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05/12/1951 tarihli ve 5846
sayill Fikir ve Sanat Eserleri
Kanununa gore

bu eserin butun yayin,
tercume ve iktibas haklari,
Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanhgi

Milli EmIlak Genel
Mudurligune aittir.



Tarihcemiz

Devlet mallarinin idaresi, Osmanl imparatorlugundan ginimuz
Turkiye'sine “Devlet yonetiminin” stratejik ve dnemli bir unsuru
olagelmistir.

Hazine tasinmazlarina iliskin islemler;

1909-1923 Emlak-i Emiriye Muduriyeti,

1923-1929 Emlak-i Milliye Mudurlugua,

1929-1942 Milli Emlak Mudurlugua,

1942-1945 Milli Emlak Umum Mudurldgu (4286 sayil Kanun),
1945-2018 Milli Emlak Genel Mudurlugu (178 sayil KHK),

2018-Milli Emlak Genel Mudurlugu (T numarali Cumhurbaskanligi
Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanligr Kararnamesi)

tarafindan yurutulmektedir.

Misyonumuz

Devlet mallari ile Devlete intikali gereken mallari, Milli ¢cikarlara
en uygun, etkin ve verimli bicimde, diger kuruluslar ile isbirligi
halinde, bilimsel ve toplumsal gelismeler de dikkate alinarak
yonetmektir.

Vizyonumuz

Devlete ait tasinmazlari, tarihnten gelen sorumlulugun
bilincinde, zamanin otesinde ve standartlarin Ustunde bir
anlayisla, etkin ve etkili sekilde yoneten, sektorde éncu ve yeni
ufuklar acan bir kurum olmaktir.
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SAYIN BAKAN
SUNUSU

Hazine tasinmazlarinin satisi, trampasi,
arsa veya kat karsiligl insaat yaptiriimasi, kiraya
verilmesi, 6n izin verilmesi ve Uzerlerinde irtifak
hakki tesis edilmesi, kullanma izni verilmesi
ve ecrimisil islemlerine esas olacak bedeller
uluslararasi degerleme standartlarina uygun
olarak yapilmaktadir.

4

Bu kitapta degerleme faaliyetlerine
iliskin olarak Turkiye'de ve Dunya'da onde
gelen kurum ve kuruluslara, degerleme sureci,
degerleme raporu ve degerleme yaklasimlarina
yonelik teorik bilgilere, standartlara, mevzuata
ve kuresel anlamda karsilasilan hata drneklerine yer
verilerek; Hazine tasinmazlarinin tahmin edilen bedel tespit
surecinde veri kaynaklari ve gozetilmesi gereken muhtelif hususlar
aciklanmustir.

Bucalismayla, Hazinetasinmazlarinindegerleme sirecineiliskin bilgi sahibiolmak
isteyen gercek ve tuzel kisiler ile bu konuda ¢alismalarda bulunan akademisyenler ve
tum personelimizin bilgilendirilmesi amaclanmistir

Millt Emlak Genel Muduarlagunun yillar icinde olusan mevzuatin, bilgi birikiminin
ve istatistiki bilgilerin kitaplastirilarak kamuoyuyla paylasilmasi fikrini hayata geciren
Genel Muduramiz Sayin Tufan BUYUKUZUN'a katkilarindan dolayi tesekkir ediyorum.

Ayrica, bu kitabin hazirlanmasinda emegi gecen Daire Baskani ibrahim KARA,
Cevre ve Sehircilik Uzmanlari Musa Evrim YALCIN ve Sinan KURT ile daire personeline
ve basim ve yayiminda emegi gecenlere tesekkur ediyor, vatandaslarimiz ve tium
calisanlarimizigin amacina hizmet eden verimli bir kaynak olmasini temenni ediyorum.

Murat KURUM
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakani

www.milliemlak.gov.tr
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Tanimlar

a. Rayi¢ Bedel (Pazar Degeri): Pazar degeri, bir varlik veya yukumlualagun, uygun
pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda,
taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilmasi gerekli gorulen tahmini tutarr’,

b. Gayrimenkul Degerleme: Bir gayrimenkultn, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdirini?,

c. Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri: Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimini,

d. Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS): Sermaye Piyasasi Degerleme
Standartlari Hakkinda Tebligi (111.62.1) Degerleme gorevinin, uygulamada
seffafligin ve tutarlihgin gelistiriilmesine hizmet eden genel kabul gormus kavram
ve ilkeler cercevesinde, yerine getirilmesini saglayan standartlardir (Uluslararasi
Degerleme Standarlari, 2017, Uluslararasi Degerleme Standartlari Konseyi).

e. Tahmin Edilen Bedel Tespit Raporu: Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda
Yonetmeligin EK-17 nci maddesinde yer alan formu,

f. Bedel Tespit Komisyonu: Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yonetmelikte
yer alan, tahmin edilen bedel tespit islemlerini yapmak, ecrimisili tespit ve takdir
etmek ve idarece (Milli Emlak Genel Madurlugi merkez veya tasra teskilat
birimleri) verilecek diger gérevleri yliritmek Gzere ita amiri tarafindan idarenin
tasinmaz ve degerleme konusunda isin ehli veya uzmani olan memurlari
arasindan secilen ve Ug¢ kisiden olusan komisyonu,

g. irtifak Hakk: Bir tasinmaz izerinde yararlanmaya ve kullanima riza géstermeyi
veya mulkiyete iliskin bazi haklarin kullanilmasindan vazgecmeyi kapsayan ve
diger bir tasinmaz veya kisi lehine ayni hak olarak kurulan yukamlulGga,

h. Kullanma izni: Devletin hikim ve tasarrufu altinda bulunan yerler Gzerinde
kisiler lehine Idarece verilen izni,

ifade eder.

