WA

2001 Yil: 13 Sayi: 25 IS

1300-347X

* Miras ve Getirdigi Problemler
* 4046 Sayili Kanun Hiikiimleri Uyarinca Ozellesitirilen Kurum ve
Kuruluslanin Tasinmaz Mal Varhklarmm Tabi Oldugu Hukuki

Rejim :
* Avrupa Birligi, Sek:zinc: Be; Yllllk K
Gelecegi
* Gayrimenkul Klymet Ta i
* Belediyeye Ait Tagir Mal!arm
ap I§!erlyle 7 ragpf'f n $a|rleﬂ$

.r,r

Tasinmazlarin Dé—fjeriendirilmesi
Tapu ve Kadastro Verilerinin ArcWiew CBS Yaziimi Ortaminda
==TEntegrasyonu

* GPS ve Referans istasyonlari

* Bilgisayar Donanimi
Muktezalar
Kisa Bilgiler
Resmi Gazete’'den Ozetler

*

*

*

*




T4 FADASTRO DRI

“TKGM MESLEKi EGITiM, MEVZUAT VE BILIMSEL ARASTIRMA DERGI
ooor Y 13 7

Sau:

Uz ayda bir yaunlarir.

20

23

27

35

42

46

54

58

61

65

69

77

83

89

91

93

96

iCINDEKILER
Miras ve Getirdigi Problemler (M.Dikici)
4046 Sayil Kanun Hikiimleri Uyarinca
Ozellesitirilen Kurum ve Kuruluslarin Taginmaz
Mal Varliklarinin Tabi Oldugu Hukuki Rejim
(B.Aksay)

Avrupa Birligi, Sekizinci Bes Yillk Kalkinma Plani
ve Meslegimizin Gelecedi (N.$ahin)

Gayrimenkul Kiymet Takdiri (A.H.Kilickaya)

Belediyeye Ait Taginmaz Mallarin Satigi
(M.A. imamoglu)

Tapu Isleriyle Ugrasan Divan Sairleri
(A.Abdiilkadiroglu)

Firari ve Miitegayyiplerle Baska Yerlere
Nakledilen Kisilere Ait Tasinmaz Mallarin
Durumlari (1.S.Engin)

Vasiyetnamenin Tenfizi (G.0.D8rtgd2)

Suf'a Hakki (1.Ozgubuk)

Tapu Sicil Miidiirliiklerinde Yapilan Istemlerin
Reddi (H.Akbaba)

Kamu Mali Tasinmazlar Uzerinde Ust Hakki
(H.Giveng)

Tapu Kiitiigiiniin Gayrimenkul Rehinleri
B&limiiniin Distinceler Situnu (A.Tanilir)

Tasinmazlann Degerlendirilmesi (T.Yomralioglu)

Tapu ve Kadastro Verilerinin ArcWiew CBS

Yazilimi Ortaminda Entegrasyonu (O.Mataraci)

GPS ve Referans istasyonlari (A.llker)
Bilgisayar Donamimi (E.Boia)
Muktezalar

Kisa Bilgiler

Resmi Gazete'den Ozetler
Haberler

58

\ ISSN 1300-347X

SI N
T

Sahibi
TKGM Adina
Dr. Necdet POYRAZ

Yayimn Kurulu Baskani
Selahattin TEPEDELENLIOGLU

Yayin Kurulu
A.Hayati KILICKAYA
Recai BOYNUKALIN

Naci DURHAN

Ibrahim TONOZ

Altug IMAMOGLU
Mustafa ACIKSOZ

Yazi isleri Miidiirii
Biilent YILMAZ

Teknik EKip
Metin TOKAT
Gokhan ONDERSEV
Stireyya GUMUSELT
Fiisun SERT
Ercan ARSLAN

Grafik - Dizgi ve Sayfa Diizenlemeleri ‘
TKGM APK D. Bsk. Tanitim $ube Mudirligi

Baski ‘
TKGM Matbaast

Biiro ve Yaziyma Adresi
TKGM APK Dairesi Baskanligi
Tanitim Sube Mudiirliga
Dikmen Yolu No: 14
06100 - ANKARA
Tel: (0312) 418 6103 - 417 12 60/253-235
Fax: (0312) 418 61 03

Bu Dergi
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince
Ucretsiz Olarak Cikartilmaktadir.

Basin ve Ahlak Yasasina Uygundur. ‘

* Dergide yer alan yazilar TKGM'niin resmi gortist olmayip, ‘
yazilarda ileri siiriilen fikirler yazarlarina aittir.

* Dergide yayinlanmak fizere génderilen yazi ve fotograflarin
secimi ile yazi ve haberlerde dil birligi saglamak amaciyla
igerigi degistirilmemek kaydi ile diizeltme yapmaya Yayin
Kurulu yetkilidir.

* Dergiye gonderilen yazilar, bilgisayar ortarminda Word prog-
raminda (¢izimler de dahil) hazirlanarak diskete kopyalan-
mius ve kagt baskisi yapilmus sekilde verilecektir.

* Dergide yaz1 ve makalesi yayinlanan yazarlara “Kamu Kurum
ve Kuruluslarinca Odenecek Telif ve Isletme Ucretleri Hak-
kinda Yénetmelik” hikiimlerine gore telif ticreti ddenir.

* Derginin ad1 ve yazan belirtilmek kaydi ile yazi ve haberler
iktibas edilebilir.

* Dergiye gonderilen yazilar basilsin veya basilmasin iade
edilmez.




