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Tiirkiye’de icra takibine diismiis tasinmazlarin piyasa degerlerinin altinda kalan degerler
tizerinden satildigi, gerek tapu miidiirlikklerinde icra satiglariin analizi, gerekse onceki
bilimsel ¢alismalarin sonuglarindan anlasilmaktadir. Bununla birlikte hacizli veya rehinli
tasinmazlar1 finans kuruluslarindan alinan bor¢ ile finanse eden malikler tarafindan
satiglarinin yapilmasi halinde, gerceklesebilecek satis degerlerinin s6z konusu tasinmazlarin
piyasa degerlerinin altinda veya piyasa degerlerine esit olup olamayacagina yonelik bir
aragtirmanin  olmadig1r dikkati c¢ekmektedir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin
veritabanina gore 12.02.218 tarihine kadar olan donemde hacizli anataginmaz hisse satisi
sayist 29.082.766 adet, hacizli bagimsiz boliim hisse satig sayist 5.509.501 adet, rehinli
anataginmaz satig sayist 7.270.887 adet ve rehinli bagimsiz boliim satis sayisi ise 5.702.462
adet olarak gerceklesmistir. Tiirlerine gére hacizli ve rehinli tasinmaz satis sayisinin biiyiik
bir hacme ulagtig1 goriilmektedir. Bor¢larini 6deyemeyen maliklerin taginmazlar: genellikle
icra miidiirlikkleri tarafindan satisa ¢ikarilmakta veya borglular taginmazlarini hacizli ve
rehinli olarak satma yolunu tercih etmektedirler. Bu calismada hacizli ve rehinli taginmazlarin
satict yoniinden durum analizi hem genel olarak, hem de segilmis ilge 6rnegi gercevesinde
yapilmistir. Calisma kapsaminda; tasinmaz tasarruf islemleri, tasinmazlarin tizerindeki haciz
ve rehin gibi takyidatlarm Tiirk Medeni Kanunu, icra ve iflas Kanunu, Tiirk Borglar Kanunu
ve Tapu Sicil Tiziigi’'ne gore irdelenmesi ile bunlarin tasinmazlarin degerleri ile
iliskilendirilmesi ve 6zellikle icra miidiirliiklerinde yapilan degerleme hizmetlerinin kalitesi
ile uluslararasi standartlara uygunlugu analiz edilmistir.

Tasinmazlar lizerindeki haciz ve rehinlerin tasinmazlarin satis1 ve degerlerine etkileri; ilgili
yasal diizenlemeler ve yargisal kararlar ile bilimsel esaslar yonlerinden incelenmistir. Tiirk
Hukuk Sistemi’nde rehin ve hacizli tasinmazlarin satiginin yapilip yapilamayacagi ile rehin
hakkinin farkli {lkelerin hukuk sistemi ile karsilagtirnlmasi yapilmistir. Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 ¢ergevesinde taginmaz degerleme yontemleri ile hacizli ve rehinli
taginmazlarin degerleme islemleri ve uygulama sonuglari irdelenmis ve degerleme
islemlerinin kalitesi ile temel sorunlan tartisilmistir. Malatya ilinde 2013-2017 déneminde
gerceklestirilen toplam tasinmaz satiglari, rehinli veya hacizli tasinmaz satislari ile Battalgazi
ilgesinde sz konusu gostergelerin durumlart karsilagtirmali olarak degerlendirilmistir.
Battalgazi ilgesi Tapu Midiirliigii kayitlarina gore hacizli ve rehinli olarak satis yapilan
taginmazlarin maliklerine uygulanan (57 malik ile yapilan) anketin sonuglari, satis ihalesi



siireci ve uygulama sonuglari kapsamli olarak analiz edilmistir. Anket sonucglarina gore
tasinmazlarin hacizli veya rehinli satig nedenleri, yapilan satislarda olusan degerlerin borglar
karsilayip karsilayamadigi, tasinmaz satis degerleri ile piyasa satis degerleri arasinda farklilik
olup olmadigi, hacizli veya rehinli tasinmaz satislarindan sonra borglularin tekrar tasinmaz
satin alip alinmadiklar1 ve alinmis ise tercih edilen yerlesim yeri ile bor¢lunun taginmazin
satis1 agamasinda karsilastigi temel sorunlarin tespiti yapilmuistir.

flke olarak hacizli ve rehinli tasmmazlarm icra miidiirliigi tarafindan yapilan satis
islemlerinde (zorunlu satiglarda), satis degerinin gergek piyasa degerinin en az % 80’nine
yaklagmasi gerektigi diisiiniilmektedir. Ornek olarak incelenen tasmmazlarin, icra
miidiirliikleri tarafindan yapilan satis islemlerinde olusan degerlerin s6z konusu tasinmazlarin
gercek piyasa degerlerine oraninin % 50 ile % 100 arasinda degistigi tespit edilmistir.
Battalgazi ilcesinde hacizli veya rehinli tasinmaz satislarindan incelenen 57 adet satis
isleminden 4 adedinin satis degerinin gercek satis degerine oraninin %75’in altinda kaldigi,
4 adedinin % 75 ile % 80 araliginda ve kalan 49 adet tasinmazin satis degerinin piyasa
degerine oraninin ise % 80 ve iizerinde oldugu saptanmistir. Arastirma sonuglarina gore
borglularin taginmazlarinin icra midiirliigli tarafindan piyasa degerine oranla daha diisiik
bedeller lizerinden satis isleminin yapildigi, bor¢lularin tasinmazlarini kendilerinin satmalari
halinde, satis degerlerinin icra satislarina oranla daha yiiksek olmasinin miimkiin olabilecegi
anlasilmistir. Inceleme sonuglarina gére borglularin tasinmazlarini icra miidiirliigiince islem
yapilmadan Once kendilerinin satmalarinin daha avantajli oldugu, icra midiirligiiniin
tasinmaz degerleme sisteminin yeniden diizenlenmesi gerektigi ve icra miidiirliikleri
tarafindan yapilan biitiin tasinmaz ve tasinir degerleme islemlerinin uluslararas: diizeyde
akredite edilmis gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmanlarinca yapilmasinin uluslararasi
degerleme standartlar1 ve hakkaniyete uygunluk yonlerinden zorunlu oldugu
vurgulanmalidir.

Subat 2018, 46 sayfa

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz satisi, hacizli ve rehinli satis islemleri, haciz ve rehinin
degerleme siirecine etkisi ve Battalgazi ilgesi uygulama sonuglarinin
degerlendirilmesi.
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The seized real estates under execution that have been sold below the market value,
analysis of executive sales at land registry offices, and the results of previous scientific
studies are needed to understand in Turkey. However, it is noteworthy that in case of sales
in real estates with or without seized or mortgaged by finance institutions, there is no
research have been conducted whether the reliable value of real estate is below the market
values or equal to the market values. According to the database of the General Directorate
of Land Registry and Cadastre, it was identified that there are 29,082,766 sales of seized
stocks, 5,909,501 sales of segregated independent shares, 7,270,887 mortgaged non-stake
sales and 7,708,887 mortgaged as independent sales and the number of mortgaged
independent department sales was 5.702.462 units. According to their types, the number
of seized and mortgaged real estate sales has reached a large volume. Property owners
who cannot pay their debts are usually sold by Executive offices or borrowers prefer to
sell their property as seizes and mortgages. In this study, the situation analysis of seized
and mortgaged real estates was conducted both in general and in the context of the
selected district case. The scope of work according to Turkish Civil Code, Execution and
Bankruptcy Law, Turkish Borrowing Law and Title Regulation, the transactions related
to the real estate savings transactions, the attachment of the real estate properties and the
mortgages were both related to the fair values of the real estates and the sales prices.

The effects of seized and mortgaged on real estates on the sales and values are examined
in terms of related legal regulations and judicial decisions and scientific principles
whether or not the sale of the real estates with mortgages and properties has been made
in the Turkish Legal system, and the right of mortgage has been compared with the legal
system in different countries. Within the framework of international valuation standards,
real estate valuation methods and valuation procedures and application results of
foreclosed and mortgaged real estates have been examined and the quality of valuation
procedures and the underlying issues have been discussed. The total real estate sales
realized in the province of Malatya during the period of 2013-2017, the real estate sales
of seized and mortgaged and the state of these indicators in Battalgazi province have been



evaluated comparatively. According to the records of the Land Registry Office in
Battalgazi Province, the results of the survey conducted with 57 owners and the sale
tender process and application results were discussed together. According to the results
of the questionnaire survey, the reasons for foreclosure or foreclosure sales, whether the
values in the sales made can meet the debts, whether there is a difference between the real
estate sales and the market sales, whether the debtors have resold or not after the sale of
seized or mortgaged real estate and the preferred settlement area and the problems that
the borrower has encountered during the sale of the real estates have been determined.

As principal, it is thought that the sales transactions carried out by the execution
Department of the foreclosure and it is believed that selling price should reach at least
80% of the actual market value. As an example, it has been determined that the values of
the real market that are formed in the sales transactions carried out by the Executive
offices have been changed from 50% to 100% respectively. In the Battalgazi district, out
of 57 sales transactions that are examined from the sale of seized or mortgaged real estate
properties 4 units sales value are less than 75% and 4 units sales value between 75% and
80% and remaining 49 units sales value are 80% and above. According to the results of
the research, it is understood that real estate borrowers were able to sell on lower prices
than the market value that assigned by the executive directorate, and if the borrowers sell
their real estates by themselves, it is possible to sell their real estates higher than the
execution sales. According to the examination results, it should be emphasized that it is
more advantageous for debtors to sell their real estate before the transaction is made by
the executive directorate. The real estate valuation system of the executive directorate
must be reorganized and all real estates and estates valuation transactions made by the
executive directorates should carry out by the internationally accredited real estate
development, and finally it should be emphasized that it is obligatory to be performed by
management experts according to international valuation standards and fair compliance.

February 2018, 46 Pages

Key words: Real estate sale, seized and mortgaged sales transactions, impact of seizes
and mortgages on valuation process and evaluation of application results of Battalgazi
district.
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Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi
Anabilim Dali ile tanigsmak ve bu ailenin i¢ine girmek sahsim i¢in bir ayricalik niteligini
tasimaktadir. Oncelikle gayrimenkul gelistirme ve ydnetimi alaninda lisansiistii egitim
yapmama olanak saglayan Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii ile Ankara Universitesi
Rektorliigii yoneticilerilerine tesekkiir etmeyi bir bor¢ bilirim. Lisansiistii egitim
dersleri ve uygulamalari ile donem projesinin yapilmasi asamalarindaki katkilar: nedeni
ile  yardimlarin1 esirgemeyen damisman hocam sayin Dog¢. Dr. Yesim
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icra ve iflas midirligi satislarinin farkli acilardan degerlendirilmesine yonelik
kapsamli saha g¢alismalar1 i¢in bu ¢alismanin bir altlik teskil etmesini ve bu amagla
biitlin paydaslara yardimct olmasini temenni ederim.
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1. GIRIS

1.1 Arastirmani1 Amaci ve Onemi

Tiirkiye’de 2000°1i yillara kadar uzun yillardan beri siiregelen yiiksek enflasyon ve
bununla beraber gelen yiiksek faiz lizerine insa edilmis bir ekonomik yap1 gézlenmistir.
Ozellikle 2000 ve 2001 yillarinda yasanan ekonomik krizden sonra ekonomik, siyasi ve
sosyal alanda kapsamli ve koklii diizenlemeler yapilmis ve bu diizenlemelerin de etkisi
ile enflasyon ve faiz oranlarinin keskin diisme olmustur. 2005 yilindan sonra yapilan
diizenlemeler ile finans sektoriiniinde konut ve diger tasinmaz yatirimlar i¢in kredi
kullanimi1 kolaylastirilmis olmasina bagli olarak tapu miidiirliikklerinde yapilan toplam
satis islemleri ile ipotekli tasinmaz edinim islemlerinde 6nemli bir artis gdzlenmistir.
Benzer bicimde son yillarda makro ekonomik gostergelerle iliskili olarak taginmaz
satisar1 ve icra miidiirliigiince yapilan tasinmaz satiglarinda da 6nemli bir artisin oldugu

dikkati ¢cekmektedir.

Tiirkiye’de taginmazlarin edinimi ve satis islemlerinin nedenleri ve edinimde kullanilan
finansman kaynaklarina iliskin sinirli sayida ¢aligmanin oldugu goriilmektedir. Tapu ve
Kadastro Genel Midirligi (TKGM)’nden alinan veriler 1s1ginda 12.02.2018 tarihi
itibariyle hacizli anatasinmaz hisse satis sayisinin 29.082.766 adet, hacizli bagimsiz
boliim hisse satig sayisinin, 5.509.501, rehinli anatasinmaz satis sayisinin 7.270.887 ve
rehinli bagimsiz bolim satis sayisinin ise 5.702.462 adet olarak saptanmistir (Anomim
2018). Daha 6nce finansman igin yakin ¢evresine bagvuran hane halkinin artik banka
ve diger finans kurumlarindan bor¢ almaya ydneldigi ve toplam satislar i¢inde hacizli
ve rehinli taginmaz satiglarinin da hacminin hizla arttigi goériilmektedir. Bireylerin
banka ve finans kurumlari ile ¢alismasiyla beraber hem borglanma tutari artmis, hem de
borcun vadesinde artis olmustur. Bilingsiz ve plansiz olarak borglanan sahislarin
aldiklar1 borg¢lar1 vadesi iginde 6deyemedikleri zaman, ya tasinmazlarini kendileri satip
bor¢ 6demek zorunda kaldiklari, ya da icra miidirliikleri yoluyla satis yapilmasiyla
borglarin tasfiye edilmesi yoluna gidildigi tespit edilmistir. Bu nedenle kimi zaman

sahislarin tagsinmazlari {izerine haciz tesis edildigi, kKimi zaman da sahislarin taginmaz



teminati karsiligi olarak aldiklari kredilerini 6deyememe durumuna diistiigiine tanik
olunmakta ve sonug olarak bazi haneler veya bireylerin varlik-bor¢ dengesini kurmada

basar1 diizeyleri tartisilmaktadir.

Gerek maliklerin dogrudan satislarina oranla taginmazlarin icra miidiirliigli tarafindan
daha diisiik deger iizerinden satilabilecegi endisesi, gerekse tasinmazlarinin icra
miudiirliigii tarafindan satilmasi nedeniyle toplumda olusacak sosyal baskidan dolay1
bor¢lularin tasinmazlarini dogrudan kendilerinin satmayi tercih ettikleri goriillmektedir.
Diger bir ifade ile bor¢lular borcun olusturdugu stresten kurtulmak i¢in taginmaz satisi
yolunu segmekte, bazen de mevcut tasinmazlarini degistirmek igin kisilerin hacizli veya

rehinli satis yapmay tercih ettikleri dikkati ¢cekmektedir.