1 UDS 104 Deger Esaslar1
2 Seri VIII, No:58 Sayili Teblig
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BiRiINCi BOLUM
SERMAYE PiYASASI KURULU MEVZUATI YONUNDEN TASINMAZ DEGERLEMESI
ILE ILGiLI KURULUSLAR VE ULUSLARARASI KURULUSLAR

_ 1. SERMAYE PiYASASI KURULU MEVZUATI YONUNDEN TASINMAZ
DEGERLEMESi iLE iLGiLi KURULUSLAR VE ULUSLARARASI KURULUSLAR

1.1. Sermaye Piyasasi Kurulu

6362 Sayili Kanun' kapsamina giren GYO?ve halka acik ortakliklarin envanterinde
bulunan tasinmazlarin alim satim islemleri, degerleme islemleri, sirket paydaslarini
ve kamuyu ilgilendirmektedir. Kamunun ve paydaslarin yeterli ve dogru olarak
aydinlatiimasini saglama gorevi bulunan SPK3, tasinmaz degerlemesi yapacak olan
uzmanlara lisans vermekte ve bu uzmanlarin bulundugu sirketleri listeye almaktadir.

1.1.1. Sermaye Piyasasi Kuruluna Bagh Kuruluslar

1.1.1.1 Turkiye Sermaye Piyasalari Birligi

Birliginamaci, yelerinin musterekihtiyaglarinikarsilamak, ¢calisanlarinin mesleki
faaliyetlerini kolaylastirmak, sermaye piyasasinin gelismesine katkida bulunmak,
uyelerin birbirleri ve yatirimcilar ile olan iliskilerinde durustlGgu ve guveni hakim
kilmak Uzere meslek disiplini ve ahlakini korumak, tyelerin dayanisma ve sermaye
piyasasinin gerektirdigi 6zen ve disiplin icerisinde ¢alismalarini, iktisadi menfaatlerinin
korunmasini ve mesleki konularda gelismelerini saglamak, Uyeleri arasinda haksiz
rekabetin dnlenmesini ve sermaye piyasasinin gelismesini teminen Anayasa, Kanun
ve bu Statu ile verilen gorevleri yerine getirmek ve yetkileri kullanmaktir.* Birligin
Uyeleri sermaye piyasasi aracilik faaliyetleri kapsaminda yetkilendirilmis tim bankalar
ve araci kurumlardir. Yonetim kurulunda TDUB? temsilen bir Uye de bulunmaktadir.®

1.1.1.2 Sermaye Piyasasi Lisanslama ve Sicil Egitim Kurulusu

SPK tarafindan sermaye piyasasi kurumlarinda ve halka acik ortakliklarda
cahsanlara lisans verme, lisans sahibi kisilerin sicilini tutma ve lisanslarla ilgili egitim
programlari duzenlemekle yetkilendirilmis bir kurulustur. gayrimenkul degerleme
sirketlerinde belirli bir unvan ve nitelige sahip olan calisanlar, kurul dizenlemeleri ile
zorunlu tutulmasi halinde tebligde?7 yazil lisanslardan bir ve ya birkag¢ina sahip olmak
zorundadirlar.

1 Sermaye Piyasas1 Kanunu

2 Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1

3 Sermaye Piyasasi Kurulu

4 TSPB Statii Md: 6

5 Tiirkiye Degerleme Uzmanlar: Birligi

6 Tiirkiye Sermaye Piyasalar: Birligi Statiisti Md: 15

7 Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya liskin Esaslar Hakkinda Teblig.
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1.1.1.3 Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB)

Kanunla kurulmus, tuzel kisiligi haiz, kamu kurumu niteliginde bir meslek
kurulusudur. TDUB' un organlari, komiteleri, gorev ve yetkileri, gelirleri, giderleri,
uyeleri, Uyelik esaslari, disiplin cezalari ile ¢alisma ilke ve esaslari Turkiye Degerleme
Uzmanlar Birligi Statusu ile duzenlenir. TDUB, uyelerinin is ahlaki, dayanisma ve
meslegin gerektirdigi 6zen ve disiplin icerisinde ¢alismalarinin saglanmasi amaciyla
degerleme standartlari ve meslek kurallari olusturmakta, degerleme sektoérunin
kurumsallagsmasina katkida bulunmaktadir.®

TDUB, gayrimenkul piyasasi ve gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin gelismesi,
dyelerinin dayanisma ve degerleme faaliyetlerinin gerektirdigi 6zen ve disiplin
icerisinde calismalarini ve mesleki menfaatlerinin korunmasi, haksiz rekabetin
onlenmesi, mesleki konularda aydinlatiimasi ve mesleki gelisim egitimlerinin verilmesi
amaclarina sahiptir.® TDUB, degerleme meslegi ve faaliyetlerine iliskin kuresel bir
kurulus olan IVSC'™ ve yine Avrupa ¢apinda bir meslek kurulusu olan TEGOVA™ Uyesi
bir kurulustur. TDUB'un 31.12.2020 itibariyla, 9.565 gercek kisi Uye Gayrimenkul
Degerleme Uzmani ve 140 tizel kisi Uye Gayrimenkul Degerleme Kurulusu olmak
tzere 9.705 Uyesi bulunmaktadir.'

TDUB stattsunde 6ngorulen disiplin cezalarini vermek, ilgili konularda Uyeleri
temsilen ilgili kuruluslarda ilgili kuruluslarla isbirligi yapmakta birligin gorevleri
arasindadir.™

1.2 ULUSLARARASI ONEMLi KURULUSLAR

1.2.1 Uluslararasi Degerleme Standartlari Konseyi (International Valuation
Standard Council - IVSC)

Uluslararasi Degerleme Standartlari Konseyi (IVSC), degerleme meslegi
icin bagimsiz kuresel standart belirleyicidir. Kamu yarari cercevesinde tutarlilik ve
profesyonelligi gelistiren Uluslararasi Degerleme Standartlarini dizenlemektedir.
Temel amaci; dunya capinda tutarlilik, seffafik ve glven saglayan yuksek
nitelikli Uluslararasi Degerleme Standartlari gelistirmek, Uye degerleme meslek
organizasyonlari tarafindan saglanan degerleme uzmanhg ile birlikte Uluslararasi
Degerleme Standartlarina uyumu tesvik etmektir. Konsey dunya c¢apinda 160" in
Uzerinde Uye organizasyonlarindan olusmakta ve degerleme mesleginin dnculeri olan
bir cok sponsor tarafindan desteklenmektedir.™

TSPB ve TDUB tarafindan 01/02/2017 tarihinde yayimlanan “Uluslararasi
Degerleme Standartlan”, Uluslararasi Degerleme Standartlari Konseyi'nin (IVSC) 2017
yilli calismasi dikkate alinarak, Sermaye Piyasasi Degerleme Standartlari Hakkinda
Teblig (111.62.1) cercevesinde yayimlanmistir.

