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1. GIRIS

Ulkemiz i¢in ¢ok 6nem arz eden ve kisa bir gegmise sahip olan zellestirme ¢alismalarindan heniiz
istenen verimin alinmadig1 gozlenmektedir. Ozellikle iilke ekonomisi igin bir kurtulus araci olarak
goriilen Ozellestirmenin, sadece isletmecilik agisindan degil, tasinmaz miilkiyeti acisindan da
irdelenmesi gerektigi ortaya ¢ikmustir. Ozellestirme kapsaminda yer alan, Kamu Iktisadi Tesekkiiller
(KIT) ile genel biitceli kuruluslar ve katma biitceli idarelerin miilkiyetinde bulunan arsa, arazi, binali-
araziler, tesis, fabrika tesisli araziler, fabrika-diger miistemilatli araziler, kampiisler ve yalniz binalar-
daireler yaninda maliye hazinesi adina kayith tahsisli veya tahsissiz taginmazlarin aktif olarak
degerlendirilmesinde kokli ve devamli ¢oziimler igin, gecen zaman igerisinde, bazi yasal
diizenlemelerin goz 6niinde bulundurulmasi gerektigi anlasilmistir. Bu yazida, 6zellestirme ¢aligmalar
tasinmaz mevzuati agisindan irdelenerek, saglikli 6zellestirme i¢in dikkat edilmesi gerekli hususlar
Ozetle ortaya konulmakta ve konuyla ilgili bazi 6nerilerde bulunulmaktadir.

2. MULKIYET HAKLARININ iRDELENMESI

Miilkiyet hakki, anayasa ile kisiye verilmis bir hak olup, bazi istisnalar disinda herkesin taginmaz
sahibi olabilecegini ortaya koyar. Tasinmaz hakkini kisitlayan en 6nemli istisna kamu yararidir. Kamu
yarar1, toplum menfaatinin sahsi menfaatlerin dniinde gelmesi itibariyle, miilkiyet hakkini sinirlayici
bir unsur olarak ortaya ¢ikmaktadir. Miilkiyet haklar1 ve kamu menfaatleri, miilkiyet icerikli Medeni
yasa, Kadastro, Kat Miilkiyeti, Kamulastirma, Imar gibi mevcut yasalar cercevesinde devlet garantisi
altindadir. Ozellestime de bir anlamda miilkiyete dayali islemleri icerdiginden, bu amagla yapilacak
calismalar miilkiyete dayali mevcut mevzuatlara ters diismeyecek sekilde olmalidir. Aksi halde,
hukuki alt yapisi saglam olmayan Ozellestirmeler zaman igerisinde mevzuat ve miilkiyet kullanimi
bakimindan degisik sorunlar ortaya cikaracaktir. Bu nedenle, miilkiyete iligskin asagidaki hususlarin
Ozellestirmede dikkate alinmasi gerekir.

2.1 Miilkiyetlerin idari stmirlar agisindan irdelenmesi

Ulkemizdeki yasal diizenlemler ve gerekceler ile olusturulan idari sinirlar asagidaki haller dahilinde
olabilmektedir. Bunlar;

a) Belediye miicavir sahasi igcinde ve imar plant kapsaminda,

b) Belediye miicavir sahast icinde ancak plan kapsami disinda,

¢) Koy yerlesik alan simirlart kapsaminda ve disinda,

Bu sinirlar kapsaminda yapilacak hertiirlii diizenleme i¢in miilkiyet agisindan ayri1 bir mevzuat s6z
konusudur. Dolayisiyla, yapilacak 6zellestirme ¢aligsmasinin hangi idari bolge kapsaminda yapildiginin
oncelikle ortaya konmasi gerekir.

2.2 Miilkiyetlerin kullanim yoniinden irdelenmesi

Satisa konu olacak taginmazlar bulunduklar1 idari bolge igerisinde de ayrica yine miilkiyet bakimindan
asagidaki gibi bir smiflandirmaya tabi tutularak irdelenmelidir. Bunun nedeni, yasal bakimdan
tasinmazlar bulunduklar1 yer itibari ve kullanim fonksiyonlar1 agisindan imar plan biitlinliigiine aykir1
bir durum yaratmamalar geregidir. Dolayistyla, satis karar1 oncesi ve sonrasi tasinmazlarin kullanim
durumu incelenerek ileride miilkiyete iliskin dogabilecek sorunlar 6nceden ortaya konmalidir.