Literatiir arastirmasinin sonuglarina gore hacizli veya rehinli tasinmazlari finans
kuruluglarindan alinan borg ile finanse eden malikler tarafindan satiglarinin yapilmast
halinde, gergeklesebilecek satis degerlerinin s6z konusu taginmazlarin piyasa
degerlerinin altinda veya piyasa degerlerine esit olup olamayacagina yonelik ¢calismanin
olmadigi ortaya konulmustur. Bu bakimdan g¢alismada hacizli ve rehinli tasinmaz
satiglart ve nedenleri, rehin ve haczin taginmazin piyasa degerine olasi etkileri ile
Battalgazi il¢esi uygulama sonuglarinin analizi yapilmistir. Tasinmaz devir sekilleri ile
tasinmaz devrini kisitlayan ve yasaklayan takyidatlar Tiirk Medeni Kanunu?, icra iflas
Kanunu?, Tiirk Borglar Kanunu® ve diger ilgili kanunlar ile Tapu Sicili Tiiziigii* 1s18inda
ele alinmis ve uygulama sonuglart hem genel olarak, hem de segilmis ilge Ornegi
cergevesinde irdelenmistir. Saha calismalarinin sonuglarina gore haciz ve rehinli
taginmazlarin satis islemleri ve s6z konusu haciz ve rehinlerin taginmazlarin degerine
etkisinin Malatya ili Battalgazi ilgesi verilerine dayali olarak analizi hem idari kayztlar,

hem de borgulara uygulanan anket ve saha c¢alismalarinin sonuglarina dayali olarak

L TC resmi Gazete tarih: 08.12.2001 say1: 24607.
2TC resmi Gazete tarih: 19.06.1932 say1: 2128.

3 TC resmi Gazete tarih: 04.02.2011 say1: 27862.
4 TC resmi Gazete tarih: 17.08.2013 say1: 28738.



analiz edilmistir. Bir¢ok yerlesim yerinde finans kuruluslarinda borg alarak taginmaz
satin alan kisilerin, borgtan kurtulmak i¢in genellikle tasinmazini baska bir alici bularak

satma ve borglarini kapatma egiliminde oldugu gozlenmektedir.

1.2 Arastirmanin Yontem ve Materyali

Ipotekli veya icrai hacizli tasinmazlarin satisina engel teskil edebilecek herhangi bir
husus mevzuatlarimizda yer almamaktadir. Icrai hacizli ve ipotekli tasinmaz, malikin
talebi ile ipotek ve haciz alacaklisinin herhangi bir iznine bagli olmaksizin baskasina
devredilebilir. Burada ortaya ¢ikan asil sorun gayrimenkuliin tamamini1 veya bir kismini

alan kisinin icrai haciz ve ipotek alacaklisina karst olan sorumlulugudur.

Tirk Medeni Kanunu’nun 888. maddesi geregince ipotekli tasinmazin devri, aksi
kararlagtirilmis olmadik¢a, bor¢lunun sorumlulugunda ve giivencede bir degisiklik
meydana getirmez. Yeni malik borcu yiiklendigi takdirde alacakli, kendisine bagvurma
hakkin1 sakli tuttugunu bir y1l i¢inde yazili olarak 6nceki borgluya bildirmezse, borg¢lu
borcundan kurtulur. Ilgili maddeden de anlasilacag iizere séz konusu tasmmazin
malikinin degigmesinin gayrimenkul {izerindeki ipotege etkisi bulunmamaktadir. Borg
O0demesinin yerine getirilmemesi durumunda ipotek alacaklisi, ipotegin paraya
cevrilmesini isteyerek icra miidiirliigiiklerinde takip baslatmakta ve ipotekli tasinmazin
satisin1 istemektedir. Satis bedelinden ipotek alacaklisinin giincel alacag tahsil edilip

kalan bakiye ise bor¢luya geri verilmektedir.

Hacizli ve ipotekli tasinmazin el degistirmesi durumunda ilgili tapu miidirligi
tarafindan malik degisikligi bilgisi ipotek alacaklisina ve icra miidiirliigiine bildirilir.
Ipotek alacaklis1 malik degisikliginin kendisine teblig edildikten sonra bir y1l igerisinde
eski malike sorumlulugunun devam ettigine dair bir bildirimde bulunmaz ise eski malik
bor¢tan kurtulur. Bildirmesi durumunda dahi ipotek alacaklis1 ilk olarak ipotekli
tasinmazin satigsina gidebilir. Tasinmaz satis bedeli borcu karsilamaz ise eski malike

riicu edebilir. Yeni malik tasinmazin degeri kadar borgtan sorumludur. Ipotekli



tasinmazin iizerindeki ipotekle beraber devri, aksi sézlesmede kararlastirilmadikea,
alict ve borglu olan tasinmaz malikinin iradesine baglidir. Teminat verilen taginmazin

gilivencesinde bir degisiklik ortaya ¢ikarmamaktadir.

Icra-i haciz alacaklis1 ise 2004 sayili icra iflas Kanunu’nun 106. maddesi ve 110.
maddesi geregince iki yil i¢inde hacizli taginmazin satisini isteyebilir. Yargitay
kararinda hacizin, tasinmazlar iizerinde bor¢lunun tasarrufunu etkilemedigi
belirtilmistir. Bu karara gore bor¢lu tasinmazini hacizli olarak bagkasina devir ve temlik

edebilecegi ortaya ¢ikmaktadir.

Inceleme sonuglarina gore tasinmaz kavrami tanimlanarak, tasmnmazin Onemi
aciklanmistir. Taginmaz devir sekilleri ile tasinmaz devrini kisitlayan ve yasaklayan
takyidatlar Tiirk Medeni Kanunu, Icra Iflas Kanunu, Bor¢lar Kanunu ve diger ilgili
kanunlarla ile Tapu Sicili Tiiziigli ¢cergevesinde ele alinmis ve bilimsel ¢alismalardan
yararlanilarak literatiir ozeti yapilmustir. Uzerinde haciz veya rehin bulunan
taginmazlarin satis1 ve s6z konusu haciz ve rehinlerin taginmazlarin degerlerine etkisi

tasinmazini satan borg¢lu yoniinden incelenmistir.

Calismada kullanilan veriler; hem tapu miidiirliigii kayitlar1 ve diger idari kayitlardan,
hem de anket ve saha ¢calismalarindan elde edilmistir. Malatya ili Battalgazi ilgesi Tapu
Mudiirligi’nde taginmazlarini hacizli/rehinli olarak satan maliklere 15/11/2017 ile
15/12/2018 tarihleri arasinda anket uygulanmistir. Yapilan ankette, tizerinde rehin ve
icra-i haciz bulunan tasinmaz satiglarinin en ¢ok hangi tasinmaz cinsinde yapildigi,
konu tasinmazlarin neden satildigi, rehin ve icra-i hacizlerin tasinmazin degerine bir
etkisi olup olmadigi, maliklerin s6z konusu tasinmazlarini sattiktan sonra tekrar
tasinmaz satin almaya yonelip yonelmedigi ve yonelmis ise s6z konusu tercihlerini
hangi yonde kullandiklarinin tespiti yapilmistir. Anket ¢aligmasinda satisi yapilan haciz
ve rehinli tasinmazlarin malikleri ile yapilan ylizylize goriigme ve anket ¢aligmanin
sonuclarina gore rehinli veya hacizli taginmazlara gére uygulamanin nedenleri ve
sonuglari ile s6z konuus taginmazlarin satis degeri ile piyasa degerlerinin karsilastirmali

analizi yapilmis, farkli yontemlerle piyasa ve/veya gelir degeri tespit edilmis ve bu



asamada haciz ve rehin uygulamasinin yerel diizeyde tasinmazin piyasa degerine etkisi
irdelenmistir. TKGM’den resmi yollarla alinan Malatya ilinde kag adet satis yapildig,
yapilan satiglarin kag¢ tanesinin Battalgazi il¢esinde yapildigi ve yapilan bu satislarin
ka¢ adedinin hacizli/rehinli satis oldugu ve haciz veya rehin tesisinin malikler ve
tasinmaz degerine etkisi ile uygulama sonuglarinin sosyo-ekonomik yonlerine iligkin

degerlendirme yapilmistir.

1.3 Literatiir Ozeti

Tiirkiye’de yillardan beri devam eden istikrarsiz ekonomi, piyasadaki yiiksek enflasyon
ve reel faiz oranlari ile bankacilik ve diger finansal sektorlerin kurumsallasgamamasi
nedeniyle uzun vadeli bor¢glanma miimkiin olmadig1 bilinmektedir (Aliefendioglu ve
Cevik 2015; Yigit 2009). Tiirkiye’de 2001 yil1 mali krizden sonra bankacilik ve finansal
piyasalarin kurumsallasmasi yolunda 6nemli adimlar atildig: dikkati ¢ekmektedir. Bu
nedenle hane halkinin tasinmaz tasurruf ederken finans kuruluslarina kredi talepleri

artmistir (Aliefendioglu ve Cevik 2015; Yigit 2009).

Uluslararas1 Degerleme Standartlari’nda (UDS) haciz ve rehin, icra satis1 gibi zorunlu
satiglarda gerceklesen satis degerinin tasinmazin piyasadaki satis degerinin en az % 80’1
seviyesinde gerceklesmesi gerektigi ifade edilmektedir (Anonim 2014a). Halbuki
Kiigiik’{in (2015) “Sakarya ilinde Ipotekli Gayrimenkullerin Icra Yolu ile Satisilarinda
Deger Analizi” adli ¢alismasinda icra miidiirliikleri tarafindan satilan biitiin taginmazlarin
tespit edilen emsal degerinin satig degerine orani1 % 50’nin altinda kaldig1 goriilmektedir.
Asikoglu’nun (2016) “icra ve iflas Hukuku Kapsaminda Kiymet Takdiri Calismalarmin
Degerlendirilmesi: Kastamonu Icra Daireleri Yoniinden Bir Inceleme” adli calismasinda,
Icra ve iflas Miidiirliigii tarafindan yapilan kiymet takdirlerinin degerleme uzmanlar

tarafindan yapilmadigi ve UDS’ na uygun olmadig1 ortaya konulmaktadir.

Yilmaz’a (2017) gore. taginmaz iizerine bir alacagini temin etmek igin tesis edilen

ipotek tasinmaz malikininin malik sifatiyla haiz oldugu yetkileri sinirlamaz. Adli ve



Kardes (2011) tarafindan yapilan bir ¢aligmada Tiirk Medeni Kanunu geregince
tasinmaz maliki tasinmazini ti¢lincii kisilere devir ve temlik edebilecegini 2004 sayili
Kanun’un 18.02.1965 tarih ve 538 sayili Kanun, 09.11.1198 tarih ve 3494 sayili Kanun
17.07.2003 tarih ve 4949 sayili Kanunla degisik 91. maddesine gore; tasinmazin haczi
ile tasarruf hakki 4721 sayili Tirk Medenin Kanun 1010. maddesi geregince
sinirlandirmaya ugradigini ifade etmis ve haciz siciline kaydedilen alacagin alacakliya
tasinmaz tlizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilme

imkan1 sagladigi belirtilmistir.

Yargitay kararinda ipotekli tasinmazin malikinin sahsen bor¢tan sorumlu olmadigi, borg
muaccel olmadigi siirece takip baslatilamayacagi, takip baslatilsa bile, ipotekli tasinmaz
maliki olan iiciincii kisiye tebligat yapilmas1 gerektigi ifade edilmistir®. Budak’a (2010)
gore Eski Roma hukukunda alacagin temini i¢in bor¢lunun sahip oldugu tasinmazlar
tizerine rehin hakki tesis etme hakki oldugu ve. Roma hukukunda genel rehin hakki ve
0zel rehin hakki mevcut oldugu genel rehin hakkinda, bor¢lunun biitiin tasinmazlarina
karst ileri siirebildigi 6zel rehinde ise bor¢lunun sadece belli tasinmazlarinin iizerine
alacagin temini i¢in rehin tesis edebildigi ve bu hakkini herkese karsi ileri siiriilebildigi
ifade edilmistir. Ancak Budak’a (2010) gére Roma hukukunda genel rehinde borglu
tasinmazi devrettigi zaman iizerindeki rehnin sona erdiginin belirlendigi. Ozel rehinde
ise borglu tasinmazini devretse dahi alacakli, rehin hakkin iigiincti kisilere karsi ileri

stirebildigi tespit edilmistir

Budak’a (2010) gore Almanya, Avusturya ve Fransiz hukukunda rehin hakki tesisi
mevcuttur. Ancak Fransiz hukuk sisteminde Once rehine bagvurma hakki yoktur.
Almanya ve Avusturya hukukunda da bu kural yumusatilarak uygulanmaktadir. Tiirk
hukuk sisteminin esinlendigi Isvigre hukuk sisteminde ise rehin hakki mevcut olmakla

beraber alacakli borcun 6denmemesi durumunda dnce rehine bagvurma hakkina sahiptir

5 Yargitay 12. Dairesi’nin 08.06.2010 tarih ve 2010/2662 E. 2010/14487 K.



Asikoglu’nun 2016 yilinda Kastamonu Icra Miidiirliigiince olusturulan kiymet takdir
raporlar1 ve hazirlama siireci ile ilgili yapilan bir aragtirmanin incelemesinde kiymet
takdir raporlarinda taginmazin cins ve nevinin analizi, veri toplama, analiz yorumalama
hatalarinin ¢ok fazla olmasi sebebiyle icra miidiirliigiinde yapilan kiymet takdir
raporlarinin bilimsel yontemler ve degerleme standartlarina uygun olmadigi ve kabul

edilebilir olmaktan uzak oldugu tespit edilmistir.

Kiiglik’iin (2015) yilinda Sakarya ilinde yapilan bir arastirmada icra midirliigiince
satisa sunulan 227 adet taginmazin icra satis degerleri ile piyasadaki fiyatlarinin
karsilastirilmasinda mesken nitelikli gayrimenkullerin piyasa degerlerinin % 46,14,
igyeri nitelikli gayrimenkullerin satis degerleri ile piyasa degerleri arasinda % 44,79,
arsa nitelikli taginmazlarin icra satis bedelleriyle, piyasa degerleri arasinda % 45,55,
arazi vasifli taginmazlarin piyasa degerleri ile icra satis degerleri arasinda % 39,76

oraninda bir farkin ortaya ¢iktig1 tespit edilmistir

Literatiir arastirmasinda icrai hacizli veya rehinli satisinin yapilmasinda kanunen bir
engel olmadig: tespit edilmistir. Sakarya ili ve Kastamonu ilinde yapilan c¢alismalar
1s18inda degerlendirildiginde; malikin taginmazini kendisi bizzat icraya diismeden
satisin1  yapmasinin ekonomik olarak daha avantajli olabilecegi ortaya ¢ikmaistir.
Agiklanan yolun izlenmesi halinde, malikin borg baskis1 altinda satis gergeklestirmesi
durumunda, satis alternatiflerini kendisi belirleme hakkina sahip oldugu goériilmektedir.
Icra miidiirliigiinde yapilacak tasinmaz satis1 esnasinda olusacak masraflar gdzoniine
alindiginda, borg¢lunun tasinmazini kendisinin elden ¢ikarmasinin daha avantajh
olabilecegi goriinmektedir. Gerek idari kayitlarin analizi, gerekse saha ¢alismasinin
sonuglarina gore hacizli veya rehinli tasinmaz maliklerinin durum analizi ve etkileri,
Malatya ili Battalgazi ilgesi 6rnegi ¢ergevesinde incelenmis ve bu kapsamda satici veya

bor¢lu yoniinden degerlendirme yapilmasi yoluna gidilmistir.



