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ONSOZ

Gayrimenkul degerlerinin dogru olarak tespitinin meslegim olan vergi
incelemelerindeki 6nemini bilerek bu calismaya basladim. Ancak, bu calismamla
birlikte, tilkemizdeki mevcut uygulamalarla degerleme standartlar1 arasindaki farklari
detayl olarak gorme firsatim oldugundan, konunun sadece vergi iizerinde degil tiim
kamu uygulamalarindaki 6nemini daha yakindan hissettim. Bu tezi yoneten ve
calismalarim sirasinda degerli bilgi ve yardimlarimi esirgemeyen Sayin Prof. Dr.
Mustafa YANALAK’a, calisma siirecinde her tiirlii teknik bilgi ve tecriibelerini
aktaran arkadasim Aras. Gor. Seyit Ahmet AKDAG’a ve calismam siiresince maddi
ve manevi destegini esirgemeyen esim Aras. Gor. Fazile EREN KAYA’ya tesekkiirii
bir borg bilirim.

Aralik 2010 Fatih KAYA
Hesap Uzmani
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GAYRIMENKUL DEGERLEMELERI VE DEGERLEMELERIN VERGI
UZERINDEKI ETKILERI

OZET

Gayrimenkul denince aklimiza ilk olarak arsa, arazi ve bina gelmesine karsin;
gayrimenkul kavrami arazi, agacglar ve madenler gibi arazinin dogal pargasi olan her
seyin yani sira, binalar ve iyilestirmeler gibi araziye insanlar tarafindan yapilan
eklentileri de kapsayacak sekilde genistir. Bu nedenle de gayrimenkuller, hem
ilkemizde hem de diinyada ekonomik, kiiltiirel ve tarihsel agidan ¢cok énemli bir yere

sahiptir.

Hayatimizda onemli yer teskil eden gayrimenkullerin, ¢esitli alanlarda kullanilmak
tizere, degerlerinin dogru olarak takdir edilmesi gerekmektedir. Gayrimenkul
degerlemeleri, diinyada kabul gormiis olan emsal karsilastirma, gelir ve maliyet
yontemlerinden olusan 3 ana yontem kullanilarak yapilmaktadir. Ancak, uygulamada

cesitli yontem ve varsayimlardan da yararlanilmaktadir.

Tiirk vergi sisteminde gayrimenkullerin alim, satim ve ingasiyla ugrasilmasindan
elde edilen gelirler; kiralanmasindan elde edilen gelirler ile miilkiyet hakki ve
gayrimenkullere iliskin olan islemler ¢esitli vergi tiirlerine tabi tutulmaktadir. Her bir
vergi tiirlinde gayrimenkullerin degerlerinin takdiri, hem devlet hem de vatandas
acisindan 6nem kazanmaktadir. Ote yandan, cesitli kamu yonetimi uygulamalarinin
yaninda, Ozellikle vergilendirmede, gayrimenkullerin rayi¢ bedel tespitinin dogru
olarak yapilmasi saglanmak suretiyle, kamu politikalar1 veya diger sebeplerle
gayrimenkul sahiplerince saglanan rantlar kamuya geri kazandirilmali ve spekiilatif
kazanglar engellenmelidir. Boylece, toplumda adaletsiz gelir dagilimmna neden

olunmamalidir.

Gayrimenkul degerlemesi i¢in genis ve yeterli veritabani (iilke capinda deger
haritalar1) olusturmak gereklidir. Degeri takdir edilecek olan gayrimenkul ile bu
gayrimenkule yakin ve benzer ozelliklere sahip gayrimenkullere iliskin olarak

olusturulan veritabani (teknik 6zellikleri, alim-satim bilgileri vb.) ne kadar yeterli ise
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gayrimenkuliin degeri de o kadar gercek degerine yakin olarak tespit edilebilir.
Gayrimenkuller sik sik almip satilmadigi ve gayrimenkullerin cok fazla sayida
bileseni bulunmasindan dolayi, gayrimenkullere ait genis ve yeterli veritabanlar

olusturmak cok uzun zaman gerektirmektedir.

Ulke olarak, gayrimenkul degerlemesi alaninda gecikmis olmamiz, bu konuda genis
ve yeterli veritabani olusturulamamasina neden olmak suretiyle, kamu ve Ozel
sektoriin ilkel metotlarla degerleme yapmasina; hatali yapilan degerlemeler
nedeniyle de taraflarin magdur olmalarina yol agmaktadir. Bununla birlikte, eksik
bilgilendirme dolayisiyla da gayrimenkul sektorii kendinden beklenilen seviyede

gelisim gosterememektedir.

Ulkemizdeki gayrimenkul sektoriinde yetersiz teknik ve hukuksal degerleme
altyapist nedeniyle, cesitli kamu yOnetimi uygulamalarinda (kamulastirma,
ozellestirme, vergi idaresi, kamu ihaleleri, icra islemleri vb.) hatali degerlemeler
yapilmakta adaletli ve hakkaniyetli bir politika belirlenememektedir. Bunlarin

sebeplerinden en onemlileri ise,

® Degerleme komisyonlarinin bu alanda uzman, bagimsiz ve tarafsiz deger
takdiri yapabilecek kisilerden olusturulmamasi,

e So6z konusu komisyonlarin dogrudan merkezi idareye bagimli olmasi

® Yasal diizenlemeler tarafindan degerlemede dikkate alinmasi ©Ongoriilen
teknik olarak yetersiz tespit yapilmis olan birim fiyatlar, oranlar ve

diizeltmelerdir.
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REAL ESTATE VALUATIONS AND EFFECTS OF VALUATIONS ON TAX
SUMMARY

Real estate property firstly recalls a piece of land or a building, though, it conveys a
forest, mine as a part of the land, as well as buildings and refinements on the land
made by human beings. Thus, real estate property has an important economic,

cultural and historical role both in our country and around the world.

To be used in various fields, values of the real estate which constitutes an important
place in our lives are needed to be properly estimated. Valuation of real estate
property is done using 3 main worldwide accepted methods, which are comparison of
similars, income and cost methods. In addition, in application various methods and

hypothesis are used.

Within Turkish taxation system various taxes are applied on incomes from the sales
and construction of real estate properties, incomes from rent of the properties and
actions about real estate property and property right. Valuation of taxes in each type
of tax is important for the state and the citizen. Besides, in addition to the various
public management practices, especially in taxation, by providing accurate detection
of real estate market value, annuities provided by real estate owners with public
policy or other reasons can be given back to the public and speculative gains can be

prevented. Thus, unfair income distribution in society should not be caused.

Creating large and enough database (value maps for each side of the country) for real
estate valuation is necessary. If database (technical specifications, purchase and sales
information, etc.) created in accordance with the real estate which will be estimated
and other properties which are close to the real estate have enough similar properties,
the real estate value can be detected as close to its real value. Real estate is not
frequently traded and has too many components. Therefore, to create large and

enough database for real estate requires a very long time.
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As a country, our delay in the field of real estate valuation has caused inability to
create an extensive and adequate database about this issue. This causes public and
private sector to use primitive methods of valuation which are wrong and thus,
causes the parties to be aggrieved. Moreover, because of missing information, the

real estate sector fails to show self-expected level of development.

Because of inadequate technical and legal valuation infrastructure of real estate
industry in our country, incorrect valuations are carried out in various public
management practices (nationalization, privatization, tax administration, public
procurement, enforcement procedures and so on.) and a fair and equitable policy

can’t be determined. The important ones of the reasons are:

e The creation of valuation commissions with members who are not expert in
the field and are not capable of independent and objective valuation,

e Valuation commisions being directly dependent on central administration,

® Prescribed by legal regulations to be considered during the valuation, the unit

prices, rates and fixes which are technically, insufficiently determined.
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1. GIRIS

Gayrimenkullerin degerinin siibjektif olmasi, her tasinmazin kendine 6zgii olmasi,
bir kez belli bir yere baglanan kaynaklarin tasinamamasi, yatirimda zarar etme
ihtimali, yeni yer arama ve bulma siirecinin pahali ve zaman alic1 olmasi, tasinmaz
devrinin masrafli olmasi, insaat sektoriiniin degisen talebe cevap vermekte yavas
olmasi, alic1 ve saticilarin piyasa bilgilenmelerinin eksik olmasi, kolay alinip satilan
bir mal olmamasi, kullanim bic¢iminin ¢ok uzun siire degismesi gibi nedenlerden

dolayi, en az etkin piyasalardan birisi gayrimenkul piyasasidir.

Gayrimenkul piyasasinin bu 6zelliklerinden dolayr gayrimenkuller istenildigi anda ve
istenildigi sartlarda elden cikarilamayabilir. Kisa siirede elden ¢ikarmak istenmesi
halinde, rayi¢ degerin altinda bir bedele razi olunmasi s6z konusu olur. Ayrica
gayrimenkullerin, deprem, yangin ve diger fiziksel kosullar nedeniyle asinma gibi bir

riski de soz konusudur.

Gayrimenkullerin bu tiir olumsuzluklarinin yaninda ekonomik krizlerden en az
etkilenmesi, {iretilememeleri, enflasyon Kkarsisinda yatirimcilarin birikimlerini
korumasi ve enflasyonun c¢ok iistiinde bir kazan¢ saglamasi; niifus artisi, go¢, imar
planlari, kamulastirma, konut ac¢igi, planli arsa iiretiminin yeterli olmamas1 gibi
nedenlere bagl olarak ¢ok ciddi rantlar saglayabilmesi nedeniyle yatirimcilarin bu
araclara olan egilimleri artmaktadir. Hele Tiirkiye gibi diger yatirim araclarinin
derinligi olmayan ve spekiilatif hareketlere acik olan iilkelerde bu egilim daha da

artmaktadir.

Gayrimenkullerin ekonomik faaliyete konu olan kiralama, alim-satim ve insa
faaliyetleri, tapuda ayni ve sinirli hak tesis edilmesi, gayrimenkullerin kismen veya
tamamen kamulastirilmasi, ozellestirilmesi gibi islemler ile gayrimenkullerden vergi
alinabilmesi gayrimenkullerin degerinin bilinmesine baglhidir. Bu nedenle de,
gayrimenkul degerinin dogru olarak tespiti, alicilar, saticilar ve devlet agisindan ¢ok

onemlidir.



Kayit dis1 ekonomik faaliyetler ve kara para ile basarili bir miicadele yapilabilmesi
icin ekonomik faaliyetlere konu olan gayrimenkullerin rayi¢ degerlerinin belirlenerek
tapu ve muhasebe kayitlarina bu degerler izerinden kayit altina alinmasi son derece
onemlidir.  Ayrica, tasinmaz mallarin  gercek  degerlerinin  saptanarak
vergilendirilmesi sonucu, spekiilatif ve rant amach alinan gayrimenkule talep

azalacak ve sermayenin reel ekonomiye akmasi saglanacaktir.

Merkezi ve yerel yonetimler tarafindan yapilan projeler dolayisiyla gayrimenkul
sahiplerine saglanan rantlar, gelismis iilkelerde saglanan rantin degeri hesaplanarak
biiyiik kism1 kamuya geri kazandirilmaktadir. Bu sayede, spekiilatif kazanclarin onii
kesilmek suretiyle, toplumda adaletsiz gelir dagilimina neden olunmamaktadir.
Ulkemizde ise, saglanan rantlarin degerinin tespiti yapilmak suretiyle, kamuya geri
kazandirilarak spekiilatif kazang¢larin 6nlenmesi bir yana, s6z konusu rantlarin dogru

olarak degerlenerek vergilendirilmesi bile yapilamamaktadir.

Gayrimenkullerin rayi¢ degerlerinden islem gormemesi iilkemizin vergi kaybini
artirmaktadir. Gayrimenkullerin tapuda gercek degerin altinda islem gormesi ile
alinmasi gereken vergi ve harclar alinamamaktadir. Bununla birlikte, gelir, kurumlar
veya katma deger vergilerinin konusuna giren islemler sirasinda rayi¢ degerin altinda
veya istiinde belirtilen gayrimenkul degerleri dolayisiyla daha az vergi tahsil
edilmekte olup; rayi¢ bedelin tespitindeki sikintilar nedeniyle de etkin vergi denetimi

yapilamamaktadir.

Ulkemizde heniiz saglikli bir yapiya oturtulmamis gayrimenkul degerlemesi, ancak
Hazineye ait gayrimenkullerin ekonomiye kazandirilarak kaynak olusturulmasi,
haksiz rant paylasimlari, 6zellestirme, emlak vergi sistemindeki adaletsiz dagilim ve
benzeri konular ile giindeme gelmektedir. Ozellikle, mevcut yasal diizenlemelerle
tespit edilen gayrimenkul birim degerlerinin serbest piyasa kosullarindaki
degerlerden biiyiik farklilk gostermesi dikkat c¢ekmektedir. Bu konudaki
tartismalarin ¢ogalmasi ve konuya bagl bilgilere olan ihtiyaglarin artmasi, artik
gayrimenkullere iliskin degerleme islemlerinin daha saghkli bir sisteme

kavusturulmasi gercegini iilke ekonomisi agisindan kaginilmaz hale getirmistir.

Calismamizin ikinci boliimiinde gayrimenkul kavraminin tanimi, kapsami ve
tilkemizdeki 6nemi; liciincii bolimiinde gayrimenkul degerlemeleri ve degerleme
yontemleri; dordiincii  ve besinci  bolumlerinde, Tiirk vergi sisteminde
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gayrimenkullerin vergilendirilmesi ile gayrimenkul sektoriinde faaliyet gdsteren
sirketler ve vergilendirilmesi ayrintili olarak ele alinmistir. Calismamizin altinci
boliimiinde ise, gayrimenkul degerlemeleri alaninda iilkemizin diinyadaki konumu ile
tilkemizdeki degerlemeye iliskin mevcut kamu yonetimi uygulamalar1 incelenmis ve
ozellikle de degerlemenin vergilendirmedeki etkileri iizerinde durulmustur. Son

olarak yedinci boliimde ise, ¢calisma sonunda varilan sonuclar yer almaktadir.






2. GAYRIMENKUL KAVRAMININ TANIMI, KAPSAMI VE
ULKEMIZDEKi ONEMIi

Konunun detayli olarak ele alinmasindan once, gayrimenkulden ne kastedildiginin

net olarak ortaya konmasi gerekmektedir.

2.1. Gayrimenkul Kavramimin Tanimi ve Kapsam

Gayrimenkul, arazi, agaglar ve madenler gibi arazinin dogal parcasi olan her seyin
yan1 sira, binalar ve iyilestirmeler gibi araziye insanlar tarafindan yapilan eklentileri
de kapsamaktadir (Aglar ve Cagdas, 2008). Kisaca, gayrimenkul hem toprak {istii

hem de toprak alt1 tiim eklentileri igerir.

Gayrimenkul, taginmaz mal anlamina gelmektedir. Elde tutulmasi ve taginmasi
miimkiin olmayan, miilkiyeti ancak devlet tarafindan giivence altina alinmasi yoluyla

saglanabilen iktisadi kiymetlerdir.

Gayrimenkuller miilkiyet olgusu ile giinliik hayatta anlamini bulmaktadir. Ciinkii
gayrimenkul miilkiyeti, hak sahiplerine o mal iizerinde kullanma, yararlanma ve
tasarruf etme imkanm vermektedir (Degirmenciler, 2008). 1982 tarihli TC
Anayasasi’nin 35. maddesinde yer alan “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina
sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla kanunla smirlanabilir. Miilkiyet
hakkinin kullanilmasi toplum yararma aykirt olamaz.” ifadesi miilkiyet hakkinin

Oonemini vurgulayan en 6nemli gostergelerden birisidir.

Sosyal ve ekonomik alan ile hukuksal alanda gayrimenkuliin taniminin ve
kapsaminin ayr1 ayr belirtilmesi konunun daha 1yi anlagilmasini saglayacaktir.

2.1.1. Sosyal ve ekonomik acidan gayrimenkuller

Giinliik hayatta gayrimenkul denince arsa, arazi ve bina akla gelir. Arazi imar
uygulamasit gecmeyen toprak pargasidir. Arsa ise belediyelerin imar uygulamasi

yaptigl, yapilagsmaya miisait alanlardir. Bina ise arazi veya arsa iizerine yapilmis ve



bu arsa veya arazinin ayrilmaz parcasi olmus her tiirlii eserdir. Bu unsurlar1 asagidaki

gibi daha detayl ele almak yerinde olacaktir.

2.1.1.1. Arazi ve arsa

Arazi, arsa veya toprak olarak ifade ettigimiz kara pargalar1 insanlarin sosyal ve
ekonomik faaliyetlerini gerceklestirdikleri yerlerdir. Hem kavranilabilir fiziksel bir
varlik hem de insan refahinin bir kaynagidir. Arsa ve arazi, yasamin ve toplumun
temel taslarindan oldugu icin hukuk, ekonomi, sosyoloji ve cografya gibi pek ¢ok
bilim dali bu konu ile yakindan ilgilenmistir. Bu bilim dallarindan her biri arsa veya

arazi ile degisik acilardan ilgilenmistir.

Hukuk, daha ¢ok arsa ve arazinin kullanimi ve sahipligi ile ilgilenmistir. Ekonomi
bilimi, isgiicii, sermaye ve girisimcilik ile birlikte topragi, iiretimin dort unsurundan
birisi olarak dikkate almistir. Sosyoloji bilimi, topragi, hem bireyler tarafindan alinip
satilan bir mal olarak, hem de tiim insanlar tarafindan paylasilan bir kaynak olarak
kabul etmistir. Cografya ise, arazinin fiziksel 6zelliklerini tanimlama ve onu kullanan

insanlarin faaliyetleri iizerinde yogunlasmistir (Ozgelik, 2004).

Bu bilim dallarinin bir arsa veya arazinin nitelikleri konusunda ortak olduklari

noktalar sunlardir (Ozgelik, 2004):

- Arazi ve arsanin her parseli yerlesimi itibariyle tektir.
- Arazi ve arsa fiziksel olarak yer degistiremez.

- Arazi ve arsa dayanaklhidir.

- Arazi ve arsanin arzi kisithdir.

- Arazi ve arsa insanlar i¢in gerekli ve faydalidir.

2.1.1.2. Bina

3194 sayih Imar Kanunu’nun 5’inci maddesinde bina, kendi basina kullanilabilen,
iistii ortiili ve insanlarin icine girebilecekleri ve insanlarin oturma, calisma eglenme,
dinlenme veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina

yarayan yapilar olarak tanimlanmistir.

Sosyal ve ekonomik hayatta gayrimenkuller kullanim c¢esidi acisindan 5 grupta

toplamir (Ureten, 2007).



e Konut amach gayrimenkuller

Barinmak amaci ile kullanilan miistakil ev, apartman dairesi, villa gibi her tiirlii

konut bu kapsamdaki yapilardir.

e Ticari gayrimenkuller

Her tiirlti tiretilen malin alimip satildigi, bunlarla ilgili hizmetlerin verildigi aligveris
merkezleri, is merkezleri, ofis binalar1, magazalar, oteller, turizm tesisleri ve konusu

ticaret olan her tiirlii isletmenin yer aldig1 gayrimenkullerdir.

¢ Endiistriyel gayrimenkuller

Her tiirlii iretimin yapildig1 imalathaneler, fabrikalar gibi sanayi tesislerini kapsayan

gayrimenkullerdir.

e Tarimsal gayrimenkuller

Arazinin tarim maksatli kullanilmast sonucunda araziden gelir ve istihdam
yaratilmaktadir. Bu kapsamli araziler tarimsal gayrimenkul olarak adlandirilir.
Tarimsal gayrimenkullerin degerlemesinde; topragin cinsi ve verimliligi, bulundugu
yerin iklim o©zellikleri, su durumu, topografyasi yaninda konumunun yerlesim
yerlerinin gelisimine ag¢ik yerde olup olmadigi, yani diger kullanim imkénlari
incelenir. Diger kullanim imkénlarinin dstiin geldigi bu gibi durumlarda arazinin
degeri; tarimsal gayrimenkul acisindan degil, diger kullamim imkanlar1 acgisindan

kiymetlendirmeye alinir.

e Ozel amagh gayrimenkuller

Ozel amach gayrimenkuller; okullar, hastaneler, miizeler, tarihi yer ve yapilar,
marinalar, limanlar, havaalanlari, ©zellikli ulasim istasyonlar1 ve hatlar1 gibi
gayrimenkulleri kapsamaktadirlar. Piyasada pek alimip satilmadiklart icin

karsilagtirmali analizlerini yapmak ve piyasa degerini hesaplamak zordur.
2.1.2. Hukuksal alanda gayrimenkuller

2.1.2.1. Ozel hukukta gayrimenkuller

4721 sayilr Tirk Medeni Kanunu (TMK)’nun 704’iincii maddesinde gayrimenkul

miilkiyetinin konusunu:



- Araziler,
- Tapu kiitiigiinde ayn sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,

- Kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz boliimler
olusturdugu belirtilmektedir.

Araziden ne kastedildigi, Tezin 2.1.1.1 boliimiinde ayrintili olarak agiklanmugtir.
Bununla birlikte, arazi miilkiyetinin kapsami, TMK’nin 718’inci maddesinde agikca
soyle ifade edilmistir: “Arazi iizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu
oOlciide, iistiindeki hava ve altindaki arz katmanlarin1 kapsar. Bu miilkiyet kapsamina,
yasal smirlamalar sakli kalmak tizere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer.” Soz
konusu TMK maddesinde yer alan ifade dogrultusunda madenlerin de gayrimenkul

miilkiyetinin konusuna girdigi anlasilmaktadir.

18.05.1994 tarihli Tapu Sicili Tiiziigi’niin 10’uncu maddesine gore, tapu kiitiiglinde
ayr sayfaya tescil edilen bagimsiz ve siirekli haklar, siiresiz veya en az 30 yil siireli
olan ve tasarruflar1 kisitlamayan veya izne tabi kilmayan irtifak haklaridir. Tapu
kiitiigline tasinmaz mal olarak tescil edilen bagimsiz ve siirekli haklar, {iciincii
kisilere devir olunabilir, miras¢ilara gegebilir ve iizerinde her tiirlii ayni ve kisisel

hak kurulabilir.

TMK’nin 826’nc1 maddesinde, tasinmazin maliki tarafindan {ciincii kisi lehine
arazisinin altinda veya iistiinde yap1 yapmak veya mevcut bir yapiy1 muhafaza etmek
yetkisi veren bir irtifak hakki olarak tanimlanan iist hakki, bagimsiz ve siirekli
nitelikte ise iist hakki sahibinin istemi iizerine tapu Kkiitiigiine tasinmaz olarak
kaydedilebilir. Aym1 Kanun maddesinde en az 30 yil i¢in kurulan iist hakkinin,
stirekli nitelikte oldugu belirtilmistir. Bununla birlikte, TMK’nin 836’nc1
maddesinde, iist hakkinin bagimsiz bir hak olarak en ¢cok 100 yil icin kurulabilecegi
belirtildikten sonra; siiresinin dortte iicii dolduktan sonra, kurulmasi i¢in 6ngoriilen
sekle uyularak her zaman en cok 100 yillik yeni bir siire i¢in uzatilabilecegi ve bu

konuda 6nceden yapilan taahhiidiin baglayici olmadigr aciklanmistir.

TMK’nin 837’ nci maddesinde, baskasinin arazisinde bulunan kaynak iizerinde irtifak
hakki kurdurarak, arazinin malikini suyun alinmasina ve akitilmasina katlanmakla
yiikiimlii kilan kaynak hakkinin bagimsiz nitelikte ve en az 30 yil i¢in kurulmus ise

tapu kiitligiine tasinmaz olarak kaydedilebilecegi belirtilmektedir.



Kat miilkiyeti kiitiigiine kayitl bagimsiz boliimler de gayrimenkul olarak sayilmistir.
TMK’nin 998’inci maddesinde kat miilkiyetine konu olan bagimsiz bdliimlerin
tasinmaz olarak kaydi, 6zel kanun hiikiimlerine tabi oldugu belirtilmistir. 634 sayil
Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 1’inci maddesinde, ‘“Tamamlanmis bir yapinin kat, daire,
is biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinden ayri1 ayr1 ve bash
basina kullanilmaya elverisli olanlar iizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak
malikleri tarafindan, bu kanun hiikiimlerine gore, bagimsiz miilkiyet haklari
kurulabilir.” denilmek suretiyle, kat miilkiyeti kiitii§iine kayith bagimsiz boliimlere

aciklik getirilmistir.

2.1.2.2. Kamu hukukunda gayrimenkuller

213 sayil1 Vergi Usul Kanunu (VUK)’nda ise gayrimenkul kavrami oldukga genis bir

sekilde tanimlanmistir. Bu Kanun’un gayrimenkuller baglikli 269’uncu maddesinde,

¢ Gayrimenkullerin miitemmim ciizileri ve teferruati,
e Tesisat ve makineler,
¢ Gemiler ve diger tasitlar,

¢ Gayri maddi haklar

gayrimenkuller gibi degerlenecegi hiikkiim altina alinmistir. Gayrimenkuliin
miitemmim ciizileri ifadesinden, gayrimenkulden ayr1 olarak kullanilamayan
parcalari; teferruatt ifadesinden ise gayrimenkule ait olmasina ragmen
gayrimenkulden bagimsiz olarak kullanilabilen pargalar1 anlagilmaktadir. Tesisat ve
makineler, fabrika ve isletmelerin iiretim siirecinde kullanilan tiim techizatlar
kapsamaktadir. Gemiler ve diger tasitlar ise ulasim cesitleri olan deniz, hava, demir
veya karayolunu kullanarak yiik veya yolcu tasiyabilen her tiirli tasiti ifade

etmektedir.

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (KVK) 1 Seri No.lu Transfer Fiyatlandirmasi
Genel Tebligi’nin 10’uncu boéliimiinde gayrimaddi haklarin tanimi detayli olarak

yapilmustir. S6z konusu tanim asagidaki gibidir:

“Gayri maddi haklar, sinema filmleri, radyo-televizyon yayinlarinda kullanilan filmler
ve bantlar dahil olmak iizere edebi, artistik, bilimsel her nevi telif hakkinin veya her
nevi patentin, alameti farikanin, desen veya modelin, planin, gizli formiil veya iiretim
yonteminin veya sinai, ticari, bilimsel tecriibeye dayali bilgi birikiminin kullanma
imtiyazi, kullanma hakki veya satisi ile sinai, ticari, bilimsel techizatin kullanma
imtiyaz1 veya kullanma hakkini ifade etmektedir. Baska bir ifadeyle, gayri maddi
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haklar patent, ticari marka, ticari unvan, tasarim ya da model gibi sinai varliklarin
kullanim hakki ile edebi, sanatsal eserlerin miilkiyet haklar ile ticari bilgi birikimi
(know-how) ve ticari sirlar gibi fikri haklar1 kapsamaktadir.”

Benzer bir diizenleme Icra iflas Kanunu'nun 23’iincii maddesinde de yer almakta
olup, burada tasinmaz tabirinin gemi siciline kayithh gemileri de kapsadig

belirtilmistir.

Bu calismamizda, gayrimenkul kavrami arazi, arsa ve binalar1 kapsadigi sekliyle

kullanilacaktir.

2.2. Gayrimenkullerin Miilkiyet Yapisi
2.2.1. Kitalar itibariyla gayrimenkullerin miilkiyet yapisi

2.2.1.1. Afrika Kitasi

Afrika Kitasi’n1 olusturan iilkelerin biiyiik bir kisminda, devlet miilkiyetinde bulunan
arazilerin oran1 0zel miilkiyette bulunan arazilerin oranindan oldukg¢a yiiksektir.
Bunda, kitada iklim kosullar1 nedeniyle olusan ¢cok sayida ¢ol yer almasi da etkili
olmustur. En yliksek devlet miilkiyeti oran1 Cad, Somali ve Kongo iilkelerindedir. Bu
ilkelerde 6zel miilkiyet oranlarina paralel olarak, en diisiik kisi basina diisen milli
gelir seviyeleri mevcuttur. Giiney Afrika Cumhuriyeti, Libya ve Misir iilkelerinde en
az devlet miilkiyeti diger bir deyisle en yiiksek 6zel miilkiyet oranlar1 mevcuttur.
Buna paralel olarak da, kisi basina diisen milli gelirleri de kitanin diger iilkelerinin
oldukca iizerindedir. Ozet olarak, Afrika kitasindaki iilkelerde arazi miilkiyetinin
biiyiik bir kismi devletin elinde olup, 0zel sektore devredilmediginden veya
kullandirilamadigindan iiretim ve istihdamin artmasina engel olunmustur. Bu durum,

kitada yasayan insanlarin yasam kalitelerini diigtirmiistiir.

2.2.1.2. Asya Kitasi

Asya Kitasi’nda yer alan iilkelerdeki arazilerin miilkiyet dagilimlarina genel olarak
baktifimizda, eski SSCB’nin Komiinist yonetimi icerisinde yer alan simdilerde
cumhuriyetle yonetilen iilkelerde devletin miilkiyet oranlar1 oldukca fazladir. Bunun

sonucu olarak da, kisi basina diisen milli gelirleri diisiik oldugu goriilmektedir.

Uzak dogu iilkelerinden Kuzey Kore ve Giiney Kore’deki veriler olduk¢a somut

sonuclar dogurmaktadir. Giiney Kore liberal bir ekonomiye sahip olmakla birlikte,
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0zel miilkiyet oran1 olduk¢a yiiksek oldugundan kisi basina diisen milli gelir de
20.000 $’1n iizerindedir. Buna mukabil, Komiinist bir yapiya sahip Kuzey Kore’de
ise devlet miilkiyeti ¢ok oldugundan kisi basina diisen milli geliri Giiney Kore nin
onda biri bile degildir. Yine uzak dogu iilkelerinden Japonya, Singapur, Tayvan gibi
tilkelerde 0zel miilkiyet oranlar1 devletin miilkiyet oranlarindan fazla oldugu ve kisi

basina diisen milli gelirleri de kita ortalamasinin ¢ok iistiinde oldugu goriilmektedir.

Kitada en ¢ok devlet miilkiyeti Kambogya’da olup buna paralel olarak da kisi basina
diisen milli geliri cok diisiiktiir. Asya kitasinda Katar, Kuveyt, Bahreyn, Suudi
Arabistan, Birlesik Arap Emirlikleri gibi gelismis Arap tilkelerindeki 6zel miilkiyet
oranlarinin, dolayisiyla kisi basina diisen milli gelirlerinin yiiksekligi dikkat

cekmektedir.
2.2.1.3. Avrupa Kitasi

Avrupa Kitasi’ndaki iilkelerin tamamina yakininda gayrimenkullerin 6zel miilkiyet
oranlar1 devletin miilkiyet oranlarindan 2-3 kat fazladir. Bununla birlikte bu
tilkelerde kisi basina diisen milli gelir Afrika ve Asya Kitalari’ndaki iilkelerin ¢ok
izerinde oldugu acikca goriilmektedir. Kitada en fazla 6zel miilkiyet oranina sahip
ilkeler Liechtenstein, Liiksemburg, Norve¢ olarak siralanmaktadir. En fazla kisi
basina diisen milli gelir rakamlar1 da bu iilkelerde goriilmektedir. Bu kitada dikkati
ceken husus, eski SSCB’nin Komiinist yonetimi icerisinde yer alan Polonya,
Ukrayna, Bulgaristan, Macaristan gibi iilkeler Asya kitasindaki benzer iilkelere
kiyasla 0zel miilkiyet oranlar1 daha fazla arttigindan kisi basina gelirleri de onlara
gore daha fazladir. Bu durumda, bu iilkelerin liberal ekonomiyi benimsediklerinin

gostergesidir.
2.2.1.4. Giiney Amerika Kitasi

Giliney Amerika Kitasi’nin giineyindeki iilkelerdeki gayrimenkullerin miilkiyet
dagilimina genel olarak bakildiginda, yeryiizii sekilleri ve iklim kosullarin da
etkisiyle, devletin miilkiyet orani yiiksek oldugu goriilmektedir. Bununla birlikte
kitadaki iilkelerin (Venezuela, Sili gibi) ¢ogu ekonomik yapilar itibariyla sosyalist
bir sisteme dayandigindan dolayr devletin miilkiyet oranlar1 fazladir. Diger iilkelerde
(Brezilya ve Arjantin gibi) ise, giderek ©zel miilkiyet fazlalagmakta, devlet

miilkiyetindeki atil araziler yatirima yonlendirilmektedir. Bu nedenle de, Brezilya ve
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Arjantin gibi iilkelerin sosyalist sistemin hakim oldugu diger iilkelere gore, kisi

basina diisen milli gelirlerinin daha fazla yiikselmekte oldugu goriilmektedir.
2.2.1.5. Kuzey Amerika Kitasi

Kuzey Amerika Kitasi’ndaki iilkelerde tipki Avrupa kitasindaki iilkelerde oldugu
gibi 6zel miilkiyet oranlar1 devletin miilkiyet oranlarinin 3 kati daha fazla oldugu,
bunun sonucu olarak da, kisi basina diisen milli gelirlerinin Avrupa ortalamasi ile

yaklasik ayni oldugu goriilmektedir.
2.2.2. Ulkemizdeki gayrimenkullerin miilkiyet yapis

Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti, Selcuklu ve Osmanli Imparatorlugu nun miilkiyet
rejiminden kaynaklanan nedenlerle adet ve yiizdlciimii olarak ©nemli bir
gayrimenkul portfoyiine sahiptir. Ulkemizde 02.11.2010 tarihi itibariyla Hazine
adina tescilli olan Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmaz sayis1 3.387.203 adet
olup, yiizolglimii toplami 191.346.519.623 m?dir (Url-1). 31.12.2009 tarihi itibariyla
Hazine’ye ait tasinmazlarin tiir, say1 ve yiizol¢glimlerine bazinda dagilimi asagidaki

gibidir (Url-2).

Cizelge 2.1: Hazine’ye ait tasinmazlarin tiir, say1 ve yiizol¢timleri bazinda dagilimi

Cins Ad1 Adet Oran (%) | Yuzolgiimii (m?) |Oran (%)
Bina 113.786 3,66 567.570.208,00 0,32
Arsa 383.069 12,32 1.315.120.649,11 0,75
Arazi 691.483 22,23 25.050.589.890| 14,28
Bag-Bahge 163.097 5,24 745.014.015,58 0,42
Tarla 1.187.194 38,17 16.767.916.332,19 9,56
Orman 324.881 10,45 127.507.891.516,78 | 72,71
Orta Mallar1 77.359 2,49 2.400.986.385,70 1,37
Su ve Su Uriinii Alanlar 163.703 5,26 833.779.117,02 0,48
Maden ve Ocak Alanlari 1.418 0,05 135.531.521,32 0,08
Deniz Dolgu Alanlari 617 0,02 5.369.794,84 0,00
Tarihi ve Kiiltiirel Alanlar 3.750 0,12 44.192.311,05 0,03

Toplam 3.110.357| 100,00 175.373.961.741,20 | 100,00

Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlarin {ilkemizdeki illere gore dagilimina
bakildiginda Hazinenin miilkiyetindeki tasinmazlarin en yiiksek paya sahip oldugu 5
il ile en diisiik paya sahip oldugu 5 ilin dokiimii asagida yer alan ¢izelgedeki gibidir
(Url-2).
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Cizelge 2.2: Hazinenin miilkiyetindeki tasinmazlarin en yiiksek ve en diisiik paya
sahip oldugu 5 ilin dokiimii

. Hazinenin Miilkiyetindeki 5 Hazinenin Miilkiyetindeki
Hler Hler
Tasmmazlarin Payi Tasimazlarin Payi

Balikesir 58,03 Kilis 1,07
Adiyaman 45,54 Hakkari 2,58
Kirklareli 45,39 Van 3,46
Istanbul 42,89 Tunceli 3,82
Adana 42,60 Agri 4,28

Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlarin disinda; herhangi bir nedenle herhangi
bir isleme konu olan, tespit géren vb. nedenlerle Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
bulunan tasinmazlarin sayist 64.282 ve yiizolciimii 4.805.060.553 m?; miilkiyet
itilaflar1 vb. nedenlerle Hazine ile ilisikli tasinmazlarin sayis1 103.153 ve yiizol¢iimii
4.897.633.468 m?’dir. Dolayisiyla, Devlete ait tasinmazlarin miilkiyet durumuna
gore dagilimi asagidaki cizelgedeki gibidir (Url-2).

Cizelge 2.3: Devlete ait tasinmazlarin miilkiyet durumuna gore dagilimi

Tasinmaz Tipi Adet |Oran (%) | Yiizolciimii (m?) | Oran (%)
Tescilli 3.110.357| 94,89 175.373.961.741| 94,76
Devletin Hikim ve 64.282| 1,96 4.805.060.553| 2,60
Tasarrufu Altinda
Hazine ile iligikli 103.153] 3,15 4897.633.468| 2,65

Toplam 3277792 100 185.076.655.762| 100

- Tirkiye yiizol¢iimii 815.000 km?,

- Kadastro ¢alismalarina konu olabilecek alan 500.000 km?,

Kadastro ¢alismas1 yapilmasina gerek duyulmayan (815.000 — 500.000=) 315.000

km?’lik alan ile yukaridaki ¢izelgede belirtilen Devlete ait taginmazlarin
yiizol¢iimiiniin toplanmasi sonucu ulasilan (315.000 + 185.076=) 500.076 km?’lik
alan Maliye Bakanligit Milli Emlak Genel Midiirliigi tarafindan yonetilmektedir.
S6z konusu alan iilke yilizol¢iimiiniin (500.076*100/815.000=) % 61,36’s1m1
olusturmaktadir. Sonug olarak, iilke yiizol¢ctimiiniin (100 — 61,36=) %38,64’{i olan

(815.000 — 500.076=) 314.924 km?’lik alan Devlet disindaki 6zel miilkiyetindir.

Ote yandan, kadastro calismasina gerek duyulmayan daglar, tepeler, goller,

nehirlerden olusan 315.000 km?’lik alan disarida tutuldugunda, {ilkemizdeki
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kullanilabilir alandaki Devlet disindaki 6zel miilkiyetin yiizdesi (314.924 *
100/500.000=) % 62,98; Devlete ait 6zel miilkiyetin yiizdesi ise, (185.076/500.000=)
% 37,02 dir.

2.2.3. Ortaya cikan sonuclarin Tiirkiye acisindan degerlendirilmesi

Bu boéliimde, kitalar itibartyla diinya iilkelerinin miilkiyet dagilimlarini incelemis ve
bu sonuglar1 da yine iilkelerin gelismislik Ol¢iitlerinden biri olan kisi basina diisen
milli gelirleri ile karsilastirmis bulunmaktayiz. Atil devlet arazileri, 0zel
miitesebbislere verilerek yatirim ve iiretime, dolayisiyla ekonomiye kazandirildikca
ekonomik yonden gelismekle birlikte, iilke fertlerinin gelir seviyelerinin de

yiikseldigi goriilmektedir.

Ulkemizde ise, 1996 yilindan bu giiniimiize atil devlet arazilerinin ekonomiye
kazandirma ¢abalar siiregelmekte olup, son yillarda bu caba yasal diizenlemeler ile
biirokrasinin Onii ac¢ilarak daha somut hale gelmis ve bu yonde olumlu gelismeler
yasanmistir. Ancak, bu caba yeterli olmamakla birlikte, 6zellestirmeden elde edilen

kaynaklar ¢ok iyi degerlendirilerek yatirima doniistiiriilmesi gerekmektedir.

Gelismis ekonomilere baktigimizda, varliklarinin tamamina yakinini tapular ile
temsil etmekle onlar1 sermaye olarak gormeyi ve bunla da kalmayip onlar
ekonomiye kazandirarak ©Olii sermaye olmaktan kurtarmayr basardiklarim
gormekteyiz (De Soto, 2005). Bunun yansimasi ise, bu iilkelerin gelmis olduklari

ekonomik diizey, yatirm ve istihdam acisindan olumlu gostergelerdir.

Ulkemizde tapulu ve tapusuz alanlarda kalan ormanlar ile kamu hizmeti icin gerekli
tasinmaz mallarin  haricinde kalan atil hazine arazisi orani1 yaklastk % 22
civarindadir. Gelismis ekonomilerin hi¢birinde bu kadar fazla devlet arazisi ya da
atil, 6lii sermaye yoktur. Tamamina yakini ekonomiye kazandirilarak yatirima sevk
edilmistir. Ulkemizin de, yapilan analizler sonucunda gelistirilen politikalarla ve
yiiriirliikteki ~ diizenlemeler gozden gecirilerek, atil haldeki hazineye ait
gayrimenkulleri ekonomiye kazandirmak suretiyle, gelismis iilke ekonomileri ile

yarigabilir duruma gelmesi gerekmektedir.
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2.3. Gayrimenkullerin Ulkemizdeki Onemi

Gayrimenkullerin oneminin ekonomik, tarihsel ve Kkiiltiirel acidan analizi asagida

detayli olarak yapilmustir.

2.3.1. Ekonomik acidan

Gayrimenkul piyasasinin ekonomideki ©nemi, insaat sektOriiniin gelisimiyle
paralellik  gosterir. Ciinkii insaat sektoriiniin canlanmast ve biiylimesi,
gayrimenkullere olan talebi artiracagindan gayrimenkullerin  degerini de
yiikseltecektir. Bu nedenle, gayrimenkul piyasasinin ekonomideki konumunu, ingaat

sektoriiniin ekonomideki yeri belirlemektedir.

Insaat sektorii cesitli mal ve hizmet iiretimi ile dogrudan iliskisi ve yogun isgiicii
kullannmiyla ekonomik ve sosyal yap1 icerisinde Onemli bir yere sahiptir.
Giiniimiizde, insaat sektoriiniin diinyadaki toplam biiyiikliiglintin 3,5 trilyon dolar
civarinda oldugu tahmin edilmektedir. Bu rakam, diinyadaki toplam GSMH
(Gayrisafi Milli Hasila)’nin yaklasgik % 8’ine karsilik gelmektedir. Bu degerin %
30’u Avrupa’da iiretilmektedir. Diinya sinai istihdaminin ise, yaklasik % 30’unu

insaat sektoriiniin karsiladigi tahmin edilmektedir (Url-3).

Insaat sektorii  ekonomilerin lokomotifidir ve genel ekonomiyi dogrudan
etkilemektedir. Ciinkii, ingaat sektorii 200’den fazla farkli alt sektorii harekete
gecirme giiciine sahip olmakla birlikte, yiizlerce meslek dalini ilgilendiren 23 bin
parcaya kullanim alami olusturmaktadir. Bunun neticesi olarak da, iilkemizde insaat
sektoriiniin GSMH icindeki dogrudan payr ortalama % 6 iken, dogrudan ve dolayl
olarak etkiledigi sektorlerle beraber dikkate alindiginda bu oran % 30’lara kadar
cikmaktadir (Url-3).

Genel olarak, iilkemizin milli geliri ile insaat sektoriiniin biiylime hizlar1 paralellik
gostermektedir. Ancak, milli gelirdeki dalgalanmaya nazaran insaat sektoriindeki
dalgalanmanin derinligi daha fazla hissedilmektedir. Yani, milli gelirde kiigiilme
oldugu donemlerde, insaat sektorii daha biiyiik oranda kiigiilmekte, milli gelirde artis
oldugu donemlerde ise insaat sektoriinde ¢ok daha fazla oranlarda biiyiime

olmaktadir.
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Ulkemizde, insaat sektoriiniin istihdama katkisi ise, tarim sektorii hari¢ tutuldugunda
% 15’lere ulasmaktadir. Ulkemizde pek cok insaat firmasi uluslar arasi alanda,
uluslararas1 standartlarda hizmet iiretmektedir. Insaat sektorii, dis pazarlarda basta
Tiirk Cumhuriyetleri olmak iizere, Irlanda, Giiney Dogu Avrupa, Afganistan,
Pakistan, Iran, Sudan, Cezayir, Suriye, Rusya gibi pek ¢ok iilkeye 6nemli oranda

hizmet ihra¢ etmekte ve yurt disinda da istthdam yaratmaktadir.

2.3.2. Kiiltiirel ve tarihsel acidan

Gayrimenkuller, asirlardir orijinalitesini muhafaza etme kabiliyeti nedeniyle,
milletlerin yasam sekilleri ve inang¢ sekillerini sonraki nesillere aktarabilen
varliklardir. Dolayisiyla, gayrimenkuller milletlerin kiiltiir hayati hakkinda bilgi
edinilmesine onemli 6lciide yardimei olur. Ornegin kervansaraylar, is hanlari, acik
hava tiyatrolari, cesitli tapinaklar (kilise, cami, tiirbe vb.), mezarliklar, asevleri,
kiitiiphaneler, hisarlar, saraylar, kuleler, surlar, kopriiler, barajlar, yollar, evler

kiiltiirel hayat hakkinda onemli ipuclar1 vermektedir.

Ote yandan, Giiniimiize kalan tarihi eserler ve evraklar incelenerek tarihsel olaylar
acikliga kavusturulmaktadir. Gayrimenkuller, milletlerin yasadig1 yerler ve tarihte
gerceklesen vakalar hakkinda da veriler saglamaktadir. Ornegin Cin Seddi, Berlin
Duvari, cesitli surlar, kuleler ve hisarlar yapitlar tarihsel acidan Onemli veri

kaynaklaridir.
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3. GAYRIMENKUL DEGERLEMELERi VE DEGERLEME YONTEMLERI

3.1. Deger Kavram

Deger terimi, ekonomik anlamda ilk olarak 16. yy. iktisatgisi Adam SMITH
tarafindan herhangi bir nesnenin degeri i¢in kullanilmis olup 19. yy boyunca anlam
genisleyerek bircok diisiiniiriin goriislerinde yer almistir. Terimi bir felsefe i¢cinde ilk

kullanan Hermann LOTZE olmustur.

Gortistine “ereksel idealizm™ adin1 veren LOTZE, insanin diinyanin en son iliskilerini
ancak kendi acisindan tasarimlayabilecegini savunarak; degerlerin insanin yoneldigi
amagclardan olustugunu ileri siirdii. Friderich NIEYZCHE “deger” terimine en
anlamli tanmimi verdi. Ona gore degerleri olusturan “istenebilirlik” ti ve insan
diinyaya hep belli degerler ve degerlendirilmelerle bakardi. ABD’li Ralph Burton
PERRY “Degerlendirme Dogas1 ve Yasalar1” adli kitabinda degeri, herhangi bir
cikar nesnesi olarak tanimlayarak; ahlak, din, sanat, ilim, iktisat, siyaset, hukuk ve
gelenek olmak iizere sekiz ayr1 alanda ele aldi. PERRY iktisat alaninda “bir seyin
arzu edildigi icin degerli oldugu” tezini ortaya koydu. Bu goriise kars1 olarak Nicolai
HARTMANN ise “bir seyin degerli oldugu i¢in arzu edildigi” kuramini sundu. Her
iki yaklasimda da deger yargilarinin ortak bir niteligi oldugu varsayilir. Bu ortaklig
reddedenler (A.J.AYER) bunlarin duygusal ya da kural koymaya iliskin
(RM.HARE) islevleri oldugu ileri siirerler (Anabritannica Genel Kiiltiir
Ansiklopedisi, 1987).

Yapili veya yapisiz parsellerin degerini bulabilmek icin, deger kavraminin 6zellikle
rayi¢c deger kavraminin tanimi agik bir sekilde yapilmaktadir. Ancak bundan sonra
deger sorunu ile iliskili olan ¢ok Onemli ekonomik ve hukuki sorunlar aciga
kavusturulabilir. Genel anlamda “deger” kavramindan insan amacglar1 igin bir
ekonomik varligi olabilen mal anlasilir (Ertas, 1992). Tiirkcede deger kavrami su

anlamlara karsilik gelmektedir (Url-4).