8 www.tdub.org.tr 2020 y1l1 Faaliyet Raporu Syf:2
9 TDUB Statii Md:6
10 Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Konseyi
11 Avrupa Degerlemeci Birlikleri Kurulu
12 www.tdub.org.tr 2020 yili Faaliyet Raporu Syf:2
13 6362 Sayili Kanun Md:76
14 https://www.ivsc.org/ 2021 Eyliil
3 www.milliemlak.gov.tr



1.2.2 Avrupa Degerlemeci Birlikleri Kurulu (The European Group of Valuers
Associations - TEGOVA)

Avrupa bunyesinde ulusal degerleme birligi kuruluslarinin cati kurulusudur.
Temel hedefi degerleme uygulamasi, egitim ve nitelikle birlikte kurumsal yonetim ve
etik kurallara yénelik uyumlu hale getirilmis standartlarin yaratiimasi ve yayiimasidir.

Uye kuruluslarini bu standartlarin tanitimi ve uygulanmasi konusunda
desteklemektedir. TEGOVA toplamda 70 binin Gzerinde Uye ile birlikte 37 Ulkeden 69
kurulusun ¢ikarlarini temsil eder.'

TEGOVA 1980’lerin basindan bu yana Avrupa Degerleme Standartlarini®
yayimlamaktadir. Standartlari iceren Mavi Kitabin (The Blue Book) 2020 tarihli 9.
baskisi 1 Ocak 2021 den itibaren yurarluktedir.

1.2.3 Degerleme Enstitisu (Appraisal Institute)

1932 yilinda kurulan Degerleme Enstitust dunya capinda 50 Ulkeden yaklasik
17.000 mesleki uzmani ile birlikte gayrimenkul degerleme uzmanlarinin kuresel
mesleki kurulusudur. Misyonu dunya c¢apinda tasinmaz ekonomisinin mesleki
gelismesi ile birlikte profesyonelligi ve etik kurallari, kiresel standartlari, metodolojiyi
ve uygulamalari gelistirmektir.

USPAP", Amerika da bulunan degerleme uzmanlari i¢in uygun olan ulusal
standartlardir. Appraisal Foundation'a bagh Appraisal Standard Board tarafindan
gelistirilmektedir. Gayrimenkul, degerleme incelemesi, kisisel mulkiyet, isletme, maddi
olmayan duran varliklar ve toplu degerlemelere yonelik gelistirme ve raporlama icin
standartlar yolu ile degerleme hizmetleri sunar.™

1.2.4 Lisanshi Degerleme Uzmanlari Kraliyet Kurumu (Royal Instute of
Chartered Surveyors) (RICS)

RICS Uzmanlar (veya Bilirkisiler) KultbuU olarak 1792'de kurulmustur. RICS saygin
kuresel standartlari, 6nde gelen profesyonel ilerlemeleri, givenilir verileri araciligiyla
arazi, gayrimenkul, insaat ve altyapi gelistirme ve ydénetiminde en yuksek profesyonel
standartlar tesvik edip uygulamaktadir. 134.000'den fazla yuksek nitelikli stajyer ve
profesyoneli ve 6nemli finansal piyasalardaki ofisleriyle, tuketicileri ve isletmeleri
korumak icin politikay! etkilemek ve standartlarini yerel pazarlara yerlestirmek icin
dogru noktada konumlanmistir.

RICS tasinmaz degerleme konusunda Red Book-Global Standards (Kirmizi Kitap)
adiyla yayinladigi kitapta, kendi Uye ve ortaklarinin uymasi zorunlu olan standartlari
belirlemistir. Yayin, degerleme hizmetlerini Ustlenen RICS Uyeleri icin zorunlu
uygulamalari detaylandirmaktadir.

15 https://tegova.org/ 2021 Eyliil

16 EVS

17 The Uniform Standards of Professional Appraisal Practice
18 http://www.appraisalinstitute.org/ 2021 Eylil
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RICS Valuation - Global Standarts (Kirmizi Kitap Global Standartlari), varlik
degerlemelerini Ustlenen tum Gyeler icin zorunlu kurallar, en iyi uygulama kilavuzlari
ve ilgiliyorumlariigerir. Kirmizi Kitabin son baskisi, IVS'nin en son baskisinin yurarltge
girdigi tarih olan 31/01/2020°de yururluge girmistir.™

19 www.rics.org/uk Eyliil 2021

5 www.milliemlak.gov.tr
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iIKINCi BOLUM
2. GENEL OLARAK DEGERLEME iSLEMLERI

Deger varliga sahip olmanin ekonomik yararina ya da alim satim halinde olasi
fiyata iliskin bir gérastur. Fiyat ise mulkiyet degisikliginde olusan nihai bir kavramdir.

Degerlemenin amaci genelde kullanicisi veya mulkiyet sahibi agindan bir cesit
deger fikri olusturmak olarak acgiklanabilir. Taginmaz degerinin dogru olarak tespiti ve
kayit altina alinmasi kullanicilarin ekonomik kararlarini 8nemli 6lctide etkilemektedir.