2. KAVRAMSAL CERCEVE

2.1 Tasinmaz Kavram ve Miilkiyet Hakkinin Kazanilmasi

Insanoglu ilk¢agdan beri barinmak, ekip bigmek, gelir saglamak, yasamini siirdiirmek
gibi ¢esitli nedenlerle bir yerlere ihtiya¢ duymustur. O zamanlarda belki gliniimiiz
anlaminda bir miilkiyet kavrami s6z konusu olmasa dahi sahiplenme i¢giidiisii hakimdi.
Insanoglunun gelisimi ile beraber tasinmaz miilkiyeti belli kurallara baglanmis ve
insanoglunun hayatinda 6nemli bir yer almistir. Hatta devletlerin anayasalarinda
miilkiyet hakki da yasam hakki, 6zgiirliik gibi kisisel haklarlarla beraber anilmaya

baslanmuistir.

Tiirkiye’de insanlar barinmak, yasamak, yatirim yapmak, gelir saglamak, ¢ocuklarina
miras birakmak ve hatta bazen itibar kazanmak gibi buna benzer bir¢ok nedenle
taginmaz sahibi olmak isterler. Bu nedenle iilkemizde de diger iilkelerde oldugu gibi
miilkiyet hakkina biiyilkk 6nem verilmistir. Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin 35.
maddesi “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1
amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri
olamaz” seklinde dilizenlenmistir. Kanun koyucu miilkiyet hakkinin nasil
kazanilacagini, nasil kullanacagini ve nasil sinirlandirilacagini normlar hiyerarsisinde
en Ustte olan Anayasada kisisel hak ve 6devler kisminda gostererek miilkiyet hakkinin
Kisiye siki sikiya bagli bir hak oldugu agiklanmistir. Miilkiyet hakkinin ancak
kanunlarla sinirlanabilmesi de kanun koyucu tarafindan miilkiyet hakkinin énemini

pekistirmis, idarece dahi gelisi giizel miidahale edilemeyecegini glivence altina almistir.

Tasinmaz yeryiiziinde bir yerden bir yere tasinmasi miimkiin olmayan sabit mallardir.
Tasinmazin konusunu arazi, tapu kiitiigline ayr1 sayfaya kayith siirekli ve bagimsiz
haklar ve kat miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz boliimler olusturmaktadir. Sinirlari
ve yiizolglimii tespit edilen arazi parcasina parsel adi verilmektedir. Kadastro ve

Tapulama sonucu tespit edilen parseller tapu kiitiigiinde ayr1 sayfalara tescil



edilmektedir. Kat miilkiyetine konu bagimsiz bdliimlerde tizerinde kurulduklar
gayrimenkullerden ayr1 olarak kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilmektedir. Her biri ayri
bir tasinmaz olarak degerlendirilmektedir. Tasinmazin konusuna, arazide sahip olunan
miilkiyet hakkinin kullanilmasinda fayda oldugu o6l¢iide lizerindeki hava katmanlarim
ve altindaki arz katmanlar1 da girermektedir. Miilkiyet hakkinin igerisine yasal
sinirlamalar sakli kalmak kosuluyla {izerindeki bitkiler, yapilar ve kaynaklar da

girmektedir.

Tasinmaz miilkiyeti tapuya tescil ile kazanilmaktadir. Miras, mahkeme karari, cebri
icra, isgal, kamulastirma iglemleri ile kanunda gosterilen diger hallerde miilkiyet tapuya
tescil iglemlerinden 6nce kazanilmaktadir. Ancak miilkiyet, kazanilmis olsa dahi tapu

midiirliigiine tescil yapilmadan tasarruf islemleri yapilamamaktadir.

Satis, bagis ve dliinceye kadar bakma akdi (OKBA) gibi tasinmaz devrini éngoren
sozlesmeler resmi sekilde diizenlenerek gecerlilik kazanmaktadirlar. Bu s6zlesmeler
tasinmazin dayanagini olusturan hukuki sebeptir. Miilkiyetin kazanilmasinda hukuki bir
gerekceye dayanan sahis, tasinmaz sahibi, konu tasinmazini kendi adina tescil talebinde
bulunacagi gibi, tescilden sonra yasal smirlar i¢in diledigi sekilde tasarrufta da

bulanabilmektedirler.

2.2 Tapu Sicili

Tapu sicili, tasinmazlarla ilgili miilkiyet hakki, sinirli ayni haklar ve kisisel haklarin
tescil, degisiklik, terkin ve diizeltme islemleri ile tasinmazlarin tesciline esas bilgi ve
belgelerin arsivlenmesinin usiil ve esaslar1 ile diizenlemesini igeren, tescil ve agiklik
ilkelerine gore tasinmazlar ile lizerindeki haklarin durumlarini gostermek iizere devlet
eliyle tutulan resmi kayitlardir. Tasmir mallarda zilyetligin gordiigi gorevi
taginmazlarda tapu sicili goriir. Tapu sicili, 4721 sayili Medeni Kanun’un 913’iincii,

997’nci, 998’inci, 1000’inci, 1012°nci ve 1017’°nci maddelerine dayanilarak hazirlanan



Tapu Sicili Tiztglindeki usul ve esaslara gore tapu miidiirliikleri tarafindan

tutulmaktadir.

Tiirk Medeni Kanunu’na ve Tapu Sicili Tiiziigii’'ne gore her ilgenin idari sinir1 bir tapu
sicili bolgesidir. Tapu sicili bolgelerinin her biri bir tapu sicil miidiirliigiinii ifade eder.
Tasinmazlar bulunduklari tapu sicil bolgelerine kaydedilir (Anonim 2017). Tapu Sicili
Tiiziigi, Tirk Medeni Kanunu’na gore ve Tapu Sicili Tiiziigi’'ne gore tescil, sebebe
baghlik (illiyet), agiklik (aleniyet), devletin sorumlulugu, tapu siciline giiven ilkesi

geregince tutulur. Bu ilkeler kisa bir sekilde agiklanmistir.

Tescil ilkesi; tasinmazlar tizerindeki ayni haklar ancak tapuya tescil edilmekle gegerlilik
kazanilir. Hukuksal isleme ait belgelerin tamamlanmasi ile yevmiye defterindeki tarih
ve sira numarasina gore ayni haklar tapu kiitiigiine kaydedilerek tescil yapilir. Intikal,
cebri satis, kamulastirma, tasinmaz iktisabina ait mahkeme kararlari, isgal ve
kanunlarda belirtilen diger durumlarda miilkiyet tescilden dnce kazanilir fakat tasarruf

islemleri yapabilmek i¢in tapuya tescilin yapilmasi sarttir.

Sebebe baglilik (illiyet) ilkesi; tapu sicilinde tescilin yapilabilmesi i¢in bir hukuki islem

gerekmektedir. Gegerli bir hukuki isleme baglanmayan tesciller, gecerlilik kazanmaz.

Aciklik (aleniyet) ilkesi; tapu sicilleri herkese agiktir, ilgilisi oldugunu ispat eden herkes
tapu sicillerini inceleyebilir. Bunun sonucu olarak kimse tapu sicilinde kayitl bir ayni

ve sahsi hakki bilmedigini 6ne sliremez.

Tapu siciline giiven ilkesi; tapu sicilindeki biitiin kayitlarin dogru oldugu bir karinedir.
Tapu siciline gilivenerek bir ayni hak elde eden iigiincii kisinin elde ettigi hak ve

menfaatler hukuki olarak korunur.
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Devletin sorumlulugu ilkesi; Tapu sicili devlet eliyle tutulur. Bu nedenle tapu sicilinin
yanlis tutulmasindan kaynaklanan biitlin zararlar devlet tarafindan tazmin edilir. Ancak

devletin bu zararlar ilgili memura riicu etme hakk1 saklidir

Tapu kiitiigii, kat miilkiyeti kiitiigii, yevmiye defteri, resmi belgeler ve planlar, tapu
sicilinin ana sicillerini olusturur. Aziller sicili, diizeltmeler sicili, kamu orta mallari
sicili, tapu envanter defteri ise yardimci sicilleri olusturur. Tapu kiitiigii; arazi, arsa, bag,
bahge gibi anatasinmazlarin kaydedildigi sicillerdir. Her tasinmaza ayr1 bir sayfa agilir.
Ayni ve sahsi haklar bu kiitiige tescil edilmekle hiikiim dogurmaya baslamaktadir. Kat
miilkiyeti kiitiigii; 634 say1li Kat Miilkiyeti kanuna® gére kat irtifakli veya kat miilkiyeti
kuralarak olusan bagimsiz boliimlerin tescil edildigi sicillerdir. Kat irtifaki ve kat
miilkiyeti sonucu olusmus mesken, diikkan, igyeri, konut ve daire gibi bagimsiz

boliimlerin kaydedildigi kiitiiklerdir.

Yevmiye defteri; tapu midiirliiklerinde yapilan her tescile, istem sirasina gore, her yilin
ocak aymin ilk resmi isgiiniinde birden baslamak {lizere aralik ayinin son is giini
bitinceye kadar ardigik bir sira numaras1 verilmektedir. Bu numaralara yevmiye
numarasi, numaralarin kaydedildigi deftere yevmiye defteri denir. Tapu kiitiigiine tescil
edilen ayni ve sahsi haklarin 6nceligi yevmiye defterindeki tarih ve sira numarasina
gore belirlenir. Resmi belgeler; tescilini dayandigi hukuki sebebi agiklayan resmi
makamlarca diizenlenmis evraklardir. Tapu miidiirliigiince diizenlenen satis, bagis ve
benzeri islemleri igeren akit tablolari, mahkeme kararlari, veraset belgeleri,
vekaletnameler, haciz miizakereleri ve benzerleri resmi belgelerin kapsamini

olusturmaktadir.

Plan; tapu siciline tescili gereken taginmazlarin miilkiyet ve irtifak haklar1 ile ilgili
sinirlarini, yapilarin konumlarini, ¢izgizel ve sayisal olarak resmi 6lgiimlere dayanilarak

hazirlanmig belirli 6l¢ekte cizilmis harita ve ¢izimlerdir. Tasinmazlarin geometrik

® TC resmi Gazete tarih: 23.06.1965 say1: 12038
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sekilerini, sinirlarini ve ylizolgiimlerini gosterir. Mal sahipleri sicili defteri; tasinmaz
maliklerinin ad, soyadi ve T.C. numarasina gore tutulan yardime1 sicillerdendir. Su an

Tapu Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS)’inde elektronik olarak tutulmaktadir.

Aziller sicili; iptal edilen vekaletnameler ile vekalet verenlerin gorevden aldigi
vekillerin, iptal edilen temsil belgelerinin ve temsil edilenlerin gérevden aldiklari
temsilcilerin kaydedildigi defterdir. Bu sicile kaydedilen vekaletlerle tapu midiirliigiine
bagvurulmasi halinde islem yapilmaz, talep rededilir. Diizeltmeler sicili; yevmiye
defterine yazilmasi gerekmeyen basit yazim hatalarinin sebebini ve yapildigi hatayi
belirtilerek bu sicile kaydedilir. Hatali tescil bu sicile kaydedildikten sonra gerek
diizeltilmenin yapilmasina olanak saglamaktadir. Kamu orta mallar1 sicili; mera,
yaylak, otlak gibi kamu mallarinin kaydedildigi yardimei sicildir. Kamu orta mallarinin
hangi resmi tiizel kisilige ait oldugu da bu sicillerde belirtilir. Envanter defteri; tapu
miidiirligiindeki sicillerin genel ve 6zel sira numarasi ile kaydedildigi yardimeci

sicillerdir. Envanter defteri, TAKBIS’nde elektronik ortamda tutulan sicillerdendir.

2.3 Tasinmaz Tasarruf Islemleri

Tasarruf islemi, bir kimsenin malvarliinin aktifinde degisiklik meydana getiren
islemlerdir. S6zkonusu islemler, islemi yapanin malvarhigina etki ederek, hakkin
oziinde degisiklikler ortaya koyar (Kogak 2007). Bir kimse kanunen bir engel yoksa
tasinir ve tasinmazlarda tasarruf yetkisini diledigi sekilde kullanabilir. Tasarruf
islemleri tek tarafli bir hukuki islem seklinde olacagi gibi 6rnegin vasiyatname, taksim
sozlesmesi gibi birden fazla tarafli da olabilir. Tasarruf islemleri bir sebebe bagli
olabilecegi gibi, bir sebebe bagli olmayan tasarruf islemleri de mevcuttur. Ancak Tiirk
Medeni Kanunu’na gore tasinmazlarla ilgili tasarruf islemlerin gegerli olabilmesi igin
mutlaka hukuki bir sebebe bagli olmasi gerekir. Satis, bagis, 6liinceye kadar bakma akdi
(OKBA), trampa, taksim, kamulastirma, intikal, cebri satis, izale-i siiyu satist

tasinmazlarda en fazla rastlanan tasarruf islemleridir.
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2.3.1 Satis

Iki tarafli hukuksal bir tasarruf islemidir. Dayanagim1 Borglar Kanunundan alir. Satis
Oyle bir s6zlesmedir ki satic1 satilan malin zilyetligi ve miilkiyetini devretmekle, alici
ise bunun karsiliginda bir bedel 6demekle borg¢ altina girer. Tasinmazlarda satis
sOzlesmesi resmi sekle tabidir. Satis sdzlesmesinin tapu miidiirliigiinde yapilmasi
gerekir. Satis tapu siciline tescil edilerek gegerlilik kazanir. Taginmaz satis1 vaadi ve
geri alim sozlesmeleri de resmi sekilde diizenlenmedikce gegerli olmaz. Ancak adi
gecen sozlesmeler noterlerce de diizenlenebilir. Ancak baskalarina karsi ileri siiriilmesi
i¢in tapuya serh verilmesi gerekir. Onalim sdzlesmelerinin yazili sekilde yapilmasi

yeterlidir.