- Bir seyin onemini belirtmeye yarayan soyut ol¢ii, bir seyin degdigi karsilik,

kiymet,
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- Ustiin ve yararl nitelik, meziyet,
- Kisinin, isteyen, gereksinim duyan bir varlik olarak nesne ile baglantisini

belirten sey

Subjektif Deger Kurami

Ekonomik birey, edinilmek istenen bir malin yararini, bu yarara karsilik vermek
zorunda oldugu malin maliyeti ile karsilastirir. Deger bu baglamdaki bir anlamda
sinirlandirilirsa, deger kavrami; masrafla subjektif mali degerlendirme noktasina ve
icinde bulundugu konuma gore ¢ok cesitlidir. Bundan dolay1 Perry’nin dedigi gibi
pek ¢ok deger tiirleri vardir. Ciinkii insanin 6zelligine, malin bi¢gimine, her ihtiyacin o
andaki siddetine ve o andaki konumuna gore yarar farklidir. Bu sebeple, deger
objektif olarak tespit edilemez, ¢iinkii, yoresel Ozellikleri icerir ve herkes icin her
zaman ayni anlam tasiyan tek bir kavram yoktur. Niteliginden dolay1 deger siirekli
subjektif olmak zorundadir. Ancak, buna karsilik herkes i¢in gerekli anlami olan ve
fiyat terimi ile cakisacak objektif degisim degerinin ekonomik olarak bulunmasi
gerekir. Subjektif deger kurami her bir malin degerinin tespit edilebilir bir kisminin
olmasi ve bundan dolay1 diger mallarin degeri ile karsilastirilabilir olmas1 anlayisina
dayanir. Bu durum, 6zellikle Adam SMITH, David RICARDO ve daha sonra da Karl
MARKS’1n 6gretilerinde ortaya ¢ikmaktadir. Objektif deger kurami, bir mali kendi
tiirii ile karsilastirmaya izin verir, ancak bir bagka tiir ile karsilastirmaya izin vermez.
Ciinkii her mal, bir baska mal ile karsilastirllamayacak kadar onemlidir (Yalin,

2005).

Objektif deger kurami bir malin fiyatini belirlemeye yeterli degildir. Ciinkii piyasada
fiyat arz ve talebe etki eden etkenlerin disinda belirlenebilir. Subjektif deger
kuraminin ise fiyat belirlemesine yardimci olmasi disinda etkisi yoktur. Sonug
olarak, bir malin fiyatin1 objektif deger kurami ve subjektif deger kurami araglarinin

birlikte kullanilmasi ile ulasilabilir.

Deger kavrami, fiyat ve maliyet kavramlar1 ile Kkarsilastirilmaktadir. Deger
kavramina benzeyen bu kavramlar1 tanimlayacak olursak; fiyat, belirli bir anlagsmay1
cevreleyen sartlar altinda belli bir alicinin 6demeyi kabul ettigi ve belli bir saticinin
almay1 kabul ettigi tutardir. Fiyat bir kez kesinlestikten sonra artik satis ya da

anlasma fiyati olarak tanimlanir ve bir degis tokusu ifade eder; fiyat tamamlanmis bir
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gercektir. Maliyet, bir yapilandirma i¢in yapilan toplam harcamadir. Deger ise

degerleme calismasi sonucunda bir mal i¢in takdir edilen parasal karsiliktir.

Tiiketim ekonomisinde deger goreceli bir kavramdir. Kisiden kisiye, iilkeden iilkeye,
ekonomik kosullara, ihtiyaglara ve beklentilere gore degisir. Bu anlamda deger,
ithtiyaglart karsilamak icin belirli bir zamanda ve belirli bir durumdaki insanlarin
mallara uygun gordiikleri derecelendirme iligkisi kavramidir (Aglar ve Cagdas,

2008).

Literatiirde ve uygulamada pek cok deger kavrami bulunmaktadir. Degerleme
yapilirken bilinmesi gereken bu deger kavramlart karigikliga yol agmamalidir.
Ciinkii, giinliik hayatta her bir iktisadi kiymet i¢in her bir deger kavramin kullanildig:

alan vardir. Bu deger kavramlar1 detayli olarak asagidaki gibi a¢iklanmustir.

3.1.1. Piyasa (Pazar veya Rayic) degeri

Piyasa degeri kavrami, is diinyasinda ve gayrimenkul piyasasinda en 6nemli, en

bilinen ve en ¢ok kullanilan deger kavramidir.

Degerleme Enstitiisii tarafindan gelistirilen tanima gore ise, en olasi piyasa degeri

(Rattermann, 2009):

- Satisin gerceklesme tarihinin belli oldugu,

- Gayrimenkul haklarmin tam olarak degerlendigi, acik ve rekabet¢i bir
piyasanin oldugu,

- Alci ve saticinin her birisinin mantikli ve her tiirlii bilgiye sahip oldugu,

- Fiyatin asir1 etkilere maruz kalmadigi,

- Alct ve saticinin istekli oldugu,

- Her iki tarafin da kendi ¢ikarlar1 dogrultusunda hareket ettigi,

- Pazarlama faaliyetlerinin yeterli oldugu ve herkese agik bir piyasada, gerekli
zamanin verildigi,

- Odemenin nakit veya finansal olarak nakit benzeri islemlerle yapildigs,

- Fiyatin gayrimenkuliin normal satis kosullarini icerdigi, herhangi birisi

tarafindan getirilen 6zel finansman ve satis kosullar1 gibi 6diinleri icermedigi,

durumlarda gerceklesmektedir.
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Bu durumda, piyasa degeri, istekli alic1 ve istekli satict arasinda yapilan pazarliklar
sonucunda, taraflarin her birinin tam bilgiye sahip oldugu, herhangi bir zorlama
olmadan, mantikl1 hareket etti§i varsayimi ile bir gayrimenkuliin degerleme tarihi
itibartyla, degisime konu olan tahmini tutaridir. Piyasa fiyati ekonomik hayatta
ihtiyag duyulan husus, degisik ekonomik bireyler icin gegerli olan ve ekonomik
varliklarin giivenilir bicimde karsilastirllmasina imkan veren bir deger ifadesidir
(SPK, 2006). VUK’un 266’nc1 maddesinde ise piyasa degeri (rayi¢ bedel), bir
iktisadi kiymetin degerleme giiniindeki normal alim satim degeri oldugu

belirtilmistir.

Gayrimenkul, pazarlanmas1 goreceli olarak daha uzun bir zaman gerektiren ve
kolayca paraya c¢evrilemeyen mallardan olusmasi nedeniyle, piyasa degerini temsil
eden fiyata ulagsmak icin, diger bircok mal ve hizmetlerden farklilik gosterir.
Karakteristik olarak, daha uzun teshir siiresi ihtiyaci, mallarin aninda satilabilecegi
spot piyasanin yoklugu, gayrimenkullerin ve gayrimenkul piyasalarinin niteligi ve
cesitliligi, profesyonel degerleme uzmanlarina ve degerleme standartlarina olan

ihtiyaci artirmistir.

3.1.2. Gergek deger

1924, 1961 ve 1982 Anayasalarinin devletlestirme ile ilgili maddelerinde gercek

deger kavrami gecmektedir. 1982 Anayasasi’nin 46’nc1 maddesi soyledir:

“Devletlestirme, gercek karsiligi iizerinden yapilir, gercek karsiligin hesaplama tarz ve
usulleri kanunla diizenlenir.”

Tabiatta ¢ok az seyin karsilig1 ya da degeri bilinebilir. Anayasada gecen gercek deger
hilkkmii “kesin deger” yani ‘“rayi¢ deger’dir. Ciinkii, 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu’nun 11’inci maddesi, kamulastirma bedeli tespit edilirken goz Oniine
alinacak 9 temel unsuru ele almaktadir. Bu 9 temel unsur dikkate alinarak takdir
edilen deger kesin deger (rayi¢ bedel)’in 6zelliklerini tagimaktadir. Mevzuatimizda,
2942 sayili Kamulastirma Kanunu’ndan bagka, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu,
1164 sayili Arsa Ofisi Kanunu, 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu, 492 sayili
Harclar Kanunu gibi yasalar da kiymet takdirini yani degerlemeyi ongormektedir.
Ancak, her birinin degerleme icin esas aldigi kriterler farkidir ve bu kriterlerin

birbirine gore agirliklar belirlenmemigtir.
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3.1.3. Vergi degeri

9.4.2002 tarihinde yiiriirliige giren 4751 sayili Kanunun 2/F maddesiyle son seklini
alan 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu (EVK) nun 29’uncu maddesinde asagidaki
hiikiim yer almaktadir:

“Vergi degeri;

a) Arsa ve araziler icin, VUK’un asgari Olgiide birim deger tespitine iligkin
hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar icin her mahalle ve arsa sayilacak
parsellenmemis arazide her kdy icin cadde, sokak veya deger bakimindan farkli
bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili
valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya ilge icin arazinin
cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim degerlere gore,

b) Binalar icin, Maliye ve Bayindirlik ve Iskan Bakanliklari’nca miistereken tespit ve
ilan edilecek bina m? normal insaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara gore,
bulunacak arsa veya arsa payr degeri esas alinarak 31’inci madde uyarinca,
hazirlanmig bulunan tiiziik hiikiimlerinden yararlanilmak suretiyle,

hesaplanan bedeldir.”

Vergi degeri, miikellefiyetin baslangic yilim takip eden yildan itibaren her yil, bir
onceki yil vergi degerinin VUK hiikiimleri uyarinca, ayni yil ic¢in tespit edilen
yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artiritlmasi suretiyle bulunur. Yeniden
degerleme orani ise, VUK’ un Miikerrer 298’inci maddesinin B ve C fikralarinda,
yeniden degerleme yapilacak yilin Ekim ayinda (Ekim ay1 dahil) bir 6nceki yilin aym
donemine gore Tiirkiye Istatistik Kurumunun Uretici Fiyatlar1 Genel Endeksinde
(UFE) meydana gelen ortalama fiyat artis oran1 oldugu belirtilmistir. Bu oran, Maliye

Bakanliginca Resmi Gazete ile ilan edilir.

Bununla birlikte, EVK’nin 29’uncu maddesinin 5’inci fikrasinda, Bakanlar
Kurulu'nun, vergi degeri artis oranin sifira kadar indirmeye veya yeniden degerleme
oranina kadar artirmaya yetkili oldugu ve Bakanlar Kurulu’nun bu yetkisini, 2464
sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nun 95’inci maddesi uyarinca belirlenen belediye
gruplar1 itibartyla farklt oranlar tespit etmek suretiyle de kullanabilecegi

belirtilmektedir.

Ote yandan, 4751 sayili Kanun ile yapilan degisiklik oncesinde EVK’nin 29’uncu
maddesine gore vergi degerinin, emlak vergisinin konusuna giren bina ve arazinin
rayic bedeli oldugu belirtilmekteydi. Vergi degerleri, belediyelerin hazirladiklar
“Emlak Vergisi Cetvelleri’nde belirtilen fiyatlardan az olmamak sartiyla mal

sahipleri tarafindan beyan edilmekteydi.
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1961 Anayasasi’nin 38’inci maddesinin 1’inci fikrasinda 1971 yilinda yapilan bir
degisiklik sonucu kamulastirmalarin vergi bildirimlerindeki deger iizerinden
yapacagl hiikmii getirilmis, ancak bu hiikiim 20.01.1977 tarihinde Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir. Aym1 hiikiim Milli Giivenlik Konseyi
tarafindan cikarilan 2 kanunla kamulastirma karsiliklarinin vergi degeri iizerinden
O0denmesi icin tekrar yiirlirliige girmistir. Kamulastirma bedelinin vergi beyan degeri
izerinden yapilmasi sonucu, kamulastirmay1 yapan kurum cogu kez tasinmaz iizerine
yapacag tesisten daha fazla kamulastirma bedeli i¢in O6denek ayirmak zorunda
kalmistir. Clinkii, tasinmaz sahipleri kamulastirmanin yapilacagin1i duydugu andan
itibaren emlak vergisi beyan degerlerini yiikseltmislerdir. Iste Anayasa Mahkemesi
bu durumu gordiigii i¢in kamulastirmanin vergi beyan degeri iizerinden
yapilamayacagini belirtmistir (Yalin, 2005). Ulkemizdeki arsa, arazi ve binalardan
alman emlak vergileri, EVK’'nin 7 ve 17°nci maddelerinde belirtildigi tizere, vergi
degerlerine emlak vergisi oranlar1 uygulanmak suretiyle tespit edilmektedir. Emlak
vergisi oranlart ise EVK’nin 8 ve 18’inci maddeleri uyarinca asagida yer alan

cizelgedeki gibidir:

Cizelge 3.1: Tasinmaz cinsleri itibariyla emlak vergisi oranlari

Tasinmaz Tiirii Oran (Binde)
Meskenler 1
Diger Binalar 2
Araziler 1
Arsalar 3

Bununla birlikte, yine EVK’nin 8 ve 18’inci maddeleri uyarinca, yukarida cizelgede
goriilen emlak vergisi oranlari, 5216 sayili Kanunun uygulandigi biiyiiksehir

belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar i¢inde %100 artirimli uygulanmaktadir.

3.1.4. Kullamim degeri

Kullanim degeri, ekonomik olarak degeri olan bir varligin verimliligini esas alan bir
kavramdir. Bu deger, belirli bir kullanim i¢in tahsis edilen gayrimenkullerin degerini
tespit etmek i¢in kullanilmaktadir. Kullanim degeri, gayrimenkul hakkindaki
yonetim anlayisina ve isletmenin faaliyetlerinin degismesi gibi digsal faktorlere baglh

olarak degisebilmektedir.
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Kullanim degeri, belirli bir miilkiin, belirli bir kullanici i¢in, belirli bir kullanima
yonelik olarak sahip oldugu degerdir. Bu nedenle de, pazar ile iliskili degildir. Bu
deger tipi, miilkiin en verimli ve en iyi kullanimina veya miilkiin satilmasi halinde
elde edilecek parasal degere bakilmaksizin, bir par¢asini olusturdugu kuruma yaptigi
katki tizerine odaklanmaktadir. Kullanim degerinin muhasebedeki tanimu, bir varligin
stiregelen kullanimindan ve kullanim Omriiniin sonunda elden c¢ikartilmasindan

beklenen gelecekteki tahmini nakit akiglarinin simdiki degeridir.

Bir miilkiin kullanim degerinin pazar degeri ile esit olmasi, yalnizca tesadiiften ibaret
olacaktir. Bir miilkiin kullanim degeri, eger bu miilkii kullanmakta olan kurum, bu
miilkii ayni1 liriiniin veya hizmetin tipik bir iireticisinden daha faydali ve karli bir
sekilde kullanabilecek bir durumdaysa, genelde pazar degerinden daha yiiksek olma
egiliminde olacaktir. Diger yandan kullanim degeri, kurumun bu varli§i maksimum
kapasitesi ve verimiyle kullanamamasi durumunda pazar degerinden daha diisiik
olabilecektir. Ayrica bu kurum, 06zel iiretim haklarina, olaganiistii sozlesmelere,
benzersiz patentlere ve lisanslara, belirli bir uzmanhga, 6zel bir pestemaliye ve bir
baska sahibe devredilemeyecek nitelikteki diger maddi olmayan varliklara sahipse,

kullanim degeri pazar degerinden daha yiiksek olabilecektir.

Bir gayrimenkul hem kullanim degerine hem de piyasa degerine sahip olabilir.
Ornegin, hali hazirda kullamlan eski bir fabrikanin arsasi isletme igin ciddi bir
kullanim degerine sahiptir. Ancak, bu arsa ayni zamanda baska bir kullanim icin
ciddi bir piyasa degerine de sahip olabilir. Ayrica, s6z konusu gayrimenkuliin
satilabilecegi bir piyasa varsa ve alicilar gayrimenkuliin kullanim 6zellikleri i¢in de
para odemeye istekliyse, gayrimenkuliin kullanim degeri piyasa degerine esit
olacaktir. Ancak, gayrimenkuliin kullanim 6zellikleri i¢in prim 6deyecek istekli alici

yoksa tahmin edilen kullanim degeri, piyasa degerinden oldukca yiiksek olacaktir.

Bazi gayrimenkullerin siirekli alim satima konu olan derin bir piyasasi olmaz. Diger
bir deyisle, cok az sayida alict ve saticinin bulundugu bir piyasada, gayrimenkuliin
degerini tahmin etmek pek miimkiin degildir. Boyle durumlarda, piyasa degerinin

alternatifi olarak kullanim degeri hesaplanabilir (Ureten, 2007).
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3.1.5. Kredi degeri

Kredi anlagmasinin gecerli olacag siire i¢in belirlenen taginmaz degeridir. Ancak bu
deger, normal alim satim bedelinin altinda olmalidir. Bunun nedeni, krediyi veren
kurumun sozlesme sartlarina uyulmadiginda, tasinmazi kolayca satarak (rayig
bedelinin altinda satisa ¢ikarsa hemen satilir) actigi krediyi kolaylikla karsilamayi,
kan ve dogacak bir riskten kacinmayr amaglamasidir. Bu durum, kredi kurumunun

yasamini siirdiirmesinin ilk kuralidir (Aclar ve Cagdas, 2008).

3.1.6. Sigorta degeri

Tasinmaz iizerindeki tesislerin hasara ugramasi ya da yok olmasi durumunda yeniden
ingas1 maliyetidir. Ozellikle belli riskler tasiyan parseller icin gecerlidir. Ornegin,
yangin, deprem ve zemin suyunun belli donemlerde yiikselmesi ihtimali olan veya

yiiksek sevli parseller i¢in sigorta degeri 6nemlidir.

3.1.7. Siiriim degeri

Siirim degeri, tasinmazin Ozelliklerine niteliklerine ve konularina gore normal
olmayan bireysel davramislar dikkate alinmaksizin, degerleme giinii normal alim
sattmda, ulasilmasi olasi fiyattir. Baz1 kaynaklarda rayi¢c deger olarak da adlandirilir.
Ekonomide, literatiirde, yasama calismalarinda ve hukuki tartigmalarda genel deger,
siiriim degeri, satis degeri gibi objektif degisim degeri ile icerik olarak ana hatlari ile

cakisan diger deger adlandirmalarina rastlanir (Aclar ve Cagdas, 1977).

3.1.8. Yatirim degeri

Yatirim degeri, bir miilkiin; belirli bir yatirnmecir veya yatirimcilar grubu icin
belirlenmis yatirim hedefleri dogrultusunda ifade ettigi degerdir. Bir varligin yatirrm
degeri; o varligin pazar degerinden daha fazla veya az olabilir. Yatirnm degeri terimi;
yatirim miilkiiniin pazar degeri ile karistirilmamalidir. Bununla birlikte pazar degeri;
belirli bir miilke bir¢ok kisi tarafindan atfedilen yatirim degerlerini yansitabilir (SPK,
2006). Finansal olarak ifade edilirse, yatirnm degeri bireyin, isteklerini, ihtiyacini
veya yatirim amaci karsilayan bir gayrimenkul icin, ddemek istedigi fiyattir

(Ureten, 2007).
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3.1.9. Mukayyet (Kayith) deger

VUK’un 265’inci maddesinde mukayyet degerin bir iktisadi kiymetin muhasebe

kayitlarinda gosterilen hesap degeri oldugu belirtilmistir.

3.1.10. Maliyet degeri

VUK’un 262’nci maddesinde maliyet bedeli, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi
veyahut degerinin artirtlmasi miinasebetiyle yapilan ddemelerle bunlara miiteferri

bilumum giderlerin toplamini1 ifade eder.

3.1.11. Tasarruf degeri

VUK’un 264’ilincii maddesinde tasarruf degeri, bir iktisadi kiymetin degerleme

giiniinde sahibi i¢in arz ettigi gercek degerdir.

3.1.12. Borsa rayici

VUK’un 263’iincii maddesinde borsa rayici, gerek menkul kiymetler ve kambiyo
borsasina, gerekse ticaret borsalarina kayitl olan iktisadi kiymetlerin degerlemeden
evvelki son muamele giiniinde borsadaki muamelelerin ortalama degerlerini ifade

eder.

Normal dalgalanmalar disinda fiyatlarda bariz kararsizliklar goriilen hallerde, son
muamele giinii yerine degerlemeye takaddiim eden 30 giin icindeki ortalama rayici

esas olarak aldirmaya Maliye Bakanlig yetkilidir.

3.1.13. ipotek degeri

Herhangi bir alacaga giivence olmasi i¢in borclu tarafindan alacakliya kars1 herhangi
bir tasinmazin bir boliimiiniin veya tamaminin tasinmaz rehni olarak verilmesidir. Bu
durum, TMK’nin 881’inci maddesinde su sekilde 6zetlenmistir: “Halen mevcut olan
veya heniiz dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin veya olas1 bulunan herhangi
bir alacak, ipotekle giivence altina alinabilir.” Burada amac alacagi giivence altina
almak oldugu i¢in kredi ve sigorta degerinde oldugu gibi takdir edilen deger rayig

bedelle ayn1 olmaz ve bu degerleme baska degerler icin emsal olusturmaz.
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3.2. Gayrimenkul Degerlemeleri

Gayrimenkul degerlemesi, bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir

gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz

ve tarafsiz olarak takdir edilmesidir (SPK, 2008).

3.2.1. Degerleme esaslari

Gayrimenkul degerlemesi gercege uygun olarak yapilabilmesi icin:

Diinyaca kabul gormiis analiz ve tekniklerin kullanilmasi,
Nitelik/kullanim/fayda/gelir ve pazar kosullarinin dikkate alinmasi,
Degerleme yapacak kisinin yeterli diizeyde deneyim ve bilgi birikiminin
olmasi,

Degerleme yapacak kisinin bagimsiz ve tarafsiz olmasi,

En az hata ile raporlamanin gerceklestirilmesi,

Belli bir tarihe dayanmasi ve bu tarihteki sartlara gére degerleme yapilmasi

gerekmektedir.

Gayrimenkul degerlemesi cesitli alanlarda kullamilmak {izere, farkli amaclarla

gerceklestirilmektedir. Bu kapsamda, gayrimenkul degerlemeleri,

Kredi islemlerinde gayrimenkul teminati alinmast,

Kent planlarinin hazirlanmasi ve uygulanmast,

Kamu yatinmlar1 sonucu ortaya cikan deger artiglarinin kamuya geri
dondirilmesi,

Yogun kentsel yerlesimlerde kiiciik parsellerin toplulastiriimasi

Uluslar aras1 muhasebe standartlarina gore raporlama yapan sirketlerde, sirket
aktiflerindeki gayrimenkul degerinin belirlenmesi,

Gayrimenkul piyasalarinin aciklik ve giivene kavusturulmasi,

Gayrimenkul degerlerinin istatiksel olarak izlenmesi, alim-satim ve kiralama
islemlerine yol gosterilmesi,

Vergilendirmede vergi matrahinin tespitinde,

Mirasla mal intikalinde adil mal paylasimin istendiginde,

Finansal kiralama ve sigortalama iglemlerinde,

Gayrimenkullerin kamulastirilmas: sirasinda adil 6demeyi saglamak ve

ozellestirilmesinde ise gercek degere satisin yapilmasi
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- Gayrimenkullerin en iyi ve en verimli kullanim analizinin ortaya konulmasi
gerektiginde,

- Yapilmas1 diisliniilen yatinmlarin yillar itibariyla yaratacagi gelirlerin
giderlere oran1 ve bugiinkii proje degerlerinin tespiti calismalarinda,

- Bankalarin icra takibine diismiis alacaklarinin deger tespitinde

onem kazanmaktadir (Babuscu ve dig., 2007).

3.2.2. Degerleme uzmanlarinda olmasi gereken o6zellikler

Degerlemelerde en oOnemli ve en cok iizerinde durulan husus, degerleme
uzmanlarinin objektif, herhangi bir tesir altinda kalmadan, kendisinin ve
miisterilerinin bireysel menfaatini goézetmeden sonuca ulagmalaridir (Keykubat,

2006).

Bir tasinmaz degerleme uzmanindan belli bir tarihte piyasadaki belli bir taginmazin
kesin degerini tahmin etmesi istenmez; hi¢ kimse tam olarak boyle bir sonuca
ulasamayacagr gibi, kimse yapilan tahminin mutlak dogrulugunu da
ispatlayamayacaktir. Degerleme sonucunun, sinirli bir olasilik i¢inde gayrimenkuliin
piyasa degeri ile uyumlu olmasi beklenir. Bu tahmini degerin, gerceklerle ve ilgili

bilgilerin mantikl bir analizi ile desteklenmesi sarttir.

Bir degerleme uzmani, belirgin gercekleri aramak, bunlar1 degerlendirerek aralarinda
baglanti kurmak ve genellikle bir degerleme raporu seklinde miisteriye diizenli
olarak neticeyi sunmak maksadiyla egitilir. Tasinmaz degerlemesi sadece deger
hakkinda bir fikir vermekle kalmaz aym1 zamanda elde edilen degeri destekleyen

diisiince ve 6geleri de igcerir (Friedman, 1992).

Tecriibeli ve bilgili bir tasinmaz degerleme uzmani, bir tasinmazin degerini etkileyen
her tiirli siyasi, iktisadi ve sosyal faktoriin tamamiyla farkinda olan bir
profesyoneldir. Degerin tahmin edilmesi i¢in degerleme uzmani tarafindan
gelistirilen gerek teorik gerekse pratik metotlari belirleyen temel prensipler hakkinda
bilgi sahibi olmasi degerleme uzmaninin temel Ozellikleri arasindadir (Friedman,
1992). Bu nedenle, degerleme uzmaninin asagidaki alanlarda temel ozellikleriyle

bilgi sahibi olmasi1 gerekir:

Hukuk:
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- Anayasa Hukuku,

- Medeni Hukuk (Kisiler Hukuku, Aile Hukuku, Miras Hukuku, Esya
Hukuku),

- Bor¢lar Hukuku

- Kamulastirma Hukuku

- Vergi Hukuku

- Imar, Kadastro Hukuku

- Orman Hukuku

- Yerel Yonetimler Hukuku

- Denizcilik ve Kiy1 Hukuku

- Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma ile ilgili Hukuk

Tasinmaz Ekonomisi:

- Genel Finans
- Isletme Ekonomisi

- Planlama ve Organizasyon
Teknik:

- Altyapr (trafik, kanalizasyon, i¢gme suyu, vb. tesisleri kabaca planlama,
projelendirme, maliyet hesaplamalar)
- Sehir bolge planlama

- Ol¢me (jeodezi ya da fotogrametrik alim)
Matematik:

- Istatistik

- Analitik Geometri
Gayrimenkul Degerleme Esaslari:

- Yap1 Bilimi

- Jeoloji ve Toprak Bilimi

- Gayrimenkul Piyasasinin Ozellikleri
- Veri Toplama ve Veri Analizi

- Degerleme Yontemleri

Insaat ve Gayrimenkul Muhasebesi

28



Finansal Analiz
Toplum Sosyolojisi:

Degerlemeci bolge hakkinda ve bolgedeki piyasa hakkinda genis bilgilere sahip

olmak zorundadir.

3.2.3. Gayrimenkul degerlemelerine iliskin yasal diizenlemeler

Gayrimenkul degerlemelerine ve degerleyicilere iliskin iilkemizde cesitli yasal

diizenlemeler yapilmistir. Bu diizenlemelerden baslicalar1 sunlardir:

e Kamulastirma Kanunu

e Vergi Mevzuatindaki Diizenlemeler
¢ Ozellestirme Kanunu

e Tapu Sicil Tuzigi

e Sermaye Piyasasi Kurulu’nca yayimlanan tebligler

3.2.3.1. Kamulastirma Kanunu

Kamulastirma isleminde gayrimenkullere iki asamada deger bic¢ilmektedir. 2942
sayilli Kamulagtirma Kanunu (KK)'nun 8’inci maddesi uyarinca, oOncelikle
kamulastirilacak gayrimenkuliin satin alma ya da takas yoluyla edinilmesine c¢aligilir.
Bu amagla gayrimenkuliin tahmini degeri belirlenir. S6z konusu madde hiikmii

geregince, kamulastirma kararinin alinmasindan sonra kamulastirmay1 yapacak idare,

- Kamulastirilacak gayrimenkule iliskin KK’nin 11’inci maddesinde belirtilen
verilerin toplanarak,

- Konuyla ilgili uzman kisi, kurum veya kuruluslardan da rapor alinarak,

- Gerektiginde, sanayi ve ticaret odalarindan ve mahalli emlak alim satim

biirolarindan alinacak bilgilerden de faydalanarak,

tasinmaz malin tahmini bedelini tespit etmek {izere, kendi biinyesi i¢inden en az 3
kisiden tesekkiil eden bir veya birden fazla kiymet takdir komisyonunu gorevlendirir.

Bu komisyon gayrimenkuliin tahmini bedelini tespit ederek kamulastirma yapilir.

Gayrimenkuliin satin alma ya da takas yoluyla edinilememesi durumunda ise,
KK’nin 10’uncu maddesi uyarinca, ikinci asama uygulanir. Bu asamada idare,

gayrimenkul degerinin belirlenmesi ve adina tescil edilmesi amaciyla, Asliye Hukuk
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Mahkemesi’ne bagvurur. Yargisal deger bigme siireci Asliye Hukuk Mahkemesi’nin
gorevlendirecegi ‘Bilirkisi Kurulu” yardimi ve hakim karariyla sonuglanir.
‘Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Olarak Gorev Yapacaklarin Nitelikleri ve
Calisma Esaslarina Iliskin Yonetmelik’ uyarinca, Bilirkisi Kurulu; 3’ii Tiirk
Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligi (TMMOB) tarafindan valiliklere bildirilen odalar
listesinden, 2’si il ya da ilce idare kurulu tarafindan valiliklere bildirilen listeden
secilmek {iizere, toplam 5 iiyeden olusmaktadir. Ayrica, idare kurulu tarafindan
secilen bilirkisilerin bu bolgede oturan ve bu bolgede gayrimenkul sahibi olan

miihendis ve mimarlar arasindan se¢ilmesi gerekir.

3.2.3.2. Vergi mevzuatindaki diizenlemeler

VUK’un 267’inci maddesi uyarinca, gercek degeri olmayan, bilinmeyen veya dogru
olarak tespit edilemeyen bir malin degerleme giiniinde satilmasi halinde emsaline
nazaran haiz olacagi bedel emsal bedel olarak tanimlanmistir. Yine ayn: madde
hiikkmii geregince, emsal bedel, ortalama fiyat esas1 ve maliyet bedeli esasi ile tespit
edilemedigi hallerde takdir komisyonunca takdir edilir. Takdir komisyonu tarafindan
yapilacak takdirler ise, maliyet bedeli ve piyasa kiymetleri arastirllmak ve
kullanilmis esya i¢in ayrica yipranma dereceleri nazara alinmak suretiyle yapilir.
Emsal bedel tespiti yapacak olan takdir komisyonlari, VUK un 72’nci maddesinin
I’inci fikrasina gore, illerde defterdarin, il¢elerde mal miidiiriiniin (miistakil vergi
dairesi olan ilgelerde ilgili vergi dairesi miidiiriiniin) veya bunlarin tevkil edecekleri
memurlarin bagkanligl altinda ilgili vergi dairesinin yetkili 2 memuru ile sec¢ilmis 2

tiyeden kurulur.

Tezin A.1 no.lu ekinde yer alan “Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin
Takdirine Iliskin Tiiziik’iin 2’nci maddesinde vergi degerinin, Emlak Vergisi
mevzuuna giren bina, arsa ve arazinin rayi¢ bedeli oldugu; rayi¢ bedelin ise, bina,

arsa ve arazinin beyan tarihindeki normal alim satim bedeli oldugu belirtilmistir.

e Arsa ve arazilerin vergi degerinin tespiti

EVK’nin 29’uncu maddesi 1’inci fikrasi a bendi uyarinca, arsa ve arazilerin vergi
degerlerinin tespiti, VUK un asgari Olciide birim deger tespitine iligkin hiikiimlerine
gore takdir komisyonlarinca arsalar icin her mahalle ve arsa sayilacak

parsellenmemis arazide her koy icin cadde, sokak veya deger bakimindan farkl
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bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger bakimindan farkli olanlar
ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya ilge icin
arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim degerlere gore
yapilir. VUK ’un Miikerrer 49’uncu maddesinin b fikrasinin 1’inci bendine gore,
takdir komisyonlar1 arsalara ve arazilere ait asgari Ol¢iide birim degerini 4 yilda bir
tespit ederler. Bununla birlikte, EVK’nin 29’uncu maddesinin 2’nci fikrasina gore,
vergi degeri, miikellefiyetin baslangi¢ yilin1 takip eden yildan itibaren her yil, bir
onceki yil vergi degerinin VUK hiikiimleri uyarinca, aym yil icin tespit edilen

yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle bulunur.

VUK’un 72’nci maddesinin 2’nci fikrasina gore, asgari dl¢iide arsa birim degerlerini
saptayacak takdir komisyonlari; belediye baskani ya da gorevlendirecegi bir

memurun baskanliginda,

- Ilgili belediyeden yetkili bir memur,

- Tapu sicil miidiirii ya da gorevlendirecegi bir memur,
- Ticaret odasinda secilmis bir iiye,

- Ilgili mahalle veya koy muhtarindan

olusmaktadir.

VUK’un 72’nci maddesinin 3’iincii fikrasina gore, asgari Olciide arazi birim

degerlerinin belirlenmesinde gorevli takdir komisyonlari; vali bagskanliginda,

Defterdar,

Tarim ve Koy isleri Bakanlhg: 11 Miidiirii,

I1 merkezlerindeki ticaret odasindan secilmis bir iiye,

11 merkezlerindeki ziraat odasindan secilmis bir iiyeden
olusmaktadir.

VUK’un Miikerrer 49’uncu maddesinin b fikrasinin 2°’nci  bendine gore,
biiyiiksehirlerde ‘Merkez Komisyonlari’nin kurulmasi ongoériilmektedir. Merkez
komisyonlar1 kendilerine takdir komisyonlar tarafindan teblig edilen kararlari, 15
giin i¢inde inceler ve inceleme sonucu belirlenen degerleri ilgili takdir komisyonuna
geri gonderir. Merkez komisyonunca farkli deger belirlenmesi halinde bu degerler,

ilgili takdir komisyonlarinca yeniden takdir yapilmak suretiyle dikkate alinir.
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Merkez komisyonlari, vali ya da vekalet verecegi memurun bagkanliginda,

- Defterdar ya da vekalet verecegi bir memur,

- Vali tarafindan gorevlendirilecek Tapu Sicil Miidiirti,

- Ticaret odasinca gorevlendirilecek bir iiye,

- Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler Odasinca gorevlendirilecek bir iiye,

- Esnaf ve Sanatkarlar Odalar Birligince gorevlendirilecek bir iiyeden
olusmaktadir.
¢ Binalarin vergi degerlerinin tespiti:

EVK’nin 29’uncu maddesi 1’inci fikras1 b bendi uyarinca, binalarin vergi
degerlerinin tespiti, Maliye, Bayindirlik ve Iskdn Bakanliklarinca miistereken tespit
ve ilan edilecek bina m? normal insaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara
gore bulunacak arsa veya arsa pay1 degeri esas alinarak EVK’nin 31°nci maddesi
uyarinca hazirlanmis bulunan ve Tezin A.1 no.lu ekinde yer alan tiiziik
hiikiimlerinden yararlanilmak suretiyle yapilmaktadir. EVK’nin 31’inci maddesi, soz
konusu tiiziikte vergi degerlerinin takdirinde sehir ve koylerin tabii, iktisadi ve
bolgesel sartlarina gore nazara alinarak piyasa bedeli, maliyet bedeli, kira ve yillik
istihsal degeri gibi normlar ile uyulacak usul ve esaslar, miikelleflerden ve {i¢iincii

sahislardan istenecek bilgilerin yer alacagini belirtmektedir.

Tezin A.1 no.lu ekinde yer alan tiiziigiin “Bina vergi degerinin takdiri” baslikli
16’nc1 maddesinde ise, binalarin normal alim satim bedelinin, emsal binanin normal
alim satim bedeline gore degerlemesinin yapilmasini, bunun miimkiin olmamasi
halinde, maliyet bedeline gore ve bunun da miimkiin olmamasi halinde ortalama gelir

bedeli yoluyla bulunacag belirtilmektedir.

Vergi degerinin emsal bina bedeline gore takdiri:

Tezin A.1 no.lu ekinde yer alan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin
Takdirine Iliskin Tiiziik’iin 17°nci maddesinde bina vergi degerinin emsal binanin
normal alim satim bedeline gore takdir edilmesine iliskin olarak, kullanilis tarzi,
insaat nevi ve sinift ile 7’nci maddede belirtilen diger 6zellikleri bakimindan ayni
vasiftaki binanin normal alim satim bedeli esas alinarak takdir olunacag
belirtilmigtir. Ayrica, yine aynt maddenin devaminda konuyla ilgili olarak asagidaki

ifadeler yer almaktadir:
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“Ayni vasifta bagka bir binanin normal alim satim bedelinin tespit olunamamasi
halinde, benzer vasiftaki binalarin normal alim satim bedelleri esas alinir. Ancak,
farkli vasiflara gore, esas alinan bedele gerekli ilave ve indirimler yapilir.

Beyan tarihi ile emsal binanin alim satim tarihinin farkli olmasi halinde, zaman
icindeki deger degisiklikleri nazara alinir.

Emsal alinacak bina alim satim fiyatinin tespitinde, 18’inci madde hiikmiine gore
diizenlenen normal alim satim bedel cetvellerinden de yararlanilir.”

Bina Vergi Degerinin Maliyet Bedeli Yoluyla Bulunmasi:

Tezin A.1 no.lu ekinde yer alan tiiziigiin 19’uncu maddesinde, vergi degerinin emsal
bina bedeline gore takdirinin miimkiin olmamasi halinde, maliyet bedeli yoluyla

bulunacagi belirtildikten sonra binanin maliyet bedelinin:

- 20’nci madde hiikiimlerine gore hesaplanan insaat maliyet bedeli ve
- Insaat maliyet bedelinin % 20’si oranindaki satis kari ile

- Insa edildigi arsanin normal alim satim bedelinin
toplanmasi suretiyle hesaplanacagi belirtilmistir.

Insaat maliyet bedelinin ne sekilde hesaplanacag: ile ilgili olarak, tiiziigiin 20 nci

maddesinde asagidaki ifadeler yer almaktadir:

“Insaat maliyet bedeli, binanin distan disa yiizolciimii ile m2 normal insaat maliyet
bedelinin ¢arpilmasi suretiyle bulunur. M2 normal ingaat maliyet bedelleri, binalarin
kullanilis tarzlari, insaat nevileri ve smiflarina gore Maliye ve Bayindirlik
Bakanliklarinca birlikte saptanir ve uygulanacagi biit¢ce yilindan 6nce ilan olunur.
Ancak, genel beyan donemlerine rastlayan yillarda, bu ilan, beyanname verme
siiresinin baslangicindan dort ay dnce yapilir.

Hesaplanan m? normal insaat maliyet bedeline, ilan olunan bedelde nazara alinmamis
ise, kalorifer veya klima tesisati i¢in % 8, asansor tesisati i¢in ayrica % 6 oraninda
ilave yapilir.

Zemin ve asansorden yararlanmayan bodrum katlar icin asansor dolayisiyla ilave
yapilmaz.”

Yukaridaki hiikiimler dikkate alinarak 55 Seri No.lu EVK Genel Tebligi ile 2010 yili
icin m? normal insaat maliyet bedelleri belirlenmistir. Tezin A.2 no.lu ekinde yer
alan “2010 y1l1 icin m? normal insaat maliyet bedellerini gosteren cetvel”, liiks, 1., 2.
ve 3. smif ile basit olmak iizere 5 adet kalite seviyesinde; celik karkas, betonarme
karkas, yan kagir, yigma yar1 kagir, ahsap, tas duvarli, gecekondu tarzi ve kerpic
veya diger basit binalar olmak {izere 8 c¢esit yapi tiirlinde ve kullanim ¢esitlerine gére
22 farkl bina tiirlinde ayr1 ayr kategorize edilmek suretiyle asgari, ortalama ve

azami m?2 insaat maliyetleri belirlenerek hazirlanmistir.
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Eski binalarin maliyet bedellerinin hesaplanmasiyla ilgili olarak, Tezin A.1 no.lu

ekinde yer alan tiiziigiin 19’uncu maddesinde agagidaki ifadeler yer almaktadir.

“Maliyet bedelinin hesaplanmasinda beyan tarihindeki fiyatlar esas alinir. Eski
binalarda maliyet bedeli, yukaridaki hiikiimlere ve binanin yeniden insa edilmesi
haline gore hesaplanir. Bundan 23’lincli madde hiikiimlerine gore hesaplanacak
asinma pay1 diisiiliir. Yeniden insa edilme deyimi, binanin ayni1 malzeme, isgilik ve
diger ozellikleri ile yeniden yapilmasini, bu miimkiin olmadig: takdirde, ayn1 amaci,
hizmeti veya geliri saglayabilecek benzer vasiftaki bir binanin yapilmasini ifade eder.

Binay1 genisletmek veya iktisadi kiymetini, devamli olarak artirmak amaciyla yapilan
giderler de maliyet bedeline eklenir.”

Yeniden insa edilme haline gore, s6z konusu tiiziigiin 19’uncu madde hiikiimleri
uyarinca bulunan eski binalarin insaat maliyet bedellerinden diisiilecek yipranma
paylari, tiiziiglin 23’{incii maddesinde tablo olarak belirlenmis olup, s6z konusu tablo

asagida Sekil 3.1°deki gibi grafik halinde diizenlenmistir:

Yapilarmn Cinslerine Gore Yipranma Oranlar
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Sekil 3.1: Yapilarin Cinslerine Gore Yipranma Oranlart

Ote yandan, maliyet bedelinden yapilacak indirimler tiiziigiin 21’inci maddesinde
asagidaki gibi belirtilmistir:

“Birden cok katli binalarda, 19 ve 20’nci madde hiikiimlerine gore hesaplanan maliyet
bedelinden, bodrum katlar i¢in derinlik derecesine gore % 10 - 15, zemin katlar i¢in %

34



3, dordiincii katlar i¢in % 2, besinci katlar icin % 3, altinci ve daha yukar: katlar i¢in
% 4 oraninda indirim yapilir.

Katlar, yap1 ruhsatiyesinin eki belediyece tasdikli yap1 projesine, sahipleri tarafindan
proje gosterilemeyen yapilarda ise imar mevzuatina uygun olarak tespit edilir.”

Tiiztiglin 22’nci maddesinde ise, maliyet bedeline yapilacak ilaveler asagidaki gibi

ifade edilmistir.

“19 ve 20’nci maddeler hiikiimlerine gore hesaplanan maliyet bedeline asagidaki
hallerde, gosterilen oranlarda ilaveler yapilir:

a) On cephede bulunan binalar icin %5 - 10, (On cephede bulunma hali, binanin bir
cephesinin meydan, sahil, cadde veya sokak kenarinda olmasidir.)

b) Ticari, smai veya mesleki bir faaliyetin icrasi icin yapilan veya bu amacgla
kullanilan binalardaki igyerlerine, zemin katlar i¢in % 15 - 25, birinci katlar i¢in % 10
- 15 ve ikinci katlar icin % 5 - 10.”

Vergi degerinin gelir bedeline gore takdiri:

Gelir bedeli yontemi ise s6z konusu tiiziiglin “Bina vergi degerinin ortalama gelir

bedeli yoluyla bulunmasi” baglikli 25’inci maddesinde soyle agiklanmaktadir:

“Vergi degerinin maliyet bedeli yoluyla da bulunmasinin miimkiin olmamas1 halinde,
normal alim satim bedeli, yillik ortalama gelir bedeli yoluyla bulunur. Yillik ortalama
gelir, o binanin bulundugu mahalde cari normal kiralara gére kiraya verilmesi halinde,
bir yilda getirebilecegi gayrisafi kira miktaridir. Su kadar ki, mevsimlik olarak
kullanilmas1 mutat olan binalarin bu siireye ait kira miktari, yillik sayilir. Ortalama
gelir bedelinin hesaplanmasinda, beyan tarihinde cari kiralar esas alinir. Bu suretle,
bulunan yillik ortalama gelirin 10 kati, o binanin normal alim-satim bedeli olarak
kabul edilir.”

3.2.3.3. Ozellestirme Kanunu

4046 sayili Ozellestirme Kanunu (OK), ozellestirilecek kuruluslarin tasimir veya
taginmazlarinin degerlerini belirlemek iizere “deger tespit komisyonlarr” kurulmasini
OongOrmiistir.

OK’nin 18’inci maddesinin 1’inci fikrasinin B bendi uyarinca, deger tespit
komisyonlari, ozellestirilecek kurulusun 6zellestirme islemlerinden sorumlu proje

grup baskaninin yonetiminde,

- Proje grup baskanliginda gorevli bir uzman,

- Proje degerlendirme daire baskanliginda bir uzman,

- Sermaye piyasalari daire bagskanliginda bir uzman,

- Gayrimenkul islemlerinden sorumlu proje grup baskanliginda gorevli bir

uzman
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olmak iizere toplam bes tiyeden olusacaktir.

Yine OK’nin 18/1-B bendi uyarica, deger tespit komisyonu, deger tespit
caligmalarini, Ozellestirilecek kurulusun niteligi, gordiigii hizmetin 6zelligi,
gelecekteki nakit akimi potansiyeli, faaliyette bulundugu sektor ve pazarin
ozellikleri, sahip oldugu sinai, ticari ve sosyal tesisler, makine ara¢c ve gerecler,
techizat, malzeme ve hammadde ile yar1 mamul ve mamul madde stoklari, her tiirlii
tasinir ve tasinmaz mallari, vasiflar1 ve hali hazir durumlari, senetli ve senetsiz biitiin
alacak ve borglari ile bilumum hak ve yiikiimliiliikleri ve 6zellestirilecek kurulusa
uygulanacak Ozellestirme yontemini de dikkate alarak uluslararasi kabul gormiis
olan; indirgenmis nakit akimlar1 (net bugiinkii deger), defter degeri, net aktif degeri,
amortize edilmis yenileme degeri, tasfiye degeri, fiyat/kazan¢ orani, piyasa
kapitalizasyon degeri, piyasa degeri/defter degeri, ekspertiz degeri, fiyat/nakit akim
orant metotlarindan en az ikisini uygulamak suretiyle yiiriitiir. Deger tespit sonuclari,
kurulusun 6zellestirilmesine iligkin ihale sonuglarinin onaylanmasini miiteakip idare

tarafindan kamuoyuna duyurulur.

3.2.3.4. Tapu Sicil Tiiziigii

Tapu Sicil Tiiziigii’niin “Ipotekli Bor¢ Senetleri, Irat Senetleri ve Tasinmaz Mal
Karsilik Gosterilerek Cikarilan Senetler” baslikli 5’inci boliimii, gayrimenkullerin
rehin degerinin belirlenmesi icin “Deger Takdir Komisyonlari’nin kurulmasini

ongormektedir.
Tapu sicil miidiiriiniin bagkanliginda kurulacak deger takdir komisyonu,

- Kadastro miidiirliigtinden miihendis ya da kontrol memuru,

- Defterdarlik ya da mal miidiirliigiinden bir temsilci,

- llgisine gore belediye enciimeni ya da il ya da ilce idare kurulu tarafindan
belirlenecek bir teknik eleman,

- Degeri belirlenecek gayrimenkul tarim arazisi ise Tarim Miidiirliiglince, arsa
veya bina ise Sanayi ve Ticaret Odasi tarafindan belirlenecek bir teknik

eleman

olmak iizere 5 kisiden olugsmaktadir. Tapu Sicil Tiiztigii’'niin 40’1nc1 maddesi
uyarinca, deger takdir komisyonlar1 ipotekli bor¢ senetlerinde, tasinmaz malin

degerini, cinsi, yiizOlciimii, degerini etkileyecek nitelikleri, emlak vergisi beyan
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degeri, varsa resmi makamlarca yapilmis deger takdiri, getirece8i gelir, arsa ve
arazilerde emsal satis degerleri, binalarda resmi birim fiyatlar1 ve yipranma pay1 esas

alinarak bir rapora dayali olarak belirler.

