem tagimaktadir. Gayrimenkuller ekonomik krizlerden en az etkilenen,
yatirimcilarin birikimlerini koruyan, enflasyonun iistiinde biiyiik kazanclar saglayabilen ve imar
planlari, gog, konut agi1g1 ve planli arsa yetersizligi gibi nedenlere bagl olarak rantlar saglayabilen
yapilariyla one ¢ikmaktadirlar. Bir gayrimenkuliin degerini, jeopolitik ve topografik zelliklerin,
bolgedeki konumunun, emlak piyasasinin, imar kosullarinin ve projeksiyonlarinin, demografik yap1
degisikliklerinin, ticari ve sinai trendlerin, mali politikalarin, faiz ve kredilendirme kosullarinin
etkiledigi soylenebilmektedir. Tiim bu etkenler 1s181nda bir gayrimenkuliin ger¢ek veya piyasa
degerinin dogru tespit edilebilmesi ve yazili bir rapor halinde sunulabilmesi ancak bir diizen iginde
konusunda uzman, yetkin ve giivenilir kisi ve kurumlarca yapilmasi ile miimkiindiir.
GAYRIMENKUL DEGERLEME AMAC VE ESASLARI

Gayrimenkul degerleme isleminin basinda gayrimenkul degerlemenin amacinin ne oldugu konusunun
acgikliga kavusturulmasi 6nemlidir. Bir gayrimenkuliin degeri her zaman ayni olmayip zamandan
zamana, durumdan duruma ve inceleme goriisiine gore degisiklik gosterebilmektedir. Bu nedenle amag
bilinmeden bir malin degeri saptanamamakta ve dogru bir yorum getirilememektedir. Gayrimenkul
degerlemesi ¢esitli alanlarda kullanilmak iizere, farkli amaglarla gergeklestirilmektedir. Bu
kapsamda, gayrimenkul degerlemeleri; kredi igslemlerinde gayrimenkul teminati alinmasi; kent
planlarinin hazirlanmasi ve uygulanmasi; kamu yatirimlar: sonucu ortaya ¢ikan deger artiglarinin
kamuya geri dondiiriilmesi; yogun kentsel yerlesimlerde kiigiik parsellerin toplulagtiriimasi;
uluslararast muhasebe standartlarina gére raporlama yapan sirketlerde, sirket aktiflerindeki
gayrimenkul degerinin belirlenmesi; gayrimenkul piyasalarinin agiklik ve giivene kavusturulmasi;
gayrimenkul degerlerinin istatiksel olarak izlenmesi, alim-satim ve kiralama islemlerine yol
gosterilmesi; vergilendirmede vergi matrahinin tespit edilmesi; mirasla mal intikalinde adil mal
paylasimin saglanmasi; finansal kiralama ve sigortalama iglemlerinin yapilmasi; gayrimenkullerin
kamulastirilmasi sirasinda adil 6demeyi saglamak ve 6zellestirilmesinde ise gercek degere satigin
yapilmasi; gayrimenkullerin en iyi ve en verimli kullanim analizinin ortaya konulmasi; yapilmasi
diistiniilen yatirnmlarin yillar itibariyla yaratacagi gelirlerin giderlere orani ve bugiinkii proje
degerlerinin tespiti ¢aligmalar1 ve bankalarin icra takibine diismiis alacaklarinin deger tespiti i¢in
yapilabilmektedir.

Gayrimenkul degerleme islemlerinin ger¢ege uygun olarak yapilabilmesi i¢in degerleme esasinda
dikkat edilmesi gereken bazi esaslar su sekildedir: Diinyaca kabul gérmiis analiz ve tekniklerin
kullanilmaszi; nitelik/kullanim/fayda/gelir ve pazar kosullarinin dikkate alinmasi, degerleme yapacak
kisinin yeterli diizeyde deneyim ve bilgi birikiminin olmasi, degerleme yapacak kisinin bagimsiz ve
tarafsiz olmasi, en az hata ile raporlamanin gerceklestirilmesi, belli bir tarihe dayanmasi ve bu
tarihteki sartlara gore degerleme yapilmasi.

KAVRAMLAR VE GENEL BILGILER

Yerin iistliinde ve altindaki tiim ilaveleriyle birlikte goriilebilen ve dokunulabilen maddi seylerdir.
Sosyal ve ekonomik hayatta kullanim gesitlerine gore bes grupta toplanmaktadirlar. Konut amaclt
gayrimenkuller; barinmak amaci ile kullanilan miistakil ev, apartman dairesi, villa gibi her tiirlii konut
bu kapsamdaki yapilari igerirken,

Ticari gayrimenkuller; her tiirlii iiretilen malin alinip satildigi, bunlarla ilgili hizmetlerin verildigi
aligveris merkezleri, is merkezleri, ofis binalari, magazalar, oteller, turizm tesisleri ve konusu ticaret
olan her tiirlii isletmenin yer aldig1 gayrimenkulleri ifade etmektedir. Diger taraftan endiistriyel
gayrimenkuller, her tiirlii iretimin yapildig1 imalathaneler, fabrikalar gibi sanayi tesislerini kapsayan
gayrimenkullerdir. Tarimsal gayrimenkuller ise, tarim maksatli kullanilmasi sonucunda gelir ve
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istihdam yaratilabilen arazilerdir. Son olarak 6zel amacli gayrimenkullerde, okullar, hastaneler,
miizeler, tarihi yer ve yapilar, marinalar, limanlar, havaalanlari, 6zellikli ulasim istasyonlar1 ve
hatlar1 gibi gayrimenkulleri kapsamaktadirlar.

Gayrimenkul degerleme bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin, belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdirini ifade ederken;
gayrimenkul degerleme sirketi, bir gayrimenkuliin deger takdir islemini bu degeri etkileyen
gayrimenkuliin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarini analiz ederek uluslararasi alanda kabul gormiis
degerleme standartlar1 ¢cercevesinde yazili olarak raporlayabilecek diizeyde bilgi ve tecriibe sahibi
degerleme uzmanlar1 vasitasiyla takdir edilmesi konusunda faaliyet gdsteren ve kanunda gayrimenkul
degerleme kurumu olarak ifade edilen hizmet sirketini; gayrimenkul degerleme uzmani ise,
gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan tam zamanli istihdam edilen veya degerleme sirketleri ile
tam zamanli istthdam edilmeksizin, s6zlesme imzalamak suretiyle degerleme hizmeti veren, Sermaye
Piyasas1t Kurulunun lisanslamaya iligkin diizenlemeleri ¢cer¢cevesinde asgari 4 yillik iiniversite mezunu,
gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 3 yil tecriibesi olan ve kendilerine Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlig1 Lisansi verilen kisileri ifade etmektedir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME ILKELERI

Gayrimenkul degerleme konusunda giivenilirligin saglanabilmesi i¢in degerleme siirecinde etkili olan
veya kullanilmas1 gereken temel ilkelerin iyi bilinmesi ve deger tahmininde dikkate alinmas1
gerekmektedir.

Degerleme siirecinde; beklenti, denge, degisim, rekabet, uyum ve prim kazanci veya kayb, katki,
digsallik, artan veya azalan hasila veya gelir, konjonktiir ve artik gelir gibi birgok ilke bulunmaktadir
ve iyi bilinmeleri gerekmektedir.

Beklenti ilkesi: bir gayrimenkuliin bugilinkii degerinin, gayrimenkuliin gelecekteki beklenen
getirilerinin bir fonksiyonu oldugunu varsayar. Ikame ilkesi: Bir varligin degerinin onun yenileme
maliyetinden fazla olamayacagini gostermektedir.

En Verimli ve En iyi Kullanim ilkesi: Bir miilkiin en yiiksek degere sahip olmasini saglayan en olasi
kullanim durumunu Bir mal, hizmet veya emtianin fiyati, arziyla ters orantili, talebiyle de dogru
orantilidir.

Siirekli Kullanim ilkesi: Arazinin tek kullanim esasina gore degerlendirilmeyecegi ilkesidir. Bu ilke,
arazi kullaniminin degiskenlik gdsterdigi ve miilklerin gegici siirelerle ara kullanim amagclarina tahsis
edildigi durumlarda 6nem kazanmaktadir.

Uygunluk ilkesi: Gayrimenkul degerleme konusunda dnemli olan uygunluk ilkesi, bir gayrimenkuliin
bulundugu bolgenin 6zellikleri ile uyumlu olmasi gerektigini kabul etmektedir.

Denge Ilkesi: Gayrimenkuller, diger tasinabilir mallarin iiretimini etkileyen arazi (dogal kaynaklar),
ig glicli (emek), sermaye ve girisimci (miitesebbis) gibi tiretim faktorlerinden etkilenmektedir. Arazi
degerleri bu dort faktér denge hélinde oldugu zaman en yiiksek diizeyine ¢ikma egilimine girmektedir.
Bu ilke igerisindeki denge kavrami, arazi degerini en yiiksek diizeyine ¢ikaran arazi kullanim karigimi
olarak da tanimlanmaktadir.

Degisim Tlkesi: Gayrimenkuller dogal olaylar (deprem, kasirga, yangin, firtina, hava kirliliginden
kaynaklanan eskime ve aginma gibi) ve piyasa kosullarindan etkilenmektedirler. Yeryiiziinde hi¢bir
fiziksel ya da ekonomik kosulun sabit kalmadig1 anlayisindan yola ¢ikilan degisim ilkesinde,
gayrimenkuliin bu ilkeden etkilenmesi normaldir.

Rekabet Ilkesi: Piyasa kosullar altinda arz ve talebin iliskilerine dayanan rekabet ilkesinde, eger
gayrimenkul arzi1 piyasada bulunan mevcut talebe gore diisiikse, malikler i¢in asir1 kar olusmakta ve
daha fazla taginmaz piyasaya girmektedir. Biitiin gayrimenkul tiirleri bir sekilde rekabet ilkesinin
etkilerine tabidirler.

Katki Ilkesi: Gayrimenkul iizerinde ister bos arazi ister bina iizerinde yapilmis olan herhangi bir
tadilatin degeri, tadilat ile ilgili insaat maliyeti ne olursa olsun, gayrimenkuliin piyasa degerine
getirdigi ilave deger kadardir.

Dissallik ilkesi: Gayrimenkuliin kendi disindaki etkenlerin, tasmnmazin degeri iizerinde olumlu veya
olumsuz etkisi olabilecegini ifade etmektedir.
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DERS ADI Gayrimenkul Degerleme ilkeleri
UNITE ADI Gayrimenkul Degerleme Siireci
UNITE NO 2

YAZAR  Prof.Dr. DOGAN DURSUN

Degerleme siireci, sistematik bir siire¢ olarak gayrimenkuliin degerinin belirlenmesi hakkinda izlenen
yolu ifade etmektedir. Degerleme siireci, bir gayrimenkuliin ¢evresiyle bir biitlin olarak ele alinip,
mevcut konumuna dair etkilerin yaninda, dogasi, ¢evresi, sosyolojik boyutu, hukuksal yonii ve ekonomik
katkisi ile analiz edilmesi ve kavranmasini igermektedir. Degerleme siireci, degerleme uzmaninin
gorevi kabul etmesi ile baglayan ve gayrimenkule olan tiim katkilar1 analiz etme amacini tasiyan bir
siirectir.

Diger bir ifadeyle degerleme siireci, degerleme uzmaninin bir miisterisinin gayrimenkul degeri
hakkinda sordugu sorulara yanit hazirlayabilmek amaci ile takip ettigi bir dizi sistematik yontemler
biitiinlidiir. Gayrimenkuliin cinsi ve mevcut veriler, siirecin asamalar1 iizerinde belirleyici olan
etkenlerdir. Degerleme siireci sonunda gayrimenkuliin piyasa degerini etkileyen faktorlerin tiimiiniin
g6z Oniline alindig1 ve her yoniiyle desteklenen bir degere ulasilmasi hedeflenmektedir. Bu siiregte
izlenen sistematik de, birbirinden ¢ok farkli nitelikte gayrimenkulleri gergekei bir sekilde
degerlendirmeyi miimkiin kilmaktadir. Degerleme teknik ve metotlarinin belirli standartlar igerisinde
uygulanmasi, objektif ve gercek¢i sonuglari ortaya ¢ikarmaktadir. Gayrimenkul degerleme siirecinde {i¢
farkli yaklagimin uygulandig: goriilmektedir. Degerleme yontemleri olarak da adlandirilan bu
yaklagimlar; maliyet yontemi, emsal karsilastirma yontemi ve gelir yontemidir. Her bir yontem
gayrimenkuliin 6zelligine gore veri toplamay1 ve analiz etmeyi gerektirmektedir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECININ ASAMALARI

Gayrimenkul degerleme faaliyeti, ¢esitli asamalarin takip edildigi bir siireci ifade etmektedir ve yedi
farkli asamadan olusmaktadir. Bunlar; sorunun tanimi, veri toplama ve data analizi, en verimli ve en
iyi kullanim analizi, arsa degerinin tahmini, ii¢ degerleme yonteminin uygulanmasi, gostergeler arasi
denkligin saglanmasi ve nihai deger tahmini, ve degerleme raporunun hazirlanmasi asamalaridir.
Sorunun Tanimi: Degerleme siirecinin bu ilk adim1 degerleme probleminin agik bir gsekilde ortaya
konmasi ile baglamaktadir. Belirsizliklerin ortadan kaldirilmasi ve yapilacak degerlemenin
sinirlarinin ¢izilmesi agisindan bu agsama onem kazanmaktadir. Yapilan tanimlama ile degerlemeye
konu olan gayrimenkuliin kullanim amaci, alici-satic1 karakteristikleri, cevre kosullar1 ve
degerlemenin amaci gibi degerlemede rol oynayacak faktorler belirlenmekte ve degerlemenin
gercevesi ¢izilmektedir.

Veri Toplama ve Data Analizi: Degerleme siirecinde ikinci dnemli agama, gayrimenkuliin degerini
etkileyebilecek olan verilerin degerleme uzmani tarafindan segilmesi ve bir araya getirilmesidir. Bu
veriler li¢ baslik altinda ifade edilmektedir: Genel ekonomik veriler, miilke 6zel veriler ve arz-talep
verileri.

En Verimli ve En Iyi Kullanim Analizi: Kisaca EVIK analizi olarak ifade edilmekte olan en verimli
ve en iyi kullanim analizi, gayrimenkuliin gayrimenkulden maksimum fayda elde edilebilecek duruma
getirildigi anda, piyasada edecegi fiyati gostermektedir. Bu siirecte, degerleme uzmani arazinin hem
bosmus gibi en verimli ve en iyi kullanimini hem de gelistirilmis haliyle en verimli ve en iyi
kullanimin1 dikkate almaktadir.

Arsa Degerinin Tahmini: Degerleme siirecinin dordiincii agamasi olan arsa degerinin tahmini
isleminde yapinin bulundugu arazi igin deger tahmini yapilmaktadir. Arazi, gayrimenkul degerinin ana
bilesenlerden birisi olmasina ragmen degerinin ayrica saptanmasi gerekmektedir. Uzerinde bina
bulunan miilkler i¢in bu durum biiyiik 6nem tagimaktadir; ¢linkii binanin degeri kullanimdan
kaynaklanan eskimeden dolay1 diiserken, arazinin degeri alternatif kullanim imkanlarindan dolay1
yiikselebilmektedir.

Ug Degerleme Yonteminin Uygulanmasi: Emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet
yaklasimlar1 degerleme siireci i¢in kabul edilen li¢ degerleme yaklagimidir. Her bir yaklagim kismen
de olsa ikame ilkesini esas almaktadir. Bu ilke benzer veya yeterli miktarda emtia, mal veya hizmet
mevcut oldugunda en diisiik fiyatli olanin en fazla talebi ¢ekecegini ifade etmektedir. Emsal
Karsilagtirma Y aklagimi’nda, gayrimenkuliin pazar degerinin sinirlari, alicilar i¢in sz konusu
gayrimenkul ile rekabet eden diger miilklere genel olarak ddenen fiyatlarin incelenmesi ile
belirlenmektedir. Genel olarak degerlemesi yapilan bir miilk, agik piyasada gerceklestirilen benzer
miilklerin satiglariyla karsilagtirilmaktadir. Eger veriler mevcut ise deger takdirinde en dogrudan ve
sistematik yol olarak kabul edilmektedir. Gelir Indirgeme Yaklagimi’nda ise bu deger, gelir yaratma
kapasitesiyle 6l¢iilmektedir. Degerin gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara gore belirlendigi
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beklentiler ilkesine dayanmaktadir. Bu karsilastirmali yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir
ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilmaktadir. Bu yontemde
de eger karsilastirilabilir veriler mevcutsa islem yapilabilmektedir. Maliyet Y aklasimi’nda ise,
arazinin satin alinmasi ve esit faydaya sahip yeni bir gayrimenkul insa edilmesi veya eski bir
gayrimenkuliin gecikmeden kaynaklanan asir1 bir maliyete katlanmaksizin ayni kullanima uyarlanmasi
sonucunda ortaya ¢ikacak maliyetin takdir edilmesi suretiyle gayrimenkul degeri belirlenmektedir.
Gostergeler Aras1 Denkligin Saglanmasi ve Nihai Deger Tahmini: Degerleme siirecindeki son analiz
asamasi, nihai deger tahminidir. Bu asamada deger yaklagimlarinin sonucunda ortaya ¢ikan gostergeler
uzlagtirilmalidir. Birbirinden farkli olan degerleme yaklasimlarinin hepsi bir deger gostergesi
gelistirmeyi amaglamaktadir; ancak nihai deger karari, kullanilan tiim verilerin ve siireglerin hesaba
katilmasina baglidir.

Degerleme Raporunun Hazirlanmasi: Degerleme siirecinin son agamasi olan degerleme raporu,
degerleme uzmaninin ¢caligmasinin somut bir ifadesidir. Ayrica degerleme raporu, degerlemeye iligkin
talimatlarin, degerlemenin esasinin ve amacinin ve nihai degere ulasilmada kullanilan analiz
sonuclarinin kayit edildigi yazili bir belgedir. S6zIii olarak da verilebilen degerleme raporlari
degerlemeyi gergeklestirirken basvurulan analiz slireclerini ve bu analizde kullanilan anlamli bilgileri
agiklamaktadir. Raporun tiirii, igerigi ve uzunlugu gesitli faktorlere baglh olarak farklilik
gosterebilmektedir. Bu faktorler raporun verilecegi kullanici, yasal sartlar, miilkiyet tiirii ve
degerlemenin nitelik ve karmasikligi olarak ifade edilebilmektedir. Bir veya birden fazla miilkiin
degerlendirmesi ayni1 raporlama isleminde yapilabilmektedir.

DEGERLEME RAPORUNDA YER ALMASI GEREKEN ASGARI OLCUTLER

Bu olgiitler; degerleme uzmaninin kimligi ve raporun tarihi, miisterinin kimligi, talimatlar, deger
takdirinin tarihi, degerlemenin amac1 ve ne i¢in kullanilacagi, degerin tip ve tanimi ile birlikte
degerlemenin temeli, degerlendirilecek varliklarin mahiyeti, tasarruf hakki ve yerleri, aragtirmanin
tarihi ve boyutu, degerleme ¢aligmasinin kapsam ve boyutu, varsayimlar ve kisitlayic1 durumlar ile
Ozel, alisilmamis, olaganiistii varsayimlar, degerlemenin bu standartlara ve gerekli agciklamalara gore
gergeklestirildigini belirten uygunluk ifadesi ile degerleme uzmaninin mesleki ehliyeti ve imzasidir.
Rapor i¢in uygun detay seviyesini degerlemenin kullanimi ve miilkiin karmasikligi belirlemektedir.
GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECINDEKI INCELEMELER

Gayrimenkuliin bulundugu bolgenin 6zellikleri: Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin ekonomik,
sosyolojik, tarihsel ve ekolojik 6zellikleri miilkiin degeri {izerinde biiyiik etkiye sahiptir. Gayrimenkul
piyasasini da sekillendiren bu etmenler (tasinmazin bulundugu bdlge) degerleme siirecinde analiz
edilmelidir. Bu analizlerde: miilkiin arsa, arazi veya yapi olmasi, kentsel alanda veya kirsal alanda
kalmasi, konut, ticaret ya da sanayi bolgesine diismesi, deprem, afet ve heyelan bolgesinde kalip
kalmamasi, bolgenin bitki ortiisii, biyolojik ve ekolojik yapisi, sosyal ve teknik altyap1 hizmetleri,
yasam kosullari, sit alaninda olunup olunmadig: ve kentsel doniisiim uygulamasinin olup olmayacagi
gibi etmenler gz oniinde bulunmakta ve incelenmektedir.

Gayrimenkuliin konumu: Gayrimenkulleri diger mallardan ayiran en 6nemli 6zellik, konumlarinin
deger lizerinde yarattig1 etkidir. Bir gayrimenkuliin kent merkezine uzakligi, bolgede aligveris merkezi
yer almasi, saglik ve egitim gibi tesislerin bulunmasi ve ulasim durumu degerini olumlu veya olumsuz
etkilemektedir. Konum bakimindan gayrimenkul degerini etkileyebilecek unsurlara 6rnek olarak kamu
hizmeti veren alanlara ulasim ve yakinlik ile aligveris merkezlerine yakinlik verilebilmektedir.
Gayrimenkuliin fiziksel ve yerel 6zellikleri: Gayrimenkullerin bulunduklar: yer agisindan sahip
olduklar1 geometrik ve fiziksel yapilar ve bunlara bagl olarak degisen kullanim biiyiikliikleri ekonomik
acidan gayrimenkuliin degerini etkileyebilmektedir. Topografik yapi, zemin yapisi, parselin bi¢imi,
biiyiikliigli ve boyutlari, ulasim olanaklari, parselin ada igerisindeki konumu, cephe kullanimi ve
manzara durumu gayrimenkuliin degerini etkileyen fiziksel ve yerel 6zelliklerdir.

Gayrimenkuliin tiirii ve islevi: Bu asama, degerleme siirecinin dnemli asamalarindan birisidir. Onemli
olan husus, topragin tarimsal kullanimdan arsaya olan gelisim asamasinin saptanmasidir. Taginmazin
arsa mi1 yoksa arazi mi oldugu belirlenip, yapili veya yapisiz olusuna goére islem yapilmaktadir. Yapili
olan taginmazlar yapi ruhsatinda belirtildigi sekliyle konut binasi, huzurevi, otel, lokanta, idari amagl
belediye hizmet binasi, ticari depo, sanayi depo, garaj, sanat galerisi, saglik ocagi, karakol ve benzeri
yapilari ifade etmekteyken; yapili olmayan taginmazlar ise iizerinde gergeklestirilebilecek faaliyetin
ne Olgiide yerine getirilebilecegi cercevesinde ele alinmaktadir. Yasal diizenlemelerde degerleme
siirecini dogrudan etkileyen faktorlerdendir ve incelenmesi gerekmektedir.
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DERS ADI Gayrimenkul Degerleme ilkeleri
UNITE ADI Gayrimenkul Degerleme Yontemleri I
UNITE NO 3

YAZAR  Do¢.Dr. TUNA BATUHAN

GAYRIMENKUL DEGERLEME YONTEMLERI I

Tasinmazlarin degerlemesi konusunda farkli yontemler kullanilmaktadir. Hangi yontemin kullanildigi
kadar, tercih edilen yontemin degerleme yapilacak tasinmazin 6zelliklerini dikkate almasi da
o6nemlidir. Degerleme yapacak uzmanlarin degerleme yontemleri ile ilgili kuramsal bilgiye sahip
olmalari; ayni1 zamanda hangi kosullarda, hangi nesneye hangi yontemi uygulamalar1 gerektigini
bilmeleri dogru bir deger yargisina ulagmalarini kolaylagtiracaktir. Taginmazlarin degerlemesinde 3
temel yontem on plana ¢ikar:

Emsal Karsilastirma Y 6ntemi,

Gelir Yontemi ve Maliyet Y Ontemi.