Tasinmaz degerleme islemine;

» Genel olarak sirketlerin gayrimenkul odakl finansal varlik ve haklarinin
degerlemesi,

« ipotek kredisi karsiliginda borcun giivence altina alinmasini saglamak amaciyla
tasinmazin degerini tespit etme,

e Tasinmazlara iliskin en verimli ve en iyi kullanim analizi gerceklestirme,

* Muhtemel mulkiyet degisimlerinde alim satim fiyati olusturulmasiicin yardimci
olma,

e Ortakligin giderilmesi,

e Vergi degerinin tespiti, kamulastirma, sigorta islemleri, 0Ozellestirme,
mahkemelerce tasinmaza iliskin uyusmazlik ve mulkiyet davalari, kentsel
donusum ve Hazine tasinmazlarinin kiymet takdir islemleri gibi islemler
nedeniyle duyulmaktadir.

Tasinmaza iliskin mulkiyet haklarini para gibi baska varliklarla degistirmek
isteyen ekonomik birimlerin karsilikli etkilesimi sonucu olusan piyasa, tasinmaz
piyasasi olarak nitelendirilir (Al,2001).

Tasinmaz alim satimi tasinmazlarin likit olmayan varliklar olmasi, alicinin
karar verme suresinin uzun olmasi gibi nedenlerden dolay! diger mal ve hizmet
piyasalarindan ayrilmaktadir.

Daha uzun sure sergilenmesi zorunlulugu, spot piyasasinin olmamasi, tasinmaz
piyasasinin gesitliligi profesyonel degerleme uzmanlarina ve degerleme standartlarina
olan ihtiyacr artirmistir (Ureten,2007).
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Etkin Piyasalar ile Tasinmaz Piyasasinin Karsilastiriimasi

Etkin Piyasa Tasinmaz Piyasasi

H S Heterojen tasinmazlar (Tasinmazlar genelde esit
omojen urunler U
degildir, parsel vb.)

istikrar ve nispeten dustk fiyatlar Dalgalanan ve yuksek fiyatlar

Bilgili alici ve satici Nispeten az bilgili alici satici
Likit olmayan piyasa

(Ozcelik, 2004: 32)

2.1 DEGERLEME SURECI

Degerleme sureci;

Degerlemenin amaci,

Isin kapsami,

Tasinmazin hukuki 6zelliklerinin belirlenmesi,

Tasinmaz dzelliklerinin belirlenmesi,

Verilerin toplanmasi ve analizi, piyasa analizi,

En iyi ve verimli kullanim analizi,

Degerleme yontemlerinin uygulanmasi,

Degerlerin uzlastirilmasi ve tahmin edilen degerin belirlenmesi,
asamalarindan olusmaktadir.

Bu kapsamda Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yénetmelik eki Tahmin
Edilen Bedel Tespit Raporunun degerleme surecini iceren 6zet bir form oldugu
séylenebilir.

20 Cok sayida alic1 satic1.
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2.1.2 Degerleme Siirecinde Yaygin Hatalar ve Sorunlar

Asagida belirtilenler Degerleme Enstitisu (Appraisal Institute) icin deneyim
ve mesleki uygulama gozlemcileri tarafindan bircok gorevlendirmede dikkat cekilen
yaygin yanlislardir;

Bosluk, gider, gelir ve EIVK?" analizi gerceklestirirken yeterince kapsamli piyasa
analizi yerine getirmede basarisiz olma.

Raporda ilgili verilere yer vermek yerine ilgisiz verilere yer vermek. Ornegin;
degerlemeye konu tasinmaz konut oldugunda, perakende ve ofis varliklarini
kapsayan ayrintili piyasa analizi iceren ancak konut piyasasina iliskin zayif
analizler iceren raporlar

Uygun olmayan kullanim ve taskin alanlari hesaba almama

incelemenin raporlamasinda okuyucunun sonuc ya da incelemeyi anlamasini
zorlastiran bosluklara yer verme

Tasinmazailiskin yerel, bolgesel ve ulusal piyasayi tanimlamada basarisiz olma
Kira sartlarini bilmeden ya da analiz etmeden kira Ucret gelirlerini degerleme

Tek kiraci tarafindan kullanilan, sahibi tarafindan kullanilan tasinmazi cok
kiraci tarafindan kullanilan emsaller esas alinarak analiz etme

Degerlemeye konu tasinmazda ya da emsallerinde terk edilmis yerleri dikkate
almaksizin kira emsallerini analiz etme

Kira Ucret gelirlerinin analizinde guvenilir sonuclar icin gerekli oldugunda
indirgenmis nakit analizi yontemini kullanmada basarisiz olma

Ticari yapilarin amortisman degeri ve yeniden insa maliyetlerine ydnelik
rehbere hakim olmama

Uygun olmayan sonuclarda yuzdesel dizeltmeleri uygulama

Dazeltmeleri desteklemede uygun emsalleri kullanmanin tek yol olmadigini
anlamada basarisiz olma

Dayanagl olmayan duzeltme yapilmasina ihtiyac duyuldugunda, duzeltme
yapmamanin artik uygun olmadigini anlamada basarisiz olma

21 En lyi Verimli Kullanim
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 Guncel materyalleri kullanmama ya da atif yapmama; Ornegin eski ders
kitaplarina atif yapma

e Vergi beyannamesini eski formlar kullanarak doldurmaya benzer sekilde
standartlarin guincel halini edinmeme ya da degerlendirmeme

« Taskin yapilari ve fonksiyonel sorunlari EiVK analizinde ele almama
» Degerlemede veri ve analizleri uzlastirmada basarisiz olma
e Basmakalip metinlerden 6zensiz duzenleme

e Farkli en iyi verimli kullanima sahip emsalleri kullanma (tek kiracili ile cok
kiracili tasinmazlar)

e Duzeltme yapilmis emsallerin araliginin disinda degeri uzlastirma

e Duzeltilmemis dar bir araliktan baslamak ve duzeltmelerden sonra daha genis
bir aralikta sonuclandirmak

e Konut maliyet yaklasiminda konum degerine ydnelik dayanak saglamama
(Common Errors and Issues, 2020).