TAPU VE RADASTZO DERZISY

TASINMAZLARIN DEGERLENDIRIIMES]

Prof.Dr. Tahsin YOMRALIOGLY
K.T.U. Jeodezi ve Fotogrametri
Miihendisligi Bolitmii

1. GIRIS

Tasinmazlarin degerlendiriimesi ve by
degerlerin vergiye yansitiimas; gelismis toplumlarin
en énemli ekonomik dayanaklarindan biridir. Ulke-
mizde heniiz saglikl bir yapiya oturtulamamig tasin-
maz deferlendirmesi. ancak haksiz rant paylagim-
lar, 6zellestirme, emlak vergi sistemindeki adaletsiz
dagilim ve ekonomik kaynak arayislar ile gundeme
gelmektedir. Ozellikie, meveut yasalarla tespit edilen
tasinmaz  birim degerlerinin  serbest piyasa
kosullarindaki degerlerden blytk farklilik gdsterme-
si kamuoyunun dikkatini by yéne gekmektedir. By
konudaki tartismalarin ¢ogalmasi ve konuma bagl
bilgilere olan intiyaclarin artmasi, artik tasinmaziara
iliskin degerlendirme islemlerinin daha saglhkh bir
sisteme kavusturulmas; gercegini llke ekonomisi
acisindan kacinilmaz hale getirmistir,

Bu gelismelere bagl olarak, tasinmaz
degerlendirmesinin ¢ok yakin bir gelecekte meslek-
te 6nemli bir uygulama alani bulacagi ve haritacilik
sektdrine biiyik bir ivme kazandiracag: da aciktir,

kapsaminda uygulamall olarak verilen tasinmaz
degerfendirilmesinde, konu teknik yonleriyle ele
alinmakta, degerlendirme yontemleri ve deder hari-
talarinin cografi bilgi sistemleri destegiyle tiretilme-
si lisans dizeyinde 6grenciye aktarilmaktadir.
Ancak, konunun daha yogun ve kapsamli bir sek-
iide ele alinmas ve tartisiimas gerekmektedir. By
amagcla hazirlanan by yazida, tasinmaz deger-
lendirmesinde izlenecek yéntemler bu yéntemlerin
avantaj ve dezvantajlari, degsrlendirme isleminde
dikkate alinacak deder kriterleri ve tlkemizde tasin-
maz degerlendirmesi ile ilgili uygulamalar hakkinda
genel bir bilgi verilmistir.
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2. DEGERLENDIRMENIN ONEMI

Degerlendirme, bir tasinmazin  kismen
veya tamamen nitelik ve nicelikler bakimindan ifade
edilmesidir, Diger bir deyisle, tasinmaz varliklarin,
sahip olduklarn Ozellikler bakimindan, ekonomik
gelismeler karsisinda topyekiin olarak analiz edilip,
gtincel piyasa kosullanindaki birim degerin tahmin
ediimesidir. By deder genellikle rayic bedel, siriim
deger veya kazang degeri olarak bilinir,

Ulkemizde genelde birgok mal ve hizmet-
lerin fiyatlar rekabet sartlarinin gdzard, edilmesi
halinde tek fiyatla belirlenirken, ekonomik bir
yatinm araci olarak distintilen tasinmazlar icin
bdyle bir durum s¢z konusu degildir. Ekonomidekj
hizli degisimlerin yanisira, tasinmaziara ajt bilgi
bankalarinin heniiz istenen dizeyde olmamasi net-
icesinde, tasinmaz fiyatlarindaki degisim oranlarin
saglikh bir sekilde takip ve tahmin etmek oldukega
gugtir. Bunun sonucunda tlilkkemizde ayni bir tasin-
maza ait degisik fiyatlar jle karsilagiimaktadr.

Bunlardan bazilar:

a) Vergiye esas fiyatiar,

b) Piyasa kosullarindaki serbest alim-satim
fiyatlari,

¢) Kamulastirma esnasinda degder-takdir

komisyonlarinca tespit edilen fiyatiar,

d) Bede! artirim davalar)
mahkemelerce tespit edilen fiyatlardir.

sonucu

Opysa bir tasinmazin gelismeye tabi olmadig
Zaman periyodu igerisinde sabit bedeli olmalidir,
Farkl yaklasimlar ile tasinmaz degeri tespit edilmis
olsa dahi by degerlerin birbirine vakin olmasi bek-
lenir. Uikemizde, taginmaz mallanin degerlendirme
islemleri, herhangi hir standardizasyona bagh
olmadigindan, degisik yaklagimlar sonucunda ortaya
biylk farkhlik gdsteren bedeller ¢lkmakta ve bun-
larin da ekonomik ve sosyal dengeler lizerinda olum-
suz etkileri olmaktadir. Dinamik bir tasinmaz deger-
lendirme  sistem; heniiz tesis edilemediginden,
Ulkemizde bir cok degerlendirme davas glindeme
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gelmekte, ekonomik olarak devletin blyk vergi kayi-
plari olmakta ve tasinmaz piyasasinda pek cok
spekilasyon ortaya ¢ikmaktadir. Biittin bu sorunlarin
¢ézlime kavusturulmasi igin, gelismig toplumlarda
oldugu gibi, tlkemizde de sadlikll bir taginmaz
degerlendirme mekanizmasinin hukuki ve teknik
altyapisi giniimiz kosularina uygun olarak biran
once olusturulup, konumsal bilgi sistemlerinin tagin-
maz dederlendirimesiyle entegrasyonu saglanmali
ve gerekli deger haritalar Gretiimelidir.

