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1. GIRIS

Hazine’nin &zel miilkiyetinde 2018 yili ilk yarisina kadar 240.678 km? tasinmaz mal
bulunmaktadir. Tiirkiye’nin yiiz dl¢iimii 784.562 km? olduguna gore Hazine’nin 6zel
miilkiyetindeki tasinmaz mallarin yiizolglimii toplami, Tirkiye yiizolglimiiniin yaklagik
%31’ne tekabiil etmektedir. Hazine’ nin 6zel miilkiyetindeki mallara Devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda bulunan 6.522,00 km? yiizél¢iimlii yerler de dahil edildiginde, Tiirkiye
ylizolglimiiniin yaklasik %32°si, Hazine’nin 6zel miilkiyetindeki taginmaz mallar ile
Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki tasinmaz mallardan olusmaktadir. Tiirkiye
yiiz6lglimiiniin yaklasik %32’sinin Hazine’nin miilkiyetinde olmasi, bu taginmaz
mallarin yonetiminin ne kadar dnemli oldugunu birkez daha ortaya koymaktadir. Clinkii
Hazine taginmazlar1 onemli bir ekonomik kaynak ve etkili bir maliye politikas1 aracidir.
Hazine tasinmazlarinin satis, kira ve irtifak hakki gibi islemlere konu edilmesi hem
devlete gelir saglanmas1 hem de yatirimciya yatirim yeri arazi saglanarak yatirim ve
istthdamin arttirilmasina yardimci olmaktadir. Bu dogrultuda Hazine taginmazlarinin
dogru bir sekilde degerlemesi konusu Oniimiize ¢ikmaktadir. Bilindigi {izere,
gayrimenkul degerlemesinin temel amaci gayrimenkule iliskin alinacak kararlara

yardimc1 olmaktir.

Bu c¢aligsma ile dnemli bir ekonomik kaynak kalemi ve etkili bir maliye politikasi araci
olan Hazine taginmazlarinin dogru bir sekilde degerlemelerinin yapilmasi i¢in Hazine
taginmazlarinin degerlemesinde karsilasilan sorunlarin analizine yonelik mubhtelif
illerde, Hazine arazilerinin satis, kira, irtifak hakki tesisi, trampa vb. is ve islemleri
yapmakla gorevli yaklasik 200 kisilik Milli Emlak Genel Miidiirliigii ¢alisan ile yazili
anket caligmasit yapilmistir. Anket igerisinde, 9 adet demografik soru, Hazine
tasinmazlarinin ~ degerlemesinde  karsilasilan sorunlarin  tespiti ve kaynaginin

belirlenmesine yonelik olarak ise 38 adet soru olmak {izere toplam 47 soru sorulmustur.



2 HAZINE TASINMAZ MALLARININ TANIMI, KAPSAM VE YONETIMi

Devlet mallarinin hepsi ayni nitelikte degildir. Bir bolimii kamu hizmeti ile yakindan
ilgili degildir. Toplum bunlardan ¢ok dolayli bir bicimde yararlanir. Bunlar devlete gelir
getirir ve bu gelirin kamu harcamalarinin finansmaninda kullanilmasi halinde kamu
hizmetleriyle iliskilendirilmis olur. Devlet mallarinin 6nemli bir bolimii de kamu
hizmeti ile daha yakindan ilgilidir. Toplum bunlardan dogrudan ya da kamu hizmetleri
dolayistyla yararlanir. Yararlanma bigimlerindeki bu farklilik bu mallarin elde
edilmesinde, elden ¢ikarilmasinda, yonetiminde ve nihayet denetiminde de

goriilmektedir.

Devlet mallarinin siniflandirilmasi, gerek yabanci iilkelerde gerekse Tiirkiye’de dgretide
gorilis farkliliklarina yol agmistir. Bu konuda degisik teoriler ortaya atilmistir. Biz,
burada sadece genellikle {izerinde birlesilen siniflandirmaya deginecegiz. Fransa’da
devlet mallar ilke olarak, kamu mallar1 ve 6zel mallar olmak iizere ikiye ayrilmistir.
Almanya’da ise “genis anlamda kamu mallar1” olarak adlandirilan devlet mallari; mali
mamelek, idari mamelek ve kamunun ortak kullanmasina agik mallar olmak tlizere iige
ayrilmustir. Isvigre’de de Almanya’dakine benzer bir simiflandirma yapilmaktadir.
Isvicre’de devlet mallariim bazilart Medeni Kanun hiikiimlerine, bir kism1 da kamu

hukuku kurallarina tabidir.

Tiirkiye’de ise, durum biraz daha farklidir. Devlet mallarimi ayrintili bir bigimde
diizenleyen sistematik ve genel bir kanun yapilmamistir. 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanunu’nun 715’inci maddesi, sahipsiz yerler ile yarar1 kamuya ait mallarin devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda olduguna isaret ederek, bunlarin kazanilmasinin, bakiminin,
isletilmesinin ve kullanilmasinin 6zel kanun hiikiimlerine tabi oldugunu belirtmektedir.
Boylece, Medeni Kanun kendi uygulama alanim1 ¢izmis ve kamu mali olarak
adlandirilan mallarin kamu hukuku kurallari ile diizenlenecegini 6ngormiistiir. Boyle bir
kanun da gilinlimiize kadar ¢ikarilmadigindan dolayr bu mallarin hukuksal durumunu
aciklayabilmek i¢in bilimsel 6gretiye ve yargisal kararlara dayanmak gerekmektedir.

Tiirkiye’de bilimsel 6greti, Fransiz Hukuku’nun da etkisiyle Devlet mallarinin, kamu



mallar ve devletin 6zel mallar1 olmak tizere ikili bir siniflandirmaya tabi tutulmasinda

genellikle birlesmektedir *.

2.1 Tasinmaz Mal Kavrami

4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 704’{incii maddesine gore; tasinmaz miilkiyetinin

konusu sunlardir:

1. Arazi
2. Tapu kiitiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar

3. Kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz boliimler

Tasinmaz miilkiyetinin kapsamina baktigimizda ise arazi iizerindeki miilkiyetin,
kullanilmasinda yarar oldugu Ol¢iide, iistiindeki hava ve altindaki arz katmanlarini
kapsadigin1 goriilmektedir. Bu miilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakli kalmak

lizere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer.

2.2 Kamu Mallan

Kamu mallart kavramint ve hukuki durumunu saglikli bir temele dayandirabilmek i¢in
oncelikle, mallarin kamu mali oldugu veya olmadig: seklinde ayirima tabi tutulmasinin
ve neden bdyle bir ayrima ihtiyag duyuldugunun acgikliga kavusturulmasi gerekir.
Ciinkii esas olan kamu yararidir ve bunu saglayabilmek de kamu mallarinin ayr1 bir

hukuki diizene tabi kilinmas1 ile miimkiin olabilecektir.

Kamu mallarmin ayr1 bir hukuki diizene oturtulmasinin temeli, bu mallardan kamunun
ortak ve esit sekilde yararlanmasini, kamu hizmetlerinin kesintisiz stirdiiriilmesini, milli
servetin ve kiiltiiriin korunmasini saglamaktir. Kisilerin bu mallara tecaviiz ve
miidahaleleri veya bunlar1 herhangi bir sekilde iktisap etmeleri, toplum yararina aykir
diiser; tatmininde kamu yarart bulunan toplumsal bir ihtiyact karsilayan kamu

hizmetlerinin islemesine engel olur. Bu nedenle, kamu ihtiya¢c ve menfaatlerinin

L ERTAS, M. 1998 Devlet Mallarinin Korunmasi Tﬁék Tarih Kurumu Basimevi, 3,



karsilanmasinda maddi unsur niteliginde olan kamu mallarinin bazi ayricalikli hukuk
kurallarina tabi tutulmast bir zorunluluktur. Kamu mallariin diger mallardan ayrilmast
ve Ozel bir rejime tabi kilinmasi1 gerekliliginin ortaya konulmasi, hangi mallarin bu
kategoriye dahil edilecegini belirleyecek kapsami belirleme, bunun sonucunda bir kamu

mallar1 tanim1 yapma gerekliligini beraberinde getirmektedir.

Tirk Hukukunda kamu mallarin1 ifade etmek i¢in kullanilan terimlerde birlik yoktur.
Kamu hizmetlerinde kullanilan bu mallarin timiinii ifade etmek tlizere “devlet mallar1”,
“devlet emlaki”, “idare mallar1”, “idare emlaki”, “milli emlak”, “kamu mallar1”, hazine
mallar1” gibi deyimler kullanmilmaktadir. 2. Fransa Medeni Kanunu’na gére, kamu idare
ve kurumlarinin gerek kamunun dogrudan kullanimma ayrilmis, gerekse nitelikleri

geregi veya hizmetin amacina uygun diizenlenmis olmak kosulu ile kamu hizmetine

Ozgllenmis mallarin timii kamu malidir.

Danistay; Idare Hukuku ilkelerine gére, kamunun kullanma ve yararlanmasina ait olan
veya bu amaca tahsis edilen esya ve mallarla bir kamu hizmetinin unsuru ve ayrilmaz

pargast sayilabilecek olan mallar1 kamu mali olarak kabul etmektedir.

Mevzuatimizda devlet mallarina iliskin tek yasal tanim miilga 1050 sayili Muhasebe- i
Umumiye Kanunu’nda yer almaktadir. Bu Kanunun 2’nci maddesine gore Devletin
malvarligt;

Devletce konulan ve alinan tiirlii vergi, resim ve harcglar

Devlete ait nakit (Hazine veznelerindeki ve banka hesaplarindaki paralar )

Her tiirlii hisse senedi (kambiyo senetleri )

Her tiirlii taginir, tasinmaz mal

D W N NI N N

Diger kiymetler (6zel miilkiyete konu olabilen ve yukarida belirtilen degerler
disindakiler)

v frat ve satis bedelleri, (tasimir ve tasinmaz mallarin, kambiyo senetlerinin, diger
kiymetlerin isletilmesinden, kiraya verilmesinden ve satisindan dogan faiz, temettii, kar pay1,

kira ve satisg bedelleri)

2ERTAS; a.g.e., sh.3.



Aynt Kanun’un 23’lincli maddesinde de, Devlete ait tiim tasinmaz mallarin tapu
idaresince Hazine adina tescil ve Maliye Bakanligi’nca idare olunacagi, bunlardan bir
daireye tahsisi gerekenlerin o daireye, kullandiklar1 miiddetce bedelsiz verilecegi hiikkme
baglanmistir. Buradaki “devlet mali” kavraminin i¢ine nelerin girecegi konusu
tartismalara yol agmis, bunun {izerine gorlis almak icin Danistay’a bagvurulmus ve
Danistay Genel Kurulunun 26.12.1946 tarihinde verdigi 46/213/199 sayili istisari
kararinda da; miilga 1050 Sayili Kanunda sozii edilen “devlet” kavraminin dar kapsamli

oldugu ve sadece genel biitceli idareleri kapsadig1 sonucuna varilmistir. 3

2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’nun 5’inci maddesine gore;
“Devlete, kamu kurum ve kuruluslarina ait tasinmazlar ile 6zel hukuk hiikiimlerine tabi
gercek ve tiizel kisilerin miilkiyetinde bulunan tasinmazlarda varligi bilinen veya ilerde
meydana ¢ikacak olan korunmasi gerekli taginir ve tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklar

Devlet mali niteligindedir.”

2.2.1 Devlet malinin tirleri

Devlet mallarinin hepsi ayni nitelikte degildir. Bir boliimii kamu hizmeti ile yakindan
ilgili degildir. Toplum bunlardan ¢ok dolayli bir bigimde yararlanir. Bunlar devlete gelir
getirir ve bu gelirin kamu harcamalarinin finansmaninda kullanilmasi halinde kamu
hizmetleriyle iligkilendirilmis olur. Devlet mallarinin 6nemli bir bolimii de kamu
hizmeti ile daha yakindan ilgilidir. Toplum bunlardan dogrudan ya da kamu hizmetleri
dolayisiyla yararlanir. Yararlanma bic¢imlerindeki bu farklihlk bu mallarin elde
edilmesinde, elden c¢ikarilmasinda, yonetiminde ve nihayet denetiminde de

goriilmektedir.

Devlet mallarinin siniflandirilmasi, gerek yabanci iilkelerde gerekse Tiirkiye’de 6gretide
goriis farkliliklarina yol agmistir. Bu konuda degisik teoriler ortaya atilmistir. Biz,

burada sadece genellikle {izerinde birlesilen siniflandirmaya deginecegiz.

SKIRBAS, S, 1988 Devlet Mallari, Adim Yaymcilik, 14, Ankara
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2.2.2 Kamu mallari

Kamu mallar sahipsiz mallar, tarima elverisli olmayan arazi, kiyilar, ormanlar, genel

sular, tabii servet ve kaynaklar, orta mallar1 ve hizmet mallar1 olarak siniflandirilmistir.

2.2.2.1. Sahipsiz mallar

Sahipsiz mallar igin kullanilan “sahipsiz” sifati, 6zel hukuk anlaminda bir sahiplerinin
bulunmadigini belirtmek i¢in kullanilmaktadir. Bu tiir mallarin nihai sahibi devlettir.
Sahipsiz mallar herkesin dogrudan dogruya ortak yararlanmasina dogal nitelikleri geregi
acik olan mallardir. Insanlarin bu mallar1 ortak kullanmalar1 igin tahsis islemine (idari)
gerek yoktur. 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun 715’inci maddesinde; “sahipsiz
yerler ile yarar1 kamuya ait mallar Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Aksi
ispatlanmadikga, yarar1 kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi tarima
elverisli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar, kimsenin miilkiyetinde degildir
ve higbir sekilde 6zel miilkiyete konu olamaz” denilerek, sahipsiz mallarin neler oldugu
belirtilmistir. Buna gore; tarima elverisli olmayan yerler, kayalar, tepeler, daglar ve
onlardan ¢ikan kaynaklar sahipsiz mallardir. Ancak sahipsiz mallar maddede sayilanlar
ile sinirh degildir. Anayasada kiyilar, ormanlar ile tabii servetler ve kaynaklar da 6zel

miilkiyete konu olmayan Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerden sayilmaktadir.

3402 sayil1 Kadastro Kanunu’nun 16’nc1 maddesinin (C) bendinde “Devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda bulunan kayalar, tepeler, daglar (bunlardan g¢ikan kaynaklar) gibi
tarima elverisli olmayan sahipsiz yerler ile deniz, gol, nehir gibi genel sular tescil ve
sinirlandirmaya tabi degildir, istisnalar saklidir” denilerek 4721 sayili Tirk Medeni
Kanunu’nun 715’inci maddesindeki ifade tekrarlanmistir. Kadastro Kanunu’nun 18’inci
maddesinde ise sO0z konusu yerlerin hangi durumlarda tescile tabi olabilecekleri
diizenlenmistir. Anilan maddede; “yukaridaki maddelerin hiikiimleri disinda kalan ve
tescile tabi bulunan taginmaz mallar ile tarim alanina doniistiiriilmesi veya ekonomik
yarar saglanmasi miimkiin olan yerler Hazine adina tespit olunur” denilmektedir. Bu
genel belirlemeden sonra, nitelikleri agisindan farklilik arz eden sahipsiz mallar1 farkl

basliklar altinda incelemek gerekir.



2.2.2.2 Tarima elverisli olmayan arazi

Medeni Kanunu’nun 715’inci maddesi anlaminda tarima elverisli olmayan arazi,
tizerinde diizenli bir tarimsal faaliyet yapilmayan, bir tarimsal yararlanma saglanamayan
arazidir. Baz1 yerlerinde yabani bir sekilde yetismis meyvelerin, mantarlarin ve

cigeklerin varligi, bir araziye tarima elverisli arazi niteligini kazandirmaz.

3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu’nun
2/b maddesine gore tarim arazisi; “orman sinirlar1 disinda kalan, zirai iiretim yapilan
cayir, mer’a, yaylak ve kiglak olarak kullanilan, kullanma sekillerinden birine tahsis
edilen veya ekonomik olarak imar, ihya ve 1slah edilerek tretime agilabilecek
arazilerdir.” diye tammlanmstir. “Tarim Alanlarinin  Tarirm Disi Gaye lle
Kullanilmasina Dair Yonetmelik” te ayni paralelde bir tanim getirmistir. Y&netmeligin
3/b maddesine gdre tarim arazisi; “orman sinirlar1 disinda kalan ve iizerinde kiiltiir
bitkileri yetistirilen veya ¢ayir, mer’a ya da kislak olarak kullanilan arazidir.” diye

tanimlanmaistir.

Tarmma elverisli olmayan arazi kiiltiire ve tarimsal faaliyete elverisli hale gelirse,
sahipsiz arazi olmaktan c¢ikar ve devletin 6zel mali haline gelir. Tarima elverisli
olmayan sahipsiz arazinin dogal olaylar sonucu degil de, 6zel kisilerin imar ve ihyasi
sonucu tarima elverisli hale getirilmesi de s6z konusudur. 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nun 17°’nci maddesine gore; “orman sayilmayan, Devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda bulunan ve kamu hizmetine tahsis edilmeyen araziden, masraf ve emek sarfi ile
imar ve ihya edilerek tarima elverisli hale getirilen taginmazlar 14’iincii maddedeki
sartlar mevcut ise imar ve ihya edenler veya halefleri adina, aksi takdirde Hazine adina
tespit edilir.” maddenin ikinci fikrasinda ise, il, ilge ve kasabalarin imar planlarinin

kapsadig alanlar imar ve ihya ile edinimin kapsami disinda birakilmistir.

2.2.2.3 Kayilar

Sahipsiz mallar arasinda yer alan kiyilar, 1982 tarihli Tiirkiye Cumbhuriyeti
Anayasa’sinin 43’{incii maddesinde O6zel olarak diizenlenmistir. Anayasanin anilan

maddesine gore; “Kiyilar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Deniz, g6l ve akarsu
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kiyilariyla deniz ve gollerin kiyilarini g¢evreleyen sahil seritlerinden yararlanmada
oncelikle kamu yarar1 gozetilir. Kiyilarla sahil seritlerinin kullanilis amaglaria gore
derinligi ve kisilerin bu yerlerden yararlanma imkan ve sartlar1 kanunla diizenlenir.”
denilmektedir. Bu amagla 04.04.1990 tarih ve 3621 sayili Kiy1 Kanunu ¢ikarilmistir. Bu
kanunun 4’iincii maddesinde kiy1; kiy1 ¢izgisi ile kiyr kenar ¢izgisi arasindaki alan

olarak tanimlanmustir.

Kanun’un 5’inci maddesinde de genel esaslar tespit edilmistir. Buna gore;

¥" Kuyilar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir.

¥" Kiyilar, herkesin esit ve serbest olarak yararlanmasina agiktir.

¥" Kiy1 ve sahil seritlerinden yararlanmada oncelikle kamu yarar1 gozetilir.

v Kiyida ve sahil seridinde planlama ve uygulama yapilabilmesi i¢in kiy1 kenar ¢izgisinin
tespiti zorunludur.

v" Kiyi kenar ¢izgisinin tespit edilmedigi bolgelerde talep vukuunda, talep tarihini takip eden ii¢

ay i¢inde kiy1 kenar ¢izgisinin tespiti zorunludur.

Ayrica, 3830 sayili Kiy1 Kanununda Degisiklik Yapilmasi Dair Kanun’un 2’nci
maddesiyle 3621 sayili Kiy1 Kanunu’nda genel esaslara ekleme yapilmistir. Ayni

kanunun 4’{incii maddesine gore;

Kiy1 Cizgisi: Deniz, tabii ve suni gol ve akarsularda, taskin durumlar1 diginda suyun

karaya degdigi noktalarin birlesmesinden olusan ¢izgiyi,

Kiy1 Kenar Cizgisi: Deniz, tabii ve suni gol ve akarsularda, kiy1 ¢izgisinden sonraki
kara yoniinde su hareketlerinin olusturdugu kumluk, cakillik, kayalik, taslik, sazlik,

bataklik ve benzeri alanlarin dogal sinirini,

ifade etmektedir.