2.2 DEGERLEME YAKLASIMLARI VE YONTEMLERI

Tasinmazin degerlemesinde temel 6lcut degerlemeye konu tasinmazin yararidir.
Degerleme yontemleri, bu yararliigi ve kullanilabilirligi 6lcme amaciyla degerleme
uzmaninin basvurdugu ydntemlerdir. Nihai hedef genellikle piyasa degerinin
bulunmasidir (Al,2001).

Degerleme yaklasimlari t¢ temel yaklasimdan olusmakta olup bunlarin her
biri ayri, farkli, ayrintili uygulama yontemleri icermektedir. Bu yéntemlerin timu fiyat
dengesi, fiyat beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.??

2.2.1 Pazar Yaklasimi Yéontemi

Pazar yaklasimivarligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
varliklarlakarsilastiriimasisuretiyle gosterge niteligindekidegerin belirlendigiyaklasimi
ifade eder.”

22 UDS 105 Degerleme Yaklagimlar: ve Yontemleri
23 UDS 105 Degerleme Yaklasimlar: ve Yontemleri
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2.2.1.1 Karsilastirilabilir islemler Yontemi

Pazar yaklasimivarligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varhklarla karsilastiriimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Yontem;

a.Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

b.Degerleme konusu varhgin veya buna onemli 6lcude benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi,

c.Onemli 6lctide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan gincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi halinde uygulanabilir.

Karsilastirlabilir  islemler ydnteminde, gosterge niteligindeki degere
ulasilabilmesi icin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri varliklarla ilgili
islemlere iliskin bilgilerden istifade edilir.?

2.2.2 Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek
bir cari degere donusturulmesi ile belirlenmesini saglar.

Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit
akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtink degerine dayanilarak tespit edilir.

Yontem:;

a.Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gézuyle degeri etkileyen cok
onemli bir unsur olmasi,

b.Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa
bile az sayida olmasi halinde kullanilabilir.?®

2.2.2.1 Gelir Yaklasimi Yontemleri

Gelir yaklasiminin c¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir
yaklasimi kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglnku degere
indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin
varyasyonlaridir.2

24 UDS 105 Degerleme Yaklagimlar: ve Yontemleri
25 UDS 105 Degerleme Yaklagimlar: ve Yontemleri

26 UDS 105 Degerleme Yaklagimlar: ve Yontemleri

Degerleme /2022 12



INA yénteminin temel adimlart:

a.Degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit
akisi tirinan secilmesi (Ornegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari,
toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal
nakit akislari vb.),

b.Nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin strenin varsa belirlenmesi,
€. S0z konusu sure i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

d.(Varsa) kesin tahmin suresinin sonundaki devam eden degerin degerleme
konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine
uygun devam eden degerin belirlenmesi,

e.Uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve

f. indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak (izere, tahmini
nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.?’

2.2.3 Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik,
risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomiklik ilkesinin uygulanmasiyla
gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir.

Buyaklasimda, birvarligin cariikame maliyetinin veya yeniden tretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin dusudlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.?®

Yontem;

a.Katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli dlcide ayni faydaya sahip
bir varhg yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katihmcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa
bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

b.Varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

c.Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi halinde uygulanabilir.

27 UDS 105 Degerleme Yaklagimlar: ve Yontemleri
28 UDS 105 Degerleme Yaklagimlar: ve Yontemleri
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2.2.3.1 Maliyet Yaklasimi Yontemi

Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore belli baslh U¢ maliyet yaklagimi
yontemi bulunmaktadir:

a.lkame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda
saglayan benzer bir varhgin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi ydontem.

b.Yeniden uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi
yontem.

c.Toplama yoéntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri
toplanarak hesaplandigi yontemdir.

2.3 GAYRIMENKUL DEGERLEME FAALIYETLERINDE UYULACAK iLKE VE
ESASLAR

Degerleme faaliyetlerinde uyulmasi gereken ilke ve esaslar Tam Zamanllk,
Sorumluluk, Bagimsizlik, Mesleki Ozen ve Titizlik, Sir Saklama YUkumlGlGgu bashgr ve
diger basliklar altinda Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3) ile ayrintih olarak dizenlenmistir.

2.4 DEGERLEME RAPORU

Degerleme raporu kullaniclyr degerleme problemi tanimindan analiz ve konu ile
ilgili tanimlayici verilerle belirli bir sonuca géturar (Al,2001).

Bu standarda uyum belli bir rapor seklinin veya formatinin benimsenmesini
gerektirmemekle birlikte; raporun degerleme gorevinin kapsami, yapilan calismalar
ve ulasilan sonuclar hakkinda kullanicilara yeterli bilgi vermesi gerekir (UDS 103
Raporlama).

Degerleme raporu, degerleme surecindeki asamalari agik ve anlasilir bicimde
icermeli, verilerin kullanilarak edinilen degerlerin uzlastirilmasi ve ulasilan nihai
objektif degeri icermelidir.

Degerleme raporu duzenlemeye yetkililer ihtiya¢ halinde Degerleme Esaslari
cercevesindeilgilibashklari detaylandirarak ve/veyayenibasliklar ekleyerek degerleme
raporu duzenleyebilir.