Tapu Sicil Tiiziigi’niin 41’inci maddesinde irat senetlerinin deger tespitlerinin deger
tespit komisyonu tarafindan ne sekilde yapilacagi belirtilmistir. Buna gore, irat
senedi tarim arazisi iizerinde tesis edilecekse, tasinmaz malin gelir degerinin iigte
ikisine, varsa iizerindeki bina degerinin yarisinin eklenmesinden olusan miktar,
tasinmaz malin degeri kabul edilir. Irat senedi imar alam icindeki tasinmaz iizerinde
tesis edilecekse, tasinmaz malin gelir degerine arsa ve varsa bina degerlerinin
katilmasindan olusan toplamin yarisinin beste {icii tasinmaz malin degeri kabul edilir.
Tasinmaz mal arsa ise, rayi¢ degerinin beste ii¢ii degeri kabul edilir. Gelir degerinin

belirlenmesi ise Tapu Sicil Tiiziigii’niin 42’nci maddesi uyarinca asagidaki gibidir:

Tarim arazisinin gelir degeri, yillik olagan kira ile ortalama kira bedeli toplaminin
yarisinin 10 rakamu ile carpimindan elde edilecek tutardir. Olagan kira, araziyi isleten
kimsenin emek ve masrafina karsilik makul bir kazang elde etmesine elverisli olan
kiradir. Ortalama kira, degeri belirlenecek arazinin geriye dogru 10 senelik getirdigi
kira toplaminin onda biridir. Gelir degeri belirlenecek tasinmaz mal kiraya
verilmemis olur ve bulundugu bdolge icinde veya civar bolgelerde karsilastirma
yoluyla olagan ve ortalama kiray1r da belirleme miimkiin olmaz ise genel hasilatin
ortalamasi bulunur. Hasilat ortalamasinin bulunmasinda, 10 yilda getirdigi hasilat
gdz Oniine alinir. Tarimin gerektirdigi masraf disiiliip, kalan net héasilat kabul

edilerek 10 yillik toplami gelir degeri kabul edilir.

3.2.3.5. Sermaye Piyasas1 Kurulu’nca yayimlanan tebligler

Sermaye Piyasast Kurulu (SPK), borsaya kote ve halka acik gayrimenkul yatirim
ortakliklar1 nedeniyle bu konuya iliskin bir diizenleme yapma ihtiyact duymustur. Bu
nedenle, su anda iilkemizde Degerleme Uzmani ve Degerleme Uzmanlhig:
konularinda mesleki tanimlamalar, kisitlamalar, yeterlilikler ve gorevler ile ilgili tek
diizenleyici ve denetleyici kurum SPK’dir. Cizilen bu cerceve, bu konuda ciddi
diizenleme ihtiyac1 olan {iilkemiz agisindan ¢ok onemlidir. Bu cercevede SPK,
gayrimenkul degerleme hizmeti verecek sirketler ile bu sirketlerin kurulca listeye
alinmalarina iligkin esaslar hakkinda teblig hazirlamis, 12.08.2001 tarih ve 24491

saylli Resmi Gazetede yayimlayip yiiriirliige koymustur. S6z konusu teblig, SPK
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tarafindan giinimiize kadar hazirlanarak yiiriirlige konan 8 adet teblig ile

giincellenmis ve son halini almistir.

Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig’in amaci, sermaye piyasast mevzuatina tabi ortakliklarin, sermaye piyasasi
mevzuat1 uyarinca gayrimenkul degerlemesi yaptirmalart zorunlu tutulan islemlerine
iliskin olarak gayrimenkul degerleme hizmeti verecek gayrimenkul degerleme
sirketlerine iliskin esaslar1 belirlemek ve listeler olusturmak, Sermaye Piyasasi
Kanununun 38/A maddesinin dordiincii fikras1 cercevesinde yapilacak degerleme
faaliyetine 1iliskin esaslar1 diizenlemek ve degerleme raporu standartlarini

belirlemektir (SPK, 2007).

Teblig, degerleme sirketlerinde uzman sifatiyla calisacaklarin lisans belgesi
almalarmi ve lisans belgelerinin dort yilda bir yenilenmesini zorunlu tutmustur.
Lisans kavrami; sinavlarda basarili olunmasi durumunda ilgili faaliyet alani itibariyla
SPK tarafindan verilen mesleki yeterliligi gosterir belgeyi ifade etmektedir.
Uzmanlik sinav konular1; gayrimenkul degerleme esaslari, mesleki mevzuat ve etik
kurallar, insaat ve gayrimenkul muhasebesi, temel finans matematigi, ilgili vergi
mevzuatidir. Yilda ii¢ kez Ocak, Mayis ve Eyliil aylarinda yapilan degerleme
uzmanligi smavlart Anadolu Universitesi Acikogretim Fakiiltesi tarafindan
diizenlenmektedir. Siavlar sonucunda bugiine kadar 1300 kisi degerleme uzmanligi

lisans belgesi almistir.

Sermaye Piyasast Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig (Seri:
VIII, No: 35), SPK listesine alinacak degerleme sirketlerine iliskin hiikiimler
icermektedir. Bu teblig, iilkemizde degerlemeyi bir meslek olarak goren ve
degerleme uzmanlarmin niteliklerini  detayli bicimde belirleyen ilk yasal

diuzenlemedir.

Gayrimenkul Degerleme Sirketi: bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya
bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkuliin niteligi, piyasa ve
cevre kosullarim1 analiz ederek uluslararast alanda kabul gormiis degerleme
standartlar1 ¢ercevesinde yazili olarak raporlayabilecek diizeyde bilgi ve tecriibe
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sahibi degerleme uzmanlar1 vasitasiyla takdir edilmesi konusunda faaliyet gosteren

ve Kanunda gayrimenkul degerleme kurumu olarak ifade edilen hizmet sirketidir.

Degerleme Uzmam; Bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesini yapacak gayrimenkul degerleme
sirketleri tarafindan tam zamanl istihdam edilen veya degerleme sirketleri ile tam
zamanlt istihdam edilmeksizin, sozlesme imzalamak suretiyle degerleme hizmeti
veren, Kurulun lisanslamaya iligkin diizenlemeleri cercevesinde asgari 4 yillik
iniversite mezunu, gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 3 yil tecriibesi olan ve

kendilerine Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 Lisansi verilen kisilerdir.

Sorumlu Degerleme Uzmani; Sirketin 6denmis sermayesinde asgari %10 oraninda
pay sahibi olan, gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 5 yil tecriibesi olan,
degerleme uzmani sayilmak icin belirtilen diger sartlarin tamamini tasiyan ve sirket
adina degerleme calismasini kendi kisisel sorumluluklart ile yiiriiten ve sirket adina

degerleme raporlarini tek basina imzalamaya yetkili olan degerleme uzmanidir.

Teblig, SPK tarafindan listeye alinacak olan degerleme sirketlerinde bulunmasi

zorunlu nitelikleri asagidaki gibi siralamistir:

- Anonim sirket olmalart,

- Esas sozlesmelerinin 6762 sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine uygun
olmasi,

- Ticaret unvanlarinda “gayrimenkul degerleme” veya “tasinmaz degerleme”
ibaresinin bulunmasi,

- Odenmis sermayelerinin en az 200.000.-TL olmast,

- Odenmis sermayelerini temsil eden hisse senetlerinin tamaminin nakit
karsiligi cikarilmis olmast,

- Hisse senetlerinin tamaminin nama yazili olmast,

- Odenmis sermayesinin asgari %51 inin, en az 2 sorumlu degerleme uzmanina
ait olmasi,

- En az 2’si sorumlu degerleme uzmani olmak iizere en az 5 adet degerleme
uzmaninin tam zamanli istihdam edilmesi,

- Faaliyetlerini siirdiirebilmek i¢in yeterli mekén, personel ve donanima sahip

olmasi.
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Odenmis sermayesinin asgari %51’inin dogrudan veya dolayli olarak bankalara,

sigorta sirketlerine veya kamu kuruluglarina ait olmasi durumunda Odenmis

sermayesinin asgari %51’inin, en az iki sorumlu degerleme uzmanina ait olmasi sarti

aranmaz. Ancak, sorumlu degerleme uzmaninin sorumluluklarini yerine getirmek

tizere bu Teblig uyarinca, sorumlu degerleme uzmaninin tasimasi gereken, pay

sahipligi disindaki diger nitelikleri haiz en az iki kisinin yonetim kurulu karariyla

atanmasi sarttir.

Teblig uyarinca, degerleme sirketlerinin gorevleri sunlardir:

Degerleme faaliyeti disinda gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi,
fizibilite ¢aligmasi, gayrimenkul ve buna bagl haklarin hukuki durumunun
analizi, bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi, en yiiksek ve en iyi
kullanim degeri analizi gibi alanlarda danismanlik hizmeti verebilirler.

Gayrimenkul degerleme sirketleri gayrimenkul degerleme faaliyetinin yani
sira yukarida belirtilen faaliyetler disinda emlak komisyonculugu dahil baska

bir faaliyette bulunamazlar.

Teblig, degerleme uzmanlarinin yapamayacaklari isleri soyle belirlemistir:

Ayni anda birden fazla gayrimenkul degerleme sirketinde istihdam
edilemezler, ortak olamazlar, baska sermaye piyasasi kurumlarinda ortak
veya yonetici olamazlar,

Gayrimenkul degerleme faaliyetinin yam sira degerleme sirketlerinin
gorevleri olarak belirtilen yukaridaki faaliyetler disinda herhangi bir faaliyette
bulunamazlar,

Meslekleriyle ve meslek onurlariyla  bagdasmayan  davranmislarda
bulunamazlar,

Bilgi ve yeteneklerinin yeterli olmadigi isleri kabul edemezler,

Degerleme hizmeti verdikleri ortakliklarda 2 yil gecmeden gorev alamazlar.

Teblig’in, “Faaliyet Esaslart” baglikli 3’lincii boliimiinde, sorumluluk, bagimsizlik ve

mesleki 6zen ve titizlik ilkeleriyle ilgili olarak asagidaki ifadelere yer verilmistir.

“10. Madde: Gayrimenkul degerleme sirketleri ve degerleme raporunu imzalayan
degerleme uzmanlari, konut degerleme uzmanlari ile sorumlu degerleme uzmanlari;
hazirlanan raporda ulasilan sonuglar dolayisiyla; raporun belirlenen standartlara uygun
olmamasi, yeterli incelemenin yapilmamasi, hatali verilerin kullanilmasi ve buna
benzer nedenlerle; miisterilerine veya s6z konusu rapordan faydalanan iigiincii kisilere
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verdikleri zararlardan miiteselsilen sorumludurlar. Sirketin ortaklari, yoneticileri ve
calisanlarinin cezai sorumluluklari saklidir.”

“11. Madde: Gayrimenkul degerleme sirketleri ile bu sirketlerde calisan degerleme
uzmanlart ve konut degerleme uzmanlari, degerleme calismalarinda bagimsiz ve
objektif olmak zorundadirlar. Bagimsizlik, mesleki faaliyetin diiriist ve tarafsiz
yiiriitiilmesini saglayacak bir anlayis ve davranislar biitiiniidiir. Degerleme uzmanlari
ile konut degerleme uzmanlarinin; degerleme faaliyetleri sirasinda diiriist ve tarafsiz
olmalar1 yaninda, bagimsizliklarini ortadan kaldirabilecek durumlarin da bulunmamasi
gerekir.

Degerleme uzmanlar ile konut degerleme uzmanlari ¢alismalari sirasinda ortaya
cikabilecek cikar catigmalarindan uzak kalmak, diiriistlik ve tarafsizliklarim
etkileyebilecek hicbir miidahaleye imkan vermemek, inceleme sonucunda ulastiklar
goriislerini, baskalarinin dogrudan veya dolayl c¢ikarlarini diisiinmeksizin raporlarinda
aciklamak zorundadirlar.”

“14. Madde: Gayrimenkul degerleme sirketlerinde calisan degerleme uzmanlan ile
konut degerleme uzmanlar;; degerleme gorevinin planlanmasi, yiiriitiiliip
sonuglandirilmasi ve degerleme raporunun hazirlanmasi safthalarinda gerekli mesleki
ozen ve titizligi gostermek zorundadirlar. Ozen ve titizlik, dikkatli ve basiretli bir
uzmanin ayni kosullar altinda ayrintilara verecegi 6nemi, gosterecegi dikkat ve gayreti
ifade eder. Gerekli 6zen ve titizligin asgari kistasi, degerlemeye iliskin Kurul
diizenlemelerine eksiksiz uyulmasidir. Buna gore, degerleme uzmani ve konut
degerleme uzmani degerleme faaliyetini gerektigi sekilde planlamak, program
yapmak, yeterli miktarda, uygun nitelikte ve giivenilir bilgi ve belge toplayarak
inceleme yapmak, diizenli calisma kagitlar1 hazirlamak ve goriisiinii, 6zen ve titizlikle
diizenleyecegi degerleme raporunda agiklamak zorundadir.”

SPK tarafindan 2010 yili sonu itibariyle listeye alinmis gayrimenkul degerleme

sirketleri sunlardir:

Cizelge 3.2: SPK tarafindan lisans verilmis olan gayrimenkul degerleme sirketleri

Sira No Firma Unvam
1 A Artibir Gayrimenkul Degerleme A.S.
A Pozitif Gayrimenkul Degerleme A.S.
ABC Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
ACE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Ada Tasinmaz Degerleme Danigsmanlik A.S.
Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.
Adil Tasinmaz Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Akka Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
10 Aktif Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
11 Anadolu Kurumsal Gay. Deg. ve Miis. A.S. (faaliyeti durdurulmustur)
12 Anreva Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
13 Archi Danismanlik ve Gayrimenkul Degerleme A.S.
14 Arge Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
15 Arikan Tasinmaz Degerleme A.S.
16 Art1 Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
17 Atlas Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
18 Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Cizelge 3.2(devam): SPK tarafindan lisans verilmis olan gayrimenkul degerleme sirketleri

Sira No Firma Unvam

19 Beta Gayrimenkul Degerleme A.S.

20 Bilge Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

21 Cagkan Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

22 Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

23 Cinar Taginmaz Degerleme ve miisavirlik A.S.

24 Cizgi Gayrimenkul Degerleme A.S.

25 D Tasinmaz Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

26 DE-GA Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

27 Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

28 Donati1 Gayrimenkul Degerleme A.S.

29 Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

30 Ekspertur Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

31 Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.

32 Ema Gayrimenkul Degerleme A.S.

33 Emsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

34 Epos Gayrimenkul Danigmanlik ve Degerleme A.S.

35 Etik Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

36 Etkin Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

37 Eva Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

38 Foreks Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

39 Form Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

40 Gedas Gayrimenkul Degerleme A.S.

41 Gercek Gayrimenkul Degerleme A.S.

42 Girisim Gayrimenkul Degerleme A.S.

43 Giineybati Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

44 Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

45 Ideal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

46 |Ilke Gayrimenkul Degerleme A.S.

47 Istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

48 Kent kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

49 Koza Gayrimenkul Degerleme A.S.

50 Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.

51 Lider Gayrimenkul Degerleme A.S.

52 Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

53 Makro Gayrimenkul Degerleme A.S.

54 May Gayrimenkul Degerleme A.S.

55 Metropol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

56 Net kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

57 Piramit Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik hizmetleri A.S.

58 Piri Gayrimenkul Degerleme A.S.

59 Platform Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

60 Prim E Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

61 Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

62 Referans Grup Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

63 Respa Gayrimenkul Danigsmanlik ve Degerleme A.S.

64 RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Cizelge 3.2(devam): SPK tarafindan lisans verilmis olan gayrimenkul degerleme sirketleri
Sira No Firma Unvam

65 Seak Gayrimenkul Degerleme A.S.

66 Som Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik Hizmetleri Tic.

67 Standart Gayrimenkul Degerleme Uygulamalar1 A.S.

68 Tadem Tasinmaz Degerleme Miisavirlik A.S.

69 Taksim Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

70 TGD Gayrimenkul Degerleme A.S.

71 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

72 Ulusal Gayrimenkul Degerleme A.S.

73 Vakif Gayrimenkul Degerleme A.S.

74 Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.

75 Vizyon Degerleme ve Danismanlik A.S.

76 Yatirim Gayrimenkul Degerleme A.S.

77 Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

78 Zeugma Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

79 Zirve Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerleme faaliyetleriyle ilgili olarak, 06.03.2006 tarihinde 26100 sayili Resmi
Gazetede yayimladigi Sermaye Piyasasinda Uluslararast Degerleme Standartlari
Hakkinda Tebligi ile SPK, sermaye piyasasi mevzuati uyarinca yapilan degerleme
islemlerinde, degerlemeyi yapanlarin, Uluslararasi Degerleme Standartlarina aynen

uymalarini ve bunlar1 uygulamalarini zorunda oldugunu belirtmistir.

Ote yandan, 30.10.2009 tarihli ve 2009/15635 no.lu Bakanlar Kurulu Karar ile
SPK’nin gozetiminde Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi’nin kurulmasina karar
verilmistir. S6z konusu Bakanlar Kurulu Karar’nin 7’nci maddesinde, birligin
amacinin, gayrimenkul piyasasimin ve gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin
gelismesini, birlik iiyelerinin dayanigma ve degerleme faaliyetlerinin gerektirdigi
O0zen ve disiplin icerisinde caligmalarini, iiyelerin mesleki menfaatlerinin
korunmasini, haksiz rekabetin Onlenmesini, mesleki konularda {iyelerin
aydinlatilmasimi ve egitilmesini saglamak iizere, Kanun ve bu statii ile verilen

gorevleri yerine getirmek oldugu belirtilmistir.

3.2.4. Gayrimenkul degerlemesine iliskin mesleki kuruluslar

Gayrimenkul degerlemesi, bu konuda ciddi oranda teknik bilgi ve tecriibe gerektiren
bir alandir. Ayrica, gayrimenkul degerlemesinin sosyal ve ekonomik hayatta cok
sayida dinamigi dogrudan veya dolayl olarak etkilemektedir. Bu nedenlerle de,
degerlemenin teknik caligmalar 15181inda tarafsiz ve objektif olarak yapilmasi yani

mesleki etik kurallarin olusturulmasi ¢ok Onemlidir. Bu alanda, uluslararasi
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degerleme standartlarin1 olusturmak ve yayginlastirmak, giivenilirligi ve seffaflig
saglamak, ulusal diizeydeki mesleki orgiitleri tek cati altinda toplayarak iletisimi
kolaylagtirmak ve bu meslegin tanitilmasina katkida bulunmak maksadiyla, ulusal ve
uluslararasi ¢apta ¢ok sayida mesleki degerleme orgiitii kurulmustur. Bu orgiitlerin

baslicalar1 hakkinda asagida kisaca bilgi verilmistir.

3.2.4.1. TEGOVA (The European Group of Valuers’ Associations)

TEGOVA (Avrupali Degerleme Kuruluslari Orgiitii), 1997 yilinda, Avrupa’nin
cesitli iilkelerinde bulunan gayrimenkul degerleme kuruluslarinin arasindaki
koordinasyonu saglayarak isbirligini arttirmak ve gayrimenkul degerlemesi alaninda
teknik bilgi ve beceriler ile etik kurallar1 iceren standartlar olusturarak kaliteyi
artirmak amaciyla kurulmus bir orgiittiir. Ancak, orgiite Avrupa disindan ABD ve
Birlesik Arap Emirlikleri’nden de katilim olmustur. Bugiine kadar orgiite katilan

120.000’den fazla iiyesi bulunan 23 iilkeden 40 kurulus bulunmaktadir.

TEGOVA, Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Komitesi (International Valuation
Standards Committee-IVSC) ile de yakin bir isbirligi i¢inde olan bir oOrgiittiir. Bu
igbirliginin temel amaci, uluslararasi alanda degerleme metotlar1 ile raporlara iliskin
standartlar olusturarak finans ve endiistri sektorii ile sermaye pazarlarinda
gayrimenkul degerlemesi alaninda seffaflik ve giivenilirligi tesis etmektir. Bu amaca
ulasmak i¢cin TEGOVA, “Approved European Property Valuation Standards (EVS)”
ad1 altinda bir standartlar rehberi hazirlamistir. S6z konusu rehber, TEGOVA iiyesi
olan kuruluslar i¢cin herhangi bir baglayicilifi olmayan, tavsiye niteliginde olan
gayrimenkul degerlemesi meslegi alaninda birtakim ©Onemli diizenlemeleri

icermektedir (Url-5).

European Valuation Standards
EVS’nin icerik ve amaglar su sekilde 6zetlenebilir (TEGOVA, 2009):

- Miisterileri i¢in giivenilir ve tutarli degerleme raporlart hazirlamalar igin
degerleme uzmanlarina degerleme standartlari konusunda agik kilavuzlar
saglayamak suretiyle yardimci olmak,

- Deger ve degerleme metodlar1 kavramlarina standart tamimlar getirmek
suretiyle uyumu artirmak,

- Gayrimenkul degerlemesi mesleginin kalite standardini yiikseltmek,
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- Kaliteli degerlemecilerin model alinmasini saglamak (TEGOVA, Taninmis
Avrupali Degerlemeciler Semasi olusturarak buna destek vermistir),

- Degerleme uzmanlar1 gayrimenkul degerlemesindeki rolleri konusunda
bilin¢lendirmek,

- Degerleme raporlarinin acik, anlasilir, tatmin edici ve aym zamanda hem
ulusal hem de AB mevzuat hiikiimleri ile uyumlu bir sekilde olusturulmasina
iliskin standartlar belirlemek,

- Gayrimenkul sektoriindeki yatirimcilarin mali gostergelerinin dogru ve tutarl
olmalar1 saglayarak kamuyu aydinlatma islevini daha etkin kilmak ve

- Mevzuat ve en iyi uygulamalar konusundaki tavsiye kararlari agisindan,

tilkelerin kendi uygulamalari ile AB arasindaki tutarliligi artirmak.

EVS’de yer alan hiikiimler ve kurallar, degerleme mesleginin genel bir cercevesini
olusturmak icin kaleme alinmis olup, iilke mevzuatlarinda yer alan hiikiimlere veya

yargi kararlarina herhangi bir miidahale etme amaci tasitmamaktadir.

EVS; 5’er bolim iceren 2 ana kisimdan olusmaktadir. Ilk kisimda yer alan
boliimlerinde deger kavramlari, degerleme uzmanlarinin olmasi gereken 6zellikleri
degerleme siireci ve raporlama standartlar1 ayrintili olarak islenmistir. 2’nci
kisimdaki boliimlerde ise, degerlemenin teknik detaylarina girilerek yontemler,

kavramlar ve standartlar saptanmistir.

TEGOVA, s6z konusu standartlart 1957 Roma Antlagsmasi’nin 110’uncu maddesi
hilkkmii ile diger uluslararasi antlagsmalarla uyumlu olarak ve IVSC ile yakin bir
igbirligi icerisinde olusturmustur. Boylelikle serbest rekabet ve diinya ticaretinin
gelistirilmesi amaclarina hizmet edilmeye calisilmistir. Bu c¢ercevede, anilan
standartlar yeniliklere acik olup, zaman icinde revize edilebilmekte hatta
degisebilmektedir. TEGOVA, iiye kurumlarin so6z konusu standartlara uyumunu
arttirmak amaciyla cesitli kitapgiklar yayimlamakta ve seminerler diizenlemekte
olup, Avrupa Komisyonu ve Avrupa Birligine iiye iilkeler nezdinde bir sozcii gibi
davranarak, gayrimenkul yonetimi ve degerlemesi konularinda uzman olan

yetkililerin goriiglerini dile getirmektedir (Yalc¢in, 2006).
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3.2.4.2. IVSC (International Valuation Standards Committee)

IVSC, bagimsiz ve seffaf degerleme siirecleri kurmak, kamu ¢ikarini koruyan,
kolayca anlasilabilir olan ve yiiksek kaliteli uluslar aras1i degerleme standartlari
kurmak ve gelistirmek amaciyla 1981 yilinda kurulmustur. IVSC, Birlesmis
Milletler’e bagli olarak calisan ve biinyesindeki iiye kuruluslar (G6zlemci statiisiinde
katilan 8 iilkeden 9 kurulusun haricinde, 45 iilkeden 52 iiye kurulug vardir) ile Diinya
Bankasi, OECD, Uluslararas1 Muhasebeciler Birligi ve degerleme orgiitleri ile yakin
igbirligi icinde ¢alisan uluslararasi bir komitedir. Merkezi Londra’da olan komite,
amaci dogrultusunda olusturdugu Uluslararast Degerleme Standartlarin1 (IVS) ilk
olarak 1985 yilinda yayimlamis, suan giincel olan 8’inci baskiyr ise 2007 yilinda
yayimlamistir (Url-6). S6z konusu standartlari, SPK’nin degerleme faaliyetleriyle
ilgili olarak, 06.03.2006 tarihinde 26100 sayili Resmi Gazete’de yayimladigi
Sermaye Piyasasinda Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Hakkinda Tebligi ile
tilkemiz de kabul etmis; lisansli degerleme sirketlerine bu standartlara uymalari

zorunlulugunu getirmistir.

Uluslararas1 Degerleme Standartlarinin gelistirilmesi asagida yer alan 3 temel amag

icin yapilmaktadir (SPK, 2006):

- Smir otesi islemleri kolaylastirmak, miilkiyetin devri islemleri ile ilgili olarak
alinan kredilerin ve ipotek karsiligi verilen kredilerin teminat altina alinmasi
icin yapilan degerlemelerin giivenilirligi ile finansal bilgilendirme
raporlarinin  seffafligini saglamak, hukuk davalarmi ve vergi sorunlarim
coziime kavusturarak uluslararast1 miilk piyasalariin gelisimine katkida
bulunmak,

- Diinyadaki degerleme uzmanlar icin yol gosterici olarak calismak, boylece
onlarin uluslararast miilk piyasalarinin giivenilir bir degerlemeye olan
taleplerini karsilar duruma gelmelerini saglamak, kiiresel alandaki is
diinyasinin  finansal bilgilendirme raporlari konusundaki istemlerini
karsilamak ve

- Yeni kurulan ve sanayilesmeye yeni baglamis iilkelerin ihtiyaclarini
karsilamak lizere degerleme standartlart ve finansal bilgilendirme raporlari

saglamak.
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IVSC’ye tam iiye olabilmek icin bazi sartlarin saglanmasi gerekmektedir. S6z
konusu sartlardan bazilari, uluslararasi standartlara uyumlulugun saglanmasi,
degerleme meslegini icra edebilecek nitelikte degerleme uzmanlarinin bulunmasi ve
komite genel kurulunun {icte ikilik kabul oyunun alinmasidir. Anilan sartlar
saglayamayan adaylar, IVSC’ye gozlemci statiisiinde katilim saglayabilmektedir

(Giingor, 1999).

3.2.4.3. CRE (The Counselor of Real Estate)

CRE (Gayrimenkul Danigmani) unvani, 1953 yilinda Amerika’da kurulmus olan The
Counselors of Real Estate tarafindan verilmektedir. Uluslararas1 bir kurulus olan
CRE’nin iiyeleri, gayrimenkul ve finans firmalari, muhasebe firmalar1 ve
gayrimenkul konusunda calisan devlet ve akademik kadrolarinda c¢alisan

profesyonellerdir.

Diinyada, 1.100 adet uzman CRE unvanina sahiptir. CRE iiyelerinin, gayrimenkul
sektoriinde en az 20 yillik deneyimlerinin olmasi1 gerekmektedir. Ayrica, CRE unvani
diger kuruluslar tarafindan verilen unvanlara nazaran en saygin, en taninir ve en

itibar edilendir. Uye olanlar, CRE unvaninmi imzalari ile birlikte kullanabilmektedir.

Kurulus, iiye kabul ederken oldukc¢a secicidir. Belirli bir sinav ya da alinmasi
gereken dersler yoktur. Kurulug, kisilere davetiye gondermektedir. Davetiye
sonucunda gonderilen evraklar degerlendirme kapsamina alinarak kabul edilip
edilmedigi belirtilir. Kisinin tek basina bagvurusu yani davetiyesiz basvurusu
miimkiin degildir. CRE unvanina sahip olan Kkisilerin cesitli alanlarda karsilasilan
sorunlarina ¢oziim iiretebilmektedirler. Uzmanlar bilirkisilik, gayrimenkul yonetimi,

degerleme, fizibilite calismalar ilgili ile alanlarda ¢alismaktadirlar (Url-7).

CRE unvanina sahip olan gayrimenkul uzmanlarinin istigal konular1 asagidaki
gibidir:

- Uzun vadeli stratejik planlama,

- Program ve proje yonetimi,

- Enuygun ve en verimli kullanim amaci,

- Her tiirlii gayrimenkul ile ilgili degerleme,

- Yatirim karar1 vermek,

- Birlesmeler/Ayrilmalar.
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3.2.4.4. Appraisal Institute (Degerleme Enstitiisii)

Appraisal Institute, Amerika’da 1932 yilinda kurulan profesyonel gayrimenkul
degerlemecilerinin iiye oldugu kiiresel capta bir kurulustur. Enstitiintin 31.12.2009
tarihi itibariyla toplam iiye sayis1 25.442 olmustur. Enstitiiniin misyonu, etik kurallar,
kiiresel ~standartlar, yontemler, pratikler gelistirerek diinya c¢apinda arazi
ekonomisinin profesyonel gelisimini saglamaktir. Appraisal Institute’de 3 tip iiyelik
mevcuttur. Ilgili Uyelik (Affiliate Membership), Etkin Uyelik (Association
Membership) ve Yetkin Uyeliktir (Designated Membership). Ilgili Uyeler (Affiliate
Member), gayrimenkul degerlemesi direkt olarak yapmayan ya da ilgili alanlarda faal
olarak calismayan, ancak bu sektorde dolayli olarak yer alan kisilerdir. Etkin Uyeler
(Associate Member), MAI ve SRA unvanina almak i¢in calisan kisilerdir. Yetkin
Uyeler (Designated Member) ise MAI ve SRA yetkilerine sahip uzmanlardir. 2009
yilinda 100 SRA ve 124 MAI olmak iizere, toplam 224 iiye yetkin tiyelige atanmistir.

MALI yetkilendirmesine sahip olan uzmanlar, genel anlamda her tiirlii gayrimenkuliin
(ticari, sinai, konut vb.) degerlemesinde uzmanlardir. Ayrica, miisterilerine her tiirlii
gayrimenkul yatirim kararinda da yardimci olurlar. MAI (designated) unvanina sahip
olabilmek icin, uzman etkin tiyelikte en az 12 ay kalarak enstitii tarafindan verilen
egitimi almalidir ve bu egitim her 5 yilda bir tekrarlanmalidir. Bu egitimden &nce
USPAP Standartlar1 (Uniform Standards of Professional Appraisal Practice-
Profesyonel Degerleme Uygulamalarinin Tekdiizen Standartlar1) ile Business
Practices and Ethics (Is Pratikleri ve Etik Kurallar) dersleri gecilmelidir. Appraisal
Institute tarafindan verilen egitim, 172 ve 208 kredi olmak iizere iki seviyeden

olusmaktadir ve toplam 380 kredidir.

Birinci seviyede verilen dersler: Degerleme Ilkeleri, Degerleme Prosediirleri,
Gayrimenkul Finans1 ve Degerleme Modelleri, Genel Degerleme Pazar Analizi,
Temel Gelir Kapitilazasyonu, Site Degerleme ve Maliyet Yaklagimi, Genel Emsal
Karsilastirma Yaklasimu, Ikinci seviyede ise Ileri Gelir Kapitilazasyonu, En Uygun
ve En Verimli Kullanim, Pazar Arastirmasi, ileri Emsal Karsilastirma ve Maliyet
Yaklasimi, Rapor Yazma ve Degerleme Prosesi ve Ileri Uygulamalaridir. Derslerden
sonra siava girilecek olup smavlarda basarili olmak on kosullardandir. Bununla
birlikte, 4 yillik iiniversite mezunu olmak, 6rnek rapor yazmis olmak, genel sinavi

(comprehensive exam) basari ile tamamlamis olmak, en az 4.500 saatlik ve 36 aylik
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is tecriibesi olmak istenilen diger kriterlerdir. Uzmanlar, yetkin (designated) olduktan
sonra devamli egitim halindedir. Uzmanlar, unvanlarini imzalarn ile birlikte

kullanabilmektedir.

SRA ise, her tiirlii konut degerlemesi ve danismanligi alaninda Appraisal Institute
tarafindan uzmanlara verilen bir unvandir. SRA yetkisini alabilmek i¢in de, herhangi
bir asgari siire sart1 olmaksizin 6ncelikle etkin iiye olmak ve Appraisal Institute’iin
hazirladig1 egitim programini almak gerekmektedir. Bu egitimden 6nce de USPAP
Standartlar1 ile Business Practices and Ethics dersleri gecilmelidir. SRA iinvani i¢in
Appraisal Institute tarafindan verilen egitim, 180 krediden olusmaktadir. Ayrica, 4
yillik bir {iniversite bitirmis olmak veya ongoriilen 21 kredilik dersleri almis olmak,
ayrintili 6rnek rapor yazmis olmak, genel sinavi (comprehensive exam) basari ile
tamamlamis olmak ve en az 3.000 saatlik ve 24 aylik deneyime sahip olmak aranan
kosullar arasindadir. MAI yetkisine sahip uzmanlarda da oldugu, SRA uzmanlar da,
unvanlara sahip olduktan sonra (designated) olduktan sonra devamli egitim

halindedir ve unvanlarini imzalari ile birlikte kullanabilmektedir (Url-8).

Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Meslek Yiiksek Okulu’nda agilan Emlak ve
Emlak Yonetimi programi cercevesinde ABD’nin 6nde gelen Degerleme Uzmanligi
kuruluslarindan birisi olan Appraisal Institute ile ortak egitim programlari yiiriitmek
tizere 2000 yilinda bir protokol imzalamis bulunmaktadir. Bu egitim programlarinin
Istanbul Universitesi tarafindan Tiirkce’ye cevrilmesi ve kullamilmasi Istanbul
Menkul Kiymetler Borsasi’nin sponsorlugunda gerceklesmis olup, SPK da bu
egitime olumlu goriis vermistir. Egitim IU Sosyal Bilimler Meslek Yiiksek
Okulu'nda (Beyazit) yapilmaktadir. Degerleme Ilkeleri, Appraisal Institute’nin
Degerleme Uzmanhig Egitim Programlari’nin temel 11 kursunun birincisidir. Bu
kursa devam ve siavinda basarili olabilmek, diger kurslara devam edebilmek icin
bir 6nkosulu olusturmaktadir. Bu kursun devamini olusturan kurslar, icerik ve zorluk
derecesi agisindan giderek artan bir skalada yer almaktadirlar. Tiim programi

olusturan kurslarin isimleri sirasiyla asagidaki gibidir (Yalgin, 2006):

- Degerleme Ilkeleri
- Degerleme Yontemleri
- Konut i¢in Ornek Olay

- Temel Gelir Kapitalizasyonu
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- Apartmanlar

- Genel Uygulamalar

- lleri Gelir Kapitalizasyonu

- En Etkin ve Verimli Kullanim ile Piyasa Analizi

- lleri Emsal Karsilastirilma ve Maliyet Yaklasimlari
- Rapor Yazma ve Piyasa Arastirmasi

- lleri Uygulamalar

Tiirkiye’de bu kurslarin hepsinden basarili olarak sertifika alanlar, istedikleri
takdirde ABD’de gereken ek sinav ve uygulamalari ge¢cmeleri kosuluyla MAI ve
SRA lisanslarina bagvurabileceklerdir. Bu 11 kursun tamami SPK’nin Degerleme
Uzmanligi smavlarinin teknik konularinin (Insaat muhasebesi hari¢) hepsini

icermektedir.

3.2.4.5. RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors)

RICS, Londra’da, 1868 yilinda, gayrimenkul sektoriinde Diinya’da bir lider
organizasyon olmak amaciyla kurulmustur. Diinya ¢apinda 146’dan fazla iilkede
calisan ve toplam 91.000 RICS iiyesi ekonomi, degerleme, hukuk, teknoloji ve
gayrimenkul yonetimi alanlarinda stratejik kararlara danismanlik etmektedir. Kurulus
biinyesinde genel iiye MRICS (Member of RICS) ile basaril1 kariyeri olan ayricalikli
tiye FRICS (Fellow of RICS) olmak iizere 2 tip iiye vardir. Kurulus, iiyelerin
yeterlilik standartlarim1 ve iiyeleri arasinda diiriistliik, biitiinliik ilkelerini saglamay1
hedeflemektedir. Ayrica, RICS iiyeleri, kamuya ve devlete gayrimenkul sektorii
hakkinda bilgi vererek rehberlik etmektedir. RICS'in uzmanlagmis oldugu alanlar:
ticari gayrimenkuller, ingaat, ¢evre, anlasmazliklarin ¢oziimiinde, hizmet yonetimi
(facilities management), yer bilimi, yonetim danigsmanligi, mineral ve artik yonetimi,
planlama ve gelistirme, fabrika ve makine, proje yonetimi, konut, kirsal ve kentsel
degerlemedir. Gayrimenkul dalinda uzmanlasmis MRICS ve FRICS’lere, her tiirlii
gayrimenkuliin alimi, satimi, kiralanmasi sirasindaki tiim sigorta police degerleri ve

kiraci ile ev sahibi arasindaki anlagsmalarda s6z sahibidir.

RICS’e iiye olabilmek icin bir takim kriterleri yerine getirmek gereklidir. Bunlar en
az 2 yi insaat sektoriinde calismak, 2 yildan fazla siire i¢inde 96 kredilik bir
egitimden gecmek ve RICS tarafindan diizenlenen yeterlilik sinavinda basarili

olmaktir. Ayrica, bir kez iiye olan siirveyan, mesleki gelismeleri i¢in siirekli egitim
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almak zorunlulugundadir. RICS’in lisansli olmak icin adaylarin sektdrdeki tecriibe
ve egitim durumlaria gore, zorunlu tuttugu cesitli kategorilerde egitim programlari

yer almaktadir (Url-9).

3.2.4.6. ASA (The American Society of Appraisers)(Amerikan Degerlemeciler
Toplulugu)

Cesitli iilkelerde gayrimenkul, sirket, makine, miicevher, antika, kitap, vb. degerleme
konularinda uzmanlasan profesyonellerin iiye oldugu topluluk, 1936 yilinda

Washington’da kurulmustur.

Lisansli Uye (designated member) olabilmek icin oncelikle topluluga aday iiye
olmak gereklidir. Aday iiye olmak i¢in bir goriisme yapilmaktadir. Aday iiyeler, belli
bir siire igerisinde ASA’nmin Etik Standartlar1 ve 15 saatlik kurs olarak verilen
USPAP standartlar1 dersinin sinavini basari ile tamamlamak zorundadir. Bu sinavlari
gectikten sonra Ehliyetli Uye (Accredited Member, AM) ya da Kidemli Ehliyetli
Degerleme Uzman (Accredited Senior Appraiser - ASA) statiisiine gecmeye hak

kazanilir.

Ehliyetli Uye (Accredited Member, AM), en az 2 yil deneyim ve yiiksek okul
mezunu sarti aranir. Kidemli Ehliyetli Degerleme Uzmani (Accredited Senior
Appraiser, ASA), en az 5 yillik is tecriibesi ve bu 5 yilin 3 yilin1 ise uzmanlagmak
istedigi konuda ¢alismis olmasi gereklidir. Bununla birlikte, yiiksek okul mezuniyeti
sart1 da aranir. ASA yetkilileri tarafindan iiye olmak isteyen adaymn ge¢misi, egitimi
ve finansal gecmisi arastirilir. Ayrica, ASA, konusunda O6nemli caligmalar yapan
Kidemli Ehliyetli Degerleme Uzmanlarina FASA (Fellow ASA) unvami vererek

odiillendirebilir ve uzman bu sifati imzasi ile birlikte kullanabilir.

Ehliyetli olmak isteyen uzmanlarin, son 2 yil igerisinde hazirladiklart 2 raporu
sunmalart ve ASA tarafindan hazirlanan degerleme konusunda etik kurallar,
prensipler ile ilgili (Principles of Appraisal Practice and Code of Ethics) sinavlari
basar1 (minimum skor %75 olmalidir) ile tamamlamalar1 gerekmektedir. Ehliyet
almaya hak kazanan uzmanlar, devamli belli araliklarla mesleki egitim almak
zorundadir. ASA’ya iiyelik cesitli sekillerde olabilmektedir. Kisisel bagvurularda,
iiye olabilmek icin oncelikle aday olmak gereklidir. Uye cesitleri ise aday
(candidate), ilgili (affilate) ve ilgili 6grenci (affilate student) olmak {iizere iic adet

iiyelik yer almaktadir. Uyeler 1 yil icerisinde USPAP kursunu ve ASA’nin etik
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sinavini almak zorundadir. Aday iiyeler yetki sahibi (designated) olmak isteyenlerdir.
llgili Uyeler (affilate member) ise dolayli olarak bu sektorde yer alan kisilerdir.
Bunlar genelde belirli bir iicret karsihginda degerleme yaptiran kisilerdir. lgili
Ogrenci Uyeler ise iiniversitede bu konu hakkinda egitim alan ve bu konuda
uzmanlasmak isteyen kisilerdir. Ayrica, sirketler, iiniversiteler, miizeler ve diger

organizasyonlar da ASA’ya liye olarak ilgili sirket konumuna gelebilirler (Url-10).

3.2.4.7. AIC (Appraisal Institute of Canada-Canada Degerleme Enstitiisii)

AIC, 1938 yilinda Kanada’da kurulmustur. Ulusal bir kurulus olan enstitii,
gayrimenkul degerleme uzmanlarini ¢atist altinda toplamistir. Kurulus, 4.800 iiyesi
ile Kanada’da ve diinyada her cesit gayrimenkuliin degerlemesini yapmaktadir.
Enstitii, CRA (Canadian Residential Appraiser, Konut Degerleme Uzmani) ve AACI
(Accredited Appraiser Canadian Institute, Lisansli Kanadali Degerleme Uzmani)
olmak iizere, iiyelerine 2 tip unvan vermektedir. Bu unvanlan alabilmek i¢in adaylar,
gayrimenkul degerlemesi konusunda bir¢cok ders almak zorundadirlar. Ancak,
herhangi bir yeterlik smavina tabi tutulmadiklar1 gibi tecriibe sarti da
aranmamaktadir. Uzmanlar, unvanlarin1 aldiktan sonra ise yine egitime devam
ederler ve sektordeki degisimleri yakalayabilmek icin seminerler, kurslar,

konferanslar diizenlenir (Url-11).

3.2.4.8 Degerleme Uzmanlari Dernegi (DUD)

Dernek, 04 Nisan 2001°de, Istanbul’da, mesleki faaliyette bulunan degerleme
uzmanlar1 tarafindan kurulmustur. Dernek, Temmuz 2001’de TEGOVA (The
European Group of Valuers)’ya, Kasim 2002’de ise IVSC (International Valuation
Standards Committee)’ye oybirligi ile asil liye secilerek Tiirkiye’yi temsil etme
onurunu kazanmistir. Ayrica DUD, ABD’de faaliyet gosteren Al (Appraisal
Institute) gibi diger wuluslararasi1 kurumlarla iligkilerini en {ist diizeyde

siirdiirmektedir. Dernegin baslica amaglar1 sunlardir:

- Degerleme uzmanligimin Tiirkiye’de tiim disiplinlerce bir meslek olarak kabul
gormesini, gelistirilmesini ve yiiceltilmesini saglamak

- Degerleme alaninda mesleki ve teknik orgiitlenmeyi gerceklestirmek,

- Degerleme uygulamalar i¢in temel kavramlan gelistirmek, yeni yontem ve

uygulamalar iiretmek,
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- Degerleme uzmanliginda profesyonelligi ve kaliteyi tesvik etmek

- Kamu ve 0Ozel sektoriin degerleme uygulamalarindan yararlanmalarim
saglamak, talep eden kurulusglara ve iiyelerine egitim hizmeti vermek ve/veya
verilmesini saglamak,

- Degerleme uygulamalarindaki etik kurallarin, standartlarin ve sertifikasyon
kosullarinin gelistirilmesi ve muhafaza edilmesini saglamak,

- Degerleme uzmanlarinin kamu yonetimi ile arasinda amaci dogrultusunda
diizenli ve saglikli iligkilerin kurulmasini, gelistirilmesini ve bilgi aligverisini

tesvik etmek.

Dernek biinyesinde, ilgili iiyelik, etkin iiyelik ve yetkili iiyelik olmak iizere 3 tip
iyelik yer almaktadir. Yetkili iiye olabilmek i¢in 4 yillik {iniversite mezunu olmakla
birlikte, SPK lisans sinavini gecmis olmak, 2 yil etkin iiyelik yapmak ve en az 5 yil
gayrimenkul sektoriinde ¢alismis olmak gerekmektedir. Etkin iiyelik icin 4 yillik
tiniversite mezunu olmak ve sektorde 2 yillik tecriibe sahibi olmak yeterlidir (Url-

12).

3.3. Gayrimenkul Degerleme Siireci ve Yontemleri

3.3.1. Gayrimenkul degerleme siireci

Sekil-2’de bir¢ok iilkede uygulandigi sekliyle Degerleme Siireci yer almaktadir. Bu
siirec, Genel Kabul Gormiis Degerleme lkeleri’ni (GKDI) yansitmaktadir ve 6zel
baz1 adimlar acik bir sekilde takip edilse de edilmese de hemen hemen tiim iilkelerde
yaklasik olarak ayni sekilde uygulanmaktadir. Bu siireci olusturan ilkeler ise tiim

ilkelerde ortak olup asagida yer alan Sekil 3.2°deki gibidir (SPK, 2006, s.81).

Degerlemenin Tanimlanmasi

Tasinmaz || Tasinmaz

Miilkiin || Miilkiyet - .| | Deger ||Deger ||Degerlemenin
Degerlemenin .

Tanimi || Haklarmmm || 5 "~ Tanimu | | Tarihi Kapsami

Diger
Sinirlayici




On Analiz Veri Secimi ve Toplanmasi

) REKABETCI
GENEL OZEL ARZ VE TALEP
(bolgesel, kent veya (degerleme konusu ve (ilgili pazarda)
komsular) karsilastirilabilir veriler)
) ) Envanter ve Rekabetci
Maliyet ve Amortisman, Miilkler
Sosyal, Gelir ve Giderler, Satislar ve S’atlsa
Ekonomik, Indirgeme Orani, Cikarilanlar
Devlet, Miilkiin Ge¢mis Bos Olanlar ve Teklifler,
Cevre Sahipleri, Miilkiin Talep Calismalari
Kullanimi Devir Alma Orani

EN VERIMLI VE EN 1Y KULLANIM
Bos Olarak Arazi
Gelistirilmis Olarak Miilk

ARAZININ DEGER TAHMINIi

Sekil 3.2: Degerleme Siireci

Yukarida yer alan degerleme siirecine iliskin sekilde goriildiigii lizere, degerleme
uzmani Oncelikle deger takdiri yapilacak gayrimenkul hakkindaki tiim verileri
toplayarak onu dogru olarak tanimlamalidir. On analiz, veri secimi ve toplanmasi
asamasinda ise gayrimenkuliin degerini etkileyebilecek olan tiim verilerin degerleme

uzmani tarafindan titizlikle secilerek bir araya getirilmesi gerekmektedir.