3. DEGERLENDIRME KRITERLERI

Gergek anlamda, herhangi bir tasinmaza
ait kesin degerin tespit edilmesi mimkin degildir.
Cunki, her taginmaz, konumu ve kullanimi itibari ile
bircok degisik 6zellik géstermekte olup bu dzellikler
kisiden kisiye nitelik ve nicelik bakimindan degise-
bilmektedir. Dolayisiyla, tasinmazlarin sahip oldugu
ozellikler objektif ve subjektif degerler olarak tanim-
landidindan, pratikte kesin bir deger elde etmek
oldukga gugtir. Ancak, tasinmazlarin kesin deger-
leri yerine tahmini degerlerini tespit etmek
mimkunddr. Bu amagla secilecek bazi objektif ve
subjektif kriterler ayri ayri degderlendirilir. Birim alan
veya hacimde yapilacak bu degerlendirmeler daha
sonra taginmazin tamamina yansitilir. By nedenle
Oncelikle taginmazlarin sahip olabilecedi deger
kriterlerinin - siniflandiriimas: gerekmektedir.
Herhangi bir tasinmazin degerlendiriimesinde
dikkate alinmasi gerekli kriterler asagida verilmistir.

3.1. Tasinmazin kullanim amaci

Kullanim amaci, tasinmaza ekonomik bakim-
dan etki eden Gnemli bir kriter olarak ortaya ¢ikmak-
tadir. Bu amagla, éncelikle taginmazin, arsa veya arazi
olduju tespit edilir. Daha sonra, konut, ticari,
endustriyel veya tarim amacli olarak kullanilabiliigi
tasinmazin ekonomik bir gostergesi oldugundan,
taginmaz (zerinde gerceklestirimesi amaglanan
faaliyetin ne élciide yerine getirilebilecedi irdelenir.

3.2. Taginmaz mahallinin ézellikleri

a) Cevresel o6zellikler: Tasinmazin bulun-
dugu mahal, degal ve yapay faaliyetler agisindan
degerlendirili. Dogal faaliyetler olarak, tasinmazin
bulundugu yerin topografyasi, kentsel veya kirsal
alanda olup olmama durumu, gevrenin bitki értiis,
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biyalojik, ekolojik ve kimyasal yapisi anlasilir.
Bunun yaninda yapay faaliyet olarak, taginmazin
bulundugu gevreye yapilan ve yapilacak yatirim ve
hizmetler sonucunda kazandiriimis  6zellikler
anlasilr. Bunlar, taginmaz mahallindeki gelisme
potansiyeli, mevcut alt ve iist yap! hizmetleri,
sosyal, egitim ve kiltirel amacl donatilarin yogun-
lugu, bdlgedeki yasam kosullari, ticari ve
endstriyel faaliyetler ve bu tiirden tesislerin var-
hGidir. Bununla birlikte bolgedeki niifus yogunlugu,
sosyal tabakalasma, demografik hareketlerde
tasinmazin bulundugu mahallin yeri ayri ayn
dikkate alinir.

b) Yasal o6zellikler: Yasal diizenlemeler
genellikle tasinmaz kullanimin dogrudan etkileye-
bilen &nemli unsurlardan biri olarak kabul edilir.
Ozeliikle, kentsel alanlarda planlama kapsamina ali-
nan arsa ve araziler imar faaliyetlerinden acik bir
sekilde etkilenmektedirler. Plan ile mevcut tasin-
mazlara yapi nizami ve kullanim agisindan cnemli
avantaj ve dezavantajlar saglandigi gibi, kamulastir-
ma ile de tasinmazin kamu hizmetlerine dogrudan
tahsis edilmesi s6z konusudur. Dolayisiyla, kanun
ve yonetmelikler, taginmazlara iligkin miilkiyet hak-
larini kisitlama veya genigletme tassarrufuna sahip
olup, bu tasarruf ile tasinmazlar ekonomik agidan
etkilediginden, degerlendirme isleminde dikkate
alinmalidirlar. Degerlendirme esnasinda, tasin-
mazin iginde bulundugu bélgeyi dogrudan
ilgilendiren yasal dizenlemelerin, dzellikle imarla
ilgili - mevzuatlarin  incelenmes;i gerekmektedir.
Ayrica, Medeni Yasa'dan kaynaklanan tescil giiciin-
deki mutlak hak olan irtifak haklar: (6rnegin, Ust
hakki, gegit hakki) mulkiyetin degerini negatif yénde
etkileyen ve yapilasma ile dider kullanimlara sinirla-
ma getiren haklar da deger hesabina katiimalidir.

c) Tasinmaz sahiplerinin kisisel 6zellik-
leri: Cevresel kriterlerden biri de, tasinmaz
mahallindeki diger tasinmaz sahiplerinin kisisel
Ozellikleridir. Bu kisilerin davranig bigimleri, komsu-
luk iligkileri, maddi ve manevi gugleri, toplum
igerisindeki populariteleri, yasalara karg! davranis
bicimleri, sosyal ve ekonomik gelismelere katkilar
gibi  ozellikler tasinmaz mahalline cekicilik
kazandiran diger subjektif degerler olarak gdz
6nlnde bulundurulur. Ozellikle tlkemizde, toplum-
da belli bir seviyedeki devlet adami, sanatgi,
isadami, vb. Kkisilerin sahip olduklari tasinmaz
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mahallerinin birim degerlerinde digerlerine nazaran
buylk bir artis oldugu gézlenmektedir. Bu tir kisi-
lerin dzeliikleri bolgeye talebi arlirdigindan, tagin-
mazlarda bir deger degisimi stz konusu olmaktadir.
Kigisel ézellik yaninda. tasinmaz mahallinde bulu-
nan kurum ve kuruluslar ve bunlarin gostermis
oldugu faaliyetlerde taginmaz degderini etkileyen
subjektif unsurlar olarak kabul edilir. Bu kurum ve
kuruluslarin bélgeye katkilari veya zararlari, bun-
lara o bolgedeki diger tasinmaz sahiplerinin bakig
agist arastiriimalidir.