Anayasa, 3621 sayil1 Kiy1 Kanunu ve 03.08.1990 tarih ve 20594 sayili Resmi Gazete’de

yayimlanan Kiy1 Kanununun Uygulanmasina Dair Yonetmelik Hiikiimlerine gore;
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kiyilar Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir ve kamu malidir. Bu nedenle, kiyilarda
6zel miilkiyet olmadigindan, tapuya tescilli tasinmaz mal da s6z konusu degildir. Kiyida
gergek kisiler ile kamu ve 6zel hukuk kisilerinin tapulu mali var ise, bu tapu kayitlarinin

terkin edilmesi gerekir.*

2.2.2.4 Ormanlar

Ormanlar bir iilke i¢cin 6nem tagimasi ve kamu yarar ile ¢ok yakin iligkisi olmasi

nedeniyle diger taginmazlardan farkli bir diizenlemeye tabi tutulmaktadirlar.

Ormanlarin korunmasi ve gelistirilmesi konusu Anayasanin 169’uncu maddesiyle
diizenlenmistir. Buna gore; ormanlarin korunmasi ve sahalarinin genisletilmesi igin
gerekli kanunlar1 koyar ve tedbirleri alir. Yanan ormanlarin yerinde yeni orman
yetistirilir, bu yerlerde baska cesit tarim ve hayvancilik yapilamaz. Biitiin ormanlarin
gozetimi Devlete aittir. Ayrica 6831 sayili Orman Kanunu bulunmaktadir. Anilan
Kanunun 1’inci maddesinde ormanin tanimi yapilmistir. Bu tanima gore; tabii olarak
yetisen ve emekle yetistirilen aga¢ ve agagcik topluluklart yerleriyle birlikte orman

say1lir.

3402 say1l1 Kadastro Kanunu’nun 16’nc1 maddesinin (D) bendinde, ormanlarin Devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda bulundugu ve Kadastro Kanununda hiikiim bulunmayan
hallerde, 6zel kanunlar1 hiikiimlerine tabi oldugu belirtilmektedir. Imar ve ihya yoluyla
tasinmaz mal kazanilmasini diizenleyen 17°nci maddesinde de, ormanlarin ithya edilerek

kazanilmasinin miimkiin olmadig:, ifade edilmistir.

2.2.2.5 Genel sular

Genel sular dogal nitelikleri geregi sahipsiz mallardandir ve herkesin yararlanmasina
acik yerlerdir.4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun 715’inci maddesinde bunlarin,

yararinin kamuya ait olup kimsenin miilkii olmadig1 belirtilmistir. Genel sular herkesin

4 KARDES, S, 1999 Hazine Mallar1, Ar. P1. ve Koor. Bas. 91, Ankara
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yararlanmasina agik olmakla beraber bu durum kadim haklara halel gelmemek kaydiyla

mimkindiir.

Ayrica, 167 sayili Yeralt1 Sular1 Hakkinda Kanunu’na gore, yeralti sular1 da genel sular
kapsamindadir. Bu madde hiikmiine gore; yeralt1 sular1 devletin hiikiim ve tasarrufu
altindadir. Bu sularin arastirilmasi, kullanilmasi, korunmasi ve tescili kanun
hiikiimlerine tabidir. Buradaki tescil, tapuya tescil anlaminda degildir. Kanunun ¢esitli
maddelerinde belirtilen ve ilgililerine verilen belgeler, 167 sayili kanunun 15’inci

maddesine gore, Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigiince tutulan sicile kaydedilir.°

4721 sayih Tirk Medeni Kanunu’nun 756°nc1 maddesine gore; yeralti sulari, kamu
yararina ait sulardandir. Arza malik olmak, onun altindaki yeralt1 sularina da malik
olmak sonucunu dogurmaz. Arazi maliklerinin yeralti sularindan yararlanma bi¢imi ve

Olciisiine iliskin 6zel kanun hiikiimleri saklidir.

2.2.2.6 Tabii servet ve kaynaklar

Tabii servet ve kaynaklar bir iilkenin gelisebilmesi i¢in son derece dnemli ve faydali
dogal zenginliklerdir. Anayasanin 168’inci maddesinde tabii servetlerin ve kaynaklarin
aranmasi ve isletilmesi diizenlenmistir. Ad1 gecen maddede; tabii servet ve kaynaklarin
aranmas1 ve isletilmesi hakkinin Devlete ait oldugu, Devletin bu hakkin belli bir siire

icin gercek ve tiizel kisilere devredebilecegi, ifade edilmistir.

Enerji kaynaklari, iilkenin tabii servet ve kaynaklar1 arasinda yer almaktadir. Tabii
servet ve kaynaklara; yeralt1 ve yeriistii zenginligini olusturan genel sular, madenler,
petrol ve tiirevleri gibi dogal unsurlar girmektedir. Tabii servet ve kaynaklar aym

zamanda birer enerji kaynagidir.

5 KARDES, S, 1999 Hazine Mallar1, Ar. Pl. ve Koor. Bas. 91, Ankara
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2.2.2.7 Orta mallan

Orta mallari, devletge herkesin veya bir kisim halkin yararlanmasina tahsis edilen ya da
kadimden beri kamunun miisterek olarak yararlanmasma ac¢ik olan mallardir. Orta
mallarinda durum diger kamu mallarina gore daha da diizensizdir. Bir malin orta mali
olarak nitelendirilebilmesi i¢in yukarda belirtilen iki durumdan birinin varlig1 sarttir.
Yani mal ya kadimden beri insanlarca ortak kullanila gelmistir ya da idare tarafindan

toplumun yararlanmasina tahsis edilmistir.

Orta mallar1 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 715’inci maddesinde “yarar1 kamuya
ait mallar” seklinde ifadesini bulmus ve Devletin hiikkiim ve tasarrufu altinda olduklari

belirtilmistir.

Orta mallar1 herkesin yararlanmasina acik olabilecekleri gibi sadece belli bir toplulugun
yararlanmasina da agik olabilirler. Yollarin ve meydanlarin kullanma hakki herkese ait

iken mera ve yaylakta kullanma hakki belli bir topluluga aittir.

2.2.2.8 Hizmet mallar

Kamu hizmet mallari, bir kamu hizmetine, o hizmetin 68esini (unsurunu) olusturacak
bigimde baglanmis tasinmazlardir®. Sahipsiz mallar ve orta mallarinda oldugu gibi
hizmet mallarinda da ayrintili bir kanun yoktur. 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun
16’nc1 maddesinin (A) bendinde; “Kamu hizmetinde kullanilan, biit¢elerinden ayrilan
O0denek veya yardimlarla yapilan resmi bina ve tesisler, (Hiikiimet, belediye, karakol,
okul binalari, kdy odasi, hastane veya diger saglik tesisleri, kiitiiphane, kitaplik,
namazgah, cami, genel mezarlik, ¢cesme, kuyular, yunak ile kapanmis olan yollar,
meydanlar, pazaryerleri, parklar ve bahgeler ve bosluklar ve benzeri hizmet mallari)
kayit, belge veya Ozel kanunlarina gore Hazine, kamu kurum ve kuruluslar, il,
belediye, koy veya mahalli idare birlikleri tiizel kisiligi adlarina tespit olunur”
denilmektedir. Hizmet mallarinin en belirgin 6zelligi goriilen kamu hizmetinin

dogrudan bir unsuru olmalaridir.

6 KIRBAS; a.g.e., sh.31.
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Hizmet mallarinin tapuya tescil edilmeleri onlarin 6zel miilkiyet konusu olabilecekleri
anlamma gelmez. Hizmet mallar1 bir kamu hizmetinin goriilmesinde dogrudan
kullanilan mallardir. Hizmet mallar1 bu niteliklerini bir tahsis islemi ile kazanirlar;

tahsisin kaldirilmasi ise, mali tekrar 6zel miilkiyete konu olabilecek hale getirir. ’

2.2.3 Kamu mallarmin ozellikleri

Kamu mallari, dogalar1 geregi ya da kadimden beri kamunun ortak kullanimina agik
veya bir kamu hizmetinin goriilmesine tahsis edilmis olan veya bir kamu hizmetinin

unsuru olan tasinmaz mallardir.

2.2.3.1 Ozel miilkiyete konu olmazlar

Kamu mallar1 bu niteliklerini koruduklar siirece 6zel miilkiyete konu olmazlar, kamu
mallarinin 6zel miilk edinilmeye elverisli hale gelmeleri ancak kamu mali niteligini

kaybetmeleri halinde olur. Bu konudaki diizenlemeler ¢esitli kanunlarda yer almistir.

2.2.3.2 Tapuya tescil edilmezler

Kamu mallan tapuda tescilli degildir.4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun 999’uncu
maddesinde; “Ozel miilkiyete tabi olmayan ve kamunun yararlanmasina ayrilan
taginmazlar, bunlara iliskin tescili gerekli bir ayni hakkin kurulmasi s6z konusu
olmadikga kiitiige kaydolunmaz. Tapuya kayitli bir tasinmaz, kayda tabi olmayan bir
taginmaza dontisiirse, tapu sicilinden ¢ikarilir.” denilmektedir. Fakat kamu mallarindan
hizmet mallar1 tapuya tescil edilir. Ancak 999’uncu maddenin, 715’inci maddede
belirtilen mallarla paralel hiikiim igerdigini sahipsiz mallarla, orta mallarinin da ayni
kapsamda oldugunu séylemek miimkiindiir. Ciinkii 715’inci maddenin ikinci fikrasi
yarar1 kamuya ait mallar1 6rneklerken nitelik itibariyle sahipsiz mallar1 kastetmektedir.
Ayrica 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 16/A maddesinde hizmet mali niteligindeki
tasinmazlarin tescili diizenlenmektedir. Buna gore “Kamunun ortak kullanmasina veya
bir kamu hizmetinin goériilmesine ayrilan yerlerle Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda

bulunan sahipsiz yerlerden;

TERTAS; a.g.e., sh. 4.
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A) Kamu hizmetinde kullanilan, biitgelerinden ayrilan 6denek veya yardimlarla
yapilan resmi bina ve tesisler, (Hiikiimet, belediye, karakol, okul binalari, kdy odast,
hastane veya diger saglik tesisleri, kiitliphane, kitaplik, namazgah, cami, genel mezarlik,
¢esme, kuyular, yunak ile kapanmis olan yollar, meydanlar, pazaryerleri, parklar ve
bahceler ve bosluklar ve benzeri hizmet mallar) kayit, belge veya 6zel kanunlarina gore
Hazine, kamu kurum ve kuruluslari, il, belediye, kdy veya mahalli idare birlikleri tiizel

kisiligi, adlarina tespit olunur.

B) Mera, yaylak, kislak, otlak, harman ve panayir yerleri gibi parali veya parasiz
kamunun yararlanmasina tahsis edildigi veya kamunun kadimden beri yararlandigi
belgelerle veya bilirkisi veya tanik beyani ile ispat edilen orta mali tasinmaz mallar
sinirlandirilir, parsel numarasi verilerek yiizol¢imii hesaplanir ve bu gibi tasinmaz
mallar 6zel siciline yazilir. Bu sinirlandirma tescil mahiyetinde olmadig1 gibi bu suretle
belirlenen taginmaz mallar, 6zel kanunlarinda yazili hilkimler sakli kalmak kaydiyla
0zel miilkiyete konu teskil etmezler. Yol, meydan, koprii gibi orta mallar ise

haritasinda gostermekle yetinilir

C) Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan kayalar, tepeler, daglar (bunlardan
¢ikan kaynaklar) gibi, tarima elverisli olmayan sahipsiz yerler ile deniz, gol, nehir gibi

genel sular tescil ve sinirlandirmaya tabi degildir, istisnalar saklidir

D) Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan ormanlar, bu kanunda hiikiim

bulunmayan hallerde, 6zel kanunlar1 hiikiimlerine tabidir
Kamu mallarinin tapuya tescil edilmeleri onlarin 6zel miilkiyete elverisli olduklar

sonucunu dogurmaz. Yani kamu mallarmin tapuda tescil edilmesi niteliklerinin

degismesine yol agmaz.
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2.2.3.3 Kamulastirilamazlar

1982 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasa’sinin 46’nc1 maddesinde; “Devlet ve kamu
tiizel kisileri; kamu yararmin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarii pesin 6demek
sartryla, 0zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir kismini, kanunla
gosterilen esas ve usullere gore kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar
kurmaya yetkilidir” denilmektedir. Kamu mallariin kamulagtiritlmasi miimkiin degildir.

Ciinkii kamu mallar1 6zel miilkiyete tabi degildirler.

2942 sayili Kamulagtirma Kanunu’nun 30’uncu maddesinde bir idareye ait taginmaz
malin diger idareye devri diizenlenmistir. Anilan maddede; “kamu tiizel kisilerinin ve
kurumlarinin sahip olduklari taginmaz mal, kaynak veya irtifak haklart diger bir kamu
tiizel kisisi veya kurumu tarafindan kamulastirilamaz. Tasinmaz mala; kaynak veya
irtifak hakkina ihtiyaci olan idare, 8’inci madde uyarinca bedelini tespit eder. Bu bedel
esas alinarak 0deyecegi bedeli de belirterek mal sahibi idareye yazili olarak basvurur.
Mal sahibi idare devire muvafakat etmez veya altmig giin i¢inde cevap vermez ise
anlagsmazlik, isteyen idarenin basvurusu {lizerine Danistay ilgili idari dairesince
incelenerek iki ay i¢inde kesin karara baglanir. Taraflar bedelde anlagamadiklart
takdirde; alict idare, devirde anlagma tarthinden veya Danistay kararmin tebligi
tarihinden itibaren otuz giin, i¢inde 10’uncu maddede yazili usule gére mahkemeye
bagvurarak, kamulastirma bedelinin tespitini ister. Bu durumda yapilacak yargilamada
mahkemece, 29.06.1938 tarih ve 3533 sayili Umumi Miilhak Ve Hususi Biitgelerle
Idare Edilen Daireler Ve Belediyelerle Sermayesinin Tamami Devlete Veya Belediye
Veya Hususi Idarelere Aid Daire Ve Miiesseseler Arasindaki Ihtilaflarin Tahkim Yolile

Halli Hakkinda Kanun hiikiimleri uygulanmaz.” hiikmii bulunmaktadir.

2.2.3.4 Kazandirici zaman asimi yoluyla iktisap edilemezler

Kamu mallarinin kazandirict zamanasimi ile kazanilmasi miimkiin degildir. 4721 sayili
Tirk Medeni Kanunu’nun 712’nci maddesinde olagan zamanasimi, 713’{incii
maddesinde ise olaganiistii zamanasimi diizenlenmistir. Medeni Kanunu’nun 712’°nci
maddede "gecerli bir hukuki sebep olmaksizin tapu kiitiigiine malik olarak yazilan kisi,

taginmaz tizerindeki zilyetligini davasiz ve araliksiz olarak on yil siireyle ve iyi niyetle
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stirdiiriirse, onun bu yolla kazanmis oldugu miilkiyet hakkina itiraz edilemez"
denilmektedir. Ancak niteligi itibariyle 6zel miilkiyet konusu olmayan bir taginmazin
tapuya tescil edilmis olmasi halinde, 712’nci maddeden yararlanilmasi miimkiin

degildir.

Olaganiistii zamanasimi yolu ile miilkiyet hakkinin kazanilmasini diizenleyen ayni
kanunun 713’iincti maddesin de “Tapu kiitiigiinde kayitli olmayan bir tasinmazi davasiz
ve araliksiz olarak yirmi yil siireyle ve malik sifatiyla zilyetliginde bulunduran kisi, o
tasinmazin tamami, bir pargast veya bir payi iizerindeki miilkiyet hakkinin tapu
kiitiigiine tesciline karar verilmesini isteyebilir. Ayni kosullar altinda, maliki tapu
kiitiigiinden anlasilamayan veya yirmi yil 6nce 6lmiis ya da hakkinda gaiplik karari
verilmis bir kimse adina kayith bulunan tasinmazin tamaminin veya boliinmesinde
sakinca olmayan bir pargasiin zilyedi de, o tasinmazin tamami, bir pargasi veya bir
pay1 tizerindeki miilkiyet hakkinin tapu kiitiigline tesciline karar verilmesini isteyebilir.
Tescil davasi, Hazineye ve ilgili kamu tiizel kisilerine veya varsa tapuda malik gbziiken
kiginin miras¢ilarina karsi acilir. Davanin konusu, mahkemece gazeteyle bir defa ve
ayrica tasinmazin bulundugu yerde uygun arag¢ ve araliklarla en az {i¢ defa ilan olunur.
Son ilandan baslayarak {ic ay i¢inde yukaridaki kosullarin gerg¢eklesmedigini ileri
sirerek itiraz eden bulunmaz ya da itiraz yerinde goriilmez ve davaciin iddiasi
ispatlanmis olursa, hakim tescile karar verir. Miilkiyet, birinci fikrada Ongoriilen

kosullarin gergeklestigi anda kazanilmis olur.” hiikkmii bulunmaktadir.

3402 sayil1 Kadastro Kanunu’nun 18/2 maddesinde kazandirici zamanasimi ile iktisap
edilemeyecek tasinmazlar sayilmistir. Anilan maddeye goére “Orta mallari, hizmet
mallari, ormanlar ve Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup da bir kamu hizmetine
tahsis edilen yerler ile kanunlar1 uyarinca Devlete kalan tasinmaz mallar tapuda kayith

olsun olmasin kazandirict zamanasimi yolu ile iktisap edilemez. ” denilmektedir.

2.2.3.5 Haczedilemezler

2004 sayili Icra ve Iflas Kanunu’nun “Haczi caiz olmayan mallar ve haklar”

diizenleyen 82’nci maddesinin 1’inci bendinde, Devlet mallarinin haczedilemeyecegi
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belirtilmistir. Malin Devletin 6zel miilkiyetinde ya da kamu mallar1 arasinda yer almis
olmasi neticeyi degistirmemektedir. Kamu mallarinin haczedilmesinin  kamu
hizmetlerinin goriilmesinde ¢esitli aksakliklara yol acacagi kesindir. Bu da toplumun
genel menfaatlerinin zarar gérmesine neden olacaktir. Haczettirenin ¢ikarinin toplumun
genel c¢ikarindan istiin oldugunun kabul edilmesi dogru bir yaklasim olmayacagi gibi

Sosyal Devlet anlayisina da uygun dismemektedir.

2.2.3.6 Devir ve ferag edilemezler

Bir malin devir ve feraga konu olmasi onun 6zel miilkiyete tabi olmasinin sonucudur.
Dolayisiyla 6zel miilkiyete konu olamayacak kamu mallarinin devir ve ferag edilmeleri
miimkiin degildir. Kamu mallarinin 6zel mallara gore daha ayricalikli bir korumaya tabi
olduklar1 konusunda degisik yasalarda hiikiimler bulunmaktadir. Kamu mallariin 6zel
mallara nazaran 06zel bir korunmaya ihtiya¢ duyduklar aciktir. Ancak degisik
kanunlarda bu konuyla ilgili hiikiimler varsa da kamu mallarina yonelik tecaviizlerin
saglikli sekilde tespit edilip sona erdirildigini sOylemek, maalesef miimkiin degildir.
Sayet kamu mallar1 i¢in 6zel bir korunma saglanmamis olsaydi, agiktir ki, bu mallar
bugiinkii kadar dahi korunamayacaklardi. Kamu mallarinin korunmasi: konusunda

Anayasanin da 43, 63, 169’uncu maddelerinde hiikiimler bulunmaktadir.