2.3.2 Bagislama

Saglararasinda sonu¢ dogurmak iizere bagislaymin kendi malvarligindaki bir mali,
bagis alana karsiliksiz olarak vermesini, bagis alaninin da bunu kabul etmesini igeren
hukuksal bir islemdir. Fiil ehliyetine sahip olan herkes, esler arasindaki mal rejimi ve
mirastaki kanunda belirtilen sakli paylar disindaki mallarin1 bagislayabilir. Ancak
savurganlik nedeniyle bagislayinin aleyhine bir yil icerisinde bir dava agilmis ve dava
mahkemece kabul edilmis ise bagis kabul eden mahkeme karari ile bagis konusu mali
ifade eder. Bagis islemi gibi Bagislama vaadi de resmi yazi sekilde yapilir.
Tasinmazlarda bagislama isleminin gegerli olabilmesi tapu siciline tescil edilmesi

gerekmektedir. Ancak bagislama vaadi noterlerce yapilmaktadir.

2.3.3 Oliinceye Kadar Bakma Akdi

Bakim alacaklisinin bakim bor¢lusuna bir mal varligini verdigi, karsiliginda ise bakim
bor¢lusunun bakim alacaklisini 6liinceye kadar bakip gozetecegi borcunu iistlendigi
sozlesmelerdir. Oliinceye Kadar Bakma Akdi (OKBA) alacaklis1 bakim alacagindan
dolayr kanuni ipotekte talep edebilir. OKBA sozlesmeleri resmi sekle tabi
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sozlesmelerdir. Noterde veya tapu miidiirliiglinde yapilabilir. Ancak {i¢iincii sahislara

karsu ileri siirilebilmesi i¢in noterde yapilsa bile tapu siciline tescili gerekmektedir

2.3.4 Trampa sozlesmesi

Taraflardan birinin digerine bir veya birden c¢ok esyanin zilyetlik ve miilkiyetini
devretmeyi tstlendigi, diger tarafin da aynmi sekilde kars1 edim olarak bagka bir veya
birden ¢ok esyayi zilyetlik ve miilkiyetini devretmeyi iistlendigi sézlesmedir (Anonim,
2011). Trampa islemi mallarin karsilikli olarak degisimini 6ngoren tasarruf islemleridir.

Satig sozlesmesi ile ayni kurallara tabidir.

2.3.5 Taksim sozlesmesi

Miisterek miilkiyet veya elbirligi miilkiyet halindeki mallarin kisiler arasinda
boliisiilmesini ifade eden bir tasarruf islemidir. Tasinmazlar ile ilgili taksim s6zlesmesi
adi yazili sekilde yapilabilir. Ancak taksim sdzlesmesinin adi yazili sekilde veya sozlii
yapilmasi halinde tapu midiirliigiine tescil i¢in biitiin paydaslarin ayn1 anda tapu
midirligiine istemde bulunmasi gerekmektedir. Tasinmazlara ait taksim sozlesmesi
noterde yapilmis ise noterde yapilan taksim s6zlesmesi ile taraflardan her biri tek basina
tapu miidiirliigiine miiracat ederek kendisine diisen tasinmazini tapuya tescili i¢in

istemde bulunabilir.

2.3.6 intikal

Kelime anlami bir yerden baska yere ge¢me, gecis anlami tasimaktadir. Hukuksal bir
terim olarak ise bir kimsenin éliimiinden sonra mirasg¢ilarinin biitiin borg alacaklarini
kapsayan tiim varliklarin1 kendilerinin iizerine gegirmek ic¢in baslattiklar1 kanuni
siiregleri ifa eder. Intikal islemi ile murisin (8len kisi) biitiin varliklar1 miras¢ilari adina
gecer, ancak gayrimenkulleri tasarruf etmek i¢in mirascgilarin tapu sicilinde mirasa konu

gayrimenkulleri kendi adlarina tescil ettirmesi gerekmektedir.
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2.3.7 Cebri satis

Bir tasinmazin bir borca karsilik icra midirligii araciligiyla satilmasini ifade
etmektedir. Cebri satis, bir tescilsiz iktisap bigimi olup ihale alici tasinmazi tapuya tescil
etmeden mal sahibi olur, ancak yeni malikin tasarruf islemlerini yapabilmesi i¢in icra

satigini tapu siciline tescil etmesi gerekmektedir.

2.3.8 lzale-i siiyu satia

Bir tasinir veya taginmaz ortaklar1 arasinda paylagilamiyorsa, tasinir veya tasinmaz
mahkeme tarafindan satisa ¢ikartilarak, paydaslarin hisseleri paraya gevrilir ve ortaklik
giderilir. Izale-i siiyu satis1 da bir tescilsiz iktisab bicimi olup tasinmazlarda yeni malik
tapu siciline tescil yapmadan tasinmazin maliki olur ancak yine taginmaz iizerinde

tasarruf ehliyeti tapu siciline tescille dogar.

2.3.9 Kamulastirma

Bilindigi tizere basta anayasa olmak iizere Tiirk Hukuk Sistemi’nde 6zel miilkiyet esas1
benimsenmistir. Bunun sonucu olarak vatandaslarin miilkiyet hakkinin dokunulmazlik
ve mutlaklik zirhina biirtindiigii belirtilmektedir. Ancak bu demek degildir ki devlet
hicbir zaman vatandasin tasinmazini alamaz ve kullanamaz. ilgi idare kamu yarar
gerektiginde miilkiyeti vatandasa ait olan taginir ve taginmazlari idarenin verecegi kamu
hizmeti i¢in vatandasin rizasi olmazsa dahi gergek bedelini 6deyerek miilkiyetine
gecirebilmektedir. Iste ilgi idarenin 6zel miilkiyete konu tasinmazi bu sekilde

miilkiyetine ge¢irmesine kamulastirma adi verilir.

Kamulastirma isleminden sonra agilacak davalar ancak bedele itiraz seklinde olabilir,
yoksa kamulagtirmaya konu malin milkiyeti tekrar 6zel milkiyete donmemektedir.
Idare kamulastirma isleminde dnce satinalma yolunu denemektedir. Ancak vatandasla
anlasamaz ise mahkeme yoluna basvurarak kamulastirma i¢in dava agabilmektedir.

Idare Kamulastirma yapaca@i taginmaz igin gerekli arastirmalar yaptiktan sonra, tapu
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siciline 2942 say1li Kamulastirma Kanunun’ 7. maddesine gore serh verilmesi igin tapu
midirliigiine miizekkere yazmaktadir. Bunun sonucunda 6 aylik bir siire zarfinda
kamulastirmay1 sonuglandirmak gerekmektedir. Aksi takdirde ilgili tapu midirligi
kamulastirma serhini resen terkin edebilmektedir. 2942 Sayili Kanunun 31/b maddesine
geregince tapu siciline serh verilmis ise, kamulastirma bedeli 6denmis ve tapu sicinde
malikin ferag vermesi beklendigi ortaya ¢ikmaktadir. Bu durumda kamulastirma islemi
tapu miidurligiinde yapilana kadar, malik tasinmazi ile 1ilgili tasarrufta

bulunamamaktadir (Anonim 2014b).

2942 Sayili Kanunun 8. madddesinin 5. fikrasinda 20.08.2016 tarihinde yapilan
degisiklikle idare ile tasinmaz sahibi arasinda imzalanan ve tasinmazin tapu siciline ilgi
idare adma tescilini iceren uzlagsma tutanagini tapu miidiirliigiine tescil i¢in
gonderebilecegi hitkme baglanmistir. Bu yolla vatandasin tapu sicilinde ferag vermesi
beklenmeyerek, kamulastirma islemi hizlandirilarak hem tapu miidiirliiklerinde yapilan
kamulastima kolaylastirilmis, hem de kamulastirma yapan idarenin temsilcisi ve
kamulastirma yapilan tasinmazin malikinin tapu miidirliigline gelmeden islemi
yapilarak kamulastirma islemindeki biirokrasi azaltilmistir. Tasinmaz iizerinde, tapu
maliklerinin ferag vermemesi nedeniyle kamulastirma islemi tamamlanamadigi i¢in
tasinmazlarin devir ve temlikini onlemek icin sicile kaydedilen 31/b serhlerini de

ortadan kaldirmistir.

2.4 Tasinmaz Uzerindeki Takyidatlar

Takyidat kelime anlami ile ayrinti demektir. Terimsel olarak tapu sicilinde taginmaz
tizerindeki her tiirlii ayni ve sahsi haklarin gdsterilmesini ifade eder. Bu haklarin sicile
kaydedilmesiyle baskalarma karsi ileri siirmek hakki ortaya ¢ikmaktadir. Izleyen

kisimda takyidat ¢esitleri incelenmistir.

"TC resmi Gazete tarih: 08.11.1983 say1: 18215
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2.4.1 irtifak hakki

Bir taginmaz iizerinde baska bir tasinmaz veya sahis lehine kurulan ayni yiiktiir.
Tasinmaz malikine en genis tasarruf hakki olan miilkiyet hakkina sinarlama getirir.
Irtifak hakki baska bir tasinmaz lehine olursa, ayni hak, sahis lehine olursa, sahsi hak
niteligi kazanir. Tapu siciline tescil edilirler. Siikkna hakki, intifa hakk: sahsi irtifak
haklarina, gegit hakki, kaynak hakki gibi haklar da ayni irtifak haklarina 6rnek olarak

verilebilir.

2.4.2 intifa hakki

Bir tasinmaz iizerindeki miilkiyeti, ¢iplak miilkiyet ve yararlanma hakki olarak hukuken
ayirmak miimkiindiir. intifa hakki baskasinin hiikiim ve tasarrufu altinda olan esya, hak
veya malvarligi iizerinde, baska kisiler lehine tam yararlanma hakki saglayan bir irtifak
hakkidir. Intifa hakki tapu siciline tescil edilmekle dogmaktadir. Uzerindeki intifa
hakkini karsi tarafin da kabul etmesi sartiyla bir taginmaz, tizerindeki irtifak hakkiyla
beraber tasarrufa konu edilebilir (Oy 2007). Intifa hakk: gergek ve tiizel kisiler lehine
kurabilir. Gergek kisilerde intifa hakki ancak kisinin dmriiniin sonuna kadar olabilir,
tiizel kisiler de ise en fazla yiiz y1llik siire ile intifa hakki kurulabilir. Intifa hakki siirenin
dolmast ile veya gercek kisinin Oliimiiyle ¢iplak miilkiyet sahibi tarafindan terkin

edilebilir.

2.4.3 Oturma hakki

Oturma hakki; Tirk Medeni Kanunu’nun 823. maddesinde diizenlenmistir. Bir binadan
veya onun belli bir boliimiinden konut olarak kullanma hakki saglayan bir irtifak hakki
¢esidir. Aksine hiikiim bulunmadik¢a oturma hakki baskasina devredilememekte ve

mirasgilara gegememektedir.
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2.4.4 Ust hakki

Hak sahibine en genis yetkiler veren daimi ve siirekli bir irtifak hakkidir. Hak sahibine
konu tasinmazin altinda veya iistiinde yap1 yapma hakki veya olan yapiy1 devam ettirme
hakk: saglamaktadir. S6zlesmede aksi kararlagtirilmadik¢a bu hak devredilebilir ve
miras yoluyla intikal ettirilebilir. Ust hakki otuz yil veya iizeri bir siireyi kapsiyorsa

tapu sicilinde ayr1 bir sayfaya da tescil ettirilebilir.

2.4.5 Kaynak hakki

Kaynaklar bir arazinin biitlinleyici parcasini olustururlar. Kaynaklarin miilkiyeti
tizerinde dogduklar1 arazinin miilkiyeti ile beraber kazanilabilmektedir. Baskasinin
arazisinde bulunan kaynak hakki ancak bir irtifak hakki olarak tapu siciline tescil
edilerek kurulmaktadir. Kaynak hakki bagimsiz ve siirekli ise ve en az 30 yilligina
kurulmus ise tapu kiitiigiinde ayr1 bir tasinmaz olarak tescil edilmektedir. Kaynak hakki
sOzlesme ile aksi kararlastirllmamis ise baskalarina devredilebilmekte ve intikal yoluyla

mirasgilara gegebilmektedir.

2.4.6 Gegit hakka

Tirk Medeni Kanunu’na goére tasinmaz malikinin genel bir yola ¢ikmak igin
komsularindan biri veya bir kaginin tasinmazindan tam bir bedel ddeyerek elde ettigi
gecme hakkidir. Tapu siciline tescil edilmekle hukuksal bir boyut kazanir. Gegit hakki
bedelli veya bedelsiz olabilir. Geg¢it hakkinin ne zaman kullanilacagi resmi senette
belirtilmelidir. Her zaman kullanilacagi gibi yilin belli zamanlarinda da kullanilabilir.
Gegit haklar1 taginmazlarin leh ve aleyhine kurulan haklar oldugundan taginmazlarin
devredilmesi ile sona ermezler. Ancak tagimaz mallar her hangi bir sekilde yok olursa
veya imar gormekle her tasinmaz genel bir yola cepheli olursa ancak o zaman gegit

hakki sona erdirmek mimkiin olur.
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2.4.7 Diger irtifak haklari

Bir taginmaz {izerinde diger taginmaz lehine kurulan yiikiimliliiklerdir. Yiiklii tasinmaz
malikinin miilkiyet hakkindan kaynaklanan bazi yetkilerini kullanmamaya veya
tasinmazini belli bir sekilde kullanilmasina izin vermesine hukuki olarak zorlar. Irtifak
haklarinin kazanilmasinda ve tescilinde aksi kararlastirilmamissa, tasinmaz

miilkiyetinin kazanilmasi ve tescil edilmesi ile ilgili hiikiimler gegerlidir (Oy 2007).

2.4.8 Tasinmaz satis vaadi serhi

Tasinmaz satis vaadi sézlesmesi bir tasinmazi belirli bir zamanda tapu miidiirliigiinde
satmay1 taahhiit eden diizenlenme seklinde yapilan On satis sozlesmeleridir.
Gayrimenkul satis vaadi sozleslemeleri noterler tarafindan diizenlenir. Satis vaadi
ileride yapilacak kesin satigin 6n sdzlesmesi oldugu i¢in satig sdzlemesi i¢in gereken
sartlar gayrimenkul satis vaadi sozlesmesinde de aranir. Sozlesme alacaklist bu
sOzlesme ile tapu midirliigiinde tasinmazin kendi adina tescilini talep edemez. Ancak
sO0zlesmede aksine bir hiikiim yoksa taraflardan her biri bu sdzlesmeyi tapu siciline serh
verilmesini isteyebilmektedir. Serhin siiresi 5 yildir. Serh verildikten sonra 5 yil
icerisinde gercek satis yapilmaz ise, tapu midiirliigli satis vaadi serhini tasinmaz

sahibinin yazili bagvurusu ile terkin edebilmektedir.