3.3. Tasinmazin konumu

Tasinmazin konumu, degeri etkileyen diger
Gnemli unsurlardan biri olarak kabul edilir. Ozellikle
tasinmazin bolgedeki ekonomik tesis ve sosyal
donatilara gore konumu ve ulagim durumu dikkate
alinir. Tasinmazin, bu tir donat veya tesislere
yakin veya uzak olmasi tasinmaz degerini olumlu
veya olumsuz yonde etkileyebilmektedir. Uzaklik
veya yakinlik durumunun degeriendiriimesinde
ulagim ag dikkate alinarak, tasinmazdan ilgili tesis
veya donatiya ulagilabilecek en uygun yol hatt
dikkate alinmalidir, Alig-veris merkezleri yaninda,
egitim, ibadet, toplu tasim merkezlerine, vb diger
kamu hizmeti veren alt ve Ust yap! merkezlerine
tasinmazdan olan mesafeler, uzunluk veya zaman
birimi cinsinden belirlenir. Bulunan degder, pozitif
veya negatif bir sekilde taginmaz degerine etki ettir-
ilir. Bunun igin, uzakhk veya yakinligin, tasinmaz
degerine yapacadi etkinin pozitif veya negatif
yonde olup olmamasi durumuna karar verilmelidir.

Tasinmazin kullanim amacina bagh olmak-
la birlikte; ekonomik ve sosyal etkinlik bakimindan
faal olan ve islem yogunlugu gosteren alanlara
tasinmazin daha yakin olmasi arzu edilir. Ulasim
agindan, kamu hizmeti veren merkezi yerlerden
maksimum sekilde yararlanmatk, taginmazin konu-
mu ile dogrudan iligkilidir. Ozellikle market. pazar
yeri, is yeri, otopark sahasi, okul, cocuk bahgesi,
terminal, yesil alan, sehir merkezi vb yerlere olan
mesafelerin kisa olmasi ekonomik ve sosyal agidan
kisilere avantaj saglar. Dolayisiyla, bu tir yerlere
olan uzaklik ile taginmazin degeri arasinda ters bir
orantl oldugu kabul edilir. Bununla birlikte, tasin-
maza zarar verebilecek nitelikteki, sagliksiz, kirli,
gurditllt boigelerden ve insan hayatini tehdit eden
hertirlt kamu ve ¢zel mulkiyetteki tesisierden bu
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laginmaza olan uzaklik ile tasinmaz degeri arasin-
da dogru bir oranti oldugu kabul edilir Konum
bakimindan tasinmaz degerini etkileyebilecek
unsurlar asagidaki sekilde siniflandirilabilirler.

* Kamu hizmeti veren alanlara ulagim ve
yakinlik : Toplu-tasim duraklari, terminal, otopark,
sinema, tiyatro, spor alanlari, ¢ocuk bahcesi,
edlence yerleri ve kiltar merkezlerine, hastane,
saglk ocadi gibi saghik merkezierine, valilik veya
belediye temel hizmet binalarina olan uzakhklar,

" Alig-veris merkezlerine olan mesafe -
Bolgedeki agik veya kapali pazar yeri, market, bakkal,
biife, eczane vb. ticari birimlere olan uzakliklar,

* Egitim ve ibadet alanlarina olan mesafe -
Anaokulu, kres, ik ve orta dereceli okullar, Univer-
site, vakif, kitiphane, okuma salonlari, cami, kilise
vb ibadet merkezlerine olan uzakliklar,

* Rekreasyon alanlarina olan mesafe:
Gezinti yollari, piknik alanlari, sahiller, yesili yogun
alanlar, park ve bahgelere olan uzakiiklar,

* Sagliksiz ve zararl bélgelerden olan
uzak-lik : Altyapisi olmayan, az gelismis bélgelere,
islah edilmemis akarsu alanlarina, gevre sagligi
agisindan zararl olabilecek cép bosaltim alanlari-
na, havagaz Uretim ve kullanim alanlarina, benzin
istasyonlarina, sanayi artiklarinin toplandigi alan-
lara, endstriyel faaliyet gosteren birimiere, jeolojik
sakincali alanlara, trafo ve enerji nakil hatlarina,
emniyet acisindan sakincali ve sug isleme orani
yiksek olan boigelere uzakliklar,

* GUrdltd : Yogun trafige sahip havaalani,
karayolari, kavsaklar, demiryollari, eglence merkez-
leri gibi gurltt Greten sahalara ve kirli havarin
yogun oldugu bélgelere olan uzakliklar.

* Tarihi alanlara olan mesafe: Ozellikle tu-
rizm agisindan bakildiginda, tasinmazin tarihi yer-
lere yakin olmasi o tasinmaza ek bir kullanim hakki
verebilir. Bunun yaninda tarihi bolgenin bakim ézel-
ligine gére tasinmazin negatif olarak etkilenebile-
cegi gézardi ediimemelidir,

3.4. Mevzii 6zellikleri
Tasinmazin bulundugu yer itibari ile sahip
oldugu geometrik ve fiziksel yapl ve bunlara bagh

olarak da kullanim buytkluglindeki degiskenlikier
ekonomik acidan tasinmaz degerini etkileyebilecek
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niteliktedirler. Bundan dolayi tasinmaz mevzi 6zel-
likleri bakimindan da irdelenmelidir.