2237 Kamu mallan iizerinde kanunen oOngoériilmedikce medeni hukuk

tasarrufunda bulunulamaz

Ozel mallar iizerindeki tasarruf yetkisinin smirlar1 ile kamu mallar1 {izerindeki tasarruf
yetkisinin sinirlar1 farklidir. Ozel mallar iizerindeki tasarruf yetkisi son derece genistir.
Sadece kamu yararmin gerektirdigi durumlarda bu yetkinin kisitlanmasi1 miimkiindiir.
Oysa kamu mallan tizerindeki tasarruf yetkisi son derece kisithidir. Ancak kanunen

ongoriilen hallerde kamu mallari iizerinde Medeni Hukuk tasarruflarinda bulunulabilir.®

8 Temel Mesleki Egitim Notlari-1, Milli Emlka Genel Miidiirliigii, 2010, Ankara, 36-39
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2.2.4 Devletin 6zel mallar

Devletin 6zel mallari, kamu hizmetlerinin goriilmesine, kamu mallar1 gibi dogrudan
dogruya degil de sagladiklar1 gelirle dolayli yoldan katki saglayan mallardir. Devletin
6zel mallar1 kamu kurum ve kuruluslarinin tamaminin sahip olduklar1 mallar1 ifade eder.
Devletin 6zel mallariyla kamu mallarini ayirt edebilmek konusundaki en énemli Slgiit
0zel mallarin bir kamu hizmetine tahsis edilmemis olmasidir. Yani 6zel miilkiyete tabi
bir tasinmaz mal kamu hizmetine tahsis edilirse Devletin 6zel mali olmaktan ¢ikar ve
kamu mallar1 arasinda bulunan hizmet malina doniisiir. Bir hizmet mali da kamu
hizmetine tahsisinin kaldirilmasiyla Devletin 6zel mali haline gelir. Ozellikle Devlet
anlayisinda olagelen degisiklikler ve diger etkenler sonucu devletin sosyo- ekonomik
yasama miidahale etme geregi artinca kamu harcamalarinda goriilen artigla birlikte
Devletin mal sahibi olma gereksinimi de artmistir. Bu amagla Devlet 6zel mal da
edinmektedir. Devletin 6zel mallartyla kamu mallart farkli hukuki diizenlemelere tabi

tutulmuslardir.

2.3 Hazine Tasinmazlarinin Yo6netimi

5018 Sayili Kamu Mali Yonetimi Ve Kontrol Kanunu’nun 45, 46 ve 47’inci
maddelerinde Hazine taginmazlarinin kapsami ve bu taginmazlarin yonetimi konusu
diizenlenmistir. Buna gore; Genel biitge kapsamindaki kamu idarelerinin edindigi
tasinmazlar Hazine adina, diger kamu idarelerine ait tasinmazlar ise tiizel kisilikleri
adina tapu sicilinde tescil olunur. Hazine adina tescil edilen tasinmazlar Cevre ve
Sehircilik Bakanlig: tarafindan yonetilir. Genel biitce kapsamindaki kamu idarelerinin
her tiirlii tasinmazlarinin satisina Cevre ve Sehircilik Bakanlig: yetkilidir. Satis bedelleri
genel biitceye gelir kaydedilir. Kamu idareleri, kanunlarinda veya Cumhurbagkanligi
kararnamelerinde  belirtilen = kamu  hizmetlerini  yerine  getirebilmek i¢in
miilkiyetlerindeki tasmmmazlarla Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerleri,

birbirlerine ve koy tiizel kisiliklerine bedelsiz olarak tahsis edebilirler.

Hazinenin 6zel miilkiyetinde 240.678 km? tasinmaz mal bulunmaktadir. Tiirkiye’nin

yiiz 6lciimii 784.562 km? olduguna gére Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasimnmaz
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mallarin  ylizélglimii toplami, Tirkiye yiizolglimiiniin yaklasik %31°ne tekabiil

etmektedir.

Adet Bazinda Dadgihm

; ~
/ \ 102.271
N -

1 96.836

{ e\
3.791.899 | |

240.678.149.453 ! !

Sekil 1 Hazine arazileri istatistikleri

15.175.892.545
6.521.587.886

Tescilli
MW OHTA - Isleme Alinmus
Iligikli

Tescilli
B CHTA - isleme Alinmis
tlisikdi

Hazine’nin 6zel miilkiyetindeki mallara Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan

6.522 km? yiizdlciimlii yerler de dahil edildiginde, Tiirkiye yiizolgiimiiniin yaklasik

%32’si, Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmaz mallar ile Devletin hiikiim ve tasarrufu

altindaki tasinmaz mallardan olusmaktadir®.

® http://kurumsal.milliemlak.gov.tr/ ( Milli Emlak Genel Miidiirliigii, web Sayfas1)
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3. HAZINE TASINMAZLARININ DEGERLEME ISLEMLERI

2014 yilinda Milli Emlak Genel Midiirliglince, Hazine tasinmazlarinin degerleme
islemleri ile ilgili olarak, Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlarin satisi, trampast,
arsa veya kat karsiligi insaat yaptirilmasi, kiraya verilmesi, On izin verilmesi ve
tizerlerinde irtifak hakki kurulmasi ile Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin
kiraya verilmesi, 0n izin ve kullanma izni verilmesi islemlerine esas olacak bedellerin,
uluslararast degerleme standartlar1 dikkate alinarak Maliye Bakanli§i personeli
tarafindan tespitine iliskin degerleme kriterleri ile bu Bakanlik tarafindan belirlenen
diger taginmazlarin ayni personel tarafindan yapilacak degerleme islemleri konusundaki
kriterleri olugturmak, degerlemeye iligkin standardizasyonu saglamak, yapilacak bedel
tespiti ve takdirlerine iligskin standart, ilke, yontem ve teknikleri gelistirmek ve taginmaz
degerlemelerinde izlenecek usul ve esaslari belirlendigi, Hazine tasinmazlarinin
degerleme islemleri hakkinda 2014/1 sira nolu Genelgesi yiiriirlige girmistir. Buna
gore; rayi¢ bedel, degerlemeye konu taginmazlarin rayi¢ bedeli, degerleme giiniindeki
normal alim satim degeridir. Trampa ve arsa veya kat karsilig1 ingaat islemlerinde de
rayi¢ bedel dikkate almur. Irtifak hakki, kullanma izni ve kira bedelleri; rayi¢ bedele,
Hazine Tagmmazlarmin idaresi Hakkinda Yonetmelik hiikiimlerinde yer alan oranlar

uygulanmak suretiyle belirlenir.
3.1 Degerleme Siireci

Tasinmazin rayi¢ bedelinin belirlenmesinde yukarida bahsedilen genelge de agiklanan

asagidaki calismalar gergeklestirilir:

a) On hazirhk

b) Saha ¢alismasi

¢) En etkin ve verimli kullanim analizi

¢) Degerleme yontemlerinin se¢imi ve uygulanmasi

Calismalar sonucunda temin edilen veriler bir biitiin olarak analiz edilip

degerlendirilerek rayic bedel belirlenir
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3.1.1 On hazirhk

3.1.1.1 Tasinmaz dosyasinin incelenmesi

Degerleme ¢alismasina baslarken Oncelikli olarak tasinmaz dosyasi incelenerek,
gerektiginde bilgiler giincellenir. Ayrica, tasinmaz hakkinda varsa daha Once yapilan

bedel tespit ve takdirleri de bulunarak degerlendirilir.

3.1.1.2 Kurum ve kuruluslardan temin edilecek bilgi ve belgeler

Degerleme calismasi kapsaminda, ilgili kurum ve kuruluslar ile yazigmalar yapmak

suretiyle isin niteligine gore asagidaki bilgi ve belgelerden gerekli olanlar temin edilir;

a) Tasinmaza iliskin tiim takyidatlar1 gosterir sekilde tapu kiitiigiiniin bir 6rnegi veya

tapu kayit 6rnegi

b) Tasinmazin bulundugu bdlgede kamu kurumlarinca gergeklestirilen satis, satin alma

ve kamulastirma islemlerindeki bedele iliskin bilgi ve belgeler

¢) Tasinmazin imar durumuna iligkin olarak; imar durum belgesi veya tasinmazin
siirlari igaretlenmis sekilde pafta 6rneginin temini suretiyle tasinmazin ayrildigi amag
ve yapilasma kosullart (emsal, TAKS/KAKS, Hmax, kat sayisi1 vb.), plan notlari,
parselasyon yapilip yapilmadigi

¢) Emlak vergisi asgari metrekare birim degeri

d) Tasinmazin yararlandig1 belediye hizmetleri

e) Tasmmmazin 6zelliklerini tam olarak ortaya koyacak (6zellikle tasinmazin siirlarini
ve konumu gosterir) bilgi ve belgeler de eklenerek ilgili Ticaret ve Sanayi Odasi, Ziraat
Odasi, Emlak Komisyonculari/Miisavirleri Dernek ve Odalari, belediye vb.

kurumlardan isin niteligine gore edinilecek tasinmazin rayi¢ bedeli
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f) Agag¢ bedelinin belirlenmesi hususunda agag tiirlerine gore ilgili idarelerden temin
edilecek rapor

g) Tarim arazileri i¢in ilgili Gida, Tarim ve Hayvancilik il/ilce Miidiirliigiinden alinacak
kapitalizasyon orani, {iriin ¢esitlerine gore hasilat/maliyet verileri, topragin verimliligi

ile devlet desteklerine iliskin bilgiler

Isin 6zelligi geregi ihtiya¢ duyulan diger bilgiler ile yukaridaki bilgi ve belgeler, izin
verilmis ise oncelikle ilgili kurum ve kurulusun elektronik programindan (6rnegin
TAKBIS gibi) temin edilir. Temin edilen bilgiler degerleme raporuna/tahmin edilen

bedel tespit raporuna islenir.

3.1.1.3 Yapilara iliskin calismalar

Taginmazin lizerinde yer alan yapilarin bedelleri; oncelikle idarenin teknik
elemanlarina, bunun miimkiin olmamas1 durumunda ise Cevre ve Sehircilik Bakanligi
birimlerince hesaplattirilir. Miimkiin oldugunca yap1 ruhsati, yap1 kullanma izin belgesi
ve projesi temin edilir. Yapinin imar mevzuatina uygun olup olmadig: belirlenir. Yapi

bedeline iligkin yapilacak hesaplamada asagidaki hususlar gozetilir;

a) Yapilarin maliyet bedelleri, Cevre ve Sehircilik Bakanliginca belirlenen yap: yaklasik
birim maliyetlerinden az olmamak iizere asinma pay1 da dikkate alinarak belirlenir.
Yap1 yaklasik birim maliyetleri heniiz yayimlanmamissa, ilgili yil i¢in yeniden

degerleme oraninda giincelleme yapilir

b) Ekonomik dmriinii tamamlamasi, yerine yeni bina yapilmasina ihtiya¢c duyulmasi gibi
muhtelif gerekgelerle idarece yikilmasi uygun goriilen yapilar i¢in yikim ve asgari

levazim bedelleri hesaplanir

c) Bedel tespit ve takdirinde esas alinan imar durumuna gore korunamayacagi belirlenen
yapilar ile deprem riski agisindan mevzuat ve fiili duruma gore kullanilamayacagi

belirlenen yapilarin yikim ve asgari levazim bedelleri hesaplanir
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¢) Yapilarin insa tarihindeki Deprem Yonetmeligine uygunlugu belirlenir, bu
Yonetmelige uygun olmayan yapilar i¢in ise tasinmazin bulundugu bolgenin deprem
riski ve yapilarin dayanikliligi gozetilerek kullanima elverisli olup olmadigi tespit edilir,

gerekiyorsa giiclendirme maliyetleri (inceleme, proje ve giiclendirme bedeli) hesaplanir

Uzerinde mevzuata aykir1 yapilasma bulunan tasinmazlarin degerlemesinde; 4721 sayili
Tirk Medeni Kanunu’nun konuyla ilgili hiikiimleri de goz 6nilinde bulundurularak, bu

yapilasmalarin yikim ve asgari levazim bedelleri de dikkate alinir.

3.1.1.4 internet arastirmasi

Tasinmaza emsal teskil edebilecek veriler ve tasinmazin bedelini belirlemede faydali

olabilecek diger bilgiler internet ortaminda arastirilir.

Ulke genelinde yogun olarak kullanilan internet siteleri {izerinden arastirma yapilarak
degerleme konusu tasinmaza konum, nitelik, imar vb. Ozellikleri agisindan emsal
olabilecek ilanlar secilir. Se¢im yapilirken 2014/1 sira nolu Genelge’nin 28’inci
maddesindeki hususlar dikkate alinir. Secilen ilanlara konu tasinmazlarin 6zelliklerinin
tam olarak belirlenebilmesi i¢in ilan sahipleri ile goriistilebilir. Goriismelerde emsal
tasinmazlarin ada ve parsel bilgileri, bu saglanamiyorsa cografi olarak bulundugu nokta
belirlenir. Emsal taginmazlarin imar planinda ayrildigi amag¢ ve yapilasma kosullar

acikliga kavusturulur.

[lan sahipleri ile yapilan goriismelerde, ilana konu taginmazlar icin talep edilen
bedellere iliskin indirim paymimn olup olmadigi hususu agikliga kavusturtulur. Ilan
sahipleri ile goriisilememesi halinde ilana konu tasinmazlar icin talep edilen bedellere

iliskin piyasa kosullarina gore makul bir indirim yapilarak degerlendirmeye tabi tutulur.

3.1.1.5 Diger calismalar

Degerlemeye konu tasinmaza emsal olabilecek bedellerin temini agisindan, miimkiin

olan durumlarda agagida yer alan veri kaynaklarindan da faydalanilir;
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a) Mahkeme kararlar1

b) Bilirkisi raporlari

¢) Gayrimenkul degerleme raporlari

¢) Icra satislart

d) Satis, satin alma, trampa veya kamulastirma islemleri gergeklestiren idarelerin kiymet
takdiri veya bedel tespit kararlar ile nihai bedeller

e) Gerektigi takdirde ve temin edilebildigi 6lgiide, bankalarca konut kredisine esas

olmak tizere yaptirilan bedel takdirleri

3.1.2 Saha ¢alismasi

3.1.2.1 Mahallinde tespit

Tasinmazin mahallinde tespiti yapilarak tiim o6zelliklerini gosteren bir tutanak
diizenlenir ve tutanak, tespite istirak eden tim personel tarafindan imzalanir. Degerleme
calismasi ekip halinde yapiliyorsa, tespit islemine miimkiin oldugunca herkesin
katilmas1 saglanir. Tespit calismasina, tasinmazin sinirlarini tam olarak gosterebilecek
yeterlikteki teknik elemanin istiraki saglanir. Bunun miimkiin olmamasi durumunda
tasinmazin koordinatlari, uydu goriintiileri gibi verilerden faydalanilarak mahallinde

tespiti gergeklestirilir. Diizenlenecek tespit tutanaginda;

a) Tasinmazin bulundugu il, ilge, belde, mahalle, mevki ve kdy bilgilerine

b) Yerlesim merkezleri, bilinen temel noktalar, yollar ve dogal unsurlara uzaklig1 ve
bunlara gore cografi yoniine

¢) Taginmazin yiizélglimii, geometrik sekli, toprak yapisi (tashk, kayalik vb.), egimi ve
benzeri diger 6zelliklerine

¢) Tasinmazin yakin ¢evresindeki yapilasma sekli, manzara ve diger 6zelliklerine

d) Tasinmazin {izerindeki yapi, agag¢ ve enerji nakil hatt1 gibi diger unsurlara

e) Tasinmazin mevcut kullanim sekline

f) Taginmazin belediye hizmetlerinden yararlanip yararlanmadigina

yer verilir. Taginmaz tiim 6zelliklerini yansitacak sekilde fotograflanir.
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3.1.2.2 Bilirkisi se¢imi

Mubhtar, emlakei ile bolgedeki emlak piyasasi hakkinda bilgi sahibi olan diger gergek ve
tiizel kisilerden bilirkisi olarak faydalanilir. Goriislerine basvurulacak emlake1
se¢iminde kurumsal emlak¢ilar, web ortaminda ilan sahibi olan emlakgilar ile mubhtar,
emlak¢ilarin dernek ve meslek odalari ile bilgi sahibi diger kisiler tarafindan Gnerilen
emlakgilara oncelik verilir. Isin niteligi gerektiriyorsa, o bdlgede faaliyette bulunan

insaat ve miiteahhitlik isleriyle ugrasan gercek ve tiizel kisilerle de goriisiiliir.

3.1.2.2.1 Bilirkisilerle yapilacak goriismede usul

Bilirkisilerle yapilacak goriismelerin bilirkisilerin ¢alisma adreslerinde yapilmasi
esastir. Bilirkisilere taginmaza ait bilgiler agik ve dogru bir sekilde aktarilir ve bu
bilgiler bilirkisiler ile birlikte diizenlenecek tutanakta net olarak belirtilir. Bu asamada
bilirkisiye; tasinmazin tapu bilgileri, imar durumu (ayrildig1 amag, yapilasma kosullari,
plan notlari, parselasyon bilgisi vb.) ve fiili durumu ayrintili bir sekilde aciklanir.
Ayrica miimkiinse tasmmmazin smirlart ¢izilmis vaziyette yakin c¢evresine gore

konumunu gosterir- uydu goriintiisii ile imar durum belgesi gibi belgeler de gosterilir.

3.1.2.2.2. Bilirkisilerden edinilecek bilgiler

Kullanilacak degerleme yontemleri de gozetilerek bilirkisilerden, asagidaki bilgilerden

151n niteligine uygun olanlar temin edilir:

a) Emsal satis bilgileri: Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu boélgede, bilirkisinin
aracilik ettigi ya da satis1 hakkinda bilgi sahibi oldugu emsal nitelikte bir satig isleminin
olup olmadigi sorulur. Emsal satisa konu tasinmazlarin satis bedeli, imar durumu
(ayrildig1 amag ve yapilasma kosullari, vb.), lizerinde bina bulunup bulunmadigi, satis
tarihi, miimkiinse ada/parsel numarasi, miimkiin degilse sinirlar1 6grenilir,

b) Emsal portfoy bilgileri: Degerlemeye konu taginmazin bulundugu bdlgede satisa

cikarilmis emsal nitelikteki taginmazlarin bulunup bulunmadig: sorulur. Bu hususta veri
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edinilmesi halinde, emsal taginmazin bilgileri (a) bendinde belirtilen sekilde temin
edilir,

¢) Emlak piyasasina iliskin diger bilgiler: Kullanilmasi diisiiniilen degerleme yontemleri
gozetilerek asagida yer alan hususlar hakkinda bilgi temin edilir: (Bu asamada o
bolgedeki daire, igyeri, vb. yerlerin satis fiyat1 ve kira bedellerinin ka¢ metrekarelik bir
daire i¢in gegerli oldugu ayrica sorgulanir. Bu bilgiler metrekare birim fiyat1 olarak da
temin edilebilir.) Tasinmaz lizerine yapilacak yeni bir insaattaki ortalama daire, igyeri,
vb. yerlerin satis fiyatlar1, tasinmaz {izerine yapilacak yeni bir ingaattaki ortalama daire,
igsyeri, vb. yerlerin aylik kira bedelleri, degerlemeye konu tasinmazin bulundugu
bolgedeki kat karsilig1 insaat arsa paylari, yap1 birim maliyetleri,

¢) Deger kiyaslamasi: Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu boélgede giiclii bir
emlak piyasasi olusmamis olmasindan dolayr emsal bulunamamasi ve/veya baska
bolgede daha yogun emsal bulunmasi durumunda bu emsal bilgileri ile birlikte
bilirkisiden deger kiyaslamasi yapilmasi istenir,

d) Fiyat hareketleri: Muhtelif kaynaklardan temin edilecek emsal satis bilgilerinin daha
onceki yillara ait olabilecegi dikkate alinarak, son yillardaki emlak piyasasi fiyat
degisim oranlar1 ve nedenleri 6grenilir,

e) Degerlemeye konu taginmazin metrekare satis bedeli: Degerleme konusu taginmaza
iliskin tiim o6zellikler birlikte degerlendirildiginde tasinmazin metrekare satis bedelinin
ne olabilecegi sorulur. Bilirkisiler tarafindan verilen diger bilgiler ile beyan edilen birim
bedel arasinda geliski oldugu kanaatine varilirsa, bu durumun izah edilmesi istenir,

f) Bilirkisi ile yapilan goriismelerde, ilana konu taginmazlar igin talep edilen bedellere

iligkin indirim payinin olup olmadig1 hususu acikliga kavusturtulur,

Bu bilgiler tutanaga baglanarak arastirmayi yapan personel ve bilirkisi tarafindan
imzalanir. Bilirkisinin imzadan imtina etmesi halinde bu durum tutanakta belirtilir.
Bilirkisi olarak goriislerine bagvurulan muhtardan yalnizca taginmazin bulundugu bélge
ve emlak piyasast hakkinda bilgi edinilir. Degerlemeye konu tasinmaz hakkinda

dogrudan bedel sorulmasi yoluna gidilmez.
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3.1.2.3 Diger hususlar

Tasinmazin bulundugu bolgede bilgisine basvurulabilecek olan emlakgilar veya diger
gergek ve tiizel kisilerin yogunluguna iligkin bilgiler degerleme raporunda/tahmin edilen
bedel tespit raporunda belirtilir. Bilgisine basvurulan bilirkisilerin nerede faaliyet
gosterdigi (il, ilge) ile bu kisilerin tasinmaz piyasasi hakkindaki yeterliligi (6zellikle kag
yildir faaliyette bulundugu, daha 6nce yaptigi isler vb.) degerleme raporunda / tahmin

edilen bedel tespit raporunda belirtilir.