Taginmazlarin degerlemesinde bu 3 yontem birlikte ya da tek basina uygulanabilir. Bu yontemlerin
disinda Indirgenmis Nakit Akis1 Ydntemi, Kalan Yontemi, Likidasyon Yontemi ve daha birgok farkls
yontem kendine 6zgii alanlarda tasinmaz degerlemede kullanilirlar. Hangi yontemin segilecegi
degerleme amacina, mevcut verilere, diger kosullara ve degerleme yapilacak nesneye bagli olarak
degisir. Uluslararas1i Degerleme Standartlart Komitesi’nin (UDSK) Genel Degerleme Kavramlari ve
Ilkeleri’nde, tiim degerlemeler icin temel olan sartlar ve kavramlar belirtilmektedir. Biiyiik kismi
kitabin birinci tinitesinde detayli olarak agiklanan ve UDES g¢ergevesinde belirlenen bu terimlerin ve
tanimlarin agiklanmasindaki amaci, taginmaz miilklerin degerlemelerinde temel unsurlarin daha
anlagilir bir sekilde kullanilmasini saglamaktir.

Emsal Karsilastirma Yontemi

Literatiirde “Emsal Deger” ya da “Karsilagtirma” olarak da yer alan bu yonteme gore degerlemesi
yapilacak gayrimenkuliin degeri, karsilastirilabilir niteliklerdeki diger gayrimenkullerin piyasa
degerlerinin karsilastirilmasi sonucu belirlenir. Bu yontem, benzer veya ikame niteligindeki miilklerin
satigini ve iligkili pazar verilerini gbz Oniine alan ve karsilastirmaya dahil olan siire¢ler yoluyla bir
deger tahminine imkan veren karsilagtirmali degerleme yaklagimidir.

Bu yontemin dogru sonuglar vermesi i¢in dncelikle yeteri sayida karsilastirilabilir nitelikte
gayrimenkuliin piyasa degerinin bilinmesi, bu gayrimenkullerin degerleme yapilacak gayrimenkulle
ayn1 bolgede ve benzer niteliklerde olmasi gerekir. Degerlemesi yapilacak ve karsilastirma yapilacak
gayrimenkullerle ilgili veriler resmi kayitlar ve belgelerden, ger¢eklesmis olan satiglardan,
sozlesmelerden, emlak komisyoncular1 ve degerleme uzmanlarindan, banka ve kredi kuruluslarindan
elde edilebilir. Emsal Karsilagstirma Y dntemi’nin Varsayimlari Emsal Karsilastirma Y ontemi belirli
varsayimlara dayanir. Bunlar: * Bu yonteme gore gayrimenkuliin degerini piyasa belirler ve
degerlemesi yapilacak gayrimenkulle ilgili mevcut bir pazarin var oldugu kabul edilir.

» Bahsedilen piyasada, alicilarin ve saticilarin bilgiye ulagsmada bir sikintis1 olmadigi ve zamanin
o6nemli bir faktdr olmadig: varsayilir.

» Bahsedilen piyasa sartlarinda, gayrimenkul piyasada uygun bir siireligine uygun bir satis fiyatiyla
kalir.

» Degerlemesi yapilacak gayrimenkulle karsilastirmada kullanilacak gayrimenkullerin ortak
niteliklerde oldugu varsayilir.

* Degerleme sirasinda yapilacak fiyat diizeltmelerinde mevcut sosyal ve ekonomik sartlarin etkili ve
belirleyici oldugu varsayilir. Emsal Karsilagtirma Y ontemi, yeterli ve giivenilir veri olmasi kosuluyla
her tiirlii tasinmazin degerlemesinde kullanilabilecek en uygun yontemdir.

Bu yontem genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arazi), konutlarin, yapisiz gayrimenkullerin
(arsalar) ve sahibi tarafindan kullanilan kii¢iik ticari ve endiistriyel gayrimenkullerin degerlemesinde
kullanilir. Emsal karsilagtirma yonteminin uygulanmasinda izlenmesi gereken yol asagidaki gibi
Ozetlenebilir:

* Degerleme konusu miilk ile pazar pay1 i¢in rekabet eden benzer miilklerin uygun pazar bilgilerini
elde etmek amaciyla pazar arastirilir.

* Degerlemesi yapilacak taginmaza benzer niteliklerdeki tasinmazlar belirlenir.

* Degerlemesi yapilacak tasinmaza benzer niteliklerdeki tasinmazlarin satig bilgileri aragtirilarak
karsilastirilabilir bir liste olusturulur.

* Elde edilen bilgilerin dogru oldugu ve satig sart ve kosullarinin pazar degeri sartlariyla tutarli oldugu
teyit edilerek dogrulanmalidir.

* Degerleme sorununa ve tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak tasinmazlar arasinda bir kargilagtirma
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birimi (doniim basina fiyat, metrekare bagina fiyat, odabasina fiyat, gelir carpani gibi) belirlenip
sistematik analiz siireci baglatilir.

* Kargilastirma sonucu degerlemeye konu olan tiim tasinmazlar arasindaki farklar belirlenir ve ilgili
diizeltmeler yapilir. Bu farklar matematiksel yollarla bedele doniistiiriiliir.

* Diizeltmeler sonucunda karsilastirilabilir tasinmazlarin ayarlanmis pazar satis fiyatlari bulunur.

* Analiz sonucu elde edilen degerler piyasa verileri tablosu seklinde diizenlenir. Piyasa verileri sonucu
elde edilen degerleme analizinin son asamasinda, her bir veri ve analizler 6zetlenip, sonuglar gézden
gecirilir. Degerleme uzmani, taginmazlarin degerlemesinde elde ettigi sonuclara nasil ulastigini
degerleme raporunda ayrintili olarak belirtmelidir. Emsal Karsilastirma Y 6ntemi’nin uygulanmasinda
emsal tasinmazlarin se¢imine 6zen gosterilmeli ve sartlar dahilinde en az ii¢ emsal
degerlendirilmelidir.

Emsal Karsilagstirma Y dntemi’nin degerleme siireci verilerin toplanmasi, toplanan verilerin
dogrulanmasi, karsilagtirma birimlerinin se¢ilmesi, karsilastirilabilir satiglarin analiz edilmesi ve
degerlemenin sonuglandirilmasi asamalarindan olusur. Gelir Yontemi Gelir Y 6ntemi, tasinmazlardan
ve diger yapisal tesislerden elde edilen gelir miktarinin ve niteliginin esas alinmasiyla degerleme
tespitinin yapildig1 bir yontemdir. Gelir Yontemi en sik olarak, sermaye paylarinin % 100’line sahip
olundugu kiralanmig miilklerin deger tespitinde kullanilir. Bu yontemde degerlemesi yapilacak
tasinmazdan elde edilen gelir akisi, benzer tasinmazlardan elde edilen kazancla karsilagtirilarak
degerleme yapilir. Gelir Yontemi’nde, taginmazin pazar degeri gelir yaratma kapasitesiyle dl¢iiliir.
Gelir yaratan her taginmazin degerlemesinde bu yontem kullanilabilir. Riskin sabit kaldig1
varsayilirsa, bu yonteme gore tasinmazdan elde edilen gelir arttikca, tasinmazin degeri de artacaktir.
Gelir Yontemi’nin Varsayimlan

» Tagsinmaza iliskin gelir ve gider tahminlerinin dogru oldugu varsayilir.

* Bu yontem i¢in seg¢ilen kapitalizasyon oraninin taginmaz pazarini ve yatirimci davraniglarinit dogru
bir sekilde yansittig1 varsayilir.

* Secilen kapitalizasyon yontem ve tekniklerinin uygun oldugu varsayilir. Gelir Y 6ntemi’nin
Kullanildig1 Alanlar « Gelir getiren ya da getirmesi beklenen tasinmazlar i¢in kullanilir.

* Diger maliyet ve satiglarin karsilastirilmasinda bir kontrol ve destek unsuru olarak kullanilir.

* Yatirimcilarin beklentilerini kontrol etmek i¢in kullanilir.

Gelir Yontemi’'nin Baglica Veri Kaynaklari

* Degerlemesi yapilacak tasinmazin gegmisteki gelir ve giderlerini gosterir veriler.

» Karsilastirma yapilacak tasinmazlara ait gelir ve giderler.

* Piyasada mevcut faiz oranlari ile enflasyon beklentisi.

* Piyasa risk getiri oranlarinin tahmini. Gelir Yontemi de ancak karsilastirilabilir verilerin elde
edilebilmesi durumunda kullanilabilmektedir. Bu tiir veriler mevcut olmadiginda ise bu yontem,
dogrudan pazar karsilagtirmasi yapmak i¢in degil de genel analiz amaciyla kullanilabilir. Gelir
Yaklagimi 6zellikle sagladiklar: kazang olanaklari ve 6zellikleri esas alindiginda alinip satilabilen
miilkler i¢in ve bu analize dahil edilen muhtelif unsurlar1 destekleyecek pazar kanitlarinin oldugu
durumlarda 6nemlidir. Yine de bu yontemde kullanilan prosediirlerin matematiksel kesinligi,
sonuglarin kesin dogrulugunun bir gostergesi olarak algilanmamalidir.

Gelir Yontemi ile ilgili yatirimin mevcuttaki degil, gelecekteki gelir degeri esas alinir. Baska bir
deyisle, bu yontemde gelecekte tasinmazdan elde edilecek gelirin, giderin ve kapitalizasyon oraninin
tahmin edilmesi s6z konusudur. Bu tahminlerin yani sira, bu unsurlar1 ortaya ¢ikaran degisikliklerin de
tasinmaza olasi etkisi belirlenmelidir. Gelecekteki gelir tahmini yapilirken tasinmazin arz ve talep
durumu da dikkate alinmalidir. Hesaplanmasi ve anlasilmasi kolay oldugundan, tasinmaz
degerlemesinde Gelir Yontemi yaygin bir sekilde kullanilir. Karsilastirilabilir nitelikteki
tasinmazlarin sayisinin ¢ok olmasi, degerlemenin daha dogru sonucglar vermesini saglar. Gelir ve
giderin diizenli olmadig1 durumlarda ve yeterli veriye ulasilamadiginda bu yontemin kullanilmasi
dogru sonuglar vermeyecektir.
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DERS ADI Gayrimenkul Degerleme ilkeleri
UNITE ADI Gayrimenkul Degerleme Yéntemleri IT
UNITE NO 4

YAZAR  Doc¢.Dr. TUNA BATUHAN

GAYRIMENKUL DEGERLEME YONTEMLERI I

Bir onceki linitede, gayrimenkul degerleme yontemleriyle ilgili temel kavramlardan bahsedilmis ve 2
temel degerleme yontemi (Emsal Karsilastirma Y ontemi ve Gelir Yontemi) ayrintili olarak
incelenmigtir. Bu {linitede ise, gayrimenkul degerlemede diger bir temel yontem olan Maliyet Yontemi’
ne dair temel varsayimlar ve tanimlar ile yontemin uygulanmasiyla ilgili ayrintilar ele alinacaktir.
Bunun yaninda, gayrimenkul degerlemede kullanilan diger yontemlerden Indirgenmis Nakit Akis
(INA) Yontemi, Kalan Yéntemi ve Likidasyon Yontemi genel olarak incelenecek ve bu yontemlerin
temel uygulama alanlar1 agiklanacaktir. Maliyet Yontemi Maliyet

Yontemi, alicinin bir taginmaz i¢in yerine koyma maliyetinden daha fazla bir bedel 6demeyecegi
varsayimina dayanir. Maliyet yaklagsimi, “yeniden yapim maliyeti” ya da “Diizeltilmis Varlik
Yaklasim1” olarak da bilinir. Bu yaklasimda her bir varligin maliyeti, gelistirmecinin kéar1 da dahil
olmak iizere, degerleme tarihi itibariyle sahip olunan bilgi kullanilarak tahmin edilmelidir. Bu yontem,
belirli bir miilkiin satin alinmas1 yerine kisinin ya o miilkiin tipatip aynisin1 veya ayni yarari
saglayacak baska bir miilkii insa edebilecegi olasiligini dikkate alir. Yeterli verilere sahip bir pazarda
maliyet yaklasimi daha az uygulanabilir bir yaklagim olsa da karsilagtirilabilir verilerin eksikliginin
s0z konusu oldugu durumlarda maliyet yaklasimi1 daha baskindir. Maliyet Y 6ntemi’ne gore degerleme,
mevcut yapinin aynisini inga etme veya yerine koyma maliyetine girisimei karinin eklenmesi, fiziksel
ve fonksiyonel yipranma maliyetinin ¢ikarilmasi ve tahmini arazi degerinin ilave edilmesi ile yapilir.
Maliyet Y 6ntemi, 6zellikle toplu imalat iirlinleri veya birden fazla kopyanin bulundugu baski iiriinler,
porselen esyalar gibi {iriinler ya da darphane iiriinleri gibi kisisel taginabilir mal varliklarinin
degerlemesinde kolaylikla uygulanabilir. Maliyet Y 6ntemi’nin etkin ve dogru bir sekilde sonug
verebilmesi i¢cin mevcut insaat teknikleri ve maliyetleri bilinmelidir. Bu yontemle degerleme detayli
calisma gerektirip uzun siireler aldigindan, bir¢ok degerleme uzmani tarafindan tercih edilmez.
Maliyet Yontemi’nin Varsayimlari

* Maliyet Yontemi’nin ana ilkesi kullanim degeridir.

» Taginmazin degerinin fiziki yipranma, fonksiyon eksikligi ve zamanin ihtiyag¢ ve beklentilerine cevap
verememesinden dolay1 giin gectikce azalacag: varsayilir.

» Tasinmazin degerinin, arazi ve arazi {izerindeki binalardan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet
Yontemi’ne gore bir taginmazin tahmini degeri asagidaki unsurlardan olugsmaktadir: (+) Degerleme
tarihinde yeniden insa etme maliyeti (+) Bos arsa maliyeti (+) Arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar (-) Amortisman tutar1 Maliyet Yontemi Ile Degerleme Siireci
Maliyet Yontemi ile degerlemede izlenen siire¢ su sekildedir:

* Arsa degerinin tahmin edilmesi

* Uygun maliyet yonteminin belirlenmesi

* Dogrudan ve dolayli maliyetin tahmin edilmesi

» Piyasa analizi Ile Uygun Bir Girisimci Kar1 Veya Tegvikinin Hesap edilmesi

* Yapinin amortisman tutarinin hesaplanmasi

* Amortisman diisiilmiis maliyete arsa degeri eklenmesi

* Mobilya, demirbas ve ekipman veya maddi olmayan varlik mevcut ise gerekli diizeltmelerin
yapilmasi Indirgenmis Nakit Akigt (INA) Yontemi Ingilizce karsiligi “Discounted Cash Flow Method”
olan Indirgenmis Nakit Akis1 (INA) Yontemi, degerlemesi yapilacak tasinmaz ya da isletmenin
gelecekteki gelir ve gider akisiyla ilgili varsayimlarin yapildigi bir finansal modelleme teknigidir.
Gelir Yaklasimi gercevesinde kabul edilen bir metodoloji olarak INA Y@&ntemi, bir isletme miilkiine,
bir gelistirme miilkiine veya bir isletmeye yonelik bir dizi periyodik nakit akisinin tahmin edilmesini
igerir.

Bu tahmin edilen nakit akig1 serisine, uygun goriilen ve pazardan elde edilen bir indirim orani1 da miilk
veya isletmeyle iliskili gelir akiginin bugiinkii degerinin bir gdstergesini temin etmek amaciyla
uygulanir. Bu yonteme gore, piyasadan elde edilen uygun bir iskonto oranina goére indirgenmis nakit
girisi ile indirgenmis nakit ¢ikislar1 arasindaki fark, indirgenmis nakit akigini verir. INA Yéntemi,
sirket varliklarinin nakit yaratabildikleri siirece bir degeri oldugunu varsayar. Tasinmaz miilklerin
igletilmesi durumunda periyodik nakit akigi, genelde briit gelirden bos kalma ve tahsilat kayiplari ile
isletme masraflari/giderleri ¢ikarildiktan sonra kalan miktar seklinde tahmin edilir. Bu periyodik net
isletme gelirleri, son degerin tahminiyle birlikte projeksiyon doneminin sonunda tahmin edilir ve sonra
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da indirgenir.

Kalan Yontemi Karsilastirma,

Gelir ve Maliyet Yontemlerinin birlesimi olan bu yontemle, yapisiz ve imara uygun bir taginmazin
degeri, lizerinde yap1 tamamlanmig bir tasinmazin degerinden yola ¢ikarak tiiretilmeye ¢aligilir. Bu
yontemle elde edilen deger, bir taginmazin {ist fiyat sinirin1 ifade eder. Bu yontem, 6zellikle insaatgilar
ve proje gelistiricilerin, bir taginmazin kalan deger olarak fiyatin1 hesaplamalar1 konusunda yardimci
olur. Kalan Yontemi’'ne gore, beklenen satis fiyati ilgili projenin baslangi¢ degeridir. Baslangi¢ degeri
hesaplanirken projenin yapim, finansman ve pazarlama giderleri maliyet yontemine dayanarak
hesaplanir ve diisiiliir. Projenin 6ngdriillen degeri ise karsilastirma veya gelir yontemiyle belirlenir.
Kalan Yontemi, dncelikle yapisiz tasinmazlarin maksimum kullanilabilirliginden hareketle parsel
degerinin belirlenmesinde kullanilir. Bu yontemle ayrica, degerlemesi yapilacak tasinmazin i¢ faiz
orani, gelistirici getirisi ve list hakkindan elde edilecek kira faizi hesaplanabilir.

Kalan Yontemi’nin Uygulanmasindan Dogan Sakincalar

Kalan Yo6ntemi, taginmaz degerlemesinde 6zgiin bir yontem degildir. Genellikle proje gelistiriciler
icin uygun bir hesaplama ve degerlendirme yontemidir. Kalan Ydntemi’nin hesaplanmasinda ve
piyasaya uygun baslangi¢ degerinin belirlenmesinde zorluklar da ortaya ¢ikabilir. Bu ¢ercevede Kalan
Yontemi, diger degerleme yontemleri kullanilamiyorsa yardimei bir yontem olarak tercih edilmelidir.
Kalan Yo6ntemi, heniiz yapisal bir gelismeye baslamis projelerin yatirimi i¢in dayanak olabilecek bir
sat1s fiyatinin belirlenmesinde kullanilir. Ortaya ¢ikan bu satis fiyati, inandiricilik saglamak amaciyla
kullanilabilir. Piyasa degerinin yerine gegecek bir deger olarak goriilmemelidir.

Likidasyon Yontemi

Likidasyon Yontemi, {izerinde bina ve tesisler bulunan bir tasinmazin yillik net getirisinin, zemin
degerinin yillik faiz getirisinden kiiciik ya da zemin degerinin yillik faiz getirisine esit oldugu
durumlarda kullanilir. Likidasyon degeri, net gelirin toprak degerinin faizine denk oldugu ve bu nedenle
yapiya gelir payinin diigmemesi durumunda ortaya ¢ikan degerdir. Bagka bir ifadeyle, faiz paymin
diigliriilmesindan sonra yap1 gelir payinin ¢ok az kalmasi ya da hi¢ kalmamasi1 durumunda, taginmazin
gelir degeri olarak sadece toprak degeri kalir. Bu durumda tasinmazin toprak degeri, yikim masraflari
kadar indirilerek Likidasyon Y 6ntemi uygulanmis olur. Ortaya ¢ikan yap1 net gelirinin negatif bir deger
oldugu durumlarda, taginmazin ekonomik olmayan bigimde yapilastig1 ve mevcut kullaniminin daha
degerli oldugu sonucuna ulagilabilir. Likidasyon degerin hesaplanmasiyla ilgili 3 farkli durumdan s6z
edilebilir:

* Hemen yikim durumunda likidasyon degeri, yapisal tesislerin yikimi nedeniyle ortaya ¢ikan
temizleme masraflarinin toprak degerinden ¢ikarilmasiyla elde edilen degerdir.

* Hemen yikimin yapilmamasi durumunda likidasyon degeri, taginmazin net gelirlerinin nakit degeri
ile toprak degerinin ve temizleme masraflarinin indirgenmis farkinin toplamidar.

* Uzun siire yikim yapilmamasi durumunda likidasyon degeri, toprak degerinin sinirl gelir yetenegi
kadar indirilmis halidir. Nadir olarak ortaya ¢ikan bu durumda (6rnegin iizerine bir anit eser yapilmis
tasinmaz) topragin gelir yetenegi siirekli bigimde kisitlanmaistir.

4. Unite - Gayrimenkul Degerleme Yéntemleri Il 8



DERS ADI Gayrimenkul Degerleme ilkeleri

UNITE ADI Gayrimenkul Degerlemesini Etkileyen Faktorler I
UNITE NO 5

YAZAR  Prof.Dr. MEHMET AKIiF IRMAK

Bir gayrimenkuliin degerini etkileyebilecek bir¢ok unsur bulunmakla beraber, her gayrimenkul; tipi,
konumu, biiytlikliigii, kullanimi, ¢evresi, teknik 6zellikleri ve daha bir¢ok faktor etkisi ile degisik
ozellikler gostermektedir ve bu nedenle kesin bir degerin tayini miimkiin degildir. Ayrica
gayrimenkuliin 6zelliklerinin yaninda gayrimenkul iizerinde islem yapacak olan bireylerin de
ozellikleri degisken olup, bu deger kisiden kisiye degisimler gosterebilmektedir. Buna ragmen bir
gayrimenkuliin tahmini degerini, degere etki eden faktorleri analiz ederek iiretmek miimkiin olmaktadir.
Gayrimenkullerde deger tespitinde direkt etkisi olan unsurlar (objektif kriterler) bulundugu gibi degere
etkisi, kisiden kisiye degisebilecek faktorler (subjektif kriterler) de bulunabilmektedir.
GAYRIMENKUL DEGERLEMESINE ETKi EDEN FAKTORLER

Gayrimenkul degerleme caligmalarinda dikkate alinmas1 gereken faktorler siralandiginda;
gayrimenkuliin ¢esidi, gayrimenkuliin bulundugu kentsel alan kullanim durumlari, gayrimenkuliin
kendisine ait 6zellikler, gayrimenkuliin bulundugu ¢evreye ait 6zellikler, alic1 ve saticiya ait
ozellikler, ekonomik gostergeler ve imar-yasa durumlar1 dikkat ¢ceken faktorler olarak 6n plana
¢ikmaktadir. Bu {inite kapsaminda gayrimenkuliin ¢esidi, gayrimenkuliin bulundugu kentsel alan
kullanim durumlar1 ve gayrimenkuliin kendisine ait 6zellikler verilmis olup, gayrimenkuliin bulundugu
cevreye ait 6zellikler, alict ve saticiya ait dzellikler, ekonomik gdstergeler ve imar-yasa durumlari
bagliklar1 takip eden iinitede verilmektedir. Gayrimenkuliin Cesidi Gayrimenkul degerleme
¢alismalarinda s6z konusu gayrimenkuliin ¢esidi, ilk olarak ele alinmas1 gereken unsurlardandir.
Baslica gayrimenkul ¢esitleri; tarimsal gayrimenkuller, endiistriyel gayrimenkuller, ticari
gayrimenkuller, konut amacli gayrimenkuller ve 6zel amagl gayrimenkullerdir.