a) Imar plani kapsaminda veya disinda iizerinde tesis olmayan bos araziler



b) Imar plan: kapsaminda veya disinda iizerinde tesis olan araziler

c) Imar plam kapsaminda veya disinda iizerinde kampiis (iginde tesisler, idari ve sosyal binalar,
lojmanlar gibi) olan araziler

d) Kampiis hiikmiinde olmayan ve miinferit daire veya bina halindeki kat miilkiyetine konu olabilecek
nitelikteki kullanim alanlart

e) Baslangicta verilen kentsel fonksiyon gérevini zamanla kaybetmis ve ozellikle planli yerlesik,
kentin ekonomik acidan en hareketli bolgelerinde bulunan kamu alanlari, (Ornegin, gelisme
alanlart icerisinde kalmig cezaevleri, okullar, askeri tesisler, fabrikalar gibi.)

2.3 Tasinmazlar iizerindeki yasal durumlarin irdelenmesi

Tasinmazlarin kullanim durumlar1 disinda birde tescile konu olup olmama halleride irdelenerek
bunlara iliskin miilkiyet diizenlemelerine gidilmelidir. Her nekadar yukaridaki sartlar saglanmis olsa
dahi, tasimmazlarin mevcut halleri ile satimini engelleyen durumlar s6z konusudur. Bunlar asagidaki
sekilde siiflandirmak miimkiindiir;

A) Satilabilecek konutlarda satigi engelleyebilecek durumlar

a) Kampiis kapsaminda bulunan konutlarin satimi séz konusu olacagindan bunlarin ifrazi, cins
tahsisi, degerlendirilmesi ve iizerinde kat miilkiyeti kurulmasi zorunlulugu mutlak suretle dikkate
alinmalidir.

b) Gorev, hizmet ve ozel tahsisli olmalar: nedeniyle satisin kisitlanmasinin s6z konusu olmasi.

¢) Tasinmazin orman arazisi icerinde yer alma durumu.

d) Sit alanlarina isabet eden taginmazilarin durumu.

e) Soz konusu tasinmaz aleyhine ihtiyad-i tedbir karari gibi kisitlayici yasal hallerin bulunmasi.

B) Satilabilecek tasinmaz iizerinde tesis olmayan araziler

a) Tasinmazin suflandiriimiy tarim arazisi kapsaminda olmasi nedeniyle tarimsal amag dist
faaliyetlerden men edilmesi hali.

b) Tasinmazin simirlart ve alanimin, imar plam ve kadastro ile zorunlu kilinan geometrik sartlar
yerine getirmemesi, ifraz-tevhid sartlarmin aranmasi hali.

¢) Madenler ve dogal kaynaklar kapsamina alinmis tasinmaziar.

d) Sit ve kazi alanlart kapsamina alinmis araziler.

e) Halen sratejik oneme haiz giivenlik alanlari.

) Kwilar ve Ormanlar.

Bu tiir satilabilecek ve ¢iplak arazilere ek olarak, bu araziler {izerinde herhangi bir tesis olmasi hali de
s0z konusudur. Boyle bir durumda arazinin iizerindeki tesisden ziyade zemin 6zelligi irdelenir. Ancak
tesisin tasimis oldugu 6zel ve stratejik 6neme haiz bir durum varsa bu bir 6zellik olarak tabana
yansitilarak tasinmaz buna gore irdelenmelidir. Ozellistirme yasasi ile, &zellikle iizerinde tesis
bulunan tasinmazlarin satilmasinda ortaya g¢ikabilecek olasi sorunlardan bazilari da sunlardir;

a) Satist yapilacak varligin hangi ézelliginin bu satisa konu olacagina énceden karar verilememesi
halinde, satilan varligin daha sonra farkli amaglar igin kullanimi sé6z konusu olabilir.

b) Fabrika vb tesis satislarinda, kullamildigr teknoloji geregi veya oldugu gibi kullaniimast ve
kendisini yenilememe durumunda, hatta rehabilitasyon ¢alismalari neticesinde verimlilik artist
saglanamama halinde veya ¢iplak arazinin tizerindeki tesisden daha degerli olmast halinde, tesis
nakli soz konusu olup ¢iplak arazinin ayrica satisa esas olmasi hali.