Bilirkisiden ayni tasinmaz hakkinda daha Once satis bedeli hakkinda bilgi alindigi
durumlarda, yeni alinan deger 6nceki degerden farklilik gosteriyorsa bunun nedenleri
(aym1 emlak¢ida c¢alisan farkli kisilerden bilgi alinmasi vb.) tutanakta aciklanir.
Dogrudan satisa, alima veya trampaya konu taginmazlarin bedel tespitleri yapilirken,
muhataplarin bedele iliskin goriis ve disiinceleri ile bedel tespitinde kullanilmasi

istenilen belgeler alinir.

3.1.2.4 En etkin ve verimli kullanim analizi

Tasinmazin; fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir, mevzuatinca izin
verilen ve makul degerine ulastiran en olas1 kullanimi belirlenir. Bu kullanim esas
olarak; tasinmazin belirlenmis olan fiili durum, tapu kiitik ve imar durum bilgileri

birlikte ve ayrintili olarak analiz edilmek suretiyle belirlenir.

3.1.2.5 Fiili durumun analizi

Tasinmazin fiziki 6zelliklerinin, tasinmazin degerine olumlu ve olumsuz etkileri

belirlenir. Bu asamada;

a) Biyiik yliz6l¢timlii tasinmazlara yonelik talebin sinirli olabilecegi, 6n ve arka cephe

arasindaki deger farkliligy,
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b) Tasinmazin geometrik sekli, toprak yapisi (taslik, kayalik vb.), egimi ve benzeri diger
Ozelliklerinin kullanimina etkisi,

¢) Tasinmazin konumu, merkezi noktalara yakinligi, yakin ¢evresindeki yapilasma sekli,
yapilasma yogunlugu, ulasim olanaklari, belediye hizmetlerinden yararlanip
yararlanmadig1 ile manzara ve benzeri 6zellikleri,

¢) Tasinmazin bulundugu bolgede yakin zamanda ingaatina baslanacak ve tasinmazin
degerini etkileyebilecek kamu veya 06zel sektor yatirimi veya projesi bulunup
bulunmadig1 da dikkate alinarak bolgenin gelisme potansiyeli,

d) Tasinmazin {izerindeki yapi, aga¢ ve enerji nakil hatt1 gibi diger unsurlarin degere

etkisi,

ozellikle degerlendirilmeye tabi tutulur.

3.1.2.6 Tapu Kkiitiigiiniin analizi

Tapu kiitiiglinde yer alan ve tasinmazin degerini etkileyen takyidatlar degerleme
yapilirken dikkate alinir. Takyidatlarin olast kullanim sekillerini engelleyen veya

kisitlayan yonleri hukuki dayanaklari ile ortaya konulur.

3.1.2.7 imar durumunun analizi

Tasimmmazin imar durumu, olas1 kullanim sekillerini engelleyen veya kisitlayan yonleri
degerleme yapilirken dikkate alinir. Yirirliikteki imar planindaki kullanim amaci ve
yapilasma kosullar1 ile mevcut fiili durumun farklilagmas: halinde, yiirtirliikteki imar

plan1 dikkate alinarak degerleme yapilir.

Imar plam bulunmayan ancak iizerinde mevzuata aykiri yapilasmanm oldugu
tasinmazlarin degerlemesinde, yapilarin kullanim sekli dikkate alinmaz. Irtifak hakki ve
kullanma iznine iliskin taleplerde tasmmmaz plan degisikligi ile farkli bir kullanima
ozgililenmek isteniliyorsa rayi¢ bedeli; imar plan1 degisikligi maliyeti ve plan degisikligi
icin gececek siire de dikkate alinarak, mevcut kullanim ile talep edilen kullanimdan

daha rantabl olanina gore belirlenir.
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Imar plan1 bulunmamakla birlikte &zel bir kullanmim icin talep edilen tasmmazlarin
degerlemesinde, 6zel kullanimin gerektirdigi varsa {ist 6lgekli planlara uygun en etkin
ve verimli kullanilabilecegi muhtemel imar durumu dikkate alinir. Tasginmazin kismen
yol, park vb. terke konu alanlarda kalmasi durumunda, terke konu kisimlar1 dahil bir
biitlin olarak diislinlilerek, taginmazin imar planinda ayrildigi amag, plan notlar1 ve
benzeri hususlar da dikkate alinarak, tasinmazin degerinde meydana gelebilecek

degisimler ongoriilmek suretiyle degerleme yapilir.

Imar planinda resmi kurum alan1 olarak ayrilmis yerlerde, tasinmaz resmi kurum alan
olarak kullanilmaya devam edilecek ise degerleme yapilirken, taginmazin imar plani ile
resmi kurum alani olarak ayrilmamis olsa hangi yapilasma kosullari ile nasil bir
kullanima ayrilabilecegi belirlenmeye calisilir. Bunun i¢in tasinmazin niteliklerine
uygun yakin ¢evresindeki taginmazlarin imar durumlart arastirilarak makul bir
degerleme yapilir. imar planinda resmi kurum alan1 olarak ayrilmis yerlerde tasinmaz
imar plan1 degisikligi ile farkli bir amaca ayrilacaksa, bu amaca gore kullanim sekli ve
yapilagsma kosullarina uygun olarak degerleme yapilir. Ancak, degerleme yapilirken
imar plan1 degisikligi maliyeti ve plan degisikligi i¢in gececek siire de ayrica dikkate

alinir.

Imar planinda yol, park vb. terke konu alanlarda kalan yerlerde tasinmaz imar plam
degisikligi ile farkli bir amaca ayrilacaksa, bu amaca uygun kullanim sekli ve yapilasma
kosullarina uygun olarak degerleme yapilir. Ancak, degerleme yapilirken imar plani
degisikligi maliyeti ve emsal yer gdsterme maliyeti ile plan degisikligi i¢in gegecek siire

de ayrica dikkate alinir.

3.1.2.8 Diger hukuki kisitlamalarin analizi

Tapu kiitiigii ve imar planindaki kisitlamalar ile birlikte diger hukuki kisitlar da bedelin

belirlenmesinde dikkate alinir.

28



3.1.3 Degerleme yontemleri ve secimi

Degerleme ¢alismasinda; emsal karsilastirma, gelir ve maliyet olmak iizere ii¢ farkl
yontem kullanilabilir. Bu yontemler disinda diger hesaplamalara basgvurulabilecegi gibi,
kat karsiligi insaat ve kira verilerine dayali hesaplamalar da yapilabilir. Degerleme
calismasinda, isin niteligine uygun olarak birden fazla degerleme yontem ve

hesaplamasindan faydalanilabilir.

Degerleme calismasinda kullanilan yontem ve hesaplamalarin tercih edilme gerekgeleri
ile tasinmaz i¢in tespit ve takdir edilen rayi¢ bedelin gerekgeleri degerleme raporunda /

tahmin edilen bedel tespit raporunda agiklanir.

3.1.3.1 Emsal karsilastirma yontemi

Bu yontemde; emsal tasinmazlarin satig bedelleri dikkate alinarak bedel tespit ve takdiri
yapilir. Satisa ¢ikarillan tasinmazlar ic¢in istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate

alinir.

3.1.3.1.1 Emsal karsilastirma yonteminde veri temini

Emsal karsilastirma yontemi i¢in kullanilacak veriler asagidaki kaynaklardan temin

edilmeye ¢aligilir:

a) Tapu idaresi,

b) Bilirkisiler,

¢) Internet ilanlari,

¢) Milli emlak satiglari,

d) Mahkeme kararlari,

e) Bilirkisi raporlari,

f) Gayrimenkul degerleme raporlari,

g) Icra satiglar,
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g) Satis, satin alma ve kamulastirma islemleri gergeklestiren idarelerin (6zellikle Toplu
Konut Idaresi Bagkanhig ve Ozellestirme Idaresi Baskanlig1) kiymet takdir kararlari ile
nihai bedeller,

h) Gerektigi takdirde ve temin edilebildigi o6l¢iide, bankalarca konut kredisine esas
olmak iizere yaptirilan bedel takdirleri,

1) Tasinmazin bulundugu mahalle, kdy veya ilgede emsal bulunamaz ise, konum ve

deger olarak emsal olabilecek en yakin mahalle, koy ve ilgedeki emsal satiglar,

3.1.3.1.2 Emsal karsilastirma yonteminde veri se¢imi

Veriler toplandiktan sonra, degerleme konusu tasinmaza emsal teskil edebilecegi
diistiniilen verilerin se¢imi yapilir. Verilerin se¢imi siirecinde asagida yer alan hususlar

gozetilmektedir;

a) Degerleme konusu taginmaz ile emsal taginmaz, konum olarak birbirine yakin olmali
veya yakin olmamakla birlikte degerleri arasinda nispi bir bag kurulabilecek nitelikte
olmalidir,

b) Tasinmazlarin nitelikleri, 6zellikle arsa veya arazi niteliginde olmasi ve ayrica
tizerinde yap1 yer alip almamasi hususlarinda esdegerlik bulunmalidir,

¢) Tasinmazlarin imar planinda ayrildigi ama¢ ve yapilasma kosullart ayni veya
degerleri arasinda nispi bir bag kurulabilecek nitelikte olmalidir,

¢) Tarim arazisi vasfindaki taginmazlar, toprak verimi ve sulama olanaklar1 agisindan

benzer veya karsilastirilabilir nitelikte olmalidir,

Emsal olarak secilen tasinmazlarin yerleri, ¢evresinde bulunan O6nemli yerleri ve
tesisleri gosteren uydu goriintiileri {izerinden isaretlenerek hazirlanacak raporda bunlara
yer verilir. Tahmin edilen bedel tespit raporunun diizenlendigi durumlarda ise bu rapora

ek yapilir
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3.1.3.1.3 Emsal karsilastirma yonteminde verilerin degerlendirilmesi

Emsal olarak secilen her veri, degerleme konusu tasinmaz ile kendi 6zellikleri dikkate

alinarak mukayese edilir ve gerekli deger diizeltmeleri yapilir. Bu asamada;

a) Emsal taginmazlarin parselasyon goriip gormedikleri belirlenerek, imar uygulamasi
yapilmamis ise terke konu kisimlar1 nispi olarak ortaya konulur ve degerleme konusu
tasinmazin imar durumuna gore anilan emsal degerler uyarlanmaya ¢alisilir,

b) Ihale bedellerinin analizinde, bedelin olusum siireci ile ihalenin sonuglanip
sonuglanmadigi irdelenir,

¢) Mahkeme kararlari, bilirkisi raporlari, gayrimenkul degerleme raporlari, konut
kredilerine esas belirlenen bedeller ile kamulastirma bedellerinin analizinde, bu
bedellerin belirlenis sekilleri g6z oniinde bulundurulur,

¢) Bilirkisi portfoyleri ve internet ilanlarin da kisiler tarafindan talep edilen bedeller
oldugu ve gercek rayici yansitamayabilecegi dikkate alinir,

d) Normal bir piyasa katilimcisininkinden farkli amaclar1 yansitan satis bedelleri ayr1 bir
degerlendirmeye tabi tutulur, bu miimkiin degilse kullanilmaz,

e) Emsal olarak alinan ve rayi¢ bedeli belli olan taginmazlarin; degerlemeye konu
tasinmaza cadde, sokak, ¢evresinde bulunan O6nemli yer ve tesislere gore konumu
dikkate alinarak makul bir deger kiyaslamas1 yapilir,

f) Emsal olarak alinan satig bedelleri, piyasa kosullari géz dniinde bulundurularak satis

tarihlerine gore degerleme tarihine uyarlanir

3.1.3.2 Gelir yontemi

Bu yontemde; tasinmazin gelir ve harcama verileri dikkate alinarak belirlenecek yillik
net gelir, belli bir kapitalizasyon orami vasitasiyla indirgenerek bedel tahmini yapilir.
Net gelir; yillik briit gelirden, tasinmazin bos kalmasindan dolayr olusan gelir kayba,
toplama kaybi ve isletme giderlerinin ¢ikarilmasi suretiyle belirlenir. Net gelirin

belirlenmesine yonelik veriler ile kapitalizasyon orani piyasa verileri 1s181nda aragtirilir.
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Tarim arazileri i¢in; kapitalizasyon orani, {iriin ¢esitlerine gore hasilat/maliyet verileri,
topragin verimliligi, nadasa birakilip birakilmayacagi, yil igerisinde birden fazla iiriin
alinip alinamayacagi, sulanip sulanmadigi ile devlet desteklerine iliskin bilgiler ilgili
Gida, Tarim ve Hayvancilik il/flce Miidiirliigiinden temin edilir. Devlet desteginin gelir

unsuru olarak dikkate alinabilmesi i¢in siirekliliginin 6ngoriilebilir olmasi gerekir.

3.1.3.3 Maliyet yontemi

Bu yontemde; degerlemeye konu tasinmazin zemin bedeline iizerindeki yapilarin
maliyet bedeli eklenerek hesaplama yapilir. Yap1 maliyet bedelinin hesaplanmasinda,
2014/1 sira sayili Hazine tasinmazlarinin degerleme islemleri hakkinda genelgenin
12’nci maddesindeki hususlar dikkate alinir. Taginmazin {izerinde bulunan aga¢ varligi

ile cevre diizenlemelerinin bedeli maliyet bedeline eklenir.

Tasinmazin tizerinde bulunan unsurlarin kimler tarafindan, hangi tarihte olusturuldugu
ve sahipligi agiklifa kavusturulur. Hazine tasinmazlar {lizerinde baskalar1 tarafindan
yapilan yap1 ve tesisler hakkinda 4706 sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin
Degerlendirilmesi Ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanunu’nun 5’inci maddesinin son fikrasi hiikkmii g6z onilinde bulundurulur. Taginmaz

malikinin miilkiyetinde bulunmayan unsurlar toplam bedele dahil edilmez.

3.1.3.4 Diger hesaplamalar

Tasinmazlarin degeri yukarida belirtilen yontemlere ilave olarak kat karsiligi insaat ve
kira hesaplamalar1 kullanilarak da belirlenebilir. Kat karsilig1 ingaat hesaplamalari; arsa
tizerinde olusturulacagi varsayilan bir projede (6zellikle konut), arsa degerinin karsilig
olarak verilecek pay ve kapali alan birim satisg bedelleri esas alinarak asagidaki hususlar

dogrultusunda yapilir:

Hesaplamada kullanilacak arsa payi; esas olarak bilirkisi beyanlarindan, kapali alan
birim rayi¢ bedeli ise bilirkisi beyanlart ve internet ilanlarindan faydalanilarak

belirlenir. Bilirkisilerden daire satis bedelleri ya da dogrudan birim daire satis bedelleri
32



istenilir. Daire satis bedeli beyan edilmesi halinde, birim rayi¢c bedele g¢evrilebilmesi
acisindan, bu bedelin ka¢ metrekarelik bir daire i¢in gecerli oldugu ayrica sorgulanir.

Internet ilanlarinda da aymi sekilde daire alanlar1 belitli olmalidur.

S6z konusu veriler bdlge sartlarina uygun ortalama kalitede yeni bir daireye gore
aragtirtlir.  Konut nitelikli bir yapida, muhtelif nedenlerle daire fiyatlarinin

farklilasabilecegi gozetilerek ortalama bir bedel olusturulmaya calisilir.

Kat karsilig1 insaat verileri kullanilarak asagidaki sekilde hesaplama yapilir:

Toplam Kapal1 Alan= Taginmaz Yiizol¢limii x Emsal

Toplam Daire Sayisi= Toplam Kapali Alan/Daire Alanm

Arsa Payina Diigen Daire Adedi= Daire Adedi x Arsa Pay1 Orani
Arsa Degeri= Arsa Payina Diisen Daire Adedi x Daire Fiyati

Arsa Metrekare Birim Degeri= Arsa Degeri/Arsa Yiizol¢limii

Belirlenen arsa metrekare birim bedelinden risk ve zaman faktoriine bagh olarak ayrica
gerektigi takdirde ylizde yirmiden fazla olmamak iizere belli bir oranda indirim
yapilabilir. Tasinmazin ticari {initelerin yapilmasia elverisli olmast durumunda, bu

kullanimlarin da degere etkisi hesaplamaya dahil edilir.

Kira hesaplamalari; arsa lizerinde olusturulacag: varsayilan bir projede (6zellikle konut),
dairelerin belirlenecek belli bir donemdeki toplam kira gelirinden, toplam insaat
maliyeti ¢ikarilarak asagidaki hususlar dikkate alinarak yapilir: Hesaplamada
kullanilacak kira bedeli bilirkisi beyanlar1 ve internet ilanlarindan faydalanilarak

belirlenir.

Birim ingaat maliyetlerinin belirlenmesinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca
belirlenen yap1 yaklasik birim maliyetleri, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu geregi
belirlenen bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri ile bilirkisi beyanlarindan

faydalanilir.
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Bilirkisilerden kag¢ yillik kira gelirinin tasinmaz degerini karsilayabilecegi hususunda
bilgi alinir. Bilirkisilerden ve internet ilanlarindan temin edilen kira verilerinin kag

metrekarelik bir daire i¢in gegerli oldugu belirlenir.

Bu veriler bolge sartlarina uygun ortalama kalitede yeni bir daire kirasmna gore
aragtirtlir.  Konut nitelikli  bir yapida, muhtelif nedenlerle kira bedellerinin

farklilasabilecegi gozetilerek ortalama bir bedel olusturulmaya ¢alisilir.

Kira verileri kullanilarak, konut kullanimlari i¢in asagidaki sekilde hesaplama yapilir:

Toplam Kapali1 Alan= Tasinmaz Yiizol¢iimii x Emsal Orant

Toplam Daire Sayisi= Toplam Kapali Alan/Daire Alanm

Toplam Kira= Daire Sayis1 x Aylik Kira x 12 x Kira Gelirinin Taginmazin Degerini
Karsilayacag: Stire (Y1l)

Toplam Insaat Maliyeti= Toplam Kapali Alan x Birim Maliyet

Arsa Degeri= Toplam Kira-Toplam Insaat Maliyeti

Arsa Metrekare Birim Degeri= Arsa Degeri/Arsa Yiizolglimi

Tasinmazin ticari iinitelerin yapilmasina elverisli olmasi durumunda, bu kullanimlarin

da degere etkisi hesaplamaya dahil edilir.

3.1.3.5 Bilirkisilerin rayic bedel beyanlar:

Bilirkisilerle yapilan goriismeler sonucunda, degerleme konusu taginmazin metrekare
satig bedeline iliskin beyan edilen bedeller de degerleme yapilirken dikkate alinir.
Bilirkisi beyanlarinin alt ve {ist sinirlar1 ile aritmetik ortalamalar1 degerlendirilirken,

ortalamadan agir1 sapma gosteren beyanlar belirlenerek gerekgesi belirtilerek ayristirilir.

3.1.3.6 Verilerin kullanimi

Degerleme c¢aligmasinda temin edilen ancak bedel tespit ve takdirinde kullanim1 uygun

goriilmeyen verilerin kullanilmama gerekgeleri ile tasinmaz igin tespit ve takdir edilen
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rayi¢ bedelin gerekgeleri degerleme raporunda / tahmin edilen bedel tespit raporunda

agiklanir.