2.4.9 Sufa hakki serhi

Sufa hakki sozlesmeleri 6n alim hakki doguran sézlesmelerdir. Bir tasinmazda baskalari
lehine verilen Oncelikli alim hakkidir. Sufa hakki kanundan kaynaklanan ve
sozlesmeden dogan sufa hakki olarak ikiye ayrilir. Bir tasmmmaz hisseli ise
hissedarlardan her birinin diger hissedarin hissesinin satin almak i¢in kanundan

kaynaklanan oOncelikli alim hakkir wvardir. Ayrica taraflar Onalim sozlesmesi
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diizenleyebilirler. Ancak s6zlesme ile diizenelen 6n alim hakkini baskalarina karsi ileri

stirebilmek i¢in tapu siciline serh verilmesi gerekmektedir.

2.4.10 Vefa hakki serhi

Vefa hakki s6zlesmesi ile bir tasinmazini satan malikin sattig1 tasinmazi ayn sartlarla
tekrar geri almasini saglayan sozlemelerdir. Tekrar satin alacaglt zaman satis miktarin
ne kadar olacag1 sozlesmede belirtilmemis ise ilk satis fiyati lizerinden tasinmaz geri
alimmaktadir. Vefa hakki sézlesmesi noterlerde en ¢cok on yilligina diizenlenir. Alim

alacaklis1 tapu siciline serh vererek herkese karsi vefa hakkini ileri siirebilmektedir.

2.4.11 Kira sozlesmesi serhi

Tasinmaz maliki veya temsilcisi ile tasinmazi kiralayacak kisi arasinda konu tasinmazi
tanimlayan, kira siiresini, kira bedelini ve varsa diger sartlar1 igcerecek sekilde
diizenlenen sozlesmelere kira sozlesmesi denir. Kira sézlesmesi yazili veya sozli
sekilde diizenlenebilir. Kira s6zlesmesi tapu siciline serh verilebilir. Kira s6zlesmesinin
tapu siciline serh verilebilmesi i¢in, kira sézlesmesi noterden, diizenlenme seklinde
yapilmasi1 gerekir veya Kiraya veren tasinmaz malikinin imzasinin noterce tasdik
edilerek kira sozlesmesinin diizenlenmesi gerekir. Kira sozlesmesi bu sekilde
yapilmamis ise, kiraci ve kiraya verenin birlikte tapu midirliigiine miiracat etmeleri

gerekmekdedir.

2.4.12 Kamu haczi serhi

Devletin alacaklarindan dolay1 6183 sayili Amme Alacaklar1 Tahsili Hakkinda Kanun
iistil ve esaslarina gore ilgili idarenin talebi {lizerine tasinmazlar {izerinde tesis edilen
hacizlerdir. Kamu hacizleri tasinmazlarin tasarrufunu kisitlamaktadir. Kamu haciz serhi
tesis edilen bir taginmaz lizerinde islem yapilabilmesi i¢in ya tasinmaz tizerindeki serhin

kaldirilmasi ya da ilgili kurumdan izin alinmas1 gerekmektedir. Satig, trampa gibi

20



taginmazin devrini dngoren islemlerde mutlaka ilgili hacizin tapu sicilinden terkini

istenmektedir.

2.4.13 Haciz/ihtiyati haciz serhi

Icra takibi sonucu kesinlesmis bir alacagin ddenmesi saglamak amaciyla borglunun
miilkiyetinde bulunan haczi miimkiin olan tasnimazlar {izerine icra iflas kanuna
geregince serh verilmesini ifade etmektedir. ihtiyati hacze mahkeme karar vermektedir.
Mahkemenin ihtiyati haciz karari geregince icra miidiirliigii tapu midiirliigiine ihtiyati
haciz miizekeresi gondererek borgluya ait tasinmazlar {lizerine ihtiyati haciz serhinin
verilmesi talep edilmektedir. Haciz alacaklis1 hacizden itibaren 2 yil i¢inde hacizli
tasinmazin satisinin  yapilmasini talep ederek alacagin tahsili istenebilmektedir.
Hacizli/ihtiyati hacizli tasinmazlar satis, bagis, trampa, 6liinceye kadar bakma akdi gibi

miilkiyeti aktarici islemlere konu olabilmektedir.

2.4.14 Tedbir/ihtiyati tedbir serhi

Mahkemece dava konusu olan veya olacak bir taginmaz ya da taraflar arasinda miilkiyeti
tartismal1 olan bir taginmazin dava sonuna kadar devir ve temlikini 6nlemek amaciyla
tasinmaz lizerine mahkemenin talebi tizerine serh verilmesidir. Ancak her ihtiyati tedbir
serhi tasinmazin el degistirmesini engellememektedir. Bununla ilgili tedbir kararinin
icerigine bakmak gerekmektedir. Ancak tedbirin karar1 igeriginden bu anlasilmiyorsa
tasinmazin devir ve temliki ile ilgili islemlerde ilgili mahkemeden bilgi alinarak gelecek

cevaba gore islemlerin yapilmasi gerekmektedir.

2.4.15 iflas serhi

[flas, tacirin borglarin1 6deyememesi nedeniyle alacaklilarinin basvurusu iizerine ilgili
mahkeme tarafindan karar verilen toplu bir icra yoludur. iflasta bogrlunun tiim
alacaklilar1 karsisindadir. Borglunun icra iflas Kanunu geregince hazledilebilecek tiim

mal varligi icranin konusunu teskil etmektedir. Bor¢lunun biitiin malvarlig1 satilarak
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iflas masasina kayitli alacaklilarina dagitilmaktadir. Mahkemece iflas karari alindiktan
sonra tapu miidiirliigiine miizekere gonderilerek bor¢lunun taginmazlarina iflas serhi
konulur. iflas serhi verilen tasinmazlarin satis1 iflas serhini veren mahkemenin izni

olmadan yapilamamaktadir.

2.4.16 Konkordato serhi

Konkordato bor¢lunun alacaklilari ile anlasarak mahkeme yoluyla giristigi bir tasfiye
siirecidir. Icra ve iflas Kanununa gore borclu konkartado projesi hazirlayarak icra
miidiirliigiine verir. flgili icra miidiirliigii konkordato ile mahkemece verilen siireyi ilan
ederek icra miidirliigiine ve tapu midirligiine bildirilmektedir. Bunun sonucunda
tasinmazlara konkordato serhi verilmektedir. Serh verildikten sonra malikin taginmazi

ile ilgili hicbir islem yapamayacagi belirtilmektedir.

2.4.17 Satisa arz serhi

Tasinmazin mahkeme veya icra kanaliyla satiginin yapilacagina dair tasinmaz tizerine
tesis edilen serhtir. Bu serh tasinmazin devir ve temlikini yasaklamamaktadir ancak

mahkemece veya icra miidiirligii tarafindan satigin yapilip yapilmadigi belirlenmelidir.

2.4.18 150/C serhi

Taginmazin rehinle teminat oldugu borcun 6denmemesi nedeniyle icra midirligi
tarafindan taginmazin satisa ¢ikartildigini belirten serhtir. Tasinmazin devir ve temlikini
yasaklamayan bu serh i¢in hak kaybina sebep vermemek i¢in malikin istemi ile tapu
midirliiklerinde yapilan satiglarda icra miidiirliglince satig ihalesinin yapilip

yapilmadigina dair bilgi almak gerekmektedir.

2.4.19 Kamulastirma serhi

Kamulastirmasina karar verilen taginmazlar {izerine 2942 Sayili Kanunun 7. maddesi

ve 31/b maddesine gore tapu siciline serh verilebilir. Eger 2942 Sayili Kanunun 7.
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maddesi geregince serh verilmis ise idare 6 ay i¢inde kamulagtirmay1 sonuglandirarak
tapu siciline tescilini yapmak zorundadir. Alt1 aylik slirenin sonunda tapu midiirliikleri
resen kamulastirma serhinin terkinini yapabilir. Ancak 2942 Sayili Kanunun 31/b
maddesine gore kamulastirma serhi verilmis ise, maliki tapu sicilinde ferag vermedigi
stirece ilgili serh kaldirilamayacaktir. Tasinmaz iizerindeki 31/b serhi kaldirilmadan

tasinmazin devir ve temlikini i¢eren islemler yapilamamaktadir.

2.4.20 Ipotek

Dogmus veya ileride dogmasi kesin ya da muhtemel bir alacagin teminatini teskil etmek
lizere tasinmaz lizerine tesis edilen alacaklinin alacagini konu tasinmazda elde etmesini
saglayan ayni ve feri bir haktir. ipotek resmi sekilde yapilan bir sézlesmeye dayanilarak
tapu siciline tescil ile ortaya ¢ikmaktadir. Ipotegin kurulmasi i¢in tasinmazin borgluya
ait olmas1 da gereckmemektedir. Borglu bagkasina ait bir tasinmazi da kendi borglarindan
dolay1 alacakliya ipotek verebilmektedir. Ipotekle beraber alacakli alacagini temin
etmek iizere bir gilivenceye kavusmaktadir. Bu giivenceyi herkese kars1 ileri
siirebilmektedir. Ipotek tasinmazin devir ve temlikini yasaklamamakta olup alic1 kabul
ettikten sonra ipotekli tasinmazin satis1 yapilabilmektedir. Bunla ilgili olarak ipotek

alacaklisindan izin almaya ihtiya¢ bulunmamaktadir.

2.4.21 Aile konut serhi

Aile konutu olarak kullanilan bir tasinmazin mahkeme karari, malik olmayan es veya
eslerden her ikisinin tapu miidirliigiine talepte bulunmasi halinde, tapu siciline aile
konut serhi verilerek ilgili tasinmazin aile konutu olarak kullanildigr belirtilmektedir.
Tasinmazin tizerindeki aile konutu serhi ilgili tasinmazin devir ve temlikini
engellemektedir. Aile konut serhi terkin edilmeden tasinmaz iizerinde devir ve temlik

islemleri yapilamamaktadir.
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3. HACIZLI/REHINLi TASINMAZLARIN DEGERLEMESi: MALATYA iLi
BATTALGAZI iLCESi ORNEGI

3.1 Hacizli/Rehinli Tasinmazlarin Degerlemesi

Degerleme, bir esyanin veya bu esyaya bagl bir hak ve faydanin belli bir zamandaki
degisim bedelinin tarafsiz olarak tespit edilmesini ifade etmektedir. Tasinmazlarda
degerleme ise bir tasinmazin, bir tasinmaz projesinin, tasinmaz iizerindeki bir hak ve
faydanin belirli bir zamandaki degisim bedelinin tarafsiz olarak ortaya ¢ikaran bir bilim
dalidir. Tarih boyunca insanoglu degisim bedeli olarak her zaman para kullanmamaistir.
Kimi zaman bir tarim iirinii olan bugday, kimi zaman da kiymetli bir maden olan altin
degisim araci olarak kullanilmistir. Devletlerin ortaya ¢ikmasiyla beraber, her tilkenin

bastig1 para degisim araci olmustur (Tanrivermis 2017).

Giliniimiizde ise ticaret iilke siirlarin1 asmig, bu nedenle dolar ve avro gibi kiiresel
Olgekte kullanilan para birimleri ortaya ¢ikmistir. Sanayilesmis iilkelerde degerleme
bilimi ¢ok 6nceden gelismeye baslamistir. Degerleme bilimi ile ilgili standartlar ortaya
konulmus ve uygulanmaya baslanmistir. Tiirkiye de ise degerleme bilimi yeni yeni
filizlenmistir. 2005 yilinda ekonomideki gelismelere paralel olarak enflasyon ve faiz
oranlarinin diismesi ardindan mortgage sisteminin yayginlagsmasit ve 2007 yilinda
kanunla diizenlenmesi, yabanci sermayenin Tirkiye’deki tasinmaz projelerine
yatirimlarinin artmasi sonucu degerleme bilimi 6nem kazanmistir. Diinya iizerinde
dolasan sermayenin % 56’sinin gayrimenkullere veya bunla ilgili projelere yatirildig:
belirtilmektedir (Tanrivermis 2017). Diinya 6l¢eginde sermaye varliginin % 56’sin1
elinde bulunduran tasinmaz sektoriiniin ve tasinmaz sektdriiniin en Onemli yapi
taglarindan biri olan degerleme biliminin gelisimi ve kurumsallasma g¢alismalarinin

tilkemizde oldukc¢a gec basladigi bilinmektedir.

Tiirkiye’de taginmazlarin gercek alim-satim degerleri satis esnasinda tapu

midirliiklerine beyan edilmemektedir. Belediyeden alinan vergiye esas emlak rayig
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degerleri lizerinden satis isleminin yapilmasi istenmektedir. Belediyeler ise komik rayig
bedelleri belirleyerek bu degerler iizerinden tasinmazlardan emlak vergisi tahsil
etmektedir. Tiirk ekonomisinin lokomotifi haline gelen gayrimenkul sektorii ile beraber
kredi kullanimi, sigortacilik faaliyetleri, proje yatirnmlarina ilgi artmistir. Kentsel
doniisiim ¢alismalar1 ile yabanci yatirnmcilarin Tiirkiye’deki gayrimenkul sektoriine
olan ilgisinin artmasi da eklenince, tasinmazlarin gercek deger tespitine olan ihtiyag
artmis ve degerleme bilimi 6nem kazanmistir. Bununla beraber 6362 sayili Sermaye
Piyasas1 Kanunu’nun® 76. maddesi geregince 02.04.2014 tarih 28960 sayili Resmi
Gazete’de Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi (TDUB) statiisii diizenlenerek
yiriirliige konulmus ve 2006 yilindan itibaren Uluslararast Degerleme Standartlari
Konseyi (IVSC) tarafindan yiiriirliige konulan Uluslararasi Degerleme Standartlari
(UDS) Tiirkgeye cevrilerek degerleme uygulamalarina hakim kilinmasi ve degerleme

calismalarinin kalitesinin yiikseltilmesi hedeflnemistir.