¢) Stratejik nitelikteki tesislerin satist halinde yalnmizca bu satis tesis ile simrlandiriimall ve arazi
miilkiyetinin uygun goriilecek siirelerde tahsisi yoniine gidilmelidir. Boylece devletin arazi
tizerindeki miilkiyet hakki devam ettirilmelidir.

d) Satisa konu tasinmaz iizerinde, hukuki bir dava ac¢imis olmasi ve bunun sonuglandiriimamis
olmast hali.

e) Nazim imar plani ile tahsis edilen, konut, sanayi ve ticari alanlarda bulunan tasinmazlarin satis
sonrast bu hallere aykirt durumda kullaniimamasi gerekir.

/) Ulkemizdeki bir¢ok arsa ve arazinin tapu kayit alanlari ile bir fiili arazide isgal edilen alan ve
sinirlar olgiim agisindan farklilik gosterebilmektedir. Bu tiir yerler tespit edildiginde dava konusu



olabildiginden, satist yapilan tasinmazin fiili kullamim alanumin, tapu kaydindaki alandan faklh
olmasi hali kontrol edilmeli.

2.4 Sans: yapilacak tasinmaza olacak talepi azaltan yasal durumlar

Yapilacak satis islemlerinde tasiinmaza talebi 6zendirecek nitelikte har¢ veya vergi muafiyeti gibi
durumlar s6z konusu olabilmelidir. Ozellikle alicilar agisindan asagidaki yasal nedenler caydirict
nitelik tagimaktadirlar. Bunlar;

a. Alim-satim isleminde, idare her tiirlii har¢ctan muaf iken alici durumundaki 6zel ve tiizel kisiler
alim-satim degerinin %0401 kadar har¢ 6deme durumunda oldugundan, alicilar agisindan bu,
talebi olumsuz yonde etkileyen bir unsurdur.

b. Yabancilara miilk satimi yasaktir. Oysa yabanci sermayeyi iilkemizde tesvik etmek ve talebi
artirmak &zellestirme yasasi ile dinamizm kazanacaktir. Bu nedenle {ilke menfaatleri agisindan bu
tiir 6zel satig halleri dikkate alinarak, satiga ¢ikacak taginmazlarin yabancilar tarafindan alinmasi
ve yabancilara miilk satisinin yasaklanmis olmasi ile miimkiin olmamaktadir.

2.5 Imar plani kapsamindaki araziler

Ozellestirme yasasmin 41. maddesine istinaden, 3794 sayili Imar Kanunu’nun 9.maddesine eklenen
fikra ile, 6zellestirme programina dahil edilen alanlarda mevzi imar plan: yapma yetkileri Ozellestirme
Idaresine verilmistir. Bu yaklasim ileride bircok hukuki davaya sebebiyet verecek vasiftadir. Bu
nedenle yapilacak plan diizenlemelerinde mutlak suretle imar kanununun diger maddelerinin de
(Ornegin, 16 ve 18.maddeler) dikkate alinmas: gerekir. Yine 41.madde ile "ilgili belediyeler bu arsa
ve arazilerin imar fonksiyonlarini 5 yil degistiremezler" ibaresi verilmektedir. Bu zaman zarfi
sonrasinda yapilacak degisiklikler, 6zellestirme programi dis1 kullanima meyil verebilecegi gibi plan
biitiinliigiinii bozacak nitelikte tagiyabilir. Bunlar, ileride “plan biitiinliigiiniin bozulmasr” gerekcesiyle
dava konusu olabilecek belirsiz ifadelerin netlestirilmesi gerekmektedir. Bu amagcla, 6zellikle imar
plan1 kapsamindaki arazileri asagidaki gibi iki sekilde siniflandirmak ve buna gore bir degerlendirme
yapmak miimkiindiir. Bunlar;
a) Kentsel fonksiyonunu kaybetmis, lizerinde tesis bulunan arazilere rant artirici yeni fonksiyonlar
yiiklenen araziler.
b) Uzerinde tesis bulunmayan, ancak mevcut imar plani ile verilen kentsel donati fonksiyonunun
degisikligi ile imar tadilatina gidilen araziler.