Genel veriler, gayrimenkuliin bulundugu mahalde, sehirde, bolgede ve hatta ilgili
gayrimenkule bagli olarak ulusal ve uluslararasi seviyede toplanir. Piyasa degeri
tizerinde etkisi olabilecek sosyal, ekonomik, devletle ilgili ve cevresel etkenler degeri
takdir edilecek gayrimenkulii daha iyi anlamak i¢in incelenir. Gayrimenkule 6zel
veriler veya degerlemesi yapilan gayrimenkulle ve bu gayrimenkulle

karsilagtirilabilecek nitelikteki gayrimenkullerle dogrudan bir iliskisi olan veriler de
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ayrica toplanir ve incelenir. Bu veriler, mevki ve iyilestirme verileri, maliyet ve
amortisman verileri, gelir ve gider verileri, kapitalizasyon ve getiri oram verileri,
miilkiyet ve kullanim gec¢misleri ile onemli olacag: tespit edilen ve pazarliklarda
alicilarla  saticilar  tarafindan g6z Oniinde bulundurulan diger bilgilerdir.
Gayrimenkuliin i¢inde bulundugu en uygun pazarin arz ve talep verileri pazar
egilimlerini, arz ve talep arasindaki iligkileri, birlesme oranlarini ve pazar ile ilgili

diger bilgileri tespit etmek amaciyla analiz edilir (SPK, 2006).

Degerleme uzmani, yukarida yer alan veriler topladiktan ve analiz ettikten sonra,
degerleme konusu gayrimenkule ait arazinin en verimli ve en iyi kullanim (EVIK)
seklini tespit edecektir. Kisaca, EVIK analizi, gayrimenkuliin gayrimenkulden
maksimum fayda elde edilebilecek duruma getirildigi anda, piyasada edecegi fiyattir.
Eger degeri takdir edilecek gayrimenkul yapili arazi ise, bu analiz, gayrimenkuliin
halihazirdaki degerinin yaninda, eski yapmin yikim ve yeni yapmin yapim
maliyetleri ile yasal sinirlamalar da dikkate alinarak, bu arazinin iizerindeki yapinin
yerine alternatif yapilarin yapilmasi halinde kazanacagi en yiiksek degerin tespitini
saglayacaktir. Dolayisiyla degerleme uzmani bu analizi kullanarak gayrimenkullerin
EVIK halindeki degerini dikkate alarak deger takdirini yapmalidir. Aksi takdirde,
deger takdiri eksik olarak yapilmis olacaktir.

3.3.2. Gayrimenkul degerleme yontemleri

Temelde ii¢ tip degerleme yontemi vardir. Bunlar:

- Emsal Karsilagtirma Y 6netimi,
- Gelir Kapitalizasyon Yontemi ve

- Maliyet Yontemi’dir.

3.3.2.1. Emsal karsilastirma yontemi

Kargilastirmali yaklagim, benzer veya ikame miilklerin satisim ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel
olarak, degerlemesi yapilan bir miilk, a¢ik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin
satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate almabilir

(SPK, 2006).

55



Degerlenecek gayrimenkule iligskin olarak yeterli veri elde edilebildigi miiddetce,
emsal karsilastirma yontemi, en ikna edici ve en mantiksal yontemdir. Ancak, veriler
yetersiz oldugunda ise emsal karsilastirma yontemi uygulanamaz. Bununla birlikte,
degerleme uzmani tarafindan yeterli arastirma yapilmamasi nedeniyle, normal sartlar
altinda degerlenecek gayrimenkule iliskin verilere erisimin miimkiin olmasina
ragmen Yyeterli miktarda veriye ulasilamamasi, bu yontemin kullanilmamasinin

gerekcesi olamaz.

Degerlenecek gayrimenkule karsilastirilabilir gayrimenkuller icin veriler asagidaki

kaynaklardan temin edilebilir:

- Resmi kayitlar ve belgeler
- Gergeklesmis satiglar

- Sozlesmeler

- Teklifler

- Emlak komisyonculari

- Degerlemeciler

- Gazeteler, internet

- Banka ve kredi kurulusglari

- Miizayedeler

Emsal karsilastirmasinin giivenilirligi, hizli de8ismeler ve siddetli c¢alkantilarin
oldugu piyasalarda veya nadiren satilan Ozellikli veya ©6zel amacli miilklerinin
degerlemesinde sinirh kalabilir (SPK, 2006). Bu baglamda, enflasyonun yiiksek ve
faizin hizli degisken oldugu finansal kriz donemleri ile siyasi istikrarsizlik yasanan
donemlerinde karsilastirma yontemi ile deger takdiri saglikli sonu¢ vermeyebilir.
Bununla birlikte, karsilastirma yontemi, 6zellikli olmayan, standart gayrimenkullerin
deger takdirinde daha ¢ok kullanilabilir. Ornegin, istikrarli bir ekonomide, konutlarin
bolca bulundugu bir yerlesim yerinde yer alan bir konutun veya isyerlerinin bolca yer
aldigi bir is merkezindeki bir isyerinin deger takdiri karsilastirilabilir yontemle
kolayca yapilabilir. Yapisiz arsalarin degerlemesi, genellikle bu yontemle yapilir.
Ancak, bir fabrikanin, bir otelin veya bir akaryakit istasyonunun satiglarin

karsilastirilmas1 yontemi ile deger takdirinin yapilmasi zordur.

Degerleme uzmani emsal karsilastirma yaklasimini uygularken, degerleme konusu
miilkteki miilkiyet haklarinin, kiyas konusu miilklerin haklariyla ayni olmasina
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dikkat etmelidir. Eger durum bdyle degilse, emsal fiyatlarda uygun ayarlamalar
yapilmasi gerekir (SPK, 2006). S6z konusu farkliliklar matematiksel yollarla bedele
doniistiiriilir. Karsilastirma unsurlari, tasinmazin miilkiyet haklari, finansman
sartlar1, satis kosullari, satis sonrasi yapilan harcamalar, piyasa kosullari, konum,
fiziksel ozellikler, ekonomik o6zellikler, imar verileri, kullanim ve gayrimenkuliin

taginmaz olmayan bilesenleridir.

Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal alinacak gayrimenkul satiglarinin dogru
secimi ¢ok oOnemlidir. Bu satiglarin  piyasa kosullarinda gerceklestiginin

dogrulanmasi halinde degerleme uzmanlari tarafindan kullanilmasi gerekmektedir.

3.3.2.2. Gelir kapitalizasyon yontemi (Gelir indirgeme yontemi)

Gelir kapitalizasyon yontemi, gayrimenkulden beklenen gelir miktar1 ve niteligi
kullanilarak gayrimenkuliin degerinin tespitinin yapildigi degerleme yontemidir.
Gayrimenkulden elde edilen gelir akisi, benzer tasinmazlardan elde edilen kazanclar

ile karsilastirilarak deger tespiti yapilir.

Diger yaklasimlarda da oldugu gibi, gelir indirgeme yaklasimi da sadece ilgili
karsilagtirilabilir veriler mevcut oldugunda kullanilabilmektedir. Bu tiir veriler
mevcut olmadiginda ise bu yontem, dogrudan pazar karsilastirmasi yapmak icin degil
de, genel analiz amaciyla kullanilabilir. Gelir indirgeme yaklasimi o0zellikle
sagladiklar1 kazang olanaklar1 ve oOzellikleri esas alindiginda alinip satilabilen
gayrimenkuller i¢in ve bu analize dahil edilen muhtelif unsurlar1 destekleyecek pazar
kanitlarinin  oldugu durumlarda ©Onemlidir. Yine de bu yontemde kullanilan
prosediirlerin matematiksel kesinligi, sonuglarin kesin dogrulugunun bir gostergesi

olarak algilanmamalidir (Degirmenciler, 2008).

Gelir indirgeme yontemi, gelir getiren yapili ve yapisiz tiim gayrimenkuller
icin kullanilabilir. Ancak, konutlar, igyerleri gibi kira getiren yapilagsmis parseller icin
daha uygundur. Degerleme yoOntemleri i¢cinde, matematiksel hesaba dayanan ve
kestirimi en az olan bir yontem olmasi nedeniyle, gelir indirgeme yontemi siibjektif
etkilere daha kapali bir yontemdir. Gelir yontemi ile rayi¢ bedele asagida Sekil
3.3’deki gibi ulasilabilir (A¢lar ve Cagdas, 2008).
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ARSA DEGERI TASINMAZ BRUT GELIRI
Fiyat karsilagtirmas1 yoluyla Bolgeye has isletimde siirekli
tespit (karsilastirma yontemi) elde edilebilir gelirler

A 4

Isletme Masraflar

=Amortisman Giderleri
+Y0Onetim Masraflari
+Onarim Masraflar

* +Bakim Masraflar

+Kiranin Bitme Rizikosu

y A 4

Faiz > Toprak Kismu

Yapi1 Geliri< 0

Miktar1/100 ¢

Yapi Geliri

Il ¢ i

Katsayi, ‘v’ (Carpan)
Kalan kullanim siiresine
bagimh olarak faiz miktar

\ 4

: Yap1 Gelir Degeri
v —

Yikim \ 4

(Enkaz vb.)| 7. Tasinmaz Gelir Degeri
Giderleri
1

Parsel pazarindaki duruma uyum
nedeniyle artirm ve indirimler

_ ¥

Rayic¢ Bedel

Sekil 3.3: Gelir yontemi ile degerleme siireci

Arsa degeri ile bina gelir degeri birlikte parselin gelir degerini verir. Net gelirden

toprak degeri ve faiz degeri diisiildiikten sonra geriye bir deger kalmiyorsa binanin
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bir degeri yok demektir. O zaman sadece toprak degeri dikkate alinir ama yikim

masraflan da dikkate alinmalidir (Yalin, 2005).

Net gelir, arsa geliri ve yap1 gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin
bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz (kapitalizasyon) oraninca
getirecegi geliri ifade eder. Arsa degeri emsal karsilastirma yontemi ile belirlenir.
Ulkemizde tasinmaz faiz oranma iliskin herhangi bir veritabani tutulmamasindan
dolay1, bu oran tasinmaz piyasasindan cesitli ekonomik degiskenlerin analizi ile

belirlenecektir.

Yapr geliri ise yapmn kalan kullammm siiresi boyunca bolgedeki taginmaz
piyasasinda gecerli olan taginmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim siiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan
olusmaktadir. Amortisman, yapinin kalan kullanim siiresi boyunca her yil vadesiz
mevduat faiz oraninda sabit miktarda ayrilir. Yontemin giivenilirligi, yap:r kalan
kullanim siiresi ile tasinmaz reel faiz oraninin duyarli olarak belirlenmesiyle
saglanacaktir. Yap1 gelir degeri ile arsa degerinin toplami tasinmaz gelir degerini
olusturur. Tasinmaz gelir degerinin piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi i¢in
gerekli artinm ve azaltimlar yapilarak rayi¢ bedeline ulasilir (Aclar ve Cagdas, 2008,
s.119).

Yap1 gelir degeri, yap1 geliri ile V katsayisinin ¢arpilmasi ile elde edilir. Yap1 kalan
omrii, faiz oram1 ve amortisman tutarina gore belirlenen V Kkatsayisi, yontemin
giivenilir sonuglar vermesinde Onemli rol oynamaktadir. V katsayist i¢in cesitli

varsayimlara dayanarak c¢esitli formiiller gelistirilmistir.

Bir nakit akisinin (yeniden diizenlenmis isletme ¢izelgesine dayanan)
gelistirilmesinin ardindan degerleme uzmani, bir indirgeme yontemi seg¢melidir.
Dogrudan indirgeme bir genel orani, tek bir yilin veya istikrarli net igletme gelirine
boliindiigiinde bir deger gostergesi elde edilmesini saglayan tiim riskler getirisini
uygulamaktadir. Dogrudan indirgeme 0zellikle verilerin yeterli oldugu piyasalarda
kullanilmaktadir. Gelir indirgeme ise, paranin zaman acisindan degerini ele almakta
ve birkag yil siiren bir donem icgin elde edilen net isletme gelirlerine
uygulanmaktadir. indirgenmis nakit akis1 analizi (INA) yontemi, gelir indirgemenin
en onemli ornegidir. Indirgeme ve getiri oranlarinin pazar tarafindan uygun bir
sekilde desteklenmesi halinde piyasa degerini tahmin etmek amaciyla hem dogrudan
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indirgeme hem de gelir indirgeme (veya her ikisi birden) yontemi kullanilabilir. Eger
bu yontemler dogru bir sekilde uygulanirlarsa her ikisi de ayni deger tahminini

vermelidir (Degirmenciler, 2008).

e indirgenmis nakit akis1 analizi (INA)

Bir miilkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve giderleri ile ilgili kesin
varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. Degerlemeye uygulanan gelir
yaklagimi cercevesinde kabul edilen bir metodoloji olarak INA analizi, bir isletme
miilkiine, bir gelistirme miilkiine veya bir isletmeye yonelik bir dizi periyodik nakit
akisinin tahmin edilmesini icerir. Bu tahmin edilen nakit akisi serisine, uygun
goriilen ve pazardan elde edilen bir indirim oran1 da miilk veya isletmeyle iliskili
gelir akisinin bugiinkii degerinin bir gostergesini temin etmek amaciyla uygulanir.
Tasinmaz miilklerin isletilmesi durumunda periyodik nakit akisi, genelde briit
gelirden bos kalma ve tahsilat kayiplar ile isletme masraflari/giderleri ¢ikarildiktan
sonra kalan miktar seklinde tahmin edilir. Bu periyodik net isletme gelirleri, son
degerin tahminiyle birlikte projeksiyon déneminin sonunda tahmin edilir ve sonra da

indirgenir.

¢ Finansal modelleme

Bir isletme veya miilkiin, {izerinden finansal getiriye iliskin g0Ostergelerin
hesaplanabilecegi periyodik gelir veya nakit akisi diizeni projeksiyonu. Gelir veya
nakit akis1 projeksiyonlari, bu degiskenlerin projeksiyonlarinin yani sira gelir, gider
ve sermaye tutarlart arasindaki tarihsel iliskileri goz oniine alan bir finansal modelin
kullanimiyla da olusturulmaktadir. Finansal modelleme ayrica miilk performansina
yonelik beklentileri test etmek, INA modelinin biitiinliigii ve tutarhligini dlgmek
veya bir yontem olarak yatirimcilarin bir miilkii veya sirketi satin alma, satma veya
ellerinde tutma kararlarim1 alirken attiklar1 adimlar1 yonlendirmek i¢in bir yonetim

araci seklinde de kullanilabilir.

e Yatirim analizi

Gelistirme ve yatirim, yatirim performansinin degerlendirilmesi veya yatirim
miilklerini iceren bir islemin analizi amaglar1 dogrultusunda gergeklestirilen bir

calismadir.
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Yatirrm analizleri bazen (ekonomik) fizibilite c¢alismalari, pazar veya
pazarlanabilirlik analizleri veya finansal projeksiyon calismalari olarak da

adlandirilmaktadir.

e Iskonto orani

Gelecekte odenecek veya alinacak olan parasal bir tutarin bugiinkii degerine
doniistiirilmesi amaciyla kullanilan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran
sermayenin alternatif maliyetini, yani sermayenin benzer riskleri iceren diger
alanlara yatirilmasi halinde kazanabilecegi getirinin oranini yansitmalidir. Ayrica

buna getiri orani da denir.

e ¢ verim oran1 (IVO)

Bir projenin net nakit akislarinin bugiinkii degerini sermaye yatiriminin bugiinkii
degeriyle esitleyen indirgeme oranidir. Net Bugiinkii Deger (NBD)’in sifira esit
oldugu orandir. IVO hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin
getirisini yansitmaktadir ve bu getirilerin her ikisi de potansiyel yatirimcilarin goz
oniine aldiklar1 temel unsurlardir. Bu nedenle 1VO, karsilastirilabilir gelir yapisina
sahip benzer 6zelliklerdeki pazar islemlerinin analizinden elde etmek, pazar degerine
ulasmak icin yapilan degerlemelerde kullanilmak {iizere, pazar iskonto oranlar

gelistirmenin uygun bir yontemidir.

e Net bugiinkii deger (NBD)

Bir INA analizindeki indirgenmis gelirler veya nakit girisleri ile maliyetler veya
nakit c¢ikislar arasindaki farkin olgiisiidiir. Indirgenmis nakit girisleri ve cikislari ile
indirgeme oraninin pazardan elde edildigi pazar degerine erismek icin yapilan bir
degerlemede sonu¢ olarak elde edilen NBD, gelir yaklasimi ile bulunacak pazar

degerinin bir gostergesi olmalidir (SPK, 2006).

3.3.2.3. Maliyet yaklasin

Maliyet yaklasimi, yiiklenici (miiteahhit) yontemi olarak da bilinir, bir¢ok iilkede
taninan bir yaklasimdir. Herhangi bir uygulamada maliyet yaklasimi araziyi satin
alip, gecikmeden kaynaklanan herhangi bir anormal gider olmaksizin yeni bir

gayrimenkul inga etmenin maliyetlerini veya aymi kullanimi elde etmek amaciyla
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eski bir gayrimenkulii uyarlamanin maliyetlerini tahmin ederek degeri belirler.
Arazinin maliyeti, toplam insaat maliyetine eklenir. (Uygulanabilen durumlarda
girisimcilik tesviki veya gelistirmecinin kar/zarar tahmini de genelde insaat
maliyetlerine eklenmektedir) Maliyet yaklasimi, normalde belirli bir gayrimenkul
icin yeni oldugunda pazarin 6deyecegi meblagin iist limitini belirlemektedir. Daha
eski bir gayrimenkul icin pazar degerine yaklasik gelen bir fiyati tahmin etmek
amaciyla cesitli amortisman yollar1 kullanilarak (fiziksel yipranma; fonksiyonel veya
teknik deger kaybi1 ve ekonomik veya harici deger kaybi) tahakkuk eden bazi
karsiliklar diisiiliir. Hesaplamalar i¢in mevcut verilerinin kapsamina bagli olarak
maliyet yaklagimi, pazar degerinin dogrudan bir gdstergesini verebilir. Maliyet
yaklasimi, Onerilen insaatin, 6zel bir amaca yonelik gayrimenkullerin ve pazarda
sikca el degistirmeyen diger gayrimenkullerin pazar degerlerinin tahmininde cok

kullanishidir (SPK, 2006, s. 84).

Maliyet yaklasiminda karsilastirilabilir veriler, ingaat veya gelistirme maliyetleriyle
baglantilidir ve miktar, nitelik ve fayda agisindan farkliliklar1 da hesaba katmak
amaciyla ayarlamalar yapilmaktadir. Bunlara ek olarak, karsilagtirilabilir arazi

verileri ve karsilagtirilabilir amortisman tahminleri de yapilir (SPK, 2006, s. 85).

Maliyet yaklasimi, piyasada nadir olarak alim satimi yapilan fabrika, kosk, akaryakit
istasyonlar1 gibi o©zellikli gayrimenkuller ile geliri olmayan, gelirleri tahmin
edilemeyen gayrimenkuller veya emsalleri bulunmayan yapilarin degerlemelerinde

kullanilmaktadir.

Tasinmaz degeri = toprak degeri + bina dis ekleri ve isletme donanimlar ile birlikte
tiretim degeri — teknik kotiilesme ve fonksiyonel ya da ekonomik yaslanmadan
kaynaklanan deger kayiplaridir (Ertas, 1992-Meixner, 1977). Asagidaki Sekil-4’de
Seele (1987) goriildiigii gibi bu yontemde bir parselin toprak ve bina degerinden
hareket edilir. Toprak degeri, gelir yonteminde oldugu gibi ilke olarak fiyat
karsilastirmasiyla belirlenmelidir. Bina degeri ise, ii¢ tiir maliyet hesaplama

yontemiyle tespit edilir (Nuhoglu, 2007):

- Yap1 degerlerinin fiyat analizi yoluyla bulunmasi
- Ortalama maliyet fiyatlar1 yontemi

- Tarihsel maliyetleri giincellestirme yontemi
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Yap1 Degerlerinin Fiyat Analizi Yoluyla Bulunmasi: Yapi iiretiminde kullanilan tiim
dolayli ve dolaysiz maliyet unsurlarim1 ayr1 ayri1 ve tam olarak hesaba katar. Fiyat
analizi ile tiim yapi1 bilegenlerinin iiretiminde kullanilan malzeme, is¢ilik tutarlar1 ayr
ayr1 hesaplanir. Bu tutar, dolayli maliyetler ve yiiklenici kar ile toplanarak yapinin

toplam maliyeti belirlenir.

En dogru ve giivenilir sonuglar iireten bir yontemdir. Fakat, ayrintili ve zaman alici

calismalar gerektirdiginden degerlemeciler tarafindan cok nadiren kullanilir.

Ortalama maliyet fiyatlar1 ile maliyet belirleme yontemi: Kolay ve hizli olup, yaygin
bicimde kullanilmaktadir. Birim maliyetler, konu gayrimenkuliin alani ile ¢arpilarak
gayrimenkuliin maliyeti bulunur. Birim maliyetler kurumlar tarafindan standart yap1
niteliklerine gore belirlenmelidir. Standarttan sapmasi durumunda diizeltme

carpanlar1 kullanilmalidir.

Giincellestirilmis tarihsel maliyet yontemi: Bir yapinin bitirildigi andaki olusmus
maliyetinin fiyat endeksleriyle giincellestirilmesidir. Boyle bir endeks, degerleme
giinlindeki maliyet tutarinin bir onceki yildaki maliyet tutarina boliinmesiyle elde
edilir. Yontem maliyet verilerine ulagmanin imkansiz oldugu durumlarda kullanilir.
Biiyiik endiistri gayrimenkullerinin degerlemesinde diger yontemlere gore oldukca

pratiktir.

Teknik deger kaybi, iiretim degerinin yas, bina eksikleri ve tahribatlar1 nedeniyle
azalmasi demektir. Tasinmazlarin deger kaybi, cesitli fiziksel, islevsel ve ¢evresel

etkenlere bagl olarak degisiklik gostermektedir (A¢lar ve Cagdas, 2008, s.145).
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Toprak

Bina Dis Tesisler Ozel Isletme Donatilari

N=

K= Kapal1 hacim m3

Uretim Degeri (H) (Degerleme tarihinde yeni deger)
Tespit:

1) H=Nx Kx Iy
2) H= Hyx I
3) H: HtXIt

Normal uretim masraflari
masraflari

H, =Ahsilmis iretim

H: = Fiili iretim masraflari

Teknik Deger Kaybi1 (Yas, yap1 eksikligi, yap1 tahribati

Toprak Degeri
(Fiyat karsilastirmasi
yontemiyle tespit)

nedeniyle)
Ekonomik Deger Kaybi
+ + +
Diger Deger Etkileyici Durumlar
Yapi + Dis Tesis +  |Ozel Isletme Sis.
Degeri Degeri Degeri
+ Bina Degeri
Maliyet Degeri
+

Parsel pazarindaki duruma uyum
nedeniyle artinm ve indirimler

RAYIC BEDEL

Sekil 3.4: Maliyet yontemi ile degerleme siireci
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Ornek: Ankara-Etimesgut Eryaman Mahallesi 46263 no.lu ada, 3 no.lu parsel, 450
m? lik arazi niteliginde tasinmaz, i¢indeki 4 kath betonarme karkas yapi ile birlikte
imar plan1 uygulamasina tabi olmustur. Uygulamada % 40 oraninda diizenleme
ortaklik pay1 kesintisi yapilmis ve miistakil bir imar parseli olarak, i¢indeki yapi ile
birlikte tescil edilmistir. Ancak, tasinmaz sahibinin almis oldugu kredi borcunu
odemedigi icin Icra Miidiirliigii vasitas: ile tasinmaz acik artirmaya cikarilacaktir.
Degerleme komisyonu, degerleme giinii olan 05.04.2010 tarihinde tasinmazla ilgili

olarak su tespitleri yapmustir:

e Arsanin m? degerinin 400.-TL oldugu,

e Zemin kat ve 1. kat 105 m2 dl¢iisiinde 2. ve 3. kat 90 m? dl¢iisiinde yapildigi,

e Zemin kat ve 1. kat % 50, 2. ve 3. kat % 40 oraninda tamamlandig1 ve

* Yapinmn Bayindirhk ve Iskdn Bakanligmin yayimladigi 2009 yili yapi
yaklagik birim maliyetleri hakkindaki tebligine gore, III. simif ve A grubu

niteliginde oldugu.

Tasinmazin Icra Miidiirligii tarafindan satisa cikarilma degeri nedir? Asagida
Bayimndirlik ve Iskan Bakanligi'mmn 2009 yili icin belirledigi yapr birim maliyetleri

cizelgesinden yararlanarak gerekgeleriyle agiklayiniz.

Bayindirhk ve Iskdn Bakanlifi'nca 2009 yili icin belirlenen yapilarin sinif ve

gruplarina gore m? birim maliyetleri (.-TL):

Yapi Siifi Grubu Birim Maliyeti (TL/m?)
I. Sinif Yapilar A 71
I. Sinif Yapilar B 123
II. Sinif Yapilar A 195
II. Sinif Yapilar B 268
III. Sif Yapilar A 437
1. Sinif Yapilar B 498

450 — (450 x 0,40) = 270 m? (arazi niteliginden arsa niteliginde tasinmaz olarak tescil

edilmesindeki Diizenleme Ortaklik Pay1 kesintisinin yapilmast).
Arsa degeri = 270 x 400 = 108.000.-TL (Arsa degerinin bulunmasi)

Yap1 degeri = (105 x 0,5 x 437) + (105 x 0,5 x 437) + (90 x 0,4 x 437) + (90 x 0,4 x
437) =45.885 + 31.464 = 77.349.-TL (Yapinin tamamlanma orani ve insaat maliyet

birim fiyat1 dikkate alinarak)
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Toplam Deger = Arsa degeri + Yap1 degeri = 108.000 + 77.349 = 185.349.-TL

3.4. Gayrimenkul Degerini Etkileyen Faktorler

Gayrimenkul degerini etkileyen unsurlar, i¢sel ve dissal unsurlar olarak ikiye ayrilir.

Bu unsurlar asagida aciklanmustir.

3.4.1. icsel Unsurlar

Icsel unsurlar, dogrudan gayrimenkule ait olan ozellikler olup asagida ifade

edilmistir (Dortgoz, 2007).

3.4.1.1. Fiziki kosullar

Fiziki kosullar, bir deger yaratabilecegi gibi onu yok da edebilecek unsurlardan
olusur. Ornegin, arsa degerlemesinde degerleme uzmani; konum, sekil, alan, cephe,
altyapi, topografya, cevredeki yollar, manzara gibi unsurlar1 dikkate almak
zorundadir. Degerleme uzmani, arsa iizerine yapilacak insaatlarda, malzeme, iscilik

ve yipranmayi (fiziki deger kaybi) goz oniinde bulundurmalidir.

3.4.1.2. Fayda

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

gelecekte olusacak beklentilerin faydasiyla yaratilir.

Gayrimenkul piyasalarinda bir miilkiin o anki degeri; yalnizca tarihi fiyatlar1 ya da
insaat maliyetleri ile degil, daha cok piyasa katilimcilarinin bu haktan gelecekte
bekledigi faydalarla ilgilidir. Miilkiyet haklarinda yapilan kisitlamalar
gayrimenkuliin degerini diisiirir. Cevre diizenlemeleri, imar yonetmelikleri, tapu
kisitlamalar1 ve diger kisitlamalar, bir gayrimenkuliin faydasini ve bu paralelde

degerini artirabilir ya da azaltabilir.

3.4.1.3. Kithk

Kitlik, arz ve talebe gore olusur. Eger bir gayrimenkul faydali ve aym1 zamanda kit
ise, piyasa degerinin yliksek olmasi beklenir. Genel olarak, talep sabit ise o malin
kitlig1 onu daha fazla degerli yapar. Ornegin, arazi bol miktarda bulunabilir. Ancak,

kullanilabilir ve arzu edilen arazi az ise, kit olmasi sebebiyle degerlidir.
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3.4.1.4. Devredilebilirlik (Pazarlanabilirlik)

Bir gayrimenkul, tiim diger faktorlere sahip olsa bile eger kimseye devredilemiyorsa
piyasa degeri yoktur. Bir gayrimenkuliin piyasa degerinin var olabilmesi, nakit ya da

nakit esdegeriyle satin alinmasina baghdir.

3.4.2. Dissal unsurlar

Digsal unsurlar ise sosyal faktorler, ekonomik faktorler, yasal diizenlemeler ve
fiziksel faktorlerdir. Bu faktorler, degisken ve cesitlilik arz etmekle beraber neden-
sonug iligkileri kapsaminda dogrudan veya dolayli olarak gayrimenkul degerini

etkimektedir.

3.4.2.1. Sosyal faktorler
Baslica sosyal faktorler asagida belirtilmistir.

- Egitim ve sosyal faaliyetlere kars1 egilimler,

- Niifus yogunlugundaki degismeler ile yas ve cinsiyet dagilimindaki
degismeler,

- Aile yapisi ve medeni yapisindaki degismeler,

- Mimari dizayn ve mimariden yararlanmaya kars1 tutumlar,

- Kisilerin sosyal i¢giidiilerinden, kiiltiirel yapilarindan, ideal ve 6zlemlerinden

kaynaklanan diger faktorlerdir.

3.4.2.2. Ekonomik faktorler

Bu faktorler asagida ifade edilmistir.

® Arz ve talepteki degisimler,
e ikame gayrimenkullerin sayisindaki degismeler,

¢ Gayrimenkuliin i¢ ve dis uyumu,

- Gayrimenkuliin i¢indeki uyum,
- Cevresi ile uyum,
- Regresyon/Progresyon (lyi gayrimenkuliin yamindaki Kkalitesi diisiik

gayrimenkuliin degerini yiikseltmesi veya tersi),

e Dis etkenler,
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- Piyasa getirilerindeki degismeler,

- Istihdama yonelik degisimler,

- Para ve krediye ulasilabilirlik kolayligi,

- Piyasadaki fiyat seviyeleri ve faiz oranlari,

- Vergi yiikiimliiliiklerindeki degismeler,

- Ucret diizeyleri ve satin alma giicii iizerine direkt veya dolayli etkileri olan
diger faktorler,

- Insaat maliyetlerindeki degisimler,

- Ingaat halinde olan ve planlanmis yeni gelismeler,

- Uygun olan bos ve yapilandirilmig arazi stoklari,

- Bolge ve yorenin ekonomik tabant,

- Parselasyon,

- Tevhit/Birlestirme,

- Kullanighlik,

- Arzu (arzu edilen daha degerlidir) gibi faktorlerdir.

3.4.2.3. Yasal diizenlemeler

Gayrimenkul degeri lzerinde cesitli hak ve simirlamalar iceren yasal

diizenlemelerden bazilar1 sunlardir.

e (zel hukuk

- Mutlak haklar ve sinirli ayni haklara iliskin esya hukuku hiikiimleri,

- Borg¢lar Kanununda sozlesmelere iliskin diizenlemeler,

- Devre miilk ve kat miilkiyeti haklarina iliskin Kat Miilkiyeti Kanunu’nda
yapilan diizenlemeler,

- cra Iflas Kanunu,

- Bankalar Kanunu,

- Kredi sozlesmelerine yonelik yapilan yasal diizenlemeler,

- Yeni yerlesimleri, batakliklari, tehlikeli ve zehirli maddeleri denetleyen
yasal diizenlemeler,

- Ipotek veren kurumlarin verdikleri borg tiplerini, siirelerini ve yatirim

giiclerini etkileyen yasal diizenlemeler,
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e imar Kanunu,

e Tapu Kadastro Hukuku ile ilgili hiikiimler,

¢ Yapi denetimi hakkinda kanun,

e (Cevre Kanunu,

e Kamusal Denetim (Vergi, sermaye piyasasi, enerji, sigorta vb. denetimlerin
seviyesi ve sikligl),

e Vergi Kanunlari,

Emlak Vergisi Kanunu,

- Gelir Vergisi Kanunu,

- Vergi Usul Kanunu,

- Kurumlar Vergisi Kanunu,

- Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun,

e Kamulastirma (Istimlak) Kanunu,
e Toprak Tarim Reformu Kanunu,
e TOKI Kanunu,

¢ Belediyeler Kanunu,

¢ Emniyete ve giivenlik sistemine iligkin yasal diizenlemelerdir.

3.4.2.4. Fiziksel faktorler

Degeri etkileyen fiziksel faktorler, gayrimenkullerin kendine ve konumuna bagli olan

faktorlerdir. Bu faktorler agsagida belirtilmistir (Dortgoz, 2007, s. 380):

- Degerlendirmesi yapilacak gayrimenkuliin bulundugu sehrin niifusu,

- Tasmmazin bulundugu yo6renin genel goriiniimii,

- Kamusal ulagim olanaklar1 ve kamusal hizmetlerden yararlanma imkanlari,
- Ticaret alanlarina yakinlik,

- Dogal afetlere kars1 korunma olanaklari,

- Giivenlik tedbirleri,

- Pazarlanabilirlik,

- Bina kalitesi,

- Arsanin imar durumu,

- Elektrik, havagazi, su gibi teknik altyapi tesislerinin varligi,
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- Arazinin topografyasi, manzarasi, parselin biiytikliigii ve sekli,

- Cevredeki yapilasmanin kalitesi ve diizenliligi,

- Iklim,

- Topragin verimliligi gibi faktorlerdir.
Ekonomik faktorler ile yasal diizenlemeler ve denetimler, iilkenin her yerindeki
tasinmaz degerlerini etkiler. Diger faktorler olan fiziksel ve sosyal faktorler ise,

belirli bir bolgede veya tek bir tasinmaz malin degerine etki ederler.

3.4.3. Gayrimenkul degerlerine iliskin baz1 varsayimlar

Gayrimenkul degerinin saptanmasina iligkin varsayimlarin temelinde kentsel alan
fonksiyonu biiyiik bir etken olup, herhangi bir kentin fonksiyonlarina ikamet,

calisma, ulasim, bos zamanlar1 degerlendirme yerleri olugturmaktadir.

Kentsel alan fonksiyonlarin1 dikkate alan bir gayrimenkul degerine ulasmada; kentin
alt yapisi, imar verilerinin durumu, bireysel ve alisilmamis davraniglarin gayrimenkul
degerine etkilerine ilaveten; yonetsel ve sosyoekonomik varsayimlardan, kentsel
bolgelere iliskin varsayimlardan, gayrimenkuliin konum ve niteliklerine iliskin
detaylar1 asagida belirtilen varsayimlardan dogacak farkliliklarin koklii bir sekilde
gayrimenkul degerini saptayacak uzman ve bilirkisiler tarafindan arastirilarak goéz
oniinde bulundurulmasi, degeri saptanacak gayrimenkul ile ilgili hesaplamalarin
diizeltilmesinde saglikli bir sonuca ulasmak acisindan onemlidir (A¢lar ve Cagdas,

2008, s. 283-287).

3.4.3.1. Yonetsel ve sosyoekonomik varsayimlar
Bu varsayimlar asagida belirtilmistir (A¢lar ve Cagdas, 2008, s. 285):

- Ucret ve fiyatlar arasinda denge kurulamamas1 ve tasarruflara verilen resmi
faiz oranlarinin enflasyon yiizdesinden diisilk olmasi, tasinmaz degerlerini
artirir.

- Kararli ve basarili bir yerlesme, kentlesme, konut, vergi ve arsa politikasinin
izlenmemesi, konut arzinin genis halk kitlelerine yoneltilememesi; yerlesik
alanlardaki tasinmaz degerlerini yiikseltir.

- Kentlere go¢ ve kentlerde niifus yigilmas1 tasinmaz fiyatlarin arttirir.

70



- Konut iireticilerinin orgiitlenmemis ya da yeter sayida olmamasi, oncelikle
cok niifus artis1 gosteren kentlerde taginmaz fiyatlarim yiikseltir.

- Bazi toplum tabakalarinin modaya uyma ve sosyal yasam degisimleri gibi
nedenlerle belli tasinmazlara 6zendirilmesi; yeni sehir kesimlerindeki
taginmazlara olan talebi arttirir. Bu durum oralardaki emlék fiyatlarini artirir.

- Yap1 malzemesi fiyatlarindaki siirekli artig, arsa ve tiim taginmaz degerlerine
yansir.

- Yatinmlarin biiyiik oOl¢iide desteklendigi (vergi indirimi, uygun kredi,
siibvansiyonlar) bolgelerde ve bunlarin ¢evresindeki tasinmaz degerleri artar.

- Kent ekonomik hayatinda biiyilkk Onemi olan fabrika ya da isyerinin
faaliyetine son vermesi, taginmaz fiyatlarini olumsuz etkiler ve diisiiriir.

- Belediyelerin imar ve miicavir alan sinirlarindan sonra baglayan, yapi,
parselasyon izni, imar yasas1 ve ilgili yonetmeliklerine bagli olmayan kirsal

alanlardaki taginmaz degerleri birden ytikselebilir.

3.4.3.2. Kentsel bolgelere iliskin varsayimlar

Kentsel bolgelere iliskin varsayimlardan bazilar1 asagida belirtilmistir (Aclar ve

Cagdas, 2008, s. 286):

- Niifusun yogun oldugu kent kesimlerinde tasinmaz degerleri de yiiksek olur.

- Kent ana ticaret merkezi ya da merkezlerinden disa dogru arsa degerleri
diiser.

- Zengin halk tabakalarinin oturdugu konut bolgelerindeki taginmaz fiyatlari,
diger konut bolgelerindeki fiyatlara gore daha yiiksektir.

- Havalimani, demiryolu, fabrikalar, okullar, oyun parklar1 gibi giiriiltii
kaynaklarinin ¢ok yakinligi, konuta ayrilmis ve bunlara komsu taginmaz
degerlerini azaltici, ticari tasinmaz degerlerini ¢ogaltici etki yapar. Bunlar
icin deger diizeltme katsayilar1 bulunabilir, fakat genellestirilemezler.

- Bolgelesmenin tam olarak gerceklestirilemedigi ya da i¢ ice girdigi konuta
ayrilan kent kesimleri, yakin zamanda ticari amaclar i¢in kullanilabilirse,
buralarda tasinmaz degerleri artar.

- Kullanim1 kisitlanmig bolgelerde, tasinmazlarin fiyatlar diisiiktiir.

- Sosyal donati ve baglanti tesisleri (altyapi tesisleri) tam olan bdolgelerde;
tasinmaz fiyatlar1 diger bolgelere gore daha yiiksektir.
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- Ulasim olanaklart ¢abuk ve kolay olan yerlesim bolgelerinde, tasinmaz
degerleri yiikselme egilimi gosterirler.

- Kamu ulagimi, degeri yliksek konut bolgelerindeki (oturanlar kendi araclarini
kullanirlar) taginmaz degerlerini daha az, buna karsin degeri daha diisiik
konut bolgelerindeki tasinmaz degerlerini daha ¢ok etkiler.

- Siirekli ve yogun yaya ya da ara¢ trafigi olan kent ici ticaret bolgelerinde
ticari tasinmaz degerleri artar. Fakat, bu oran konut degerlerine aym olciide
yansimaz.

- Ticaret bolgelerinde 0n cephesi ana yola ve arka cephesi servis yoluna bakan

taginmazlarin degerleri, yiiksek olma egilimi gosterirler.

3.4.3.3. Gayrimenkuliin konum ve niteliklerine iliskin varsayimlar

Gayrimenkuliin konum ve niteliklerine iliskin varsayimlar asagida gosterilmistir

(Aclar ve Cagdas, 2008, s. 287):

- Alsveris merkezlerine yakinlik ve rahatsiz edici kaynaklardan etkilenmemek
parsel ve konut degerlerini yiikseltir.

- Kentsel alanlarda, parselin ana yola olan cephesi biiylidiikce degeri de artar.
Bu nitelik; ticari amagh tasinmazlarin degerini ¢ok yiikseltirken, endiistriyel
amacl taginmazlarin degerinde etkin olmaz.

- Parsel, baglantil1 oldugu yola paralel seritlere ayrilirsa; serit degerleri yoldan
uzaklagstikca diiger.

- Yogun yaya yolu ve gecitler; kendilerine cephesi olan parsellerin degerini
yiikseltirler. Bu yiikselme; ticari tasinmazlarda konutlara gore daha fazla olur.

- Imar parselinin geometrik sekli; bolge imar verilerine uygunlugu oraninda
deger arttiricidir. Taban alani katsayis1 (TAKS) ve kat alan1 katsayis1 (KAKS)
degerleri yiikseldikc¢e imar parselinin degeri de yiikselir.

- Farkli parsel derinlikleri, degeri farkli etkiler. Bu kuram, parselin caddeye
yakin kisimlarinin caddeye uzak kisimlarindan degerli olmasi esasina
dayanir.

- Manzara; konut, turizm ve eglence icin Ongoriilmiis parsellerin degerlerini
olumlu etkiler. Fakat ayn1 bolgedeki biitiin parseller ayn1 manzaraya sahipse,
degerde bir diizeltmeyi gerektirmez. Bu etmenin degere etkisi,
karsilagtirmaya alinan parsel degerinde vardir.
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- Topografik ve jeolojik farkliliklar tasinmaz degerini olumlu ya da olumsuz
etkilerler. Topografyas: diiz parsellerin kazi, drenaj ve doldurma masraflar
digerlerine gore daha azdir.

- Ticaret bolgelerindeki ada koselerindeki parsel degerleri; ada igindekilere
gore daha yiiksektir. Bu kuramin konut bolgelerindeki gecerliligi tartisma
konusudur. Her ne kadar 151k, hava sirkiilasyonu gibi etmenler degere olumlu
katkida bulunurlarsa da; giiriiltii, toz ve trafik tehlikesi konutlarin degerine

olumsuz etki yaparlar.

3.4.3.4. Gayrimenkul ile ilgili baz1 deger etmenlerinin amprik baglantilarla ifade

edilmesi

Degerlemenin objektif dl¢iit ve matematiksel temellerle yapilma gereksinimi; degeri
etkiyen tiim etmenlerin saptanmasini ve bu etmenlerin matematiksel olarak ifadesini
gerektirir. Bu kapsamda, deger etmenlerinin amprik (yaklasik) bagintilarla

gosterildigi hususlar asagida aciklanmistir.

e Sekil ve biiyiikliik:

Degerlemede, tasinmazin konumlandigi arsa ya da arazinin sekli ve biyiikligi
degeri onemli Ol¢iide etkiler. Parsele konumlandirilan yapilar, genelde parselin sekli
ile ayn1 bicimde olur. Yap1 ve kullanim alaninin istenen bi¢imde olmasi da, parsel
seklinin  diizgiinliigiine baghdir. Parsel biiylidilkce sekilden kaynaklanan
olumsuzluklar giderilebilir, ancak parsel kiiciik ise imar verilerine uygun cekmeler
sonucunda kalan yap1 alan1 verimli kullanim i¢in yetersiz kalabilir. Parseller i¢in en
uygun olan geometri, boyu eninin bir bucuk katin1 asmayan dortgen sekillerdir.
Binalarin depreme dayanikliliklar: da, bir dl¢iide cephe ve derinlik arasindaki iligkiye

baghdir.

Parselin sekli, parsel sinir nokta sayis1 ve bu noktalar arasindaki aci ile olciiliir.
Diizgiin sekle sahip parsellerin sinir nokta sayis1 azdir. Siir noktalar1 arasindaki aci
100 grada (90 dereceye) ne denli yakinsa parsel sekli o kadar diizgiin olur. Parselde
kisa mesafeli cephelerin etkisini gidermek i¢in, kiriklar arasi minimum uzaklik
dikkate alinarak genellestirme islemine gidilir. Sonuc¢ olarak, sekil ve biiyiikliik

etmeni (Soylu, 2000):

E,: Parsel sekil endeksi puant,
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Sy: Parsel sinir nokta sayist olmak iizere,

E,=1/S, x 400 esitligiyle puanlandirilir.

e Egim:

Egim, tarim arazilerinde topragin sulanmasi, islenmesi ve yetistirilecek {iriiniin
tiiriinli; imar parsellerinde de yapr maliyetini, altyapi tesislerinin insasini ve parselin
alan olarak kullantmimi etkiler. Egimin yiiksek olmasi yapr maliyetini oldukca
yiikseltir. Yiiksek egimli arazilerde yap1 oturumunu saglamak i¢in daha fazla kazi ve
toprak kaymasinin 6nlenmesi icin istinat duvarlarinin yapilmasi gerekir. Buna karsin,
dogal zemine dolgu yapilarak e§imin azaltilmasi, zemin saglamlig1 agcisindan 6nemli

sakincalar dogurur. Bu alanlarda altyap: tesislerinin yapimi da gii¢lesir ve maliyetin

artmasina neden olur. Egim puani (Soylu, 2000):

Ee: Egim puani,
e: Ortalama eZim olmak iizere,
E.= 100 — e/100 esitligiyle bulunur.

o Kullanilabilir Alan:

Kullanim alani, fiziksel ve yasal higbir kisithilikla karsilagmadan tasinmazdan
yararlanilan alandir. Bu alan, fiziksel acidan parselin kayalik ya da bataklik yapiya
sahip olmasindan ya da yasal agilardan tasinmaz {izerindeki irtifak haklar1 veya enerji

nakil hatt1 gibi tesislerle kisitlanabilir (Yomralioglu, 1997).

Kullanabilir alan i¢in puan:

Ex: Kullanilabilir alan puani,
Ay: Kullanilabilir alan,
A,: Parsel alan1 olmak iizere,

Ex = A/ Ap x 100 esitligiyle bulunur.
o Giiriilti:

Giirtiltli, degeri olumsuz etkiyen faktordiir. Konutlarin trafigi yogun olan yol ve
kavsaklar, eglence merkezleri, havaalani, sanayi tesisleri, demiryollar1 gibi giiriiltii
ireten merkezlerden uzak olmasi istenir. Bu etmenin puanlandirilmasinda, oncelikle
giiriilti merkezlerini gosteren bir giiriiltii haritasinin  hazirlanmasi  gereklidir.

Ardindan, bu merkezlerle tasinmazlar arasindaki uzaklik hesaplanir. Her tasinmazin
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giiriiltii puan1 0-100 arasinda bir puanla ifade edilir. Tasinmaz birden fazla giiriiltii
etkisi altinda kaliyorsa; bu durumda tasinmaz ile giiriiltii merkezleri arasindaki

uzakliklarin ortalamasi alinmalidir (Yomralioglu, 1997).

e Egitim, saghk, kiiltiir, aligveris merkezleri ve genel-kamusal hizmet tesislerine

uzaklik:

Tasinmazin egitim, saglik, kiiltiir, aligveris merkezleri ve kamusal hizmet tesislerine
olan uzaklig arttikca degerinde diisme goriiliir. Deger ile bu merkezlere yakinlik
arasinda dogru oranti vardir. Bu baghkta ifade edilen merkezlerin deger iizerine
etkileri ayn1 degildir. Egitim ve saglik tesislerinin islevsel yonii digerlerine oranla
daha fazla oldugundan, tasinmaz degeri iizerine etkisi de daha fazladir. Bu etmenler,
her bir parsel ile deginilen tesisler arasindaki uzakliklarin hesaplanmasiyla
puanlandirilir. Puanlamada, her iki nokta arasindaki direkt uzaklik yerine,
tasinmazdan bu merkezlere gidilebilecek en kisa yollarin toplam1 dikkate alinmalidir

(Yomralioglu, 1997).

e Imar verilerine ait yapilanma kosullari:

Degerlemede dikkate alinmasi gereken en onemli etmenlerden biri de imar verileri ve

yapilanma kosullaridir. Bu olciitler asagida belirtilmistir:

- Taban alani,

- Taban alan1 katsayzsi,
- Yap1 insaat alan,

- Insaat alan1 katsayzst,
- Briit insaat alani,

- Yap1 yaklasma siniri,
- Bina derinlikleri,

- Bina yiiksekligi,

- Yap1 diizenidir.