Tasinmaz degerleme uygulamalarinda genellikle piyasa, gelir ve maliyet yontemleri ile
karma yontemler kullanilmaktadir. Ama daha genis degerleme uygulamalarinda
matematiksel ve istatiksel yontemler de kullanilabilmektedir. Ornegin, belediyelerin
emlak degerine esas taginmaz deger tespiti veya kamulastirma ¢alismalarinda deger
tespitlerinde genellikle tekil degerleme tercih edilmekte, piyasa, gelir ve maliyet
yontemlerinin kullanimi tercih edilmekte ve degerleme alaninda matematiksel ve
istatistiksel yontenlere dayali kitlesel degerleme uygulamalarinin hemen hemen hig
uygulama alan1 bulamadig1 gézlenmektedir. Ancak bir veya sayica az olan degerleme
uygulamalarinda genellikle geleneksel degerleme yontemleri kullanilmaktadir. Piyasa
degeri yontemlerinde malin piyasadaki kendisinin veya benzerlerinin fiyati tespit
edilerek karsilastirma yapilmaktadir. Bu yolla s6z konusu malin fiyati tespit edilmeye
calisilir. Taginmazlar homojen mallar degildir. Bu nedenle gayrimenkul piyasalarinda
degerleme yapilmasinda tasinmazin ozellikleri iyi incelenip benzer taginmazlarinda

ozelliklerine bakarak UDS’na gore gergek degerin tespit edilmesi gerekir. Piyasa degeri

8 TC resmi Gazete tarih: 30.12.2012 say1: 28513
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yontemleri; karsilastirmali satis analizi, ¢ikartma degeri (dontlisiim degeri), eslestirme
ve trend analizi, oran ve gelistirme analizi yontemi basliklar1 altinda toplanmakla
birlikte (Tanrivermis 2017) tilkemizde geel olarak emsal deger veya karsilastirmali satis

analizi bilinmekte ve kullanilmaktadir.

Karsilagtirmali satis analizi yonteminde; degerlemeye konu taginmaza 6rnek olabilecek,
piyasada satis1 ger¢eklesmis benzer tasinmazlar incelenmekte ve konu tasinmazin emsal
degeri ortaya ¢ikartilmaktadir. Konu tagsinmazla 6zellikleri ayni olan taginmaz varsa
oncelikle bunlar degerlendirilir. Yoksa karsilagtirmalar yapilarak, tasinmazlarin
ozellikleri degere dontistiiriiliir ve konu taginmazin degeri tespit edilir. Cikartma degeri
(dontisiim degeri) yontemi; genellikle tizerinde yap1 bulunan tasinmazlarla tizerinde
yapt olmayan arsa nitelikli tasinmazlarin karsilastirilmasinda 6nem kazanmaktadir.
Ciinkii degerleme yapilirken her zaman 6niimiize degerleme konusu tasinmazlarla ayni

Ozelige sahip tasinmazlar ¢ikmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz arsa olabilece8i gibi emsal satiglar yapi olarak ortaya
cikabilmektedir. Bu durumda c¢ikartma yontemi Onem kazanmaktadir. Cikartma
yonteminde arsa ve iizerindeki yapinin toplam satis degerinden, satis tarihindeki
yapinin net maliyet dedeli hesaplanip ¢ikarilmakta (yeniden iiretim maliyeti — birikmis
amortisman) ve bu yolla toplam taginmaz satis degerinin arsa ve yapi degeri olarak
ayristirilmas1 yapilmakta ve arsa degeri iizerinden birim arsa piyasa degeri tespit
edilmekte ve sonug olarak konu taginmazin piyasa degeri tespit edilmektedir. Cikartma
yontemi genellikle arsanin {izerindeki yapidan daha degerli oldugu durumlarda tercih
edilmektedir. Eslestirme ve trend analizi yonteminde; emsal alinan tasinmazlarla
degerlemeye konu tasinmazlarin 6zellikleri karsilistirilir. Degerlemeye konu tasinmaza
ozellikleri benzeyen emsal taginmaz varsa bu satis dogrudan degerlemeye konu
tasinmazin degeri olarak belirlenir. Eslestirme ve trend analizinde kisa zamanda isabetli
bir deger tesbiti yapilir. Oran ve gelistirme analizinde; arsanin olast kullanim
alternatifleri tespit edilerek benzer veya karsilastirmali satiglar incelenir, arsanin
degerinin toplam satis degeri i¢indeki pay1 oransal olarak tespit edilmeye calisilir ve

daha sonra toplam satis bedeline bu oran uygulanarak arsanin satig degeri tespit edilir.
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Bu yontemin kullanilabilmesi i¢in arsanin diisen gelirinin, arsanin kira degerinin ve

nakit akimin hesaplanarak bu giinkii degerinin tespit edilmesi gerekmektedir.

Maliyet yonteminde; degerleme konusu tasinmazin satin alinmasi yerine bu taginmaza
benzer veya ayni faydayi saglayan bir tasinmazin yeniden yapilmasi halinde maliyetinin
ne olacagi hesaplanir. Gerekli amortisman diizeltmesi yapilarak konu tasinmazin degeri
tespit edilerek karsilastirma yapilmaktadir. Bu yontem genellikle fabrika, ishani,

bahgeli ev gibi yapili tasinmazlarin degerlemesinde kullanilmaktadir.

Gelir yonteminde; bir tasinmazin yillik briit gelirleri, yillik net gelirleri veya yillik
potansiyel gelirlerinin toplami degerleme zamanina indirgenerek tasinmazin birikmis
yillik briit gelirlerinden, yillik birikmis net gelirlerinden veya yillik birikmis potansiyel
gelirlerinden taginmazin degeri ortaya ¢ikarilir. Gelir yontemini kullanabilmemiz i¢in
tasinmazin gelir getiren ticari bir tasinmaz olmasi gerekir. Ornegin, otel, avm, akaryakit
istasyonu gibi. Ancak farkli amagli degerleme ¢alismalarinda tarla, bag, bahge gibi
tarim arazilerinde de bu degerleme yontemi kulanilmaktadir. Tasinmaz Degerleme
islemleri belirtilen yontemlerle yapilmaktadir. Tasinmaz iizerinde takyidat varsa
takyidatlar degeri etkilemektedir. Yukarida takyidatlar kisminda belirtilen takyidatlarin
bir kismi taginmaz devir temlikini engelledigi gibi iist hakki, gecit hakki, intifa hakki

gibi takyidatlar degerleme asamasinda degere doniistiirebilir (Tanrivermis 2017).

Tasinmaz iizerindeki haciz ve rehinler tasinmazin devir ve temlikini engellemedigi i¢in
bunlari da degerleme asamasinda degere doniistirmek gerekli olmaktadir. Ancak
taginmaz iizerindeki haciz ve rehinleri ayrintili olarak inceleyerek icra miidiirliigii ve
rehin alacaklisindan bor¢ miktarini1 tam olarak tespit edilmesi gerekmektedir. Ciinkii
rehinler bor¢ miktarinin kat kat {izerinde tesis edilmektedir. Hacizlere ise faiz isleyebilir
veya bor¢lu borcun bir kismini icraya yatirmig olabilir. Bu nedenle icra miidiirliiklerinde
ve rehin alacaklisindan kesin bor¢ miktarint 6grenerek bu miktar1 uluslararasi
degerleme standartlarina gore gercek degerinin bulunmasi i¢in taginmazin degerinden

diistilmesi gerekir (Tanrivermis 2017).
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3.2 Malatya ili Battalgazi lcesi Ornegi

Eski Malatya ismiyle de anilan Battalgazi il¢esi Firat nehrinin havzasinda yer alan genis
diizliiklerle kapl bir ova olup ipek yolu iizerinde yer almaktadir. Dogu, bati, giiney ve
kuzeye giden yollarin {izerine kurulan Battalgazi il¢esi kurulusu Hititlere kadar
dayanmaktadir. Roma devrinde lejyonlarin karargdah merkezi olarak kullanilan
Battalgazi o zamanlar Melitien ve Maldia gibi isimler ile anilmaktadir. Battalgazi ilgesi
Tiirk-Dogu Roma c¢ekismesinin yasandigr kadim sehirlerden biri olmustur. Hatta bu
¢ekisme bazi sinema filmlerine bile konu olmustur. Milattan sonra 659 yilinda
Miisliimanlarin eline gegen Battalgazi ilgesi bu dénemde eski ismine yakin bir isimle
“Malattiye” ismiyle anilmaya baslanmistir. Bu nedenle ilgemizde hemen hemen biitiin
donemlere ait tarihi eserler giin yiiziine ¢ikmaktadir. Ancak yeterince pazarlanamadigi

i¢in turizm zayif kalmistir.

Ilgenin niifusu 304.397 kisi olup, bu niifusun 150.567’si erkek ve 153.830°u kadinlardan
olugmaktadir. Niifusun % 50’si tarim, % 35’1 ticaret ve % 15’1 ise diger islerle
ugrasmaktadir. Tarimda genellikle kayis1 yetistiriciligi yapilmaktadir. Ticarette de
kayisinin biiyiik bir 6nemi vardir. Malatya’da bulunan sire pazari olarak bilinen iki
kayis1 pazar1 da Battalgazi’de yer almaktadir. Bolgede ve Malatya’da yetistirilen
kayisinin biiyiik cogunlugu s6z konusu pazarlarda el degistirmektedir. Malatya’daki tek
{iniversite olan Inonii Universitesi Battalgazi ilgesi sinirlar1 icerisinde yer almaktadir.
Ancak bunun yaninda sanayilesme gelismemistir. Sanayi bolgeleri Yesilyurt ilgesinde
mevcuttur. Battalgazi ilgesi 30.03.2014 tarihinde yapilan mahalli idareler genel
secimleri ile 6360 sayili On Dért ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi Ilce
Kurulmas: Ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik

Yapilmasina Dair Kanun® kapsaminda merkez ilge olmustur.

® TC resmi Gazete tarih: 12.11.2012 say1: 28489.
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Tiirkiye’de bir¢ok tasinmaz icra yoluyla satilmaktadir. Tasinmazlarin icra yoluyla
satilma riski nedeniyle olusan sosyal baski ve icrada tasinmazin daha diisiik bedel ile
satilma kaygisi sonucunda borglular tasinmazlarini kendileri satma Yyoluna
gitmektedirler. Boylece, tasinmazlarimi kendileri hacizli ve rehinli olarak satarak
bor¢larini 6demektedirler. Tapu ve Kadastro Genel Midirligiinden, 2013 - 2017
donemini kapsayan Malatya ilindeki hacizli satislar, rehinli satiglar1 vetoplam satiglarin
verileri alinarak; hacizli ve rehinli satislarin  toplam tasinmaz satislarina

karsilastirilaarak incelenmistir (Cizelge 3.1).

Cizelge 3.1 Malatya ilinde toplam tasinmaz satiglari ile hacizli ve rehinli satiglarin

tasinmazlarin durumu

- - Hacizli ve Rehinli Tagsinmaz

Yillar TOpISan,: TaCIZ“ TOpISaT Tehmh ;Ofl?m Satiglarin Toplam Tasinmaz
atiyiar atilar atiglar Satiglar1 Igindeki Pay1 (%)

2013 477 1.606 19.620 10,62
2014 676 1.807 19.403 12,80
2015 891 2.019 20.963 13,88
2016 1.131 2.357 22.095 15,79
2017 1.256 2.399 20.891 17,50

Inceleme sonucuna gore 2013 yilinda Malatya’da toplam 19.620 adet tasinmazin satist
gerceklesmis olup, bunlardan 477 adedi hacizli ve 1.606 adedi rehinli olarak satilmistir.
Hacizli ve rehinli satiglarin toplam satiglara orani ise % 10,62 olarak ger¢eklesmistir.
Calismada 2014 yilinda toplam 19.403 adet olarak gergeklesen satisin 676 adedi hacizli
ve 1.807 adedi rehinli olarak satilmistir. Hacizli ve rehinli satislarin toplam satislar
icindeki payr % 12,80 olmustur. Incelemede 2015 yilinda ise 891 adet hacizli satis
gergeklestigi ortaya ¢ikmis, 2.019 tane rehinli satis olmus, toplam satiglar ise 20.963
adete ¢iktig1 tespit edilmistir. Hacizli ve rehinli satislarin toplam satiglara orani ise %
13,88 oldugu ortaya ¢ikmustir. Ilde 2016 yilinda toplam 22.095 adet satis gergeklesmis
olup, bunun 1.131 adedi hacizli satis ve 2.357 adedi ise rehinli tasinmaz satis1 olmustur.
Hacizli ve rehinli satiglarin toplam satiglara orani ise % 15,79 seviyesine oldugu tespit

edilmistir. 2017 yilinda ise toplam satigin 20.891 oldugu, hacizli tasinmaz satis 1.256
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adet ve 2.399 adet rehinli satisin oldugu tespit edilmistir. Hacizli ve rehinli satiglarin
toplam satiglara orani ise % 17,50 olarak saptanmistir. Bununla birlikte 2013 yilina ait
veriler ile 13.12.2017 tarihine kadar olan dénemin verileri analiz edilerek genelleme

yapilmasi yoluna gidilmistir (Cizelge 3.1) (Anonim 2017f.)

Battalgazi ilgesinde 2013 yilinda hacizli ve rehinli satislarin toplaminin 752 oldugu ve
toplam satiglarin 6.295 adet oldugu hacizli ve rehinli satiglarin toplam satiglara oraninin
ise % 11,95 oldugu saptanmstir. Ilcede 2014 yilinda ise hacizli ve rehinli satislarin
toplaminin 859, toplam satislarin 6.838 oldugu ve hacizli ve rehinli satiglarin toplam
satislara oraninin ise % 12,56 olarak bulunmustur. ilgede 2015 yilinda 7.205 adet
toplam satisa ulagilmasina karsilik hacizli ve rehinli satiglarin toplami 863 adet olarak
ger¢ceklesmistir. Hacizli ve rehinli satiglarin toplam satiglara orani ise % 11,98 olarak
gerceklesmistir. Tlgede 2016 yili incelendiginde ise toplam rehinli ve hacizli satis 908
adet olarak gergeklestigi ve toplam satiglarin ise 7.423 adet olarak gerceklestigi tespit
edilmistir. Hacizli ve rehinli satislarin toplam satislara oran1 % 12,23 olarak ortaya
cikmistir. ilcede 2017 yilinda 7.289 adet toplam tasinmaz satisinin yapildigi ve bu
satiglardan 999 adedinin hacizli ve rehinli yapildig: belirlenmistir. Hacizli ve rehinli

satislarin toplam satislara orani ise % 13,71 oldugu saptanmistir (Cizelge 3.2).