Ozellestirme Yasas1 geregi, Ozellestirme Idaresi re'sen satisa konu yukarida belirtilen nitelikteki
alanlar1, mevcut plan kararlari ile yiliklenen fonksiyonlar1 gbzardi ederek, yeniden planlayabilecektir.
Ancak boyle bir yaklagim asagidaki sorunlari ortaya ¢ikarabilecektir;

a) Satilacak taginmaz bulundugu alan iizerinde, imar plani ile getirilen fonksiyonu degistirecek yeni
planlama kararlarmmin diger komsu tasinmazlar iizerinde yeni haklar ihdas etmesine sebep olabilir.
Veya bélge bazinda tiim mevcut plan kararlarini etkilemesi halinde, ilgili belediyenin veya diger
tasinmaz sahiplerinin konuyu idari yargida dava etme ve biiyiik bir ihtimallede yeni plam iptal
ettirme durumu soz konusudur.

b) Satisa konu tasinmaza yiiklenen yeni rant artirict kentsel yapt fonksiyonu (6rnegin yiiksek kat)
sonucu, ¢evresindeki tarihi siliieti ve manzara giizelligini etkilemesi gerekgeleri ile sivil meslek
odalart (Sehir planlama odasi, mimarlar odalart gibi) karst kamuoyu olusturarak konuyu yargrya
intikal ettirebilir. Emsal nedenler gosterilmesi suretiyle yine planmn iptali s6z konusu olmaktadir.

c) Ozellestirme yasasina dayanarak yapilacak bir tadilat isleminin, 3194 sayili yasa ve buna iliskin
yonetmelik hiikiimlerini yerine getirme zorunlulugu oldugundan belediye veya bayindirlik birimleri
plan uyumsuzlugu agisindan imar faaliyetine miidahale hakkini kullanabilir.

d) Ozellikle kent imar plani kapsaminda yer alan biiyiik alanlarin, hazirlanan yeni plan
dogrultusunda ve ¢ok sayida imar parseli iiretecek sekilde parsellenmeden bir biitiin halinde
satilmast "arsa spekiilasyonu" na sebep olacaktir. Zaten yapilan arastirmalar gostermistir ki,
biitiin halinde satmak yerine parselleyerek satmanin kar realizasyonu yéniinden %50 daha olumlu
ve daha ¢cabuk satilabilirlilik ozelligi tasimaktadur.



3. TASINMAZLARIN DEGERLENDIRILMESI

Ozellestirmede degerleme en onemli asamalardan biridir. Degerlemede sabit ve doner varliklarm
degerlendirme islemi ayr1 ayr1 yapilmalidir. Sabit varliklarin degerlendirilmesi gii¢ ve tartismaya agik
bir konudur. Ciinkii, sabit varliklarin gercek degerleri defter degerlerinin ¢ok tlizerindedir. Varliklarin
degerlendirilmesinde hem kamu, hem de alicilarin zarara ugratilmamasi gerekir. Bir¢ok tilkede oldugu
gibi, iilkemizde de arazi ve arsalar basta olmak iizere gayrimenkullerdeki deger artiglari, genel fiyat
artiglarinin daima tizerindedir. Bu nedenle sabit varliklarin degerlerinin tespitinde giinlin sartlarina
gore yeniden degerleme zorunludur. Bu amagla, satisa konu taginmazlarin fiyati belirlenirken kontrol
mekanizmasi iglevinde olacak tiirden bir deger-tespit-kalitesi olmalidir [1]. Diger bir deyisle, rayi¢
bedel ile tahmini bedelin olabildigince birbirine yakin olmasi beklenir. Ancak, bir taginmazin tespit
edilen degerine dayali olarak fiyat belirlenmesi bir kural olmasina karsin, uygulamada genellikle bu
bdyle degildir. Ciinkii cevre ve piyasa kosullari, fiyatlama yapilirken temel alinan amag ve beklentiler,
daha once tespit edilmis olan deger iizerinde ayr1 bir etki yapmaktadir. Bu &zellikten dolayidir ki
gecmisteki bazi 6zellestirmeler i¢in, satis degerleri piyasa degerlerin asir1 altinda oldugundan, “devlet
arazileri yagma ediliyor” diye bir ¢ok spekiilasyon ortaya ¢cikmistir [2]. Degerleme ile fiyatlama
arasindaki biiyiikk farkliliklarin ortadan kaldirilmasi igin Oncelikle, sabit varliklarin anlamli ve
gerekceli bir sekilde degerlendirilmesi, daha sonra deger-tespit kalitesi géz oniinde bulundurularak
fiyatlama yapilmas1 gerekmektedir.