Tasinmazlarin rayi¢ bedeli; degerleme ¢alismasinda temin edilen ve bedel tespit ve
takdirinde kullanilan verilerden, emsal nitelikteki satis ortalamalarmin, internet
ortamindan ve bilirkisi nezdinde elde edilen portfoy ortalamalarinin ve bilirkisi
beyanlar1 ortalamalariin belli bir orani ile ilgili diger veriler, 13 lincii maddenin altinci
ve yedinci fikralari, 18’inci maddenin birinci fikrasinin (f) bendi ve 29’uncu maddenin
ikinci fikrasinin (e) ve (f) bentleri dikkate alinarak belirlenir. Ayrica, diger yontem ve
hesaplamalar da rayi¢ bedelin belirlenmesinde goz oniinde bulundurulabilir. Degerleme
calismasi sonucunda elde edilen verilerden hangilerinin hangi oranda dikkate alinacagi

degerlemeyi yapanlar tarafindan belirlenir.

3.2 Ozellik Arzeden islemler

3.2.1 Ozellik arz eden irtifak hakki ve kullanma izinleri

Mecra irtifak haklarinda, tasinmazin hakka konu kismi ile emniyet mesafelerinin
tamamen veya kismen kullaniminin engellenmesi, taginmazin tamaminda olusacak
deger kayb1 (geometrik yapisint bozmasi, kullanima elverigsiz hale getirmesi vb.) ve
diger hususlar (sagliga yonelik olumsuz etkiler vb.) dikkate alinarak bedel belirlenir.
Gegcit hakki bedeli belirlenirken tasinmazin hakka konu kisminin degeri ile bu hakkin
tesisi sonucu taginmazin tamaminda olusacak deger kaybi (geometrik yapisini bozmasi,

kullanima elverigsiz hale getirmesi vb.) dikkate alinir.

Irtifak hakk:i ve/veya kullanma iznine konu tasmmazlarmn iizerinde yer alan yap1 ve
tesislerde kullanilacak olan suyun bedeline iligkin yapilacak hesaplamalarda, tiiketilecek

ve kullanilip tekrar kaynagina birakilacak sular i¢in ayr1 ayr1 bedeller belirlenir.

Magara, peri bacasi gibi dogal yapilar i¢in bedel takdir edilirken talep edilen kullanim

sekli ve kullanim seklinin getirebilecegi muhtemel yillik gelir dikkate alinir.
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3.2.2 Ozellik arz eden kiralamalar

Tahsisli tasinmazlar ile kamu hizmeti goriilmek iizere genel biitge kapsamindaki kamu
idarelerince kiralanan tasinmazlarda, miinhasiran biife, kantin, ¢ay ocadi olarak
kullanilmak iizere kiraya verilecek yerlerde kira bedeli, ilgili idare yetkililerinden
alinacak bilgiler de g6z Oniinde tutularak belirlenir. Bu bedelin tespitinde ayrica;
personel sayisi, elde edilen gelir, kiralanacak alan ile kiralanacak alan artmakla birlikte

elde edilecek gelirin dogrusal oranda artip artmadigi gibi hususlar da dikkate alinir.

Otopark kiralamalarinda tasinmazlarin rayi¢ bedeli, arag basi alinan saatlik, giinliik,
haftalik, aylik veya yillik ticret, ara¢ kapasitesi ve muhtemel bosluk oranlar1 dikkate

aliarak yillik gelire gore belirlenir.

ATM, yiyecek-icecek ve benzeri otomatlar, foto kabini, baz istasyonu, reklam panosu
ve benzeri kiralamalarinda tasinmazin rayi¢ bedeli; daha dnceden ayni amagla kiraya
verilen taginmazlarda olusan bedeller, hizmetten yararlanacak kisi sayis1 dikkate

alinarak belirlenir.

Hafriyat alanlarinda, tasinmaza dokiilecek malzeme miktar1 (dolgu hacmi), metrekiip
bedeli, elde edilen gelir ve sehir merkezine yakinligi gibi hususlar dikkate alinarak
taginmazin rayi¢ bedeli belirlenir.

Magara, peri bacasi gibi dogal yapilar i¢in bedel tespit ve takdir edilirken, talep edilen

kullanim sekli ve bu kullanim seklinin getirecegi muhtemel gelir dikkate alinir.

Imar plani ile yol, park vb. terke konu alanda kalan yerler ile Yonetmeligin 81 inci
maddesine gore diizenlenen protokol kapsaminda kiy1r ve sahil seritlerinde kalan
alanlarin belli kisimlarinin ticari kullanimlara konu edilmesi halinde, bu kullanimlardan

elde edilecek gelir diizeyi dikkate alinarak tasinmazin rayic bedeli belirlenir.

Tasimmazlarin rayi¢ bedeli; bir yildan kisa siireli kiralamalarda, kiralama doneminde
elde edilen gelire gore; bir yi1ldan uzun siireli ancak yilin belli donemlerinde kullanimin

oldugu kiralamalarda ise kullanimin oldugu dénemde elde edilen gelire gore belirlenir.
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3.2.3 Kiy1 yapilari

Liman, yat limani, kruvaziyer liman ve yat ¢cekek yeri amach tesis edilecek irtifak hakki
ve verilecek kullanma izinlerinde, 6zelliklerine gore; irtifak hakkina ve kullanma iznine
konu alanin asli faaliyette ve disinda kullanilacak olan kisimlari, hinterlandi, ulagim
olanaklarina bagl olarak ortaya c¢ikacak yiikleme bosaltma kapasitesi, alan biiyiidiikce
depolama ve ellecleme gibi hizmetlerin verilmesi, yat kapasitesi ve sundugu hizmet
cesitliligi, gemi kapasitesi, muhtemel sefer sayisi, gemilerin ortalama yolcu kapasitesi
ve ortalama kalis siiresi ile alinan iicretler gibi hususlar dikkate alinarak bedel belirlenir.
Dolgu, iskele, rihtim, mendirek ve dalgakiran amacl verilecek kullanma izinleri ile
ahsap iskelelerin kiralamalarinda bu yapilarin kullanim amaglaria gore, bulundugu yer,
is hacmi, getirisi, bliylikliigii gibi hususlarda dikkate alinarak bedel belirlenir. Mendirek
ve dalgakiranlarin yiizol¢limleri, iist ve alt zeminlerinin aritmetik ortalamasi alinarak

belirlenir.

Akaryakit ve tiirevleri ile kimyasallarin depolama ve dagitimi ile ilgili olarak yapilacak
boru hatlarinin kiy1 ve denizde kalan kisimlari i¢in verilecek kullanma izinlerinde maktu
metrekare bedeli belirlenir. Hattin kiy1 ve denizde kalmayan kisimlart i¢cin mecra hakki
bedeli belirlenir. Samandira, platform ve dolfen gibi yapilarda verilecek kullanma

izinlerinde, emniyet mesafeleri de dikkate alinarak maktu metrekare bedeli belirlenir.
Balik¢1 barmaklarinin kiralanmasinda; Gida, Tarim ve Hayvancilik 11 Miidiirliiklerince

belirlenen bedel ile balik¢1 tekne sayisi, barmak alani, elde edilen balik¢ilik geliri gibi

hususlar dikkate alinarak rayi¢ bedel belirlenir.
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4 ARASTIRMA YONTEMI, BULGULAR VE ANALIZ

Bu bolimde Oncelikle yapilan arastirma yoOntemi agiklanmistir.  Sonrasinda

katilimcilarin anket sonuglarina vermis olduklar1 cevaplarin analizi yapilmistir.

4.1 Arastirma Yontemi

Hazine tasinmazlarinin degerlemesinde karsilasilan sorunlarin analizine yonelik
mubhtelif illerde, Hazine arazilerinin satis, kira, irtifak hakki tesisi, trampa vb. is ve
islemleri yapmakla gorevli Milli Emlak Genel Midiirliigii ¢alisan1 yaklagik 200 adet
kisi ile, asagida icerigi belirtilen yazili anket calismasi yapilmistir. Anket igerisinde
asagida gosterildigi ilizere, 9 adet demografik soru, Hazine tasinmazlarinin
degerlemesinde karsilasilan sorunlarin tespiti ve kaynaginin belirlenmesine doniik

olarak ise 38 adet soru olmak {izere toplam 47 soru sorulmustur.

4.2 Anket Katilhmeillariin Analizi

Hazine tasmmazlarinin degerlemesinde karsilasilan sorunlarin analizine yonelik
yaklasik 200 adet Milli Emlak Genel Miidiirliigii ¢alisan1 ile yapilan anket sonuglari

asagidaki sekilde analiz edilmistir.

Ankete katilan katilimeilarin; %16’simin 25-30 yaslarinda, %27°sinin 31-35yaslarinda,
%26’sinin 36-40 yaslarinda, %12°sinin 41-45 yaglarinda, %7°sinin 46-50 yaslarinda ve

%12’sinin de 51 ve iistii yas araliginda oldugu anlagilmstir.

Hazine tasinmazlarinin degerlemesinde karsilasilan sorunlara iliskin yapilan ankete
katilanlarin biiylik ¢ogunlugunun hedef, vizyon sahibi ve idealleri pesinde c¢aligsma
yaslar1 olan 36-45 yas araliginda oldugu ve anket sorularina belirli bir olgunlukta cevap

verildigi anlagilmistir.
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YAS DAGILIMI

H m2530 ® 31-35 m36-40 W41-45 W 46-50 M 51ve lzeri M Belirsiz

Sekil 2 Yas dagilimi

Ankete katilanlarin 48’1 kadin ve %51°i ise erkek personeldir.

CiINSIYET DAGILIMI

B Kadin mErkek mBelirsiz

Sekil 3 Cinsiyet dagilimi
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Ankete cevap veren katilimeilarin %4’iiniin 6n lisans, %76’sinin lisans ve %16’sinin ise
yiiksek lisans ve doktorali personelden olustugu anlasilmistir. Katilimeilarin biiytik
cogunlugunun lisans ve {istli mezunu olmas1 degerleme iglemlerinde goérevli personelin
egitim seviyesinin st diizeyde oldugunu gostermektedir.

EGITIM DURUMU

®m Onlisans M Llisans M Yiiksek Lisans m Doktora M Belirsiz

Sekil 4 Egitim durumu

Ankete katilan personelin %16’s1 maliye bolimii, %32°’si igletme ve iktisat bolimi,
%21’1 ¢alisma ekonomisi ve endiistri iliskileri, %3’ uluslararasi iligkiler boliimii,
%15’1 kamu yonetimi ve ekonometri ve %131 ise diger boliimlerden mezun olmustur.

MEZUN OLUNAN BOLUM

Belirsiz

Isletme + Iktisat

Maliye + Calisma Ekonomisi ve Endiistri iliskileri
Diger

Ekonometri

Kamu Ydnetimi

Uluslararasi lligkiler

Calisma Ekonomisi ve Endiistri lliskileri

iktisat

isletme

Maliye

o

10 20 30 40 50 60

Sekil 5 Mezun olunan boliim
Ankete katilan katilimcilarin %9’unun 1 ile 3 yillik, %20’sinin 3 ile 6 yil arasi,

%20’sinin 6-9 yil arasi, %8’inin 9-12 yil aras1 ve %42’sinin de 12-15 yil ve iizeri
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mesleki deneyime sahip olduklari anlasilmistir. Katilimcilarin %70’nin 6 yil ve iizeri

calistyor olmasi is ve islemlerde tecriibeli olduklarini géstermektedir.

MESLEKiI DENEYiIM SURESI

mO3YIl m36Yl m69YIl m9-12Yil m12-15Yil m15Yilve Uzeri M Belirsiz

Sekil 6 Mesleki deneyim

Ankete katilan personelin %35’i 1 ile 6 yil arasi degisen siirede degerleme
calismalarinda deneyime sahip olduklarini belirtmektedirler. %19°u 6 ile 9 yil arasi
degisen siirede, %8’i 9-12 yil arasi ve %34’ 12-15 yil {izeri siirede degerleme ¢alismasi
yapma deneyimine sahip olduklarini ifade etmektedirler. Hazine tagmmazlarnm
degerlemesi yasal diizenlemeler geregi komisyon halinde yapildigindan milli emlak
calisan1 ¢ogu memur zaman igerisinde kiymet takdir komisyonuna mecburen dahil
olmaktadir. Bu nedenle de ¢ogu memurun degerleme ¢alismasinda deneyiminin oldugu
goriilmektedir. Katilimeilarin %61°lik oranin degerleme konusunda deneyimli oldugu

anlasilmaktadir.
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DEGERLEME CALISMALARINDAKI DENEYiM SURESI

mO3YIl m3-6YIl m69YIl mo-12YiIl m12-15YiIl m15Yilve Uzeri M Belirsiz

Sekil 7 Degerleme ¢alismalarindaki deneyim

Degerleme ¢alismalarina katilan personelin %5°i 6zel kuruluslardan egitim aldiklarini,
yaklasik %10°u SPK Belgesi aldiklarimi ifade etmektedirler. Katilimcilarin %65°lik
boliimii ise kurum i¢i mevzuat egitimleri ile kendilerini gelistirdiklerini belirtmektedir.
Ancak asagida diger anket sorularinda verilen cevaplardan da goriilecegi lizere Hazine
tasinmazlar1 ile ilgili calisan personelin %59’u kendisini degerleme konusunda
kesinlikle yeterli goérmemektedir. Bu durum da kurum iginde yapilan Hazine
taginmazlarinin degerlemesi ile ilgili egitimlerin teorik diizeyde kaldigi, uygulamaya
doniistiiriilemedigi ve kurum i¢i egitimlerin yetersiz kaldigin1 gostermektedir.

Eksikliklerin giderilmesi adina gerekli ¢aligsmlarin yapilmasi gerekmektedir.
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DEGERLEME CALISMALARINA iLiSKiN ALINAN

EGITIMLER
m Ozel Kuruluslardan Alinan Egitim m Kurum igi Mevzuat Egitimi
m SPK Belgesi m Yiiksek Lisans
m Doktora
M Belirsiz

Sekil 8 Degerleme calismalarina iligkin alinan egitimler
Degerleme siirecindeki gorevlerinin ne olduguna iliskin soruya ise katilimcilarin

%24’liniin degerleme yapmak, %31’inin tespit ¢aligmasi yapmak ve %40’ ise

kiymet takdir komisyonunda gorev almak oldugu belirtilmektedir.

DEGERLEME SURECINDE YAPILAN GOREVLER

M Degerleme Yapmak M Proje Gelistirmek
W Tespit Calismasi Yapmak m Kiymet Takdir Komisyonunda Gorev Yapmak
m Diger m Belirsiz

Sekil 9 Degerleme siirecinde alinan gorevler
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Sorulara Iliskin Bulgular

1. Milli emlak ile ilgili is siiregleri degerlendirildiginde miidiirliigiiniiz biinyesinde
calisan personelin degerleme konusunda teknik kapasitesi yeterlidir, 6nermesi

hakkinidaki diistinceniz nedir?

Katilimcilarin %5°i tamamen yeterli, %59°u yetersiz, %19°u ise yeterlidir ifadesini
kullanirken, %12’si kararsiz goriis bildirmektedir. Yukarida da belirtilidigi tizere
katilimeilarin %65°lik bolimii kurum i¢i mevzuat egitimleri ile degerleme konusunda
kendilerini gelistirdiklerini belirtmektedir. Ancak Hazine taginmazlari ile ilgili ¢alisan
personelin %59’u kendisini degerleme konusunda kesinlikle yeterli gormemektedir. Bu
durum da kurum iginde yapilan Hazine taginmazlarinin degerlemesi ile ilgili egitimlerin

teorik diizeyde kaldigini ve uygulamaya doniistiiriilemedigini gostermektedir.

M Tamamen Yeterli MYeterli MKararsizim M Yetersiz BMTamamen Yetersiz

Sekil 10 Degerleme kounusunda teknik yeterlilik
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2. Tasinmaz degerlemesi yapabilmek igin gerekli egitimleri aldim, ifadesi
hakkindaki diistinceniz nedir?

Katilimcilarin yaklasik %21°1 bu egitimi aldiklarini1 ve %79’luk bdliimiin ise bu egitimi
almadiklarin1 ifade etmektedir. Tasinmaz degerlemesi konusunda gerekli egitimler
alinmadan calisanlarin  degerleme konusunda goérevlendirilmesi ciddi sorunlara
sebebiyet vermektedir. Degerleme konusunda gorevlendirilecek  personelin

gorevlendirilmeden 6nce gerekli egitimlerin alinmasi saglanilmalidir.

M Kesinlikle Katiyorum  ® Katiliyorum | Kararsizim

Katilmryorum m Kesinlikle Katilmiyorum

Sekil 11 Taginmaz degerleme igin gerekli egitimleri alinmasi

3. Tasimmaz degerlemesi konusunda yetkin oldugunuza inaniyorsunuz’ ifadesi

hakkindaki diisiinceniz nedir?

Katilimeilarin %39’u kendisini yetkin gormektedir. Katilimcilarin %41°’i ise yetkin
olduklart konusunda olumsuz goriis belirtmektedir. Yukarida katilimcilarin %79°unun
tasinmaz degerlemesi yapabilmek i¢in gerekli egitimleri almadigini ifade etmesine
ragmen Yine katilimeilarin %39’unun tasinmaz degerlemesi konusunda kendisini yetkin
gormesi katilimcilarin %18’inin taginmaz degerlemesi konusunda egitim almadan

kendisini bu konuda yetkin gormesi bilgisizlik olarak nitelendirilmistir.
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B Kesinlikle Katiliyorum  ® Katiliyorum B Kararsizim

m Katilmiyorum m Kesinlikle Katilmiyorum

Sekil 12 Tasinmaz degerlemesi konusunda yetkinlik

4. Taginmaz degerlemede kesin deger verilmeli fikrine;

Katilimcilarin yaklasik %30’u katilirken %7°lik bolim kararsiz kalmakta, %59’u da
katilmadiklarin1 ifade etmislerdir. Tasinmaz degerlemesi konusunda katilimcilarin
%41’inin  kendisini yetkin goérmedigi, yine katilimcilarin %79’unun taginmaz
degerlemesi yapabilmek i¢in gerekli egitimleri almadigini diistiniildiigiinde bilgisizligin
oldugu bir ortamda 6zgiiven az olacagindan katilimcilarin ¢ogunun degerlemede kesin

deger verilmemesi yoniinde kanaat belirttigi diistiniilmiistiir.

MW Kesinlikle Katihyorum  # Katliyorum W Kararsizim

m Katilmiyorum m Kesinlikle Katilmiyorum

Sekil 13 Taginmaz degerlemede kesin deger verilmeli
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5. Taginmaz degerlemede deger aralig1 verilmeli fikrine;

Katilimeilarmm %17°1ik boliimi kesinlikle katiliyorum %350°si Katiliyorum goriisiinii
belirtmektedir. %8’1lik bolim kararsiz kalirken %23’liik bolim ise olumsuz goriis ifade
etmektedir. Tasinmaz degerlemesi konusunda Katilimcilarin %41’inin kendisini yetkin
gormedigi, yine katilimcilarin %79’unun tasinmaz degerlemesi yapabilmek i¢in gerekli
egitimleri almadigim diislintildiigiinde bilgisizligin ¢ok, 6zgiiven az olacagindan ve bu
bilgisizligi giderme yoniinde bir ¢aba gostermeme dolayist ile yapilan islerde
sorumluluk almamak i¢in de degerlemede deger araligi verilmesi yoniinde kanaat

bildirildigi diistiniilmistiir.