Bu etmenlerin matematiksel ifadelerinin ¢ok fazla degiskene bagimli olmasi; hem
degerlemeyi zorlastirir, hem de bulunacak degerden sapmalara yol acar. Bu nedenle,

yapilanma kosullart ile ilgili yukaridaki etmenlerin biiylik bir kisminin fonksiyonu
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olan kat adedi, kat alam1 katsayis1 ve taban alami katsayilarina iliskin bir puanlama

yapmak daha dogru olacaktir.
Yapilanma kosullari i¢in puanlama (Yomralioglu, 1997):

Ey: Yapilanma puani,

Sk: Kat sayist,

Smaxk: YOrede izin verilen en cok kat adedi,

Eraks: Taban alanmi katsay1 puani,

TAKS: Taban alam katsayis1 olmak iizere,

Ey = Sk / Smaxk X 100 ve Eraks = TAKS x 100 esitligiyle ifade edilebilir.

® Altyapr tesislerinden yararlanma olanaklari:

Bir yoredeki herhangi bir tasinmaz, diger tasinmazlar i¢in olanakli olmayan bazi
kamu hizmetlerinden ya da altyap1 tesislerinden yararlanabilir. Ekstra kamusal
hizmetler taginmaz degerini 6nemli derecede etkiler. Hesaplama i¢in, tasinmazlarin
sahip olabilecekleri var olan kamu hizmetlerine ait bir liste (6rnegin: elektrik, su,
havagazi, telefon, kanalizasyon vb.) hazirlanir. Her bir kamu hizmeti i¢in ayr1 ayri
puanlama yapilir. Bulunan toplam puan kamusal hizmet sayisina boliinerek bu
etmene ait ortalama puana ulasilir. Puanlamada, var olan tesisler i¢in (100), aksi
durumda (0) degeri verilir. Alt yap1 tesislerinden yararlanma olanaklart igin

puanlama (Yomralioglu, 1997):

E.: Altyapi, kamusal hizmet puani,
n: Altyapi, kamusal tesis sayisi olmak iizere,

E. = (Ea1 + Eaz + Eg3 +...+Eq)/ n esitligiyle yapilir.
e Manzara:

Manzara, taginmazin cevresindeki dogal giizellikleri gorebilme o6zelligidir. Parsel
degerini onemli Olciide etkileyen bir faktordiir. Bu etmenin puanlandirilmasinda;
topografik haritalar yardimiyla yapilacak bir yiikseklik analizi ile parselin goriis alani

aragtirilir.

Secilecek sabit capli bir daire ile parselin etrafim gorebildigi daire dilimleri
belirlenir. Goriise imkan veren bu daire parcalarinin alanlart ayri ayri1 bulunduktan

sonra, bu alanlarin toplami daire alanina boliiniir. Boylece, dairenin yiizde kaglik
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kisminin, parselin goriise imkén veren cevresini taradigr hesaplanarak manzara

etmenine iliskin puan bulunur (Yomralioglu, 1997):

i: Bir tasinmazin olanak verdigi ardisik baki kesimleri numaralari,
A, 1’incl manzara alani,

Agq: Daire alani,

0; = 1’inci manzaranin merkez agisi,

r = Yarigap, E ,, =Manzara puani olmak iizere,

E.= (A1 +Ar+ ...+ A; )/Ad

Ani= 0; /360 x m.r2 bagintilari ile hesaplanir.

Yukarida bir kismi verilen etmen puanlarin belirlenmesinin ardindan, etmen
agirhiklarin  saptanmasina gecilir. Bu faktorlerin etki biiyiikliiklerini ifade eden
agirhiklar, yorede yapilacak anket calismalariyla veya var olan bir veri tabanindan
yararlanarak cesitli analizlerle kestirilebilir. Tiim bu islemlerin sonunda tasinmaz

birim puani (A¢lar ve Cagdas, 2008, s. 304):

E =Tasinmaz birim puani
E; = Etmen puam
W; = Etmen agirlig1

n = Toplam etmen sayis1

E; = (Ei+Ex+.. .+E) X (Wi+Wo+...+W))
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4. TURK VERGI SISTEMINDE GAYRIMENKULLERIN
VERGILENDIRILMESI

Tiirk vergi sisteminde gayrimenkullerin alim, satim ve insasiyla ugrasilmasindan
elde edilen gelirler; kiralanmasindan elde edilen gelirler ile miilkiyet hakki ve
gayrimenkullere iligkin olan islemler cesitli vergi tiirlerine tabi tutulmaktadir. Bu
hallerin her birinde ne sekilde vergileme yapilacag ilerleyen boliimlerde detayl

olarak ele alinmstir.

4.1. Gayrimenkul Alim, Satim ve insas1 Faaliyetlerinin Vergilendirilmesi

KVK’nin 1’inci maddesinin 1’inci fikrasinda, sermaye sirketleri, kooperatifler,
iktisadi kamu kuruluslari, dernek veya vakiflara ait iktisadi isletmeler ve is
ortakliklar1 olarak sayilan kurumlarin kazang¢larinin kurumlar vergisine tabi oldugu
belirtilmistir. Yine KVK’nin 1’inci maddesinin 2’nci fikrasinda kurum kazancinin
gelir vergisinin konusuna giren tiim gelir unsurlart olustugu ifade edilmistir.
Dolayisiyla, gayrimenkul alim, satim ve insasi faaliyetlerinin bir kurum biinyesinde
yiiriitiilmesi halinde elde edilen kazanclar, kurumlar vergisine tabi olacaktir. Ancak,
s0z konusu faaliyetler gercek kisi biinyesinde yiiriitiiliiyorsa, elde edilen kazanglar,

gelir vergisinin konusuna girecektir.

4.1.1. Faaliyetlerin kurum biinyesinde yiiriitiilmesi

Gayrimenkul alim, satim ve insas1 faaliyetlerinin bir kurum biinyesinde yiiriitiilmesi
halinde elde edilen kazanclar, kurumlar vergisine tabi olacaktir. KVK’nin 6’nci
maddesinde, kurum kazancinin ne sekilde hesaplanacag: ile ilgili olarak “Kurumlar
vergisi, miikelleflerin bir hesap donemi icinde elde ettikleri saff kurum kazanci
izerinden hesaplanir. Safi kurum kazancinin tespitinde, Gelir Vergisi Kanunu
(GVK)’'nun ticari kazan¢ hakkindaki hiikiimleri uygulanir.” denilmistir. Ayrica,
kurum kazancinin hesaplanmasinda KVK’nin 8, 10 ve 11’inci maddeleri de dikkate

alinir.
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Kurumlar Vergisi kurum kazanc ilizerinden KVK’nin 32°nci maddesi uyarinca %20
oraninda kurumlar vergisi hesaplanir; KVK’nin 14’tincii maddesi uyarinca hesap
doneminin kapandigi ay1 izleyen 4’iincii ayin 1-25°1 arasinda (hesap dénemi takvim
yil1 olanlarda 1-25 Nisan arasinda) beyan edilir; KVK’nin 21’inci maddesi uyarinca

beyan edilen ayin sonuna kadar ddenir.

4.1.2. Faaliyetlerin gercek Kisi biinyesinde yiiriitiilmesi

Gayrimenkul alim, satim ve insas1 faaliyetleriyle ugrasan bir gercek kisinin elde
edilen kazanglar, faaliyet GVK’da yer alan 7 gelir unsurundan hangisinin
kapsaminda ise, o gelir unsurunun tabi oldugu hiikiimlere gore vergilendirilecektir.
Gercek kisinin s6z konusu faaliyetlerinin GVK’da dahil oldugu gelir unsuru ise,
faaliyetin Ozelliklerine gore cesitlilik gostermektedir. Bu baglamda, gercek Kkisi
faaliyetlerinin hangi gelir unsuruna dahil oldugunun dogru olarak belirlenmesi,

biiyiik 6nem arz etmektedir.

4.1.2.1. Ticari kazancg

GVK’nin 37°nci maddesinin 2’nci fikrasinin 4’{incii bendinde, gayrimenkullerin
alim, satim ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri
kazanclarin ticari kazan¢ oldugu belirtilmistir. Dolayisiyla, bir gercek kisinin
gayrimenkul alim, satim ve insa faaliyetlerini ticari bir organizasyon c¢ercevesinde
veya devamli olarak gerceklestirmesi halinde elde edilen kazang, ticari kazancin
kapsam1 icerisinde degerlendirilecektir. Ticari bir organizasyon c¢ercevesinde
yapilmayan ve siireklilik arz etmeyen gayrimenkul alim, satim ve insa islerinden elde
edilen kazanclar ise, ticari kazan¢ kapsamina girmemekte olup her bir olayin
ozelligine gore diger gelir unsurlarina girebilecektir. Ancak, ticari kazancin
kapsamini tam olarak kavramak ic¢in ticari organizasyon ve devamlilik

kavramlarindan ne kastedildiginin net olarak agiklanmasi gerekmektedir.

Ticaret Sicil Nizamnamesi’nin 14’tincii maddesinin ikinci fikrasinda “gelir
saglamay1r hedef tutmayan veya devamli olmayan faaliyetlerle TTK’nin 17’inci
maddesinde tarif edilen esnaf faaliyeti sinirlarin1 asamayan faaliyetler ticari isletme

sayllmaz.” hiikkmii yer almaktadir.

Bir ticari organizasyonun varlifindan bahsedebilmek icin bahsi gecen isletmenin

asagida yer alan temel sartlar1 biinyesinde barindirmasi gerekmektedir:
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¢ Gelir saglama hedefi: Burada onemli olan gelir saglama amacinin varligidir.
Gelir saglanmamis olmasi, hatta zarar edilmis olmasi isletmenin ticari isletme
sayllmasina engel olusturmaz.

e Devamlilik: Bir ticari isletmenin varligi icin o isletmenin devamli bir nitelik
tasimast gerekir. Faaliyetin konusu geregi kesintili olmast devamlilik 6gesini
etkilemez. Bir diger ifadeyle ticari isletme konusu geregi periyodik veya
mevsimlik olarak da faaliyet gosterebilir.

e Belli bir cap1 agsma: Bir igletmenin ticari isletme olarak nitelendirilebilmesi
icin bu isletmenin etkinlik capimin belirli bir smir1 asmis olmasi

gerekmektedir. Bu sinir da esnaf isletmesine gore belirlenmektedir.

Bilindigi iizere ticari faaliyette sermaye ve emekten olusan siirekli bir organizasyon
vardir. Sermaye ve emegin organizasyon i¢indeki paylar isin tiir ve biiyiikliigiine
bagl olarak degisebilir. Bir ticari faaliyette ticari kazanci belirleyen hakim unsur ise
ticari faaliyette devamliliktir. GVK kapsaminda arizi olarak yapilan ticari islerden
elde edilen kazang¢ diger kazang ve iratlar kapsaminda vergilendirilmektedir. Bir
faaliyet tacirler tarafindan devamlilik kasit ve niyeti ile yapildiginda ticari faaliyet,
aksi takdirde ise arizi ticari faaliyet olarak kabul edilmektedir. Ilgilinin, kasit ve
niteligine bagli subjektif nitelikteki bu Ol¢iiniin objektif belirtisi ise bir ticari
organizasyonun varligidir. Sermaye tahsisi, igyeri agilmasi, personel istihdami,
ticaret siciline kaydolmak gibi unsur ve sartlardan tiimii veya bir kismi yerine
getirilmek suretiyle ticari organizasyon belirli sekilde kurulmus olur. Bu takdirde, bu
organizasyon icinde bir takvim yilinda veya iki veya ii¢ yilda tek bir muamele
yapilmis olsa bile ticari faaliyetin varligi kabul edilir. Kisaca, bir faaliyet ticari bir
organizasyon igerisinde yapildig takdirde bu durum tam anlamiyla devamlilik kasit
ve niyeti ile yapildiginin karinesidir. Aksi halde arizi olarak yapildigi kabul etmek

gerekir.

Bunlara ilave olarak bir takvim yili igerisinde birden fazla defa tekrarlanan veya
birden fazla takvim yilinda tekrarlanan islemlerde de devamlilik kasit ve niyeti
mevcuttur. Yani, bazen ticari faaliyet, kanunlarin aradig1 sekilde maddi veya sekli
unsurlartyla kurulmasa bile fiilen kurulmus olabilir. Bu durumda yapilan islemin
coklugu yapilan faaliyetin kapsami ve niteliginin ortaya c¢ikmasina yardimci

olacaktir.
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Daha once de belirtildigi iizere, devamlilik unsuru fiilen kurulmus sayilan bir ticari
isletme de hakim unsur durumunda bulunmaktadir. Ticari faaliyetin devamli olarak
yapilmasindan ne anlasilmasi gerektigi vergi hukukunda ve ticaret hukukunda
tanimlanmis olmamakla birlikte, gerek yargi gerekse idare tarafindan genel kabul
goren anlayisa gore ayni islemin bir vergilendirme doneminde birden fazla veya
birden fazla vergilendirme doneminde birden fazla kez tekrar edilerek yapilmasi

islemin devamli olarak gerceklestirildigini ifade etmektedir.

Konuyla ilgili olarak, Danistay’in almis oldugu kararlardan bazilarinin ozetle

asagidaki gibi oldugunu ifade etmek miimkiindiir:

-“Bu alim satimlar dolayisiyla elde edilen kazancin ticari kazan¢ olarak
vergilendirilmesi, GVK’min yukarida sozii edilen 37’inci maddesi hiikmiinde
devamlilik unsuru tasimasi kosuluna baglanmistir. Olayda bir yil icinde birden cok
satisin varli@i devamlilik kosulunun olustugunu goéstermekte olup, bu islemlerin
kazanc¢ saglama gayesiyle yapilmadigi kanitlanamamistir. Bu durumda, ticari faaliyeti
bulundugu ag¢ik olan davaci adina s6z konusu gayrimenkul alim satimlar1 nedeniyle
takdir olunan matrahin hukuka uygun olup olmadigi arastirilarak sonuca gore karar
verilmesi gerekirken, kazancin deger artis kazanci oldugu kabul edilmek suretiyle
tarhiyatin kaldirilmas1 yolundaki 1srar kararinda hukuka uygunluk goriilmemistir
(Vergi Dava Daireleri, Karar No: 414, Esas No: 233, Karar Tarihi: 14.11.2003).”

-“GVK’nmin 37'nci maddesinin 1'inci fikrasinda; her tiirlii ticari ve sinai faaliyetten
dogan kazang, ticari kazang olarak tanimlandiktan sonra maddenin ikinci fikrasinda bu
fikraya bagl yedi ayr1 bentte sayilan faaliyetlerden elde edilen kazancglarin, Gelir
Vergisi Kanunu’nun uygulanmasinda ticari kazang¢ sayilacagi kurala baglanmustir.
Ikinci fikraya bagli (4) isaretli bentte ise gayrimenkullerin alim, satim ve insasi
isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden sagladiklar1 kazanglara yer
verilmekle, bu kazanclarin ticari kazan¢ olarak vergilendirilmesi agik olarak
diizenlenmistir. Birinci fikra ticari organizasyon ig¢inde yiiriitiilen faaliyetleri, ikinci
fikra ise bir ticari organizasyon séz konusu olmasa da bu yasanin uygulanmasinda
kazanci yasadan dolayr ticari kazan¢ sayilarak vergilendirilecek faaliyetleri
kapsadigindan ikinci fikranin uygulanmasi gereken durumlarda ticari organizasyon
aranmasina gerek yoktur.

Yasa yapicinin, gayrimenkul alim, satim veya insasi isleriyle devamli olarak
ugragilmasinda bu islerin, kazan¢ saglamak amaci disinda bir amagcla
yapilamayacagin1 kabul ettiinin, bendin diizenlenis bi¢ciminden anlasilmasi
karsisinda, kuralin uygulanmasinda aranan temel kosulun sozii edilen islerle "devamli
olarak ugrasmak" oldugu saptanmaktadir.

Yasanin 37'nci maddesinin ikinci fikrasina bagli (5) isaretli bendinde, menkul kiymet
alim-satimiyla devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri kazanclarin
ticari kazan¢ olarak vergilendirilmesi Ongoriiliirtken de ayni kosula yer verilmis,
Danistay’in yaklagik elli yildir siiren igtihadiyla "devamli olarak ugrasma" kosulunun;
bir vergilendirme doneminde birden cok kez bu islemlerin yapilmasi yahut birden
fazla vergilendirme doneminde islem yapilmasini ifade ettigi benimsenmistir. Menkul
kiymet alim satimiyla devamli olarak ugrasmayi diizenleyen bu bentten bir dnceki
bentte gayrimenkul alim, satim ve ingasiyla ugrasilmasinda aranan devamlilik
kosuluna bunun disinda anlam yiiklenmesine gerek ve olanak bulunmamaktadir.
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Bu yiizden, gayrimenkul alim, satim ve insas1 islerinin bir vergilendirme déneminde
birden ¢ok kez yinelenmesi yahut birden fazla vergilendirme doneminde islem
yapilmasi halinde devamlilik kosulunun gergeklestiginin kabulii gerekmektedir.
Diger yonden; 37'nci maddenin ikinci fikrasinin (4) isaretli bendinde, devamlilik
kosulunu tasiyan islemlerin kazang saglamak disinda bir amagla yapilmayacagi
yasadan dolay1 kabul edilmigse de, ayni vergilendirme donemindeki ¢ok sayida
islemin veya birden ¢ok vergilendirme doneminde yinelenen ayni islemin her kosulda
kazan¢ saglamak amaciyla yapildigimin kabulii, yasamin gerceklerine uygun
diismeyebilir. Nihayet yasa yapici; gayrimenkul alim, satim ve insaina konu mal ve
haklarin edinim sekli yoniinden de bir ayirim yapmamistir. Bu yiizden elden ¢ikarilan
gayrimenkuliin ivazli yahut ivazsiz ediniminin, 37'nci maddenin (4) isaretli bendinin
uygulanmasina bir etkisi bulunmamaktadir. Zira ivazsiz edinim, sadece deger artisi
kazanclar1 yoniinden vergilendirmeye engel sayilmustir.

GVK’ya, 4444 sayilh Kanun’la eklenen ve 1999-2002 takvim yillar1 gelirlerinin
vergilendirilmesinde Kanun’un 1, 2, 80, 81, 82'nci maddeleri yerine uygulanmak iizere
yiirtirliige konulan Gegici 56'nc1 maddenin (C) fikrasinda, deger artis1 kazanglari ile
ar1zi kazanclarin vergiye tabi gelire dahil oldugu kurala baglandiktan sonra deger artis
kazanclarina iligkin (D) fikrasinin 6'nc1 bendinde, ivazsiz iktisap edilenler hari¢ olmak
tizere iktisap sekli ne olursa olsun 70'inci maddenin birinci fikrasinin 1'inci bendinde
yazili olan arazi ve binalarin iktisap tarihinden baslayarak dort yil icinde elden
cikarilmasindan dogan deger artis kazanclarinin, istisna haddini asan kisminin vergiye
tabi oldugu kabul edilmistir.

Yasa yapicinin, tasinmaz alim satimi faaliyetinin ilkece kazang¢ saglamak amaciyla
yapilacagini benimseyen yaklasiminin sonucu olarak, bir takvim yilinda elde edilen ve
vergiye tabi gelir kavramina dahil ettigi deger artis1 kazanci ile 37'nci maddenin ikinci
fikrasinin 4'incii bendinde ticari kazang sayilarak vergilendirilmesi Ongoriilen iki
kazan¢ tiliriinii ayirict  Olgliniin, deger artist kazancinda faaliyetin  devamlilik
tasimamasi; ortak yOnlerinin ise belirgin bir ticari organizasyon bulunmaksizin
yiiriitiilen faaliyetleri kapsamasi oldugu anlasilmaktadir.

Incelenmekte olan bu davaya konu olusturan vergilendirme 1999 vergilendirme
doneminde; bir y1l once satin alma yoluyla edinilen on ayr1 nitelikteki tasinmazin ayni
tarihte elden cikarilmasi nedeniyle ve bu faaliyet ve kazancin vergi idaresinin bilgisi
disinda birakilmasindan dolay1 yapilmstir.

1998 yilinin Subat ve Aralik aylarinda Bursa'nin ... ilce merkezi ve ... Koyii ile ...
ilcesinde bulunan biri zeytinlik vasfinda arazi, ikisi arsa, ikisi i yeri, li¢ii konut ve
ikisi garaj olmak iizere on ayr1 tasinmazi satin alma yoluyla edinen davacinin; bu
taginmazlardan birini bir buguk yil, digerlerini ise sekiz ay sonra ve 31.8.1999
tarihinde satis yoluyla elden ¢ikardiginda ihtilaf yoktur.

Tapu sicil miidiirliiklerince bildirilen bu islemler hakkinda anlatimina bagvurulan
davaci, ... Koyiindeki 8 doniim zeytinligi 1 milyar liraya satin alip, 2 milyar liraya; 6
milyar ve 3 milyar liraya satin aldig1 arsalari sirastyla 12 milyar ve 6 milyar liraya; 2,5
milyar liraya satin aldig1 is yerini 4,5 milyar liraya; 10,5 milyar liraya aldig: bir konut
ve bir is yerini 19 milyar liraya; 12,5 milyar liraya satin aldigi meskeni 23 milyar
liraya; 9,2 milyar liraya edindigi bir konut ve iki garaji 16,8 milyar liraya sattigini; bu
satislar1 ihtiya¢ nedeniyle yaptigini ifade etmis, ancak bu ihtiyaci doguran neden
hakkinda ne inceleme sirasinda ve ne de dava dilekcesinde baskaca bir agiklama
yapmamis, 1999 yilinda beyanname vermeyen ve kazancini idarenin bilgisi disinda
birakan davact dava dilekgesinde ise kazancimin GVK’nin mikerrer 80'inci
maddesinin 6'nc1 fikrasi kapsaminda degerlendirilmesini isteyerek dava agmustir.

GVK’nin  37'nci maddesinin ikinci fikrasi acikca bir ticari organizasyon
bulunmaksizin yiiriitillen faaliyetlerden dogan kazanglari ticari kazan¢ saymugken,
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davacimin faaliyetini ticari bir organizasyon icinde yiiritmemesine ve 1999
vergilendirme doneminde ayr1 vasiflardaki 10 ayr1 taginmazini elden ¢ikararak, dava
dilekcesinde; kazancinin, deger artist kazanci olarak degerlendirilmesini isteyen
davacinin bu donemdeki kazancinin deger artis kazanci olarak vergilendirilmesi
gerektigi sonucuna ulasilmigken tarhiyatin tiimiiyle kaldirilmasina karar verilmesi
oncelikle yasanin bir takvim yilina ait olup vergilendirilmesini 6ngordiigii gelirin vergi
disina cikarilmasi sonucunu yaratmasi nedeniyle hukuka aykirt olmustur.

Diger yonden, vergilendirmenin ticari kazang¢ hiikiimlerine gore hesaplanan matrah
izerinden yapilmasi nedeniyle davanin incelenmesi sirasinda ilkin, 37'nci maddenin
ikinci fikrasma bagli 4'tincii bendin uygulanmasi sirasinda aranmasi gereken tiim
unsurlarin gdz oniine alinmasi ve degerlendirilmesi; kosullarin bulunmadigi sonucuna
ulagildigr takdirde deger artis1 kazancina iliskin Gegici 56'nci maddeye gore karar
verilmesi gerekirdi. Yukarida da deginildigi iizere, ayni takvim yilinda cok sayida
tasinmazin elden cikarilmasi nedeniyle yapilan bu vergilendirmeye karsi agilan davada
davaci, taginmazlarimi ihtiyag nedeniyle elden c¢ikardigini ileri siirdiigiinden;
taginmazlarin, kazang saglama amacini ortadan kaldiracak hangi ihtiya¢c nedeniyle
satildigina ve soz konusu ihtiyacin ne sekilde giderildigine iligkin kanit sunmasi
istenip, sunulursa degerlendirildikten sonra kanitlar yeterli goriildiigli takdirde
vergilendirmenin, deger artist kazancina iligkin hiikiimlere gore matrahi azaltilarak
degistirilmesi gerekirken, yazili gerektirici nedenlere dayanilarak verilen vergi
mahkemesi kararmin bozulmasi gerekmistir (Damistay 3’iincii Dairesi, Karar No:
2006/2559, Esas No: 17.08.2006, Karar Tarihi: 10.10.2006).”

-“Maddede gayrimenkul alim, satim ve insasindan elde edilen kazang¢larin ticari
kazan¢ sayilarak vergilendirilmesi i¢in devamlilik kosulu aranmugtir. Bir islemin
devamlilik tasidigi ise islemin ayni vergilendirme doneminde yinelenmesi ya da
onceki vergilendirme doneminde de yapilmis olmasina gore belirlenebilir. Maddi ve
sekli anlamda bir ticari organizasyonun belirgin olmadigi durumlarda kazan¢ doguran
islemin c¢oklugu, devamlilik unsurunu belirleyen en nesnel 6lciidiir. Devamlilik
unsurunun gerceklesmesi halinde, bu islemlerin kazan¢ saglamak amaciyla
yapilmadigini kanitlama yiikii miikellefe diiser.

Davacinin 1989-1991-1992 ve 1994 yillarinda satin aldigr arsalari arsa pay: karsiligi
ortagi oldugu ... A.S.'ne teslim ettigi, bu suretle elde ettigi bagimsiz boliimlerden 10
adedini 1999 yilinin degisik tarihlerinde sattig1 belirlenerek ticari olarak nitelendirilen
bu faaliyet nedeniyle yapilan tarhiyat; satin alinan arsalar karsiligi elde edilen
bagimsiz boliimler dort yildan uzun bir siire gectikten sonra ligiincii sahislara
satildigindan, dogan kazancin arizi kazang niteliginde oldugu ve yapilan satiglarin
devamlilik tasidigindan s6z edilemeyecegi ileri siiriilerek dava konusu edilmistir.

Farkli yillarda satin alinip arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi yapilarak miiteahhide
arsa teslimi yeni bir hukuki islemdir. Bu s6zlesmeden dolay1 edinilen bagimsiz
boliimlerin satilmasina baglanacak hukuki sonug¢ sdzkonusu isleme dayanilarak
belirlenebilir. Bu sekilde edinilen bagimsiz boliimlerden 10 adedinin 1999 yilinda
elden cikarilmasi, gayrimenkul alim satimiyla devamli olarak ugrasildigina karine
teskil etmektedir. Satin aldig1 arsay1 arsa olarak satmadigi tartismasiz olan davacinin
bagimsiz bolim satisinin arsanin satin alinmasindan dort yil gectikten sonra
yapilmasinin bu durumu degistirici bir yonii bulunmamaktadir. Dolayisiyla ayni
takvim yilinda 10 bagimsiz béliim satisinin kazang saglama amaci disinda kalan hangi
nedenle yapildigini kanitlayamayan davacimin bu faaliyeti nedeniyle elde ettigi
kazancin, ticari kazang olarak vergilendirilmesine iligkin tiim kosullarin gerceklestigi
anlasildigindan, tarhiyatin kaldirilmas: yolundaki vergi mahkemesi kararinda hukuka
uygunluk goriilmemistir (Danistay 3’iincii Dairesi, Karar No: 2003/4800, Esas No:
2001/2269, Karar Tarihi: 30/10/2003).”
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4.1.2.2. Diger gelir unsurlari

Bir gercek kisinin gayrimenkul ingaati faaliyetini isverene bagl olarak yapiyorsa,
elde ettigi kazang {iicret; nitelik gerektiren bazi insaat islerini bir igverene baglh

olmaksizin yapiyorsa elde ettigi kazang serbest meslek kazancidir.

Ote yandan, gergek kisiler tarafindan ticari mahiyette olmayan gayrimenkul elden
cikarmalarindan elde edilen kazang ise deger artis kazancidir. Gelir Vergisi
Kanunu’nun miikerrer 80’inci maddesinin 1’inci fikrasinin 6’nc1 bendi uyarinca, elde
edilis sekli ne olursa olsun (karsiliksiz olarak elde edilenler hari¢) gayrimenkullerin
alim tarithinden itibaren 5 y1l i¢inde (2007°den Once iktisap edilenlerde 4 yil) elden
cikarilmasindan dogan kazanglar, deger artis kazanci sayilmaktadir. Ancak, bu
kazancin deger artis kazanci sayilabilmesi i¢in gayrimenkuliin belli bir bedel karsilig
elde edilmesi ve 5 yil i¢inde (2007’ den 6nce alinmigsa alim tarihinden itibaren 4 yil
icinde) satilmast gerekmektedir. Eger bu siireler gectikten sonra satilmigsa, bu

gayrimenkul satisindan elde edilen kazang, gelir vergisine tabi tutulmayacaktir.

Gelir vergisi, her bir gelir unsurunun tabi oldugu hiikiimlere gore belirlenen safi
kazanci tizerinden GVK’nin 103’{incii maddesinde yer alan %15-35 arasinda degisen
kademeli vergi orani tarifesi dikkate alinarak hesaplanir. Hesaplanan vergi GVK’nin
92’nci maddesi uyarinca 1-25 Mart (gelirin sadece basit usulde tespit edilen ticari
kazanglardan ibaret olmasi halinde 1-25 Subat) arasinda beyan edilir. Beyan edilen
gelir vergisi ise, GVK’nin 117°nci maddesi uyarinca, Mart ve Temmuz (Subat ayinda

beyan verilenlerde Subat ve Haziran) aylarinda olmak iizere 2 esit taksitte ddenir.

4.1.3. Gayrimenkul alim, satim ve insasi faaliyetlerinin katma deger vergisi

karsisindaki konumu

Katma Deger Vergisi Kanunu (KDVK)’nun 1’inci maddesinde ticari, sinai, zirai
faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde yapilan teslim ve hizmetlerin
KDV’ye tabi oldugu belirtilmektedir. Bu baglamda, gayrimenkul alim, satim ve
insastyla ugrasan gercek kisilerin faaliyetleri sirasindaki mal teslimi ve hizmet ifalari,
sO0z konusu faaliyetlerini ticari faaliyet ve serbest meslek faaliyeti kapsamina girecek
boyutta yapmalar1 halinde, KDV’ye tabi tutulacak; ancak, diger kazang¢ ve iratlar
kapsaminda yapmalar1 halinde ise, KDV’ye tabi tutulmayacaktir. Bununla birlikte,

gayrimenkul alim, satim ve ingas1 faaliyetlerini kurum biinyesinde yiiriitenlerin,
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kurumun her bir isleminin ticari olma karinesinden hareketle, sz konusu faaliyetleri

cercevesinde yaptigi biitiin teslim ve hizmetler KDV’ ye tabi olacaktir.

4.2. Gayrimenkul Kiralamalarinda Vergilendirme

Gayrimenkullerin kiralanmasindan elde edilen gelirlerin vergilendirilmesi, GVK’nin
“Gayrimenkul Sermaye Iradi” bashkli 4’iincii boliimii (70-74. md.) hiikiimleri
uyarinca yapilmaktadir. GVK’nin 70’inci maddesine gore, asagida yazili iktisadi
kiymetlerin sahipleri, mutasarriflari, zilyetleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya
kiracilan1 tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlar gayrimenkul sermaye

iradidir:

- Arazi, bina (Doseli olarak kiraya verilenlerde doseme icin alinan kira
bedelleri dahildir), maden sular1, menba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve
cakil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin
miitemmim ciizileri ve teferruati,

- Voli mahalleri ve dalyanlar,

- Gayrimenkullerin, ayr1 olarak kiraya verilen miitemmim ciizileri ve teferruati
ile bilumum tesisat1 demirbag esyas1 ve dosemeleri,

- Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar;

- Gemi ve gemi paylart (Motorlu olup olmadiklarina ve tonilatolarina
bakilmaz) ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye vasitalari,

- Motorlu nakil ve cer vasitalari, her tiirlii motorlu arag, makine ve tesisat ile

bunlarin eklentileri

Yine GVK’nin 70’inci maddesinin 2’nci fikrasinda, belirtilen iktisadi kiymetlerin
ticari veya zirai bir isletmeye dahil bulundugu takdirde, bunlarin iratlar1 ticari veya

zirai kazancin tespitine iligkin hiikiimlere gore hesaplanacagi belirtilmektedir.

Tezin [-A/2.b bolimiinde de belirtildigi iizere, vergi hukukunda gayrimenkuliin
tanim1 oldukc¢a genistir. Fakat, uygulamada daha cok ortaya c¢ikan ve vergilendirme
acisindan onem kazanan sekliyle iki tiir gayrimenkul sermaye irad: vardir. Bunlar,

konut kira gelirleri ve igyeri kira gelirleridir.
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4.2.1. Konut kira gelirlerinin vergilendirilmesi

Konut kira gelirlerinde vergilendirme beyanname verme yolu ile olmaktadir. Bunun
icin kira geliri elde eden kisinin beyana tabi ticari, zirai veya mesleki kazanci
bulunmuyorsa, bir takvim yilinda elde ettigi kira gelirlerinden oncelikle GVK’nin
21’inci maddesi uyarinca tanman 2009 yili i¢in belirlenen 2.600.-TL (2008 yil1 icin
bu tutar 2.400.-TL) istisna diisiilecek kalan tutar icin beyanname verilecektir. Eger
kira geliri istisna haddini asmiyorsa beyan edilmeyecektir. Ancak, yine GVK’nin
21’inci maddesine gore, binalarin mesken olarak kiraya verilmesinden bir takvim yil
icinde istisna haddi iizerinde hasilat elde edilmesine ragmen, beyan edilmemesi veya
eksik beyan edilmesi halinde, bu istisnadan yararlanilamayag: gibi; ticari, zirai veya
mesleki kazancim1 yillik beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olanlar, bu

istisnadan faydalanamazlar.

Konut kira gelirinin vergilendirilmesinde safi irad1 bulabilmek icin miikellefin kiraya
verdigi konutla ilgili yapmis oldugu belgeye dayali giderlerini diigmesi miimkiindiir.
Buna, gercek gider yontemi denir. Miikellef, isterse gotiirii gider yontemini de
secebilir. Bu yontemde, istisna tutar1 diisiildiikten (istisnadan yararlanabiliyorsa)
sonra kalan tutarin %251 gotiirii gider olarak diisiiliir ve miikellefin baskaca bir gider
belgesi ibraz etmesine gerek kalmaz. Ancak, gotirii gider yontemini secen bir
miikellefin iist {iste iki y1l bu yontemi uygulamadan gercek gider yontemine ge¢gmesi

miimkiin degildir.
4.2.2. Isyeri kira gelirlerinin vergilendirilmesi

Isyeri kira gelirleri, genel olarak kirac1 olan isletme tarafindan GVK 94/5.a uyarmca
yapilan %20 oranindaki stopajla vergilendirilir. Ancak, kiracinin basit usulde oldugu
gibi stopaj yapma yiikiimliiliigii bulunmuyorsa, kira geliri sahibinin beyanname
vermesi gerekir. Bununla birlikte, igyeri kira geliri sahibinin beyana tabi ticari, zirai
veya mesleki kazanci varsa bu kazang, isyeri kira geliri ile toplanir. Bulunan tutar,
GVK’nin 103’lincii maddesinin 2’nci diliminde yer alan haddi asmast durumunda
miikellef, beyana tabi ticari, zirai veya mesleki kazancinin yaninda isyeri kira gelirini
de yillik beyannamesine ekler. Miikellefin sadece stopajla vergilendirilmis isyeri kira
geliri varsa ve bunun tutar1 yukarida agiklanan haddi agmasi durumunda da,
miikellefin yillik beyanname vermesi gerekir. Ayrica, yillik beyannamede
hesaplanan vergiden, donem i¢inde gerceklestirilen stopajlar mahsup edilir.
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Isyeri kira gelirleri ile ilgili her beyanname verenin gelir vergisi 6demesi s6z konusu
degildir. Ciinkii, isyeri kira gelirlerinde, GVK’nin 94/5.a maddesi uyarinca %20
stopaj orani sabittir. Ancak, aym gelir, gelir vergisi beyannamesinde artan oranli
gelir vergisi tarifesine tabi olacagindan ve tarife %15 den basladigindan, stopajla
alan vergi, beyannamede hesaplanan vergiden fazla ¢ikabilmektedir. Bu durumda,

miikellefin iade alma hakki ortaya ¢ikabilmektedir.

Stopaj, briit tutar iizerinden ve kiraci tarafindan yapildigi icin miikellefin giderlerini
diisebilmesi miimkiin degildir. Ancak, miikellefin kiraya verdigi isyeriyle ilgili
belgeli gideri bulunuyorsa 103’iincii maddesinin 2’nci diliminde yer alan haddi

asmamis olsa bile beyanname vererek giderlerini diisebilir.

Ote yandan, stopajla vergilendirilen isyeri kira geliri yaninda stopajla
vergilendirilmeyen konut kira gelirinin birlikte elde edilmesi durumunda, konut kira
gelirinden istisna disiilebiliyorsa (kira geliri sahibinin beyana tabi ticari, zirai,
mesleki kazanci yoksa), bu tutar diisiildiikten sonra isyeri kira geliri ile toplanacak ve
tutar 103’lincii maddesinin 2’nci diliminde yer alan haddi asiyorsa beyan edilecektir.
Beyannamede hesaplanan vergiden stopajla donem icinde ©denen vergiler

diisiilecektir.

Gelir Idaresi Bagkanlhigi’'min verilerine gore, 2010 yilmin Eyliil ayi itibariyla,
tilkemizde toplam 980.578 gayrimenkul sermaye iradi elde eden miikellef vardir. En
fazla miikellef 328.259 ile Istanbul’da, en az miikellef ise 229 kisi ile Sirnak’da
bulunmaktadir. Gayrimenkul sermaye iradi sahibi miikelleflerin % 33,4’
Istanbul’dadir (Url-13). Rakamlardan da goriilecegi iizere, iilkemizde 1 milyona
yakin gayrimenkul sermaye iradi elde eden miikellef bulunmaktadir. Dolayisiyla,
gayrimenkul sermaye iratlarinda ciddi bir vergi potansiyeli bulunmaktadir. Bu
baglamda, buradaki potansiyelden en iyi sekilde yararlanmak ve kayit disilig1 en aza
indirme ¢abasiyla; 11.11.2008 tarihinden gecerli olmak {iizere yiiriirliige konan 268
Seri No.lu Genel Tebligi’ne gore konutlarda, her bir konut i¢in aylik 500.-TL ve
izerinde kira geliri elde edenlerin, kiraya iliskin tahsilat ve ddemelerinin 01.11.2008
tarihinden itibaren banka veya PTT tarafindan diizenlenen belgelerle tevsik edilmesi
zorunlulugu getirilmistir. Ayni tebligde is yerlerinden elde edilen kira gelirler i¢in de
kiraya iliskin tahsilat ve ddemelerinin 01.11.2008 tarihinden itibaren banka veya

PTT tarafindan diizenlenen belgelerle tevsik edilmesi zorunlulugu getirilmistir. S6z
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konusu teblig ile birlikte, Aralik-2008 itibariyla 744.103 olan (Url-14) miikellef
sayist Eyliil-2010 itibariyla 980.578’e ¢ikmaistir.

4.3. Gayrimenkullere iliskin Olarak Alinan Diger Vergiler

4.3.1. Emlak Vergisi

29.07.1970 tarihinde kabul edilen 1319 sayili EVK ile Tiirkiye smurlari iginde
bulunan Bina, arsa ve araziler i¢in bina vergisi ve arazi vergisi adi altinda iki vergi

ihdas olunmustur.

Emlak vergisi genel olarak biitiin diinyada mahalli idareler tarafindan tarh, tahakkuk
ve tahsil edilen bir vergidir. Giinlimiizde iilkemizde uygulanan emlak vergisi de
benzer bir yapidadir. Emlak vergisinin tarh, tahakkuk ve tahsil yetkisi 1986 yilinda

belediyelere devredilmistir.

Emlak vergisinin konusunu olusturan bina ve arazi tabirleri ile bina ve arazi
vergilerinin miikellefleri EVK’da asagidaki gibi tanimlanmustir.
“2. Madde: Bina tabiri, yapildigi madde ne olursa olsun, gerek karada gerek su
izerindeki sabit ingaatin hepsini kapsar.

3. Madde: Bina vergisini, binanin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa
binaya malik gibi tasarruf edenler 6der. Bir binaya payli miilkiyet halinde malik
olanlar, hisseleri oraninda miikelleftirler. Elbirligi miilkiyette malikler vergiden
miiteselsilen sorumlu olurlar.

12. Madde: Tiirkiye sinirlart i¢inde bulunan arazi ve arsalar bu kanun hiikiimlerine
gore arazi vergisine tabidir. Belediye sinirlar1 icinde Belediyece parsellenmis arazi
arsa sayilir.

13. Madde: Arazi vergisini, arazinin maliki, varsa intifa hakki sahibi her ikisi de yoksa
araziye malik gibi tasarruf edenler 6der. Bir araziye payli miilkiyet halinde malik
olanlar, hisseleri oraninda miikelleftirler. Elbirligi miilkiyette malikler vergiden
miiteselsilen sorumlu olurlar.”

Her ne kadar EVK’da bina ve arazi tabirinin kapsami ¢ok genis tutulmus olsa da,
cesitli istisna ve muafiyetlerle kapsam oldukg¢a daraltilmistir. S6z konusu istisna ve

muafiyetler EVK’nin 4, 5, 14, 15 ve 16’nc1 maddelerinde siralanmistir.

EVK’nin 7, 8, 17 ve 18’inci maddelerinde, bina ve arazi vergilerinin matrahi ile
vergi oranlar1 belirtilmistir. Buna gore, arazi ve binanin matrahlarini, yine EVK’ya
gore Tezin IV-B/3.b boliimiinde ayrintili olarak agiklandigi gibi tespit edilen vergi
degerleri olusturmaktadir. Bununla birlikte, bina vergisinin orani, meskenlerde binde

1, diger binalarda ise binde 2; arazi vergisinin orani ise arazilerde binde 1, arsalarda
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ise binde 3’tiir. Bu oranlar, biiyiiksehir belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar icin %

100 artirimli uygulanur.

Arazi ve bina vergisinde miikellefiyetin baslamasi ve bitmesi, EVK’nin 9 ve 19’uncu

maddelerinde hitkme baglanmistir. Buna gore miikellefiyetin baslamasi:

- Dort yilda bir yapilan takdir islemlerinde takdir isleminin yapildig: tarihi,

- Vergi degerini tadil eden sebeplerin meydana gelmesi halinde bu
degisikliklerin vuku buldugu tarihi,

- Herhangi bir sebeple bir sehir, kasaba veya koyiin tamamindaki binalarin
degerinde devamli olarak % 25’1 asan oranda bir artma veya eksilme olmasi
halinde bu duruma bagli olarak takdir isleminin yapildig: tarihi,

- Muafiyetin sona erdigi tarihi,

izleyen biitce yilindan itibaren baslar. Miikellefiyetin sona ermesi i¢in ise, binanin

tamamen ortadan kalkmas1 ya da muaflik sartlarin1 kazanmasi gerekir.

Burada dikkat edilmesi gereken diger bir konu, iizerine bina yapilan arsalarin
durumudur. Uzerine bina yapilan arsanin arazi vergisi miikellefiyeti, insaatin bittigi
yil1 takip eden biit¢ce yilindan itibaren sona erer. Aym sekilde insaatin bittigi yili
takip eden biitce yili basindan itibaren ise bina vergisi miikellefiyeti bagslar. Bu
durumun sebebi ise, iizerine bina yapilan arsanin degeri, binanin vergi degeri icinde

de yer almasidir.

3239 sayil1 yasa ile son halini alan EVK’nin 30’uncu maddesinin son fikrasina gore,
emlak vergisinin konusuna giren gayrimenkullerin devir ve feragindan once vergi
ilisiginin (emlak vergisi borcunun olup olmadiginin) aranilmamaktadir. S6z konusu
fikra hitkkmiinde, devir ve feragi yapilan bina ve arazinin devir ve feragin yapildig yil
ile gecmis yillara ait oddenmemis emlak vergisinin 6denmesinden, devreden ve
devralan miiteselsilen sorumlu olacagi belirtilmistir. Devralanin, ddeyecegi vergiden

dolay1, devredene riicu hakki sakli bulunmaktadir.

4.3.2. Tapu ve kadastro harclar

2009 yili toplam vergi gelirleri icindeki pay1 % 1 olan tapu ve kadastro harclari, 492
sayili Harglar Kanunu (HK)’nun 1’inci maddesinde, alinacak harglar arasinda

belirtilmistir. HK’nin 4’{incii kismim1 olusturan 57-70’inci maddeleri, tapu ve
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kadastro harg¢larina ayrilmig, 57°nci maddesinde s6z konusu harglarin kapsami sdyle

belirtilmektedir:

“Tapu ve kadastro harclarin1 kanuna ekli tarifede belirtilen Kkisiler; tarifede
belirtilmeyen islemlerde, taraflar aksini kararlastirmamus ise, asagida yazili kisiler
odemekle miikelleftir;

- Miilkiyet ve miilkiyetten gayri ayni haklar iktisap edenler (Iktisap eden Kisiler
birden fazla ise harglar1 hisseleri oraninca dderler).

- Ipotek tesisinde ipotegi tesis edenler,
- Kadastro islerinde adlarina tescil yapilanlar,

- Miras sebebiyle c¢iplak miilkiyetin miras¢t adina tescilinde, ¢iplak miilkiyet sahibi
olanlar,

- Riicularda riicu eden taraf,

- Bunlar disinda kalan islemlerde lehine islem yapilmis olanlar.”
HK’nin ekinde yer alan 4 sayili tarifede harca tabi cesitli tapu ve kadastro islemleri
har¢ oranlariyla birlikte siralanmis, har¢ matrahi olarak esas alinacak deger ise,

cogunda “kayith deger” olmakla birlikte, her bir islem bazinda belirtilmistir.

HK’nin 63’ilincii maddesinde ise, bu Kanunda sozii edilen “kayitli deger” veya
“emlak vergisi degeri” deyimi; 1319 sayili EVK’nmin 29’uncu maddesine gore
belirlenen vergi degerini ifade ettigi belirtilmistir. HK’nin 63’iincii maddesinde harg

matrahina iliskin olarak asagidaki ifadeler yer almaktadir:

“Gayrimenkul devir ve iktisaplarinda tapu ve kadastro harci, emlak vergisi degerinden
az olmamak iizere, beyan edilen devir ve iktisap bedeli iizerinden hesaplanir. Kat
irtifaklt gayrimenkul devir ve iktisaplarinda harg, devir ve iktisap bedelinin tamam
tizerinden hesaplanir.

Tapuda yapilan islemden sonra, emlak vergisi degerinden daha diisiik bir bedel
izerinden har¢ odendiginin veya beyan edilen devir ve iktisap bedelinin gercek
durumu yansitmadiginin tespit edilmesi halinde, aradaki farka isabet eden harc
ikmalen veya re’sen tarh edilir. Bu suretle tarh edilecek tapu ve kadastro harci igin,
VUK’da yer alan vergi ziyai cezast % 25 nispetinde uygulanir. Takdir komisyonu
kararlarina istinaden bu fikra uyarinca tarhiyat yapilamaz.”

Yukaridaki madde hiikiimlerinden goriildiigii iizere, lizerinden har¢ hesaplanacak
olan har¢ matrahi vergi degerinden diisiik olamaz. Vergi degeri ise, Tezin 5.2.3.2
boliimiinde detayl olarak aciklandigi gibi bulunacaktir.
HK’nin miikerrer 69’uncu maddesinde:
“Tapu ve kadastro idareleri, devredenin ve iktisap edenin adi ve adresi ile
gayrimenkuliin harca esas tutulan degerini ve vasiflarin1 noterlerde diizenledikleri veya

tasdik ettikleri gayrimenkullerin zilyetlik devir sdzlesmelerinin birer 6rnegini sekli ve
muhtevas1 Maliye Bakanligi’nca tespit edilecek listelerle birlikte iglemin yapildig: tarihi
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izleyen aybasindan itibaren en ge¢ 15 giin iginde ilgili vergi dairesine bildirmekle
miikelleftirler.”

hiikmii yer almaktadir.
4.3.3. Belediye Gelirleri Kanunu’nda yer alan vergi, har¢ ve katilma paylari

Gayrimenkullere iliskin olarak Belediye Gelirleri Kanunu (BGK)’na gére alinmasi
gereken vergi, cevre temizlik vergisi; harclar, kaynak sular1 harci, bina ingaat harci,
kayit ve suret harci, imarla ilgili harg¢lar; katilma paylar1 ise yol harcamalarina
katilma paylari, kanalizasyon harcamalarina katilma paylart ile su tesisleri

harcamalarina katilma paylaridir.
4.3.3.1. Cevre Temizlik Vergisi

BGK’nin miikerrer 44’iincli maddesi uyarinca, belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar
icinde bulunan ve belediyelerin cevre temizlik hizmetlerinden yararlanan konut, is
yeri ve diger sekillerde kullanilan binalar ¢cevre temizlik vergisine tabidir. Yine ayni
maddede, vergi miikellefinin binayr kullananlar oldugu ile miikellefiyetin binanin

kullanimiyla bagladig1 belirtilmistir.