Sabit varliklarin degerlendirilmesi, 6zellestirme programinin en hassasiyet gerektiren asamalarindan
biridir. Bu amagla 4046 sayili Ozellestirme Kanunu'nun 18.maddesinin (B) bendinde bu varliklara
iligkin degerlendirme yontemlerine yer verilmistir [3]. Yasaya gore varliklarin degerlendirilmesinde
Ozellestirme programina alinan kuruluslarin deger tespit islemlerinde, bu kuruluglarin nitelikleri ve
bunlara uygulanacak 6zellestirme amaci da dikkate alinarak, degerlendirme komisyonunca asagidaki
yontemlerden bir veya birkag1 uygulanir;

1- Indirgenmis nakit akim yéntemi : Isletmenin gelecek 10 yili boyunca elde edecegi nakit girisi
tahmin edilir. Bulunan deger, enflasyon, faiz oranlar1 ve pazar durumu tahminlerini igeren belli bir
oranla giiniin sartlarina uyarlanir.

2- Defter degeri : Varliklarin, muhasebe kayitlarina gore belirlenen degeridir.

3- Net aktif degeri : Sirketin aktiflerinden yani varliklarindan, pasiflerinin yani yiikiimliiliiklerinin
cikarilmasiyla bulunur. Bina, arsa, makina ve techizati agirlikli olan sirketlerde kullanilan
yontemdir.

4- Amortize edilmis yenileme degeri : Bir sirketin aym1 sekilde bugilin kurulmas: halinde gerekli
olacak maliyeti gosteren degerdir. Tesisin faaliyete gegmesi i¢in gerekli siire de dikkate alinir.
Ayrica bulunan degerden yipranma pay1 ¢ikarilir.

5- Tasfiye degeri : Isletme varliklarinin ayr1 ayr1 satilmasi halinde bulunacak degerdir.

6- Ekspertiz degeri : Sirket gayrimenkullerinin, uzman kisilerce tespit edilen piyasa degeridir. Bu
tespit isleminde gayrimenkulun konumu, fiziki 6zellikleri gibi etkenler irdelenir.

7- Temettii verimi : Hisse basina dagitilan kar payimnin, hisse senedinin pazar degerine bdliinmesi ile
hesaplanir.

8- Fiyat/kazan¢ oram : Hisse fiyatinin, hisse basina kara boliinmesiyle bulunur.

9- Piyasa kapitilizasyon degeri : Sirket hisseleri borsada islem goriiyorsa hisselerin piyasa degerleri
ile hisse adedinin ¢arpimiyla bulunur.

10- Piyasa degeri / Defter degeri orani : Hisse senetlerinin piyasa degerlerinin, defter degerlerine
boliinmesiyle bulunur.

11- Fiyat / Nakit akim oram : Fiyatin, hisse basina diisen amortisman art1 net kara bdliinmesiyle
bulunur.

Yine 4046 sayili yasada ifade edildigi gibi "bu deger tespit islemleri Idare biinyesinde ve Idare
Baskaninin onayi ile en az bes iiyeden olusturulacak Deger Tespit Komisyonlar: veya Idare tarafindan
teklif ve kurulusca kabul edilecek Ozel Bagimsiz Ihtisas Kuruluslar: tarafindan yapilir. Yapilan
degerlendirme islemlerinde kullanilan yontemler ve c¢alismalar aciklik-seffaflik ilkesi geregi
kamuoyuna duyrulur.”



Ayni yasanin 19.maddesinde 6zellestirme programina alinan taginmazlarin devri sirasinda yapilacak
degerlendirme icin (c) fikrasinda agiklama getirilmistir. Buna gére, ozellestirme sirasinda Idarece
genel deger tespiti yapilirken, deger tespitine konu taginmazin bedeli, 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu'ndaki kiymet takdir esaslart gozoniinde tutularak, ozellestirme kanunun 18.maddesinde
belirtilen Deger Tespit Komisyonlari tarafindan belirlenir denilmektedir.

Ozellestirme kapsamindaki degerlendirme islemlerinin énemi ve hassasiyeti kamuoyunda olusan
olgular ile net bir sekilde ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle, yapilacak degerlendirme islemlerine kamu
adma gerekli hassasiyet verilerek, yasada agikca ifade edilen acgiklik-seffaflik ilkesine sadik
kalinmalidir. Boyle bir yaklagim ile kamuoyunun destegi saglanarak 6zellestirme c¢alismalarindaki
verim artirilabilir. Bu amagla, mevcut degerlendirme sekillerinin de irdelenmesi gerekmektedir.