* Topodrafik yapi : Taginmazin egimi deger-
lendirme iglemlerinde daima 6nemli bir faktér olarak
dikkate alinmaktadir. Egim, genellikle tarim arazil-
erde verimi, arsalarda ise insaat alani ve hacimini
etkileyen ekonomik bir unsur oldugundan, deger-
lendirme igleminde dikkate alinir. Uygulamalarda,
edimi az olan arsa ve arazilerin, egimi fazla olanlara
gore daha degerli oldugu kabul edilir. Engebeli yii-
zeye sahip bir imar parseli ayrica insaat mas-
raflarini da artirabilmektedir. Dolayisiyla, egim ile
deger arasinda ters bir oranti vardir. Egim dogru-
dan topografik yapiyla iligkili oldugundan,
topografyanin geometrik olarak tamimlanmasi
gerekir. Arazi ylizeyinde yapilacak &lgiimier ile orta-
lama egim hesaplanir ve énceden yapilacak bir
egim siniflandirmasi ile topografya'ya karsilik gele-
cek deder tespit edilir.

* Zemin yapisi: Ingaata elverislilik agisindan
taginmazin zemin yapisi ve mukavemet giicl irde-
lenir. Genellikle imar parselleri icin s6z konusu olan
bir 6zelliktir. insaat sahasinda yapilacak bir kazi veya
dolgu islemi, zemin durumuna gére ucuz veya pahali
bir yatinm gerektirebilir. Ornegdin, tasinmazin zemin
yapisimin kayallk ve bataklik olmasi durumunda
buraya yapilacak masraf dider tasinmazlara nazaran
¢ok daha farkl olacaktir. Zemin durumu ekonomik
acidan  taginmazi  etkileyeceginden, deger-
lendirmede dikkate alinmasi gerekli bir 6zelliktir.

* Parselin sekli ve boyutu: Ozellikle
lzerinde tesis olmayan bos arsalarda, parselin
geometrik yapisi, ileride yapilacak insaat bedelini
etkileyecek vasifta olabilir. Parselin kirik kbse
sayisl, kenarlarin girinti veya cikintili, kisa veya
uzun olmasi, parselin dar ve uzun bir yapida olmasi
ekomomik maliyeti artirdigi gibi kulanimi ve hatta
imar kosullari nedeniyle komsu parseller ile hukuk-
sal iligkive (tevhit, suyulandirma, sinir diizeltmesi
gibi) girmeye zorlayarak parsel degerini olumsuz
yonde etkileyebilmektedir.

* Cephe kullanimi:  Ozellikle ticari amacla
kullanilacak nitelikteki arsa veya arazilerin yol ile
olan cephe genislikleri buyiik énem tasimaktadir.
Ulagim, vitrin blyuklagd, yikleme ve bosaltim
faaliyetlerinin rahat bir sekilde yerine getirimesi
cephe hattinin genisiligi ile dogru orantilidir, Ayrica
dederlendirmeye esas olacak arsa veya arazi
Uzerinde bu tirden varsa irtifak haklari da ayrica
dikkate alinmalidir.
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“Manzara : Taginmazin gorlis mesafesi ve
buna bagh olarak ta gevreyi gozleyebilme imkani
(nokta-manzara gérselligi) ayrica degerlendiriimesi
gerekli énemli bir unsurdur, Bu amagla taginmazda
secilecek bir bakis noktasi referans alinarak, kot
farklarinin da dikkate alinmasi ile bu noktadan etrafi
gorebilme durumu degerlendirilir,

4. DEGERLENDIRME YONTEMLERI

4.1 Emsale gére degerlendirme
yontemi (Karsilastirma)

Bu metoda gére, degerlendirme islemi
yapilacak taginmazin bulundugu mahaldeki en son
alim-satim fiyatlan dikkate alinir. Tasinmaz,
gevresindeki diger tasinmazlar ile kargilastirilarak,
emsali tasinmazlar tespit edilir. Bu tasinmazlarin
son yillardaki alim-satim bedellerinin ortalamalari,
degerlendiriimesi istenen tasinmaz igin bir referans
olusturur. Ciplak arsa ve arazilerin degerlendiriimesi
geneliikle emsal'e gére yapilmaktadir. Arazi degeri
takdirinde arazinin tirG (kirag, taban, sulak), verim
guctine gére sinifi (iyi, orta, zayif, ekim yapilamaya-
cak nitelikte), yapilan tanm tirtine gére kullaniima
durumu dikkate alinir. Emsal arazi; tir, sinif ve
yapilan tarim bakimindan ayni nitelikteki arazidir.
Tiimuyle ayni nitelikte bir arazi yoksa, yakin nitelikte
bir arazinin degeride, farklarin sebep oldugu deger
indirimleri veya artinimiari yapilarak, emsal degeri
olarak kabul edilebilir. ister tam emsale ister yakin
emsale dayansin, alim satimin yapildigi tarih fark
sebebiyle dogmus olan deger degisikligi de ayrica
takdir edilip hesaba katiimalidir.

4.2 Gelir'e gore degerlendirme yéntemi

Tasinmazin yillik net gelirinin tahmin edilme-
si esasina dayanir. Tasinmazin meveut ve gelecek-
teki kazanci, enflasyon etkiside dikkate alinarak
paraya donustirilir. Hesaplanan miktar tasinmaza
ait deger olarak tayin edilir. Gelir metodu, genellikle
ticari ve endUstriyel amagli olarak kullanilan arsa ve
arazilerin deger tespit islemlerinde kullanilir.