Bankalar, ipotekli konut kredileri ve diger ticari gerekcelerle degerleme hizmeti
almaktadir. BDDK tarafindan bankalara yonelik degerleme raporu duzenleyenlere
iliskin Degerleme Raporunda asgari duzeyde yer almasi gereken hususlar asagida
belirtilmistir.
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“(3) Degerleme raporu ilgisine gore asgari olarak asagida belirtilen hususlari
icerecek sekilde duzenlenir:

a.Rapor bilgileri;

1.icindekiler,

2.Baslik,

3.Raporun sunuldugu merci,
4.Raporun tarihi,

5.Degerlemeyi yapan degerleme uzmani veya uzmanlarinin ad ve soyadlari ile
imzalari,

6.Degerleme raporunu imzalamaya yetkili kisinin adi ve soyadi ile imzasi,
7.Degerleme tarihi,
8.Dayanak sozlesmenin duzenlenme tarihi,

b.Degerleme kurulusunu ve bankayi tanitici bilgiler;

1.Degerleme kurulusunun unvani ve adresi,
2.Bankanin unvani ve adresi,
3.Bankanin degerlemeye iliskin talebinin kapsamive varsa getirilen sinirlamalar,

c.Degerleme faaliyetine iliskin bilgiler;

¢. Degerlemesiyapilanvarlik, hak, yukumliliik ya daisleme ve degerlemeyi
olusturmak icin kullanilan ¢calismanin kapsamina iliskin analizler,

d.Degerleme faaliyeti sonrasi ulasilan nihai degerin bagh oldugu tum
varsayimlar ve sinirlayici kosullar belirtilerek analiz sonuglarinin
degerlendirilmesi,

e.Sonugc;
1.Raporu imzalamaya yetkili kisinin sonu¢ cimlesi,

2.Nihai deger takdiri: Bu degerin takdirinde; gercege uygun deger esas alinarak
Turk Lirasi Uzerinden nihai deger takdiri yapilir. Gayrimenkul projelerinin
degerlemesinde projenin degerleme tarihiitibariyle bitirilmis olmasi varsayimi
ile Turk Lirasi Uzerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis
kisminin arsa degeri dahil Turk Lirasi Uzerinden deger takdir edilir.

f. Rapor eki;

(4)Bankalar degerleme kuruluslarina yaptirdiklari degerleme calismalarinin
niteliklerine gore, UcuncU fikrada yer alan hususlar ile uluslararasi degerleme
standartlarina uygun olmak kaydiyla, kendi duzenledikleri formatta rapor duzenletme
yetkisine sahiptir.”

29 Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi Ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik Md:14
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UCUNCU BOLUM

3. HAZINE TASINMAZLARI KIYMET TAKDIR iSLEMLERINDE UYGULAMAYA
YONELiK MEVZUAT HUKUMLERi, ONEM ARZ EDEN HUSUSLAR

Etkin satin alma gucu ve fayda beklentisi dogrultusunda tuketici tercihleri
farkllik gostermekte olup tasinmazin alicilar acisindan degerini farklilastirmaktadir.
Ancak deger kavraminin subjektif yonunden ziyade Hazine tasinmazlarinin kiymet
takdirlerinde objektif bir deger kavraminin tespitine ihtiya¢ duyulmaktadir.

Hazine tasinmazlarinin satisina iliskin dizenlenen 313 Sira Sayili Milli Emlak
Genel Tebliginde kiymet takdirine, satis bedeline ulasilmasina yodnelik esaslar
duzenlenmis olup, uygulamaya yonelik aciklamalar yer almaktadir. Kiralama, irtifak
ve kullanma islemlerine yénelik tebliglerde de degerleme islemlerine iliskin birtakim
esaslar belirtilmistir.3°

Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yonetmelik'in Tahmin Edilen Bedel
Tespiti baslikh 12 nci madde hukumleri satis bedeli (rayi¢c bedel) Uzerinden oranlar
belirlemek suretiyle kira, irtifak, kullanma izni bedellerini belirlemistir. Bedel tespit
ve takdirinde tasinmazin konumu ve 6zellikleri gz 6nunde bulundurulmak suretiyle
rayi¢ bedelin esas alinacagi hukum altina alinmistir.*’

2014/1 sayil Degerleme Usul ve Esaslarina iliskin Genelge ile tasinmaz
degerleme surecinde yapilacak bedel tespiti ve takdirlerine iliskin standart, ilke,
yontem ve teknikleri gelistirmek ve tasinmaz degerlemelerinde izlenecek usul ve
esaslari belirlemek, degerleme islemleri konusunda kistas olusturmak hedeflenmistir.

3.1 313 Sira Sayili Milli Emlak Genel Tebliginde Degerlemeye Yénelik Yer
Alan Esaslar

Tebligin, satisa iliskin yapilacak olan piyasa degeri tespitinde uyulmasi gereken
esaslari duzenledigi Tahmin Edilen Bedelin Tespiti baslikl maddesinde;

e Tahmin edilen bedelin yénetmelikte yer alan esaslar cercevesinde tespit
edilecegi,

» 4706 Sayilh Kanun 5 inci madde hukmU geregince Hazine tasinmazlari Uzerine
yapilan her tarlu yapi ve tesisin mulkiyeti Hazineye ait olacagindan, bu yapi ve
tesislerin bedelinin de degerlendirmeye dahil edilmesi gerektigi,

* Bina degerinin tespit edilmesinde 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun
uygulanmasinda esas alinan bina insaat metrekare maliyet bedelleri dikkate
alinmasini,

e Tasinmaza iliskin imar plani uygulanmasa dahi, bdlgeye iliskin nufus ve
yapilasma yogunlugunun artmasi sonucu ileride gelismesi muhtemel
alanlarda kalma ihtimalini, altyapi tesislerinden yararlanma olasiligini, imar
planinin degismesi ihtimalinin degerlendirilmesi,

30 Bkz.(4.1 Kiralama Islemlerinde Bedel Tespiti)
31 Hazine Taginmazlarinin Idaresi Hakkinda Yonetmelik Md.12
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e Tasinmazin bulundugu bolgede, Hazine ve diger kamu kurum veya kuruluslari
tarafindan gerceklestirilen satis, kamulastirma, satin alma ve kiralama
islemlerinde olusan bedellerin arastirilarak hesaplamada dikkate alinmasi,

e Tasinmazinimar durumu, binave insaat sahasibuyuklugu, isyerlerine, meskin
yerlere yakinhgl ve ulastirma durumu, belediye hizmetlerinden yararlanip
yararlanmadig|, bitki 6rtusu, toprak cinsi ve yapisi vb. itibariyle en iyi kullanim
alternatiflerinin g6z 6ntnde bulundurulmasi,