4046 sayili yasanin 19.maddesinin (c) fikras1 deger tespit islemi icin 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu nun ilgili maddelerine atama yaparak, kiymet takdirinin belirlenmesi 6n goriilmektedir. Oysa
kamulagtima kanunundaki degerlendirme mevzuatinin giiniimiiz ihtiyaglarini1 karsilayacak nitelikte
olup olmadigr ayr1 bir tartisma konusudur. Nitekim bu yolla yapilan kiymet-takdir degerleri
konusunda mahkemelerimizde bir ¢ok dava bulunmaktadir. Bu davalarin ¢ogunlugunu bedel artirim
davalar1 olusturmakta ve bunlarin ¢ogu da malikler lehine sonu¢lanmaktadir. Dolayisiyla, 6zellestirme
kapsaminda yapilacak bir degerlendirme isleminin de, kamulastirmadaki gibi yapilmasi halinde boyle
bir degerlendirmenin dava konusu olma olasiligi daha baslangicta yiiksek olmaktadir. Bazi
Ozellestirme calismalarina yapilan elestiriler de bunu dogrulamaktadir. Bu tiir sorunlar yasalardan
ziyade bu yasalarin geregince uygulanamamasindan kaynaklanmaktadir. Degerlendirme esnasinda
dikkate alinacak kriterler yasa ile belirtilmistir, ancak bu kriterler belli formiilasyonlar
dayandirilmayip, uygulayicinin yorumuna acik sekilde birakilmistir. Bu nedenle farkli yaklagim ve
yorumlar farkli degerlerin bulunmasina neden olmaktadir. Degerlendirme konusundaki sorunlar
sadece kamulastirma ve 6zellestirme de degil, emlak-vergi degerlerinin tespitinde ve tasinmaz alim-
satimi gibi uygulamalarda da ortaya ¢ikmaktadir.

Tasinmaz degerlendirmesindeki bu genel sorunun ortadan kaldirilmasi i¢in, en azindan mevcut deger
kriterlerinin matematiksel bir modele dayandirilmasi gerekmektedir. Elbette bir degerlendirme
isleminde objektif ve subjektif kriter sayisin1 smirlandirmak miimkiin olmadigi gibi bunlarin
gercekteki degerlerini de tahmin etmek olduke¢a giictiir. Ayni1 taginmaz ig¢in, birbirinden bagimsiz
uzmanlarca ancak benzer nitelikteki deger kriterleri ile birden ¢ok degerlendirme yapilmalidir. Bu
yaklagim ile, ayni tasinmaza ait degerlendirme sayis1 artirildik¢a degerlendirme hatasi azaltilabilir.
Dolayisiyla, degerlendirme yontemi ve gerekli deger kriterlerinin se¢imi ve bunlarin formiilasyonu
ayr1 bir onem tasimaktadir. Bu gercgeklerle, degerlendirme islemleri bilimsel teknikler ile, farkli
meslekteki uzman kisilerce olusacak komisyonlarca ve objektif verilere dayali bir sekilde yapilmalidir.
Bu bilgiler 15181nda, tasinmazlarin degerlendirmesinde kullanilan yontemler asagidaki gibidir.

3.1 Emsal'e gore degerlendirme yontemi (Karsilagtirma)

Bu metoda gore, degerlendirme islemi yapilacak taginmazin bulundugu mahaldeki en son alim-satim
fiyatlar1 dikkate alinir. Tasinmaz, ¢cevresindeki diger taginmazlar ile karsilastirilarak, emsal taginmazlar
tespit edilir. Bu taginmazlarin son yillardaki alim-satim bedellerinin ortalamalari, degerlendirilmesi
istenen tasinmaz i¢in bir referans olusturur. Ciplak arsa ve arazilerin degerlendirilmesi genellikle
emsal'e gore yapilmaktadir. Arazi deger takdirinde arazinin tiirii (kirag, taban, sulak), verim giiciine
gore smifi (iyi, orta, zayif, ekim yapilamayacak nitelikte), yapilan tarim tiirtine goére kullanilma
durumu dikkate alinir. Emsal arazi; tiir, sinif ve yapilan tarim bakimindan aym nitelikteki arazidir.
Timiiyle ayni1 nitelikte bir arazi yoksa, yakin nitelikte bir arazinin degeri de, farkliliklarin sebep
oldugu deger indirimleri veya artirimlari yapilarak, emsal deger olarak kabul edilebilir.

3.2 Gelir'e gore degerlendirme yontemi

Tasinmazin yillik net gelirinin tahmin edilmesi esasina dayanir. Taginmazin gelecekteki kazanci,
enflasyon etkisi de dikkate alinarak paraya doniistiiriiliir. Hesaplanan miktar tasinmaza ait deger olarak
tayin edilir. Gelir metodu, genellikle ticari ve endiistriyel amacli olarak kullanilan arsa ve arazilerin
deger tespit islemlerinde kullanilir.