M Kesinlikle Katiiyorum — ® Katiliyorum B Kararsizim

m Katilmiyorum | Kesinlikle Katilmiyorum

Sekil 14 Taginmaz degerlemede deger aralig1 verilmeli

6. Tasinmazlara yonelik degeri bulabilmek i¢in yaptigimiz kiymet takdiri
yontemleri nelerdir?

Katilimcilarin %58’i en ¢ok emsal karsilastirma yontemi ve mahalli rayi¢ bedel
arastirmasinin  kullanildigini ifade etmislerdir. Bu durumda Hazine tasinmazlarinin
degerlemesinde en ¢ok kullanilan yontemin emsal karsilastirma yontemi oldugunu

gostermektedir.
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Yi-UFE endeks degerleri
Yeniden degerleme orani
iki tasinmaz arasinda puanlama orani
Objektif deger artisi
Dénlstim fiyat yontemi
Yapilagsma ve imar durumu
Gelir indirgeme yontemi
Kira hesaplamalan
Milli emlak satiglari
Kat karsih@ insaat hesaplamalan
Maliyet yéntemi
Meslek odalari ve kamu kurumlanndan alinin gorisler
Sahsi kanaat
Tapudan yapilan satis kayitlan, Kamulastirma bedelleri, ...
Pazar degeri yontemi ve serbest piyasa arastirmasi
Defterdarlik uzmanlannca belirlenen bedel

Gelirlerin kapitalizasyonu ydntemi
Emsal karsilastirma yontemi ve mahalli rayic bedel arasturmasi

Bilirkisi ve denetmen raporu
Emlak vergi degerleri

internet satis ilanlan

Emlakgidan arastirma

(=]
N
o

40 60 80 100

Sekil 15 Hazine taginmazlarinin degerini belirlemede kullanilan yontem

7. Tasinmazlara iliskin yapilan degerlemeler yeterlidir ifadesi hakkindaki fikriniz
nedir?

Katilimcilarin %28’lik boliimii olumlu diisiince bildirmektedir. Katilimcilarin %24°lik
boliimii bu konu hakkinda kararsiz kalmaktadir. Ankete katilanlarin %42’lik boliim ise
tasinmaz degerlemelerinin yetersiz oldugunu ifade etmektedir. Katilimeilarin %45’inin
Hazine taginmazlarinin degerlemesi yoniinde yapilan isleri yeterli gormemesi %41°nin
kendisini Hazine tagmmazlarinin degerlemesi konusunda yetkin gérmemesi ile
uyustugu, diger bir deyisle katilimcilarin yarisina yakimminin Hazine tasimazlarinin
degerlemesi konusunda kendisini yetkin gérmemesine ragmen tasinmaz degerleme isi
yaptig1 ve yaptiklart degerleme islerinin de yeterli olmadigimi agikga belirttikleri

gorilmiistiir.
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B Tamamen Yeterli MYeterli MWKararsizim MYetersiz MTamamen Yetersiz

Sekil 16 Tagimmazlara iliskin yapilandDegerlemeler yeterlidir onermesine katilim

8. Kamu kurumlarindan goriis alma konusunda zorluk yasaniyor Onermesi

hakkindaki diistinceniz nedir?

Katilimcilarin  %67°lik  boliimii boyle bir zorluk yasandigina katildiklarini ifade
etmektedir. Bu durumda kurumlar arasi iligkilerin bozuk oldugu, kurumlarin birbirini
onemsemedigini diger bir deyisle takmadigini, yapilan resmi islerde dnem siralamasinin

daha farkli oldugunu gostermektedir.

M Kesinlikle Katilyorum M Katiliyorum W Kararsizim

m Katilmiyorum W Kesinlikle Katilmiyorum

Sekil 17 Kamu kurumlarindan goriis alma konusunda zorluk yasaniyor 6nermesine katilim
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9. Tasinmazlara iliskin diizenlenen kiymet takdir kararlarinin MEOP ortaminda
paylasilmasi, degerleme yaparken yardimci olmaktadir Onermesi hakkindaki

diistinceniz nedir?

Katilanlarin %80’1 bu fikre olumlu baktiklarini ifade etmislerdir. Katilimcilarin %14’
ise bu fikre katilmadiklarim1 bildirmektedir. MEOP olarak adlandirilan Milli Emlak

Otomasyon Projesinin ilgili personel tarafindan benimsendigini géstemektedir.

B Kesinlikle Katilyorum M Katiliyorum W Kararsizim

m Katilmiyorum | Kesinlikle Katilmiyorum

Sekil 18 Tasinmaz degerlemede MEOP un faydasi

10.  Degerleme yaparken ilgili taginmaza iligkin bilgilere kolayca ulasabiliyorum
onermesine iligkin diistinceniz nedir?

Katilimcilarin %38’lik bolimii katildiklarini ifade etmektedir. Katilimcilarin %43 lik
bolimii ise bu fikre olumsuz cevap vermektedir. Bu sonug ise, Meop olarak adlandirilan
Milli Emlak Otomasyon Projesinin Personel tarafindan benimsendigini ancak sistem
araizalari, baglanti kopmalar1 yada programin kullaniminin zor ve karigik olmasi
dolayist ile taginmaza iligkin bilgilere kolayca ulasilamadig: ifade edilmistir.
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B Kesinlikle Katilyorum W Katiliyorum W Kararsizim

m Katilmiyorum W Kesinlikle Katilmiyorum

Sekil 19 Degerlemede tasinmaz bilgilerine ulagim

11.  Tasinmazn niteligine iliskin hususlarin degerlemedeki etkisi ifadesi hakkindaki

diisiinceniz nedir?

Katilimcilarin %34’u genelde yetersiz oldugunu disiinmektedir. %49’luk bolimii

yeterli oldugunu diisiinmektedir.

B Tamamen Yetersiz MYetersiz MKararsizim MYeterli M Tamamen Yeterli

Sekil 20 Taginmazin niteligine iligkin hususlarin degerlemedeki etkisi
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12. Tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan yontemler yeterlidir ifadesi hakkindaki

diistinceniz nedir?

Katilimcilarin %48°1ik boliimii olumlu diislindiiklerini bildirmektedir. Diger bir deyisle
katilimcilarin yaritya yakini, Hazine tasinmazlarinin degerlemesinde en ¢ok kullanilan
emsal karsilagtirma yonteminin yeterli oldugunu diisiinmektedir. Degerleme yapilirken
sadece emsal karsilastirma yonteminin kullaniliyor olmasi saglikli ve objektif bir

degerlemenin yapilma ihtimalini azaltan bir faktordiir.

B Kesinlikle Katiiyorum W Katiliyorum W Kararsizim

m Katillmiyorum H Kesinlikle Katilmiyorum

Sekil 21 Taginmazlarin degerlemesinde kullanilan yontemler yeterlidir 6nermesine katilim

13.  Tasinmazlarin degerlemesindeki islem siklig1 yeterlidir onermesi hakkindaki
diistinceniz nedir?

Katilimcilarin %41°lik bolimi olumlu fikir bildirmektedir. %34’lik kimi ise bu fikre

katilmamaktadir.
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B Kesinlikle Katilyorum M Katiliyorum B Kararsizim

m Katilmiyorum W Kesinlikle Katilmiyorum

Sekil 22 Tasinmazlarin degerlemesindeki islem siklig1 yeterlidir

14.  Celiskili fiyatlarin verilmesi nedeniyle emsal bedel yanlig hesaplanmaktadir fikri
hakkindaki diistinceniz nedir?

Katilimeilarin %65°i bu onermeye katildiklarini belirtmektedir. Katilimeilarin %27°si
katilmadiklarint ifade etmektedir. Diger bir degisle, kendisine bilirkisi sifatr ile
kendisine 6nem atfedilen kisi ve kuruluslarin farkli saiklerle hareket ettikleri, diiriist
davranmadiklarin1 géstermektedir.

M Kesinlikle Katiliyorum M Katiliyorum W Kararsizim

m Katilmiyorum M Kesinlikle Katilmiyorum

Sekil 23 Arastirmalardan alinan geligkili fiyatlarin degerlemeye olumsuz etkisi
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15.  Piyasaya hakim olmayan bilirkisiler bulunmaktadir fikri hakkindaki diistinceniz

nedir?

Katilimeilarin yaklasik %77°lik bolimil destek vermektedir. Katilimeilarin %13°4 de
katilmadiklarin1 belirtmektedir. Diger bir deyisle, kendisine bilirkisi sifati ile dnem

atfedilen kisilerin ¢cogunun mesleginde yetersiz, egitimsiz ve tecriibesiz oldugunu

gostermektedir.
M Kesinlikle Katilyorum  ® Katiliyorum W Kararsizim
m Katilmiyorum M Kesinlikle Katilmiyorum

Sekil 24 Piyasaya hakim olmayan bilirkisiler bulunmaktadir

16. Bilgi ve imza vermekten imtina etme nedeniyle emsal bedeli yanlis

belirlenmektedir fikri hakkindaki diistiinceniz nedir?

Katilimcilarin = %48’ genelde katildiklarini, katilimcilarin = %35°1 ise bu fikre
katilmadiklarin1 ifade etmektedir. Bilirkisi sifati ile kendisine onem atfedilen kisilerin
cogunun gercekte yetrsiz ve tecriibesiz olduguklari, kendi beyanlarina da inanmadiklari
veya giivenmedikleri ve herhangi bir sorumluluk altina da girmekten kag¢indiklari

goriilmektedir.
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M Kesinlikle Katihyorum M Katihyorum M Kararsizim

m Katilmiyorum M Kesinlikle Katilmiyorum

Sekil 25 Arastirmalarda bilgi alamamanin emsal bedel belirlemede olumsuz etkisi

17.  Personel sayisinin az ve is yikiiniin fazla olmasit nedeniyle, sahada detayli
inceleme yapilamamaktadir fikri hakkindaki diigiinceniz nedir?

Katilimcilarin - %82’lik  ¢ogunlugu destek verirken katilimeilarin %13°likk  kismi
katilmadiklarint belirtmektedir. Diger bir deyisle diger islerin yogunlugu nedeniyle
Hazine tasinmazlarinin degerlemesinde gereken detayli ¢alismanin yapilmadig: ifade
edilmistir.

B Kesinlikle Katiyorum M Katiliyorum M Kararsizim

m Katilmiyorum W Kesinlikle Katilmiyorum

Sekil 26 [s Yiikiiniin sahada yeterli inceleme yapamamaya etkisi

55



18.  Personelin teknik bilgi yetersizliginden kaynakli olarak tasinmazin emsal bedeli

dogru belirlenememektedir fikri hakkindaki diistinceniz nedir?

Katilimcilarin %79’si destek vermektedir. %9’luk boliim kararsiz kalirken katilimcilarin
%23’si bu fikre katilmadiklarini belirtmektedir. Yukarida deginildigi {izere,
katilimcilarin yariya yakininin Hazine tasinmazlarinin degerlemesi konusunda kendisini
yetkin gérmedigi ortamda yaptiklari degerleme islerinin de dogru olmadigi yoniinde

goriis yogunlugu olmasi gayet normal goriilmektedir.

M Kesinlikle Katihyorum  # Katiliyorum B Kararsizim

m Katilmiyorum | Kesinlikle Katilmiyorum

Sekil 27 Personelin teknik bilgi yetersizliginin emsal bedeli dogru belirlmeye olumsuz etkisi

19. MEOP sisteminden yeterli verinin alinamamasi nedeniyle emsal bedeli

belirlenememektedir fikri hakkindaki diigiinceniz nedir?

Katilimcilarin %51°1 katildiklarini belirtmektedir. Katilimceilarin %30°u bu ifadeyi
desteklemediklerini agiklamaktadir. Milli Emlak Otomasyon Projesinin sistem arizalari,
baglanti kopmalar1 yada programin kullaniminin zor olmasi dolayis1 ile emsal taginmaz
satiglarina iliskin bilgiye kolayca ulasilamadigi ifade edilmistir. MEOP projesi gozden

gecirilerek kullanimi kolaylastirilmali ve sistem arizalarinin 6niine gegilmelidir.
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M Kesinlikle Katilyorum B Katliyorum M Kararsizim

o Katilmiyorum M Kesinlikle Katilmmiyorum

Sekil 28 MEOP sisteminden yeterli verinin alinamamasi nedeniyle emsal bedeli belirlenememektedir

20.  MEOP sistemi, veri tabani olusturmak acisindan yetersizdir fikri hakkindaki

diistinceniz nedir?

Katilimcilarin  %62’isi  desteklemektedir. Katilimcilarin %24°liikk kismi bu goriise
katilmadiklarint belirtmektedir. Katilimcilarin ¢ogu Milli Emlak Otomasyon Projesini
veri tabani olusturmak acisindan yeterli gormemektedir. Clinkii MEOP a veri girisleri
tam ve dogru yapilmayinca bu sonucun ¢ikmasi dogal karsilanmaktadir. MEOP a tam
ve dogru veri girisi yapilmasi igin gerekli altyap1 olusturulmalidir.

M Kesinlikle Katilyorum M Katiliyorum M Kararsizim

m Katilmiyorum M Kesinlikle Katilmiyorum

Sekil 29 MEOP sistemi veri taban1 olugturmak acisindan yetersizdir
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21. llgili  kurumlardan  bilgi  almamamasi  nedeniyle emsal  bedeli

belirlenememektedir fikri hakkindaki diigiinceniz nedir?

Katilimcilarin %60°1 desteklemektedir. Katilimcilarin %29’luk boliim ise bu fikre
katilmadiklarint ifade etmektedir. Yukar1 da da belirtildigi {izre bilgi alinamamasi
kurumlar arasi iliskilerin bozuklugundan kaynaklanmaktadir. Ilgili kurumlardan bilgi
allmamamas1 nedeniyle emsal bedeli belirlenememesi durumu ise kamu hizmetlerinin
farkli alanlarinda olumsuz sonuglar dogurdugunun gostergesidir. Ilgili kamu kurum ve
kuruluglarindan gerekli bilgi ve belgelerin zamaninda ve eksiksiz alinabilmesi igin

gerekli koordinenenin saglanmasi gerekmektedir.

B Kesinlikle Katihyorum B Katiliyorum M Kararsizim

Katillmiyorum m Kesinlikle Katilmiyorum

Sekil 30 Tlgili kurumlardan bilgi alamama

22.  Servisten eksik ya da vyetersiz bilgi gelmesi nedeniyle emsal bedeli

belirlenememektedir fikri hakkindaki diigiinceniz nedir?

Katilimcilarin %37’i bu fikre katildiklarini belirtmektedir. Katilimeilarin %19°u bu
konu hakkinda kararsiz kalmaktadir. %44’liikk boliim ise bu fikre katilmadiklarini ifade
etmektedir. Yukar1 da da belirtildigi {izere bilgi alinamamasi kurumlar arasi iliskilerin
koordinasyonsuzlugundan kaynaklanmaktadir. Ilgili kurumlardan bilgi alinamamasi

milli emlak servisinin dosyayr tekemmiil ettirmemesine neden olmaktadir. Bu
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koordinasyon eksikliginin ise kamu hizmetlerinin farkli alanlarinda da olumsuz sonuglar

dogurduguna ornek teskil etmektedir.

M Kesinlikle Katihyorum M Katiliyorum M Kararsizim

m Katilmiyorum M Kesinlikle Katilmiyorum

Sekil 31 Servisten eksik ya da yetersiz bilgi gelmesi

23.  Islem dosyasindaki bilgi ve belgelerin eksik olmasindan dolay1 degerlemeye esas

stire¢ uzamaktadir fikri hakkindaki diisiinceniz nedir?

Katilimcilarin %78’si desteklemektedir. %16’k bolim ise bu fikre katilmadiklarini
ifade etmektedir. Tlgili ve yetkili kurumlardan bilgi alinamamasi, bilgi beklenmesi ya da
eksik bilgi alinmasi nedeniyle milli emlak servisi dosyay1 tekemmiil ettiremediginden

degerleme islemlerinde siirecin uzadig: anlasilmaktadir.
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M Kesinlikle Katilyorum M Katilliyorum W Kararsizim

m Katllmiyorum M Kesinlikle Katilmiyorum

Sekil 32 Tagimmaz dosyasinda eksik bilgi olmasi

24.  Yazilarin ge¢ imzalanmasi sonucu emsal bedeli zamaninda belirlenememektedir

fikri hakkindaki diisiinceniz nedir?

Katilimcilarin %581 katilmamakta ve %31°1 ise katilmaktadirlar. Birokrasinin halen

devam ettigi goriilmektedir.

M Kesinlikle Katilyorum M Katiliyorum W Kararsizim

m Katilmiyorum M Kesinlikle Katilmiyorum

Sekil 33 Biirokratik gecikme
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25.  Gelir yontemi uygulamasinda karsilagtiginiz sorunlar nelerdir?

Katilimcilarin; %33’ 6ncelikli olarak kamu kurumlarindan kaynaklanan sorunlara,
%27’si piyasa kosullarindan kaynaklanan sorunlara, %19°u sistemden kaynaklanan
sorunlara, %14’ 6zel kurumlardan kaynaklanan sorunlara ve %7°si ise komisyon

tiyelerinden kaynaklanan sorunlara isaret etmektedir.

Tasinmaz degerlemesinde gelir yoOnteminde kapitalizasyon oranlarina ihtiyag
duyuldugundan ilgili kurumlar tarafindan iirlin bazinda bu oranlar verilememekte veya
gee verilmektedir. Bu ylizden bu yontemin uygulanmasinda kamu kurumlarindan

kaynaklanan sorunlar 6n plana ¢ikmustir.

B Kamu kurumlanndan kaynaklanan sorunlar

m Ozel kurumlardan kaynaklanan sorunlar

m Komisyon Uyelerinden kaynaklanan sorunlar
Pivasa kosullarindan kaynaklanan sorunlar

M Sistemden kaynaklanan sorunlar

Sekil 34 Gelir yonteminde karsilagilan sorunlar

26. Emsal karsilagtirma yontemi uygulamasinda karsilastiginiz sorunlar nelerdir?

Katilimcilarin; %30’u 6ncelikli olarak kamu kurumlarindan kaynaklanan sorunlara,
%32’si piyasa kosullarindan kaynaklanan sorunlara, %15’ sistemden kaynaklanan
sorunlara, %16’s1 6zel kurumlardan kaynaklanan sorunlara ve %7’si de komisyon
iiyelerinden kaynaklanan sorunlara isaret etmektedir. Kurumlar arasi iligkilerin bozuk

olmasi nedeniyle veya kurumlarin kendi yaptiklar satiglarda herhangi bir yanlishigin
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ortaya ¢ikmasindan kaynakli sorunlar yasamamak i¢in ilgili kurumlarin emsal satiglari
ile ilgili bilgi vermemesinden kaynaklanmaktadir. Bu yilizden bu yoOntemin

uygulanmasinda kamu kurumlarindan kaynaklanan sorunlar 6n plana ¢ikmustir.

Katilimeilarin - yaklagik 9%50°lik  bolimii piyasa kosullar1 ile 6zel kurumlardan
kaynaklanan sorunlara isaret etmektedir. Bu durum saglikli bir degerleme yapabilmek
icin emsal aragtirmalarinin yapilmast konusunda c¢alisan personelin yeterli donanima

sahip olmadig1 ve gerekli incelemelerde yetersiz kaldigini gdstermektedir.

B Kamu kurumlanndan kaynaklanan sorunlar

m Ozel kurumlardan kaynaklanan sorunlar

® Komisyon Uyelerinden kaynaklanan sorunlar
Piyasa kosullarindan kaynaklanan sorunlar

| Sistemden kaynaklanan sorunlar

Sekil 35 Emsal karsilagtirma yontemi uygulamasinda karsilastiginiz sorunlar

27. Maliyet yontemi uygulamasinda karsilagtiginiz sorunlar nelerdir?
Katilimcilarin ¢ogunlugu piyasa kosullarindan kaynaklanan sorunlara dikkat ¢ekmekte,

bu durumun piyasadaki fiyat oynakligimin c¢ok yiiksek olmasindan kaynaklandigi

distiniilmektedir.
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B Kamu kurumlanndan kaynaklanan sorunlar
m Ozel kurumlardan kaynaklanan sorunlar

B Komisyon tiyelerinden kaynaklanan sorunlar
M Piyasa kosullarindan kaynaklanan sorunlar

B Sistemden kaynaklanan sorunlar

Sekil 36 Maliyet yontemi uygulamasinda karsilastiginiz sorunlar

28. 19/07/2003 tarihinden sonra Hazine tasinmazi iizerinde izinsiz olarak insa edilen
ve Hazineye intikal eden yapi1 ve tesisler gergege yakin degerlendirilmektedir’ onermesi
hakkindaki fikriniz nedir?

Katilimeilarin %47°si katildiklarini ifade etmektedir.

M Kesinlikle Katiliyorum M Katilhiyorum W Kararsizim

= Katilmiyorum M Kesinlikle Katilmiyorum

Sekil 37 Hazineye intikal eden yap1 ve tesisler gergege yakin degerlendirilmesi
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29.  Kiymet takdir komisyonu size gore kimlerden olugsmalidir? Liitfen belirtiniz.