Tarimsal faaliyetler yapilmak suretiyle araziden gelir elde etmeyi amacglayan gayrimenkullere
tarimsal gayrimenkuller denilmektedir. Cesitli sektorlerde iiretim faaliyetlerinin gergeklestirildigi
imalathaneler, fabrikalar ve sanayi tesislerini kapsayan gayrimenkuller, endiistriyel gayrimenkuller
olarak adlandirilmaktadirlar. Alim-satim islemlerinin gergeklestigi arazi veya binalar1 kapsayan
gayrimenkuller, ticari gayrimenkuller olarak ifade edilirken; i zamanlar1 disinda barinma ihtiyacinin
kargilandigi, ev, apartman, miistakil konut, villa, malikane ve benzeri isimlerle adlandirilan
gayrimenkuller ise konut amagli gayrimenkuller olarak adlandirilmaktadir. Ticari, endiistriyel,
tarimsal veya konut kullanimlar1 diginda bir kullanima sahip olup piyasa kosullarinda sik bir sekilde
alim-satim islemi gergeklestirilmeyen gayrimenkuller ise 6zel amagh gayrimenkullerdir.
Gayrimenkuliin Bulundugu Kentsel Alan Kullanim Durumu

Gayrimenkullerin igerisinde bulunduklar1 alanlarin kullanim durumlari, imar planlari ile belirlenir.
Imar faaliyetleri, genelde kentsel alanlarda olmak iizere toplumlarin refahi, sosyal ve ekonomik
ihtiyaclarin karsilanmasi amaci ile alan kullanimlarinin belirlendigi, sekillendirildigi ve optimal
kullanim durumlarinin ortaya konuldugu faaliyetler biitiiniidiir. Gayrimenkullerin imar planlar
igerisinde hangi kullanim durumu i¢in ayrildigi, degerleme faaliyetlerini de dogrudan etkileyen bir
unsurdur. Baglica kentsel alan kullanim durumlari; ¢alisma alanlar1 (merkezi is alanlar1 ve sanayi
bolgesi), sosyal ve kiiltiirel altyap1 alanlar1 (yesil alanlar, spor ve oyun alanlari, sosyal ve kiiltiirel tesis
alani, ibadet yeri, mezarlik alani) ve alan kullanimlar1 (konut alani, ticaret alani, ticaret + konut,
turizm + ticaret, turizm + ticaret + konut gibi karma kullanim alanlari, yiiksek nitelikli konut (rezidans)
alanlar1, konaklama (turizm) tesisleri, saglik tesisleri alani, egitim alani, askeri alanlar) olarak
siralanabilmektedir.

Gayrimenkuliin Kendisine Ait Ozellikler

Bir gayrimenkuliin degerlemesinde en etkili faktdrlerden biri olarak goriilen ve gayrimenkuliin kendine
ait 6zellikleri kapsayan bu faktorler, benzer gayrimenkullere gore avantaj ve dezavantajlari da ortaya
koyan faktorlerdir. Gayrimenkuliin degerini direkt olarak etkileyen ve ilgili tiim kisilerce kabul géren
temel faktorlerden olan konum, sekil, biiyiikliikk, manzara, plan ve projeleri gibi teknik 6zellikleri de
barindiran bu faktorler, degerleme calismalar iizerinde etkili objektif kriterler olarak dikkat
cekmektedir. Deger degiskenligi kisiden kisiye en az olan kriterlerdir. Yani biiyiikliik, dayaniklilik, iyi
zemin Ozellikleri ve iyi proje 6zellikleri gibi kavramlar kisiden kisiye ¢ok az degisir ve deger iizerinde
direkt etkileri olan 6zellikleridir.

Gayrimenkuliin kendisine ait 6zellikler su sekilde siralanmaktadir: Gayrimenkuliin konum ozellikleri,
gayrimenkuliin sekil ve biiyliklik durumu, gayrimenkuliin topografik ve jeolojik 6zellikleri ve
gayrimenkuliin teknik 6zellikleri. Gayrimenkuliin konum 6zellikleri, bakisi, cephe durumu, 6nemli
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alanlara uzaklig1 ve ¢evresindeki binalarla olan durumu gibi faktorleri kapsamaktadir. Gayrimenkuliin
sekil ve biiyiiklik durumu, gayrimenkul degerleme ¢alismalarinda ilk ele alinacak konularin baginda
gelen faktordiir. Ticari ve konut amagh gayrimenkuller diginda deger tizerindeki en etkili faktor de bu
faktordiir. Gayrimenkuliin egimi, rakimi, deprem fay hatlarina yakinligi ve giizel manzaraya sahip
olmasi1 gibi 6zellikler gayrimenkuliin topografik ve jeolojik 6zellikleri olarak adlandirilmaktadir.
Gayrimenkullerin yapildig1 malzemeleri, kullanim planlarini, elektrik, 1sinma, 1s1 yalitim, deprem
dayaniklilig1, asansor 6zellikleri, giivenlik, gibi teknik konular1 kapsayan 6zellikler ise gayrimenkuliin
teknik 6zellikleri olarak isimlendirilmektedir.

Gayrimenkul degerlemesine etki eden ve asagida ana basliklar verilen faktorler detayli olarak takip
eden {initelerde anlatilmis olup, ana basliklar1 su sekildedir:

Gayrimenkuliin Bulundugu Cevreye Ait Ozellikler

Alt ve iist yap1 hizmetlerinin durumu, yogunluk durumu, merkeze yakinlik, rekreasyon alanlarinin
yogunlugu, yesil alanlar ve dagilimi, giiriiltii, kirlilik, park problemi vb. olumsuzluklar, egitim, saglik,
aligveris ve benzeri unsurlara yakinlik, ¢evrenin gorsel kalitesi, iklimsel 6zellikler, ¢evrenin sosyal
dokusu, deniz, gol, akarsu gibi alanlara yakinlik.

Alic1 ve Saticiya Ait Ozellikler

Alic1 ve saticinin istegi, alim ve satim islemlerinin araci veya emlakg1 ile yapilip yapilmadigi,
gayrimenkuliin hak sahiplerinin sayisi, alic1 ve saticinin pazarlik tarzi, alici ve saticinin akrabalik
veya tanig olma durumu.

Ekonomik Gostergeler

Arz ve talep degisimleri, faiz ve enflasyon politikalari, piyasa getirilerindeki degisimler, kisi bagina
gelir seviyesindeki degisimler ve vergi politikalari.

imar-Yasa Durumlar

Plan kademelenmesi ve gayrimenkuliin imar planlarindaki durumu, imar plan1 diizenleme araglari
(yap1 nizamlari, taks, kaks, emsal vb.), imar hukuku ve imar mevzuatindaki 6zel durumlar (sit alanlar,
su kiyilari, havzalar, turizm koruma ve gelistirme bolgeleri vb.) Gayrimenkullerin tagidiklari
ozellikler bakimindan niteliklerinin, nicel 6zelliklerinin, {ilke ekonomisi ve gayrimenkul politikalar1
ile birlikte analiz edilip giincel piyasa kosullarinda birim degerinin tahmini islemi gayrimenkul
degerlemesi olarak ifade edilmektedir. Bu nedenle bir gayrimenkuliin degerlemesinde, o
gayrimenkuliin sahip oldugu deger kriterlerinin siniflandirilmasi biiyiik 6nem arz etmektedir.
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DERS ADI Gayrimenkul Degerleme ilkeleri

UNITE ADI Gayrimenkul Degerlemesini Etkileyen Faktorler I1
UNITE NO 6

YAZAR  Prof.Dr. MEHMET AKIiF IRMAK

Gayrimenkul degerlemesini etkileyen faktorlerden; gayrimenkuliin ¢esidi, gayrimenkuliin bulundugu
kentsel alan kullanim durumu ve gayrimenkuliin kendisine ait 6zellikler, bir énceki iinite olan 5. Unite’
de ayrintili olarak anlatilmigtir. Gayrimenkul degerlemesini etkileyen; gayrimenkuliin bulundugu
cevreye ait 6zellikler, alic1 ve saticiya ait 6zellikler ve ekonomik gdstergeler ise bu iinite kapsaminda
bulunmaktadir. Bir gayrimenkuliin degerini etkileyebilecek birgok unsur bulunmakla beraber, her
gayrimenkul; tipi, konumu, biiyiikliigii, kullanimi, ¢evresi, teknik 6zellikleri ve daha birgok faktor etkisi
ile degisik 6zellikler gostermektedir ve bu nedenle kesin bir degerin tayini miimkiin degildir.

Ayrica gayrimenkuliin 6zelliklerinin yaninda gayrimenkul iizerinde islem yapacak olan bireylerin de
ozellikleri degisken olup, bu deger kisiden kisiye degisimler gosterebilmektedir. Buna ragmen bir
gayrimenkuliin tahmini degerini, degere etki eden faktorleri analiz ederek iiretmek miimkiin olmaktadir.
Gayrimenkullerin ¢esidi, gayrimenkullerin bulunduklar1 kentsel alanlarin kullanim durumlar1 ve
gayrimenkuliin kendisine ait 6zelliklere ilaveten, gayrimenkuliin bulundugu cevreye ait 6zellikler, alict
ve saticiya ait 6zellikler ve ekonomik gostergeler de degerleme lizerinde etkili faktorler olarak dikkat
¢ekmektedir.

GAYRIMENKULUN BULUNDUGU CEVREYE AiT OZELLiKLER

Bir gayrimenkuliin bulundugu alanin ¢evresel 6zellikleri, deger lizerinde direkt etkiye sahip
faktorlerdendir. Cevrenin; alt ve iist yap1 hizmet durumu, yogunlugu, merkeze yakinligi, rekreasyon
alanlar1 ve yesil alanlar bakimindan durumu, giiriiltii, ¢cevresel kirlilikler, park problemleri gibi
olumsuzluklarin durumu, egitim, saglik, ibadet, aligveris gibi temel ihtiya¢ alanlarinin durumu, gorsel
kalite yapisi, iklimsel ve mikro iklimsel unsurlari, sosyal dokusu ve suya dayali peyzajlara yakinlig1
gibi 6zelliklerini igermektedir.

Alt ve Ust Yap1 Hizmetlerinin Durumu

Bir gayrimenkuliin bulundugu alanda bulunan altyapi sistemlerinin iyi durumda olmasi deger iizerinde
olumlu etkiler olugturmaktadir. Bu altyapi sistemlerinin bazilari; karayolu, rayli sistem ve benzeri
ulasim altyapisi, icme ve kullanma suyu sistemleri, drenaj ve kanalizasyon sistemleri, elektrik
sistemleri, dogalgaz altyapisi, telefon, televizyon ve internet altyapisi ve kati atik sistemleri gibi
hayati, bulunusu veya bulunmayisi ile direkt etkileyen unsurlardir. Hemen hemen tiim gayrimenkul
cesitlerinde benzer 6zellik gosteren bu faktorler, 6zellikle kentsel alanlarda yasamin ayrilmaz pargasi
olmuslardir.

Yogunluk Durumu

Gayrimenkuliin bulundugu ¢evredeki yogunluk durumu deger iizerinde etkisi bulunan faktorlerdendir.
Cevrenin niifus yogunlugu, ara¢ yogunlugu, bina yogunlugu, endiistriyel tesis yogunlugu gibi unsurlar
beraberinde, dogal yasamin kaybolmasi, ¢evresel kirlilikler, giiriiltii, stres, alt ve {ist yap1 problemlerini
beraberinde getirmektedir. Yogunlugun getirdigi olumsuzluklar deger iizerinde negatif etki yapmaktadir;
ancak yogunluk beraberinde arz- talep durumunu etkilemekte, talepteki artis deger iizerine pozitif etki
yapmaktadir.

Merkeze Yakinhk

Konut ve ticari gayrimenkullerde kent merkezine yakinlik, endiistriyel gayrimenkullerde hammadde ve
pazarlama merkezlerine yakinlik, tarimsal gayrimenkullerde tarimsal iiretim merkezlerine, kolay ve
ucuz iggiicii temini alanlarina yakinlik ve ulasim merkezlerine yakinlik gibi faktdrler deger lizerinde
olumlu etkiler saglayan unsurlardir.

Rekreasyon Alanlarinin Yogunlugu,

Yesil Alanlar ve Dagilim1 Gayrimenkullerde rekreasyon alanlarina yakinlik degerleme ¢aligmalarinda
genel olarak olumlu bir durum olarak goriilmektedir. Ancak yine yapilan rekreatif faaliyetin agir1
olmas1 durumunda yogunluk durumunun getirdigi olumsuzluklar ortaya ¢ikmaktadir. Bu durumunda
deger lizerinde negatif etkiye de sebep olabilmektedir. Yesil alanlar, insanlar1 yogun kent dokusu
icerisinde bir araya getirerek sosyal bir gorevi iistlenirken, bu 6zelliklerine ilaveten estetik goriintii
sunma, gélgeleme ile giinesin olumsuz etkilerini dnleme, riizgarin yonlendirilmesi, CO2
(Karbondioksit) kullanarak O2 (Oksijen) iiretme, havadaki toz ve partikiil maddeleri tutma, havanin
nemini artirma, ekstrem iklimi yumusatma, giiriiltiiyli azaltma, dogal yasam i¢in barinak ve beslenme
olanag1 sunma gibi daha birgok islevi yerine getirmektedir. Bu nedenle de yesil alanlarin fazlaligi
genel olarak deger iizerinde olumlu etkilere neden olmaktadir.

Giiriiltii, Kirlilik, Park Problemi vb. Olumsuzluklar
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Kentsel alanlarin hizla artig gosterdigi giinlimiiziin 6nemli problemlerinden biri de giiriiltii olup,
6zellikle konut amagly, ticari ve bazi 6zel amaglh gayrimenkullerin degerlemesine direkt etki eden
unsurlardandir. Gayrimenkuliin bulundugu alan igerisinde bulunan ¢evresel kirlilikler de degerlemeyi
olumsuz etkileyen unsurlardandir. Isinma veya trafik kaynakli hava kirliliklerinin yogunlugu, kat1 atik
problemleri, koku yapan dere, gdl veya deniz kiyilarina yakinlik ve radyoaktif kirlilikler gibi hayati
olumsuz etkileyebilecek faktorler ve otopark problemleri tiim gayrimenkul tiplerinde istenmeyen ve
deger lizerinde olumsuz etkiler olusturan faktorlerdir.

Egitim, Saghk, Ahsveris ve Benzeri Unsurlara Yakinhk

Gayrimenkullerin egitim, saglik, aligveris, ibadet ve benzeri alanlara uzakliklar: tercih sebebi
olabildigi gibi degerleme tizerine de etkilidir.

Cevrenin Gorsel Kalitesi

Bir peyzajin goriinen kisimlarinin estetik kusursuzlugu olarak ifade edilebilen gorsel kalite kavrama,
gayrimenkullerin bulundugu ¢evrede tercihler ve deger bakimindan énemli etkiye sahiptir. Algilanan
¢evresel goriiniim ve begeni parametrelerinin birlesimi ile olusan gorsel kalite, bulundugu alanlarda
tiim gayrimenkul tiplerinde deger {izerinde olumlu sonuclara sebep olmaktadir.

Iklimsel Ozellikler

Herhangi bir yerde gdzlemlenen meteorolojik olaylarin uzun yillar ortalamasi olarak ifade edilen
iklim, gayrimenkullerin tercihinde, gayrimenkullerden elde edilecek verim ve gelir miktarina ve daha
birgok unsura etki ettigi gibi gayrimenkuliin degeri tizerinde de belirleyici faktorlerdendir.
Gayrimenkullerin bulunduklari ¢evrelerin iklim kosullar1 basta tarimsal gayrimenkuller olmak iizere
tiim gayrimenkullerde etkili bir unsurdur.

Cevrenin Sosyal Dokusu

Gayrimenkullerde deger iizerinde etkili diger bir faktor de gayrimenkuliin bulundugu mahal ve
cevresindeki sosyal dokudur. Gayrimenkul sahiplerinin kisisel 6zellikleri, komsuluk iliskileri, davranig
bi¢imleri, maddi ve manevi durumlari, kisilerin popiiler veya iinlii olma durumlari, belirli bir 1rk, din
ya da sosyal tabakanin birikmis olma durumu, anayasal diizene kars1 tutum ve davranislari, sosyal ve
ekonomik gelismislige katkilar1 gibi daha bir¢ok toplumsal konu, gayrimenkullerin degeri tizerinde
etkiler olusturabilmektedir. Deniz, G6l, Akarsu Gibi Alanlara Yakinlik Kirlilik unsuru olmayan deniz
kiyilari, akarsu gilizergahlar1 veya g6l kiyilar1 gibi suya dayali peyzajlara yakin olmak gayrimenkuller
iizerinde pozitif etkilere sahiptir.

ALICI VE SATICIYA AIT OZELLIKLER

Gayrimenkul sahiplerinin popiiler veya iinlii olma durumlarinin deger {izerindeki etkileri bir 6nceki
boliim olan ¢evrenin sosyal dokusu kisminda anlatilmistir. Ancak gayrimenkullerde alici ve saticiya ait
6zelliklerin ayrica ele alinmas1 gerekmektedir. Alicinin veya saticinin alma veya satma istegi,
pazarlik tarzi veya mecburiyeti, alim satim islemlerinde araci kullanilip kullanilmadig,
gayrimenkuliin hak sahiplerinin sayis1 veya konuya muhatap sayis1 ve alici ve saticinin akrabalik ya da
tanig olma durumlar1 da deger lizerinde degismelere neden olabilmektedir.

EKONOMIK GOSTERGELER

Gayrimenkuller ekonomik birer yatirim aracidirlar. Ulkedeki genel ekonomik trendlere bagli olarak,
arz-talep dengesinde ve etkili diger tiim ¢evresel faktorlerin yansimasi ile gayrimenkulde deger artigi
veya diisiisii ger¢eklesmektedir. Gayrimenkuller uzun vadeli bir yatirim araci olarak goriilmekte olup,
enflasyon riskine karsi, varlik degerini korumasi bakimindan tercih edilen birer ekonomik yatirim
aracidirlar. Zaman icerisinde kendi deger kazanmasina ilaveten kira getirisi de yapan gayrimenkuller,
kiiresel ve iilkesel mali politikalardan etkilenen varliklardir. Gayrimenkullerde genel olarak; arz ve
talepteki degisimler, faiz ve enflasyon politikalari, piyasa getirilerindeki degisimler, kisi basina gelir
seviyesindeki degisimler ve vergi politikalar1 gibi ekonomik gdstergeler etkili olmaktadir.
Gayrimenkul pazarlarinda arz; iggiicli ve iiretim maliyetlerinin sabit kaldig1 varsayimi altinda, belirli
bir donem igerisinde bir pazarda muhtelif fiyatlar {izerinden satisa veya kiralamaya ¢ikartilan miilkiyet
haklarini temsil eder.

Talep ise; niifus, gelir, gelecekteki fiyatlar ve tiiketici tercihleri gibi diger etkenlerin sabit kaldig1
varsayimi altinda, belirli bir donem igerisinde bir pazarda muhtelif fiyatlardan belirli tipteki miilkiyet
haklar1 i¢in talepte bulunmasi olas1 alicilar veya kiracilarin sayisindan olugmaktadir. Bir
gayrimenkuliin fiyati, arz ve talebe gore olusur. Gayrimenkuliin degerli olabilmesi i¢in, o
gayrimenkuliin arzinin olmasi yeterli degildir. Ayn1 zamanda talebin de olmas1 gerekmektedir.
Gayrimenkullerde sayinin fazla ve talebin diisiik olmasi halinde, piyasa fiyatlarindaki artis yavas
olmaktadir. Tersi durumlarda fiyat artig1 yiikksek diizeyde gergeklesmektedir. Devletlerin uyguladiklar:
faiz ve konut politikalar1 da deger iizerinde etkili olmaktadir. Uzun vadeli konut faizlerinin diigiik
olmasi, konut edinme egilimini arttirdigindan bu da degerleme iizerine etki etmektedir.

Toplumda genel yatirim araglar1 olarak goriilen, degerli metaller, doviz, gayrimenkul ve benzeri
unsurlardan bazilari ulusal ve ya uluslar arasi politikalardan kaynakli olarak getirisi ¢ok veya az
olmaktadir. Bir dénem boyunca yatirim trendi gayrimenkuller olurken, bu durum bazi dénemlerde doviz
olabilmektedir. Doviz ve altin gibi degerli metallerin gayrimenkullerden daha hizli artis egilimi
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gosterdigi donemlerde yatirim tercihleri de bu duruma gore sekillenebilmektedir.

Bu faktor de degerleme lizerinde etkili bir faktor olarak goriilebilmektedir. Bir lilkede kisi bagina milli
gelirin yiliksek olmasi, gayrimenkullere olan talebi arttiracagindan, degerleme lizerinde etkili bir faktor
olarak goriilmektedir. Kisi basina milli gelirin yiliksek olmasi, yatirim amacli gayrimenkul alimini ve
ikincil denilen tatil amagli konut alimini arttirmaktadir.
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DERS ADI Gayrimenkul Degerleme ilkeleri

UNITE ADI Gayrimenkul Degerlemesini Etkileyen Faktorler ITI
UNITE NO 7

YAZAR  Do¢.Dr. MERVE YAVAS

Gayrimenkul degerlemesinde, taginmazin konumu, degeri belirleyen en énemli 6l¢iit ve kararlardan
birisidir. Etkili bir gayrimenkul deger tahmini, ancak arazi 6zelliklerinin objektif olarak analizi ve
tasginmazin imar plani ile 6n goriilen arazi kullanig tiiriiniin g6z oniine alinmasi ile miimkiindiir.
Tasimnmazlarin; imar plani, belediye ve/veya miicavir alan1 sinirlari i¢cinde ve ¢evresinde ve/veya sit
alani i¢inde ve ¢evresinde olmasi, mevzi imar plani yaptirilan parsel vasfin1 kazanmasi, ¢evre diizeni
plan1 icinde kalan tarimsal niteligi korunacak 6zel iiriin alanlar1 veya yerlesime acgilabilecek alan
i¢ginde olmasi gibi 6zellikler barindirmasi degerlemeyi etkileyen 6nemli planlama kararlaridir. Bu
nedenle bu bdliimde, taginmazin i¢cinde bulundugu bdlgeyi ilgilendiren yasal diizenlemelerin, imar
mevzuatinin ve imar haklarinin degerlendirmeyi nasil etkiledigi ve planlama siire¢leri ele alinmistir.
IMAR PARSELI (ARSA) VE ARAZI AYIRIMI

Gayrimenkul degerlemesinde ilk yapilacak islemlerden biri, taginmazin tiir ve ¢esidinin
belirlenmesidir. Teorik olarak kentsel arazi (arsa) ve kirsal tarimsal arazi siniflamas1 yapilmakta ve
her iki grup tasinmaz i¢in ayr1 degerleme &lgiitleri kullanilmaktadir. 3194 sayili iImar Kanunu’na gére
imar parseli (arsa), imar adalar1 icerisindeki kadastro parsellerinin Imar Kanunu, imar Plan1 ve
yonetmelik esaslarina gore diizenlenmis sekli; imar adasi ise, imar planindaki esaslara gore meydana
gelen ada olarak tanimlanmaktadir. Miicavir alan, imar mevzuati bakimindan belediyelerin kontrol ve
mesuliyeti altina verilmis olan alanlar1 ifade etmektedir.