3.3 Maliyet'e gore degerlendirme yontemi

Tasinmaz tizerindeki yapilarin degerlendirilmesinde kullanilan bir yontemdir. Tasinmaz itizerindeki
bina ve diger ekonomik degerler dikkate alinarak, bunlarin yapim ve edinme maliyetleri hesaplanir.
Varsa olumsuz degerler, yipranma payi, bakim onarim masrafi gibi degerler, toplam maliyet
degerinden ¢ikartilarak, tasinmaza ait mevcut konumdaki kesin deger tespit edilir. Tespit isleminde,
altlik olarak bina planlar1 kullanilabilecegi gibi, birim meterkare veya hacim'e diisen maliyet miktar1
bina {izerinde yapilacak olgiimler ve yillik birim fiyat ¢izelgeleri ile de hesaplanir. Sigorta islemine
konu olacak taginmazlarin degerlendirilmesi genellikle bu metod ile yapilir.

3.4 Karma degerlendirme yontemi

Yukaridaki degerlendirme yontemleri, genellikle tasinmazin tek bir Ozellik gostermesi halinde
(ornegin; sadece arsa, bina gibi) ve tasinmazin kullanim sekline bagl olarak (6rnegin mesken, ticari,
tarim alan: gibi) uygulamalarda kullanilan klasik degerlendirme sekilleridir. Ancak, degerlendirilmesi
istenen taginmaz farkli dzellik gdsteren birgok varligin biraraya gelmesiyle de olabilir. Ornegin, arsa
olan bir tasinmaz tlizerinde herhangi bir yapi, 6zel yol, baraka ve ekonomik anlam tagiyan agag, kuyu,
duvar vb gibi diger ek tesislerler mevcut ise bunlarin degerlendirilmesi bir biitiinliik igerisinde
yapilmalidir. Boyle bir taginmazin deger tespitinde ekonomik deger tasiyan parcalar ayr1 ayri
degerlendirilir ve elde edilecek miktarlarin toplamn esas almir. Ozellikle binali arsalarin
degerlendirilmesinde, arsa ayr1 lizerindeki bina ayr1 degerlendirilmelidir. Bu durumda, arsa'nin deger
tespiti i¢in karsilagtirma yontemi, binanin degerlendirilmesi i¢cinde maliyet veya ticari amagli bir bina
ise gelir yontemi esas alinir.

3.5 Nominal degerlendirme yontemi

Uygulamalarda yapilan birgok degerlendirme isleminde rayi¢ bedeller esas alinmaktadir. Ancak
kullanilan degerlendirme yontemine gore esas alinan birimler iilkenin ekonomik yapisina bagli olarak
degisebilmektedirler. Oysa taginmazlarin sahip olduklar1 6zellikler genelde ayni diizeyde kalmaktadir.
Piyasa sartlarindaki bu degisiklikler fiyat spekiilasyonlarina da sebep olduklarindan gilintimiizde
tasinmazlar iizerindeki birim degerleri kontrol altinda tutmak oldukca giigclesmektedir. Bunun yaninda
degerlendirme yapilacak alanlarin biiylik olmasi ve tasinmaz sayilarinin fazla olmasi yapilacak
degerlendirmeyi zorlagtirmaktadir. Nitekim, bu tlir problemleri emlak vergisi igin yapilan
degerlendirme islemlerinde gérmekteyiz. Genelde bolge veya sokak baz alinarak bu sinirlar dahilinde
kalan tasinmazlarin degerleri hep aymi tutulur. Oysa her bir tasinmaz, diger komsu taginmazlara gore
ekonomik bakimdan bir takim olumlu veya olumsuz &zellikler tasiyabilmektedir. Bu gergek, her bir
tasinmazin farkli degere sahip oldugunu gostermektedir. Dolayisiyla, bdyle bir genel yaklasimla
gercek bir degerlendirme yapildigl s6ylenemez. Bu nedenle, tasinmaz sayisi fazla olan bir bolgede
yapilacak degerlendirme ile s6z konusu tasinmazlar arasindaki deger dagilimlarinin ortaya konmasi
gerekir. Bu deger dagiliminda esas alinacak birim rayi¢ bedel olabilecegi gibi, bir puanlama ile elde
edilecek parametrik degerler de olabilir. Bu amagla dikkate alinacak deger kriterleri formiile edilerek
tavan ve taban puanlari tespit edilir ve her bir taginmazi ifade eden bir deger katsayis1 hesaplanir. Bu
deger katsayilari, tasimmazlarin deger bakimindan birbirlerine gore dagilimlarim gosterir ve
gerektiginde rayi¢ bedele doniisiimde, doniisiim katsayisi olarak kullanilirlar [4].