4.3 Maliyete gore degerlendirme
yontemi

Yapilann degerlendirimesinde kullanilan bir
yoéntemdir. Bir tasinmaz Uzerindeki bina ve diger
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ekonomik degerler dikkate alinarak, bunlarin yapim ve
elde edime maliyetleri hesaplanir. Varsa olumsuz
degerler, yipranma pay!, bakim onanm masrafi gibi
degerler, toplam maliyet degerinden cikartilarak, tasin-
maza ait 0 anki kesin deger tespit edilir. Tespit isle-
minde, altlik olarak bina planlari kullanilabilecegi gibi,
birim meterkare veya hacme diisen maliyet miktari biz-
zat bina Uzerinde yapilacak dlglimler ile de he-saplanir,
Sigorta iglemine konu olacak tasinmazlann deger-
lendiriimesi genellikle bu metod kullanilir,

4.4 Karma degerlendirme yontemi

Yukarida anlatilan degerlendirme yéntem-
leri, genellikle tasinmazin tek bir 6zellik gostermesi
halinde (sadece arsa, bina vb gibi) ve tasinmazin
kullanim sekline bagh olarak (6rnegin mesken,
ticari, tanm alani gibi) uygulamalarda kullanilan
klasik degerlendirme sekilleridir. Ancak, deger-
lendiriimesi istenen taginmaz farkl 6zellik gdsteren
birgok varlifin biraraya gelmesiyle de olabilir.
Ornedgin, arsa olan bir taginmaz (izerinde herhangi
bir yapi, 6zel yol, baraka ve ekonomik anlam
tagiyan agag, kuyu, duvar vb gibi diger ek tesisler-
ler meveut ise bunlarin degerlendirilmesi bir bitiin-
lik icerisinde yapilmalidir. Béyle bir taginmazin
deder tespitinde ekonomik deger tagiyan parcalar
ayn ayri degerlendirilir ve elde edilecek miktarlarin
toplami esas alinir. Ozellikle binah arsalarin deger-
lendirilmesinde, arsa ayr Gzerindeki binada ayri
degerlendirlimelidir. Bu durumda, arsa'nin deder
tespiti igin karsilastirma yéntemi, binanin deger-
lendirilmesi icinde maliyet veya ticari amacl bir bina
ise gelir yantemi esas alinir. Burada yapilacak
degerlendirme igleminde yukaridaki farkl yoéntem-
lerin ayni anda kullanilmasi séz konusu olacaktir,
Bu gekilde yapilacak bir degerlendirme islemine
kombine degerlendirme adi verilir.

4.5 Nominal degerlendirme yontemi

Uygulamalarda yapilan birgok deger-
lendirme isleminde rayi¢ bedeller esas alinmak-
tadir. Ancak kullanilan degerlendirme yéntemine
gore esas alinan birimler tlkenin ekonomik yapisi-
na bagl olarak degisebilmektedirler. Oysa tasin-
mazlarin sahip olduklar zellikler genelde hep ayni
kalmaktadir. Piyasa sartlarindaki bu degisiklikler
fiyat spekiilasyonlarina da sebep olduklarindan
ginimizde taginmazlar Gzerindeki birim degerleri-

7/\( MoKoLe

ni kontrol altinda tutmak oldukga gliclesmektedir.
Bunun yaninda degerlendirme yapilacak alanlarin
buylk olmasi ve tasinmaz sayilarinin fazla olmas:
yapilacak degerlendirmeyi  zorlastirmaktadir,
Nitekim, bu tUr problemleri emlak vergisi igin
yapilan degerlendirme islemlerinde gormekteyiz.
Genelde bolge veya sokak bazi esas alinarak bu
sinirlar dahilinde kalan tasinmazlarin degerleri hep
ayni tutulur. Oysa her bir taginmaz, diger komsu
tagsinmazlara gére ekonomik bakimdan bir takim
olumiu veya olumsuz ézellikler tasiyabilmektedir.
Bu gergek, her bir parselin farkli degere sahip
oldugunu gdéstermektedir. Dolayisiyla, béyle bir
genel yaklagimla gergek bir degerlendirme yapildig
sdylenemez.

Bu nedenle, tasinmaz sayisi fazla olan bir
bolgede yapilacak degerlendirme ile séz konusu
taginmazlar arasindaki deger dagilimlarinin ortaya
konmasi gerekir. Bu deger dagiliminda esas ali-
nacak birim rayi¢ bedel olabilecegi gibi, bir puanla-
ma ile elde edilecek parametrik degerler de olabilir.
Bu amagla dikkate alinacak deger kriterleri formiile
edilerek tavan ve taban puanlari tespit edilir ve her-
bir tasinmazi ifade eden bir deger katsayisi he-
saplanir. Bu deger katsayilan, tasinmazlari deger
bakimindan birbirlerine gére durumlarini gésterir ve
baz alinarak gerektiginde kolayca rayic bedele
dénustdrilir. Boyle bir dederlendirme, yukanda
verilen yontemlerden cok daha farkli bir yaklagima
sahip olup, nominal dederlendirme olarak
adlandiriimaktadir.