Degerleme giiniinde bir tasinmazin arsa olarak kabul edilebilmesi igin;

* Belediye imar plan1 i¢ginde olmasi,

+ Imar plani iginde olmadig1 takdirde belediye veya miicavir alani iginde bulunmasi,

* Ayrica belediye hizmetlerinden yararlanmasi,

* Etrafinin mesk{in olmasi gerekmektedir.

Sonug olarak bir yerin arsa niteliginde olmasi i¢in ilk olarak imar plani i¢inde yer almasi ya da imar
plani i¢inde olmasa bile hukuken iskdna uygun olmasi gerekmektedir. Eger tapuda tarla olarak kayith
olan bir tasinmaz yukarida sayilan kosullar1 sagliyorsa arsa sayilabilmektedir. Bunun disinda kalan
biitlin taginmazlar, iizerinde yap1 olsa bile (belediye sinirlart digindaki yapilar, mezarliklar ve ticari
isletmelerin zemin degerleri) tarim arazisi olarak degerlendirilmektedir. Kamulastirma mevzuatina
gore, arsa niteligi kazanmis tasinmazlara pazar degerine, tarim arazisi niteligine sahip olan
tasinmazlara ise, gelir yontemine gore deger takdir edilmesi yasal bir zorunluluktur. Ana kural,
tasinmazin belediye imar plani sinirlari iginde bulunmasidir. Ancak bir taginmazin arsa sayilmasi i¢in
imar plani kapsaminda olmasi yeterli olmamakta, ayrica biitiin belediye hizmetlerinden (su, ulagim,
yol, aydinlatma, ¢dp toplama, kanalizasyon vb.) yararlanmasi1 gerekmektedir. Bu konunun ilgili
belediye(ler)den tespitinin ve arsa-arazi ayriminin yapilmasi gerekmektedir.

Yarg: kararlari, mevzuat ve bilimsel esaslarin birlikte degerlendirilmesi neticesinde, kdy sinirlar
igindeki taginmazlara yonelik olarak asagidaki sonug¢larin vurgulanmasi gerekmektedir:

* Koy sinirlar i¢cindeki araziler fiilen ekilip bi¢gilmese bile arazi niteligindedir. Bu kosullarda c¢alilik,
makilik, bog araziler ile iizerinde her tiirlii yap1 bulunan tasinmazlar tarim arazisi olarak kabul edilerek
gelir degeri takdir edilmektedir.

» Kdyde yerlesim alani i¢ginde olan ve iizerinde yap1 olmayan bos araziler de kuskusuz arazi niteliginde
olacaktir. Ornegin; kdydeki harman yerleri, pazar, piknik ve panayir yerleri vb.

» Kdyde yerlesim merkezinde olan ve iizerinde yap1 insa edilmis yerler arsa sayilamayacaktir. Ancak
koyiin yerlesim merkezinde olan arazinin gelirine gére bulunacak degerinin, kdy yerlesiminin disindaki
arazilere oranla belirli 6l¢iilerde (varsa objektif dl¢iitler veya daha dogru kapitalizasyon orani
diizeltilerek) yiikseltilmesi uygun olacaktir. Kentsel Arsada Spekiilatif Deger (Rant) Tarimsal topragin
piyasa degeri tarimsal liretim potansiyeline baghdir. Kent yayilip bu tarimsal toprak kentsel topraga
doniisiince degerinde bir artis olmaktadir. Bir siire sonra, kentsel toprak imara agilarak kentsel arsaya
doniistiigiinde, daha sonra altyapisi tamamlandiginda, yapilagsma baslayip ilerlediginde ve nihayet kent
biiyiimeye devam ettigi siirece arsanin piyasa degeri sigrayarak artmaktadir. Sonugta taginmaz, tarimsal
topraktan yapilagsmis kentsel arsa haline gelene kadar gegen siirede degeri artmis olacaktir. Bu deger,
tasinmazin hi¢bir yatirim yapmadan elde ettigi kar (rant)dur.

PLAN KADEMELENMESI VE IMAR PLANI DUZENLEME ARACLARI

Ekonomik ve sosyal icerikli tiim kentsel islevler mekanda gergeklestigine gore kent topraklar:
iizerindeki miilkiyet kurumu planlama ile dogrudan iligkilidir. Plan, kent topraklarinin kullanimina
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sinirlama getirirken piyasa degerinin de olusmasinin temel belirleyicisidir. Dolayisi ile gayrimenkul
degerlemesinde imar hukuku i¢indeki en énemli incelemelerden biri, imar planlaridir. Imar plani
incelemesi ile degerlemeye konu taginmazin bulundugu alanda ne tiir bir arazi kullaniginin 6n
gortildiigii, buna iligkin haklarin ve kisitlamalarin neler olduguna dair belgeler elde edilmektedir. Plan
Kademelenmesi Taginmazin arsa vasfini kazanmasi ve imar uygulama siire¢lerinin a¢iklanmasi igin
planlama siirecinin de agiklanmasi gerekmektedir. 3194 say1li Imar Yasasi’nin 5, 8 ve 44. maddeleri
ile 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hitkmiinde
Kararname’nin 2. maddesine dayanilarak hazirlanan ‘Mekansal Planlar Yapim Y 6netmeligi’
14.06.2014 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanmistir. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin “
Mekansal Plan Kademeleri ve Iliskileri” baslikli 6. maddesinin birinci fikrasinda planlama
kademeleri list kademeden alt kademeye dogru sirasiyla;

* Mekansal Strateji Planlari,

* Cevre Diizeni Planlar,

« Nazim Imar Planlart,

» Uygulama Imar Planlar1 olarak belirtilmistir.

Imar Plami Diizenleme Araclari

Plan yapiminda yararlanilan ve degerlemeyi etkileyen diizenleme aracglari ise bdlgeleme,
parsellemenin denetimi ve normlar/standartlar olarak iice ayrilmaktadir.

Bolgeleme: Kentin diizenli ve saglikli gelismesini saglamak ve kentlinin 151k, hava, mahremiyet gibi
gereksinimlerini kargilamak amaci ile ¢esitli kentsel islevlere kentte yer ayrilmasi ve ayrilan
alanlarin kullanim yogunluklarinin belirlenmesi islemidir. islev, yogunluk ve yiikseklik bélgelemesi
olarak lige ayrilmaktadir.

« Islevsel bolgeleme: Barinma, ¢calisma, dinlenme-eglence ve ulasim gibi kentsel islevlere, diizenleme
ilkeleri ve yasam kolaylastiran standartlar ¢er¢evesinde kentte yer ayrilmasi, birbiri ile ¢elisen
islevlerin bir arada bulunmasinin engellenmesidir.

Ug tiir islev bolgesi vardir. Bunlar; konut alanlari, ticaret-biiro hizmetleri-eglence alanlar1 ve sanayi-
toptan ticaret alanlaridir. Toplumun sagligini ve huzurunu bozmayacak iglevler bir arada bulunmalidir.
Ornegin sagliga, mal ve can giivenliine zarar vermeyen sanayi tiirleri konut ve ticaret alanlarina yakin
yer alabilirken; giiriiltl, koku, alev, duman vb. atiklari olan sanayi tiirleri mutlaka konut, ticaret ve
hizmet alanlarindan uzakta 6zel alanlarda yerlesmelidir.

* Yogunluk bélgelemesi: Yap1 yogunlugunu denetleyerek 151k, giines ve hava saglamak amaci ile
kentsel arsa kullanimina getirilen sinirlamalardir.

* Yiikseklik bolgelemesi: Toplu bir uygulama degil ise, belirli bir yol aksinda bulunan parsellere esit
hak tanimak ve saglik i¢in gerekli 151k ve havayi saglamak i¢in arsa kullanimina getirilen
sinirlamadir. Parsellemenin Denetimi: Kentlerin gelisme alanlarindaki topraklarin, iizerinde yasaya
uygun yapi yapilabilecek imar parsellerine bdliinmesinin saglanmasi ve denetlenmesidir. Konfor
Standartlari: Mekansal Planlar

Yapim Yonetmeligi’nde ¢esitli kentsel donati alanlar i¢in kent niifusu bagina diigmesi gereken birim
alan biiyiikliikleri belirtilmekte, ayrica egitim, saglik gibi sosyal altyapiya iliskin en kiiciik parsel
biiyiikliikleri verilmektedir.

IMAR HUKUKU

Imar hukuku, bir arsa veya arazi iizerinde yapilacak resmi veya 6zel nitelikte degisik ¢esitte ve degisik
amagclara 6zgililenecek yerlesme yerlerinin ¢esidine ve amacina gore hangi 6zellikleri tasimasi
gerektigini diizenleyen kurallar biitiiniidiir. Ulkemizde imar hukuku alanindaki ¢alismalarin ve bu
konudaki yasal diizenlemelerin baslangici 1882 tarihinde yiiriirliige giren "Ebniye Kanunu" olan
Osmanlilarin ilk imar kanunudur. Bu yasa mahalle 6l¢eginde yapilacak istege bagl parselasyonlarda
karakol ve okul binasi i¢in bedelsiz olarak yer terk edilmesini, yol genigletmelerinde ise taginmaz
sahiplerinin arsalarinin en ¢ok % 25'ini kamuya birakmalarin1 hilkkme baglamis ve bu hiikiim 3194
sayili Yasa’nin 18. maddesinde yer alan parselasyon diizenlemesinin tarihsel kokenini olusturmustur.
Tiirkiye’de imar mevzuati denildiginde ¢ok sayida yasa, tiiziik, yonetmelik oldugu goriilmektedir. S6z
konusu mevzuati kendi i¢inde gruplandirmak incelemeleri kolaylastirmaktadir:

* Sermaye Piyasasi Mevzuati

» Taginmaz Miilkiyeti ve Tapu Sicili Mevzuati

* Yerel Yonetimler Mevzuati

+ Imar Mevzuati

» Konut ve Kentsel Doniistim Mevzuati

* Tarim Mevzuati

* Sanayi Mevzuati

* Orman Mevzuati

* Turizm Mevzuati

* Vergi Mevzuati Degerlemede, tasinmazin bulundugu yerde gegerli mevzuata gore inceleme
yapildigindan, ¢ok sayida farkli durumlarla karsilasilabilecegi, ayrica ayni anda birden ¢ok mevzuatin
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da birlikte dikkate alinacagi anlasilmaktadir. Taginmazlarin imar ve planlamaya iliskin incelemesinde
bu hukuksal durum g6z dniinde bulundurulmali, tasinmazin 6n goriilen arazi kullanis bi¢imi ile o alanda
gegerli yasalarin hangileri oldugu belirlenmeli, ardindan 6ncelikle uygulanacak yasalar belirlenerek,
tasinmaz buna gore degerlendirmeye bagl tutulmalidir. Bir diger deyisle, tasinmazin imar rejimi
bakimindan bagl oldugu hukuksal durumun dogru bir sekilde belirlenmesi, degerlendirmenin temelini
olusturmaktadir.

imar Mevzuatinda Ozel Durumlar

Gayrimenkul degerlemesi yapilirken farkli kullanim ya da nitelikte 6zelligi olan ve imar mevzuatinda
ayri bir sin1flamaya tabii tutulmus yerlerin ayrica ele alinmas1 gerekmektedir. Taginmazin arkeolojik,
dogal, kentsel, tarihsel ve iist {iste ¢akisan sit alan1 i¢inde yer almasi, tasinmazin {lizerinde tescilli
eserlerin mevcut olmasi, taginmazin su havzasi koruma alani, 6zel ¢evre koruma, milli park ve diger
doga koruma statiisii olan alanlarda yer almasi ile askeri yasak ve giivenlik bolgesi iginde yer
almasinin, taginmazin piyasa degerinde kayba neden olup olamayacagi ve varsa deger kaybinin nasil
tespit edilecegi belirlenmelidir. Taginmaz miilkiyeti, toplum yarari veya dar anlamda kamu yarari ile
alan — eser koruma yaklagimlari, taginmaz malikinin bazi haklarinin kisitlanmasina neden olduguna
gore tasinmazin degerinde de kayba yol agmas1 kacinilmaz olacaktir.
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DERS ADI Gayrimenkul Degerleme ilkeleri
UNITE ADI Gayrimenkul Degerlemesi Standartlar
UNITE NO 8

YAZAR  Prof.Dr. SULEYMAN TOY

GIRIS Deger, bir varligin (mal, iiriin ya da hizmet), ondan edinilecek yararlar, bu varligin az veya fazla
olusu ve onu almak isteyenlerin isteklilik ve satin alabilme seviyesine bagli olarak olusan karsiligini
ifade etmektedir. Degerleme; bir malin, hizmetin ya da iiriiniin piyasada ve piyasa disinda aldigi veya
ona bigilen degeri tespit etmeyi ifade etmektedir.

STANDART VE STANDARDIZASYON

Standart kelimesi Bat1 kdkenli (Fransizca) bir kelime olup, Tiirk Dil Kurumu’nun taniminda belirli bir
tipe gore yapilmis ve ayrilmis anlamina gelmektedir. Herhangi bir alanda kisiselligi (subjektifligi)
ortadan kaldirmak ya da en aza indirmek amaciyla olusturulmug kurallar standartlar1 olusturmaktadir.
Ekonomik bir faaliyeti yerine getirenler ve bu faaliyetten yararlananlar tarafindan bu faaliyetin yapimi
ve sonucu ile ilgili konulan ve uygulanan kurallar biitiiniine ise standardizasyon denilmektedir.
Standardizasyon ayrica standart olusturma anlaminda da kullanilmaktadir.

DEGERLEME STANDARTLARI

Degerleme konusunda standartlagmanin saglanmasi degerleme igini yapan uzmanlarin karsilastiklar
¢esitli durumlarda izleyecekleri yolu gosterecek ve tiim uzmanlari ortak paydada bulusturacak
uygulama birligine yoneltecektir. Benzer ya da ayn1 degerleme standartlarini kullanan iilkelerde
miilkiyet devir islemleri i¢in kredilendirme veya kredileri ipotek veya teminat yoluyla garanti altina
alma siireclerinde degerlemelere olan giiven yiikselir ve finansal raporlarin seffafligi artar. Degerleme
konusunda standartlagsmanin bir diger yarar ise iilkelerin kendi i¢lerinde ve aralarinda ortaya ¢ikan
hukuki anlagmazliklarda basvurulan degerleme islemlerinin giivenilirliginin ve tutarliginin yiiksek
olmas1 nedeni ile hak kaybinin en aza inmesidir. Bunun yaninda, dogru degerleme ile vergi
kayiplarinin da dniine gegilmesi saglanmaktadir.

Uluslararasi 6lgekte degerleme konusunda gelistirilmis standartlar az gelismis/gelismekte olan
iilkelere aktarilarak onlarin da bu konuda gelismis iilkelerle ayni standartlarda degerleme islemleri
gergeklestirmelerine yardim ederken, bu iilkelerin de dis diinya ile kolay is yapabilmesini
saglamaktadir. Ulkemizde ise degerleme konusundaki mevzuatin yeni, yetersiz ve asir1 daginik olmasi
nedeniyle uygulamanin dogru, tutarli, giivenilir ve ortak olmasi1 konusunda zorluklar yaganmaktadir.
Degerlemenin disiplinler arasi niteligi de baz1 durumlarda mevzuat disina tagmalara neden olan
uygulamalari beraberinde getirmektedir.

ULUSLARARASI DEGERLEME STANDARTLARI

Sadece degerleme konusunda degil hemen hemen her konuda uluslararasi diizeyde standardizasyon
yapilmasi (standartlar olusturma) ve bunlarin yaygin hale getirilmesi konusunda uluslararasi ¢apta en
onemli kurum ISO’dur (International Standards Organisation). Uluslararasi standartlar olusturulup
yayginlastirilmasi konusunda AB’de iiye devletlerin standartlarini birbirleri ile uyumlu héle getirmek
icin baslangigta her devletin uyguladig: standartlarin digerlerince taninmasi saglanmis, uygulamasi
yerine her {iriin i¢in karsilamasi gereken teknik dzellikler en ince ayrintisina kadar agiklanmistir. Bu
gelismelerin yasandig: yaklasima Klasik Yaklagim denilmektedir.

Bu gelismelerden alinan derslerin sonucunda her iiriiniin en ince detayina kadar standartlarin1 yazmanin
zorluklar1 anlagilmis ve bunun yerine yonergeler, testler ve belgelerin liye devletlerarasinda karsilikl
taninmasina yonelik diizenlemeler yapilmasi ve yonergelerin her iiriin i¢in her ayrintiy1
belirlemesinden 6te mal gruplari i¢in uyulmas: gereken genel kurallar1 belirlemesi 6ngoriilmiistiir. Bu
yaklagima ise Yeni Yaklasim denilmektedir. Uluslararasi standardizasyon kurumlari genelde
bagimsiz, sivil (devlet dis1) ve birlik veya komite yapisindadir.

Ornek olarak vermek gerekirse ISO kar amaci giitmeyen, sivil bir olusum iken; CEN, (the European
Committee for Standardization) 33 Avrupa iilkesinin standardizasyon kurumunun bir araya gelmesi ile
olusturulmug bir komitedir. Degerleme konusunda ¢aligsan uluslararasi standardizasyon orgiitlerine
bakildiginda ise genel standardizasyon orgiitleri ile benzer yapida olduklar1 goriilse de bu orgiitler
arasinda 6zel sektdriin de kar amagl olarak yer aldig1 goriilmektedir. Ornegin, Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 Konseyi (the International Valuation Standards Council; IVSC) bagimsiz, kir amact
glitmeyen bir orgiit iken; RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) 6zel sektorden iiyelere
sahiptir. Bir diger degerleme standardi olusturan 6rgiit ise TEGoVA (The European Group of Valuers'
Associations) Avrupa ¢apinda bir birlik olan bu 6rgiit gayrimenkul degerleme konusunda standart, etik
ve kalite olusturmak i¢in ¢alisan profesyonel kuruluslardan olugsmaktadir. ABD’de ise bu konuda
calisan 6rnek kurum “The Appraisal Institute’tiir ve tiim diinyada 60 {ilkeden yaklagik 20.000
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profesyonelin iiye oldugu bir birliktir. Uluslararasi Degerleme Standartlari’nin Gerekliligi Sermaye
Piyasasinda Uluslararas1 Degerleme Standartlar1t Hakkinda Teblig’e gore degerlemeyi yapanlar,
Uluslararas1 Degerleme Standartlari’na aynen uymak ve bunlari uygulamak zorundadirlar.

Uluslararas1 Degerleme Standartlari’nin ortaya konmasinda ii¢ amag ele alinmistir:

Ulkelerin sinirlar1 i¢inde ve Stesinde is ve islemlerini kolaylastirmak, tiim diinyada degerleme isi ile
ugrasan kisi ve kuruluslara rehberlik edecek sekilde kendilerine gelen degerleme taleplerini en
givenilir sekilde yerine getirmelerine yardimci olmak ve son olarak gelismekte olan iilkelerin
degerleme konusunda artan bilgi ve belge hazirlama talep ve ihtiyaglarini daha etkin bigimde
karsilamak. Uluslararast Degerleme Standartlari’nin Kapsami “Uluslararast Degerleme Standartlar1”
nin Ingilizce terim karsilig1 “International Valuation Standards” ve kisaltmas1 IVS seklindedir (Tiirkge
kisaltmas1 UDES). UDES, tiim diinyada, Ingilizce ad1 “The International Valuation Standards Council”
(IVSC) olan ve Tiirk¢e’ye Uluslararasi Degerleme Standartlari Konseyi (UDESK) olarak gevrilebilen
bir kurum tarafindan ortaya konulmustur. UDESK ¢ok genis bir yelpazeye yayilmis sektorlerden
temsilciler igermektedir. Bunlar arasinda; degerleme kuruluslari, enstitiiler, degerleme sektoriinde
faaliyet gosteren firmalar, standart koyan kuruluslar, degerleme hizmetlerinin yasal diizenleyicileri ve
akademisyenler yer almaktadir. Standartlar, Uygulamalar ve Kilavuz Notlar1 UDES, bir bagvuru
dokiimani olarak ii¢ ana ve 6nemli bilesene sahiptir. Bunlar; Standartlar, Uygulamalar ve Kilavuz
Notlar1 boliimleridir. Diinya ¢apinda yapilacak tiim degerlemelerde, Standartlar boliimiinde detayli
olarak verilen biitiin ilke ve kurallar dikkate alinmak zorundadir. Bu ilke ve kurallar ise Standart 1, 2 ve
3’te verilmektedir (UDES 1,2,3). SPK’nin hazirladig1 45 No’lu Teblig bu ilke ve kurallar1 agagidaki
sekilde ele almaktadir: UDES 1, Pazar Degeri Esasli Degerleme UDES 2, Pazar Degeri Digindaki
Degerleme Esaslar1t UDES 3, Degerlemenin Raporlanmasi Avrupa Standartlar1 Avrupa’da faaliyet
gosteren Avrupa Degerlemeciler Birligi (The European Group of Valuers' Associations; TEGoVA) ve
RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) bolgesel ¢apta standartlarin olugmasi i¢in faaliyet
gostermektedir. TURKIYE’DE DEGERLEME STANDARTLARINA YONELIK
UYGULAMALAR

Tiirkiye’de Degerleme Standartlariyla Ilgili Bazi Gelismeler Ekspertiz ve bilirkisilik olan degerleme
hizmeti, SPK’nin ¢abalariyla Gayrimenkul Degerleme Uzmani ve Degerleme Sirketleri’nin
tanimlanmasiyla ayr1 bir sektdr haline doniismiistiir. Ilave mevzuat ile bankalarin talep ettigi
gayrimenkul degerleme ¢aligsmalarini yapacak degerleme sirketleri ve uzmanlarda bulunmasi gereken
sartlar ayrica tanimlamistir. Gayrimenkul piyasasinin ve gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin
gelismesini saglamaya yonelik olarak "Tiirkiye Degerleme Uzmanlar: Birligi” (TDUB) kuruldu.
03.11.2016 tarihinde yayimlanan 6754 Sayil1 Bilirkisilik Kanunu adli, idari ve askeri yargi alaninda
yiriitiilen her tiirlii bilirkisilik faaliyetini kapsamaktadir. Tiirkiye’de de tiim diinyada oldugu gibi
degerleme ile ilgili olusturulan mevzuatta, zamana bagl olarak Gayrimenkul Degerleme Standartlar1’
na gore gerekli degisiklikler ve glincellemeler yapilmaktadir denilebilmektedir. Tiirkiye Degerleme
Uzmanlar: Birligi (TDUB) TDUB, SPK tarafindan gayrimenkul degerleme uzmanlig1 lisansi verilmis
kisilerin liye olabildigi, kamu tiizel kisiligini haiz (yani kamu kurumu niteliginde) bir meslek orgiitiidiir
ve sektorde 0zellikle standardizasyonun saglanmasi agisindan dnemli islere imza atmistir.
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DERS ADI Gayrimenkul Degerleme ilkeleri

UNITE ADI Gayrimenkul Degerlemesinde Raporlama
UNITE NO 9

YAZAR  Ogr.Gor. HUSEYIN ILHAN

Diinyanin gelisimine bagli olarak olarak gayrimenkul degerleme raporlarinin da uluslararasi bir
standartta hazirlanmasi1 geregi ortaya ¢ikmistir. Bu konu ile alakali olarak sermaye piyasasini diinya ile
uyumlu héle getirebilmek i¢in iilkemizde Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Hakkinda 45 nolu
Teblig ve 6362 Sayili SPK Kanunu gibi ¢esitli kanun ve yonetmelik benzeri mevzuat yiirlirliige
girmistir. Bu tiir mevzuata ek olarak {iniversiteler tasinmaz gelistirme gibi konularda lisans, yiiksek
lisans ve doktora programlar1 vermektedirler.