Cizelge 3.2 Battalgazi ilgesinde toplam tasinmaz satislari iginde hacizli ve rehinli

satiglarin durumu

Villar | TOPIam Hacizli | Toplam Rehinli | Toplam Sjﬁ;iiggi?ig&;?j;?ﬁ;
Satislar Satislar Satiglar Satilart icindeki Pay1 (%)

2013 130 622 6.295 11,95

2014 207 652 6.838 12,56

2015 192 671 7.205 11,98

2016 200 708 7.423 12,23

2017 255 144 7.289 13,71
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Malatya ilinde 2013-2017 déneminde yapilan hacizli ve rehinli satiglar detayli olarak
incelenmistir. Inceleme sonuglarina gére 2013, 2014, 2015 ve 2016 yillarinda toplam
satiglarin artig gosterdigi ve hacizli/rehinli tasinmaz satiglarinin séz konusu artiglara
benzer bi¢imde yiikseldigi saptanmistir. 2017 yilinda ise toplam tasinmaz satislarinin
2015 yilin toplam satiglarinin gerisinde kaldig1 goriilmiistiir. Toplam satislar 2017
yilinda diismiis olmasina ragmen, hacizli satislarin 1.256 adet ve rehinli satiglarin 2.399
adet olarak gergekleserek yine de incelenen diger yillara gore artis egilimini stirdiirigii

tespit edilmistir (Sekil 3.1).
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Sekil 3.1 Malatya ilinde toplam tasinmaz satislari ile hacizli ve rehinli satislarin yeri

Gerek Battalgazi ilgesinde, gerekse Malatya il genelinde toplam taginmaz satislar ile
rehinli ve hacizli tasinmaz satislarinin benzer bir goriiniime sahip oldugu ve toplam
tasinmaz satiglarinin 2016 yilina kadar her yil artma egilimini korudugu ortaya
cikmistir. 2016 yilinda toplam tasinmaz satislar1 7.423 adet ile en yiiksek seviyesine
ulasmig, ancak toplam tasinmaz satislardaki artis ile hacizli ve rehinli tasinmaz
satiglarindaki artis ayn1 seviyede olmamustir. 2017 yilinda 255 adet ve 755 adet rehinli
tasinmaz satis1 gergekleserek hacizli ve rehinli tasinmaz satiglar1 en yiiksek degerlere
ulagmistir. Bununla birlikte 2017 yilinda toplam tasinmaz satiglar1 7.289 adet olarak
gercekleserek 2016 yilmin toplam satislarinin altinda kalmis oldugu goriilmektedir

(Sekil 3.2).
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Sekil 3.2 Battalgazi ilgesinde toplam tasinmaz satislari ile hacizli ve rehinli tasinmazlarin
satiglarinin yeri

Hacizli ve rehinli tasinmaz satiglarinin toplam tasinmaz satislar1 i¢inde incelenen
dénemde her yil artma egiliminde oldugu goriilmektedir (Sekil 3.3). Toplam satislar
icinde rehinli ve hacizli tasinmazlarin pay1 2013 yilinda % 11 iken 2017 yilinin sonunda
% 17’lere ulasmistir. Hacizli ve rehinli tasinmazini icra satisindan dnce satan borglu
say1s1 giin gectikge artmistir. Bu artis il ekonomisindeki bor¢lu sayisinin artmasindan
kaynaklanacagi gibi, icra satisin1 diisiik bulanlar veya tasinmazin icra midirligi
tarafindan satilacagindan dolayr olusan mahalle baskidan etkilenenlerden de
kaynaklanabilir. Taginmazlarin1 degistirmek, yeni bir taginmaz satin almak i¢in hacizli

ve rehinli olarak tasinmazlarinin satisin1 yapanlari da unutmamak gerekir (Sekil 3.3).

flde 2013 yilinda hacizli ve rehinli tasinmaz satiglarinin toplaminin toplam tasinmaz
satiglarin orant % 11 iken, Battalgazi ilgesinde bu oran % 12 olmustur. 2017 yilina
dogru giderken Malatya ilinde toplam satislar artmis, ancak hacizli ve rehinli satiglar
toplami oransal olarak yer yil artmis ve 2017 yilinda en yliksek seviyesine ¢ikmistir.
Ancak Battalgazi ilgesinde hacizli ve rehinli satiglarin toplaminin toplam satiglara orant

her y1l artmamastir. 2013 ve 2015 yilinda % 12 olmus, 2014 yilinda % 12,6, 2016 yilinda
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% 12,2 olurken 2017 yilinda ise en yiiksek % 13,7 olarak gergeklesmistir. Battalgazi
ilgesinde artig oran1 Malatya iline gore daha diisiik olmustur (Sekil 3.4).

18 17
16

O N b~ OO

2013 2014 2015 2016 2017
Yillar

m Battalgazi ilgesi hacizli ve rehinli satiglar toplaminin toplam satiglara orani

® Malatya ili hacizli ve rehinli satislar toplaminin toplam satislara orani

Sekil 3.4 Malatya ilinde hacizli ve rehinli satiglarin toplam satiglara orani ile Battalgazi
ilgesindeki hacizli ve rehinli tasinmaz satislarinin toplam satislara oranlari

Battalgazi il¢esinde iizerinde haciz ve rehin tasinmaz satislari ile saha g¢alismasi
sonuclarina gore inceleme ve genelleme yapilmasi yoluna gidilmistir. Borglularin
hacizli veya rehinli tasinmazlarini neden sattiklari, bu sekilde satis yapanlarin kag adet
yeni taginmaz aldiklari, borglulara gore satislarin ger¢ek degerinde yapilip yapilmadigi,
yapilan satiglarin borcu karsilayip karsilamadigi, tasinmaz satisindan sonra Yyeni
tasinmaz aliniyorsa hangi bolgelerden ve ne tiir tasinmaz alimlarinin tercih edildigi

incelenmis ve uygulamanin temel sorunlar tespit edilmitsir.

Saha calismasi kapsaminda anket ¢alismasi1 57 kisi ile yapilmis ve bu sayinin ilgede
genelleme yapilmasi igin yeterli oldugu gozlenmistir. Ankette katilan kisilerin Satigini
yaptiklar1 tasinmazlarin cinsi, satis amaglar1 ve satis degerleri analiz edilmistir.
Inceleme sonuglarina gore 57 adet satis isleminden olusan érneklem grubunda satist

yapilan tasinmazlari 5 adedinin cinsinin (% 8, 77) arsa, 39 adedinin cinsinin (% 68,42)
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konut, 6 adedinin (% 10,53) diikkan ve 7 adediinin (% 12,28) ise tarim arazisi oldugunu
tespit edilmistir (Sekil 3.5).

m Arsa
m Konut
= Diikkan

B Tarim Arazisi

Sekil 3.5 Satis1 yapilan tasinmazlarin cinslerine gore dagilimi

Ornekleme grubuna katilan kisilerin rehinli veya hacizli tasinmaz satislarinin yapilis
nedenleri arastirllmigtir. Anket sonuglarma gore 11 kisinin (% 19,30) haciz borcu, 23
kisinin (% 40,35) rehinli borcu ve 23 kisinin (% 40,35) yeni bir gayrimenkul satin almak

icin mevcut taginmazin satisini yaptiklari belirlenmistir (Sekil 3.6).

m Diger Borglar

Tasinmaz Satin alinirken
kulanilan kredi

® Taginmaz satin alinirken
teminat vermek

40,35%

Sekil 3.6 Tasinmazlarin satis nedeni

Ankete katilanlarin tasinmaz satin almak ic¢in alinan kredinden mi, diger bor¢larindan
dolay1 m1 yoksa tasinmazini bagka bir tasinmaz satin almak igin mi sattiklar tespiti igin

tasinmaz iizerindeki haciz/rehinin kaynagi arastirilmistir. Inceleme konusu olan 14
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adedinin (% 24,56) diger borglarin 6denmesi, 27 adedinin (% 47,37) satisa konu
taginmazi satin almak ve 16 adedinin (%28,07) ise diger bor¢lar1 6demek igin kredi

kullanmak veya bor¢lanma egiliminde olduklar1 saptanmistir (Sekil 3.7).

28,07%

m Diger Borglar
B Taginmaz Satin almak igin

Teminat igin

Sekil 3.7 Tasinmaz tizerine haciz veya rehin konulmasinin nedenleri

Ankete konu olan haciz veya rehin borcunun satis kararina etki edip etmedigi de
incelenmistir. Incelemede ankete katilanlarin 27 adedine (% 47,37) gore satis kararinin
alimmasinda haciz veya rehin borcunun etkisinin olmadigi ve kalan kisminin (% 52,63)
ise haciz/rehin borcunun satig karar1 alinmasinda etkili oldugunu beyan etmislerdir.
Satisa konu taginmazlarin haciz/rehin borcundan dolayr bir deger kaybina ugrayip
ugramadiklari da incelenmistir. Haciz veya rehin borcundan dolay1 bir deger kaybinin
olup olmadigi sorusuna ankete katilanlarin 36 adedine (% 63,16) gore rehin veya
hacizin varliginin taginmazlarin degerlerinin azaltigi ve kalan % 36,84’{ine gore sz
konusu takyidatlarin taginmazlarin degerlerinde bir degisime neden olmadigi beyan
edilmistir. Saha ¢alismasinda satisa konu tasinmazlarin piyasa degerlerinin, haciz veya
rehin bedelini karsilayip karsilamadigi da sorgulanmistir. Ankete katilanlardan 46
adedinde (% 80,70) satis degerinin rehin veya haciz bedelini karsiladigi ve kalan %

19,30’unun ise satis degerinin borg¢ ylikiimliiliiglinii karsilamadig: tespit edilmistir.

Tasinmazin satis degerinin haciz veya rehin bedelinin tamamimi karsilayip
karsilamadigi tespit edilmis ve tasinmazin piyasa degerinin borg¢ yiikkiimliligini

karsilama yeterliligi incelenmistir. Incelenen tasinmazlarin degerilerinin borg
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yikiimliiliiginii karsilama oraninin % 40 ile % 95 arasinda degisim gosterdigi tespit
edilmigtir. Agirlikli ortalama tasinmazlarin satis degerlerinin borg ylkimliligini

karsilama oraninin % 60 ve tizerinde oldugu saptanmustir (Sekil 3.8).

Tasinmazlar
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m Karsilama Orani B Sinir

Sekil 3.8 Tasinmaz degerinin haciz/rehin borcunu karsilama orani

Arastirma kapsaminda ankete katilanlarindan 36 adedinin (% 63,16) haciz veya rehin
borcundan kalan parayla yeni bir tasinmaz almay:1 distindiiklerini ifade etmislerdir.
Goristilen kisilerin 9 adedinin (% 15,79) ise tasinmaz satisindan elde edilen gelirlerden
borg¢ yiikiimliliigiinii karsiladiktan sonra kalan tutar ile yeni bir tasinmaz satin almay1
istemediklerini belirlenmistir. Taginmaz satin almak istemeyenler genellikle yeteri
kadar paralar1 kalmadigi igin tasinmaz satin almay: istemedikleri tespit edilmistir.
Taginmaz satin almak isteyenlerin 7°si (% 19,44) arsa, 24’1 (% 66,67) konut, 4’1 (%

11,11) diikkan ve 1’1 (% 2,78) tarim arazisi satin almayi tercih edecekleri saptanmustir.

Hacizli ve rehinli tasinmaz satis1 yapan saticilarin tekrar tasinmaz alimlarinda konut

alimina yoneldigi belirlenmistir. Hacizli/rehinli tasinmazlarini satarak yeni bir taginmaz
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satin almak isteyenlerin 13 tanesi (% 36,11 ) satis1 yaptiklar1 gayrimenkulden daha
diisiik degerli bir gayrimenkul satin alacagini, 23 tanesi (% 73,89) ise satis1 yaptiklari
gayrimenkulden daha yiiksek degerli bir gayrimenkul satin alacagini belirtmistir. Ilgede
gayrimenkul piyasasinda bir hareketlenme oldugu tespit edilmektedir. Tasinmaz satin
almak isteyenlerden, lizerinde mesken ve diikkan gibi yapili tasinmazlar satin almak
isteyenlerin 16 tanesinin (% 57,14) alacaklar1 yapinin yeni yap1 oldugu, 12 tanesinin de
(% 42,86) eski yap1 oldugu tespit edilmistir. Yeni tasinmaz satin almak isteyenlerin yeni

yapilari tercih ettigi ortaya ¢ikmustir.

Saha ¢alismasinda yeni tasinmaz satin almak isteyenlerin tasinmaz alimi igin tercih
ettikleri ilge, kdoy ve mahallelerin de analizi yapilmistir. Alacaklar1 taginmazin
Malatya’da sitelerin yiikseldigi en prestijli bolgesi Fahri Kayahan Bulvari’nda m1 yoksa
prestijli olmakla beraber fiyat bakimindan Fahri Kayahan bolgesinden daha uygun ve
orta kaliteli site yapilarinin bulundugu Asagi Cosniik Mahallesi’nde mi veya sosyal
konutlarin bulundugu Toplu Konut Idaresi (TOKI) tarafindan yapilan konutlarda mi
yoksa ilgenin diger bolgelerinde mi satin alinacag tespit edilmeye c¢aligilmistir. Buna
gore tasinmaz satin almak isteyenlerin 12 adedinin (% 33) Fahri Kayahan Bulvarinda,
6 adedinin (% 8,33) Asag1 Cosniik, 5 adedinin (% 13,89) TOKi’de ve 13 adedinin (%
36,11) ise diger bolgelerden tasinmaz aldigi tespit edilmistir.