Degerlendirme yontemlerinin karsilastiril-
masi Tablo: 1'de verilmistir,

5. TASINMAZLARIN DEGERLENDIRME
SINE ILISKIN UYGULAMALAR

a) Emilak Vergilendirme islemlerinde

Vergi hukukuna gére yapilmakta olan bu tir
uygulamalar 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil
Usult Hakkindaki Kanunun'80 inci maddesine gbre
olusturulan satis komisyonlar marifetiyle yapilan
degerlendirmelerdir. 213  sayili Vergi Usul
Kanununun asgari olgiide birim deger tespitine
iligkin hikiimlerine gore takdir komisyonlarinca her
mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis is
arazide her koy icin cadde, sokak veya deger
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bakimindan farkli bolgeler arazide her il veya ilge
icin arazinin cinsj itibariyle takdir olunan birim
degderlere gore hesaplanan miktarlardan diisiik ola-
maz. Kesinlesen asgari dlctide arsa ve arazi birim
degerleri ile ilgili vergi dairelerinde, belediyelerde ve
muhtarliklarda uygun yerlere asiimak suretiyle
genel beyan suresince ilan edilir.

Takdir komisyonlarinca tespit edilen asgari
Glctdeki arazi birim degeri 4 yil gecgerli olur, Ancak
rayic deger tespiti yapilirken ileriye  yénelik
muhtemel deger artisi veya azalisi gibi fakttrler
Uzerinde durulmayarak takdirler tespitin yapildig
tarihin rayic degerine gére gerceklestirilir. Ulkem-
izdeki bu uygulama gercek vergilerin elde edilmesi
agisindan bakildiginda yetersiz kalmaktadir. Beyan
esasina dayal bu tir uygulamiar yerine, her yil giin-
cellestirilecek nitelikte deder haritalari (retilerek
gergek deder (izerinden alcak vergi alinmasi esas
olmali. Toplanacak vergiler, beyan sasina gére degil
yerinde tespit ve teblig esasina gadre yapilmalidir,

b) Kamulastirmada Tasinmazlarin
Degerlendirilmesi

Ulkemizdeki kamulastirma faaliyetleri
4.11.1983 tarih ve 2942 sayili Kamulagtirma
Kanunu'na gore diizenlenmektedir. Buna gtre
yapilan kamulastirma islemlerinde, kamulastirmaya
esas olan tasinmazin degerlendirilmesi yine ayni
yasasin 11 inci maddesinde belitilen Kiymet Takdiri
Esaslarina gére yapilmaktadir. Bu esaslar 10 uncu
maddeye gdre olusturulan Kiymet Takdir Komis-
yonu tarafindan incelenerek ve yorumlanarak,
taginmazin rayig bedelj tespit edilir. Kiymet Takdir
Komisyonu, tasinmazin bulundugu yere giderek,
hazir bulunan diger ilgilileride  dinledikten sonra,
yasanin 11 inci maddesi ile verilen asagidaki
unsurlar dikkate alarak gerekli degerlendirme
islemini gerceklestirir.

Ulkemizde yaptlan kamulastirma calis-
malarinda ortaya cikan sonug ozellikle mulkiyet
sahipleri agisindan pek hos degildir. Kamulastirma
islemlerine yapilan itirazlarin bir ¢ogu mahkemele-
rimizce hakli bulunmus ve acilan davalarin cogu
maliklerin lehine sonuglanmistir. Kamulastima
kararindan ziyade, kamulastirma bedeli dava
konusu olmaktadir. Takdir edilen degerlerin giiniin
rayic degerlerini yansitmadigi gérilmektedir.

7/\\' MoKaLe

Ulkemizde herhangi bir arsa-arazi ve ozellikle bun-
lara iliskin bir degerlenledirme politikasi ve stan-
dartlar olmadigindan bu tir davalarn slrecegi
agikca gortlmektedir. Bunun yaninda dikkate ali-
nacak degerlendirme kriterlerinin yetersiz olmasi ve
isleme esas olanlarin objektif sekilde igleme soku-
lamamasi glivenilir bir degerlendirme yapilama-
masina da neden olmaktadir, Kamulastirma yasasi
ile verilen degerlendirme unsurlar yoruma agik
oldugundan, ayni tasinmaz farkli kisilerce farkl
sekilde degerlendiriimektedir,

c) Ozellestirmede Tasinmazlarin
Degerlendirilmesi

Ulkemizdeki  6zellestirme faaliyetleri
24.11.1994 tarih ve 4046 sayili Ozellestirme
Kanuna gére dizenlenmektedir. Buna gdre

Gzellegtiriimesi yapilacak bir tasinmazin deger
tespitinin ne sekilde yapilacag! 18 inci maddenin
(B) bendinde verilmistir. Buna gore ozellestirme
programina alinan kuruluslarin deger tespit islem-
leri, bu kuruluslarin nitelikleri ve bunlara uygu-
lanacak &zellestirme yontemleri de dikkate ali-
narak; deger tespit islemleri idare biinyesinde ve
idare Baskaninin onayi ile en az bes tyeden olus-
turulacak Deger Tespit Komisyonian veya idare
tarafindan teklif ve kurulusca kabul edilecek Ozel
Bagimsiz [htisas Kuruluglan tarafindan yapilr.
Yapilan degerlendirme islemlerinde kullanilan yén-
temler ve calismalar aciklik-seffaflik ilkesi geregi
kamuoyuna duyrulur.

Yine ayni yasanin 19 uncu maddesinde
Gzellestirme programina alinan tasinmazlarin devri
sirasinda yapilacak degerlendirme igin (c) fikrasin-
da aciklama getirilmistir. Buna gore, Ozellestirme
sirasinda idarece genel deger tespiti yapilirken,
deger tespitine kopu tasinmazin bedeli, 2942 sayili
Kamulastirma Kanunundaki kiymet takdir esaslar
gézdéninde tutularak, 6zellegtirme kanunun 18 inci
maddesinde belirtilen Deger Tespit Komisyonlari
tarafindan belirlenir.