Bunlarin yani sira degerleme raporlari ile alakali Yargitay veya Danistay tarafindan verilmis bozma
veya onama kararlari ile kabul géormiis ve onaylanmis hesaplama kriterleri de bulunmaktadir. Bunlarin
disinda 6754 Sayili Bilirkisi Kanunu ve ekleri ile birlikte genel anlamda raporlarda igerik ve sekil
yoniiyle bir standart getirmistir. Yukarida belirtilen gelismeler ¢ergevesinde olusmus degerleme
raporlarinin amacu; Tiirkiye ve sinir 6tesi islemleri kolaylastirmak, hukuk davalarini ve vergi
sorunlarini ¢6ziime kavusturarak uluslararasi miilk piyasalarinin geligimine katkida bulunmak,
uluslararas1 miilk piyasalarinin giivenilir degerlemeye olan taleplerini karsilar duruma gelmelerini
saglamak, kiiresel alandaki is diinyasinin finansal bilgilendirme raporlari konusundaki istemlerini
kargilamak ve yeni kurulan ve sanayilesmeye yeni baslamis iilkelerin ihtiyaglarini kargilamak seklinde
Ozetlenebilir. TANIMLAR

Degerleme belgesi ve degerleme raporu terimleri bazen birbirleri yerine kullanilmaktadir. Bazi
iilkelerde (6rnegin Birlesik Krallik) kullanildig: sekliyle degerleme belgesi, de§erleme uzmaninin
millkiyetin degerleme tutarini tasdik ettigi bir belge niteligindedir. Degerleme belgesi genelde kisa bir
yazi seklindedir. Ancak bazen ayrintili bir rapor seklinde de olabilmektedir. Bu belgede degerleme
tarihi, degerlemenin amaci, belge tarihi, degerlemenin esasini olusturan varsayimlar ve degerleme
uzmaninin adi, adresi ve vasiflari yer almaktadir.

Diger bazi iilkelerde (6rnegin Amerika Birlesik Devletleri) kullanildig: sekliyle ise degerleme raporu;
degerleme uzmaninin sunulan gerekgelerin dogru oldugunu, analizlerin sadece rapor edilen
varsayimlarla sinirli oldugunu, degerleme uzmaninin ticretinin raporun herhangi bir yoniine bagh
olmadigini ve degerleme uzmaninin, degerlemeyi ahlaki ve mesleki standartlara uygun bir sekilde
gergeklestirdigini tasdik ettigi bir agiklamadir.

Yazili rapor: Elektronik iletisim yollar1 da dahil olmak iizere miisteriye yazili olarak iletilen
degerleme sonuclaridir. Yazili raporlar, incelenen ilgili tiim materyalleri ve nihai degere erismek i¢in
gergeklestirilen analizleri igeren ayrintili bir rapor formunda olabilecegi gibi, degerin periyodik
glincellemelerini, kamu kurumlar1 ve diger kurumlarca kullanilan formlar1 igeren kisaltilmis bir rapor
formunda ya da miisterilere iletilen bir mektup seklinde de olabilir.

So6zlii rapor: Bir miisteriye sézlii olarak iletilen ya da bilirkisi ifadesi veya yeminli ifade olarak bir
mahkemeye sozlii bir sekilde sunulan degerleme sonuglaridir. Bir miisteriye sozlii olarak iletilen bir
rapor, bir ¢alisma dosyasiyla desteklenmeli ve en azindan degerlemenin yazili bir 6zeti bu sozlii
raporla birlikte sunulmalidir.

Yararlilik: Mutlak bir durumu belirlemekten ziyade goreceli veya kiyasa dayali bir terimdir. Ornegin,
bir tarim arazisinin yarari liretim kapasitesiyle ol¢iiliir. Degeri ise, tarimsal anlamda araziden alinan
iirlin ve tarimsal islemler i¢in {izerine yapilan binalarin miktar ve kalitesinin bir fonksiyonudur.
Degerleme raporu; degerlemeye iliskin talimatlarin, degerlemenin esasinin ve amacinin ve nihai
degere ulasilmada kullanilan analiz sonuclarinin kayit edildigi bir belgedir. Degerleme raporu, ayrica,
degerlemeyi gergeklestirirken bagvurulan analiz siireclerini ve bu analizde kullanilan anlamli bilgileri
de aciklayabilir. Degerleme raporlar1 sozlii veya yazili olabilir. Bir raporun tiirii, i¢erigi ve uzunlugu,
raporun verilecegi kullaniciya, yasal sartlara, miilkiyet tiirline ve degerlemenin nitelik ve
karmasikligina bagli olarak farklilik gosterebilir.

KAVRAMLAR VE GENEL BILGILER

Diinyada yasanan ekonomik ve ticari faaliyetlere bagh olarak siirekli olarak bir alig veris s6z
konusudur. Ulkeler arasinda yapilan ticari faaliyetler esnasinda o iilkenin varliklarinin bir standart
¢eveevesinde maddi degerini belirleyecek araglara ihtiya¢ vardir. Bu kapsamda tasinir ve taginmaz
mallarin degerinin belirlenmesinde mutlak surette yazili raporlamaya ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu
raporlamanin da uluslararasi standartta olmasi1 gerekmektedir.

Bu sebeple UDES’in Davranis Kurallart Béliimii'niin Ahlaki {lkeler, Yetkinlik, Agiklama ve
Raporlama ile ilgili tim boliimlerine uygun hazirlanmalari gerektigini belirtir.
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Buna gore degerleme raporu su 6zellikleri igermelidir:

* Degerlemenin sonuglarini yaniltict olmayan bir sekilde agikca ve dogru olarak ortaya koymalidir.

* Miisteriyi, degerlemenin planlanan kullanim amacini ve raporun tarihini incelemenin tarihini ve nihai
degerin hangi tarih itibariyla uygulanabilir oldugunu belirtmelidir.

* Degerin tiirii ve tanim1 da dahil olmak {izere degerlemenin esasini belirlemelidir (Degerlemesi
yapilan miilkiin herhangi bir kism1 pazar degeri disinda bir esas ile degerlemeye tabi tutulursa, pazar
degeri ve pazar degeri dis1 deger ayr1 ayri raporlanmalidir).

* Degerlemeye tabi tutulacak miilkiyet haklarin1 veya paylarini, miilkiin fiziksel ve yasal 6zelliklerini,
degerlemeye tabi asli miilkiyet haklar1 haricinde olup degerlemeye dahil edilen diger miilkiyet
haklarini, belirtmeli ve a¢iklamalidir.

* Degerlemeyi olusturmak i¢in kullanilan ¢alismanin kapsamini agiklamalidir.

* Ulagilan nihai degerin bagli oldugu tiim varsayimlari ve sinirlayici kosullar: belirtmelidir.

» Ozel, olagan dis1 veya olaganiistii varsayimlari belirtmeli ve bu kosullarin olusma olasiligindan
bahsetmelidir.

» Incelenen bilgilerin ve verilerin bir agiklamasini, gerceklestirilen piyasa analizlerini, uygulanan
degerleme yontemleri ve prosediirlerini ve rapordaki analizleri, goriisleri ve sonugclar1 destekleyen
sebepleri icermelidir.

* Degerleme uzmaninin yazili onay1 olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen
yayilanmasini, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin veya degerleme uzmanlarinin
adlarinin ya da mesleki niteliklerinin referans verilmesini yasaklayan bir madde igermelidir.
Degerlemenin UDES’e uygun olarak gergeklestirildigine dair bir Uygunluk Beyani igermeli, UDES’in
0zel sartlarinin disina ¢ikilmasi durumunda bu durum agiklanmali ve UDES Davranis Kurallari’na
uygun olarak bu sapmanin nedenine iliskin agiklamalara yer verilmelidir.

RAPORLAMADA DiKKAT EDILECEK HUSUSLAR

Bir degerleme sonucu ulasilan rakamin nasil rapor edildigi, bu rakamin esas1 ve dogrulugu kadar
onemlidir. Nihai deger, piyasadaki kanitlara ve bu sonucu destekleyen prosediirler ve nedenlere atifta
bulunmalidir. Degerleme sorusuna verilen cevabin tutarli ve mantikli bir sekilde iletilmesi,
kullanicinin uygulanan siiregleri ve bu siire¢lerin elde edilen sonugla iligkisini anlamasini saglayan bir
yontem gerektirir. Rapor, okuyucuya degerleme uzmaninin raporda yer alan goriislerini agik bir sekilde
iletebilmeli ve ayrica degerlemeye konu miilk hakkinda daha 6nce higbir bilgisi olmayan bir kisi
tarafindan da okunabilir ve anlasilabilir nitelikte olmalidir. Rapor, kullanilan yaklagimin agikligini,
seffafligini ve tutarliligini gostermelidir. Gayrimenkul ve menkul ile alakali mevzuatta yapilan
degisiklikler takip edilmelidir. Ulkemizde ¢ok sayida mevzuat olup, menkul ve geyrimenkulii bir veya
birka¢ mevzuata sikistirmak miimkiin degildir. Bu sebeple de farkli kanun, tiiziik ve yonetmeliklerde
menkul ve gayrimenkulii ilgilendiren maddelerin siizgeglenerek ayirt edilmesi ve degerleme
raporlarinda bu ilgili mevzuata dikkat edilmesi gerekmektedir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Kiiresel piyasa igerisinde gayrimenkullerin degerlemesi ¢ok biiyiik bir 6nem kazanmistir. Uluslararasi
yapilan ticari faaliyetler neticesinde taginmazlarin dogru ve piyasa degerine yakin bir sekilde degerinin
tespit edilmesi cok dnemli bir kistastir. Bu sebeple de gayrimenkullerin uluslararasi bir standart
igerisinde dogru ve giivenilebilir degerler tagimasi ¢ok biiyiik bir dnem arz etmektedir. Tiirkiye cografi
konumu itibariyla Asya ve Avrupa Kitasi’nin gegis noktasinda bir koprii vazifesi gérmektedir. Bu
nedenle, uluslararasi enerji gecis ve tasimacilik glizergahlarinin iizerinde bulunmaktadir. Son yillarda
yapilan kamulastirma ¢aligmalar1 neticesinde bir¢ok tasinmazin kamulastirilmasi ve buna baglh
tasinmazlarin degerlemesine ihtiyag duyulmustur. Kurumlarin 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nda
bahsedilen anlagsma usulii ile ya da anlagmanin olmadig1 durumlarda mahkeme kararlari ile pek ¢ok
tasinmazin degerlemesi yapilmis ve yapilmaktadir. Tiirkiye’de hizli bir kentsel doniisiim siireci
igerisine girilmis olmasindan dolayi, konuyla ilgili bakanliklar, biiyliksehir belediyeleri, belediyeler
gibi kuruluglar tarafindan taginmazlarin kamulagtirilmasi yapilmaktadir. Yine bu kamulastirma
calismalar1 esnasinda da taginmaz degerleme raporlarina ihtiya¢ duyulmaktadir. Devlet yatirimlar:
igerisinde yol, baraj, gélet, HES ¢aligmalari, enerji nakil hatlari, kdprii, otoban, yer alt1 hizmetleri vb.
islemlerde de tasinmaz degerleme raporlarina ihtiya¢ duyulmaktadir. Taginmaz miilk, diinyadaki maddi
zenginligin dnemli bir kismini olusturmaktadir. Eger miilk pazarlarinin faaliyetleri, giivenilir
degerlemeler ¢ercevesinde belirlenecekse, pazar degeri ile diger deger tiirlerinin belirlendigi ve
iizerinde genel bir mutabakata varilan ve degerleme uzmanlari tarafindan rapor edilen standartlar
olmalidir. Bu standartlarin dogru bir sekilde anlagilmasi ve uygulanmasi taginmaz miilklerde
gerceklestirilen uluslararasi ve ulusal ticari islemlerin varligini kaginilmaz bir sekilde arttiracak,
diger yatirim alternatiflerinin arasinda taginmaz miilkiin konumunu gii¢lendirecek ve sahtekarlik ve
koétiiye kullanma olaylarini da azaltacaktir. Bir degerleme, degerleme raporundan ayr1 goriilmelidir.
Degerleme, bir deger tahminine erismek igin gerekli olan aragtirmanin, verilerin, sebep-sonug
iligskisinin, analizlerin ve sonuglarin timiinil igerir. Bir degerleme raporu ise, bu siiregleri ve varilan
sonugclari iletir. Her ne kadar tilkeler arasinda farkli sartlar mevcut olsa da bu standartlar ¢cergevesinde
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bir degerleme siirecinin takip edildigini ve varilan sonuglarin itibarli ve giivenilir oldugunu gostermek
amaciyla yeterli miktarda kayit tutulmasi zorunludur. Bu kayitlar, makul dl¢iiler dahilinde bir
sorgulama oldugunda erisilebilir konumda olmalidir. Uygulamada ise bazi raporlama bigimleri
degerlemenin esasini eksik olarak yansitabilir.

Rapor, herhangi bir sekilde sinirli bir raporsa, degerleme uzmani, degerlemenin kapsami ile degerleme
raporunun kapsamini genel olarak belirleyecek ve aralarindaki ayrimlari ifade edecektir. Hepsi olmasa
da birgok iilkede degerleme siireci i¢in ii¢ degerleme yaklasimi kabul edilmektedir.

Bunlar:

* Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

» Gelir Indirgeme

* Maliyet Yaklasimi Tasinmaz degerlemesi yapilirken taginmazin ilk olarak arsa ya da arazi tiirliniin
belirlenmesi gerekmektedir. Arsa, bir plan sonucu iiretilmis veya belirli bir amaca 6zgii olan ve
meskun alan igerisinde belediyecilik hizmetlerinden faydalanan, iizerinde yap1 bulunan veya yapi
yapmaya miisait olan, ekonomik degeri araziye gore genel anlamda {istiin olan toprak pargalaridir.
Arazi, genel olarak gayrimeskiin alan igerisinde bos ya da tarimsal ve hayvansal faaliyetlerin yapildigi
yerlerdir. Arsa Sayilabilecek Yerler: 11.03.1983 tarihli 83/6122 Bakanlar Kurulu Karari’na gore;
belediye ve miicavir alan sinirlar1 iginde imar plani ile iskan sahasi olarak ayrilmig yerlerde bulunan,
belediye ve miicavir alan sinirlar1 icinde bulunup da bu imar plani ile iskan sahasi olarak ayrilmamis
olmakla beraber fiilen meskiin halde bulunan ve belediye hizmetlerinden faydalanmakta olan yerler
arasinda kalan, parsellenmemis arazi ve arazi pargalar1 arsa sayilir. Ancak bu yerlerdeki arazi ve arazi
parcalari zirai faaliyette kullanildiklari takdirde arsa sayilmaz.

Degerleme raporlar1 hazirlanirken degerlemesi yapilacak olan taginmazin arsa ve arazi ayriminin
yapilmasi i¢in; tasinmazin tapu kaydindaki niteligine, imar durumuna, mesk{n alan olup olmadigina
bakilarak yapilmaktadir. Ancak tasinmazin arsa sayilabilecek yerler igerisinde kalip kalmadiginin
anlasilabilmesi i¢in fiili zemindeki kullanim durumu, imar miicavir alan sinir1, etrafindaki
tasinmazlarin durumu, belediyecilik hizmetlerinden faydalanip faydalanmadigina bakilarak tespiti
yapilmalidir. Emsal kargilastirma yonteminde en ¢ok dikkat edilmesi gereken hususlardan bir tanesi
ise emsal alinan tasinmaz ile degerlemesi yapilacak tasinmazlarin imar durumlari ile alakali olarak
evveliyatinda yapilmis bir Diizenleme Ortaklik Pay1 kesintisi veya 3194 say1li Imar Kanunu’nun 15. ve
16. maddeleri geregince yapilan bedelsiz terkin igslemleridir. Bu tiir terkin islemleri sayet yapilmis ise
mutlaka hesaplama yaparken bu kesinti oranlarinin da dikkate alinarak raporun hazirlanmasi
saglanmalidir. Taginmazlar i¢in degerleme raporlar: hazirlanirken ilk olarak arsa veya arazi ayrimi
yapildiktan sonra gayrimenkul degerleme kriterlerine gore degerleme yapilmasi gerekmektedir. Arazi
vasifli tasinmazlarda objektif deger oraninin dikkate alinmasi gerekmektedir. Kapitalizasyon faiz
oranlarinin hesaplanmasinda eger o bolgede daha 6nceden onaylanmis Yargitay kararlari orani varsa
bunlarin da dikkate alinmasi uygun olacaktir.

Adli ve idari Yargida Raporlamanin Sekli

Adli ve idari yargida sunulan raporlar esasi itibariyle UDES standartlarindan ¢ok farklilik
gostermemektedir. Bilirkisilik kanunun 38. maddesinde 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun 11.
maddesinde yapilan degislikle Bilirkisi Kurulu Raporlari’nin SPK’ nin kabul ettigi standartlarina
uygun olmasi gerektigi de 6zellikle vurgulanmaktadir. Bilirkisi raporu adli bir dil ile hazirlanmali ve
raporun igerik itibariyle bir takim sekli hususlar1 bulunmaktadir. Buna gore; adli ve idari yargi
raporlarinda mutlaka gorevlendirmeyi yapan mercinin belirtilmesi gerekmektedir. Gérevlendirmeyi
yapan mercinin dosya numarasininda belirtilmesi gerekmektedir. Bu sayede herhangi bir karigikliga
sebebiyet verilmemektedir. Adli ve idari yargida sunulan raporlarda yargilamanin taraflarina ait
bilgiler, dava ve gorevlendirme tarihi ve siiresinin belirtilmesi gerekmektedir. Dava tarihi 6nemli bir
husus olup dava tarihi itibariyle tim bulgular degerlendirilerek rapor hazirlanir. Raporun bilirkigilerden
istenenler kisminda farkli tarihler i¢inde agiklama veya bir sonug istenirse ayrica bu durum da
belirtilir. Kamulastirma dosyalarinda dava tarihi itibariyle tasinmaz bedeli belirlendigi i¢in dava
tarihi cok denmli bir husustur. Incelemenin konusu ve ydntemi belirtilmeli, incelenmesi istenilen
maddi unsurlar tek tek agiklanarak yazilmalidir. Kullanilan bilimsel teknik dayanaklar ve
hesaplamalar detayl1 bir sekilde belirtilmeli ve bu konu hakkinda kisaltma veya raporda hi¢bir
belirtmeme yapilmamalidir. Adli ve idari yargida hazirlanan bilirkisi raporunda hukuksal konulara ve
hakim yerine karar verme gibi hususlara girilmemelidir. Rapor adli bir dil ile yazilmalidir. Rapor
yazilimadan 6nce raporu hazirlayacak olan bilirkisi dncelikle 6n inceleme yaparak uzmanlik alanina
girip girmedigine bakmali, 6zel ve teknik bir bilgiyi gerektirip gerektirmedigini incelemeli ve baska
bir uzman ile is birligi yapmay1 gerektirecek bir durumun olup olmadigini kontrol etmelidir. Adli ve
idari yargida hazirlanan bilirkisi raporu UDES standartlari ile uyumluluk arz etmektedir. Ancak sekil
yonii ile bir takim farkliliklar: bulunmaktadir. Ulkemizde yiiriitiilen bilirkisi raporlar1 ile alakali HMK
VE CMK kanunlarinda, raporlama ile alakali ¢ok az ve detaylari olmayan hususlar bulunmaktadir.
Ancak 2016 yilinda yiiriirliillige giren bilirkisi kanunu, yonetmeligi ve ilgili bakanligin hazirlamig
oldugu ve bilirkisi egitimi esnasinda ders olarak verilen ders notlari ile bilirkisi raporunun sekil ve
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igerik yonii ile ¢ok detayl1 bir izahat yapilmistir.
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DERS ADI Gayrimenkul Degerleme ilkeleri

UNITE ADI Tiirkiye'de Gayrimenkul Degerlemesinde Var Olan Sistemler I
UNITE NO 10

YAZAR  Dr.Ogr.Uyesi DEFNE DURSUN

TURKIYE’DE GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE VAR OLAN SISTEMLER - I
Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesi dort temel amagla yapilir: Emlak vergisi, kamulastirma, arazi
diizenlemesi (toplulastirma) ve kentsel doniisiim uygulamalari.

EMLAK VERGISI

“Bina vergisi” ve “arazi vergisi” olarak adlandirilan iki vergiden olusan, tahsilati belediyeler
tarafindan gergeklestirilen bir servet vergisidir. Emlak vergisi yerelden alinir ve yine yerel hizmetler
i¢in gelir kaynagi olarak kullanilmaktadir. Tiirkiye’de emlak vergisine iligkin temel kanun 1970 yilinda
yiirtirliige giren 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’dur. Yasaya gore emlak vergisi ilgili bina, arsa ve
arazilere sahip olmaktan kaynaklanan bir vergidir. Emlak vergisi disindaki tasinmaz vergileri
gayrimenkul kiymet artig vergisi, emlak alim vergisi, bina insaat vergisi ve veraset ve intikal
vergisidir. Emlak vergisi ile bina insaat vergisi yerel yonetimlerin gelir kaynaklarina eklenirken,
digerleri merkezi yonetimin gelir kaynaklari arasinda yer almaktadir.