Anket ¢caligmasinda vatandastan hacizli ve rehinli satisin1 yaptiklari tasinmazin normal
hallerde tahmini satis degeri ve bolgedeki tasinmazlarin satis degerleri sorulmustur.
Saticilarin satisint yaptiklart taginmazin bulundugu bolgedeki tasinmaz satiglarini
arastirdiklar1 ve satig degerlerinden haberlerinin oldugu tespit edilmistir. Eslestirme ve
trend analizi yonteminden faydalanilarak saticinin tahmini satis bedeli ile bolgedeki
benzer taginmazlarin satig degerinin ortalamasi alinarak satisa konu taginmazlarin satis
degerleri tespit edilmistir. Daha sonra ilgili tasinmazin satig degerinin bulunan emsal

degere orani tespit edilmistir (Cizelge 3.3).
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Cizelge 3.3 Battalgazi ilgesinde hacizli ve rehinli satislarinin gergeklesen degerleri ve

tahmini piyasa degerlerinin analizi

Taginmazin Tasmmazm haciz veya Tasl'r'lmazm bulundugu Tasmrflaz.m. satig
Anket Taslr_lmgzm satis degeri rehlp olmasaydl bolgedeki benzer degerinin
No cinsi (TL) tahmlrz edﬂen satig taslnmvazllarm satis blvjlunan emsal
degeri (TL) degeri (TL) degere orani (%)

1 Konut 153.000 160.000 165.000 94,15

2 Konut 93.000 110.000 120.000 80,87

3 Konut 75.000 75.000 75.000 100,00
4 Konut 130.000 150.000 150.000 86,67

5 Konut 105.000 105.000 105.000 100,00
6 Konut 95.000 95.000 95.000 100,00
7 Konut 150.000 180.000 180.000 83,33

8 Konut 250.000 250.000 250.000 100,00
9 Konut 165.000 165.000 165.000 100,00
10 Konut 85.000 120.000 145.000 64,15
11 Konut 170.000 200.000 225.000 80,00
12 Konut 145.000 145.000 145.000 100,00
13 Konut 250.000 300.000 300.000 83,33
14 Konut 92.000 115.000 130.000 75,10
15 Konut 163.000 175.000 185.000 90,56
16 Konut 165.000 165.000 165.000 100,00
17 Konut 93.000 120.000 120.000 77,50
18 Konut 161.000 175.000 185.000 89,44
19 Konut 147.000 165.000 165.000 89,09
20 Konut 180.000 185.000 185.000 97,30
21 Konut 171.500 175.000 175.000 98,00
22 Konut 163.500 205.000 205.000 79,76
23 Konut 170.000 175.000 175.000 97,14
24 Konut 193.000 195.000 195.000 98,97
25 Konut 163.000 175.000 175.000 93,14
26 Konut 159.000 177.500 177.500 89,58
27 Konut 168.500 180.000 185.000 92,33
28 Konut 183.000 205.000 205.000 89,27
29 Konut 210.000 210.000 210.000 100,00
30 Konut 95.000 115.000 115.000 82,61
31 Konut 189.000 215.000 215.000 87,91
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Cizelge 3.3 Battalgazi ilgesinde hacizli ve rehinli satislarinin gergeklesen degerleri ve

tahmini piyasa degerlerinin analizi (devami)

Tasinmazin _haciz Tasmma%m Tasinmazin satis
Anket | Tasmmazin Tasmma}zn} veya rehin . . bulundugu degerinin bulunan
No cinsi satis degeri olr_nasaydl tathIIIIl. bolgedeki benzer emsal degere orant
(TL) edilen satig degeri taslnnlvazl.arln satig (%)
(TL) degeri (TL)
32 Konut 155.000 175.000 175.000 88,57
33 Konut 198.000 235.000 235.000 84,26
34 Konut 185.000 210.000 220.000 86,05
35 Konut 187.500 190.000 190.000 98,68
36 Konut 185.000 200.000 220.000 88,10
37 Konut 170.000 175.000 175.000 97,14
38 Konut 180.000 205.000 205.000 87,80
39 Konut 159.000 177.500 177.500 89,58
40 Diikkan 450.000 455.000 455.000 98,90
41 Diikkan 270.000 275.000 275.000 98,18
42 Diikkan 368.000 455.000 455.000 80,88
43 Diikkan 272.000 300.000 300.000 90,67
44 Diikkan 600.000 750.000 750.000 80,00
45 Diikkan 200.000 300.000 350.000 61,54
46 Arsa 145.000 145.000 145.000 100,00
47 Arsa 450.000 575.000 575.000 78,26
48 Arsa 455.000 460.000 475.000 97,33
49 Arsa 430.000 455.000 455.000 94,51
50 Arsa 80.000 95.000 100.000 82,05
51 Tarim arazisi 350.000 390.000 390.000 89,74
52 Tarim arazisi 440.000 525.000 525.000 83,81
53 Tarim arazisi 650.000 650.000 655.000 99,62
54 Tarim arazisi 250.000 350.000 360.000 70,42
55 Tarim arazisi 475.000 475.000 475.000 100,00
56 Tarim arazisi 400.000 475.000 475.000 84,21
57 Tarim arazisi 200.000 300.000 300.000 66,67

Ilcede yapilan saha ¢alismalarinin sonuglara gére cinsi konut olan tasinmazlarin
ortalama satig degeri 204.320,50 TL, cinsi diikkan olan taginmazin degeri 164.916,7

TL, cinsi arsa olan taginmazin degeri 319.000 TL ve tarim arazisi olarak satis1 yapilan
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tasinmazin degeri 274.571,4 TL olarak saptanmustir. Incelenen tasinmazlarin satis
degerlerinin tahmini piyasa degerine orani konutlarda % 90,27, diikkanlarda % 85,03,
arsalarda % 90,43 ve tarim arazilerinde % 84,92 olarak tespit edilmistir. Buna gore
tasinmazin lizerinde mevcut olan rehin veya haciz kararlarinin neden oldugu deger
kaybinin tasinmazlarin cinslerine gore % 9,57 ile % 14,97 arasinda degisim gosterdigi

tespit edilmistir.

Inceleme sonuclarma gore konut, diikkan, arsa ve tarim arazisinde her birinde bir
orneklemenin satis degerinin bulunan emsal degerine oran1 % 75’in altinda kaldigi,
kalan tiim satiglarda satis degerlerinin bulunan emsal degerinin % 75’1 ve lizerinde
oldugu tespit edilmistir. Halbuki Kiigiik (2015)’iin Sakarya ilinde Ipotekli
Gayrimenkullerin Icra Yolu ile Satisilarinda Deger Analizi adli ¢alismasinda icra
midiirliigli tarafindan satilan biitiin taginmazlarin tespit edilen emsal degerinin satig
degerine oran1 % 50°nin altinda kalmistir. Asikoglu (2016) nun icra ve iflas Hukuku
Kapsaminda Kiymet Takdiri Calismalarinin Degerlendirilmesi: Kastamonu Icra
Dairelerinde Yéniinden Incelenmesi adli calismasinda; Icra ve Iflas Miidiirliigii
tarafindan yapilan kiymet takdirlerinin degerleme uzmanlari tarafindan yapilmadig: ve
yapilan degerleme raporlarinin UDS na uygun olmadig tespit edilmistir. Ozellikle icra
yoluyla yapilan ipotegin paraya cevrilmesi satislarinda genellikle ipotek alacaklisi
bankanin tasinmazi satin aldig1 vurgulanmistir. Bu nedenle bor¢lu malikin taginmazini
icradan once kendisinin satmasmin kendisine biiyiik ekonomik fayda sagladigi ortaya
cikmaktadir. Bankaya veya baska kisilere giden parasal deger, zaten borcundan dolay1
tasinmazini da kaybeden borglu malikin cebinde kaldig: diistiniilmektedir.
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4. SONUC

Calisma kapsaminda hem iilke egeneli, hem de se¢ilmis il ve ilge drneginde hacizli ve
rehinli taginmaz satiglarinin saticilar yoniinden etkisi incelenmis ve satis degeri ile
piyasa degeri karsilastirmasi yapilmistir. Malikleri hacizli ve rehinli tasinmaz satiglara
yonelten etmenler, hacizli satilan tasinmazlarin borcu karsilama orani, hacizli ve rehinli
satiglardan sonra maliklerin tekrar tasinmaz alip almadiklart ve hangi bdlgelerden
aldiklar1 Malatya ili Battalgazi ilgesi 6rnegi ¢ercevesinde degerlendirilmistir. Malatya
ilinde 2013-2017 doéneminde yapilan toplam tasinmaz satiglar1 ve hacizli/rehinli
satiglarin toplam satislar igindeki payi, Battalgazi ilgesi sonuglari ile karsilastirmali
olarak incelenmis ve saha ¢alismalarinin bulgular ile idari kayitlarin analizine dayali

olarak genelleme yapilmasi yoluna gidilmistir.

Calismada hem tapu miidiirliigii verileri, hem de saha calismasinin sonuglar1 birlikte
kullanilarak genelleme yapilmistir. Saha caligmasinda ankete katilanlarin % 47,37’sinin
yeni bir tasinmaz satin almak i¢in hacizli/rehinli satis yaptiklar: ve % 52,63’liniin ise
haciz veya rehin borcundan dolay1 satis yaptigi saptanmistir. Haciz ve rehin borcundan
dolay1 deger tasinmazda deger kayb1 oldugu diisiinenler ankete katilanlarin % 63,16’s1
olustururken, tasmmmazlarin degerinde bir degisiklik olmadigini diisenenler %
36,84’linli olusturmustur. Ankete katilanlardan 46 adedi (% 80,70) satis degerinin
borglarmi karsiladigini ve 11 adedi (% 19,30) karsilamadigini beyan etmistir. inceleme
sonuclarina gore ankete katilanlarindan 36 adedi (% 63,16) haciz veya rehin borcundan
kalan para ile yeni bir taginmaz satin almayi diisiindiiklerini ve 9 adedi (% 15,79) ise
kalan tutarl ile yeni bir tasinmaz satin almak istemediklerini ifade etmislerdir. Kalan 12
kisinin (% 21,05) ise elinde yeni bir tasinmaz satin almak igin parast kalmamaistir.
Tasinmaz satin almak isteyenlerden 28 adedinin yapili tasinmaz satin almak istedikleri
ve bunlardan 16 adedinin (% 57,14) yeni yap1 satin almak istediklerini, 12 adedi (%
42,86) eski yapt satin almak istediklerini beyan etmislerdir. Tasinmaz satin almak
isteyenlerin 12 adedinin (% 33) prestijli alanlarda, 6 adedinin (% 8,33) normal
alanlarda, 5 adedinin (% 13,89) devletin yaptig1 sosyal konutlarda ve 13 adedinin (%
36,11) ise diger bolgelerde tasinmaz satin almayi talep ettikleri ortaya ¢ikmustir.
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Piyasa arastirmalari1 ve uluslararasi standartlara gére zorunlu satis degerinin (haciz ve
rehin ile icra satis1 gibi zorunlu satiglarda) satis degerinin s6z konusu tasinmazin gergek
degerinin en az % 80 seviyesinde gerceklesmesi gerektigi belirtilmektedir. Icra
miidiirliiklerinde yapilan icra satislarinda icra miidiirligli tarafindan satilacak
taginmazlarin degerleme calismalarinin degerleme uzmanlar tarafindan yapilmayip
gelisi giizel yapildigi, yapilan degerleme calismalarinin kapsami ve kalitesinin,
uluslararas1 standartlar ve degerleme biliminin temel ilkeleri yonlerinden yeterli
olmadig1 ve yerel alanda standartlara uygun arastirma ve raporlama g¢aligmalarinin

yapilamadig1 gézlenmektedir.

Battalgazi ilgesinde 2013-2017 doneminde yapilan calismalarin sonuglarina gore
hacizli veya rehinli tasinmaz satislarinda incelenen 57 adet satis isleminden 4 adedinin
satig degerinin gercek satig degerine oraninin % 75’in altinda kaldig: ve kalan 53 adet
satis isleminde ise gerceklesen satig degerinin piyasadaki satig degerinin % 75’1 ve
tizerinde oldugu tespit edilmistir. Saha ¢aligmasi kapsamina alinan tasinmazlarin satis
degerlerinin tahmini piyasa degerine orani konutlarda % 90,27, diikkanlarda % 85,03,
arsalarda % 90,43 ve tarim arazilerinde % 84,92 olarak tespit edilmistir. Buna gore
tasinmazin lizerinde mevcut olan rehin veya haciz kararlarinin neden oldugu deger
kaybinin taginmazlarin cinslerine gore % 9,57 ile % 14,97 arasinda degisim gosterdigi
belirlenmis olup, rehin ve haciz gibi takyidatlarin taginmazlarin piyasa degeri

tizerindeki etkisinin sinirlt diizeyde oldugu ortaya konulmustur.

Tasinmazin oncelikle satilarak alacaklinin daha hizli alacagina kavugmas i¢in yapilan
icra satiglarinda satis degeri tasinmazin gergek degerinin ¢ok altinda kaldigi i¢in ortaya
cikan rantin bankalara veya {iclincii kisilerin eline gectigi tespit edilmistir. Calismada
bor¢lu maliklerin tasinmazlarini icra miidiirliikklerinden daha yiiksek bedelle sattiklari
ortaya ¢ikmis ve satig degerinin genellikle UDS’inda tanimlanan zorunlu satislarda
beklenen oranin (satis degeri / piyasa degeri = % 80) tizerinde oldugu tespit edilmistir.
Bu yolla bor¢lularin tasinmazlarin satis degerlerinin séz konusu ger¢ek degerlerine

yaklastig1 ve bor¢lunun zararinin minimize edildigi ortaya ¢ikmaktadir.
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Insanlarin borglarin1 ddeyemeyerek zor duruma diismesi, hane halki ve iilke ekonomisi
i¢in iyi bir durum olmadigi belirtilmektir Bu nedenle dncelikle insanlarin bor¢glanmada
daha dikkatli olmasi1 ve bu konuda farkindalik olusturulmasi belirtilmesi gerekir.
Borglularin borcunu 6deyememe durumunda ise borglularin tasinmazlarini hacizli ve
rehinli olarak satabileceklerine iliskin bilgilendirme yapilarak icra midirliiklerinin is
yiikiiniin hafifletilmesine katki saglayacagini ifade etmek gerekir. Konut ve diikkan gibi
tasinmazlarda banka tarafindan ipotek aliminda lisansli degerleme kuruluslar1i ve
degerleme uzmanlarinca hazirlanan raporlara gore yapildig: bilinmektedir. Ancak arazi
degerleme c¢alismalarinda; kapsamli gelir degerinin analizi yerine yerel emlak
ofislerinden alinan veriler ve konu uzmani olmayan kisilerin goriislerine dayali olarak
kaba deger tahmini yoluna gidildigi ve degerleme raporu hazirlayanlarin ¢ogunlugunun

arazi gelir degerinin analizini bilmedikleri gézlenmistir.

Tiirkiye’de 2004 sayili Icra ve Iflas Kanununun degerleme hiikiimlerinin bir biitiin
olarak gozden gecirilmesi ve her tirli taginmaz rehni islemlerinden 6nce ve
tasinmazlarin icra satisi asamasinda mutlaka uluslararasi diizeyde akredit edilmis
gayrimenkul gelistirme ve yonetimi boliimleri lisans ve lisansiistii programlarindan
mezun olan uzmanlar ile lisansli degerleme uzmanlarinca tasinmaz analizi ve degerleme
raporlarinin uluslararasi degerleme, muhasebe ve bankacilik normlarina uygun olarak
hazirlanmasi zorunlu olmalidir. Gayrimenkul gelistirme uzmani olan kisilerin teminat
konusu gayrimenkul ve menkul varliklari olasi biitiin yonleri ile incelemeleri ve
halihazir durum analizi, halihazir deger ve gelecek tahminlerine dayali degerleme
calismalarim1  yapmalar1 gerekli goriilmektedir. Diger yandan o6zellikle icra
miidiirligiinde satis asamasinda alinacak degerleme calismasinda tasinmazlarin satig
ihalelerine katilimi artirabilecek bigimde islem yapilmasi ve taginmazin hem piyasa
degeri, hem de zorunlu satis degerinin analizi ve raprolanmasi zorunlu tutulmalidir. Icra
miidiirliiklerince yapilan satiglara katilimlarin diisiik diizeyde olmasi durumunda, fiyat
rekabetinin olusamayacagi ve bu nedenle de bor¢lularin kaybina neden olabilecek

islemler ve yaklagimlardan uzak durulmasi gerektigi diisiniilmektedir.
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