Degerlendirme isleminin hangi ydnteme gore yapilacagi, 6zellestirme kapsamina alian Kamu Iktisati
Tesebbiisii’niin kullanim amaci ve varlik durumu goéz oOniinde bulundurularak tespit edilmelidir.
Ozellikle gayrimenkullerin deger tespit islemlerinde Ekspertiz Degeri, yani piyasa kosullarindaki
alim-satim degeri esas alinmalidir.

4. OZELLESTIRMEYE KONU VARLIKLARA AiIT VERIi BANKASININ KURULMASI

Ozellestirme kapsamindaki varliklara iliskin daha saglikli kararlar verebilmek, bu varliklara ait
yonetimsel ve pazarlama islemlerini takip edebilmek ic¢in, bu varliklarin miilkiyet durumlarina ait
birgok bilginin dnceden detayli olarak bilinmesi ve ihtiya¢ duyuldugunda da sorgulanmasi gerekir [5].
Bir nevi 6zellestirme kapsamindaki varliklarin envanterlerinin 6nceden g¢ikarilmis olmasi gerekir. S6z



konusu varligm, islevi, konumu, alani, verimi, degeri, imar durumu gibi &zellikler buna Ornek
sayilabilir. Bu nedenle, 6zellestirmeye konu varliklara ait her tiirlii bilgiyi biinyesinde bulunduracak
nitelikte bir veri bankasma ihtiyag vardir. Boyle bir veri bankasi ile, 6zellestirme kapsamindaki
varliklara iligkin bilgilere kisa bir siirede ulasilarak, 6zellestirme ¢aligmalarinda hizli ve saglikli bilgi
edinilerek daha dogru-kararlar verebilmek miimkiin olacak ve 6zellestirme ¢alismalarinin planlt bir
sekilde yiiriitiilmesi saglanacaktir.

Bu amagla giliniimiiz bilgi teknolojisinden yararlanarak, bir bilgisayar ortaminda gerekli veri
tabanlarmin olusturulmasi miimkiindiir. Ozellestirme kapsamina alinacak varlik bilgileri standart bir
form ile toplandiktan sonra bu bilgiler diizenli bir sekilde bilgisayar ortaminda saklanmali ve devamli
olarak giincellestirilmelidir. Ozellestirmenin devamli ve diizenli olabilmesi icin mevcut bilgilerin
diizenli bir sekilde toplanmasi, derlenmesi ve irdelenmesi gerekmektedir. Bu amagla iilke, bolge ve il
bazinda 6zellestirme haritalar tiretilmelidir. Bugiin, bu tiir konumsal islevleri yerine getirecek nitelikte
Konumsal Bilgi Sistemleri teknolojisi mevcuttur. Bu teknojinin 6zellestirme konusuna adapte edilmesi
ve gerekli sistemin olusturularak Internet araciligiyla bilgilerin ilgililere sunulmasi 6zellestirmeye
cagdag ve seffaf bir kimlik kazandiracaktir.

5. SONUC

Ozellestirme programinin daha saglikli bir sekilde yiiriitiilebilmesi icin konunun iilkemizdeki mevcut
miilkiyet mevzuatiyla uyum igerisinde olmasi gerekmektedir. Bu amagla, 6zellestirme yapilirken tapu-
kadastro, yerel idareler, imar ve planlama gibi miilkiyete dayali uygulamalarin &zellestirmesi
yapilacak varliklarin hukuki konumlarimi ne sekilde etkileyecegi onceden irdelenmek zorundadir.
Ozellestirme yasas1 elbette iilke ekonomisine ayr1 bir dinamizm getirecektir, ancak baslangig
asamasinda olasi1 problemlerin ortaya konarak bunlara ¢6ziim bulunmasi ileride dogacak sorunlari
daha baslangigta cozmek elbette daha dogru olacaktir. Bu nedenle, 6zellestirme yasasina ilave olarak,
mutlaka uygulama kabiliyetine sahip bir ézellestirme yénetmeligi’nin acilen ¢ikarilmasina ihtiyag
vardir.
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