Emlak Vergisi Sisteminde Yetkili Kurumlar

Emlak vergisinin uygulanmasi ile ilgili gorev ve yetkiler “belediye baskanlar1” tarafindan kullanilsa
da merkezi yonetim ilgili diizenlemelerde belirleyici roliinii stirdiirmektedir. Vergi Usul Yasasi’na
gore “vergi dairesi” yiikiimliiyii saptayan, vergi koyan, gerceklestiren ve toplayan dairedir. Dolayisi ile
s0z konusu isleri yapmakla yiikiimlii kurum ilgili belediyelerin vergi daireleridir. Bildirimlerin sekli
ve kapsami ile 6deme aylar1 Maliye Bakanligi’nca belirlenir. Verginin artis oran1 Bakanlar Kurulu’nca
belirlenir ve Maliye Bakanlig1 Gelirler Genel Miidiirliigii’nce agiklanir. Belediyeler, bu oranlar
dikkate alarak, emlak vergilerine artig getirirler. Emlak vergisine dayanak olmak {izere her yil
uygulanacak bina metrekare normal ingaat maliyet bedelleri de Maliye Bakanlig1 tarafindan
agiklanmaktadir.

Emlak Vergisinin Konusu ve Yiikiimliileri

Emlak vergisinin konusu; konut, isyeri, 6zellik gosteren yapilar, arsa ve araziler olarak kabul
edilmektedir. S6z konusu taginmazlarin emlak vergisi ylikiimliileri tasinmazin maliki, varsa intifa
hakki sahibi ve her ikisi de yoksa tasinmazi malik gibi tasarruf edenlerdir. Ulkemizdeki imar ve
miilkiyet sistemi ile vergi sistemi tasinmazlar1 farkli degerlendirmekte ve farkl sekilde isleme
sokmaktadir. Emlak vergisi, miilk izerinden alinan bir vergidir ve taginmazlarda miilkiyet durumu tapu
sicilindeki kayitla belirlenir. Ancak Tiirk Medeni Kanunu’nun ve kadastro sisteminin kapsamadigi ve
tapu sicilinde kayit dig1 kalan, Kat Miilkiyeti Yasasi’na gore kat miilkiyeti kurulamayan, yap1 ruhsati
almasina karsin ruhsat ve eklerine aykir1 inga edildikleri i¢in yap1 kullanma izni de diizenlenemeyen,
bu nedenle imar mevzuatina aykirt kabul edilen yapilarin yani sira yap1 ruhsati alinmadan inga edilen
yapilarin veya bagkasinin arazisine yapilan yapilar ve benzeri taginmazlar da emlak vergisi
kapsaminda vergilendirilmektedir.

Emlak Vergisinin Orani

Emlak vergisinin orani binalarda binde bir, diger binalarda binde iki, arazilerde binde bir, arsalarda
binde {i¢ olarak kabul edilmistir. Bu oranlar, biiyiliksehir belediye sinirlar1 ve komsu alanlar i¢inde %
100 artiriml1 uygulanmaktadir. Bakanlar kurulu, vergi oranlarini yarisina kadar indirmeye veya ii¢
katina kadar arttirmaya, 6zel durumlarda bazi konutlara iliskin vergi oranlarini sifira indirmeye
yetkilidir. EMLAK VERGIiSI AMACLI DEGERLEME

Emlak vergisi mevzuatina gore binalar ile arsa ve arazilerin emlak vergi degerleri farkli bigimlerde
belirlenirler. Bunun i¢in temel olarak alinan deger (matrah) “vergi degeri”dir. Vergi degeri ilgili
tasinmazlarin “rayi¢ bedeli”, yani beyan tarihindeki “normal alim-satim bedeli”dir. Binalarin Emlak
Vergisi Degerinin Belirlenmesi Binalarin emlak vergisi degerinin belirlenmesinde Maliye Bakanligi
ile Cevre ve Sehircilik Bakanliklarinca ortaklasa belirlenen bina metrekare normal insaat maliyetleri
ve Vergi Usul Yasasi’nin en az dlgiide birim degerin belirlenmesine iligskin hiikiimlerine gore takdir
komisyonlarinca bulunacak arsa veya arsa pay1 kullanilir.

Emlak vergisi degeri “Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziige”
gore hesaplanir. Vergi degerinin belirlenmesinde binalarin konumu ve niteligi gibi 6zellikleri de goz
oniinde bulundurulur. Bina vergisinin bi¢ilmesinde tiiziikle belirlenen siranin izlenmemesi, islemin
iptal nedenidir. Oncelikle emsal binanin bu cetvellerdeki normal alim-satim bedeline gére hesaplama
yapilir. Eger bu yontemle hesaplama olanakli degilse binanin maliyet bedeline; bu da olanakli degilse
ortalama gelir bedeline gore hesaplama yapilir.
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Binanin maliyet bedeli, insaat maliyet bedeli ile bunun %20’si oranindaki satis karinin ve binanin insa
edildigi arsanin normal alim satim bedelinin toplamidir. Insaat maliyet bedeli ise binanin distan disa
yiizolglimii ile metrekare normal insaat maliyet bedelinin ¢arpilmasi yoluyla bulunur. Ortalama gelir
bedeline gore hesap yapilmasi gerekiyorsa; beyan tarihindeki cari kiralar esas alinarak ilgili binanin
bulundugu mahalde hesaplanan yillik ortalama (kira) gelirinin 10 kati, o binanin normal alim satim
bedeli olarak kabul edilir.

Arsa ve Arazilerin Emlak Vergisi Degerinin Belirlenmesi

Arsa ile arazilere uygulanan emlak vergi oranlar1 farklidir ve vergi degeri hesaplanirken farkli kriterler
esas alinir. Sehir ve koylerin dogal, ekonomik ve bolgesel sartlarina gore dikkate alinacak piyasa
bedeli, maliyet bedeli, kira veya yillik iiretim degeri gibi normlar ile uyulacak yontem ve esaslar,
yikiimliilerden ve ii¢lincii sahislardan istenecek bilgiler tiiziikte belirtilir. Arsa ve arazilerin en az
Olgiide birim degerleri “takdir komisyonlari”nca belirlenir. Arsa olarak nitelendirilen bir taginmaz igin
O0denecek emlak vergisi arsalar i¢in dngoriilen vergi oranlar1 gergevesinde hesaplanacak ve arazilere
gore daha yiiksek bir miktarda emlak vergisi 6denmesini gerekecektir. Uygulama imar plani ile niteligi
belirlenen taginmazin parselleme igsleminin kimin tarafindan yapildigi ve hangi amacla kullanildigi
emlak vergisinin belirlenmesi acisindan fark etmemekte, her durumda arsaya ait oran iizerinden
vergiye tabii tutulmaktadir. Arsalarin vergi degeri arsanin metrekaresi iizerinden hesaplanir.

Vergi degerini etkileyen diger nitelikler sunlardir: Isyerlerine ve meskiin yerlere uzaklig1 ve ulastirma
durumu, bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii, belediye hizmetlerinin gelmis olup
olmadig1, hangi nevi bina ingaatina miisait oldugu, imar ve istikamet planindaki durumu, bina ve insaat
sahasi biiyiikliigii ve topografik durumu. Arsanin vergi degeri bu 6zellikler itibari ile ayn1 vasiftaki
arsanin normal alim-satim bedelleri esas alinarak belirlenir. Arsanin normal alim-satim bedeli ise,
emsal arsanin alim-satim bedeline gore belirlenir. Bunun olanakli olmadigi durumlarda, emsal
olabilecek arsa iizerine insa edilmis binanin vergi degeri yoluyla belirlenir. Araziler emlak vergisi
bakimindan cins, sinif ve kullanma durumlarina gére ayrilirlar. Arazide vergi degeri, arazinin déniim
olarak biiyiikliigii izerinden hesaplanir. Arazinin normal alim satim bedeli, emsal arazinin alim satim
bedeline gore; bunun miimkiin olmamasi halinde, yillik iiretim degerine gore bulunur.

Ayni vasifta bir bagka arazinin normal alim-satim bedelinin bulunamamasi1 durumunda benzer
vasiflardaki araziler esas alinabilir. Yillik {iretim degeri lizerinden bir hesaplama yapilmasi
gerektiginde oncelikle ortalama randiman ve mahsuliin ortalama satis fiyati dl¢iilerine gore her tarim
biriminden bir yilda elde edilecegi hesaplanan mahsul degeri mevcut tarim birimi sayilari ile
carpilmasi suretiyle yillik iiretim degeri bulunur. Bu degerin 5 kat1 arazinin normal alim-satim bedeli
olarak kabul edilir. Emlak Vergi Degerini Degistiren Nedenler

Binalarin ve arazilerin mevcut durumlarini degistiren her tiirlii miidahalede ilgili tasinmazin emlak
vergi degeri degismektedir. Binalarda; yeni bina insa edilmesi, bir binanin yanmasi, yikilmasi
suretiyle veya sair sebeplerle tamamen veya kismen harap olmasi veya binada mevcut asansor veya
kalorifer tesislerinin kismen veya tamamen kaldirilmasi, bir binanin kullanig tarzinin tamamen
degistirilmesi veya bir binanin ikamete mahsus mahallerinden bir kisminin diikkan, magaza, depo gibi
ticaret ve sanat icrasina mahsus mahaller haline kalbedilmesi, bir binanin miitemmimi durumunda olan
arazinin miitemmimlik durumundan ¢ikmasi veya bir arazi ve arsanin bina miitemmimi durumuna
girmesi, bir bina veya arazinin takvim veya ifraz edilmesi veya miikellefinin degismesi vergi degerini
degistirmektedir.

Arazilerde ise;

1. Arazinin durumunda degisiklik olmas;

a) Arazinin fidanlandirilmasi veya agaglandirilmasi, bag haline getirilmesi;

b) Fidanli, agaglh veya kiitliklii bir arazinin tarla haline getirilmesi veya gelmesi;

¢) Tarim yapilan bir arazinin tabii bir afet veya ariza sebebiyle veya sair sebepler yiiziinden tarima
elverigsiz hale gelmesi.

d) Tarim yapilmayan bir arazinin tarima elverisli hale getirilmesi,

e) Arazinin parsellenmek suretiyle arsalar haline getirilmesi;

2. Miiteaddit arazi ve arsalarin tek bir arazi ve arsa haline getirilmesi veya miiteaddit hisselere
ayrilmis olan bir binanin biitiin hisselerinin birlestirilmesi durumlarinda emlak vergi degerleri
degigsmektedir. Emlak Vergisinin Yeniden Degerlendirilmesi

Takdir komisyonlar1 asgari 6l¢iide metrekare birim degerlerini dort yilda bir belirlemekte, emlak
vergisi yiikiimliiliigii de vergi degerinin takdirinin yapildigi tarihi izleyen biit¢e yilindan itibaren
baslamaktadir. {lgili tastnmazin mevcut emlak vergisi belirlenirken, yiikiimliiliigiin baslangic yil1 ve
sonraki yillarda yapilan artiglar hesaba katilmaktadir. Bu hesap i¢in her yil duyurulan yeniden
degerleme oranlari kullanilir. Ayrica vergi degerini degistiren nedenlere bagli olarak bir yilikiimliiliik
kurulmasi gerektiginde, yeni vergi degeri takdir komisyonlarinca belirlenen arsa ve arazi metrekare
birim degerlerinin, degerleme isleminin yapildig1 yili izleyen ikinci yilin basindan baglamasi yoluyla
her y1l, ayn1 y1l i¢in Maliye Bakanligi’nca belirlenmis yeniden degerleme oraninin yarisi oraninda
arttirilmasi yoluyla hesaplanmaktadir.
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EMLAK VERGISI iLE iLGILi iSLEMLER

Maliye Bakanlig1 ile Cevre Sehircilik Bakanliklar1 bina metrekare normal ingaat bedellerini
uygulanacagi yildan dort ay once ortaklasa belirleyerek Resmi Gazete’de duyururlar. Arsa ve arazilerin
degeri ise tarh ve tahakkuk isleminin yapilacagi siire baslamadan alt1 ay 6nce karara baglanmalidir.
Arsalara iliskin degerlendirme, ilgili il ve ilge merkezlerindeki ticaret odalarina, ziraat odalarina ve
ilgili mahalle ve kdy muhtarliklar1 ile belediyelere; arazilere ait olanlar ise il merkezlerindeki ticaret
ve ziraat odalarina ve belediyelere imza karsiliginda verilir. Emlak vergisi, tasinmazin bulundugu
yerlesimin belediyesince tarh edilir. Birden fazla yola cephesi olan taginmazlara yap1 ruhsati,
yiksekligi fazla olan bdlgeye gore verilirken ve tasinmaz bu durumun olanaklarindan
yararlandirilirken, emlak vergisi sirasinda, bina yiiksekligi bakimindan daha az yapilagsma olanagina
sahip olan sokak i¢in belirlenmis asgari 6l¢iide beyan degerine gore beyanda bulunulmasi uygun
goriilmemektedir. Devlete ait araziler i¢in bildirim verilmez.

Bunun digindaki durumlarda, ilgili tasinmaz i¢in emlak vergisi bildirimi yapilmas1 zorunludur.
Bildirimler yeni insa edilen binalar i¢in insaatin sona erdigi ya da insaat bitmeden kismen de olsa
kullanilmaya baslanmis ise kullanilmaya baglandig1 biit¢ce yil1 iginde gergeklestirilmelidir. Eger
tasinmazin vergi degerini degistiren bir durum gerceklesmigse, ilgili degisikligin ortaya ¢iktig1 biitge
yil1 igerisinde taginmazin bulundugu belediyeye vergi bildirimi yapilmasi gereklidir. Emlak vergisi iki
taksitte 6denmektedir. Maliye Bakanlig1, 6deme aylarini ilgili bolgelerin 6zelliklerine goére
degistirebilir. Cesitli yasalar, kamu diizeni koyan mevzuat ve imar plani gibi diizenlemeler sonucunda
tasarrufu kisitlanan tasinmazlarin emlak vergisinin tiimii alinmaz. Kisitlama siirdiigii siirece tasarrufu
kisitlanan binanin emlak vergisinin 1/10’u, arsalarin ise 1/9’u tahsil edilir.

VERGI HARITALARININ OLUSTURULMASI

Vergi dairelerinin gorev alanlar1 i¢indeki tasinmazin degerlendirilmesinde yararlanilacak vergi
haritalar1 olusturmalar1 6ngoriilmiigtiir. Bu haritalarin diizenlenmesinde merkezi kamu kurumlarinin
yerel tegkilatlarindan ve belediyeden alinan bilgilerle, emlak vergi degerini etkileyen unsurlarin temel
alinmas1 gerekmektedir.
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DERS ADI Gayrimenkul Degerleme ilkeleri

UNITE ADI Tiirkiye'de Gayrimenkul Degerlemesinde Var Olan Sistemler 1T
UNITE NO 11

YAZAR  Dr.Ogr.Uyesi DEFNE DURSUN

KAMULASTIRMA

Ozel miilkiyete konu olan bir tasinmaza, devlete ait kurum ve kuruluslarca kamu yarari ilkesi
¢ercevesinde el konulmasi islemine kamulastirma denilmektedir. Kamulastirma kamu hizmetini
gormek amaciyla yapilir ve taginmazin bir kismi veya tamami iizerinde gergeklestirilebilir. Devlet
kamulastirdig1 tasinmazin bedelini kisiye 6demek zorundadir. Buna gore kamu yarar1 s6z konusu oldugu
miiddetce 6zel miilkiyete tabii olan her tiirlii tasinmaz tapuda kayitli olsun veya olmasin
kamulagtirmanin konusu olabilir. Glinlimiizde kamulastirma uygulamalar1 05.11.2001 tarih ve 4650
say1l1 yasaya gore yiiriitiillmektedir. 2002 tarihinden 6ncesinde kamulastirilan taginmazin bedeli,
kamulastirmay1 yapan devlet kurumu tarafindan tespit edilmekte iken; Kamulastirma Kanunu’ndaki
degisiklikler sonrasinda bunun i¢in kamulastirmay1 yapan devlet kurumunun mahkemeye basvurarak "
bedel tespiti" davasi agmasi1 gerekmektedir. Kamulastirma amacgli degerleme artik kamulastirma
bilirkisileri tarafindan yapilmaktadir.

Kamulastirma Bilirkisiligi

TMMOB’a bagli ihtisas odalarinin her biri tarafindan, iiyelerinin oturduklari yeri géz 6niinde
bulundurarak, ilgili uzmanlar arasindan olusturulan bilirkisi listeleri valiliklere verilir. Valiliklerce
onanan listeler, odalar tarafindan segilenler il merkezi ve ilgelerdeki asliye hukuk mahkemelerine,
idare kurullar tarafindan segilenler de segildikleri yerin asliye hukuk mahkemelerine bildirilir.
Kamulastirmaya konu olan yerin cinsine ve niteligine gore ii¢li odalar listesinden, ikisinin de idare
kurulu listesinden se¢ilmesi yoluyla bes kisiden olusan bilirkisi kurullar1 olusturulur. Kamulagtirilan
malin {istlin niteligi géz oniine alinarak bilirkisilerden iigii ayn1 uzmanlik kolundan secilebilir. Maliye
Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan TMMOB’ un goriisii alinarak belirlenen
Ozellikleri tagiyan miihendis, mimar ve sehir plancilar1 arasindan secilir. Bu kisilerin ilgili meslek
odalarma iiye olmalar1 da gereklidir. Kamulastirmanin On Sartlar1 Hukuka uygun bir kamulastirma
isleminden bahsedebilmek i¢in kamulastirma isleminin yetkili bir kamu kurumu tarafindan yapiliyor
olmasi, yetkili kamu kurumu tarafindan alinmis, hukuka uygun bir “kamu yarar1 karar1” bulunmasi ve
kamulagtirma bedelinin pesin 6denmesi veya kanunda sayilan haller mevcut ise taksitle 6denmesi
gerekmektedir. Kamulastirma yetkisi olan bir kamu kurumunun (idare), belirli bir tasinmaz mah
kamulagtirmaya girismeden 6nce aldigi o tasinmaz malin kamulastirilmasinin kamunun yararina bir
islem oldugunu gosteren karara ‘kamu yarar1 karar1’ denir. Kamu yarar1 karar1 alinmadan ve
onaylanmadan kamulastirmaya baslanamaz. Kamulastirma siirecinin basladigi an, kamu yarar1
kararinin ilgili onay merci tarafindan onaylandigi1 andir. Ancak bir bakanlik¢a onaylanmis 6zel plan ve
projeye dayanilarak bir hizmet, yap1 veya tesis yapilmasi halinde kamulastirma islemi i¢in kamu
yarar1 karar1 alinmasina ve onaylanmasina gerek yoktur. Bu gibi durumlarda sadece kamulastirma
islemine baslama karar1 alinir ki buna “kamulastirma islemi karar1” da denir.

Kamulagtirma Siireci 2001 yilindaki degisiklikle idarelerin yapacaklari kamulastirmalarda oncelikle
satin alma yontemini uygulamalari kosulu getirilmistir. Buna gore kamulastirmay1 yapan idarenin
kamulastiracagi tasinmazi elde etmek i¢in dncelikle tasinmazin sahibi ile irtibata gegerek taginmazi
kendisine satmaya ikna etmeye caligmasi gerekmektedir. Kamulastirma siireci basladiktan sonra idare
oncelikle kamulagtirilacak olan tasinmazin 6lgekli bir Kamulastirma Plani’n1 yapar/yaptirir.
Kamulastirilacak mallarin sahipleri tespit edilir ve ilgili tasinmazlarin {izerine “kamulastirma serhi”
konulur. Tlgili tasinmazin degerinin belirlenmesi igin en az ii¢ kisiden olusan bir veya daha fazla
kiymet takdir komisyonu” gorevlendirilir. Daha sonra uzlagsma komisyonu belirlenen tahmini bedel
iizerinden pazarlikla satin alma (veya trampa yolu ile) islemlerini yiiriitmek ve sonug¢landirmak ile
yilikiimlidiir. Tasinmaz mal maliki, kamulastirma isleminden ¢ogu zaman bu komisyonun mektubu ile
haberdar olmaktadir. Malik veya yetkili temsilcisi tarafindan, bu yazinin tebligi tarihinden itibaren 15
glin i¢inde idareye bagvurulmasi halinde, uzlasma komisyonunca tayin edilen tarihte pazarlik
goriismeleri yapilir. Idare, taraflar arasinda imzalanan anlagsma tutanaginin tanzim tarihinden itibaren
en geg 45 giin i¢inde, belirtilen bedeli 6demeye hazir hale getirilerek, malikle iletisime geger.
Belirlenen giinde yapilan toplantida malik, taginmaz malin1 idareye devreder idare de belirlenen bedeli
malike dder. Bdylece s6z konusu tasinmaz mal, kaynak veya irtifak hakki, sahibinden kamulastirma
yolu ile alinmis sayilir. Bu sekilde yapilan kamulastirmaya veya bedeline karsi itiraz davalari
agilamaz. Ancak ilgili yazinin tebliginden sonra 15 giin i¢inde malik kamulagtirmay1 yapan idareye
bagvurmazsa veya pazarlik goriismelerinden bir sonug alinamazsa kamulastirmay1 yapan idare malike

11. Unite - Tiirkiye'de Gayrimenkul Degerlemesinde Var Olan Sistemler Il 26



kars1 “kamulagtirma bedelinin tespiti ve tescil davas1” agar.

KAMULASTIRMA TURLERI

Burada kisaca acele kamulastirma, kismi kamulastirma, irtifak kamulastirma ve kamulastirmasiz el
koyma ydntemleri anlatilacaktir. Acele Kamulastirma: Kamulastirma Kanunu’na gore, bazi
durumlarda idare tarafindan, kiymet takdiri disindaki islemler sonradan tamamlanmak iizere, tasinmaz
mal sahibine kars1 “acele el koyma davasi” agilabilmektedir. Bu dava, “kamulagtirma bedelinin tespiti
ve tescil davas1” ile ayn1 amaca hizmet eden, o davanin hazirlig1 niteliginde bir davadir. Davanin
islevi, idarenin, kamu yarar1 i¢in yapacagi isin gecikmesini dnleyerek taginmaza bir an dnce el
koymasini saglamak ve boylelikle isin aksamasini 6nlemektir. Acele el koyma kararindan sonra,
kamulastirmay1 yapan idare, taginmaz mal sahibiyle goriiserek tasinmazi 6nce satin alma yoluyla
almay1 deneyecek, sonug alamazsa yine “kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil” davasini agmak
zorunda kalacaktir. Idarenin bu davay1 agmadig1 veya agmakta geciktigi durumlarda, tasinmaz maliki
tarafindan kamulastirmasiz el atmadan dolay1 bedel davasi agilabilir.