» Belediye ve mucavir alan icinde imar planinda yerlesik alan ve ile gelisme
alaninin timunu kapsayan iskan sahasinda® kalan parsellenmemis arazilerin
yerlesik halde olup olmadigina bakilmaksizin arsa olarak degerlendirilmesi,

» Belediye ve mucavir alan icinde bulunup da her dlcekli imar planinda iskan
sahasi olarak ayrilmamis olmakla beraber fiilen yerlesik (meskdn) alanda
bulunan ve belediye hizmetlerinden en az ikisinden faydalanmakta olan (yol-
ulasim, su-yol, su-ulasim, ulasim-temizlik, yol-temizlik vb.) parsellenmemis
araziler arsa olarak degerlendirilmesi,

» Belediye ve mucavir alan sinirlarricinde bulunup yukarida belirtilen kapsamda
kalmayan araziler ile bu sinirlar disinda bulunan arazi vasfindaki tasinmazlarin
zirai faaliyete (Arazinin; hububat, sanayi ve yem bitkileri, baklagiller, sebze ve
diger tarla bitkileri ile bag, bahce, cay, meyve, kavak ve sair agac turlerinin
yetistiriimesinde kullaniimasi zirai faaliyet olarak nitelendirilecektir.) konu
edilmeyerek baska bir amacla (mesken, akaryakit istasyonu, restoran,
sanayi tesisi vb.) kullanildiginin belirlenmesi durumunda arsa, mevcut
durumunda vasfl arsa olarak belirtilmis ise arsa olarak degerlendirilmesi
gerektiginden; buna uygun asgari metrekare birim bedelinin belirlenmemis
olmasi durumunda, 4/1/1961 tarihli ve 213 sayili Vergi Usul Kanununun 72 nci
maddesine gore olusturulacak takdir komisyonu vasitasiyla asgari metrekare
birim bedelinin belirlenmesinin istenilmesi, Gzerinde bina bulunan Hazineye
ait tasinmazin asgari metrekare birim bedelleri farkli olan iki veya daha fazla
caddeye/sokaga cephesinin bulunmasi durumunda, insaat ruhsatina esas
insaat istikamet rolevesindeki 6n cephe durumu tespit edilerek 6n cephenin
bulundugu cadde veya sokaga gore, Uzerinde bina bulunmayan tasinmazlarin
ise ilgili belediyesince imar planinda ayni ada icerisindeki diger parsellerin
durumu dikkate alinarak belirlenecek 6n cephenin bulundugu cadde/sokaga
gore, asgari metrekare birim bedelinin belirlenmesi,

e Tasinmazin bir tarafinin cadde bir tarafinin ise sokaga cephesinin bulunmasi
durumunda ise cadde tarafi icin belirlenen asgari metrekare birim bedelinin
dikkate alinmasi,

e Tarim arazisi olarak kullanilan Hazine tasinmazlarina “Gelirlerin
Kapitalizasyonu Kriteri” dikkate alinarak yapilacak deger tespiti “Satis islemine
Esas Kiymet Takdir Karar Formu” nun “Tasinmazin Degerini Etkileyebilecek
Diger Hususlar” bélumunde gosterilmesi, yontemin uygulanmasi,*

e Emsal karsilastirma yéntemini ve gelirlerin kapitalizasyonu yéntemlerini ve
bu yontemler uygulanirken dikkat edilmesi gerek hususlar,

Aciklanmistir.

32 Imar sahasi i¢inde insaata izin verilen alan.
33 Tebligin 4 bolimii g) bendi
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4706 saylli Kanuna** gore dogrudan satisi yapilabilecegi belirtilen Hazine
tasinmazlari, Tebligin IV Gncu bolimunde belirtilen sekilde tespit edilecek rayic¢ bedel
Uzerinden satilacaktir. Bedel tespiti; zemin icin bu Genel Tebligin IV Gncu bélumunde
belirtilen esaslara gore tespit edilen bedele, tGzerindeki yapi ve tesislerin Hazineye
gecmesi gereken kisimlari icin takdir edilen bedel ilave edilmek suretiyle yapilir. Bu
bedele; makine, techizat ve demirbas bedelleri dahil edilmez.

Yap! ve tesislerin rayic bedelleri; Bakanlikca belirlenen yapi yaklasik birim
maliyetlerinden az olmamak Uzere asinma payi da dikkate alinarak belirlenir. Ancak,
tasinmazin Uzerinde turizm tesisi bulunuyor ise veya Uzerinde turizm tesisi bulunan
tasinmazlara ek alan olarak kullaniimak tzere sinirl ayni hak tesis edilmis ise Kultar
ve Turizm Bakanhginca turizm tesisleri icin belirlenen birim maliyetler ile asinma payi
da rayic bedel tespitinde dikkate alinir. Yapi ve tesislerin Hazineye gecmesi gereken
kisminin hesabinda ay kesirleri dikkate alinmaz.

3.1.1 313 Sira Sayili Milli Emlak Genel Tebliginde Gelirlerin Kapitalizasyonu
Yéntemine lliskin Hukimler

313 Sira Sayih Milli Emlak Genel Tebliginde tarim arazilerinin degerlemesinde
Gelirlerin Kapitalizasyonu yénteminin kullanilacagi belirtilmistir.

Bu yonteme gore yapilacak deger tespitinde oOncelikle arazinin ranti ve
kapitalizasyon faiz oraninin tespit edilmesi durumunda arazinin degeri; K = R/f
(K=Arazinin degeri (TL), R=Arazinin ranti (TL), f=Kapitalizasyon faiz oranini (%))
form0li uygulanarak bulunacaktir. Kapitalizasyon faiz orani ilgili Tarim ve Orman |l
Muadurluklerinden temin edilmelidir.