BGK’nin miikerrer 44’{incii maddesine gore, konutlara ait ¢evre temizlik vergisi, su
tilketim miktar1 esas alinmak suretiyle m3 basina biiyiiksehirlerde 15 YKr (38 Seri
No’lu BGK Genel Tebligi ile 01.01.2010 tarihinden itibaren 20 Kr), diger yerlerde
12 YKr (38 Seri No’lu BGK Genel Tebligi ile 01.01.2010 tarihinden itibaren 16 Kr)

olarak hesaplanir.

Isyerleri ve diger sekilde kullanilan binalara ait cevre temizlik vergisi ise, 38 Seri
No.lu BGK Genel Tebligi ile 01.01.2010 tarihinden itibaren uygulanmak iizere,
asagidaki tarifeye gore alinir ve biiyliksehirlerde % 25 artirimli uygulanir.

Cizelge 4.1: Isyerleri ve diger sekilde kullanilan binalara ait cevre temizlik
vergisi tarifesi

Bina Bina Dereceleri ve Yillik Vergi Tutarlar: (.-TL)

Gruplan | 1. Derece | 2. Derece 3. Derece 4. Derece | 5. Derece
1. Grup 1.900 1.500 1.200 970 790

2. Grup 1.200 900 700 570 480

3. Grup 790 600 480 390 300

4. Grup 390 300 230 190 150

5. Grup 230 190 130 120 97

6. Grup 120 97 68 55 40

7. Grup 40 33 23 20 16
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Yukaridaki tarifenin ne sekilde belirlenecegi ile ilgili olarak BGK’nin 44’iincii
maddesinde su ifadeler yer almaktadir:
“Belediye meclisleri, bulunduklar1 mahallin sosyal ve ekonomik farkliliklar ile
biiytikliiklerini de dikkate alarak binalarin hangi dereceye girecegini tespit etmeye
yetkilidir.

Belediyenin cevre temizlik hizmetlerinden yararlanan ancak, su ihtiyacin1 belediyece
tesis edilmis su sebekesi haricinden karsilayan konutlara iliskin ¢evre temizlik vergisi,
yukaridaki tarifenin yedinci grubunun belediye meclisince belirlenecek derecesi
izerinden hesaplanir.”

Cevre temizlik vergisinin tahakkuku ve tahsiline iligkin olarak, BGK’nin 44’{incii

maddesinde su hiikiimlere yer verilmistir:

“Su tiiketim miktar1 esas alinmak suretiyle hesaplanan cevre temizlik vergisi, su
faturasinda ayrica gosterilmek suretiyle tahakkuk etmis sayilir. Bu suretle tahakkuk
eden vergi, su tiiketim bedeli ile birlikte belediyelerce tahsil edilir. Su ve kanalizasyon
hizmetleri ayr1 bir kanunla diizenlenmis bulunan biiyiik sehir belediye sinirlar1 ve
miicavir alanlardaki ¢evre temizlik vergisi ise 20.11.1981 tarihli ve 2560 sayili Kanun
hiikiimlerine gore kurulan su ve kanalizasyon idarelerince tahsil edilir.

Is yeri ve diger sekillerde kullamlan binalara ait cevre temizlik vergisi, belediyelerce
binalarin tarifedeki derecelere intibak ettirilmesi iizerine her yilin Ocak ayinda yillik
tutari itibariyla tahakkuk etmis sayilir. Tahakkuk eden vergi, bir defaya mahsus olmak
iizere, belediyelerin ilan mahallerinde bir ay siireyle topluca ilan edilir. Is yeri ve diger
sekilde kullanilan binalarla ilgili olarak tahakkuk eden bu vergi, her yil, emlak
vergisinin taksit siirelerinde 6denir.”

4.3.3.2. Harclar

BGK’ya gore alinmas1 6ngoriilen harglar, kaynak sular1 harci, bina ingaat harci, kayit

ve suret harci, imarla ilgili harclardir.

e Kaynak Sular1 Harct:

BGK’nin 63’iincii maddesi uyarinca, 6zel kaplara doldurup satilacak olan kaynak
sularinin (islenmis sular dahil) belediyelerce denetlenerek hangi kaynaklara ait
olduklarimi gosterecek sekilde bu kaplara 6zel isaret konulmasi, kaynak sular1 harcina
tabidir. Yine aymi kanunun 64’iincii maddesinde, kaynak sular1 harcinin
miikellefinin, kaynak sularini1 6zel isaretli kaplara doldurup satanlarin oldugu; 65’inci
maddesinde ise asagidaki hadler icinde diizenlenecek tarifeye gore alinacagi

belirtilmistir:
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Cizelge 4.2: Kaynak sulari harg tarifesi

Har¢ Tutan (.-TL)
En az En cok
1 litreye kadar olan sise ve benzeri kaplardan (kap basina) 0,01 0,03
1 litreden biiyiik sise ve benzeri kaplardan (beher litre) 0,005 0,015

¢ Bina Insaat Harcr:

BGK’nin Ek I’inci maddesinde, belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar icinde yapilan

her tiirli bina insaati (ilave ve tadiller dahil), insaat veya tadilat ruhsatinin

alinmasinda, BGK’nin Ek 6’nc1 maddesinde yer alan tarifede gosterilen nispet ve

hadlerde bina insaat harcina tabi oldugu belirtilmistir. S6z konusu tarife asagidaki

gibidir.

Cizelge 4.3: Bina insaat harci tarifesi

Konut insaati | m® basina (.-TL) i.sveri insaati m” basina (.-TL)
Insaat Alam En az | En cok Insaat Alam Enaz | En cok
100 m" ye kadar 0,5 1,5 25 m” ye kadar 2 6
101-120 m” 1 3 26-50 m” 3 9
121-150 m” 1,5 45 51-100 m” 4 12
151-200 m” 2 6 100 m” den yukar 5 15
200 m> den yukari 2,5 7.5

BGK’nin Ek 1’inci maddesinde bina insaat harcinin konusu ile ilgili olarak asagidaki

ifadeler yer almaktadir:

“Konut veya isyerlerinin kullanis tarzlarinin degistirilmesi (konutun isyerine ve harca
tabi olmayan igyerinin harca tabi igyerine doniistiiriilmesi) halinde de bu degisiklik
tadilat sayilarak ek harca tabi tutulur. insaata ruhsatsiz baslanmasi halinde de harg
alacagi dogmus sayilir.

Bu hiikiimlerin yiirlirliige girmesinden ©6nce insa edilmis olan binalarin
yiizOl¢climlerine ilave veya binada tadilat yapilmasi halinde har¢, binanin toplam
yiizol¢iimiine gore tabi oldugu tarife esas alinarak ve yalniz ilave edilen kismin
yiizol¢iimii iizerinden hesaplanir. Bu hiikiimlerin yiiriirliige girdigi tarihten sonra insa
edilmis olan binalarda, tadil veya ilaveler yapilmasi halinde har¢, binanin onceki
yiizOl¢limii ile ilave kismin yiizolglimii toplamu iizerinden hesaplanir. Ancak, daha
once ayni konut ve igyeri birimleri icin 6denmis bulunan bina insaat harci yeniden
hesaplanan har¢tan mahsup edilir.”

BGK’nin Ek-3’iincii maddesinde, bina insaat harcinin miikellefinin, ilave tadilat i¢in

ingaat ruhsati alanlar, insaata ruhsatsiz baslanilmasi halinde insaat ruhsati alma

mecburiyetinde olanlar ile binanin kullanis tarzinin degistirilmesinde ise binanin

sahipleri oldugu belirtilmistir.
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Bina insaat harct matrahi, her bir konut veya isyeri biriminin ayri ayri ingaat
sahasinin yiizolgtimleri oldugu, BGK’nin 4’linci maddesinde ifade edilmistir. Yine
aynt Kanunun 5’inci maddesinde ise, soz konusu harcin, insaat ruhsatinin

alinmasindan 6nce makbuz karsiliginda ilgili belediyeye 6denecegi belirtilmistir.

e Kayit ve Suret Harci:

Kay1t ve suret harci, BGK’nin 79’uncu maddesine gore, Belediyeler ve belediyelere
bagli miiesseselerden istenecek her tiirlii kayit suretiyle gayrimenkullerle ilgili harita,

plan ve krokilerin suretlerinden alinmaktadir.

e Imar ile Ilgili Harglar:

BGK’nin 80’inci maddesinde, imar mevzuatina gore yapilan her bir islem igin

belediyece tahsil olunacak harclar agsagidaki gibi belirtilmistir:

- Belediye smirlar1 ve miicavir alanlar i¢inde Imar Kanunu'na gore ilk kez
yapilan veya istek lizerine gerceklestirilen miiteakip parselasyon islemleri
"Parselasyon Harc1" (tesvik belgesini haiz organize sanayi bolgeleri harig
olmak iizere),

- Verilecek ifraz ve tevhit kararlari icin "[fraz ve Tevhit Harc1",

- Proje tasdik islemleri i¢in "Plan ve Proje Tasdik Harc1",

- Zemin ve yol kanal agma izni verilmesi, yapim ve yikim artigi malzeme ile
toprak kazisinin taginmasi icin belediyelerce yer gosterilmesi ve bu yerlerin
tesviyesi icin "Zemin A¢ma Izni ve Toprak Hafriyat1 Harc1",

- Yap1 kullanma izni verilmesi isleri icin "Yap1 Kullanma izni Harc1"

Yukarida belirtilen harclara iliskin tarife, BGK’nin 84’iincii maddesinde asagidaki

gibi hazirlanmistir:
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Cizelge 4.4: Imar ile ilgili harglara iliskin tarife

Harcin Tutar (.-TL)

En az En cok

1. Kayit ve suret harclar

a) Her sayfa basina 0,25 0,75
b) Harita plan ve krokilerin beher metrekaresinden 4 12
2. Imarlailgili harclar (Ticaret ve konut bolgeleri icin ayr1 ayr)
a) Tk parselasyon harci (beher metrekare igin) 0,05 0,15
b) Ifraz ve tevhid harci (beher metrekare icin) 0,05 0,15
c¢) Plan ve proje tasdik harci (beher insaat metrekaresi igin) 0,05 0,15
d) Zemin agma izni ve toprak hafriyat: harci 0,15 0,45
da) Toprak (beher metrekiip icin) 0,5 1,5
db)Kanal (beher metrekare icin) 0,05 0,15
e)Yap1 kullanma izni harci (beher insaat metrekaresi i¢in) 0,1 1

Yine BGK’nin 80’inci maddesinin 2 ve 3’lincii fikralarinda asagidaki istisna

hiikiimleri yer almaktadir:

“7269 sayilh Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle
Yapilacak Yardimlara Dair Kanun Hiikiimleri uyarinca yapilan yap1 ve tesisler ile
belediye ve miicavir alan sinirlart i¢inde veya disinda insa edilecek sera ve benzeri
ortii alti tarnm faaliyetinde kullamilmak {izere insa edilen tesisler, ahir, samanlik,
kiimes ve hayvan barimaklari ile yemlik gibi yap: ve tesisler 5302 sayili Il Ozel Idaresi
Kanunu uyarmca almacak iicretler ile Bina Ingaat Harci dahil yukarida sayilan
Harclardan miistesnadir.

Organize Sanayi Bolgeleri ile Sanayi ve Kiiciik Sanat Sitelerinde yapilan Yapi ve
Tesisler Bina Insaat Harci ve Yapr Kullanma Izni Harcindan miistesnadir.”

BGK’nin 96’nc1 maddesine gore, gayrimenkullere iliskin olarak belediyeler
tarafindan alinan Kaynak Sulari Harci, Kayit ve Suret Harci ile Imar Mevzuati
Geregince Alinacak Harglarin (ticaret ve konut bolgeleri icin ayr1 ayri), en az ve en
cok miktar tarifelerini belediye gruplan itibariyla, Bakanlar Kurulu tayin ve tespit
eder. SO0z konusu Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenmeyen BGK’daki diger vergi
ve harg¢larin maktu tarifeleri, bu Kanunda belirtilen en alt ve en iist sinirlart agmamak
sartiyla mahallin cesitli semtleri arasindaki sosyal ve ekonomik farkliliklar goz

oniinde tutularak belediye meclislerince tespit olunur.

4.3.3.3. Katilma Paylar

BGK’ya gore alinmasi Ongoriilen katilma paylar1 ise yol harcamalarina katilma
paylari, kanalizasyon harcamalarina katilma paylar1 ile su tesisleri harcamalarina

katilma paylaridir.
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¢ Yol Harcamalarina Katilma Pay:

Yol harcamalarina katilma paylarinin konusu, BGK’nin 86’nci maddesinde,

asagidaki gibi aciklanmugtir:

“Belediyelerce veya belediyelere bagli miiesseselerce asagidaki sekilde insa, tamir ve
genisletilmeye tabi tutulan yollarin iki tarafinda bulunan veya baska bir yola c¢ikisi
olmamas1 dolayisiyla bu yoldan yararlanan gayrimenkullerin sahiplerinden Yol
Harcamalarina Katilma Pay1 alinir:

- Yeni yol acilmast,
- Mevcut yollarin % 40 nispetinde veya daha fazla genisletilmesi,

- Kaldirimsiz ve bakimsiz bulunan yollarin, kaldirnm veya parke kaldirim haline
getirilmesi veya asfalt yapilmasi, kaldirirm veya sose halindeki yollarin da parke,
beton veya asfalta ¢cevrilmesi,

- Mevcut kaldirim veya parkelerin sokiiliip yeniden diizenlenmesi.

Yollarin kaldirimlar da dahil olmak iizere 15 metreden fazla genisliklerine diisen
giderler, belediyelere ait olup har¢ payma konu teskil etmez. Iki ve daha fazla yol
kenarinda bulunan gayrimenkuller i¢in asil cepheyi teskil eden yoldan diisen pay tam,
diger yollara ait pay ise yarim olarak hesaplanir.”

e Kanalizasyon Harcamalarina Katilma Payz:

Kanalizasyon harcamalarina katilma paylarinin  konusu, BGK’nin 87’nci

maddesinde, asagidaki gibi agiklanmistir:

“Belediyelerce ve belediyelere bagli miiesseselerce, asagidaki sekilde kanalizasyon
tesisi yapilmasi halinde, bunlardan faydalanan gayrimenkullerin sahiplerinden,
Kanalizasyon Harcamalarina Katilma Pay1 alinir:

- Yeni kanalizasyon tesisi yapilmast,

- Mevcut tesislerin sithhi ve fenni sartlara gore 1slah edilmesi.

Iki ve daha fazla yol kenarinda bulunan gayrimenkuller, hangi yoldaki kanalizasyona
baglamis ise, payin hesabinda o yola ait kanalizasyon giderleri nazara alinir.”

® Su Tesisleri Harcamalarina Katilma Payzi:

Su tesisleri harcamalarina katilma paylarmin konusu ise, BGK’nin 88’nci

maddesinde, asagidaki gibi aciklanmustir:

“Belediyelerce veya belediyelere bagli miiesseselerce beldede asagidaki sekillerde su
tesisleri yapilmasi1 halinde, dagitimin yapildigi saha dahilindeki gayrimenkullerin
sahiplerinden, Su Tesisleri Harcamalarina Katilma Pay: alinir:

- Yeni icme suyu sebeke tesisleri yapilmasi,
- Mevcut sebeke tesislerinin tevsii ve 1slahi.

Birden fazla yol kenarinda bulunan gayrimenkullere ait paymn hesabinda, bunlarin
yalmiz suya baglandiklar1 yol tizerindeki uzunluklar1 esas alinir.”
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e Katilma paylarinin hesaplanmasi, tahakkuku, tebligi ve tahsili:

Katilma paylarinin nasil hesaplanacagi, tahakkuk, teblig ve tahsil islemlerinin ne
sekilde yapilacagina iliskin olarak BGK’nin 89, 90, 91, 92, 93’iincii maddelerinde
asagidaki ifadeler yer almaktadir.

Paylarin Hesaplanmasi:

“89. Madde: Harcamalara katilma paylari, bir program dahilinde veya istek iizerine
dogrudan dogruya yapilan islerde, bu hizmetler dolayisiyla yapilan giderlerin
tamamidir. Su kadar ki yapilacak giderler pesin Odendigi takdirde bu paylar
ilgililerden % 25 noksani ile alinir. Ancak, bu tiir hizmet giderleri Bayimdirlik ve Iskan
Bakanligi ile Iller Bankasi tarafindan tespit edilen ve yaymlanan rayi¢c ve birim
fiyatlara gore hesaplanan tutarlart asamaz. Ozel devlet yardimlari, karsiliksiz fon
tahsisleri, bu isler icin yapilacak bagis ve yardimlar ve istimlik bedelleri giderler
tutarindan indirilir.

Harcamalara katilma paylar1 bina ve arsalarda vergi degerinin yiizde 2’sini gegemez.”

Paylarin Tahakkuk Sekli ve Zamana:

“90. Madde: Yol Harcamalarina Katilma Payi, bu hizmetin yapildigi yollardan
faydalanan, Su Tesisleri ile Kanalizasyon Harcamalarina Katilma Paylar1 ise
hizmetten faydalanma sekillerine gore ilgili gayrimenkul sahipleri arasinda ve 89'uncu
maddeye gore hesaplanan katilma paylar1 toplaminin ilgili gayrimenkullerin vergi
degerleri toplamina oranlanarak dagitilmasi suretiyle hesaplanip tahakkuk ettirilir. Su
kadar ki, ibadet yerleri hakkinda harcamalara katilma pay1 tahakkuku yapilmaz.

91. Madde: Harcamalara katilma paylarinin tahakkuku, isler hangi ihale usulii ile
yapilmis olursa olsun, hizmetin tamamlanarak halkin istifadesine sunulmusg
olmasindan sonra yapilir. Ancak, yapilacak yazili teblig ile verilecek siire igcinde
ilgililerin harcamalara katilma paylarin1 pesin 6demeyi kabul etmeleri halinde, bu
paylar, kabule iliskin yazili basvuru tarihinden itibaren bir ay icinde tahakkuk
ettirilir.”

Paylarin Ilan::

“92. Madde: Yukaridaki maddelerde yazili esaslar dairesinde hesaplanan paylar,
miikelleflerin soyadlari, adlari, adresleri ve kendilerine isabet eden pay miktarini
gosteren ve mahiyetlerine gére mahalle, cadde ve sokak itibariyle diizenlenecek
tahakkuk cetvellerinin bir ay siire ile belediye ilan yerlerine asilmasi suretiyle ilan
olunur. Katilma paylar: tutarlari miikelleflere ayrica teblig olunur.”

Tahsil Sekli:

“93. Madde: Harcamalara katilma paylart belediyelerce veya bunlara bagh
miiesseselerce, 92 nci maddeye gore paylarin ilan ve teblig edildigi yili takip eden
yildan itibaren iki yilda ve dort esit taksitte, pesin 6demelerde tahakkuk tarihinden
itibaren bir ay icinde tahsil olunur. Ancak, yukarida yazili 6deme siirelerini, ilgili
belediyelerin teklifi {izerine, 5 yila (pesin ddemelerde bir yila) kadar uzatmaya ve
buna gore taksit siirelerini tespit etmeye Bakanlar Kurulu yetkilidir. Bakanlar
Kurulunca bu yetkinin kullanilmasi halinde, uzatilan édeme siireleri i¢in belediyeler,
belediye meclislerinin karari {izerine ve 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii

98



Hakkinda Kanun hiikiimleri uyarinca alinan tecil faizi oranin1 agmamak iizere faiz
alabilirler.

Satis, hibe ve trampa gibi devir hallerinde ferag sirasinda o tarihe kadar 6denmemis
taksitler pesin olarak tahsil olunur. Harcamalara katilma payina tabi gayrimenkullerin
listesi belediyelerce ilgili tapu dairelerine bildirilir. Bu gayrimenkullerin satig, hibe ve
trampalar1 halinde tapu dairesi payin tahsilini saglamak iizere, belediyeyi haberdar
eder ve pay ddenmedikge intikal islemi yapilmaz.”
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5. GAYRIMENKUL SEKTORUNDE FAALIiYET GOSTEREN SiRKETLER
ve VERGILENDIRILMESI

5.1. Sirket Tiirleri

Gayrimenkul sektoriinde faaliyet gosteren girisim sahipleri, planladiklar1 yatirimin
biiyiikliigiine ve niteligine uygun olan sirket tiiriinii tercih ederek o sirket biinyesinde
faaliyetlerini yiiriitiirler. Ancak, tercih edecekleri sirket tiiriiniin vergi mevzuati
karsisindaki konumunun hesaba katilmasi girisimcilerin yararina olacaktir.
Gayrimenkul sektoriinde sirket tiirii adi, kollektif, adi komandit, limited ve anonim
sirket olabilecegi gibi yap1 kooperatifi, is ortakligi, konsorsiyum ve gayrimenkul
yatirim ortakli1 da olabilir. Gayrimenkul yatirnm ortakliklar1 (GYO), anonim sirket
olarak kurulma zorunluluklar1 dolayisiyla ayr1 bir sirket tiirii olmamasina ragmen,
giinlimiizde gayrimenkul sektoriinde onemli bir yer teskil ettigi i¢in ayr1 olarak ele
alinmasi yerinde olacaktir. S6z konusu sirket tiirlerini genel hatlariyla asagidaki gibi

tanimlamak miimkindiir.

5.1.1. Adi sirket

Adi sirket, Bor¢lar Kanunu (BK) nun 23’{incii boliimiinde diizenlenmistir. BK’nin
520’nci maddesinde, iki veya daha fazla kisinin ortak bir amag¢ etrafinda mallarim
ortaya koymalari ile tesekkiil eden ve Tiirk Ticaret Kanunu (TTK) nda yer verilen

ticaret sirketleri kapsaminda olmayan ortakliklar adi sirket sayilacagi belirtilmistir.

Belli bir sekle tabi olmaksizin kurulabilen adi sirketlerin, ticaret siciline kayit ve ilan
ile ticaret tinvan1 kullanma zorunlulugu yoktur. Adi sirkette, asgari bir sermaye
ongoriilmedigi gibi, BK’nin 521’inci maddesine gore nakit, alacak veya fiziki
calisma sermaye olarak konulabilir. BK’nin 522°nci maddesinde ise, adi sirket
ortaklarinin, herhangi bir sozlesmeyle belirlenmemisse, kar veya zarar1 esit oranda

paylasmak zorunda oldugu belirtilmistir.

Tiizel kisiligi olmayan adi sirketler, bu sektdrde cok sayida ve biiyiik capli projeleri

bir anda yiiriitenler i¢in uygun olmayan bir sirket tiiriidiir. Bu nedenle de, adi
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sirketlere kiiciik capli insaat islerinde rastlayabiliriz.

5.1.2. Ticaret sirketleri

TTK’nin 136’nc1 maddesinde, kollektif, adi komandit, limited, anonim ve kooperatif
sirketlerinin ticaret sirketleri oldugu belirtilmistir. Ticaret sirketleri, TTK nin ilgili
hiikiimlerine gore sirkete ait belli bilgileri (konulan sermaye, sirket iinvani, faaliyet
konusu ve merkezi, ortaklar hakkinda bilgiler vb.) icermesi gereken noter tasdikli ana
sozlesme yapmak ve ticaret siciline kaydolmak zorundadir. Ticaret sirketleri, tiizel

kisilige sahip olmakla birlikte tiir degisikligine gidebilirler.

Kollektif ve adi komandit sirketler, sahis sirketleri; limited, anonim sirket ve

kooperatifler ise sermaye sirketleridir.

5.1.2.1. Kollektif sirket

Kollektif sirket, TTK’nin 153’{incii maddesinde, ticari bir isletmeyi ticaret unvani
altinda isletmek amaciyla gercek kisiler arasinda kurulan ve ortaklarinin tamami
sirket alacaklilarina karst smirsiz sorumlu olan sirket, olarak tamimlanmistir.
TTK’nin 160’nc1 maddesinde ise kolektif sirket ortaklarindan her biri ayr1 ayn sirketi

idare hak ve vazifesini haiz oldugu belirtilmistir.

Kollektif sirkette ortaklar kar veya zarara, aksi ortaklar arasinda sozlesmeyle

belirlenmedikce, paylar1 nispetinde katilirlar.

5.1.2.2. Komandit sirket

Komandit sirket, TTK’nin 243’iincii maddesinde, ticaret unvam altinda ticari bir
isletmeyi isletmek amaciyla kurulan ve sirket alacaklilarina karsi ortaklardan bir
veya bir ka¢inin sinirsiz sorumlu, diger ortak veya ortaklarin ise belli bir sermaye ile

sinirlt sorumlu oldugu sirket tiirtidiir.

Sinirsiz sorumlu olan ortaklara komandite, sinirli sorumlu olanlara ise komanditer
denir. Sinirsiz sorumlu olan komandite ortaklarin gercek kisi olmalar1 gerekmektedir.

Tiizel kisiler ise sadece sinirli sorumlu olan komanditer ortak olabilirler.

Komandit sirketlerin temsili ve idaresini TTK’nin 257°nci maddesine gore
komandite ortaklar yapar. TTK’nin 248’inci maddesine uyarinca, komanditer

ortaklar sirketin idaresiyle ugrasamadigi gibi, idaresi i¢in gorevli olanlara da engel
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olamazlar. Ortaklar, kar veya zarara aksi sozlesmeyle belirlenmedikce paylar
oraninda katilirlar. Ancak, komanditerler ortaklarin sorumlulugu koydugu veya
taahhiit ettigi sermaye miktarin1 asamaz. Bununla birlikte, alacaklilar sirket tasfiye
halinde bulunmadikca veya sirket aleyhine yapilan icra takibati sonug¢suz kalmis

olmadik¢a, komanditerlere miiracaat edemezler.

5.1.2.3. Anonim sirket

Anonim sirketler, sermaye sirketi olmanin tiim 6zelliklerini tasiyan, biiyiik hedefleri
gerceklestirmek icin kurulan, her tiirlii ekonomik faaliyette bulunabilen kurullarla
cogunluk esasina gore yonetilen sirketlerdir. Tiirkiye’deki gayrimenkul sektoriinde

pazar payinin biiyiik kism1 anonim sirketlere aittir.

Anonim sirketler, en az 50.000.-TL sermaye ve en az 5 kisi (gercek veya tiizel kisi)
ile kurulabilirler. Kuruluglari, TTK’nin 273’iincii maddesine gore Sanayi ve Ticaret
Bakanlig’nin iznine tabi olmakla birlikte anonim sirketler, TTK’da yer alan ¢ok
sayida sekil sartlart iceren ani ve tedrici olmak iizere 2 yolla kurulabilir. TTK’nin
269’uncu maddesinde belirtildigi lizere, esas sermayesi belli ve paylara boliinmiis
olan anonim sirket ortaklarinin tamaminin, sirket borg¢larindan sorumlulugu
sermayeleriyle sinirhidir. Sirket alacaklilarina karsi oncelikle anonim sirket tiizel
kisiligi sorumludur. Sirket tiizel kisiligi, borclar1 karsilamakta yetersiz kalirsa (icra
takibinin sonucsuz kalmasi gibi), bu borg¢lara karsi ortaklar, sermayeleriyle sinirl

olmak sartiyla sorumlu tutulurlar.

TTK’nin 435’inci maddesine gore, anonim sirketlerin genel kurul, yonetim kurulu ve
denetim kurulu olmasi zorunlu organlaridir. Genel kurul, anonim sirketin biitiin pay
sahiplerinin temsil edildigi en yetkili karar organidir. Olagan genel kurul toplantisi,
her hesap donemi sonundan itibaren 6 ay icinde ve en az yilda 1 defa olmak

zorundadir.

Yonetim kurulu, TTK’nin 317°nci maddesine gore, anonim sirketi idare ve temsil
eden daimi bir organdir. Ayrica, yonetim kurulu TTK’nin 312’nci maddesine gore,
anonim sirketin ana sozlesmesiyle tayin edilmis veya genel kurul karariyla pay sahibi
olan ortaklardan sec¢ilmis en az 3 kisiden olusmaktadir. Anonim sirketin tiizel kisi
ortaginin bulunmasi: durumunda, s6z konusu tiizel kisi ortagin temsilcisi yonetim

kurulu iiyesi secilebilmektedir. Yonetim kurulu iiyeleri, en cok 3 yil siireyle
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secilirler.

TTK’nin 347°nci maddesine gore, anonim sirketlerde, S’ten fazla olmamak iizere
denet¢i bulunur. Denet¢i sayisi birden ¢ok ise bir denetim kurulu olusturulur.
Denetciler genel kurul karariyla pay sahiplerinden veya pay sahibi olmayanlar
arasindan, kurulusta ilk defa 1 yil i¢in daha sonraki genel kurullarda ise en fazla 3 yil
icin genel kurul tarafindan secilirler. Denetgiler ayn1 zamanda yonetim kurulu tiyesi
olamazlar ve sirkette bagka gorevler iistlenemezler. Birden fazla denet¢inin olmasi

halinde ise yarisindan bir fazlasinin TC vatandasi olmas1 gereklidir.

5.1.2.4. Limited sirketler

Biiyiik ticari isletmeler i¢in zorunlu organizasyonlara liizum gostermeyen kiiciik ve
orta biiyiikliikteki tesebbiislerde, sahis sirketlerinin ucuz ve kolay sekilde
kurulmalarina ragmen sinirsiz sorumlu olmalarinin getirdigi tehlikeleri gidermek,
anonim sirketlerin pahali, zaman alici ve uzun formaliteleri gerektiren kurulus

islemlerini hafifletmek ihtiyaci limited sirket tiiriinii olusturmustur.

TTK’nin 503, 504 ve 507°nci maddelerine gore, limited sirketler, en az 2, en fazla ise
50 gergek veya tiizel kisinin belli bir iktisadi maksat ve konu ile ugrasmak iizere
kurulan, esas sermayesi belirli ve en az 5.000.-TL olmas1 gereken sirkettir. Limited
sirketlerde, anonim sirketlerde de oldugu gibi, sirket bor¢larina karsi oncelikle sirket
tiizel kisiligi, mal varligi ile sorumludur. Ancak, sirket tiizel kisiligi, borg¢lari
karsilamakta yetersiz kalirsa (icra takibinin sonu¢suz kalmasi gibi), bu borglara karsi

limited sirket ortaklari, sermayeleriyle sinirli olmak sartiyla sorumlu tutulurlar.

Limited sirketlerin zorunlu organlari, Ortaklar Genel Kurulu ve Miidiirlerdir. Limited

sirketteki ortak sayisinin 20’yi asmasi halinde ise bunlara Denet¢iler ilave olunur.

Miidiir, limited sirketlerde idare ve temsil yetkisi miidiirlerce kullanilir. Normal ve
giinliik islerde karar verme yetkisi sirket miidiirlerinindir. Olaganiistii isler i¢in karar
verme yetkisi ortaklar genel kurulunundur. Miidiiriin adedi bakimindan bir kisitlama
getirilmemistir. Sirketin idare ve temsili bir kisiye birakilmis ise, ona miidiir denir.
Birden c¢ok kimseye birakilmigsa, Miidiirler Kurulundan s6z edilir. Limited
sirketlerin miidiir ortaklari, bu sifatlar1 ile sirketin belge ve hesaplarini incelemek ve
denetlemek imkanina sahiptirler. Yonetici olmayan ortaklar sirket islerini adi sirket

hiikiimlerine gore tetkik edebilirler.
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5.1.2.5. Yapi kooperatifleri

Kooperatif Kanunu’nun 1’inci maddesi uyarinca, ortaklarimin belirli ekonomik
menfaatlerini, 6zellikle meslek veya gecimlerine ait ihtiyaclarini isgiicii ve parasal
katkilariyla karsilikli yardim, dayanisma ve kefalet suretiyle saglayip korumak
amaciyla gercek ve tiizel kisiler tarafindan kurulan degisir ortakli ve degisir
sermayeli ortakliklara kooperatif denir. Ayni Kanunun 2°nci maddesine gore
kooperatifler, en az 7 ortak tarafindan imzalanacak ana s6zlesme ile sermaye miktari
sinirlandirilmaksizin kurulur. Faaliyet konusu gayrimenkul ingasi olan kooperatifler

ise yap1 kooperatifidir.

Kooperatiflerin genel kurul, yonetim kurulu ve denetciler olmak iizere 3 zorunlu
organ1 vardir. Yapr kooperatiflerinde konut, isyeri ve ortak sayist genel kurulca
belirlenir. Yonetim kurulu, genel kurulca kararlastirilan saymnin {izerinde ortak
kaydedemez. Yonetim kurulu en az 3 kisi olmak zorundadir. Denetciler bir veya

birden fazla sayida olur.

Yap1 kooperatifleri yaygin olarak rastlanilmaktadir. Ancak biiyiik capl projelerde
tercih edilen bir sirket tiiri degildir. Daha ¢ok yasanilan yore, kan bagi ve is
nedeniyle ortak Ozellikleri olan kisiler yapt kooperatifi kurarak faaliyet

gostermektedir.

5.1.3. is ortakliklar1 ve konsorsiyumlar

Is ortakliklari, tiizel ya da gercek kisilerle belli bir isin birlikte yapilmasini ortaklasa
yilklenmek ve kazancimi paylasmak amaciyla kurduklari ortakliklar olup, ortaklar

isin tamaminin bitirilmesinden miistereken ve miiteselsilen sorumludur.

KVK’nin 2’nci maddesinin 7’nci fikrasinda, is ortakliklari, ayn1 maddenin diger
fikralarinda yazili kurumlarin kendi aralarinda veya sahis ortakliklar1 ya da gercek
kisilerle, belli bir isin birlikte yapilmasini ortaklasa yiiklenmek ve kazancim
paylasmak amaciyla kurduklar1 ortakliklardan bu sekilde miikellefiyet tesis

edilmesini talep edenler seklinde tantmlanmistir.

1 Seri No.lu KVK Genel Tebliginin 2.5 boliimiinde is ortakliklar1 ve konsorsiyumlar

asagidaki ifadelerle detayl olarak anlatilmistir:

“Kurulacak olan ig ortakliginin kurumlar vergisi miikellefi sayilabilmesi i¢in en az
asagidaki unsurlar1 tagimasi gerekir.
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- Ortaklardan en az birisinin kurumlar vergisi miikellefi olmasi,

- Ortakligin belli bir isi sonuglandirmak iizere yazili bir sézlesmeyle kurulmast,

- Is ortaklig1 konusunun belli bir is olmasi,

- Birlikte yapilacak olan isin belli bir siire icinde gerceklestirilmesinin 6ngoriilmesi,
- Is ortaklig1 ile igveren arasinda bir yiiklenim sozlesmesinin olmasi,

- Taraflarin, miistereken yiiklenilen isin belli bir veya birden fazla boliimiinden degil,
tamamindan igverene karsi sorumlu olmalari,

- Isin bitiminde kazancin paylasilmast,

- Birlikte yapilmasi Ongoriilen ve miistereken yiiklenilen isin bitimi ve VUK’da
belirtilen miikellefiyetle ilgili ©Odevlerin tamaminin yerine getirilmesiyle
miikellefiyetin sona ermesi.

Yukarida belirtilen genel unsurlar dikkate alindiginda, her ortagin isin belli bir
boliimiiniin  yapimin1  yiiklendigi konsorsiyumlar is ortakligt tanimi disinda
kalmaktadir. Bu tiir ortakliklarda (konsorsiyum) her bir ortagin yapacag isin yiiklenim
sozlesmesinde agikca belirtilmesi zorunludur. Ancak, yiiklenim so6zlesmesinde
belirtilmemekle beraber, ortaklarin kendi aralarinda yapacaklar1 s6zlesme ile her bir
ortagin yiiklenecegi isin belirlenmesi ve isveren idarece de bu sdzlesmenin kabulil
halinde, bu tiir ortakliklar da "konsorsiyum" olarak kabul edilecektir.

Ornegin; bir hidroelektrik santrali insas1 isi icin tek bir is ortakligi kurulabilir. Ayni
igveren tarafindan s6z konusu santral ile baglantili elektrik iletim sisteminin kurulmasi
isi icin ayr bir ihale diizenlendigi takdirde bu is icin ayri bir i ortakligi kurulmasi
gerekmektedir.

Belli bir is icin kurulacak olan is ortaklifinda isin bitim tarihi, taahhiit s6zlesmesinde
belirlenen esaslara gore tayin olunacaktir. Ancak, isin bitimi i ortakliginin da sona
erdigini gostermez. Bu is dolayisiyla miikellefiyetle ilgili 6devlerin tamaminin da
yerine getirilmesi (Ornegin, tahakkuk eden vergilerin tamanunin ddenmesi) gerekir.
Vergisel 6devlerin tamaminin ikmal edilmesinden sonra is ortakligi sona ermis sayilir.

Ote yandan, is ortakliklarmin tasfiyesi, Bor¢lar Kanunundaki adi ortakliklarin
dagilmasina iliskin hiikiimlere gore yapilacaktir.

Is ortakliklar;, KVK’da ayr1 bir kurum olarak degerlendirilmekte ve kurumlar vergisi
miikellefi olarak sayilmaktadirlar. Is ortakliklarinin faaliyetinden dogan kazang,
kurumlar vergisine tabi tutulmakta ve vergi sonrasi kazang ortaklarin hisselerine gore
ortaklara dagitilmaktadir. Adi ortakliklardaki gibi sirketin zararlarini ortaklar kendi
kazanclarindan indirim konusu yapamazlar.”

Konsorsiyumlar, yukaridaki ifadelerde yer verildigi lizere, isin tamamindan degil
belli boliimiinden sorumludurlar. Ayrica, konsorsiyum ortaklar1 tiizel kisilerden
olusmaktadir. Is ortakliklariyla konsorsiyumlar arasindaki en o©nemli fark,
konsorsiyumlarin ortaklarinin igin sadece belirlenen kismindan sorumlu olmalarina
karsin is ortakliklarinin ortaklarinin isin tamamindan miistereken ve miiteselsilen

sorumlu olmalaridir. Is ortakliklari ile konsorsiyumlarinin tiizel kisiligi ise yoktur.

106



5.1.4. Gayrimenkul yatirim ortakhiklar: (GYO)

5.1.4.1. Ozellikleri

Sermaye Piyasast Kanunu cercevesinde, SPK tarafindan diizenlenen GYO,

gayrimenkullere, gayrimenkule dayali projelere ve gayrimenkule dayali sermaye

piyasast araglarina yatinm yapmak suretiyle, faaliyet gosteren Ozel bir portfoy

yonetim sirketi tipidir. Ulkemizde GYO, SPK tarafindan ilk defa 21.10.1999

tarihinde yayinlanan ve giiniimiize kadar giincellenerek son halini alan “Seri: VI,

No:11-Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” hiikiimlerine gore

kurularak faaliyet gostermektedir. S6z konusu teblig uyarinca, GYO’larin ana

unsurlart sunlardir:

Kayitli sermaye sisteminde anonim sirket olarak kurulmast,

Cikarilmis sermayelerinin asgari %49’u oranindaki hisse senetlerini halka arz
edilmesi,

Ticaret iinvaninda gayrimenkul yatirim ortaklig: ibaresi tagimast,
Portfoylerinin en az %75’inin ana sozlesmelerinde belirtilen alanda yatirim

yapmasi.

GYO, asagidaki faaliyetler: yapamaz:

Bankalar Kanunu’'nda tanimlandigi iizere mevduat toplama ve mevduat
toplama sonucunu verecek is ve islemler,

Ticari, sinai veya zirai faaliyetler,

Izin verilen yatirm alanlari ile smirli olmak iizere, kendi adina portfoy
isletmeciligi faaliyeti disindaki sermaye piyasasi faaliyetleri,

Hicbir sekilde gayrimenkullerin ingaat islerini kendileri iistlenme ve bu
amacla personel ve ekipman edinme faaliyetleri,

Baska kisi ve kuruluslara proje gelistirme, proje kontrol, mali fizibilite, yasal
izinlerin takibi ve buna benzer hizmetler,

Mevzuatta izin verilen faaliyetler hari¢ olmak iizere hicbir surette otel,
hastane, aligveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut
siteleri, siiper marketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari

maksatla isletme ve bu amagla personel istihdam etme faaliyetleri.
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5.1.4.2. Onemi

Az gelismis veya gelismekte olan iilkelerde halihazirdaki sermaye yatirimlara
yonlendirilemediginden finansman kaynagi sikintilar1 yasanmaktadir ve bu durum
ekonomik gelismeyi engelleyici bir faktor olarak karsimiza ¢cikmaktadir. Bu sorunu
asabilmek, tasarruf ve sermaye birikiminin yeterli olmasi sartina baghdir.
Gayrimenkul sektoriinde ise finansman sikintist daha cok hissedilmektedir. Ciinkii,
gayrimenkul yatirimlart yiiksek degerli yatirnmlardir ve bunlar1 karsilayacak biiyiik
kaynaklara ihtiya¢ duyulmaktadir. Bunun yaninda, gayrimenkul yatirimlarina
finansman saglayacak araclarin kisith olmasi ve gayrimenkullerin menkul
kiymetlestirilmesinde gerekli hukuki ve kurumsal alt yapi1 eksikliginin de bunda

onemli pay1 vardir (Kagira, 2009, s.1).

Yatirimlarin ve ekonominin canlilik kazanmasi amaciyla kiiclik yatirimcilarin
sermaye piyasalarina c¢ekilmesi GYO’larin varligima onem kazandirmistir. Ciinkii
GYO, portfoylerinde asil olarak gayrimenkulleri bulundursalar da, bu yatirimlara ait
riskleri de barindirdiklarindan, kiigiik yatirnmcilarin biitiiniiyle miilkiyetlerini higbir
sekilde edinemeyecekleri degerlere ulasan yatirimlar yapmalarim1 saglamaktadirlar.
Ote yandan bu durum, biiyiik 6l¢ekli gayrimenkul projelerine, is merkezleri, siteler,
hipermarketler gibi biiyiik yatirimlarin finansmanlarina kaynak olusturmaktadir. Bu
da, GYO’larin hem tasarruflar1 yatirima doniistiiren hem de yatirimlara finansman

araci olan kurumlar olma fonksiyonunu acik¢a gostermektedir.

GYO’larin bir diger ozelligi de, gayrimenkul, yani arazi ve bina gibi taginmaz
mallari, menkul degerler haline getirmeleridir. Béylece tasinmaz mallarin giivenlik,
stireklilik  gibi  ©zelliklerine,  bdoliinebilirlik ~ ve  hareketlilik  6zellikleri
kazandirilmaktadir. GYO sayesinde, gayrimenkul miilkiyeti ve gayrimenkul
izerindeki diger ayni haklar, menkul degerler haline gelmekte; gayrimenkul ve ona
bagli soz konusu haklar; menkul kiymet (hisse senedi) ile temsil edilmis olmaktadir.
Boylece GYO, hem gayrimenkul, hem de menkul piyasalarinda, kurumsal yatirime1

sifatiyla, lokomotif bir rol oynamaktadir (Kagira, 2009, s.2).

GYO yoluyla yatirnmcilar, borsada GYO’larin hisse senetlerini satin alarak
portfoydeki gayrimenkullere kiiciik oranlarda istirak edebilmektedir. Boylece hem
portfoydeki kiymetlerin yiiksek rantindan yararlanabilmekte hem de istedikleri
zaman ortaklik hisse senetlerini borsada nakde doniistiirebilmektedirler. Ayrica,
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ortakligin gayrimenkul portfoylinii uzman kisiler yoOnettiginden gayrimenkul

yatirrmlarinin uzman kisiler tarafindan yapilmasi da saglanmis olmaktadir.

GYO, saglam esaslara dayali olarak kurulup ¢alistirlldiginda, ekonomiye ¢ok yonlii
faydalar saglayan kurumlar haline gelmektedir. Atl  gayrimenkullerin
degerlendirilmesi, biiylik altyapr yatirimlarinin finansmani, sermaye piyasasina
alternatif yatinmci kazandirilmasi, gayrimenkul piyasasinda kurumsal yatirimel
olmalari, mesken sektorii gelistirmeleri, insaat sektoriine diizen ve disiplin

getirmeleri sagladiklar1 faydalardan en onemlileridir.

5.1.4.3. Tarihcesi

GYO’larm ilk ortaya ¢iktiklar1 zamandan bugiine kadar gecirdigi siyasi, ekonomik ve
hukuki gelismeler diinyada iilkelere gore farklilik arz etmektedir. Amerika Birlesik
Devletleri, Almanya ve Tiirkiye’de GYO’larin tarihcesi, asagida detayli olarak ele

alinmistir.

* Amerika Birlesik Devletleri (ABD)

ABD’de gecerli olan hukuk sistemi, Common Law’a dayal1 is ortakliklar1 19 uncu
yiizyillda c¢esitli yatirnm faaliyetlerinde kullanilmis ve biiyliyen gayrimenkul
endiistrisinden kazan¢ saglamak icin “The Massachusetts Trusts” adiyla ilk
orgiitlenmeler ile giindeme gelmislerdir (Booth, 2006). O dénemde, is ortakliklarinin
tiizel kisilikleri bulunmadigindan sirketlerin tabi olduklart kurallara tabi degillerdi.
Sirket olarak kabul edilmemelerinin en biiyiik avantaji vergiden muaf tutulmalarinda
kendini gosteriyordu (Garrigan ve Parson, 1998, s. 83). Bir yandan da bu donemde
ABD’de sirketlerin gayrimenkule yatirim yapmalar1 ve gayrimenkul miilkiyetini
kazanmalar1 kanunlarca kisitlanmis oldugundan, yatinnmeilar is ortakliklar1 seklinde

orgiitlenmek suretiyle, gayrimenkul yatirnmi yapmaya baslamislardir.

IIk zamanlarda sadece Boston’da kiiciik bir piyasada faaliyet gosteren ortakliklar,
yillar icinde batidaki eyaletlere dogru genislemelerini siirdiirmiislerdir. 1935 yilinda
ABD Ust Mahkemesinin “Morrisey v. Commissioner” davasinda verdigi kararla,
vergi muafiyeti i¢in ortak bir girisim olmasi, is yapma amact devamlilik kistaslarini
belirlemistir (Garrigan ve Parson, 1998, s. 35). Bu kararla, gayrimenkul yatirim

ortakliklar1 gerileme donemine girip, neredeyse isimleri dahi unutulmustur.
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GYO’lara iliskin ilk kanuni diizenleme, 1960 yilinda Ulusal Gelir Kanunu'nda
(Internal Revenue Code-IRC) yapilan degisikliktir (Booth, 2006). Yapilan
degisiklikle GYO (Real Estate Investment Trust-REIT) olmanin esaslar
diizenlenmis, GYO faaliyetlerinin sinirlar1 ¢izilmistir. Bu diizenlemenin amaci da,
kiigiik yatinmciyr koruyan GYO’larin, vergiden muaf tutulmalart idi (Block, 2002).
Ancak, donem bagkaninin degisiklik teklifini reddetmesi iizerine, kongre tarafindan
uzun c¢alismalarla ikinci kez sunulan ve GYO’lara iliskin kati vergi mevzuatinin
yumusatilmast ile ilgili hiikiimler iceren tasari, 1960 yilinda kanunlagmstir.
GYO’lara bir yandan vergi muafiyetleri taninirken bir yandan da faaliyetleri ile ilgili
yasaklamalar getirilmistir. Diizenlemeyle birlikte artik GYO, kendileri bir projeyi ve
isi yonetemeyerek, gayrimenkullerin yonetimini de bagimsiz bir tarafa yaptirmak

zorunda kalmistir (Mullaney, 1997).