Kismi Kamulastirma: Kamulastirmay1 yapan idare, kamu hizmeti gérmek amaciyla el koymak istedigi
tasinmazin, kamu hizmetinin gerektirdigi kadar bir boliimiini kamulastirmasi durumudur. Kismi
kamulastirmaya konu olan taginmaz malin artan kismi1 yararlanmaya elverisli bir durumda degilse,
kamulastirma islemine kars1 idari yargida iptal davasi agilmayan hallerde mal sahibi, kamulagtirmay1
yapan idareye yapacagi bir bagvuru ile kalan kismin da kamulastirilmasini talep edebilmektedir.
Bagvuru iizerine ek kamulastirma yapilmadigi durumda mal sahibi kalan kismin da idareye devri ile
bedelinin kendisine 6denmesi igin “artan kismin kamulastirilmas: davas1” acabilir. Irtifak
Kamulasgtirmasi: Bu tiir kamulastirmalarda taginmaz tizerinde kamulastirma yolu “irtifak hakki”
kurmaktadir. Idare, tasinmazin miilkiyetini devralmak yerine, belirli bir kesimi, yiiksekligi, derinligi
veya kaynak {izerinde kendi lehine bir irtifak hakki tesis etmektedir. Boylece hem miilkiyet i¢in
O0deyecegi kamulagtirma bedelinden daha az bedel 6demekte hem de taginmazi iizerinde irtifak yolu ile
kamulastirma islemi yapilan taginmaz maliki, taginmazi lizerinde tasarrufta bulunma hakkini
korumaya devam etmektedir. Kamulastirmasiz El Atma: Idare kimi zaman herhangi bir kamulastirma
islemi yapmaksizin, gergek veya tiizel kisilerin mallarina el koyarak bu mallar1 kamu hizmetine tahsis
edebilmektedir. Kamulastirmay1 yapacak “idarenin kamulagtirma yetkisi olan bir idare olmas1” ve
sahiplenmek iradesi ile daimi olarak el koyma” kamulastirmasiz el atmanin olmazsa olmaz
unsurlaridir.

KAMULASTIRMA AMACLI DEGERLEME

Bilirkisi kurulu, degerlemesi yapilacak tasinmazin veya kaynagin bulundugu yere mahkeme heyeti ile
birlikte giderek, hazir bulunan ilgilileri de dinledikten sonra tasinmazin tiiriinii, degeri etkileyebilecek
biitlin niteliklerini ve ilgili unsurlarini ve her unsurun ayr1 ayr1 degerini, varsa vergi bildirimini,
kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis degerlemeleri ve bedelin belirlenmesinde etkili
olacak diger nesnel dlgiileri de temel alarak gerekgeli bir degerlendirme raporu hazirlar. Bu raporda
bilirkisi kurulu tasinmaz malm degerini, davanin acildig tarih esas alarak belirlemelidir. Oncelikle
kamulastirmaya konu olan taginmazin tiiriiniin ve niteliginin belirlenmesi gereklidir. Taginmazin arsa
ya da arazi olmasz; arazi ise nitelik olarak bag, bahge, tarla ya da zeytinlik olmasi olduk¢a dnemlidir.
Ayni sekilde ilgili tasinmaz bir yap1 ise, bu yapinin tiirii, nasil kullanildig: (konut, otel, aligveris
merkezi, fabrika gibi) da ¢ok énemlidir.

Kamulastirilacak olan arazinin arsa sayilmasi imar planlar ile iligkisine gore belirlenir. 1/1000
uygulama imar plani i¢inde kalan ve arsa diizenlemesi sonucu ortaklik pay1 kesilerek olugturulan “imar
parselleri” olarak, heniiz arsa diizenlemesine konu olmamis tasinmazlar da “kadastro parseli” olarak
arsadir. 1/5000 nazim plan icerisinde bulunan; ancak heniiz 1/1000 6l¢ekli plani yapilamayan
bolgelerdeki araziler de belediye ve komsu alan sinirlar iginde bulunmalari, ¢gevresinin yerlesim alani
durumuna gelmesi ve ulagim ve altyap1 hizmetlerinden yararlanmalar1 ya da istenildiginde
yararlanabilecek konumda olmalari sebebiyle arsadirlar. Ayrica 1/5000 6l¢ekli nazim plani disinda
kalan bazi araziler de benzer 6zellikleri tasimalar1 durumunda arsa olarak kabul edilmektedirler.
Kamulastirma degeri belirlenirken kamulastirma planindaki yiiz 6l¢iimii ve diger bilgiler temel alinir.
Buna gore karayolu, demir yolu, dogalgaz hatti, kanal gegkileri ve benzerlerinde ana aksin sag ve
solunda belli bir alan1 kaplayacak sekilde seritvari olarak diizenlenen kamulastirma plani; baraj, toplu
konut, havaalan1 ve benzeri faaliyetlerde sinir1 belirlenmis bir alanda toplu olarak diizenlenmektedir.
Ancak kentsel hizmetler i¢in hazirlanacak kamulastirma plani, yiiriirliikteki 1/1000 6l¢ekli uygulama
imar planina veya bakanliklarca onaylanan projelere gore hazirlanmaktadir. Kamulagtirma yasasina
gore kamulastirma amagcli bir degerlemede tasinmazin degerini etkileyebilecek biitiin niteliklerinin ve
unsurlarinin her birinin degerinin ayr1 ayr1 raporda belirtilmesi gerekmektedir.

Bu unsurlar kisaca taginmazin konumu, kent merkezine uzakligi, cephe aldigi yolun durumu, arsa ise
teknik altyapi tesislerinin varligi, arazi ise verimi, egimi, kuru mu sulu mu oldugu, iirlinlerin
pazarlama kolayliklari, yazlik olarak tercih edilen bir bolgede olmasi, turizm, ticaret, toplu konut
alanlariyla iligkisi, pazar durumu, kira ve gelir getirisi, deniz, gol, nehir, baraj ile olan iligkisi, ulagim
sistemleriyle baglantis1 gibi nesnel dlciilerdir.
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Tasinmazin Tiiriine Gore Yapilacak Ozel Degerlendirmeler

Her bir tasinmaz tiirii i¢in yapilan kamulastirma amagh degerleme de farkli bir yontem
kullanilmaktadir. Kamulastirilacak yapilarin bedelleri, deger tespit davasinin agildigi tarihteki resmi
birim fiyatlara gére, yani “yap1 yaklasik birim maliyetleri’ne gdre yipranma pay1 da dikkate alinarak
hesaplanacaktir. Yapilarda degerleme yapmak i¢in kullanilan resmi birim fiyatlart her yil Cevre ve
Sehircilik Bakanlig1 tarafindan yayinlanan “Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig”de
belirtilmektedir. Yapilarda degerleme yaparken binalarin nitelikleri ve yiiz 6l¢timleri kesin olarak
belirtilmeli, malikinin kim oldugu da kanitlanmalidir. Arsalarda kamulastirma amacli degerleme igin
sadece Karsilastirma (Emsal) Yontemi kullanilir.

Yeterli ve 6rnek olusturabilecek sayida emsal tasinmaz segilirken, kamulastirilacak tasinmazla ayni
konumda bulunmasina ve ilgili yonlerden benzer nitelikler tasimasina 6zen gosterilmelidir. Arazilerde,
tasinmazin kamulastirma tarihindeki konumuna ve kosullarina gore ve oldugu gibi kullanilmasi
durumunda getirecegi net gelire gore degerleme yapilmaktadir. Bu tarihten sonra tasinmazin durumunda
gerceklesen degisiklikler degerlemede dikkate alinmaz.

Hazirlanan raporda arazinin yerlesim yerlerine uzakligi, pazar durumu, ulagim sistemi ile iliskisi,
sulama olanaklari, iirlin tiirleri gibi 6zellikleri incelenerek degerlemeye etkisi belirtilmelidir.
Kamulastirilan arazinin lizerinde elma, zeytin, kayisi, findik, ayva vb. tiirde meyve agaglari, kavak gibi
irlinlerin baskin oldugu arazilere kapama arazi ad1 verilir. Bu arazilerin degerlemesinde baskin
iirlinlerin niteligine gore degerleme yapilir. Ayrica degerleme yaparken tarim arazileri ile ilgili
onemli kistaslar getiren 2005 tarihli 5403 say1l1 “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Yasas1” ile 1984
tarihli 3093 sayili “Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Yasasi’nin”
belirttigi kisitlamalar da dikkate alinmalidir. Aksi takdirde belirlenecek deger gercegi yansitmayacak,
diisecektir. Kamulastirma Bedelinin Odenmesi Idareler, yeterli 6denege sahip olmadan kamulastirma
islemlerine baslayamazlar. Kamulastirma bedeli nakden veya pesin olarak 6denmek zorundadir. Ancak
tarim reformunun uygulanmasi, bilyiik enerji ve sulama projeleri ile iskan projelerinin
gerceklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin korunmasi ve turizm amaciyla
kamulagtirilan topraklarin bedellerinin 6denme sekli kanunla gdsterilir.
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UNITE ADI Tiirkiye'de Gayrimenkul Degerlemesinde Var Olan Sistemler ITI
UNITE NO 12

YAZAR  Dr.Ogr.Uyesi DEFNE DURSUN

ARAZi TOPLULASTIRMASI (DUZENLEMESi) AMACIYLA YAPILAN DEGERLEME
Arazi toplulastirilmasi; ¢esitli nedenlerle parcalanmis, dagilmis, sekli bozulmus daginik ve kiigiik
parsellerin modern tarim igletmeciligi esaslarina gore isletilebilmesi i¢in en uygun bicimde
birlestirilmesi, sekillendirilmesi ve yeniden diizenlenmesi islemidir. Bu amagla dncelikle tarim
arazileri niteliklerine gore siniflandirilir, daha sonra ayni sahsin veya ¢ift¢i ailesinin farkli alanlardaki
kiiclik arazi gruplari yerine, o arazilerin toplamini karsilayacak kadar, en az miktarda parga arazi
(miimkiinse tek parca arazi) o kisi/aileye verilir.

Boylece sadece iggiiciinden, akaryakittan kar edilmez; ayni1 zamanda kii¢iik arazileri birbirinden ayiran
tarla sinirlarindaki kayiplar da tarimsal {iretime dahil edilmis olur. Ayrica toprak muhafaza ve zirai
sulama tedbirlerinin alinmas1 gibi yapilacak diger iyilestirme (drenaj, katki vb.), giibreleme ve
ilaglama vb. yatirnmlar daha ucuza mal olur. Sonugta topragin islenebilme siiresi ve kalitesi, yani
verimliligi artar. Arazi toplulastirma ile yapilan sadece kii¢iik parsellerin birlestirilmesi degildir.
Toplulastirma projesi ayrica isletmeciligi ekonomik hale getirecek bir yol ve sulama ag1 kurulmasi,
yagam ortaminin gelismesi i¢in kdy yenilemesi, kirsal goriiniim ve kirsal ¢evrenin iyilestirilmesi igin
¢evrenin siirdiiriilebilir bicimde planlanmasi1 gibi kapsamli bir 6nlemler paketini kapsamaktadir.
Dolayisi ile arazi toplulagtirmasi sadece daha diizenli arazi parcalari elde etmeyi degil, tarimda
verimi arttiracak diger diizenlemelerin yaninda kirsal niifusun yasam standartlarini da arttirarak iilke
genelinde dengeli bir ekonomik kalkinmay1 hedeflemektedir. Giiniimiizde arazi toplulastirma
uygulamalar1 3093 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Y asasi
(1984), 5403 sayili1 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Yasasi (2005) ve bunlara bagli olarak ¢ikarilan
yonetmelik ve tiiziiklerle yiiriitiilmektedir. 2003 yilina dek 308.000 hektar1 Koy Hizmetleri Genel
Midiirliigii, 137 hektar1 da Tarim Reformu Genel Miidiirliigii tarafindan toplam 445.000 hektarlik bir
alanda arazi toplulastirmasi yapilmistir.

Arazi Parcalanmasinin Nedenleri

Tiirkiye’de 1950 yilinda tarimsal isletme sayis1 2.2 milyon, ortalama isletme biiyiikliigii 100 dekar iken;
2000 y1ilinda igletme sayis1 3.02 milyona ¢ikmis, ortalama isletme biiyiikliigii ise 61dekara diigmiistiir.
Aragtirmalara gore s0z konusu arazi parcalanmasinin nedenleri sdyledir: Miras ve intikal yoluyla
parcalanma, payli ve boliinerek yapilan satiglar, sulama, karayollar1 ve demiryollar1 gibi tarim
arazilerinden gecen kamu yatirimlari, sermaye ve isgiicil yetersizliginden dolay1 yapilan kismi
kiracilik ve ortakg¢ilik, sel, taskin ve heyelan gibi dogal afetler ve tarim kesimindeki yiiksek niifus
yogunlugu baskisi.

Arazi Toplulashrmasinin Temel flkeleri

Arazi toplulastirmasinda ilgili arazilerin kullanim tiirii degismez. Ancak tarim parselleri yeni
olusturulan yol ve sulama agina baglanarak kuru tarimdan sulu tarima gecildigi i¢in araziler
iyilestirilmis olur. Boylece verim 4-5 kat artarken, fiyatlar1 da 8-10 katina ¢ikmaktadir. Bu nedenle
arazi toplulastirmasinda arsa diizenlemesindeki gibi esdegerlik ilkesi uygulanmaz. Ancak arazi
toplulastirmasi deger esitligi ilkesi gozetilerek gergeklestirilir. Yani esas olan toplulastirma
sonrasinda sunulacak hizmetler karsilandiktan sonra tarim arazilerinin isletmelere daha 6nce sahip
olduklari arazilerin degerleri oraninda yeniden dagitilmasidir. Toplulagtirma sonucu olusturulan
parsellerin alan1 ve arazi dzellikleri birlikte degerlendirilir.

Gergek kisilere, kamu ve 6zel hukuk tiizel kisilere ait toplulastirmaya konu arazilerden yol, kanal,
tahliye kanali gibi kamunun ortak kullanacag1 yerler i¢in en fazla %10’u kadar ortak tesislere katilim
pay1 diisiiliir. Ancak katilim pay1 i¢in bir bedel 6denmez. S6z konusu hizmetlerin (yol-su) saglanmasi
ile saglanan deger artig1 oldukg¢a yiiksek oldugu i¢in gerekli yerlerin parasiz kesintisi kolayca
karsilanmaktadir. Yani isletmelerin degerlerinden esit orantida toprak kesilerek yerel ve kamusal
tesisler icin gerekli alan saglanmaktadir. Degerleme Isleri Arazi toplulastirmas: ile ilgili
diizenlemeleri igeren 3083 ve 5403 sayili yasalarin her ikisi de arazi toplulastirmasi 6ncesi, hem
uygulamayi olanakli kilmak hem de toplulagtirmasi ile sunulacak kamu hizmetlerinin saglanmasi
amaciyla kamusal alanlarin ayrilmasini dngérmektedir. S6z konusu katilim pay1 (Kamu Ortak
Kullanim Pay1) icin herhangi bir bedel 6denmemektedir.

Projenin 6zelligine gore %10’dan fazla katilim pay1 kesilememektedir. Ancak katilim pay1 diginda
arazilerden pay kesilmesi gerektiginde kesilen miktar varsa esdeger hazine arazisinden karsilanir.
Boyle bir uygulama miimkiin degilse kesilen arazi i¢in kamulastirma islemi yapilir. Toplulastirmaya
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konu olacak taginmazlar belirlendikten sonra bunlarin degerleri toprak endekslerine gore
saptanmaktadir. Dolayisi ile farkli amaclarla ve birbirinden farkli degerleme yontemleri
kullanilmaktadir. 3083 sayil1 yasaya gore kamulastirma: Buna gore Tarim Reformu Genel Midiirliigii’
nce bag, bahge ve agaclik arazi ve 6rnek isletmeler disinda, gergek tiizel kigilere ait tarim
topraklarindan o bolge i¢in belirlenen dagitim normunun on katini asan kismi ile varsa iizerindeki
tarimsal yapilar ve tesisler kamulastirilabilir. Burada devlet¢e sulanan arazi sulu arazi kabul
edilmekte ve buna gore kamulastirilmaktadir.

Arazi ve varsa tizerindeki diger taginmazlarin bedelleri 5 kisilik “bedel takdir komisyonunca”
belirlenir. Diger konularda yonetmelige ve Kamulastirma Yasasi’na uyulur. Kamulastirmada sahibine
birakilacak toprak olanakli oldugu kadar toplu olarak ve igletmeyle ilgili yapilardan ve tesislerden
yararlanmaya en elverisli bigimde toprak sahibi tarafindan seg¢ilir.

5403 sayil1 yasaya gore kamulastirma: Bu yasa ile tarim arazileri siniflandirilmis ve ekonomik olarak
tarim yapilabilecek en uygun arazi biiytikliikleri belirlenmistir. Buna gére mutlak tarim arazileri ve
Ozel iiriin arazileri 2 ha, dikili tarim arazileri 0,5 ha, 6rtii alt1 tarim1 yapilan araziler 0,3 ha ve marjinal
tarim arazileri 2 ha’dan daha kii¢iik olamaz, bu biiyiikliiklerin altinda ifraz edilemez.

Bakanlik, yeter biiyiikliikte olmayan tarimsal arazi parsellerini gerektiginde toplulastirabilir ve ayni
zamanda bu yasa kapsaminda degerlendirmek iizere kamulastirabilir. Toplulagtirma uygulamalarinda,
tahsisli araziler ile birlikte bu araziler kullanilarak yeter biiyiikliikte yeni parseller olusturulur ve bu
parseller, arazisi kamulastirilan veya yeter biiyiikliikte tarim arazisi olmayan bdlge ¢iftgilerine
oncelikli olmak tizere rayi¢ bedeli iizerinden satilir.

Derecelendirme Haritalar1 ve Degerleme: Arazi toplulagtirmasinin temeli, uygulama alaninda her bir
kigiye ait olup, toplulastirma alaninin degisik yerlerine dagilmis par¢ali durumdaki tiim arazilerin
degerlerinin toplaminin (belirlenen endekslerine gére hesaplanmis), bunlardan kamu kesimleri i¢in
kesinti yapilmasinin ardindan verilecek tek pargali arazinin degeri ile ayni olmasidir (deger esitligi
ilkesi).

Toplulastirma 6ncesi ve sonrast deger degisiklikleri ve deger esitligi ilkesine bagli olarak
toplulastirma sonrasi dagitilan arazilerin denkliginin belirlenmesi amaciyla arazi toplulagtirma
projelerinde derecelendirme haritalari olusturulur. Béylece toplulastirma sirasinda yapilan yer
degistirme sonucunda parsellerin degerlerin karsilastirilabilmesi saglanir. Bu degerlerle iliskili olarak
baslangi¢ta puani diisiik olan parseller, puan1 yiiksek olan parsellerin konumuna gittiklerinde parsel
alanlar1 azalmakta, tersi durumda ise artmaktadir. Arazi toplulastirmasinda degerlendirmeyi
belirleyecek unsurlar bilgisayar ortaminda tespit edilerek kadastro parselleri ile kesistirilir ve her
parselin derecelendirme puani belirlenir. Varlik puani, toprak puani, yola yakinlik puani, yerlesim
yerine yakinlik puani ve komisyon puani olmak iizere bes farkli puan ¢esidinin toplamindan en fazla
100 puan alinabilmekte ve toplulastirma sonrasi yeniden dagitim arazilerin bu puanlarina gore
gerceklestirilmektedir.

KENTSEL DONUSUM AMACLI DEGERLEME

Kentsel doniisiim kisaca kentin tiimiiniin veya bir par¢asinin nitelik degistirmesi olarak tanimlanabilir.
Kentler zaten evrimsel bir sekilde hem kiiltiirel ve sosyal anlamda hem de fiziksel mekan baglaminda
degismektedirler. Ancak bu evrimsel degisimin 6tesinde kentler kendileri i¢in 6ngoriilen gelecek
tasarimi kapsaminda Onerilen projeler ve stratejilere bagli olarak ilgili idarenin miidahalesi ile de
degisime konu olmaktadirlar. Boylece kentsel mekanda fiziksel ve sosyal doniigiimle birlikte, sosyo-
ekonomik ve kiiltlirel doniisiim de hedeflenmektedir. Ayrica s6z konusu gelecek tasarimi i¢in kent
mekaninin kendisi kaynak yaratici bir arag olarak da kullanilmaktadir. Tim bu islevlerin yerine
getirilebilmesi i¢in gerekli uygulama asamalarinin etkin bir sekilde yiiriitiillmesinde kentsel doniisiime
konu olan taginmazlarin degerlemesi oldukca dnem kazanmaktadir. Yasal Cergeve Tiirkiye genelindeki
kentsel doniisiim uygulamalari incelendiginde birbirinden ¢ok farkli doniigiim siiregleri uygulandigi
goriilmektedir. Bu durum neredeyse her uygulama i¢in ayr1 ve 6zel bir yasa ¢ikarilmasindan
kaynaklanmaktadir. Kentsel doniisiimle ilgili bugiine kadar ¢ikarilan 6zel yasalar sunlardir:

* 5104 say1l1 Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Yasas1 (2004),

» Haydarpasa Limani olarak kullanilan taginmazlarla ilgili, 21.09.2004 tarihli ve 5234 sayili Bazi
Kanun ve KHK’de Degisiklik Yapilmasina Dair Yasa (Gegici 5.madde)

* 5366 sayil1 Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yagatilarak
Korunmasi Hakkinda Yasa (2005)

* 5393 say1il1 Belediye Yasasi’nin “Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani” baglikli 73. maddesi (2005)

* 6306 say1l1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Yasa (2012) Belediye Yasast’
nin 73. maddesi’ne gore belediye, kentsel doniisiim ve gelisim projelerini ger¢eklestirmek amaciyla
imar uygulamasi yapmaya, imar uygulamasi yapilan alanlardaki tasinmazlarin degerlerini tespit
etmeye ve bu deger iizerinden hak sahiplerine dagitim yapmaya veya hasilat paylagimini esas alan
uygulamalar yapmaya yetkilidir. Ancak 6306 sayili yasa, 6. maddesindeki diizenlemeye gore taginmaz
degerlemesi yetkisi Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na, Toplu Konut Idaresi Baskanligi’na verilmistir.
Ayrica belediye ve miicavir alan sinirlar i¢ginde belediyeler, bu sinirlar disinda il 6zel idareleri,

12. Unite - Tiirkiye'de Gayrimenkul Degerlemesinde Var Olan Sistemler 11l 30



biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyeleri, bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi durumunda biiyiiksehir
belediyesi sinirlar1 i¢indeki ilge belediyeleri tasinmaz degerlemesi konusunda yetkili kilinmistir.
Tasimmazlarin Degerlemesi 6306 sayili yasa ve uygulama yonetmeligine gore kentsel doniisiim
alanlarinda arsa paylarinin degerlemesinde paydaslarin anlasma durumu ile iligkili bi¢imde farkl
uygulamalar goriilmektedir.

Ozetle, kentsel doniisiim uygulamalarinda yapilan degerleme su sekilde yapilir:

* Oy birligi ile uzlagsma saglanmasi1 dncesinde kentsel doniisiime konu olan riskli yapilarin degerleri
lisanslt degerleme kuruluslarinca tespit ettirilir.

* En az {igte iki ¢ogunluk ile alinan karara katilmayan maliklerin bagimsiz béliimlerine iliskin arsa
paylarinin rayi¢ degerlerinin “Bedel Tespiti ve Satis Komisyonu”nca tespit edilir.

* En az licte iki cogunluk ile anlagma saglanamamasi1 durumunda, gergek kisilerin veya 6zel hukuk
tiizel kisilerinin miilkiyetindeki tasinmazlar i¢in acele kamulastirma yoluna gidilir ve taginmazlarin
degerleri 2942 sayil1 Kamulagtirma Y asasi’nda tanimlanan iskan projelerinin ger¢eklestirilmesi
amacgli kamulastirma yontemiyle tespit edilir.