Katilimeilar kiymet takdir komisyonunu Oncelikli olarak asagida belirtilen kisilerden
olugmasi gerektigini ifade edilmistir.

%40 Emlak/Milli Emlak Miidiir ve Yardimcilar

%35 Teknik Personel / Uzman

%19 Defterdarlik Uzmani1

%18 Gayrimenkul Degerleme Uzmani

%17 Milli Emlak Servis Sefi

%8 Milli Emlak Daire Baskani

%7 Defterdar

N o o s~ w Db oE

Yukarida deginildigi iizere, katilimcilarin yariya yakininin Hazine taginmazlarinin
degerlemesi konusunda kendisini yetkin gérmedigi i¢in sorumluluk altina girmekten
kacinilmakta ve sorumlulugun iist kademelere atilmasi istenmekte oldugu

distiniilmektedir.

Emlakei

Tapu midri

Muhasebe miiddirii

Koy-mahalle muhtan

Denetci

Defterdar

Mal mudrt

Meslek Odalan ve diger Kamu Kuruluslan
Defterdar Yardimcis

Yetki belgesine sahip hilirkisi
Milli Emlak/Servis Sefi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Milli Emlak Dairesi Bagkani
Defterdarlik Uzmani

Teknik personel /Uzman

Milli Emlak Midiri-Midir Yardimas
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Sekil 38 Kiymet takdir komisyonu size gore kimlerden olusmalidir

64



30.  Kiymet takdir komisyonunu olusturan kisiler hangi niteliklere haiz olmasi

gerekmektedir? Liitfen belirtiniz.

Kiymet takdir komisyonunu olusturan kisilerin sahip olmasi gereken yetkinliklere
iliskin olarak katilimcilarin diisiinceleri agirlikli olarak asagidaki konular {izerinde

odaklanmaktadir:

1. %36 konu hakkinda egitimli olmasi
2. %23 piyasa bilgisi

3. %20 alaninda mesleki deneyim sahibi olmasi

Yukarida deginildigi iizere, katilimcilarin %79’unun tasinmaz degerlemesi yapabilmek
icin gerekli egitimleri almadigin1 ve yine katilimcilarin yarisina yakininin hazine
tasinmazlarinin degerlemesi konusunda kendisini yetkin gormedigi ortamda kiymet
takdir komisyonunu olusturan kisileri konusunda egitimli olan kisilerden olusmasini
istemesi ¢ok normal goriilmektedir. En azindan komisyonda isi bilen ve dogru yapan

birisi olmasi lazim diye diistiniilmektedir.

Analitik diisiinebilme

Ekonomi bilgisine sahip olmak

idari ve yonetimsel bilgi sahibi olmak
Muhakeme yetenegine sahip olmak

Milli Emlak'ta calisiyor olmak

Akademik calismalar yaprmis olmak
Rasyonel ve tarafsiz degerlendirme

Teknik bilgi sahibi olmak

Alaninda mesleki tecriibe sahibi olmak
Taginmaz degerleme sertifikasina sahip olmak
Piyasa arastirma metodlanna hakim olmak
Mevzuat bilgisi

Gayrimenkul degereme hilgisi

Piyasa bilgisi

Konu hakkinda egitimli olmasi

o
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Sekil 39 Kiymet takdir komisyonunu olusturan kisiler hangi niteliklere haiz olmas1 gerekmektedir



31.  Degerleme acisindan bakildiginda kiralama konusunda hangi zorluklar

yasanmaktadir? Liitfen belirtiniz.

Degerleme agindan bakildigindan kiralama konusunda katilimcilar agirlikli olarak

asagidaki durumlar1 6nceliklendirmektedir:

1. %20 emsal deger bulunamamasi
2. %15 rayi¢ bedelin yanlis tespiti

3. %12 piyasa bilgisine ulagim zorlugu

Talep yetersizligi  n——
Tanimsal amach kiralama yonteminde farklilagmaya... n .—————————
Tagra teskilatinin yetkisinin sinirli olmas  e—
Kapitilizasyon oraninin belifrenmesinde yasanan zorluklar
Kiralama bedelinin rayic bedelden oransal olarak... n ———
Kiralama yontemlerinin iyi belirenememesi  n— —
Personel yetersizligi  m—
Rayic bedelin yanlig te:s piti
Bilirkisi yetersizligi veya objektif olmamalan - ——
Kamu Kurumlarindan saghkl bilgi edinilememe si s —
Tasinmazin rasyonel degerlendirilememesi  n— ————
Emsal deger bulunamiaina s]
Degerlerin fazla degisken olmasi  E— ———————
Degerleme konusundaki bilgi yetersizligi  m——
Teknik konulardaki yetersizlikler — —
Biirokratik engeller sebebiyle siirecin uzamasi I —
Piyasa bilgisine ulagim zorlugu
Mevzuatla ilgili kisitlamalar S ——————————

Sekil 40 Kiralama islemlerinde degerleme Sorunlari

32.  Degerleme agisindan bakildiginda satis konusunda hangi  zorluklar

yasanmaktadir? Liitfen belirtiniz.

Katilimcilar, degerlemede satis siirecinde yasanan zorluklari agirlikli olarak asagidaki

bi¢imde onceliklendirmektedir:

1. %21 kamu kuruluslarindan saglikli gériis alinamamast
2. %17 emsal deger bulunamamasi
3. %14 piyasa fiyatlarinin ve talebin degiskenlik gostermesi

(o2}
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Yukarida da bahsedildigi lizere, kurumlar arasi iliskiler bozuk olmasi nedeniyle satisi
yapilacak taginmazlar hakkinda imar, orman, mera, arkeolojik veya dogal sit vb.
konularinda gerekli bilgiler zamaninda tam ve eksiksiz alinamadigindan satilacak

taginmazlarin degerleme siireci aksamaktadir.

imar planiyla ilgili belirsizlikler — — —
Tanim arazileri gelir uygulamasi hakkinda eksik bilgi  w—
Kapitilizasyon faiz oraninin yiiksek belirlenmesi  m——
Bagimsiz, dogru ve bilimsel degerlendirme yapilamamasi  EE———————
Tasinmazn ozellikleri ve degerlendirme sekliyle ilgili... m ————————
Yetersiz sayida personel ve is yogunlugu  n—
Rayic bedel tespit zorlugu ve gercegi yansitmarmas
Taginmazlarin isgalli durumda olmasiyla ilgili sorunlar
Piyasa fiyatlarinin ve talebin degiskenlik gOsterme si """
Tagra teskilatinin yetkisinin sinirli olmasi  E—————
Kamu kurumlanndan saglikli goriis alinamaimas! |
Degerleme konusunda bilgi yetersizligi  m—
Emlak danigmanlannin ve bilirkisilerin yetersizligi - —_—
Komisyonun teknik konularda yetersiz kalmasi  ————
Mevzuat kaynakh sikintilar  m—
Piyasa bilgilerine ulagim zorlugu | m———————————
Blirokratik kisitlamalarin stireci uzatmas: — I —————
Emsal deger bulunamamas) S ——————

Sekil 41 Satis islemlerinde degerleme sorunlari
33.  Degerleme acisindan bakildiginda ecrimisil konusunda hangi zorluklar
yasanmaktadir? Liitfen belirtiniz.

Katilimcilar, degerleme agisindan bakildiginda ecrimisil konusunda yasanan zorluklar

agirlikli olarak asagidaki bigimde onceliklendirmektedir:

1. %17 bedelin dogru belirlenememesi
2. %10 kullanim sekli ve taginmazdan elde edilen gelirin dengesizligi
3. %8 kullanim farkliliklarinin fazla olmasi

Katilimeilarin - yartya yakiminin  Hazine tasinmazlarmin degerlemesi konusunda
kendisini yetkin gormedigi ortamda ecrimisil bedellerinin dogru bir sekilde

belirlenememesi ¢ok normal goriilmektedir.
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Hazine tasinmazinin ucuz olacagi algisi

itiraz davalarinin sikligi

Kullanim farkhiliklarinin fazla olmasi
Tasinmazin degeri ve kiralama bedeli arasindaki...
Kullamim sekli ve tasinmazdan elde edilen gelirin...

isgalli yapilarla ilgili stkintilar

Kurumlarnin bildirdigi birim fiyatlarin saglikli olmamasi

MEOQP sistemiyle ilgili sikintilar

Teknik eleman ve aracg yetersizligi, is ylikintn fazlahig
Bilirkisi yetersizligi ve denetim mekanizmasinin zayif...

Piyasa bilgilerine ulagim zorlugu

Emsal deger bulunamamasi

Emlak vergi degeri belirsizlikleri

Mevzuat kaynakl sikintilar

Bedelin dogru belirlenememesi
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Sekil 42 Ecrimisil islemlerinde degerleme sorunlari

34.  Degerleme agisindan bakildiginda irtifak hakki ve kullanma izni konusunda

hangi zorluklar yasanmaktadir? Liitfen belirtiniz.

Katilimcilar, degerleme siirecinde irtifak hakki ve kullanma izni konusunda yaganan

zorluklar1 ise asagidaki bi¢imde dnceliklendirmektedir:

1. %20 emsal deger bulunamamasi
2. %8 mevzuat kaynakli sikintilar
3. %38 rayi¢ bedelin iizerinden yiizde hesab1 uygulanmasi
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Rasyonel ve objektif degerlendirme yapilamamasi
Tasinmazin bedeli ile irtifak hakkr arasindaki orantisizlik
Matbu bedellerin olusturulamamasi
Kotl kullamim sonucu ortaya cikacak deger kaybi
Bilirkisilerin yetersiz olmasi
Personel ve aracg yetersizligi, is yiki fazlah g
MEQP sistemiyle ilgili sorunlar
Kurumlardan saglkh géris alinamamasi
Emlak vergi degerlerinin tespitinin zor olmasi
Amac disi kullanimlarda yaptinm eksikligi
Emsal deger bulunamamasi

Rayic bedelin dogru tespit edilememesi ve farkliliklarin...
Rayic bedelin lizerinden ylzde hesabi uygulanmasi
Teknik bilgi yetersizligi

Mevzuat kaynakl sikintilar

Biirokratik kisitlamalarin siireci uzatmasi

0 5 10 15 20 25 30 35
Sekil 43 Irtifak hakki islemlerinde degerleme sorunlar
35. Tasinmazlarin bedellerinin tespitine yonelik sorunlarin ¢ozlimlerine iliskin

Onerileriniz nelerdir? (Liitfen belirtiniz)

%19 egitimlerin yogunlastiriimasi

%18 degerleme konusunda uzmanlasma

%16 kiymet takdiri ve satig birimlerinin olusturulmasi

%13 teknik personel eksikliklerinin giderilmesi

%11 mevzuata dair diizenleyici ¢alismalar ve denetimin artirilmasi
%10 bilirkisilere ve komisyon iiyelerine iicret 6denmesi

%09 tapu midiirliigiiyle iliskilerin etkin diizenlenmesi

%7 kurumlarla koordinasyonun artirilmasi

© 0 N o g bk~ w DN PE

%35 komisyon iiyelerinin bagimsiz gérev yapmasi

Katilimcilarin %41’inin  kendisini yetkin gérmedigi, yine katilimcilarin %79 unun
tasinmaz degerlemesi yapabilmek i¢in gerekli egitimleri almadigini diisiiniildiigtinmde
tasinmaz degerlemesi konusunda bilgili ve tecriibeli kisilerce egitim verilmesi ve
degerleme konusunda uzmanlasma gerkliligi ortaya ¢ikmuistir.
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Komisyon tyelerinin bagimsiz gorev yapmasi

Tapu Miididdgiyle iliskilerin etkin diizenlenmesi

Komisyon tyelerinin gorev alanindaki tek sorumlulugun...

Bilirkigilere ve komisyon liyelerine ticret ddenmesi
Kurumlarla koordinasyonun arttirilmasi

Mevzuata dair diizenleyici calismalara ve denetim

Veri havuzu olusturulmasi

Tiim sistemin izlenebildigi elektronik altyapi olugturulmasi
Teknik personel eksiklerinin giderilmesi

Egitimlerin yogunlastinimasi

Kiymet takdiri ve satis birimlerinin olusturulmasi

Degerleme konusunda uzmanlasma
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Sekil 44 Degerleme islemlerinde kargilasilan sorunlarin ¢oziimiine iligkin 6neriler

36.  Tasmmmazlarin daha verimli diizeyde

degerlemesinin yapilabilmesi i¢in

onerileriniz nelerdir? (Mevzuat degisikligi, idari yap1 v.b. gibi)

Katilimceilarin ¢ogunlugu hakli olarak islemlerin ve mevzuatin sadelestirilmesi yoniinde

hem fikir olmuslardir, Taginmaz degerlemesi konusunda egitim konusu ve bu Tasinmaz

degerlemesi islemlerinde uzmanlasma ve bu konmularda merkezi ve yerel birimlerin

yeniden yapilandirilmasi ihtiyaci ortaya ¢ikmustir.
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Kurumlar arasi koordinasyonun arttirilmasi

Degerleme yapan personelin ézliik haklanmn...

Veri bankasi olusturulmasi

Komisyonun bagimsiz olmasi

MEOP'un gelistirilmesi

Yeterli personel istihdam edilmesi

Milli Emlak MUdarligi'nin yeniden yapilandinlmasi
ilgili komisyonun sadece kiymet takdiri yapmasi
Bakanlik yetkisinin genisletilmesi

islemlerin ve mevzuatin sadelestirilmesi

Akademik egitimlere tesvik

Personel egitiminin yogunlastinlmasi

Kiymet takdir biriminin kurulmasi

0 5 10 15 20 25 30 35 40
Sekil 45 Hazine taginmazlarinin dogru bir sekilde degerleme yapilmasi i¢in éneriler
37.  Degerlemeye iliskin varsa yargtya intikal edilen konularin sebepleri nelerdir?

Katilimcilarin ¢ogunun bedellerin olmasi gerekenden yiiksek olmasi ve degerlemeye

esas yeterli uygun veri bulunamamasindan kaynaklandigini ifade etmektedirle.

Katilimcilarin yarisindan ¢ogunun kendini tasinmaz konusunda yetkin gérmemesi ve

gerekli egitimleri almadigini disiiniildiigiinde yargiya intikal eden konularin basinda bu

durumdaki kisilerce yapilan degerleme

kagimilmazdir.
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Kamu zaran

Degerlemeye esas yeterli ve uygun veri
bulunamamasi

Satis bedelleri ddeme gliclGglu

Yetkin kisiler tarafindan bedel belilenememesi

Ecrimisil ve irtifak degereme islemleri

Mevzuatin net olmamasi

Bedellerin olmasi gerekenden yiiksek belidenmesi

=]
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Sekil 46 Degerlemeye iligkin varsa yargtya intikal edilen konularin sebepleri nelerdir



5 TARTISMA VE SONUC

Gayrimenkul degerlemesinin temel amaci gayrimenkule iliskin alinacak kararlara
yardime1r olmaktir. Gayrimenkul degerleme islemi ise, tarafsiz bir sekilde, bir
gayrimenkule iliskin nitelik, hak, fayda, ¢evre, kullanim kosullar1 gibi unsurlarin
degerlendirilmesi sonucunda séz konusu gayrimenkuliin degerinin giivenilir ve uygun
bir tahminle saptanmasi ve rakamsal ifadesi islemidir. Degerleme islemi sonucunda elde

edilecek bulgular, gayrimenkule iliskin alinacak kararin temelini olusturmaktadir.

Gayrimenkul degerleme siireci ise, bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin, belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdirini ifade etmektedir. Dolayisiyla, gayrimenkule yonelik temel
kavramlar, deger takdir siireci, degerlemede kullanilan yaklasimlar, finansman boyutu,
raporlama siireci ve standartlar gayrimenkul piyasasindaki tiim katilimcilar agisindan

son derece Oonemlidir.

Bu kapsamda tilkemizde, Sermaye Piyasast Kurumu tarafindan, “Sermaye Piyasasinda
Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig (Seri: VIII, No: 45)” 01.05.2006
tarithinden gegerli olmak iizere yayinlanmis olup, ilgili tebligin amaci sermaye piyasasi
mevzuatina tabi ortakliklarin, sermaye piyasasi kurumlarinin ve ihraggilarin sermaye
plyasast mevzuat1 uyarinca yaptiracaklart degerleme islemlerinde verilen degerleme

hizmetlerine iliskin esaslar1 belirlemektir?®

. Sermaye piyasasi mevzuati uyarinca
yapilan degerleme islemlerinde, degerlemeyi yapanlar, Tebligin ekinde yer alan

Uluslararas1 Degerleme Standartlarina (UDES) aynen uymak zorundadirlar.

Sermaye Piyasast Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalara Iliskin Esaslar Hakkinda Tebligde
Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig, 2.8.2007 tarih ve 26601 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiirlirliie girmistir. Tebligin 20nci maddesinde yapilan degisiklik ile
degerleme islemine ve varilan sonuglara iligkin olarak hazirlanan degerleme
raporunun, asgari unsurlari Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan belirlenen formata

uygun, yazili olarak hazirlanmasinin zorunlu oldugu hiikme baglanmaistir.
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Hazinenin 6zel miilkiyetinde 240.678 km? tasinmaz mal bulunmaktadir. Tiirkiye’nin
yiiz dlgiimii 784.562 km? olduguna gore Hazinenin &zel miilkiyetindeki tasinmaz
mallarin  ylizélglimii toplami, Tirkiye yiizol¢limiiniin yaklasik %31°ne tekabiil
etmektedir. Buna, Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan 6.522 km? yiizolgiimlii
yerler de dahil edildiginde, Tiirkiye yiizol¢liimiiniin yaklasik %32’si, Hazinenin 6zel
miilkiyetindeki tasinmaz mallar ile Devletin hiikim ve tasarrufu altindaki tasinmaz

mallardan olusmaktadir.

Tiirkiye yiizol¢limiiniin yaklasik %32’sinin Hazinenin miilkiyetinde olmasi, bu tasinmaz
mallarin yonetiminin ne kadar dnemli oldugunu birkez daha ortaya koymaktadir. Clinkii
Hazine tasinmazlar1 6nemli bir ekonomik kaynak ve etkili bir maliye politikas1 aracidir.
Hazine taginmazlarini satis, kira ve irtifak hakki gibi islemlere konu ederek hem devlete
gelir saglanir hem de yatirimciya yatirim yeri arazi saglanarak yatirim ve istihdamin

arttirllmasina yardime1 olunur.

Hazine arazilerinin satis, kira ve irtifak hakki gibi islemlere konu olmasi durumunda
satig, kira ve irtifak hakki bedellerinin belirlenmesi konusu oniimiize ¢ikmaktadir. S6z
konusu bedellerin belirlenmesinde ise en temel 6l¢iit rayi¢c bedelin dogru bir sekilde

tespitidir. Bu durumda gayrimenkul degerlemesi konusu ile karsilasiimaktadir.

Aragtirma sonuglarin dan ¢ikan en Onemli sonug, ililkemiz topraklarinin %32’si
biiyiikliigiinde bir portfoye sahip Milli Emlak Genel Midiirliigiiniin, elindeki Hazine
arazisi olarak adlandirilan gayrimenkulleri satis, kira veya irtifak hakki islemlerinde
rayi¢ bedel belirlenmesi ile ilgili olarak, tasinmaz degerlemesinde Uluslararasi
Degerleme Standartlarinin uygulandig: tilkemizde, degerleme konusunda ¢ok geride
kaldigi ortaya ¢ikmistir. Ciinkii arastirma bulgularina g6ére Hazine arazisi
degerlemesinde gorev yapan kisilerin yalnizca yiizde 10’unda Gayrimenkul Degerleme
Lisans1 mevcuttur. En tehlikesi de, ilgili personelin %64’ tiniin degerleme konusunda
kendisinin teknik kapasitesi yeterli gormemesidir. Diger bir husus da Hazine arazisinin
rayi¢ bedeli belirlenirken Uluslararast Degerleme Standartlarina (UDES) uyulmayarak

eski geleneksel raporlama cercevesinde Kiymet Takdiri Raporlar1 hazirlanmaktadir.
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Hazine arazilerinin degerlemesi ile ilgili yargi’ya intikal etmis dosyalarmm da
c¢ogunlugunun bedellerin yiiksekliginden sikayet edilmesi yeterli bir degerleme
caligmasiin yapilmadiginin gostergesidir. Bu durum konunun 6neminin boyutu ile

celismektedir.