Bunlarin disinda tasinmaz degerlendirme-
sine esas olan uygulamalara &rnek olarak, Emlak
alim-satim islemleri, arazi toplulagtirmasi, islah
imar uygulamalr ve bankalarca yapilan ipotek-
haciz islemleri verilebilir.
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6. SONUG

Tasimaz degerlendirmeleti dzellikle
ekonomisi gugli Glkeler agisindan buylk onem
tasiyan bir konudur. Oysa iilkemizde, saglikli
arsa/arazi politikalarinin tretilememesi nedeniyle,
cogaltiimast mimkiin clmayan taginmaz tirinden
kaynaklar ekonomik olarak kullanilamayarak israf
edilmektedir. Bu duzensizlik neticesinde, arsa/arazi
ve fiyat spekilasyonlart, haksiz rant kazanglar,
dava konusu olan deger islemleri ve emlak vergi-
lerinin gergekci bir sekilde toplanamamasl s6z
konusu olmaktadir. Ozellikle tasinmazlarin deger-
lendiriimesi agtsindan, bu tir olumsuzluklarin
ortadan kaldinimasi igin profesyonel anlamda
ekspertizlik milesseseleri dncelikle olusturulmalidir.

TAKAV' DAN HABERLER:

Ayrica, halihazirda stirdiriilen kadastro caligmalari
sirasinda, parsel bazinda taginmaza iliskin bilgilerin
elde edilmesine ilave olarak, objektif unsurlara gore
de deger tespiti yapiimahdir. Vergilendirmede,
beyan esas! yerine, gergek deger lespit esasina
dayal dustik vergi orani uygulamasina gecilmelidir.
Farkli uzmanhk alanlarina gore olusturulacak
komisyonlar ile glndn intiyaglarina cevap verecek
nitelikte bir tagsinmaz degerlendirmesi modeli ortaya
konulmalidir. Bununla birlikie konumsal bilgi sis-
temleri teknolgjisinden yararlanarak dinamik bir
degerlendirme yapisi igin gerekli altyapinin olustu-
rulmas! zorunlulugu da vardir. Bu konuda, basta
iniverisiteler iigili kurum ve kuruluglar tim yenilik-
lere acik olmali ve gerekli iyilestirme veya yeniden
yapilanma strecini topyekin baslatmalidirlar.

21.03.1989 tarihinde kurulmus olan Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligii Mensuplari Sosyal

_ Yardimlagma Egitim ve Emeklilik vakfi on iki yaginda..

Benzer amaclarla dar gercevede ve kisith

- te iken; sosyal yardimlagma ve dayanismay! ger¢
mak, kamp sosyal tesis ve benzeri tesisler kurma
amaclarla 12 yil 6nce bugiink( statlistine kavusmustur.

Gegen sire igerisinde kurulus amacina uygun olarak iyelerine Gnemli hizmetler vermenin
yani sira gerek lye sayis gerekse mali durumu itibari ile benzer vakiilara gore gnemli bir asama

kaydetmistir.

2000 yiir sonu itibariyle 10957 liye sayisina ulasmis olup bu gine kadar 1700 tyeye emek-
li, 369 tiyeye de afet yardimi yapilmistir. Yine vakif dyelerinin (iniversitede okuyan 488 gocuguna

Ggrenim kredisi veri

Ozellikle son bes yil igerisinde vakif tarafindan hizmete sokulan sosyal tesis say!s! hizia art-
maktadir. Ankara nin yani sira ayni zamanda bélge merkezi konumunda bulunan istanbul, fzmir,
Adana, Bursa gibi buyik sehirlerdeki tesislerde yatak sayisi 335'e ulasmig bulunmaktadir. En son
Trabzon da yaptirilan tesisler kisa bir siire énce faaliyete gecmis bulunmaktadir. Yine Ankara Sosyal

Tesislerine 35 yalak kapasitesi ilave edilmigtir.

imkaniarla dernek ofarak féaﬁyei!ermi sirdirmek-
eklestirmek, emekli ve malullere yardimda bulun-
k. mesleki ve kuiltiire! faaliyetierde bulunmak gibi

Imistir. Sadece 2001 yilinin ilk tic ayinda 1287 iiyeye verien genel ihtiyac kre-
disinin tutar 1.5 tnlyon Tl. na ulagmis bulunmaktadir.

Bu tesislerin yani sira, Hatay, Konya, Samsun, Van, Diyarbakir gibi Bolge Mcidirldiklerinin

bulundugu hizmet binalarinda vakif misafirhaneleri meveul

olup yeni kurulan Sivas, Yozgat ve

Gaziantep misafirhaneleri de kisa bir stire énce hizmete sokulmus bulunmaktadir.

Diger taraftan ekonomik kriz ve biitce imkansizliklart
lerini yerine getirmesinde btiytik zorluklarin yasandigi bir ortamda bagislardan elde edilen gelirler-
den vakif tizigi hiukimleri gergevesinde tasra birimlerince énemii bir katk saglanmaktadir.

Vakfimizin 7. Olagan Genel Kurulu 27 mayis 2001 tarihinde Ankara da gergeklestirilecek
\\ olup 2 yil stire ile gorev yapacak Yénetim ve Denetim kurullarinin secimi yapilacakuir.

nedeni ile teskilatimizin yasal gérev-
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