Gayrimenkul Degerleme Raporu: Degerleme kuruluslar: yaptiklar: tiim bu degerleme islemlerini bir
rapor ile sunmak zorundadirlar. Gayrimenkul degerleme raporlar: kentsel doniisiim siirecinin herhangi
bir asamasinda hazirlatilabilir. Bu raporlar kesin uyulmasi gerekli nitelikte olmamakla birlikte yasal
zeminde gegerliligi olan raporlardir ve mahkemelerde bilirkisi raporu olma 6zelliklerine sahiptirler.
Buna gore tasinmazin degerlemesi yapilirken; konumu(kentin hangi bélgesinde oldugu) ve arsasi,
metrekaresi, erisilebilirlik durumu, bulundugu bélgedeki yapilasma durumu, mevcut kullanimi (sanayi,
konut, ticaret vb) ve miilkiyet durumu ile imar haklari, arsanin iizerindeki binanin yasi ve yapim
kalitesi, konumu, ingaat alani, yarp1 tarzi ve yapi nizami, béliimleri, hasar durumu cephesi, donati
alanlarina uzakligi, arsanin imar haklar1 gibi piyasadaki bir alic1 agisindan taginmazin degerini
belirleyen tiim faktorler belirlenir. Taginmazin gevresi ile ilgili bilgiler; dolayisi ile bulundugu
konumun, mahallenin genel karakterini belirleyen etmenler de taginmazin degerini etkilemektedir.
Degerleme uzmani kentsel doniisiime konu olan bélgede yaptigi bu incelemeler sonunda bélgeden
ornek/emsal taginmazlar da secerek bir dizi degerleme yontemi kullanir. Bu asamada degerleme
uzmanlari Emsal Yoéntemi, Yerine Koyma Yontemi, Gelir Yontemi gibi yontemlerle taginmazin
degerini tespit etmeye caligir. Tiim bu yontemleri kullanarak tasinmaz i¢in metrekare birim fiyati elde
eder ve bunu raporda gerekcelendirerek sunar. Bundan sonraki kentsel doniisiim hizmetleri bu deger
g6zoniine alinarak siirdiiriliir.
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DERS ADI Gayrimenkul Degerleme lkeleri

UNITE ADI Gayrimenkul Degerlemesinde Ozel Uygulamalar I
UNITE NO 13

YAZAR  Doc¢.Dr. TUNA BATUHAN

Bu iinitede, gayrimenkul degerlemede karsimiza ¢ikan 6zel uygulamalar ayrintili olarak
agiklanacaktir. Ik olarak arsa, konut ve ofis degerlemesinde dikkat edilmesi gereken hususlar
incelenecektir. Ikinci olarak, tarimsal amagla kullanilan topragin ve iizerinde aga¢ bulunan
tasinmazlarin degerlemesinde dikkat edilmesi gereken hususlar aktarilacaktir. Ugiincii olarak, ipotek
kredisi amagli yapilan degerleme hesaplamasi incelenecektir.

Son olarak kira haklar1 degerlemesi, maddi olmayan varliklarin degerlemesi ve tehlikeli ve zehirli
maddelerin degerlemelerde dikkate alinmas1 hususunda dikkat edilmesi gereken hususlar aktarilacaktur.
Arsa, Konut ve Ofis Degerlemeleri

Arsa, konut ve ofis degerlemelerinin birlikte ele alinmasinin sebebi, bu tasinmaz tiirleriyle ilgili
degerlemenin kargilagtirma yontemi ile yapilmasidir. Degerleme, tasinmazin niteligi arsa ise
karsilagtirma yontemiyle, tasinmazin niteligi arazi ise gelir yontemine gore yapilmalidir. Degerlemesi
yapilacak taginmazin iizerinde yap1 var ise, yapinin degeri arsa degerine eklenmelidir. Karsilastirma
yonteminde, ilgili taginmazla yeteri 6l¢iide benzerlik gosteren karsilastirma taginmazlarin satig
islemleri arastirilir ve kullanilir. Karsilagtirma yonteminin saglikli sonuglar verebilmesi igin
kargilagtirma taginmazlarin ayni nitelikte (arsa, konut, ofis) yeteri sayida olmasinin yani1 sira imar
kosullari, biiyiikliik ve konum bakimindan da benzerlik gostermeleri gerekir. Degerlemesi yapilacak
arsa, konut ya da ofisin degerleme tarihi ile karsilastirma taginmazlarin satis tarihlerinin ayni olmasi
¢ok diisiik bir ihtimaldir. Bu nedenle karsilastirma tasinmazlarin degerinin, TUIK aylik TEFE
endeksleri kullanilarak degerleme yapilan tarihe indirgenmeleri gerekir.

Arazi (Tarimsal Topraklarin) Degerlemesi

Tarimsal topraklarin degerlemesinin giivenilir ve dogru bir sekilde yapilabilmesi i¢in degerleme
uzmaninin ilgili tarimsal arazinin verimlilik kapasitesini etkileyen fiziksel ve ekonomik unsurlarla
iiretilen iiriiniin degerini bilmesi ve anlamasi gerekir. Bununla birlikte tarimsal topraklarin
degerlemesinin kendine 6zgii 6zellikleri vardir. Tarimsal topraklardan elde edilecek ekonomik fayda,
tarimsal faaliyetin tiiriine, elde edilecek iiriinlere ve bu iiriinlerin degerine bagl olarak yillara gore
degisiklik gosterebilir. Bu ¢ercevede tarimsal topraklarin degerlemesinde diger bilgilerin yani sira
toprak bilgisi de gereklidir. Tarimsal amacla kullanilan topragin degerlemesi topraktan normal
kosullarda elde edilecek gelir esas alinarak yapilir.

Tarimsal amag diginda kullanilan (kentsel amagli) topragin degerlemesinde ise verimlilik degil,
konum esas alinir. Ayrica kentsel amagh topragin degerinin belirlenmesinde ortaya ¢ikan spekiilatif
etki gercek degerin belirlenmesini daha da zorlagtirmaktadir.

Uzerinde Aga¢ Bulunan Tasinmazlarin Degerlemesi

Tagimnmazin lizerinde bulunan meyveli veya meyvesiz agaclar taginmaza kapali bahge niteligi
kazandirmamaigsa, zeminin degeri gelir yontemine gore; lizerindeki agaglarin degeri ise agaglarin yas,
cins ve niteliklerine gore belirlenir. Agaglarin toplam degeri ve zemin bedelinin toplami, arazinin
degerini verir. Taginmazin lizerinde bulunan meyveli agaclar tasinmaza kapali bahge niteligi
kazandirmigsa, zemine ve agaglara ayri deger bigmek dogru olmaz. Bunun yerine, kapama meyve
bahgesi niteligindeki tasinmazdan elde edilecek net gelirin kapitalizasyon faizine bdliinmesiyle
kapama bahg¢enin degeri tespit edilir.

Kira Haklarinin Degerlemesi

Kira haklari, bir bagkasina kiralanmis miilkiin sahibi olan kiralayan ile kira 6demeleri veya ekonomik
ozellige sahip diger degerli varliklar karsiliginda kiralanan miilkii daimi olmamak kaydiyla kullanma
hakkina sahip olan bir kiraci arasindaki kiralama sézlesmesine dayali iliskiden kaynaklanan bir
tasinmaz miilkiyeti seklidir. Kira haklarinin degerlemesi, 31 Ocak 2005 tarihinde yiiriirliige giren
Uluslararast Degerleme Kilavuz Notu No. 2 ile diizenlenmistir. Kira haklarinin degerlendirilmesinde
ve raporlanmasinda g6z oniinde bulundurulan tanimlari, ilkeleri ve dnemli hususlari belirten bu kilavuz
notu, kira haklariyla ilgili tanimlar1 ve degerleme usullerini igerir.

Maddi Olmayan Varhklarin Degerlemesi

Maddi Olmayan Varliklarin Degerlemesi, Uluslararas1 Degerleme Kilavuz Notu No. 4 ile
diizenlenmigtir. Genelde maddi olmayan varliklarin degerlemesinde uygulanan kavramlar, siiregler ve
yontemler, diger degerleme tipleri i¢in uygulananlarla aynidir. Ancak bazi terimlerin farkli anlamlar
ve kullanim sekilleri olabilir. Maddi olmayan varliklarin degerlemeleri, isletmelerin veya isletme
boliimlerinin satin alinmasi ve elden ¢ikarilmasi, birlestirilmeleri, maddi olmayan bir varligin satisi
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ve benzeri kullanim i¢in gerekli olabilir. Eger bir degerleme i¢in pazar degeri haricinde bir deger
esasinin kullanilmas1 gerekirse degerleme uzmani, kullanilan bu degerin tipini agikca belirtmeli,
degeri tanimlamal1 ve deger tahminini pazar degeri tahmininden ayirt etmek i¢in gerekli adimlari
atmalidir. Maddi olmayan varliklarin degerlemesinde degerleme uzmanlari sik sik bir miisteriden veya
miisteri temsilcisinden alinan bilgilere giivenerek hareket etmelidir.

Kendisine dayanilarak islem yapilan bu tiir herhangi bir veri kaynagi, degerleme uzmani tarafindan
sozll ve yazili raporlarda belirtilmeli ve veriler de miimkiin olan her durumda makul sekilde
dogrulanmalidir. Tehlikeli ve Zehirli Maddelerin Degerlemelerde Dikkate Alinmasi Uluslararasi
Degerleme Kilavuz Notu, No.7, bazi tehlikeli veya zehirli maddelerin tasinmaz degerlerini
etkileyebilecegi durumlarda degerleme yapan degerleme uzmanlarina yol gosterecek genel kavramlari,
ilkeleri ve sinirlamalari belirterek yardime1 olmak amaciyla hazirlanmistir. Bu kilavuz notunda
belirtilen tehlikeli ve zehirli maddeler, degerleme uzmanlari tarafindan 6zel olarak g6z oniine
alinmas1 gereken ¢evresel faktorler arasinda yer almaktadir.

Kilavuz notunda yer aldig1 sekliyle tehlikeli ve zehirli maddeler, var oluslar1 veya yakinda
bulunmalar1 nedeniyle canlilara zarar verme potansiyeli tasidiklari i¢in miilkiin degerinde olumsuz
etkisi olabilecek 6zel maddelerdir. Tehlikeli madde, degerlemesi yapilan taginmazin i¢inde,
¢evresinde ya da yakininda bulunan, tasinmazin pazar degeri iizerinde olumsuz bir etki yaratabilecek
yapisi, miktar1 ve biyolojik varligi olan herhangi bir madde olarak tanimlanabilir. Zehirli madde ise,
gaz, s1vi veya kati hdlde bulunan ve degerleme tarihinde i¢inde bulundugu sekil, miktar ve konum
itibariyla canlilara zarar verme etkisine sahip olan maddeleri ifade etmektedir. Degerleme
uzmanlarinin tehlikeli veya zehirli maddeler ile iliskili riskleri degerlendirirken yasal, bilimsel veya
diger teknik alanlara yonelik genelde 6zel bir yetkinligi bulunmadigindan, genelde diger uzmanlarin
tavsiyelerine gore hareket etmektedirler.

13. Unite - Gayrimenkul Degerlemesinde Ozel Uygulamalar | 33



DERS ADI Gayrimenkul Degerleme lkeleri

UNITE ADI Gayrimenkul Degerlemesinde Ozel Uygulamalar IT
UNITE NO 14

YAZAR  Do¢.Dr. TUNA BATUHAN

Bir dnceki linitede incelenen konularin devamai niteligindeki bu iinitede, gayrimenkul degerlemede 6zel
uygulama olarak karsimiza ¢ikan diger uygulama alanlar1 incelenecektir. Bu kapsamda ilk olarak,
turizm tesislerinin degerlemesinde izlenmesi gereken yontemler ile dikkat edilmesi gereken hususlar
incelenecektir.

Ikinci olarak, Alisveris Merkezi (AVM) degerlemesiyle ilgili tanimlar, usiiller ve degerlemede
kullanilan yontemler ayrintili olarak agiklanacaktir.

Ucgiincii olarak, akaryakit istasyonu, kiy1 yapilari ve fabrika degerlemesinin temel usiil ve yontemleri
irdelenecektir. Son olarak irtifak hakk: ve serefiyelendirme ile ilgili genel bilgiler aktarilacaktir.
Turizm Tesisleri Degerlemesi

Degerleme uzmani, turizm tesislerinin degerlemesiyle ilgili olarak tesisin tiirii, niteligi ve sinifini
dikkate alarak tesisin yasal durumunu dogru sekilde saptamalidir. Herhangi bir turizm tesisi bir kez
insa edildikten sonra degerini dogrudan etkileyen ¢ok sayida degisken vardir. Bunlar; doluluk orani, oda
sayisi, ortalama oda fiyati, yatak sunumu-konaklama istemi iliskileri ve tesis isletilme basaris1 gibi
pek ¢ok unsuru igerir.

Turizm Tesislerinin Degerlemesinde Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu yontemin dogru sonuglar vermesi igin degerlemesi yapilacak tesisle ayni konum, nitelik ve yildiz
sayisina sahip karsilastirilabilir nitelikte tesislere ihtiyac vardir. Ayrica karsilastirmada tesislerin
fiziksel durumu, biiyiikliikleri, oda sayilar1 ve isletme basaris1 gibi hususlar da dikkate alinmalidir.
Karsilastirma sonucu tesisler arasinda belirlenen farkliliklara gore diizeltmeler yapilmalidir.
Tesislerin karsilastirilmasi sonucu genellikle ¢ok sayida farkliliklar ortaya ¢ikar. Emsal Karsilastirma
Yontemi’yle turizm tesislerinin degerlemesinde fazla sayida diizeltme yapilmasi gerektigi i¢in turizm
tesisi degerlemesinde ¢ok sik kullanilan bir yontem degildir.

Turizm Tesislerinin Degerlemesinde Maliyet Yontemi

Maliyet Y6ntemi, bir malin degerlemesinin maliyetine bagli olarak belirlendigi bir yontemdir.
Karsilastirma yonteminde oldugu gibi bu yontemde de, turizm tesisinin degerlemesinde arsa, binalar ve
i¢gsel varliklarin degeri toplanir ve elde edilen deger tesisin degerini verir. Bu yontemle yapilan
degerlemede, ilgili turizm tesisinin gelecekteki gelirleri degil, isletme olarak degeri dikkate alinir.
Maliyet Y Ontemi ile turizm tesisinin yeniden yapilmasi durumumda ortaya ¢ikacak maliyet hesaplanir;
ancak bu yontemle tesis eskimeye basladik¢a olusacak deger kaybini hesaplamak zorlasir. Bunun temel
nedeni, Maliyet Yontemi’yle yapilan turizm tesisi degerlemesinde yeniden yapim maliyetinin
amortismanlar diislilerek yapilmasidir. Turizm tesislerinde amortisman kestirimini yapmak nesnel
olmadigindan, Maliyet Y 6ntemi ¢ok sik kullanilmamaktadir. Ancak Maliyet Y 6ntemi yeni yapilan
turizm tesislerinin degerlemesinde dogru sonuglar veren ve siklikla uygulanan bir yontemdir.

Turizm Tesislerinin Degerlemesinde Gelir Yontemi

Turizm tesislerinin degerlemesinde en uygun ve yararli yontem olarak yaygin bir sekilde kullanilan
Gelir Yontemi, Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 kapsaminda da turizm tesisleri degerlemesinde
kullanilmasi1 gereken yontem olarak isaret edilmektedir. Bu yontemin tercih edilmesinin temel sebebi,
turizm tesislerinin gelir getiren tesisler olmasidir. Turizm tesislerinin degerlemesinde Gelir Yontemi’
nin uygunlugu kabul edilse de, her li¢ yontemin birlikte kullanilmas1 daha saglikli sonuglara elde
edilmesini saglayacaktir.

Turizm Tesislerinin Degerinin Hesaplanmasi

Turizm tesislerinin degerinin hesaplanmasinda amaca gore farkli yontemler kullanilir. Bu yontemler;
Ortalama Oda Fiyat1 Yontemi, Yatirim Bandi Yontemi ve Yillik Yatirim Bandi Yontemi’dir. Turizm
tesislerinin degerini olusturan ana degiskenler ise konum, oda sayisi, fiziksel kimlik ve isletme
basarisi olarak siralanabilir.

Alsveris Merkezleri Degerlemesi

Aligveris merkezleri degerlemesinde de tiim degerleme siire¢lerinde oldugu gibi degerleme uzmani
miisterinin Oncelikle degerleme amacini belirlemelidir. Degerleme raporundaki bilgileri ne amacla
kullanacagi, raporun en son kime ulasacagi hakkinda bilgi sahibi olunmasi degerleme uzmani etigi
acisindan gereklidir. AVM degerlemesinde oncelikle degerleme amacinin ve degerlemeyi siirlayan
kosullarin belirlenmesi gerekir. Ayrica AVM’nin bulundugu bolgeyle ilgili veriler ve istatistikler de
incelenmelidir. Bu veriler sayesinde AVM’nin bulundugu piyasay1 anlamak, kiralanabilir alan ve kira
degeri gibi bir¢cok degeri karsilagtirmak miimkiin olur. AVM degerlemesinde, tasinmaz degerlemede
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yaygin olarak kullanilan Emsal Karsilastirma, Gelir ve Maliyet Y 6ntemlerinin biri ya da ikisi ile
birlikte farkli yaklasimlarin da kullanildig: goriilmektedir. AVM degerlemesinde Maliyet Y 6ntemi
Genellikle Gelir Indirgemesi Yontemi’yle karsilastirma yapmak amaciyla kullanilir. Gelir
Indirgemesi Yontemi, AVM degerlemesinde en fazla kullanilan yontemdir.

Arsa Degerinin Belirlenmesi

UDES’e gore arsa degerlemesi i¢in Emsal Kargilastirma Y 6ntemi kullanilir. Bu yontem ¢ergevesinde,
pazarda yakin zamanda gergeklesen benzer islemler karsilastirmasi yapilir. Oncelikle arsa igin,
iizerinde bulunan AVM’den bagimsiz olarak piyasa arastirmasi yapilir. Emsal Kargilagtirma Y 6ntemi’
yle karsilagtirmas1 yapilan deger, birim ingaat metrekaresi basina satis fiyatidir. Arsa degerinin dogru
bir sekilde belirlenebilmesi i¢in karsilastirmasi yapilan benzer satiglarin yakin zamanda gergeklesmis
olmas1 gerekir. Arsa degerleri karsilastirilirken fiziksel veriler ve pazar verileri incelenir. Akaryakit
Istasyonu Degerlemesi Tiirkiye’de ulastirma hizmetlerinin sunumunda lastik tekerlekli araglarin yaygin
olarak kullanilmasi sonucu yakit gereksinimi artmakta, bunun sonucunda da akaryakit ve LPG
istasyonlarinin sayisinda artis gdzlenmektedir. Akaryakit istasyonlarinin degerlemesinde miilkiyete,
imara ve planlamaya iliskin kisitlamalar bilinmelidir.

Bu kisitlamalar i¢ginde en 6nemlisi, mesafe kosuludur. 14.06.1997 tarihli ve 3019 sayili Resmi Gazete’
de yayimlanan tebligde, belediye ve miicavir alan sinirlari igindeki kara yollar1 kenarlarinda ayni1
yondeki istasyonlar arasindaki uzakligin 2 kilometre olmasi kosulu, 5015 sayil1 Petrol Piyasas1 Yasas1’
nin 8. maddesi ile 1 kilometreye indirilmistir. Akaryakit ve LPG istasyonlarinin degerlemesinde farkli
kalemlerde gelir ve giderler dikkate alinir. Kiy1 Yapilar1 (Marina, Yat vb.) Degerlemesi Marina
degerlemesinde tek basina Gelir Yontemi kullanilabildigi gibi, Karsilagtirma ve Maliyet Y ontemleri
birlikte de kullanilabilir. Karsilastirma Y 6ntemi’ne gore, kiy1 kenar ¢izgisinden baglayarak deniz ve
kara tarafindaki arsalarin degerleri ayr1 ayr1 hesaplanip toplam arsa degeri elde edilir. Maliyet

Y ontemi’ne gore, marinanin kiy1 kenar ¢izgisinden baglayarak deniz ve kara tarafindaki tiim yapilarin
ozellikleri ve nitelikleri ayr1 ayr1 belirlenir ve toplam yap1 degeri belirlenir. Karsilagtirma Y 6ntemi’
yle belirlenen arsa degeri ile Maliyet Yontemi’yle belirlenen yap1 degeri toplanarak marinanin toplam
degeri tespit edilir. Gelir Yontemi’ne gore ise, marinanin toplam geliri tespit edilip degerlemesi
yapilir. Marinalardan elde edilen gelirin her y1l degistigi dikkate alindiginda, Gelir Y 6ntemi’nin
tasinmaz degerini belirlemede en dogru yontem oldugu sonucuna varilabilir.

Fabrika Degerlemesi

Fabrika, tizerinde yer aldig1 tasinmazin biitiinleyici pargasidir ve iizerinde yapildigi tasinmazla birlikte
degerlendirilmelidir. Fabrika degerlemesinde, fabrikadaki tiim makineler tapu kiitiigliniin beyanlar
hanesine eklenti olarak kaydedilir ve fabrika degerlemesinde dikkate alinir. Fabrikalarla ilgili
yapilacak degerleme incelemesi, herhangi bir taginmazla ilgili yapilacak incelemeden farksizdir.
Fabrikalar1 ayiran en 6nemli unsur, i¢indeki makinelerdir. Fabrikalar i¢in en uygun degerleme yontemi
“Pazar degeridir.” Pazar degeri, piyasa kosullarinda alic1 ve saticinin bilgili ve istekli bir sekilde alim
-satimi1 gergeklestirmesi durumunda ortaya ¢ikan degerdir. Fabrikalar, bankalar tarafindan verilen
ipotek kredilerinde gilivence olarak gdosterilebilirler. Bu ¢er¢evede bankalar fabrika degerlemesine
temel olusturan sartnameler hazirlamaktadirlar. Irtifak Hakki Degerlemesi Irtifak hakki, tasinmaz
bedelinde bir deger diisiikliigiine sebep olmaktadir. Ortaya ¢ikan bu deger diistikliigii kamulastirma
bedeline esittir. Yargitay uygulamalarinda, irtifak hakkindan kaynaklanan deger diisiikliigliniin arazide
en fazla %35, arsada ise %50 oraninda olacagi kabul edilmektedir. Kamulastirma yoluyla irtifak hakki
kurulmasinda bedel bilirkisi kurulunca belirlenir ve mahkemelerce kesinlesir. Tiirkiye’de irtifak hakk:
ile ilgili en kapsamli diizenleme Medeni Kanun’da yer alir.

Medeni Kanun, irtifak haklarini “sahsi” ve “ayni” olarak belirtmis, irtifak hakkinin tapuya tescil
edilebilmesi i¢in en az 30 yil siireli olmas1 gerektigini belirtmistir. Serefiyelendirme Serefiye,
kamunun aldig1 karar ve etkinlikler sonucunda belli bir yerdeki taginmazin artan degeri {izerinden yerel
ydnetimlerin aldig1 bir tiir vergi olarak tanimlanabilir. Imar Yasasi’nda serefiye ad1 altinda herhangi
bir tanimlama ya da agiklama yer almamaktadir.
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