GYO, 1970’li yillarda ilk kez sermaye piyasasinda islem gormeye basladiklarinda
islemleri suiistimallere maruz kalsa da yatinmcilarina yiiksek diizeyde kazang
saglamay1 basarabilmistir. GYO 1986 yilinda Vergi Reformu ve 1987 yilinda IRC de
yapilan degisikliklerden sonra adeta yiikselme donemine ge¢mis ve biiyiik bir
gelisme gostermistir. Bu degisiklerle GYO’larin yonetim esaslarinda Onceki
diizenlemenin tam karsisinda bir diizenleme yapilmistir. Buna gore, GYO’lar artik
sahip olduklar1 gayrimenkulleri kendileri yoOnetebilecek ve kiracilarina rutin
gayrimenkul yonetim hizmetlerini verebilmistir. Ayrica bu diizenleme, GYO’lara
gayrimenkul yonetim hizmetlerini yerine getirecek yan kuruluslar kurma ve
hisselerinin tamamina sahip olma imkani da tanimistir. Hukuksal koruma alani
genisletilen GYO’lar artan sermayelerini kisa vadeli yatirima yonlendirme olanagina

da bu diizenleme ile sahip olunca yonetim arttk GYQO’larin eline ge¢mistir.

Bugiinkii GYO’larin da etkili ve basarili portfoy yonetiminde bu degisikligin 6nemi
biiyiiktiir. Boylece GYO’lar gayrimenkulleri alip, satan, yoneten, kiralayan, elinde
tutup, 1slah eden ve projeler gerceklestiren; yonetimini kendi elinde tutan donaniml

sirketlere doniismiistiir (Block, 2002, s.128-129).

Giiniimiiz ABD’sinde GYO, yasamin her alaninda yayginlasmis, kurulus amaclarina
odaklanmis, genis portfoylere sahip ve portfoyiinii kendisi yoneten uzman kurumlar

haline gelmis ve finans diinyasinda ¢ok 6nemli bir yere sahip olmustur.
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¢ Almanya

Avrupa’da GYO’larin gelisimi incelendiginde, Birinci Diinya Savasi’ndan sonra
sanayisini giiclendirme gayretinde olan Almanya ihtiya¢ duydugu sermayeye
ulasmak ve dis bor¢lanma ile kaynak yaratmak istememesinden dolayr yatirim
ortakliklarina bagvurmak istemis ve ABD’deki basarili uygulamalar1 6rnek almstir.
[Ik yatinm ortakligit 1923 yilinda sermaye birligi seklide kurulmustur. Bu
olusumunda amaci vergi muafiyetinden yaralanmaktir. Zira Alman Yatirim
Ortakliklar1 da zaman i¢inde yapilan diizenlemelerle kurumlar vergisinden ve ticari

isletme vergisinden muaf tutulmuslardir (Vural, 1978).

Alman Hukukunda yatirnm ortakliklarina iliskin 1957 yilinda yapilan ilk kanuni
diizenleme ile, temel ilkeler ortaya konarak, tasarruf sahiplerinin haklarinin teminat
altina alinmast amaclanmistir. Yatirim ortakliklarinin  Alman finans piyasalari
icindeki Onemli yeri ve gelismekte olan bir kurum olmasi nedeni ile yeni bir
diizenlemeye ihtiyac duyulmus, Alman Yatirim Ortakliklar1 Kanunu’nda 6nemli
degisiklikler yapilmistir. Bu degisikliklerde Amerikan ve Ingiliz kanunlar1 baz
alinmis, Alman hukuk sistemi ile s6z konusu iilkelerdeki hukuk kurumlari
bagdastirilmaya c¢alisilmis, Almanya icin faydali diger iilkeler i¢in de ornek bir
diizenleme olusturulmustur (Aksoy, 1974). Bu diizenlemeye gore de, yatirim
ortakliklart anonim ortaklik ya da limited ortaklik olarak kurulabilecekler,
portfoylerinde menkul ya da gayrimenkul degerler bulundurabileceklerdir. Bu
degerlerden olusan portfoy, ortaklik adina ve fakat yatirimcilar hesabina riskin
dagitilmas: ilkesiyle yonetilecek ve bu giivenilir kisi olan yonetici ortakliga
birakilacaktir. Yonetici ortakligin gorevi; riskin dagitilmasi ilkesini de géz Oniinde
bulundurarak, gelir elde etme amacina uygun olarak, kazancli yatinmlar yapmak,

gelir getiren bir portfoy olusturmak ve bu portfoyii isletmektir (Booth, 2006, s.4).

Ortakligin malvarligi ise portféyden tamamen bagimsizdir. Bagimsizlikla amaglanan,
ortakligin ekonomik olarak zarar gormesinden yatirimcilarin etkilenmesini

engellemektir.

Alman yatirim ortakliklarinin ¢arpici ve farklilik arz eden diger bir yani ise, portfoyii
yoneten ortaklifin yaninda portfoy bankasinin bulunmasidir. Giiclii bir devlet

bankasi olmasi gereken bu banka, portfoyiin denetimini yapmakta, her tiirlii tasarruf
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islemi icin onayr gerekmektedir. Bu iiclii iliskide yegine gaye yatirimcinin

korunmasidir (Aksoy, 1974, s. 68); (Vural, 1978, s. 48).

Alman yatirim ortakliklari, portfoylerindeki gayrimenkullerin en az yilda bir kez
degerlemesini yapacak bagimsiz bir bilirkisi kuruluna sahip olmak zorundadir. Bu
kurul, gayrimenkullerin alimi ve devirlerde islemin degerlemesini yapacaktir (Belen,

2002).

Almanya’da 6nemli birer kurumsal yatirnmci olan GYO, gayrimenkul yatirimlarinin

yaklasik %20’sini gerceklestirmistir (Aksoy, 1974, s. 68); (Vural, 1978, s. 48).

e Tirkiye

Ulkemizde yasanan ekonomik istikrarsizlik, sosyal giivencenin yetersiz olmast,
hazine arazilerinin gecekondulasmasini ve beraberinde carpik kentlesme sonucunu
dogurmustur. Carpik kentlesmenin sebep olacagi felaketler iilkemizde yasanan dogal
afetlerde kendilerini c¢ok ac1 gostermislerdir. Bu sebepler g6z Oniinde
bulunduruldugunda gayrimenkul yonetiminin ciddi ve konusunda uzman kisi ve

kurumlarla yapilmas1 gerektigi sonucuna ulagilmaktadir.

Gayrimenkul yatirnmlarinin yiiksek maliyetinin yaninda ciddi vergi yiikiinii
beraberinde getirmesi ve bunun karsilanmasi i¢in en yaygin yontem olan banka
kredilerinin geri 6demelerinin ve faiz yiikiiniin yiiksek olusu ile so6z konusu
yatirimlardan ancak uzun vadede getiri elde edilebilmesi, yatirimcilari bu sektorden
uzaklastirmaktadir. Bunun c¢oziimii gayrimenkullerin kurumsallastirilmasinda ve
menkul kiymetlestirilerek finansman sorununun asilmasinda yatmaktadir. Bu

noktada devreye GYO girmektedir (Ak¢ay, 1999).

GYO’lara 6zel ilk kanuni diizenleme, 21.10.1999 tarihinde yayimlanan Seri: VI No:
12 sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina fliskin Esaslar Tebligi” ile SPK
tarafindan yapilmistir. Ardindan s6z konusu diizenlemede de adim adim degisiklikler

yapilarak, halen yiiriirliikte olan Seri: VI, No: 11 sayili Teblig ile son halini almstir.

Ozellikle gelismis olan iilkelerin sermaye piyasalarinda ¢cok uzun bir ge¢mise sahip
olan GYO, iilkemizde kisa bir gecmise sahip olmakla birlikte bir takim sorunlarla
kars1 karsiya bulunmaktadir. GYO’larin en 6énemli sorunlarindan biri olan yiiksek
enflasyon ve dalgali faiz nedeniyle uzun vadeli kredilerin maliyetlerinin yiiksek ve

ongoriilemez olmasindan dolayr kullanimlarinin miimkiin olmamasidir. Ancak,
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ekonomik biiylimeye katki saglayan sektorlerin basinda gelen gayrimenkul
sektoriiniin, enflasyon ve faizlerin diismesi ile birlikte portfoy yapilarindaki
degisiklikler dikkat cekicidir. Ernst & Young tarafindan yayinlanan “Kiiresel GYO
Raporu 2007’de (Url-15) Tirkiye, ylizde 24,33’liik toplam getiri oraniyla getiri
oranlar1 bakimindan diinyada 9’uncu sirada yer almistir. S6z konusu getiri oran ile
Tiirkiye siralamada ABD, Hollanda, Belgika, Hong Kong, ingiltere gibi iilkeleri
gecmistir. Bununla birlikte, GYO’larin iilkemizdeki gelisim siireci, 1997 yilindan
Haziran 2010 tarihine kadarki iilkemizdeki GYO’larin sayilarinda ve portfoy

degerlerindeki degisimi gosteren asagidaki cizelge ile daha net olarak goriilecektir.

Cizelge 5.5: Ulkemizdeki GYO sayilarinda ve portfoy degerlerindeki yillara gore
degisim

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: Portfoy Degeri (Url-16)
Yil Sayist Portfoy Degeri
(xBin TL) (xMilyon $)
1997 2 8.800 43
1998 5 135.799 434
1999 8 418.513 796
2000 8 531.873 792
2001 8 890.575 621
2002 9 1.081.125 661
2003 9 1.179.000 845
2004 9 1.383.000 1.030
2005 10 2.209.000 1.645
2006 11 2.480.857 1.756
2007 13 4.117.754 2.471
2008 14 4.269.388 2.652
2009 14 4.739.856 3.172
2010/06 15 5.221.893 3.295

Ekim 2010 tarihi itibariyla, Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi’nda islem géren 20

adet GYO mevcuttur.

Kayit dist islemlerin yogun oldugu gayrimenkul piyasasinda, sektoriin kayit icine

alinmasinda SPK denetimindeki GYO’larin katkisi onemlidir.
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5.2. Vergilendirilme

5.2.1. Genel olarak sirket tiirlerinin vergilendirilmesi

Adi sirket ve kolektif sirket ortaklari ile adi komandit sirketlerin komandite ortaklari,
sirket kazancindan paylarina diisen gelirler dolayisiyla gelir vergisi miikellefi iken
s0z konusu sirketler kurumlar vergisi miikellefi degildir. Konsorsiyumlar da
kurumlar vergisi miikellefi degildir, ancak tiizel kisi olan her bir ortaga diisen kazang
kurumlar vergisine tabi tutulur. Limited sirket, anonim sirket, kooperatifler, is
ortakliklar1 ile gayrimenkul yatirim ortakliklar1 kurumlar vergisi miikellefidir.
Ayrica, KDV ve diger dolayli vergilerde miikellef, sirket tiirline baglh olmaksizin
sirkettir.

Gelir vergisi oran1 kademeli olarak %15-35 arasinda degismekte iken kurumlar
vergisinin oran1 %?20’dir. Genellikle uzun vadeli ve biiylik capli yatirim yapmak
isteyen girisimciler, faaliyetlerini kurumlar vergisine tabi olan kurumlar biinyesinde
yiiriitiirken, kiiciik capli proje yapmak isteyen girisimciler, faaliyetlerini adi ve
kollektif sirketler biinyesinde yiiriitiirler. Belli bir isin iistlenilmesi ile kurulan is
ortakliklar1 ile konsorsiyumlarda; konsorsiyumlarin, her bir ortagin isin belli bir
kismindan sorumlu olmas1 ve payr oraninda kar veya zarara ortak olmasi dolayisiyla,
girisimciler tarafindan daha c¢ok tercih edilmesine ragmen is ortakliklari pratik
hayatta daha yaygindir. Bunun sebebi ise, isverenlerin is nitelikleri ve siirecinin
denetimi icin i3 ortakliklarindaki miistereken ve miiteselsilen sorumluluk

miiessesesini Onemsemeleridir.

5.2.2. Gayrimenkul yatirim sirketlerinin verginin konusuna giren faaliyetleri ve
islemleri
5.2.2.1. Insaa, kiralama ve ahm-satim faaliyetleri

Gayrimenkul sirketleri sirket tiirleri itibariyle, insa ettikleri gayrimenkullerin
satisindan, kiraladiklar1 gayrimenkullerden ve alip satarak elde ettikleri kazang¢lardan

dolay1 kurumlar vergisine veya ortaklar1 dogrudan gelir vergisine tabidir.

Gayrimenkul yatirnm ortakliklarinin hisse senetlerinin 1 yildan fazla siireyle elde

tutulmast halinde alim-sattm kazanci dolayisiyla vergilendirme yapilmazken, 1
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yildan daha kisa siirede elden c¢ikarilmasi halinde ise elde edilen kazang %10 stopaja

tabi tutulmaktadir.

5.2.2.2. Gayrimenkullere iliskin cesitli islemler

Sirketlerin imzalamis oldugu tiim soézlesmeler, tutarlar {izerinden damga vergisine
tabi tutulur. Ote yandan, gayrimenkullere iliskin cesitli islemler dolayisiyla
belediyeler tarafindan tahsil edilen vergi, har¢ ve katilma paylar ile gayrimenkullerin
miilkiyeti veya zilyetligi nedeniyle bina vergisi, arazi vergisi olmak iizere 4 yilda bir

defa 6denen emlak vergisi s6z konusudur.

5.2.2.3. Ortaklara kar dagitim islemleri

Gercek kisi olan adi ve kollektif sirket ortaklar ile adi komandit sirketlerdeki
komandite ortaklar, sirketin kazanglarindan paylarina diisen kismi gelir olarak beyan
ederler. Beyan ettikleri gelirler iizerinden yerli veya yabanci olmasina bakilmaksizin

gelir vergisi hesaplanir.

Tam miikellef kurum (Tiirkiye’de kurulmus) olan limited sirketler, anonim sirketler,
is ortakliklarinin karlarini ortaklarina dagitmasi sirasinda ortaklarin 6zelliklerine gore
stopaj uygulanir. Kar pay1r elde eden ortak tam miikellef kurum ise KVK-5/1a
geregince stopaj uygulanmaz ve vergiden istisna iken, ortak tam miikellef gercek
kisi, dar miikellef (Tiirkiye’de gecici olarak kalanlar) gercek kisi vergiden muaf olan
tam veya dar miikellef gercek kisi ise GVK-94/6b geregince %15 stopaj uygulanir.
Ortagin dar miikellef kurum olmasi halinde kar payi tizerinden KVK-30/3 geregince
yine %15 stopaj uygulanir. Stopaja tabi tutulmus olan s6z konusu kar pay: gelirleri
22.000.-TL (1.1.2010 tarihinden itibaren gecerli olmak iizere)’yi ge¢mesi halinde

beyan edilerek 6denmis olan stopaj, hesaplanan vergiye mahsup edilir.

Ancak, cifte vergilemeyi Onleme anlasmalar1 geregince yabanci ortaklara kar
dagitiminda bazi farkli uygulamalar mevcuttur. S6z konusu anlagmalar, kar payimni
vergileme hakkini kar paymi elde eden kisinin mukimi oldugu iilkeye vermesine
ragmen, kaynak iilkeye de iist smirlar belirlenerek kismi vergileme hakki
vermektedir. Ornegin uist sinir Arnavutluk ve Misir’da %5, Yunanistan’da %15,

Bulgaristan’da %10, Rusya’da %10 olmak iizere, cogu Avrupa iilkesinde %15°dir.
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Ote yandan, GYO tarafindan dagitilacak olan kar paylar iizerinden yapilacak olan

stopaj orani, Bakanlar Kurulu Karari ile % 0 olarak belirlenmistir.

5.2.3. Gayrimenkul sirketlerine vergi kanunlarinda tamman muafiyet ve

istisnalar

Gayrimenkul sirketlerine vergi kanunlarinda tanman muafiyet, istisna ve diger

vergisel avantajlar sunlardir:

- Thracat, yurt disinda insaat, onarma, montaj ve tasimacilik faaliyetlerinde
bulunan miikellefler, bu bentte yazili giderlere ilaveten bu faaliyetlerden
doviz olarak elde ettikleri hasilatin binde besini agsmamak sartiyla yurt
disindaki bu islerle ilgili giderlerine karsilik olmak iizere gotiirii olarak
hesapladiklar1 giderleri de indirebilirler (GVK-40/1).

- Beyan edilen gelirin % 10'unu agmamasi, Tiirkiye'de yapilmasi ve gelir veya
kurumlar vergisi miikellefiyeti bulunan gercek veya tiizel kisilerden alinacak
belgelerle tevsik edilmesi sartiyla, miikellefin kendisi, esi ve kiiciik
cocuklarina iligskin olarak yapilan egitim ve saglik harcamalar1 donem
kazancindan indirilebilir (GVK-89/2).

- Asagdaki sartlar saglayan yap1 kooperatifleri kurumlar vergisinden muaftir

(KVK—4/1k):

- Sermayesi iizerinden kazang¢ dagitilmamasi,

- Yonetim kurulu bagkan ve iiyelerine kazang {izerinden pay verilmemesi,

- Yedek akgeleri ortaklara dagitilmayan ve sadece ortaklarla is goriilmesi
(Yapr kooperatiflerinin kendilerine ait arsalarimi kat karsiligi vererek her
bir hisse icin bir is yeri veya konut elde etmeleri ortak disi islem
sayllmaz.),

- Kurulusundan ingaatin bitim tarihine kadar yonetim ve denetim
kurullarinda, s6z konusu insaat islerini kismen veya tamamen iistlenen
gercek kisilerle tiizel kisi temsilcilerine veya Kanunun 13. maddesine gore
bunlarla iliskili oldugu kabul edilen kisilere veya yukarida sayilanlarla isci
ve igveren iliskisi i¢inde bulunanlara yer vermemesi,

- Yapi ruhsati ile arsa tapusu kooperatif tiizel kisiligi adina tescil edilmesi.
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Yurt disindaki insaat, onarim, montaj isleri ve teknik hizmetlerin
yapilabilmesi i¢in ilgili iilke mevzuatina gore ayr1 bir sirket kurulmasinin
zorunlu oldugu durumlarda, ©6zel ama¢ icin kuruldugunun ana
sozlesmelerinde belirtilmesi ve fillen bu ama¢ disinda faaliyetinin
bulunmamasi sartiyla, s6z konusu sirketlere istirak edilmesinden elde edilen
kazanglar bagka sart aranmaksizin kurumlar vergisinden istisna tutulmustur
(KVK-5/1.b).

Tiirkiye’de kurulu gayrimenkul yatirim fonlar1 veya ortakliklarinin kazanglari
ile konut finansmam fonlar1 veya varlik finansmanm fonlarmin kazanclari
kurumlar vergisinden istisna tutulmustur. Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin
miinhasiran gayrimenkul portfdylerine iliskin alim-satim sozlesmeleri ile
gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri damga vergisinden miistesnadir (KVK-
5/1.d ve Damga Vergisi Kanunu’na ekli 2 sayili liste).

Kurumlarin, en az 2 tam yil siireyle aktiflerinde yer alan taginmazlarin
satisindan dogan kazanglarin % 75’lik kismi, satisin yapildigi yili izleyen
2’nci takvim yilimin sonuna kadar satis hasilatinin tahsil edilmesi ve
istisnadan yararlanan kazang tutarinin satisi izleyen 5’inci yil sonuna kadar
pasifte 6zel bir fon hesabinda tutulmas: sartiyla kurumlar vergisinden ve
katma deger vergisinden istisna tutulmustur. S6z konusu islemlerle ilgili
imzalanan kagitlar damga vergisinden miistesnadir (KVK-5/1.e, KDV-
17/4.x).

Yurt disinda yapilan insaat, onarim, montaj isleri ile teknik hizmetlerden
saglanarak Tiirkiye’de genel sonu¢ hesaplarina intikal ettirilen kazanglar,
kurumlar vergisinden istisna tutulmustur (KVK-5/1.h).

Teknoloji gelistirme bolgeleri ve serbest bolgelerde elde edilen faaliyet
kazanclar ile 5746 sayil1 Kanun kapsamindaki AR-GE faaliyetleri dolayisiyla
yapilan harcamalar, kurumlar vergisinden indirilebilir.

Organize sanayi bolgeleri ile kiigiikk sanayi sitelerinin kurulmasi amaciyla
olusturulan iktisadi isletmelerin arsa ve isyeri teslimleri ile konut yapi
kooperatiflerinin {iyelerine konut teslimleri, katma deger vergisinden

miistesnadir (KDV-17/4.k).
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Sirketler, yatirnm planlamasi yaparken verecekleri kararlar ulagsmay1 hedefledikleri
amaca uygun olarak etkin ve tutarli olmali, vergi veya diger ekonomik avantajlar ise,
s0z konusu kararlarin ayrintilar1 sekillendirirken dikkate alinmalidir. Aksi halde,

yatirimi ekonomik yapma gayreti amaca ulasmay1 imkansizlastirir.
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6. GAYRIMENKUL DEGERLEMELERi ALANINDA ULKEMIZiN
KONUMU

6.1. Degerleme Altyapisi

Gayrimenkul degerlemesi icin genis ve yeterli veritabani olusturmak ¢ok onemlidir.
Degeri takdir edilecek olan gayrimenkul ile bu gayrimenkule yakin ve benzer
ozelliklere sahip gayrimenkullere iligkin olarak olusturulan veritabami (teknik
ozellikleri, alim-satim bilgileri vb.) ne kadar yeterli ise gayrimenkuliin degeri de o
kadar gercek degerine yakin olarak tespit edilebilir. Gayrimenkuller sik sik alinip
satilmadig1 ve gayrimenkullerin cok fazla sayida bileseni bulunmasindan dolayi,
gayrimenkullere ait genis ve yeterli veritabanlart olusturmak c¢ok uzun zaman

gerektirmektedir.

Tezin 3.4 boliimiinde goriildiigii tizere, Amerika’da CRE (The Counselor of Real
Estate) 1953, AI (Apprasial Institute) 1932, ASA (The American Society of
Appraisers) 1936 yilinda; Ingiltere’”de RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) 1868 yilinda; Kanada’da AIC (Appraisal Institute of Canada) 1938
yilinda kurulmustur. Ayrica, Avrupa kitasindaki {iilkelerde yer alan degerleme
kuruluglarinin iiye oldugu topluluk olan TEGOVA (The European Group of Valuers’
Associations) 1997 yilinda ve uluslararas1 capta bircok iilkeden kuruluslarin iiye
oldugu IVSC (International Valuation Standarts Committee) ise 1981 yilinda
kurulmustur. Ancak, Tiirkiye’deki DUD (Degerleme Uzmanlar1 Dernegi), heniiz yeni

denilebilecek tarih olan 2001 yilinda kurulmustur.

Amerika, Kanada, Avrupa iilkeleri ve diger gelismis iilkeler, gayrimenkul
degerlemesi alaninda ortalama 50-60 yil Once kurumsallasmaya baglamis olup
giinlimiizde standartlar iireterek uluslararast arenada bu konuda soz sahibi
olmaktadir. Ancak, {iilkemizde ise 2000’li yillarda baglayan gayrimenkul
degerlemesi, giiniimiizde yeni yeni geliserek kurumsallasmaktadir. Ulke olarak,
gayrimenkul degerlemesi alaninda gecikmis olmamiz, bu konuda genis ve yeterli
veritabani olusturulamamasina neden olmak suretiyle, kamu ve 6zel sektoriin ilkel
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metotlarla degerleme yapmasina; hatali yapilan degerlemeler nedeniyle de taraflarin
magdur olmalarina yol agmaktadir. Bununla birlikte, eksik bilgilendirme dolayisiyla

da gayrimenkul sektorii kendinden beklenilen seviyede gelisim gosterememektedir.

Ote yandan, gayrimenkul degerlemesinin bagimsiz ve tarafsiz olarak yapilmasi ¢ok
onemlidir. Ornegin, ABD’de tasinmaz degerlemesi hizmeti verecekler icin gerek
meslege giris ve gerekse etik kurallara uyum konusunda son derece kati1 uygulamalar
getirilmistir. Appraisal Institute (Degerleme Enstitiisii) tarafindan yapilan tiim isler
ve yazilan tiim raporlar izlenmekte, denetlenmekte ve ufak bir suistimalde ¢alisma
lisanslar1 hemen iptal edilmektedir. Ancak, ililkemizin gayrimenkul degerlemesi
alaninda yeterli veritaban1 olusturamamis olmasi nedeniyle, degerleme yapanlarin

etik kurallara uyumu tam olarak denetlenememektedir.

6.2. Kamu Yonetimi Uygulamalari

6.2.1. Baymdirlik ve iskin Bakanhigi’nin uygulamasi

Kamu tarafindan yaptirilan insaat islerinde ve mahkeme karariyla icra takiplerinde
yap1 maliyetleri hesaplanirken Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’nin her yil yayimladig
“Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi
Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig”de yapilarin cinslerine gore
siniflandirilarak belirlenen m? birim maliyetler dikkate alinmaktadir. Tezin Ek A.3
no.lu ekinde yer alan “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
2010 Yilinda Kullanilacak Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Tebligi”nde
goriildiigii izere, yapilar cinslerine gore 5 ayri sinifta ve her bir sinif kendi i¢inde 2
ayrt grupta kategorize edilmek suretiyle, yapilarin m? birim maliyetleri belirlenmistir.
Ornegin, s6z konusu tebligde goriildiigii gibi, hobi ve oyun salonlari, katli garajlar,
akaryakit ve gaz istasyonlari, kii¢iik sanayi siteleri ile konutlar (4 kata kadar) III.
siifin A grubunda yer almaktadir. Teknik olarak birbirinden farkli cok fazla
ozellikleri olan yapilar, aym grupta yer alarak ayni m? birim maliyetlere sahip
olmaktadir. Bununla birlikte, yapinin insa edildigi yoreye gore birim maliyetlerin
degismesi gerektigi halde, soz konusu tebligde yapinin insa edildigi yoreye gore

farkl1 bir birim maliyet belirlemesi de yoktur.

Yeterli diizeyde gelismis olan degerleme altyapisi sayesinde, Avrupa ve Amerika’da

olusturulan ve kamu-0zel sektor tarafindan da yaygin olarak kullanilan, yapilarin
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ortalama m? birim maliyetleri, her bir yapi cinsi ve yapinin bulundugu yore itibartyla
degistigi gibi, isin hacmine gore de degismektedir. Ciinkii yapinin cinsine ve yapinin
insa edildigi yere gore, yapilarin ortalama birim maliyetleri degisecegi gibi isin

biiyiikliigiine gore de degisecektir.

Ornegin, Amerika ve Kanada’da 930 bolge ve 50’den fazla yapi cinsi igin yapilmis
olan ve yaygin olarak da kullanilan “The RSMeans Quick Cost Estimator”, secilen
bolgede yapilacak projenin toplam maliyetinin beklenen degerini hesaplayan bir
maliyet tahmin aracidir. Bu hesaplamada, proje maliyetinin, mimari maliyetlerin,
miiteahhidin karinin olabilecek en diisiik, ortalama ve en yiiksek degeri tespit edilir.
Bu maliyet hesaplama programinin veritabanindaki yapi cinsleri asagidaki gibidir

(Url-17):

Cizelge 6.1: The RSMeans Quick Cost Estimator’in veritabaninda yer alan yap1

cinsleri

Apartman (1-3 kat aras1)

Hapishane

Ofis, 5-10 Kath

Apartman (4-7 kat aras1)

Hastane, 2-3 Kath

Ofis, 11-20 Kath

Apartman (8-24 kat arasi)

Hastane, 4-8 Katl

Otogar

Adliye Sarayi, 1 Kath

Itfaiye Binasi, 1 Katli

Oto yikama

Adliye Sarayi, 2-3 Kath

Itfaiye Binasi, 2 Kath

Okul, Tlkokul

Banka

Jimnastik Salonu

Okul, Lise, 2-3 Katli

Belediye Binasi, 1 Kath

Kilise

Okul, Jr High, 2-3 Kath

Belediye Binasi, 2-3 Kath

Kliip, Memleket

Okul, Meslek

Camasirhane (Self Servis)

Kliip, Sosyal

Otel, 4-7 Katlhi

Day Care Center Kolej, Siniflar, 2-3 Kath Otel, 824
Depo, Ambar Kolej, Ogrenci Yurdu, 2-3 Katli | Polis Karakolu
Fabrika, 1 Kathi Kolej, Ogrenci Yurdu, 4-8 Katli1 | Postane
Fabrika, 3 Kathi Kolej, Laboratuar Santral

Garaj, Oto Galeri Kolej, Student Union Sinema Salonu
Garaj, Otopark Kiitiiphane Sosyal Merkez
Garaj, Yeralt1 Otopark Lokanta Stipermarket

Garaj, Oto Tamir

Lokanta, Fast Food

Tibbi Yazihane, 1 Kathi

Garaj, Yeralti Otopark

Magaza, Retail

Tibbi Yazihane, 2 Katli

Garaj, Oto Tamir

Ofis, 1 Katli

Toplanti, Konser Salonu

Garaj, Oto Servis

Ofis, 2—4 Katlh

Yiizme Havuzu, Kapali

Yukaridaki cizelgede ayr kategorize edilmesinden anlasilacag iizere, kat sayis1 da
birim maliyetleri etkileyen faktorlerden bir tanesidir. The RSMeans Quick Cost
Estimator’in caligma sistematigini gérmek i¢in, giiniimiiz fiyatlariyla New York’da

insa edilecek olan briit alan1 200 m? ve 400 m?’lik 2 bankanin maliyet tahminlerini
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bu araci kullanarak hesaplayalim. (1 square foot= 0,09290304 m?; 200 m? = 2.153 sf;
400 m?=4.306 sf)

Cizelge 6.2: Ornek olaym “RSMeans QuickCost Estimator’” kullanilarak maliyet

tahmini

Project Title: Ornek insaat 1

Model: Bank

Construction: Face Brick with Concrete Block Back-up / Steel Frame

Location: NEW YORK, NY

Stories: 1

Story Height (I.f.): 14

Floor Area (s.f.): 2,153 ;o

Data Release: Year 2010 Quarter 3 Costs are derived from a building model
with basic components. Scope

Wage Rate: Union differences and markfat qqnditions can
cause costs to vary significantly.

Basement: Not included

Total: $533.250 $592.500 $740.625

Contractor's Overhead & Profit: $133.200 $148.000 $185.000

Architectural Fees: $73.350 $81.500 $101.875

Total Building Cost: $739.800 $822.000 $1.027.500

Project Title: Ornek Ingaat 2

Model: Bank

Construction: Face Brick with Concrete Block Back-up / Steel Frame

Location: NEW YORK, NY

Stories: 1 ) fam: i -

Story Height (1.f.): 14 — b

Floor Area (s.f.): 4,306 e 5 «.%_ Ly

Data Release: Year 2010 Quarter 3 Costs are derived from a building model
with basic components. Scope

Wage Rate: Union differences and market conditions can
cause costs to vary significantly.

Basement: Not included

Total: $815.850 $906.500 $1.133.125

Contractor's Overhead & Profit: $203.850 $226.500 $283.125

Architectural Fees: $112.050 $124.500 $155.625

Total Building Cost: $1.131.750 $1.257.500 $1.571.875
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Yukaridaki maliyet tahminlerinde tahminlerde goriildiigii iizere, yapr maliyetleri insa
edilen yapmin Olgegindeki artisla ayni oranda artmamakta, azalan oranda

artmaktadir.

6.2.2. Vergi idaresinin uygulamalari

6.2.2.1. Emsal bedel tespiti

Gelir, kurumlar veya katma deger vergilerinde verginin konusuna giren bir
gayrimenkuliin gercek degerinin olmadigi, bilinmedigi veya dogru olarak tespit
edilemedigi hallerde, vergi matrahina ulasabilmek icin emsal bedel tespitine
gidilmesi gerekmektedir. Bu nedenle de emsal bedelin dogru olarak tespit edilmesi,

hem kamu idaresi hem de sirketler ve vatandaslar acisindan ¢ok onemlidir.

Tezin 3.2.3.2 boliimiinde, emsal bedelin, ortalama fiyat esas1 ve maliyet bedeli esasi
ile tespit edilemedigi hallerde takdir komisyonunca takdir edilecegi; takdir
komisyonu tarafindan yapilacak takdirlerin ise, maliyet bedeli ve piyasa kiymetleri
arastirtlmak ve kullanilmis esya ic¢in ayrica yipranma dereceleri nazara alinmak
suretiyle yapilacagi ifade edilmistir. Yine ayn1 boliimde, emsal bedel tespiti yapacak
olan takdir komisyonlarinin, VUK un 72’nci maddesinin 1’inci fikrasina gore, illerde
defterdarin, ilgelerde mal miidiirliniin (miistakil vergi dairesi olan ilcelerde ilgili
vergi dairesi miidiiriiniin) veya bunlarin tevkil edecekleri memurlarin baskanlig
altinda ilgili vergi dairesinin yetkili 2 memuru ile se¢ilmis 2 iiyeden kurulacagi

belirtilmistir.

Tezin 3.4 bolimiinde goriildiigli lizere, degeri etkileyen ¢ok sayida faktér olmasi
dolayisiyla, her bir gayrimenkuliin kendine 6zgii 6zellikleri dikkate alinmak suretiyle
deger tespiti yapilmalidir. Gayrimenkulleri cesitli kategorilerde gruplandirarak hatali
belirlemeler yapilmasi yerine, etik kurallar1 ve teknik beceriler yoniinden genel
standartlar belirlenerek deger tespitinin degerleyicilerin takdirine birakilmas: ¢ok
daha dogrudur. Bu nedenlerle, yukarida agiklanan emsal bedel tespitinde izlenmesi
ongoriilen yolda herhangi bir problem yoktur. Ancak, takdir komisyonlarinin
orgiitlenme seklinin yerel olmasi ile merkezi idareye dogrudan bagli olmasi
degerleme prensiplerine aykiridir. Ciinkii Tezin 3.2.2 boliimiinde yer verildigi iizere,

degerlemelerde en 6nemli ve en ¢ok iizerinde durulan husus, deger takdiri yapacak
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olanlarin objektif, herhangi bir tesir altinda kalmadan, kendisinin ve miisterilerinin
bireysel menfaatini gozetmeden sonuca ulagmalaridir. Takdir komisyonlarinin
yerellikten uzak, merkezi idareye dogrudan bagli olmayan Ozerk kurumlar
biinyesinde olusturulmasi ve bu takdir komisyonlarinin uluslararasi degerleme
standartlar1 dogrultusunda, ozellikle seffaflik ve hesap verebilirlik ilkelerine bagl

olarak, deger takdirini yapmasi gerekmektedir.

6.2.2.2. Vergi degerinin tespiti

Vergi degeri, emlak vergisinin matrahini olusturmakta olup GVK’nin 72’nci
maddesinde belirtilen emsal kira bedelinin hesaplanmasinda da kullanilir. Bununla
birlikte, Har¢clar Kanunu’nun 63/2’nci maddesi uyarinca, tapu islemlerinde dikkate
alinan har¢ matrahlarinin vergi degerinden diisiik olamamasi nedeniyle, ¢cogu zaman
har¢ matrahlarin1 da belirlemektedir. Tapu kayitlarinda belirtilen har¢ matrahlar ise,
miikelleflerin gelir, kurumlar ve katma deger vergisine tabi faaliyetleri hakkinda
vergi idaresine Onemli Ol¢iide veri kaynag: saglamakla birlikte, lilkemizde degerleme
altyapisinin gelisiminde 6nemli rol oynamaktadir. Tiim bu nedenlerden dolayi, vergi
degerinin dogru olarak belirlenmesi hem kamu yonetimi hem de vatandaslar

acisindan biiyiik 6nem tasir.

e Arsa ve arazilerde vergi degerinin tespiti

Tezin 3.2.3.2 boliimiinde arsa ve arazilerin vergi degerlerinin, VUK un asgari dl¢iide
birim deger tespitine iliskin hiikiimlerine gore takdir olunan birim degerler
kullanilarak bulunacagi ayrintili olarak belirtilmistir. VUK’ un Miikerrer 49’uncu
maddesinin b fikrasinin 1’inci bendine gore, takdir komisyonlari arsalara ve arazilere
ait asgari Olciide birim degerini 4 yilda bir tespit ederler. Bununla birlikte, EVK’nin
29’uncu maddesinin 2’nci fikrasina gore, vergi degeri, miikellefiyetin baslangi¢ yilin
takip eden yildan itibaren her yil, bir 6nceki yil vergi degerinin VUK hiikiimleri
uyarinca, aym yil i¢in tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde

artirtlmasi suretiyle bulunur.

Arsa ve arazilerin asgari Ol¢iide birim degerinin 4 yilda bir tespit edilmesi ile tespit
yapilmayan yillarda yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi, bir¢ok
yonden sikintili bir uygulamadir. Ciinkii gayrimenkul fiyatlar1 bircok faktore bagh

olarak kisa siireler icinde degisebilmektedir. Bununla birlikte, enflasyona bagh
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olarak degerinde degisiklik olmaktadir. Buna ragmen, 4 yilda bir birim deger
tespitinin yapilmasi ile belirlenen degerin yeniden degerleme oraninda degil de
enflasyon karsisinda seviyesinin diismesine sebebiyet verilecek Olciide bu oranin
yarist kadar artirilmasi, gercek degerden uzaklasilmasina neden olacaktir. Vergi
degerine esas teskil edecek olan asgari birim degerinin bu sekilde belirlenmesi vergi

degerinin de gercek degerinden uzaklasmasina sebep olacaktir.

Ote yandan, Tezin 3.2.3.2 boliimiinde, arsa ve arazilerin asgari 6lciide m2 birim
fiyatlarinin tespitini yapan takdir komisyonlarinin nasil olusturuldugu hususuna
ayrintili olarak yer verilmistir. Profesyonel bir degerlemenin yapilabilmesi i¢in takdir
komisyonlarinin Tezin 6.2.2.1 boliimiinde anlatildigr sekilde olusturulmasi
gerekmektedir. Objektif standartlara bagli olmayan yerel olusumlarin saglikli bir

degerleme yapmasi da beklenemez.

¢ Binalarin vergi degerlerinin tespiti

Tezin 3.2.3.2 boliimiinde bina vergi degerinin emsal binanin normal alim satim
bedeline gore takdir edilmesine iliskin olarak, Tezin A.1 no.lu ekinde yer alan
tiizigin 18’inci madde hiikmiine gore diizenlenen normal alim satim bedel
cetvellerinden de yararlanilacagi belirtilmistir. S6z konusu tiiziiglin 18’inci
maddesinde ise, “Vergi daireleri, gorev alanlar1 igerisinde bulunan binalara ait
normal alim satim fiyatlarini, her belediye ve kdy i¢in ayr1 ayri diizenleyecekleri
normal alim satim bedel cetvellerine; meydan, sahil, cadde ve sokaklar itibariyle ve
binalarin kullanilig tarzini, insaat nevini ve sinifin1 gosterecek sekilde kaydederler.
Miikellefler tarafindan vergi dairelerine yapilmis olan beyanlardan normal alim satim
bedeli olarak gosterildigine kanaat getirilen bina vergi degerleri de bu cetvellere

islenir.” denilmek suretiyle sozii edilen cetvel tantmlanmisgtir.

S6z konusu Ongoriilen cetvel, iilkemizdeki degerleme altyapisinin kurulmasim ve
deger haritalar1 olusturulmasi icin gereken veritabaninin yeterli diizeye
ulastirllmasin1 saglayacak olan Onemli bir uygulamadir. Ancak, bu miiesseseye
gereken Onemin verilmemesi hatta varligi bile tartisilir hale gelecek diizeyde
uygulama dis1 birakilmasi nedeniyle, cetvel uygulamasi iilkemizde gayrimenkul

degerleme altyapisina beklenen katkiyr sunamamustir.
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Tezin 3.2.3.2 boliimiinde binalarin vergi degerinin maliyet bedeli yoluyla bulunmasi
ayrintili olarak aciklanmistir. S6z konusu bolimde agiklanan binalarin vergi
degerinin maliyet bedeli yontemiyle hesaplanmasindaki uygulamalar ile bunlarin

analizi asagidaki gibi yapilmstir:
¢ Insaat maliyet bedelinin % 20’si oranindaki satis kar1 olarak belirlenmesi

Isin niteligi ve ekonomik kosullar dikkate alinmaksizin, insaat maliyet bedeline,
standart olarak % 20 oraninda satis karinin ilave edilmesi dogru bir uygulama
degildir. Karlilik bolgeden bolgeye degisebilecegi gibi ekonomik kosullara, isin

niteligine (kalite, yap1 cinsi,

¢ Insaat maliyet bedelinin, binanin distan disa yiiz6lciimii ile m? normal ingaat

maliyet bedelinin ¢arpilmasi suretiyle bulunmasi

Insaat maliyet bedelinin sadece bu 2 faktore bagl olarak belirlenmesi dogru degildir.
Ciinkii Tezin 3.2.1 boliimiinde agiklandigi iizere, maliyet bedeli kat sayis1 ve isin

Olcegine bagl olarak da degismektedir.

e M2 normal insaat maliyet bedellerinin her yil i¢in yayimlanan tebliglerle 5
adet kalite seviyesi, 8 cesit yap tiiriine ve 22 farkli kullanim ¢esidinde ayri

ayr1 kategorize edilmek suretiyle belirlenmesi

Yap tiirlerini 8, farkli kullanim cesitlerini ise 22 adetle sinirlandirarak kategorize
etmek, benzer yapilar1 ayn1 gruba dahil ederken ¢ok sayida farkli 6zellikleri de olan
binalarin ayni grupta yer almasina neden olacaktir. Bu nedenle, her bir tiir bina ve
yapt cinsi i¢in ayri ortalama m? birim fiyat belirlenmesi gerekmektedir. Ancak,
binalarin kullanim cesitlerine gore 22 kategoriye ayrilarak gruplanmasi uygulamast,
Tezin 3.2.1 boliimiinde belirtilen Bayindirhk ve IskAn Bakanligi’nin mimarlik ve
mithendislik hizmet bedellerinin hesaplanmast i¢in binalart 10 kategoride
gruplandirarak birim maliyetlerini belirledigi uygulamaya gore daha gelistirilmis
yontem denilebilir. Bununla birlikte, giiniimiizde m? birim insaat maliyetleri bolgesel
olarak da degiskenlik gostermesine ragmen, sozii edilen tebliglerde iilke genelinde

gecerli olacak sekilde olusturulmus olan tek liste yer almaktadir.

e Bulunan eski binalarin insaat maliyet bedellerinden diisiilecek yipranma

paylarinin, 4 tiir yapi tiirii bazinda belirlenmesi
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Tezin 3.3.2.3 boliimiinde ayrintili olarak aciklandig iizere, yipranma pay: iiretim
degerinin yas, bina eksikleri ve tahribatlari nedeniyle azalmasi demektir.
Tasinmazlarin deger kaybi, cesitli fiziksel, islevsel ve ¢evresel bir¢ok etkene baglh
olarak degisiklik gostermektedir. Bu nedenle, 4 yap tiirii i¢in genellestirilmis bir

yipranma payi ¢izelgesi olusturmak imkéansizdir.

¢ Hesaplanan maliyet bedelinden, bodrum katlar icin derinlik derecesine gore
% 10 - 15, zemin katlar i¢in % 3, dordiincii katlar icin % 2, besinci katlar icin
% 3, altinc1 ve daha yukar katlar i¢in % 4 oraninda indirim yapilmasi,

e Hesaplanan m? normal insaat maliyet bedeline, ilan olunan bedelde nazara
alinmamis ise, kalorifer veya klima tesisati i¢in % 8, asansoOr tesisati i¢in
ayrica % 6 oraninda ilave yapilacagi,

¢ Hesaplanan maliyet bedeline asagidaki hallerde, gosterilen oranlarda ilaveler
yapilacagi
a) On cephede bulunan binalar icin %5 - 10, (On cephede bulunma hali,
binanin bir cephesinin meydan, sahil, cadde veya sokak kenarinda olmasidir.)
b) Ticari, sinai veya mesleki bir faaliyetin icrasi i¢in yapilan veya bu amacla
kullanilan binalardaki igyerlerine, zemin katlar icin % 15 - 25, birinci katlar

icin % 10 - 15 ve ikinci katlar i¢in % 5 - 10.

Gerekli diizeltmelerin yeterli bir veritabani ile kiyaslamak suretiyle yapilmasi

gereklidir. Ayrica, her bir yorenin kendine 6zgii sartlar1 vardir.

Kat sayisinin degere etkisi hesaplanirken, biitiin binalar icin tek oran belirlemek
sakincalidir. Ornegin, yukaridaki belirlemeye gore, 25 katli bir plazanin 6-25 arasi
katlarin degerinin takdirinde artik kat sayisinin degeri etkilememesi ve plazanin 2’nci
katinin 6-25 aras1 katlarindan daha degerli olmasi gibi ilging sonuclarla

karsilasilmaktadir.

Sihhi tesisat ve asansor sisteminin degere etkisi hem bu iiriinlerin ve binanin yapi
kalitesine gore degisecek hem de yoresel ozelliklere gore degisecektir. Bu nedenle

tek oran belirlenemez.

Ticari, sinai ve mesleki faaliyetler icin yapilan yapilarda kat sayisinin degere etkisi

yukarida da aciklandigi iizere ¢ok sayida bagka faktorlere de baglhdir. Bu nedenle,
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belli oran aralifiyla belirlenemez. Bu sorun, 6n cephenin degere etkisinde belirlenen

oran aralig1 i¢in de s6z konusudur.

Tezin 3.2.3.2. boliimiinde binalarin vergi degerinin gelir bedeline gore takdiri
ayrintili olarak aciklanmistir. S6z konusu boliimde, binanin normal alim-satim
bedelinin binanin bulunan yillik ortalama gelirinin 10 kati olarak kabul edilecegi
belirtilmektedir. Binalar kendine has 0ozelligine gore, 10 yildan fazla gelir
getirebilecegi gibi ilerleyen yillardaki gelirinin, hesaplamanin yapildigi yildaki gelire
gore cok fazla degiskenlik gosterebilecegi asikardir. Bununla birlikte, ilerleyen

yillardaki gelirin bugiinkii degerinin baz alinmasi daha dogru olacaktir.