Hazine arazilerinin rayi¢ bedelini belirleyen ¢alisanlarin mutlak surette tamaminin SPK
Gayrimenkul Degerleme Lisansi sahibi olmasi, yil i¢inde bu kurumdan gerekli
egitimlerin alinmasi ve Uluslararasi Degerleme Standartlarima (UDES) uygun
Degerleme Raporlarinin yazilmasi gereklidir. Bu yonde de acil yasal diizenleme

yapilmalidir.

Bu cer¢evede Milli Emlak Genel Miidiirliigii biinyesinde tiim teskilata sirayet edecek
sekilde tamami1 SPK Gayrimenkul Degerleme Lisansi sahibi olan personelden olusan

Hazine Tasinmazi Degerleme Birimi kurulmali ve tiim teskilata yayilmalidir.

Bunlarin yaninda, Milli Emlak Genel Miidiirliigiince Hazine tasinmazlarinin 6zellikle
rayi¢ degerlerinin belirlemesi ile ilgili eski mevzuatin yiiriirlikten kaldirilarak
Uluslararas1 Degerleme Standartlarma (UDES) uygun Degerleme Raporlarinin

yazilmasi saglanmalidir.

Milli Emlak Genel Miidiirliigii biinyesinde tamami SPK Gayrimenkul Degerleme
Lisanst sahibi olan veya iiniversitelerin gayrimenkul yonetimine iliskin ytiksek lisans
veya doktora programlarindan gerekli egitimi almig olan Hazine taginmaz degerlemesi
yapacak personele, piyasada degerleme sirketlerinde calisan Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlarma verilen TAKBIS® e baglanti yetkisi mutlak suretle verilerek tasmmazlar

hakkinda bilgilere kolayca ulagsmasi saglanmalidir.

Hazine tasinmaz mallarinin satilarak tasfiye edilmesi ve elde edilen gelirlerin
ekonomiye kazandirilmasi yoniinde o6zellikle 1994 yilindan itibaren hizli ¢alismalar
yiriitiilmektedir. Ancak Hazine tasinmaz mallarinin rayi¢ degerleri iizerinden tasfiye
edilmesi sarttir. Kiymet takdir komisyonlarinca yapilacak kiymet takdirlerinin rayice
uygun belirlenebilmesi, her bir tasmmmaz hakkinda detayli bilgi sahibi olmay1
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gerektirmektedir. Bu bilgilere ulagmakta belli bir siire istemekte ayrica kiymet takdiri
icin yeterli eleman ve araca (tasinmaz malin fiili durumu, ¢evresi, konumu vb. hususlari

belirleme agisindan) ihtiya¢ bulunmaktadir.

Hazine arazilerinin kiymet takdirinde yiirlirlikte olan yasal diizenlemeler itibariyle,
komisyon iiyelerinin kiymet takdiri yapilacak olan tasinmaz malin konumunu, fiili
durumunu, ¢evresini, degerine etkili olabilecek diger faktorleri bilmeleri ve bu etkenleri
iyi analiz etmeleri gerekmektedir. Deger subjektif bir kavramdir. Ancak, belirlenecek
degerin rayice uygun olmasi esastir. Bunun ig¢in deger belirleme ile goérevli olan
komisyon iiyelerinin taginmaz malin degerine etkili edebilecek faktorleri iyi analiz
etmeleri, pazar gidisati hakkinda bilgi sahibi olmalar1 sarttir. Bu nedenle, oncelikle
taginmaz (fiili durumu, konumu vs.) ve fiyat olusumunun diger ayag1 olan talep yapisi

hakkinda yeterli bilgiye sahip olmak gerekmektedir.

Yasal diizenlemelere gore, genellikle mahalli bilirkisilerden fiyat arastirmasi ve
belediye, ticaret odas1 gibi kuruluglardan fiyat alinarak bu fiyatlar paralelinde -ayrica
Hazine tasinmaz malina benzer vasifta emsal tasinmaz mal ile karsilastirma yapilarak
birbirine olan eksik ve iistiin yonler saptanmadan kiymet takdirinde bulunuldugu
goriilmektedir. Bu durum, ihalede yeterli rekabetin saglanamamasi halinde Hazine

tasinmaz mallarinin rayi¢ degerin altinda satilmasina neden olmaktadir.

Diger yandan, Belediye, Ticaret Odasi, Sanayi Odas1 gibi kuruluslarin tasinmaz malin
kiymet takdiri i¢in bildirmis olduklan fiyatlar tasinmaz malin gercek rayi¢ degerini
yansitacak nitelikte olan fiyatlar degildir. Nitekim bu gibi kuruluslarin bildirdikleri
fiyatlar, yine bu kuruluslarca bilirkisi sifatiyla gorevlendirilen kisilerce tasinmaz malin
mahalline gidilerek tasinmaz malin konumu ve diger faktorler gozetilmek suretiyle
tanzim edilen bilirkisi raporlarindaki degerlerden farkli olabilmektedir. Bu sebeple;
tasinmaz malin vasif ve niteligi gozetilerek bu kuruluglardan fiyat arastirilmasina
gidilmeli ancak sadece bu fiyatlar baz alinarak rayi¢ bedel belirlemesi yapilmamali,
Hazine taginmaz mallarinin emsal tasinmaz mallarla mukayesesi neticesinde rayi¢ bedel

belirlenmelidir.
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S6z konusu anket caligmasinin sonucunda Milli Emlak Genel Miidiirliigii biinyesinde
calisan ve degerleme iglerinde gorev yapan personelin gerekli egitimleri almamasindan
kaynakli sorunlarin oldugu ve bu sorunlardan kaynakli Hazine tasinmazlarinin

degerlemesinin ¢ogunlukla eksik ve yanlis belirlendigi ortaya ¢ikmaistir.

Bu kapsamda oncelikle yapilmasi gereken kamu mallari yonetiminni ayr1 6zerk bir
yapiya kavusturulmasi, Hazine tasinmazlarinin degerlemesine iliskin ilgili kurumlar

biinyesinde Degerleme Kurulu biriminin kurulmasinin gerektigi ortaya ¢ikmustir.

Bahsedilen kurumun degerleme islemlerinde gorevli ilgili personellere gerekli
egitimlerin verilmesinin saglanmasi ve belli periyotlarda ekonomi ve gayrimenkul
egitimlerinin yenilenmesi gerektigi anlasilmistir. S6z konusu personellerin ozellikle
tasinmazlarin  degerlemesinde ihtiyag¢ duyulan ilgili tasinmazin karakteristik
ozelliklerinin degerlemeye katkis1 konusunda analitik diislinebilen bir yapiya

kavusturulmasi saglanmalidir.

Biitiin illerde yapilan taginmaz degerleme islemlerinin bir arada bulundugu bir veri
havuzunun olusturulmas: ve ilgili personellerin rahatlikla ulasabilece§i bir imkanin

saglanmas1 gerekmektedir.

Yapilan degerleme islemlerine iligkin ilgili mevzuatin sadelestirilmesi ve kurumlar arasi

koordinasyonun saglanmas1 gerekmektedir.
Degerleme islemlerinde gorevli personelin yaptig1 islerde bagimsiz, objektif ve hesap

verilebilir kararlar almasmnin saglanmasi konusunda kurumsal veya akademik

egitimlerin tesvik edilmesi saglanmalidir.
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EK ANKET SORULARI

DEMOGRAFIK SORULAR

1.
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Yasiniz
25-30
31-35
36-40
41-45
46-50

51 ve tizeri

Cinsiyetiniz
Kadm (x)
Erkek (X))

Egitim

On Lisans
Lisans
Yiiksek Lisans
Doktora

Mezun olunan bolim

Maliye

Isletme

Iktisat

Calisma Ekonomisi ve Endiistri iliskileri
Uluslararas: Iliskiler

Kamu Yo6netimi

Ekonometri

Diger (Liitfen Belirtiniz)

Mesleki deneyim siiresi
0-3 yil aras1

3-6 yil aras1

6-9 yil aras1

9-12 y1l aras1

12-15 yil aras1

15 y1l ve tlizeri

Degerleme ¢aligmalarindaki deneyim stiresi
0-3 yil aras1
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3-6 yil aras1
6-9 yil aras1
9-12 y1l aras1
12-15 yil aras1
15 yil ve iizeri

Degerleme ¢aligmalarina iliskin asagidaki egitimlerden hangisini aldiniz?
(Birden fazla isaretleme yapabilirsiniz)

Ozel Kuruluslardan Alinan Egitim

Kurum I¢i Mevzuat Egitimi

SPK Belgesi

Yiiksek Lisans

Doktora

Diger (Liitfen belirtiniz.)

Degerleme siirecinde yaptiginiz gorevler asagidakilerden hangisi ve/veya
hangileridir? (Birden fazla isaretleme yapabilirsiniz)

Degerleme yapmak

Proje gelistirmek

Tespit calismas1 yapmak

Kiymet takdir komisyonunda gorev almak

Diger (Liitfen belirtiniz.)
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SORULAR

“Milli emlak ile ilgili is siire¢leri degerlendirildiginde miidiirliigiiniiz biinyesinde
calisan personelin degerleme konusunda teknik kapasitesi” ifadesi hakkindaki
diistinceniz nedir?

Tamamen yeterli

Yeterli

Kararsizim

Yetersiz

Tamamen Yetersiz

“Tasinmaz degerlemesi yapabilmek i¢in gerekli egitimleri aldim” ifadesi
hakkindaki diisiinceniz nedir?

Kesinlikle Katiliyorum

Katiliyorum

Kararsizim

Katilmiyorum

Kesinlikle Katilmiyorum

“Tasimmaz degerlemesi konusunda yetkin oldugunuza inanityorsunuz” ifadesi
hakkindaki diistinceniz nedir?

Kesinlikle Katiliyorum

Katiliyorum

Kararsizim

Katilmiyorum

Kesinlikle Katilmiyorum

“Taginmaz degerlemede KESIN DEGER VERILMELI” fikrine;
Kesinlikle Katiliyorum

Katiliyorum

Kararsizim

Katilmiyorum

Kesinlikle Katilmiyorum

“Tasinmaz degerlemede DEGER ARALIGI VERILMELI” fikrine;

Kesinlikle Katiliyorum
Katiliyorum

Kararsizim
Katilmiyorum

Kesinlikle Katilmiyorum
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Tasinmazlara yonelik degeri bulabilmek i¢in yaptiginiz kiymet takdiri yontemleri
nelerdir? (Liitfen belirtiniz.)

Emsal karsilagtirma

Kapitalizasyon yontemi

“Taginmazlara iliskin yapilan degerlemeler yeterlidir” ifadesi hakkindaki fikriniz
nedir?

Tamamen yeterli

Yeterli

Kararsizim

Yetersiz

Tamamen Yetersiz

“Kamu kurumlarindan goriis alma konusunda zorluk yasaniyor” Onermesi
hakkindaki diisiinceniz nedir?

Kesinlikle Katiliyorum

Katiliyorum

Kararsizim

Katilmiyorum

Kesinlikle Katilmiyorum

“Tagimnmazlara iligkin diizenlenen kiymet takdir kararlarinin MEOP ortaminda
paylasilmasi, degerleme yaparken yardimci olmaktadir” onermesi hakkindaki
diistinceniz nedir?

Kesinlikle Katiliyorum

Katiliyorum

Kararsizim

Katilmiyorum

Kesinlikle Katilmiyorum

“Degerleme yaparken ilgili tasinmaza iliskin bilgilere kolayca ulasabiliyorum”
onermesine iliskin diislinceniz nedir?

Kesinlikle Katiliyorum

Katiliyorum

Kararsizim

Katilmiyorum

Kesinlikle Katilmiyorum
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11.

12.

13.

14.

15.
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“Tagmmmazin niteligine iliskin hususlarin  degerlemedeki etkisi” ifadesi
hakkindaki diistinceniz nedir?

Tamamen yetersiz

Yetersiz

Kararsizim

Yeterli

Tamamen yeterli

“Tasmnmazlarin  degerlemesinde kullanilan yontemler yeterlidir” ifadesi
hakkindaki diisiinceniz nedir?

Kesinlikle Katiliyorum

Katiliyorum

Kararsizim

Katilmiyorum

Kesinlikle Katilmiyorum

“Tagimmmazlarin degerlemesindeki islem siklig1 yeterlidir” onermesi hakkindaki
diistinceniz nedir?

Kesinlikle Katiliyorum

Katiliyorum

Kararsizim

Katilmiyorum

Kesinlikle Katilmiyorum

9

“Celiskili fiyatlarin verilmesi nedeniyle emsal bedel yanlis hesaplanmaktadir
fikri hakkindaki diistinceniz nedir?
Kesinlikle Katiliyorum
Katiliyorum
Kararsizim
Katilmiyorum
Kesinlikle Katilmiyorum

“Piyasaya hakim olmayan bilirkisiler bulunmaktadir” fikri hakkindaki
diistinceniz nedir?

Kesinlikle Katiliyorum

Katiliyorum

Kararsizim

Katilmiyorum

Kesinlikle Katilmiyorum
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20.
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“Bilgi ve imza vermekten imtina etme nedeniyle emsal bedeli yanlis
belirlenmektedir” fikri hakkindaki diisiinceniz nedir?

Kesinlikle Katiliyorum

Katiliyorum

Kararsizim

Katilmiyorum

Kesinlikle Katilmiyorum

“Personel sayisinin az ve is yiikiiniin fazla olmasi nedeniyle, sahada detayl
inceleme yapilamamaktadir” fikri hakkindaki diisiinceniz nedir?

Kesinlikle Katiltyorum

Katiliyorum

Kararsizim

Katilmiyorum

Kesinlikle Katilmiyorum

“Personelin teknik bilgi yetersizliginden kaynakli olarak taginmazin emsal
bedelinin belirlenememektedir” fikri hakkindaki distinceniz nedir?

Kesinlikle Katiltyorum

Katiliyorum

Kararsizim

Katilmiyorum

Kesinlikle Katilmiyorum

“MEOQOP sisteminden yeterli verinin alinamamasi nedeniyle emsal bedeli
belirlenememektedir” fikri hakkindaki diisiinceniz nedir?

Kesinlikle Katiliyorum

Katiliyorum

Kararsizim

Katilmiyorum

Kesinlikle Katilmiyorum

“MEOP sistemi, veri tabani olusturmak agisindan yetersizdir” fikri hakkindaki
diistinceniz nedir?

Kesinlikle Katiliyorum

Katiliyorum

Kararsizim

Katilmiyorum

Kesinlikle Katilmiyorum
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“ligili ~ kurumlardan  bilgi  almamamas:  nedeniyle  emsal  bedeli
belirlenememektedir” fikri hakkindaki diistinceniz nedir?

Kesinlikle Katiliyorum

Katiliyorum

Kararsizim

Katilmiyorum

Kesinlikle Katilmiyorum

“Servisten eksik ya da yetersiz bilgi gelmesi nedeniyle emsal bedeli
belirlenememektedir” fikri hakkindaki diisiinceniz nedir?

Kesinlikle Katiltyorum

Katiliyorum

Kararsizim

Katilmiyorum

Kesinlikle Katilmiyorum

“Islem dosyasindaki bilgi ve belgelerin eksik olmasindan dolay: degerlemeye
esas siire¢ uzamaktadir” fikri hakkindaki diisiinceniz nedir?

Kesinlikle Katiliyorum

Katiliyorum

Kararsizim

Katilmiyorum

Kesinlikle Katilmiyorum

“Yazilarmn  ge¢  imzalanmasi  sonucu  emsal  bedeli = zamaninda
belirlenememektedir” fikri hakkindaki diisiinceniz nedir?

Kesinlikle Katiliyorum

Katiliyorum

Kararsizim

Katilmiyorum

. Kesinlikle Katilmiyorum

“Gelir Yontemi” uygulamasinda karsilastiginiz sorunlar nelerdir? (Birden fazla
isaretleme yapilabilir)

Kamu kurumlarindan kaynaklanan sorunlar

Ozel kurumlardan kaynaklanan sorunlar

Komisyon iiyelerinden kaynaklanan sorunlar

Piyasa kosullarindan kaynaklanan sorunlar

Sistemden kaynaklanan sorunlar
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27.

28.

29.

30.
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“Emsal Karsilagtirma Yontemi” uygulamasinda karsilastiginiz sorunlar nelerdir?
(Birden fazla isaretleme yapilabilir)

Kamu kurumlarindan kaynaklanan sorunlar

Ozel kurumlardan kaynaklanan sorunlar

Komisyon iiyelerinden kaynaklanan sorunlar

Piyasa kosullarindan kaynaklanan sorunlar

Sistemden kaynaklanan sorunlar

“Maliyet Yontemi” uygulamasinda karsilastiginiz sorunlar nelerdir? (Birden fazla
isaretleme yapilabilir)

Kamu kurumlarindan kaynaklanan sorunlar

Ozel kurumlardan kaynaklanan sorunlar

Komisyon iiyelerinden kaynaklanan sorunlar

Piyasa kosullarindan kaynaklanan sorunlar

Sistemden kaynaklanan sorunlar

“19/07/2003 tarihinden sonra Hazine tasinmazi {izerinde izinsiz olarak insa edilen
ve Hazineye intikal eden yap1 ve tesisler gergege yakin degerlendirilmektedir”
onermesi hakkindaki fikriniz nedir?

Kesinlikle Katiliyorum

Katiliyorum

Kararsizim

Katilmiyorum

Kesinlikle Katilmiyorum

Kiymet takdir komisyonu size gore kimlerden olusmalidir? Liitfen belirtiniz.
Defterdarlik uzmanlarindan

Kiymet takdir komisyonunu olusturan kisiler hangi niteliklere haiz olmasi
gerekmektedir? Liitfen belirtiniz.
Degerleme lisans1 almis olmalari
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32.

33.

34.

35.
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a.
b.

Degerleme agisindan bakildiginda kiralama konusunda hangi zorluklar
yasanmaktadir? Liitfen belirtiniz.

Emsal bulmak zor.

Satis bedelinin % 4 {inlin alinmas1 yanlis

Gelir tahmininde objektif deger yok.

Degerleme acisindan  bakildiginda satis  konusunda hangi  zorluklar
yasanmaktadir? Liitfen belirtiniz.

Emsal bulmak zor

Kurumlardan bilgi almada giigliik

Bilirkisiler islerini bilmiyor

Degerleme acisindan bakildiginda ecrimisil konusunda hangi zorluklar
yasanmaktadir? Liitfen belirtiniz.

Kullanima gore degerin belirlenmesi miimkiin olmuyor

Bilirkisiler yetersiz

Degerleme acisindan bakildiginda irtifak hakki ve kullanma izni konusunda
hangi zorluklar yasanmaktadir? Liitfen belirtiniz.

Emsal bulmak zor

Kurumlardan bilgi almada giicliik

C. ...
d. ...
e

b.

® o o

Degerleme konusunda kullandiginiz veri toplama yontemleri nelerdir? Liitfen
belirtiniz.

Kurumlar(Gida Tarim ve Hayvancilik, Cevre ve Sehircilik, Belediye)

Emlakgilar

Bilirkisiler
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37.

38.
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Tasinmazlarin bedellerinin tespitine yonelik sorunlarin ¢oziimlerine iliskin
oOnerileriniz nelerdir? (Liitfen belirtiniz)

Personelin egitimi

Tapu miidiirliiglinden bilgi temininde ciddi ¢alisma

Teknik destek

Tasinmazlarin daha verimli diizeyde degerlemesinin yapilabilmesi i¢in
onerileriniz nelerdir? (Mevzuat degisikligi, idari yap1 v.b. gibi)

Personel yapisinin degistirilerek uzmanlagsmaya oncelik verilmesi

Personele harita GPS vb. teknik egitimlerin verilmesi

Kurumlardan bilgi alinmasinda kesin yasal zorunluluk

Degerlemeye iligkin varsa yargiya intikal edilen konularin sebepleri nelerdir?
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