Tezin 3.2.3.2 boliimiinde, vergi degerinin, bina, arsa ve arazinin rayi¢ bedeli oldugu
belirtilmistir. Giiniimiizde kamu idaresinin belirledigi vergi degerleri ise, iilke i¢inde
cok az yerde rayi¢ bedele yakin iken ¢ogu yerde rayi¢ bedelin ¢ok altindadir.
Ozellikle, arsa ve arazilerde vergi degerleri rayic¢ bedelin 10 katina kadar altinda iken
binalarda rayi¢ bedele yaklagmaktadir. Bunun cesitli nedenleri vardir. Bunlardan
bazilart: siyasilerin vatandasa sirin goziikkme cabasi, degerleme altyapisinin yeterli
diizeyde olmamasi, degerleyicilerin yeterli teknik donanima sahip olmamasi,
bagimsiz, tarafsiz, seffaf ve hesap verebilir degerleme komisyonlarinin

kurulmamasidir.
6.2.3. Kamulastirma, ézellestirme ve diger kamu yonetimi uygulamalari

Tezin 3.2.3.1 boliimiinde kamulastirmada, 3.2.3.3 boliimiinde oOzellestirmede ve
3.2.3.4 boliimiinde Ipotekli Bor¢ Senetleri, Irat Senetleri ve Tasinmaz Mal Karsilik
Gosterilerek Cikarilan Senetler icin tapu sicilinde isleme konu olan gayrimenkule
iliskin degerleme siirecleri ayrintili olarak agiklanmistir. Ilgili kanunlarda degerleme
komisyonlarinin ¢esitli sekillerde kurulmasi, cesitli faktorleri ve verileri dikkate
alarak degerleme yapmalar gerektigi belirtilmistir. Ancak, Tezin 3.2.2 ve 6.2.2.1
boliimlerinde belirtildigi anlamda, cesitli yapisal ve etiksel sorunlar nedeniyle,

nitelikli degerlemeler yapilamamaktadir.
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7. SONUC

Hayatimizda 6nemli yer teskil eden gayrimenkullerin, ¢esitli alanlarda kullanilmak
lizere, degerlerinin dogru olarak takdir edilmesi gerekmektedir. Ozellikle
vergilendirmede, gayrimenkullerin rayi¢ bedel tespitinin dogru olarak yapilmasi
saglanmak suretiyle, kamu politikalar1 veya diger sebeplerle gayrimenkul
sahiplerince saglanan rantlar kamuya geri kazandirilmali ve spekiilatif kazanglar

engellenmelidir. Boylece, toplumda adaletsiz gelir dagilimina neden olunmamalidir.

Gayrimenkul degerlemesi icin genis ve yeterli veritabam (iillke capinda deger
haritalar1) olusturmak c¢ok Onemlidir. Tezin 6.1 bolimiinde ayrintili olarak
aciklandig lizere, degeri takdir edilecek olan gayrimenkul ile bu gayrimenkule yakin
ve benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullere iliskin olarak olusturulan veritabam
(teknik ozellikleri, alim-satim bilgileri vb.) ne kadar yeterli ise gayrimenkuliin degeri
de o kadar gercek degerine yakin olarak tespit edilebilir. Gayrimenkuller sik sik
alimip satilmadigr ve gayrimenkullerin ¢ok fazla sayida bileseni bulunmasindan
dolay1, gayrimenkullere ait genis ve yeterli veritabanlari olusturmak ¢ok uzun zaman

gerektirmektedir.

Amerika, Kanada, Avrupa iilkeleri ve diger gelismis iilkeler, gayrimenkul
degerlemesi alaninda ortalama 50-60 yil Once kurumsallasmaya baglamis olup
giinlimiizde standartlar iireterek uluslararast arenada bu konuda soz sahibi
olmaktadir. Ancak, {iilkemizde ise 2000’li yillarda baslayan gayrimenkul
degerlemesi, giiniimiizde yeni yeni geliserek kurumsallasmaktadir. Ulke olarak,
gayrimenkul degerlemesi alaninda gecikmis olmamiz, bu konuda genis ve yeterli
veritabani olusturulamamasina neden olmak suretiyle, kamu ve 6zel sektoriin ilkel
metotlarla degerleme yapmasina, hatali yapilan degerlemeler nedeniyle de taraflarin
magdur olmalarina yol agmaktadir. Bununla birlikte, eksik bilgilendirme dolayisiyla

da gayrimenkul sektorii kendinden beklenilen seviyede gelisim gosterememektedir.

Ote yandan, gayrimenkul degerlemesinin bagimsiz ve tarafsiz olarak yapilmasi cok

onemlidir. Ornegin, ABD’de tasinmaz degerlemesi hizmeti verecekler icin gerek
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meslege giris ve gerekse etik kurallara uyum konusunda son derece kati1 uygulamalar
getirilmistir. Appraisal Institute (Degerleme Enstitiisii) tarafindan yapilan tiim isler
ve yazilan tiim raporlar izlenmekte, denetlenmekte ve ufak bir suistimalde ¢alisma
lisanslar1 hemen iptal edilmektedir. Ancak, iilkemizin gayrimenkul degerlemesi
alaninda yeterli veritaban1 olusturamamis olmasi nedeniyle, degerleme yapanlarin

etik kurallara uyumu tam olarak denetlenememektedir.

Ulkemizdeki gayrimenkul sektoriinde yetersiz teknik ve hukuksal degerleme
altyapisi nedeniyle, cesitli kamu uygulamalarinda (kamulastirma, 6zellestirme, vergi
idaresi, kamu ihaleleri, icra islemleri vb.) hatali degerlemeler yapilmakta adaletli ve
hakkaniyetli bir politika belirlenememektedir. Bunlarin sebeplerinden en 6nemlileri
ise, degerleme komisyonlarinin bu alanda uzman, bagimsiz ve tarafsiz deger takdiri
yapabilecek kisilerden olusturulmamasi, s6z konusu komisyonlarin dogrudan
merkezi idareye bagimli olmasi ve yasal diizenlemeler tarafindan degerlemede
dikkate alinmas1 ongoriilen teknik olarak yetersiz tespit yapilmis olan birim fiyatlar,
oranlar ve diizeltmelerdir. Ulkemizde, degerleme alaninda yiiriirliikkte olan hatali

uygulamalardan bazilar ve ¢6ziim Onerileri asagidaki gibidir:

e Tezin 6.2.1 boliimiinde belirtildigi {izere, kamu tarafindan yaptirilan insaat
islerinde ve mahkeme karariyla icra takiplerinde yap1 maliyetleri
hesaplanirken dikkate alinan Bayindirhk ve Iskdn Bakanlhigimin her yil
yayimladigi “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak Yapi1 Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’deki m?
birim maliyetler yapilarin cinslerine gore toplam 10 grup halinde
siniflandirilarak belirlenmistir. Her bir yap1 cinsi ayr olarak ele alinmali,
yapimun yapildig1 yore ve yapilacak isin dlgegi dikkate alinarak birim maliyet
belirlenmelidir.

e Tezin 6.2.2.1 bolimde, emsal bedel tespitini vergi dairesi biinyesinde
olusturulan takdir komisyonunun yapacagi, Tezin 6.2.2.2 boliimiinde ise vergi
degerinin tespitini arazinin bulundugu yere gore valilikler veya belediyeler
biinyesinde olusturulan takdir komisyonlarinin yapacagi belirtilmektedir.
Takdir komisyonlarinin yerellikten uzak, merkezi idareye dogrudan baglh
olmayan oOzerk kurumlar biinyesinde olusturulmasi ve bu takdir

komisyonlarinin uluslararasit degerleme standartlar1 dogrultusunda, 6zellikle
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seffaflik ve hesap verebilirlik ilkelerine bagli olarak, deger takdirini yapmasi
gerekmektedir.

e Tezin 6.2.2.1 boliimde belirtildigi iizere, arazilerin vergi degerinin tespiti 4
yilda bir yapilmakta, degerleme yapilmayan yillarda yeniden degerleme
oraninin yarist oraninda artirilarak dikkate alinmasi saglanmaktadir. Bu
uygulama ile vergi degerinin enflasyon karsisindaki  degerini
koruyamamasinin yaninda, gayrimenkuller gibi degeri bircok sebebe bagl
olarak cok fazla degisebilen iktisadi kiymetlerin degeri 4 yil i¢cinde ¢ok farkl
degerlere ulasabilir. Bu nedenle, ¢ok sik araliklarla deger takdirinin yapilmasi
gerekmektedir.

e Tezin 6.2.2.1 boliimde belirtildigi iizere, binalarin vergi degerinin tespitinde
dikkate alinmasi Ongoriilen m? birim maliyetleri, yipranma oranlari, kat
sayis1, asansOr ve kalorifer tesisati i¢in diizeltme oranlar1 yetersiz ve orantisiz
olup bu belirlemelerin giincellenerek uluslar arasi1 degerleme standartlarina
uyumlu hale getirilmesi gerekmektedir.

e Tezin 6.2.2.1 boliimde belirtildigi iizere, Tezin A.l1 no.lu ekinde yer alan
tiiziigiin 18’inci madde hiikmiine gore diizenlenen normal alim satim bedel
cetvellerinden de yararlanilacag: belirtilmistir. S6z konusu 6ngoriilen cetvel,
tilkemizdeki degerleme altyapisinin  kurulmasimi ve deger haritalar
olusturulmas1 icin gereken veritabaninin yeterli diizeye ulastirilmasini
saglayacak olan onemli bir uygulamadir. Ancak, bu miiesseseye gereken
Oonemin verilmemesi hatta varligi bile tartisilir hale gelecek diizeyde
uygulama dis1 birakilmast nedeniyle, cetvel uygulamasi {ilkemizde
gayrimenkul degerleme altyapisina beklenen katkiy1 sunamamistir.

e Tezin 5.3.3 bolimiinde BGK uyarinca alinmasi 6ngoriilen vergi, har¢ ve
katilma paylarinin belirlenmesi sirasinda uluslar aras1 degerleme standartlari

baz alinmas1 gerekmektedir.

Halka acik olmasi nedeniyle, SPK tarafindan, aktifinde yer alan gayrimenkulleri
uluslararast degerleme standartlarina uygun olarak degerlemesi 6ngoriilen GYO,
saglam esaslara dayali olarak kurulup calistirlldiginda, ekonomiye c¢ok yonlii
faydalar saglayan kurumlar haline gelmektedir. Ozellikle GYO’larin, degerleme
veritabanina yaptig1 katki ile ingaat sektoriinii kayit altina almadaki rolii nedeniyle

desteklenmesi gerekmektedir.
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EKLER

EK A.1: Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin
Tiiztik

Bakanlar Kurulu Kararinin Tarihi: 29.02.1972 No:7/3995
Dayandi1g1 Kanunun Tarihi : 29.7.1970, No: 1319
Yayimlandig1 R.Gazetenin Tarihi : 15.3.1972, No: 14129

BIRINCI KISIM

Genel hiikiimler
Kapsam:

Madde 1 - Bina, arsa ve arazinin, vergi degerlerinin takdirinde sehir, kasaba ve koylerin tabii, iktisadi
ve bolgesel sartlarina gore nazara alinacak normlar ile uyulacak usul ve esaslar ve miikelleflerden bu
konuda istenecek bilgilerle, tarim arazisinin vergi degerinin tespitinde arazinin verim giiciiniin hangi
hallerde nazara alinacagi bu Tiiziikte gosterilmistir.

Vergi degeri:

Madde 2 - Vergi degeri, Emlak Vergisi mevzuuna giren bina, arsa ve arazinin rayi¢ bedelidir. Rayi¢
bedel, bina, arsa ve arazinin beyan tarihindeki normal alim satim bedelidir.

Miikelleflerden istenecek bilgiler:

Madde 3 - inceleme yetkisine sahip memurlar, miikelleflerden emlakin genel durumuna, kullanilis
tarzina iligkin bilgilerle kira veya hasilat miktar1 gibi takdire yarayacak gerekli bilgileri isteyebilirler.

Inceleme memurlarina bilgi verme zorunlulugu:

Madde 4 - Muhtarlar, ihtiyar kurullari, meslek kuruluslari, belediyeler, resmi ve yari resmi diger
kuruluslarla gercek ve tiizel kisiler; inceleme yetkisine sahip memurlarin bu hususa iligkin olarak
istedikleri bilgileri vermek zorundadirlar. Inceleme yetkisine sahip memurlar, vergi degeri takdir
edilecek bina, arsa ve araziyi gezip gorebilirler. Ancak, calisma saatleri disinda veya tatil giinlerinde
bina, arsa ve arazi, bunlar1 isgal edenlerin muvafakati olmaksizin gezilip goriilemez. Binalarin
gezilmesi sirasinda ev halkinin rahatsiz edilmemesine dikkat edilir.

Vergi haritalari:

Madde S - Vergi daireleri, gorev alanlari icinde bulunan emlakin degerlen- dirilmesinde yararlanmak
izere, mahalli bayindirlik, tarim, imar ve iskan, orman, tapu ve kadastro, belediye ve 6zel idare gibi
kuruluslardan da bilgi almak suretiyle vergi haritalar1 diizenleyebilirler. Bina ve arsa ile ilgili
haritalarin diizenlenmesinde, beldeler ve meskiin yer- ler, bina ve arsa degerleri esas alinarak
bolgelere, bolgeler ise meydan, sahil, ana cadde, cadde ve sokak itibariyle kisimlara ayrilir. Arazi ile
ilgili vergi haritalari, sehir, kasaba ve koyler itibariyle ve arazinin cinsi, sinifi ve kullanma durumunu
gosterecek sekilde diizenlenir.
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IKINCI KISIM
Bina vergi degerlerinin takdiri
BiRINCi BOLUM
Genel esaslar

Deyim:

Madde 6 - Bu Tiiziikte gegen "bina" deyimi, kat miilkiyeti kurulmus binalarda bagimsiz boliimleri de
kapsar.

Takdirde esas:

Madde 7 - Binalarin vergi degeri; kullanilis tarzi, insaatin nevi ve sinifina gore takdir olunur. Vergi
degerinin takdirinde, ayrica, binalarin asagidaki 6zellikleri de goz 6niinde bulundurulur:

1 - Isyerleri ve meskiin yerler ile park, bahce, okul gibi tesislere uzaklik ve yakinlig1 ve ulastirma
durumu,

2 - Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii,

3 - Su, elektrik, havagaz1 ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin mevcut olup olmadigi,
4 - Biiyuiklug, kat sayisi, oda, hol, banyo gibi i¢ bolimlerinin sayisi,

5- 1(; boliimleri yoniinden kullanislilik durumu,

6 - On ve arka cephede bulunmast,

7 - Mamurluk derecesi,

8 - Asansor, kalorifer ve klima tesisat1 bulunup bulunmadigi,

9 - Miistemilati,

10 - Manzara gérme durumu. Vergi degerinin takdirinde binada bulunan mobilya vesair esya ile sabit
istihsal tesisleri nazara alinmaz.

Binalarin kullanmilis tarzlarma gore ayrimi:

Madde 8 - Binalar, kullanilig tarzlarina gore asagidaki nevilere ayrilir:
1 - Konutlar,

2 - Isyerleri,

3 - Ozellik gosteren diger yapilar.

Binalarin insaat nevilerine gore ayrimi:

Madde 9 - Binalar, tasiyici sistemleri esas alinmak suretiyle insaat nevi lerine gore asagidaki gruplara
ayrilir:

1 - Celik karkas,

2 - Betonarme karkas,

3 - Y1gma kagir,

4 - Y1gma yar1 kagir,

5 - Ahsap,

6 - Tas duvarli (¢amur harcly),
7 - Gecekondu tarz ve vasfinda,

8 - Kerpig ve diger basit binalar,
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Binalarin insaat simflarma gore ayrimi:
Madde 10 - Binalar, asagidaki siniflara ayrilir:
1 - Liiks insaat,

2 - Birinci simif insaat,

3 - Tkinci sinif insaat,

4 - Uciincii sinif ingaat,

5 - Basit ingaat, Bu siniflama, binanin yapilis tarzi, isciligi, cesitli kisimlarinda kullanilan malzemenin
cinsi, kalitesi ve benzeri hususlar nazara alinarak yapilir. Ingaat siniflarinin tayinine esas alinacak
nitelikler Maliye Bakanliginca tespit ve ilan olunur.

Tamamu itibariyle takdir, ayr takdir:

Madde 11 - Yapilis veya kullanilis itibariyle iktisadi bir birlik ve biitiinliik teskil eden ve bir malike
ait bulunan bir binanin vergi degeri, tamanu itibariyle takdir olunur. Apartman ve is hanlarinda
bagimsiz olarak kullanilan boliimlerin vergi degerleri, ayr1 ayr takdir olunur.

Miisterek miilkiyette takdir:

Madde 12 - Miisterek miilkiyet halinde malik bulunulan binalarin vergi degerleri; binanin tamami
itibariyle takdir olunur ve pay oranlarina boliinmek suretiyle her bir hissedara diisen vergi degeri
hesaplanir.

Istirak halindeki miilkiyette takdir:

Madde 13 - istirak halinde malik bulunulan binalarin vergi degerleri; binanin tamann itibariyle takdir
olunur. Miikellefler ayr1 ayr1 beyanda bulunmuslarsa, takdir olunan vergi degeri hissedarlarin adedine
gore ayr1 ayr1 hesaplanir.

Miitemmim ciiziiler, eklentiler ve miistemilatin takdiri:

Madde 14 - Vergi degerinin takdirinde, Vergi Usul Kanununda yazili bina miitemmimleri ve kat
miilkiyeti kurulmus binalarda eklentiler, bagli olduklar1 bina ile birlikte nazara alinir. Binalarin
kullanis amacglarindan herhangi birini tamamlayan miistemilati ile eklentilerine, insaat nevi, kullanilan
yap1 malzemesi ve iscilige gore ayr1 deger takdir edilir ve bagli oldugu bina degeri ile birlestirilir.

Kat miilkiyetinde ortak yerler:

Madde 15 - Kat miilkiyeti kurulmug bulunan binalardaki ortak yerlerin vergi degerlerinin takdirinde
12 nci madde hiikmii uygulanir.

IKINCi BOLUM
Degerleme Bina vergi degerinin takdiri:

Madde 16 - Binalarin normal alim satim bedeli, emsal binanin normal alim satim bedeline gore,
miimkiin olmamas1 halinde maliyet bedeli ve bunun da miimkiin olmamasi halinde ortalama gelir
bedeli yoluyla bulunur.

Vergi degerinin emsal bina bedeline gore takdiri:

Madde 17 - Bina vergi degerleri; kullanilis tarzi, ingaat nevi ve sinifi ile 7 nci maddede belirtilen
diger ozellikleri bakimindan aymi vasiftaki binanin normal alim satim bedeli esas alinarak takdir
olunur. Ayni vasifta bagka bir binanin normal alim satim bedelinin tespit olunamamasi halinde, benzer
vasiftaki binalarin normal alim satim bedelleri esas alinir. Ancak, farkli vasiflara gore, esas alinan
bedele gerekli ilave ve indirimler yapilir. Beyan tarihi ile emsal binanin alim satim tarihinin farkli
olmasi halinde, zaman icindeki deger degisiklikleri nazara alinir. Emsal alinacak bina alim satim
fiyatinin tespitinde, 18 inci madde hikkmiine gore diizenlenen normal alim satim bedel cetvellerinden
de yararlanilir.

Normal alim satim bedel cetvelleri:

Madde 18 - Vergi daireleri, gorev alanlarni icerisinde bulunan binalara ait normal alim satim
fiyatlarini, her belediye ve koy icin ayr1 ayn diizenleyecekleri normal alim satim bedel cetvellerine;
meydan, sahil, cadde ve sokaklar itibariyle ve binalarin kullanilis tarzini, ingaat nevini ve sinifim
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gosterecek sekilde kaydederler. Miikellefler tarafindan vergi dairelerine yapilmis olan beyanlardan
normal alim satim bedeli olarak gosterildigine kanaat getirilen bina vergi degerleri de bu cetvellere
islenir.

Bina vergi degerinin maliyet bedeli yoluyla bulunmasi:

Madde 19 - Vergi degerinin emsal bina bedeline gore takdirinin miimkiin olmamasi halinde, normal
alim satim bedeli, maliyet bedeli yoluyla bulunur. Binanin maliyet bedeli, 20 nci madde hiikiimlerine
gore hesaplanan ingaat maliyet bedeli ve bunun % 20 si oranindaki satig kari ile insa edildigi arsanin
normal alim satim bedelinin toplamudir. Maliyet bedelinin hesaplanmasinda beyan tarihindeki fiyatlar
esas almir. Eski binalarda maliyet bedeli, yukariki fikralar hiikiimlerine ve binanin yeniden insa
edilmesi haline gore hesaplanir. Bundan 23 iincii madde hiikiimlerine gére hesaplanacak aginma pay1
diisiiliir. Yeniden insa edilme deyimi, binanin ayn1 malzeme, is¢ilik ve diger ozellikleri ile yeniden
yapilmasini, bu miimkiin olmadig: takdirde, aym1 amaci, hizmeti veya geliri saglayabilecek benzer
vasiftaki bir binanin yapilmasini ifade eder. Binay1 genisletmek veya iktisadi kiymetini,devamli olarak
artirmak amaciyla yapilan giderler de maliyet bedeline eklenir.

Insaat maliyet bedelinin hesaplanmasi:

Madde 20 - insaat maliyet bedeli, binanin distan disa yiizolciimii ile metrekare normal ingaat maliyet
bedelinin carpilmasi suretiyle bulunur. (Degisik: 25.10.1982 - 8/5525 K.) Metrekare normal ingaat
maliyet bedelleri, binalarin kullanilis tarzlari, insaat nevileri ve siniflarina gore Maliye ve Bayindirlik
Bakanliklarinca birlikte saptanir ve uygulanacag biitce yilindan 6nce ilan olunur. Ancak, genel beyan
donemlerine rastlayan yillarda, bu ilan, beyanname verme siiresinin baglangicindan dort ay once
yapilir. Hesaplanan metrekare normal ingaat maliyet bedeline, ilan olunan bedelde nazara alinmamis
ise, kalorifer veya klima tesisati i¢in % 8, asansor tesisati i¢in ayrica % 6 oraninda ilave yapilir. Zemin
ve asansorden yararlanmayan bodrum katlar i¢in asansor dolayisiyla ilave yapilmaz.

Maliyet bedelinden yapilacak indirimler:

Madde 21 - Birden ¢ok katli binalarda, 19 ve 20 nci madde hiikiimlerine gore hesaplanan maliyet
bedelinden, bodrum katlar i¢in derinlik derecesine gore % 10 - 15, zemin katlar i¢in % 3, dordiincii
katlar i¢in % 2, besinci katlar i¢in % 3, altinc1 ve daha yukari katlar i¢cin % 4 oraninda indirim yapilir.
Katlar, yap1 ruhsatiyesinin eki belediyece tasdikli yap1 projesine, sahipleri tarafindan proje
gosterilemeyen yapilarda ise imar mevzuatina uygun olarak tespit edilir.

Maliyet bedeline yapilacak ilaveler:

Madde 22 - 19 ve 20 nci maddeler hiikiimlerine gore hesaplanan maliyet bedeline asagidaki hallerde,
gosterilen oranlarda ilaveler yapilir:

a) On cephede bulunan binalar igin %5 - 10, On cephede bulunma hali, binamin bir cephesinin
meydan, sahil, cadde veya sokak kenarinda olmasidir.

b) Ticari, sinai veya mesleki bir faaliyetin icrasi icin yapilan veya bu amagcla kullanilan binalardaki
igyerlerine, zemin katlar i¢in % 15 - 25, birinci katlar i¢in % 10 - 15 ve ikinci katlar i¢in % 5 - 10.

Madde 23 - (Degisik: 25.10.1982 - 8/5525 K.) Eski binalarin yeniden yapilmasi haline gore 19 uncu
maddenin dordiincii fikrast hitkkmii geregince bulunacak insaat maliyet bedelinden asagida gosterilen
oranlarda aginma payi diistiliir:

0-3| 4-5 | 6-10 | 11-15 |16-2021-30 31-40 | 41-50 |51-75| 76 yas

yas | yas | yas yas yag | yay | yas yas yas ve
arasi| arasl | arasl | arasl | arasl | arasl | arasi | arasl | arasl yukarisi

% | % % % % % % % % %

Insaatin Nevi

Celik Karkas Betonarme
Karkas binalar

Kagir binalar, 6 8 12 18 25 32 40 50 60 70

Ahsap, tag duvarli (camur
harcl gecekondu tarz ve 8 12 18 25 32 40 50 60 70 80
vasfinda binalar)

4 6 10 15 20 25 32 40 50 60

Kerpi¢ ve diger basit

. 10 | 17 25 35 45 55 65 75 85 95
binalar
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Bina maliyet bedelinin hesabinda arsanin normal alim satim bedeli:

Madde 24 - Maliyet bedelinin hesaplanmasinda, bina arsasinin normal alim satim bedeli, bu Tiiziigiin
arsalarin vergi degerinin takdirine iligkin hiikiimlerine gére bulunur.

Bina vergi degerinin ortalama gelir bedeli yoluyla bulunmasa:

Madde 25 - Vergi degerinin maliyet bedeli yoluyla da bulunmasimin miimkiin olmamas: halinde,
normal alim satim bedeli, yillik ortalama gelir bedeli yoluyla bulunur. Yillik ortalama gelir, o binanin
bulundugu mahalde cari normal kiralara gore kiraya verilmesi halinde, bir yilda getirebilecegi
gayrisafi kira miktaridir. Su kadar ki, mevsimlik olarak kullanilmasi mutat olan binalarin bu siireye ait
kira miktari, yillik sayilir. Ortalama gelir bedelinin hesaplanmasinda, beyan tarihinde cari kiralar esas
alinir. Bu suretle bulunan yillik ortalama gelirin 10 kati, o binanin normal alim satim bedeli olarak
kabul edilir.

UCUNCU KISIM
Arsa vergi degerlerinin takdiri
BIRINCi BOLUM
Genel esaslar

Takdirde esas:

Madde 26 - Arsalarin vergi degeri, metrekare itibariyle takdir olunur. Vergi degerinin takdirinde
asagidaki hususlar da g6zoniinde bulundurulur:

1 - Isyerlerine ve meskiin yerlere uzaklik ve yakinligi ve ulastirma durumu,

2 - Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii,

3 - Su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin gel mis olup olmadigi,
4 - Hangi nevi bina ingaatina miisait oldugu,

5 - Imar ve istikamet planindaki durumu,

6 - Bina ve insaat sahas1 biiyiikliigi,

7 - Topografik durumu.

Miisterek miilkiyette takdir:

Madde 27- Miisterek miilkiyet halinde malik bulunulan arsanin vergi degeri, arsanin tamamu itibariyle
takdir olunur ve hisse nispetlerine boliinmek suretiyle her bir hissedara diisen vergi degeri hesaplanir.

istirak halindeki miilkiyette takdir:

Madde 28 - Istirak halinde malik bulunulan arsanin vergi degeri, arsanin tamamu itibariyle takdir
olunur. Miikellefler ayr1 ayr1 beyanda bulunmuslarsa, takdir olunan vergi degeri his sedarlarin adedine
gore ayr1 ayri hesaplanir.

IKINCi BOLUM
Degerleme
Arsa vergi degerinin takdiri:

Madde 29 - Arsanin normal alim satim bedeli, emsal arsanin alim satim bede line goére, bunun
miimkiin olmamas1 halinde, emsal olabilecek arsa lizerine inga edilmis binanin vergi degeri yoluyla
bulunur.

Vergi degerinin emsal arsa bedeline gore takdiri:

Madde 30 - Arsa vergi degeri, 26 nc1 maddede belirtilen 6zellikleri itiba riyle ayni vasiftaki arsanin
normal alim satim bedelleri esas alinarak takdir olunur. Aym vasifta baska bir arsanin normal alim
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satim bedelinin tespit olunamamasi halinde, benzer vasiftaki arsalarin normal alim satim bedelleri esas
almir. Ancak, farkli vasiflara gére esas alinan bedele gerekli ilave ve indirimler yapilir. Beyan tarihi
ile emsal arsanin alim satim tarihinin farkli olmas1 halinde, zaman i¢indeki deger degisiklikleri nazara
alinir. Bedel, metrekare itibariyle tespit olunur. Kadastro veya imar haritas1 bulunan bolgelerde, ayn
veya benzer vasiftaki arsanin tespitinde bu haritalardan yararlanilir. Emsal alinacak arsanin metrekare
fiyatinin tespitinde, 31 inci madde hikkmiine gére diizenlenen normal alim satim bedel cetvellerinden
de yararlanilir.

Normal alim satim bedel cetvetleri:

Madde 31 - Vergi daireleri, gorev alanlart igerisinde bulunan arsalara ait normal alim satim
fiyatlarini, her belediye ve Emlak Vergisi Kanununun 12 nci maddesine gore arsa sayilan arazinin
bulundugu her kdy i¢in ayr1 ayn diizenleyecekleri normal alim satim bedel cetvellerine meydan, sahil,
cadde ve sokaklara gore ve metrekaresinin alim satim fiyatlarim gosterecek sekilde kaydederler.
Miikellefler tarafindan vergi dairelerine yapilmis olan beyanlardan normal alim satim bedeli olarak
gosterildigine kanaat getirilen arsa vergi degerleri de bu cetvellere islenir.

Arsa vergi degerinin bina vergi degeri yoluyla bulunmasi:

Madde 32 - Normal alim satim bedeli; vergi degerinin 30 uncu madde hiikmiine gore tespitinin
miimkiin olmamasi halinde, normal alim satim bedeli ayni1 veya benzer vasiftaki baska bir arsa
tizerinde bulunan binanin takdir olunan vergi degeri icindeki arsa bedeli esas alinmak suretiyle
bulunur. Bina icin takdir olunan vergi degerinden binanin ingaat maliyet bedeli ile % 20 satis kar1
tutar1 dusiildiikten sonra kalan miktar, arsa bedeli olarak kabul edilir. Arsa pay: icin hesaplanan
degerin metrekareye isabet eden miktar1 ile deger takdir edilecek arsanin yiizol¢iimii ¢arpilmak
suretiyle o arsanin normal alim satim bedeli tespit edilir.

DORDUNCU KISIM
Arazi vergi degerlerinin takdiri
BIRINCi BOLUM
Genel esaslar

Takdirde esas:

Madde 33 - Arazi vergi degerinin takdiri, arazinin cinsi, sinift ve kullanma durumu nazara alinarak
yapilir. Takdirde, arazi iizerinde bulunan bina digindaki tarimsal tesisler, dikili seyler, kaynaklar ve
golciikler de nazara alinir.

Arazi cins, sinif ve kullanma durumlari:

Madde 34 - Arazi; sulaklik derecesine gore, kirag taban ve sulak olmak iizere 3 cinse ayrilir. Her cins
arazi; verim giicline gore, iyi, orta, zayif ve kiiltiir bitkisi yetistirilemiyecek veya yetistirilmesini
engelleyecek 6zellikte olmak iizere ayrica 4 sinifa ayrilir. Her cins ve simif arazinin, iizerinde yapilan
tarim nevine gore kullanma durumu tespit olunur.

Arazi cins ve smiflari ile kullanma durumlarinin tespiti:

Madde 35 - Arazi cins ve siniflart ile kullanma durumlarina esas alinacak 6zellikler, ilgili daire ve
kuruluslardan alinacak bilgi gozoniinde tutulmak suretiyle Maliye Bakanlignca tespit olunur. Bu tespit
sirasinda en az asagidaki hususlar gozoniinde bulundurulur:

1 - Arazinin kuru ve sulu ziraatte ve yagish iklimde olmasina gore ayrim (kuruda, suluda, yeterli yagis
miktar1 ve uygun yagis dagiliminda, yar1 sulanan arazilerde),

2 - Yetistirilen kiiltiir bitkilerine gore ayrim (tarla arazisi, sebzelik, cayir ve mer'a, bag, ¢cay ve meyve
bahgesi, zeytinlik, fidanlik, kavaklik ve benzeri),

3 - Bolgesel uygulanan miinavebede yer alan iiriin nevilerine gore ayrim (hububat, sinai bitkiler, yem
bitkileri, yemeklik tane baklagil, sebzeler ve benzeri).
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Toplu ve ayr1 olarak degerlendirilecek arazi:

Madde 36 - Bir vergi dairesi veya il¢e sinirlari i¢indeki kdy, mevki veya semtte bir malike ait olarak
toplu halde bulunan ve cins, siif ve kullanma durumu ayni olan arazinin vergi degeri, ayr1 ayri
tasarruf edilse bile, toplu olarak takdir olunur. Ayr1 ayr1 yerlerde bulunan veya cinsi veya sinifi yahut
kullanma durumu farkli olan, kendine mahsus belli sinirlarla ayrilmis her arazi pargasinin vergi
degeri, ayr takdir olunur. Ayni tapu senedinde yazili bulunan, cinsi sinift ve kullanma durumu ayni
olan arazinin vergi degeri de toplu olarak takdir olunur.

Doniim itibariyle takdir:

Madde 37 - Arazide vergi degeri, doniim itibariyle takdir olunur. Doniim, bin metrekarelik arazi
parcasidir.

Miisterek miilkiyette takdir:

Madde 38 - Miisterek miilkiyet halinde malik bulunulan arazinin vergi degeri, arazinin tamanu
itibariyle takdir olunur ve pay oranlarina boliinmek suretiyle her bir hissadara diisen vergi degeri
hesaplanir.

Istirak halindeki miilkiyette takdir:

Madde 39 - istirak halinde malik bulunulan arazinin vergi degeri, arazinin tamamu itibariyle takdir
olunur. Miikellefler ayr1 ayr1 beyanda bulunmuslarsa, takdir olunan vergi degeri hissedarlarin adedine
gore ayr1 ayri hesaplanir.

IKINCi BOLUM
Degerleme
Arazi vergi degerinin takdiri:

Madde 40 - Arazinin normal alim satim bedeli, emsal arazinin alim satim bedeline goére, bunun
miimkiin olmamasi halinde, yillik istihsal degerine gére bulunur.

Vergi degerinin emsal arazi bedeline gore takdiri:

Madde 41 - Arazi vergi degerleri; cins, sinif ve kullanma durumu itibariyle aym vasiftaki arazinin
normal alim satim bedelleri esas alinarak takdir olunur. Ayni vasifta bagka bir arazinin normal alim
satim bedelinin tespit olunamamast halinde, benzer vasiftaki arazinin normal alim satim bedelleri esas
alinir. Ancak, farkli vasiflara gore esas alinan bedele, gerekli ilave ve indirimler yapilir. Beyan tarihi
ile emsal arazinin alim satim tarihinin farkli olmasi halinde, zaman i¢indeki deger degisiklikleri nazara
alinir. Toprak haritast yapilmis bolgelerde, ayni veya benzer vasiftaki arazinin tespitinde bu
haritalardan yararlanilir. Emsal alinacak arazinin doniim fiyatinin tespitinde, 42 nci madde hiikmiine
gore diizenlenen normal alim satim bedel cetvellerinden de yararlanilir.

Normal alim satim bedel cetvelleri:

Madde 42 - Vergi daireleri, gorev alanlar1 icerisinde bulunan araziye ait normal alim satim fiyatlarini;
her belediye ve koy icin ayr1 ayn diizenleyecekleri normal alim satim bedel cetvellerine, arazi cins,
sinif ve kullanma durumlan itibariyle ve doniimiiniin alim satim fiyatlarini gosterecek sekilde
kaydederler. Miikellefler tarafindan vergi dairelerine yapilmis olan beyanlardan normal alim satim
bedeli olarak gosterildigine kanaat getirilen arazi vergi degerleri de bu cetvellere islenir.

Vergi degerinin yillik istihsal degeri yoluyla bulunmasa:

Madde 43 - Vergi degerinin 41 inci madde hiikmiine gore tespitinin miimkiin olmamas1 halinde,
normal alim satim bedeli, yillik istihsal degeri yoluyla bulunur. Yillik istihsal degeri, ortalama
randiman ve mahsuliin ortalama satis fiyati olgiilerine gore her tarim biriminden bir yilda elde
edilecegi hesaplanan mahsul degerinin, mevcut tarim birimi sayilari ile ¢carpilmasi suretiyle bulunacak
degerdir. Yillik istihsal degerinin hesaplanmasinda, Vergi Usul Kanununda yer alan zirai kazang
oOlciileri ve bunlarin tespiti hakkindaki hiikiimlere gore yapilmis olan takdir ve tespitler esas alinir.
Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gére bulunan yillik istihsal degerinin 5 kati, arazinin normal alim
satim bedeli olarak kabul olunur.
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UCUNCU BOLUM
Tarim arazisinde verim giiciiniin nazara alinacag haller
Verim giicii:

Madde 44 - Bu Tiiziikte gecen verim giicii deyimi, arazinin normal bir bakimda isletilmesi halinde,
kendi yapisindaki 6zelliklere gore verebilecegi yillik istihsal degerini kapsar.

Verim giiciiniin nazara alinacagi haller:

Madde 45 - Tarim arazisinin vergi degerinin tespitinde, asagidaki hallerde arazinin verim giicii de
nazara alinir:

1 - Bulundugu bélgede tarim arazisinin azlig1 dolayisiyle normal alim satim bedelinin, yillik istihsal
degeri yoluyla hesaplanacak degerden fazla olmas: ve aradaki farkin normal alim satim bedelinin %
25 ini agmasi,

2 - Emlak Vergisi Kanununun 33 {incii maddesinin dordiincii bendi geregince vergi degerini tadil eden
sebeplerin ortaya ¢ikmasi. Bu hallerde vergi degeri, 43 iincii madde hiikiimlerine gére takdir olunur.

Ek Madde 1 - (Ek: 25.10.1982 - 8/5525 K.) Emlak Vergisi Kanununun 10 uncu maddesinin ikinci
fikrasinin uygulanmasinda; a) Bu Tiiziigiin 20 nci maddesine gore her yil ilan olunan metrekare birim
fiyatlarinin ortalamalar1 esas alinir; b) Bu Tiiziigiin 19 uncu maddesinde belirtilen % 20 satis kér1
eklenmez, 21 ve 22 nci maddelerdeki indirim ve eklemeler yapilmaz.

BESINCi KISIM

Son hiikiimler Yiiriirliik:

Madde 46 - 29/7/1970 giinlii ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesinin son
fikrasi ile 31 inci maddesinin ikinci fikrasina dayanilarak hazirlanan ve Danigtayca incelenmis
bulunan bu Tiiziik hiikiimleri, 1/3/1972 giiniinde yiiriirliige girer.

Yiiriitme:

Madde 47 - Bu Tiiziik'iin hitkiimlerini Maliye Bakan1 yiiriitiir.

EK A.2: 55 Seri No.lu EVK Genel Tebligi’nin Eki Olan 2010 Y1l i¢in Binalarin M2

Normal Insaat Maliyet Bedellerini Gosterir Cetvel
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EK A.3: Mimarlik Ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak
2010 Yili Yap: Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig

1 Nisan 2010 PERSEMBE Resmi Gazete Sayr : 27539

TEBLIG
Bayindirlik ve Iskan Bakanliindan:

MIMARLIK VE MUHENDISLIK HiZMET BEDELLERININ HESABINDA
KULLANILACAK 2010 YILI YAPI YAKLASIK BiRiM MALIiYETLERI HAKKINDA
TEBLIG

16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile yiiriirliige giren “Mimarlik ve
Miihendislik Hizmetleri Sartnamesi’nin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve miihendislik hizmet
bedellerinin hesabinda kullanilacak 2010 yili Yapr Yaklasik Birim Maliyetleri, yapimin mimarhk
hizmetlerine esas olan sinift dikkate alinarak insaat genel giderleri ile yiiklenici kar1 dahil belirlenerek
asagida gosterilmistir.

Yapinin Birim Maliyeti

YAPININ MiMARLIK HiZMETLERINE ESAS OLAN SINIFI (BM) TL/M2

I. SINIF YAPILAR
A GRUBU YAPILAR 73,00

v" 3 m yiikseklige kadar kagir ve betonarme istinat ve bahge duvarlari
v’ Basit kiimes ve basit tarim yapilari

v Plastik ortiilii seralar

v/ Mevcut yapilar arasi baglanti-gegis yollari

v’ Baraka veya gegici kullanimi olan Kiigiik yapilar

v Yardimci yapilar (Miistemilat)

v" Gélgelikler-¢ardaklar

v’ Ustii kapal1 yanlar1 a1k teneffiis, oyun gosteri alanlar

v’ ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 127,00

v' Cam ortiilii seralar

v’ Basit padok, biiyiik ve kii¢iik bas hayvan agillart
v" Su depolar1

v’ 1s yeri depolart

v’ ve bu gruptakilere benzer yapilar.

II. SINIF YAPILAR
A GRUBU YAPILAR 201,00

v’ Kuleler, ayakli su depolart

v’ Palplanj ve ankrajli perde ve istinat duvarlari
v’ Kayikhane

v’ ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 276,00

v Pnomatik ve sisirme yapilar

v Hangar yapilar1 (Ugak bakim ve onarim amaglr)

v’ Tek kath ofisler, diikkkan ve basit at6lyeler

v' Semt sahalari, kiigiik semt parklari, ¢ocuk oyun alanlari ve miistemilatlart
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v/ Tarim, endiistri ve sanayi yapilar1 (Tek Katli, bodrum ve asma kat1 da olabilen prefabrik beton
ve celik depo ve atolyeler, tesisat agirlikli agillar, fidan yetistirme ve bekletme tesisleri)

v’ Yat bakim ve onarim atdlyeleri, ¢cekek yerleri

v Jeoloji, botanik ve tema parklar1

v Mezbahalar

v’ ve bu gruptakilere benzer yapilar.

II1. SINIF YAPILAR
A GRUBU YAPILAR 448,00

v/ Okul ve mahalle spor tesisleri (Temel egitim okullarinin veya igletme ve tesislerin spor
salonlar1, jimnastik salonlari, semt salonlar)

v’ Kath garajlar

v Hobi ve oyun salonlari

v Ticari biirolar (ii¢ kata kadar -ii¢ kat dahil- asansorsiiz ve kalorifersiz)

v’ Aligveris merkezleri (semt pazarlari, kiiciik ve bilyiik hal binalar1, marketler. v.b.)

v’ Basimevleri, matbaalar

v Soguk hava depolari

v Konutlar (dort kata kadar -dort kat dahil- asansorsiiz ve kalorifersiz)

v’ Akaryakit ve gaz istasyonlari

v Kampingler

v Kiigiik sanayi tesisleri (Donaniml atélyeler, ticarethane, diikkan, imalathane, dokiimhane)

v’ Semt postaneleri

v’ ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 511,00

v’ Kres-Giindiiz bakimevleri

v/ Entegre tarimsal endiistri yapilari

v/ 1dari binalar (ilge tipi hiikiimet konaklar1, vergi daireleri)
v' Genglik Merkezleri

v Belediyeler ve ¢esitli amagli kamu binalar1
v’ Lokanta, kafeterya ve yemekhaneler

v Temel egitim okullar

v Kiigiik kitaplik ve benzeri kiiltiir tesisleri
v/ Jandarma ve emniyet karakol binalar1

v’ Saglik tesisleri (saglik ocaklari, kamu saglik dispanserleri, saglik evleri, saglik merkezleri
v Ticari biirolar (Kaloriferli veya asansorlii)
v Halk evleri

v/ Pansiyonlar

v 150 kisiye kadar cezaevleri

v Fuarlar

v’ Sergi salonlari

v Konutlar (asansorlii ve/veya kaloriferli)

v Marinalar

v Gece kuliibii, diskotekler

v Itfaiye kurtarma istasyonlari

v’ Misafirhaneler

v Biiyiik ¢iftlik yapilari

v’ ve bu gruptakilere benzer yapilar.

IV. SINIF YAPILAR
A GRUBU YAPILAR 577,00

v Ozelligi olan biiyiik okul yapilar1 (Spor salonu, konferans salonu ve ek tesisleri olan egitim
yapilar)

v Poliklinikler ve benzeri saglik yapilar: (Hastaneler harig)

v’ Liman binalar
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v/ 11 tipi hiikiimet konaklar1 (Biiyiik idare ve Biiyiiksehir belediye binalart)

v Ticari biirolar (Asansorlii ve kaloriferli)

v 150 kisiyi gecen cezaevleri

v’ Kaplicalar, sifa evleri vb. termal tesisleri

v’ Ibadethaneler (Dini yapilar, 1000 kisiye kadar)

v Entegre sanayi tesisleri

v’ Aqua parklar

v’ Miistakil spor kdyleri (Yiizme havuzlari, spor salonlari ve stadlar1 bulunan)
v’ Yaghlar Huzurevi, kimsesiz ¢ocuk yuvalari, yetistirme yurtlari

v/ Biiyiik aligveris merkezleri

v’ Yiiksek okullar ve egitim enstitiileri

v’ Apartman tipi konutlar (Bina yiiksekligi 21.50 m.’yi asan, asansorlii ve/veya kaloriferli)
v Oteller (1 ve 2 yildizli) ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 640,00

v Is Merkezleri

v’ Arastirma binalar1 ve laboratuarlar

v’ Metro istasyonlar1

v’ Stadyum, spor salonlar1 ve yiizme havuzlari

v/ Biiyiik postaneler (merkez postaneleri)

v Otobiis terminalleri

v/ Satis ve sergi binalar1 (showroomlar)

v Eglence amagh yapilar (¢ok amaglh toplanti, eglence ve diigiin salonlarr)

v/ Banka binalar1

v Normal radyo ve televizyon binalari

v Ozelligi olan genel sigiaklar

v Ozellikli miistakil konutlar (villalar, teras evleri, dag evleri, kaymakam evi) ve bu gruptakilere
benzer yapilar.

C GRUBU YAPILAR 761,00

v/ Biiyiik kiitiiphaneler ve kiiltiir yapilart

v" Bakanlik binalar1

v/ Yiiksek 6grenim yurtlari

v' Arsiv binalar

v’ Radyoaktif korumali depolar

v/ Biiyiik Adliye Saraylari

v Otel (3 yildizl1) ve moteller

v’ Rehabilitasyon ve tedavi merkezleri ve bu gruptakilere benzer yapilar.

V. SINIF YAPILAR
A GRUBU YAPILAR 945,00

v/ Radyo-Tv Istasyonlar

v Ozelligi olan askeri yapilar ve orduevi

v Biiyiikelgilik yapilari, vali konaklar1 ve 600 m2 iizerindeki dzel konutlar

v/ Borsa binalar1

v Universite kampiisleri

v Yiiksekligi 50,50m’yi asan yapilar

v’ Aligveris kompleksleri (1gerisinde sinema, tiyatro, sergi salonu, kafe, restoran, market, v.b.
bulunan)

v’ ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 1.144,00

v Kongre merkezleri

v’ Miize, sergi kiitiiphane kompleksleri

v" Olimpik spor tesisleri - hipodromlar

v’ Bilimsel arastirma merkezleri, AR-GE binalar1
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v’ Hastaneler

v’ Havaalanlari

v’ Ibadethaneler (Dini yapilar, 1000 kisinin iizerinde)
v Oteller (4 yildizli)

v’ ve bu gruptakilere benzer yapilar.

C GRUBU YAPILAR 1.279,00

v Ust donanimli kompleks oteller ve tatil koyleri (5 yildizli)
v/ Biiyiik radyo ve televizyon binalari
v’ ve bu gruptakilere benzer yapilar.

D GRUBU YAPILAR 1.559,00

v’ Opera, tiyatro bale yapilari, konser salonlar1 ve kompleksleri

v’ Restore edilecek yapilar ve tarihi ve eski eser niteliginde olup, yikilarak orijinaline uygun
olarak yapilan yapilar

v’ ve bu gruptakilere benzer yapilar.

Aciklamalar:

1-) Benzer yapilar, ilgili gruptaki yapilara kiyasen uygulayici kurum ve kuruluslarca Mimarlik ve
Miihendislik Hizmetleri Sartnamesinin ilgili hiikiimlerinden yararlanilarak belirlenecektir.

2-) Tebligin revizyonu calismalarinda sinifi veya grubu degistirilen veya tebligden ¢ikarilan yapilar
icin, 2010 yilindan Onceki tebliglere gore yapi sinifi ve grubu belirlenmis mimarlik ve miihendislik
hizmetlerinde; belirlendigi yilin tebligindeki yapr sinifi ve grubu degistirilmeksizin 2010 yili
tebliginde karsilig1 olan tutar esas alinmak suretiyle hesap yapilacaktir.

3-) Tebligdeki sinif ve gruplar yapim asamasinda belirlenirken tereddiide diisiilmesi halinde, o yapinin
yap1 yaklasik maliyeti; yapinin projesine gore hazirlanacak metrajlara Bayindirlik ve Iskan Bakanlig
Birim Fiyatlarinin uygulanmas suretiyle hesaplanacaktir.

Teblig olunur.
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