Arazinin ranti ise arazi Uzerinde Uretilebilecek UrUnlerden elde edilebilecek
gelirden, bu Granlerin Gretimiicin yapilacak masrafin distdlmesiyle tespit edilecek olup
yine buna iliskin veriler ilgili Tarim ve Orman Il Muadurluklerinden temin edilmelidir.

) 3.1.2 313 Sira Sayili Milli Emlak Genel Tebliginde Karsilastirma Yontemine
lliskin Hukumler

313 Sira Sayili Milli Emlak Genel Tebliginde imar planinda konut veya ticaret
alani olarak ayrilan Hazine tasinmazlarinin “Karsilastirma Yontemi” ile degerlemesinin
yapilacagl belirtilmistir. 313 Sira Sayil Teblige gore; karsilastirma yonteminde emsal
olabilecek tasinmazlar ile degeri tespit edilecek tasinmazin, ayni bélgede, imar plani
ile ayni kullanim amacini ihtiva etmesi ve emsal tasinmazlarin son bir yil icinde satisa
konu edilmesi kosullarini tasiyor olmasi gerekmektedir.

Ayrica, karsilastirma yénteminde, tasinmazlarin bulundugu alanin imar
plani icerisinde yer almasi ve her bir tasinmazin imar durumlarinin acik ve net bir
sekilde ilgili idare tarafindan belirlenmis olmasi gerekmektedir. Tasinmazlarin
degerleri, tasinmazlara ait TAKS, KAKS, Hmax veya “Emsal Oran (E)” dikkate alinarak
hesaplanacaktir (TAKS=Taban alanikatsayisi, KAKS: Kat alani kat sayisi, Hmx=YUkseklik).

34 Md:4 /1
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Karsilastirma Yontemine gore yapilan kiymet takdirlerinde, emsal tasinmazlara
ait Taks, Kaks, Hmax verileri Uzerinden hesaplanarak bulunacak degerlerden
faydalanilacaktir. Tasinmazlarinnekadarlikbirinsaatalanisagladigibuverilertzerinden
bulunur. Emsal tasinmazlarin satis bedellerinin; emsal tasinmazlarin ytzélgdmunun
KAKS orani veya TAKS, KAKS/TAKS orani ya da TAKS, kat adedi ile carpilmasi sonucu
bulunacak toplam insaat alanina bélinmek suretiyle emsal tasinmazlarin metrekare
birim bedelleri hesaplanacaktir. Sonrasinda, emsal tasinmazlarin metrekare birim
bedellerinin aritmetik ortalamasi hesaplanir ve kiymet takdiri yapilan tasinmazin
toplam insaat alani ile carpilmak suretiyle tahmini bedeli bulunacaktir.

3.1.3 Kiymet Takdir Ornekleri

3.1.3.1 Gelirlerin Kapitalizasyonu Yéntemi Ornekleri

Ornek: (A) ilinin, (X) ilcesinin, (Y) Koyunde Hazineye ait araziden bir hasat donemi
icerisinde elde edilen Urunler ile yan arun cesitlerine iliskin veriler asagidaki tabloda
gosterilmistir.

*ARAZIDEN URUNDEN | *ELDE EDILEN EESEE;E:'N
*ARAZIDEN ALINAN *JRUNUN ELDEEDILEN  URUNiCIiN el
SIRA NO ALINAN URUNUN FiYATI GAYRi SAFi YAPILAN (ARAZINiN
URUNUN TURU VERIMi (TL/Kg) HASILA MASRAFLAR RANTI)
(Kg/Déniim) (TL) (TL) (L)
1 | BUGDAY 213,00 53,00 160,00
Dane 300 0,50 150,00
Saman 350 0,18 63,00
2 | BOSTAN 1400 0,40 560,00 100,00 460,00
3| YULAF 180,00 62,00 118,00
Dane 350 0,40 140,00
Saman 400 0,10 40,00

TOPLAM

* [saretli veriler ilgili kurumdan temin edilecektir.
Yukarida yer alan veriler 1si8inda;

Net Gelir 738,00

Arazi Degeri = = =14.760 TL/D6nim
** Kap. Faizi **0,05
** Kapitalizasyon faizi, (X) ilcesine munhasir olmak Gzere ilgili kurumdan temin

edilmistir. Buna gore arazi metrekare degeri= 14.760/1000 = 14,76 TL/m? olarak
hesaplanmis olacaktir.®

35 313 Sira Sayili Milli Emlak Tebliginde yer alan 6rnektir.
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Ornek: Dénusimli olarak bugday, misir ekilen bir tarlada, yillik Gretim maliyeti
15.000 TL'dir. Bu tarladan yilda 40 ton misir, 25 ton bugday hasat edilmektedir. Misirin
piyasa fiyati 3TL/kg iken bugdayin piyasa fiyati 2 TL/kg'dir. Tarim il MadirlGginden
edinilen bilgiye gbre bolgede kapitalizasyon orani %5'tir. Tarlanin rayi¢ degerini
hesaplayiniz.

Cevap:

* Misir brut geliri=40.000x3= 120.000 TL/kg

* Bugday brut geliri=25.000x2=50.000 TL/kg

* Toplam yillik brat gelir= 50.000+120.000=170.000TL

e Toplam yillk net gelir=170.000 TL - 15.000 TL = 155.000 TL
* Arazinin degeri = 155.000 TL /0,05 = 3.100.000 TL

3.1.3.2 Karsilagstirma Yéntemi Ornekleri

Ornek: (A) ilinin, (X) ilcesinde bulunan Hazineye ait ve imar planinda konut ya
da ticaret alani olarak ayrilan tasinmazin deger tespitinin “Karsilastirma Yéntemi”
kullanilarak hesaplanmasindaki veriler asagidaki gibidir.

A)imar Planiile Ticaret veya Konut Alani Olarak Kullanima Ayrilan Tasinmazlara
Ait TAKS, KAKS, H__ Verileri Dikkate Alinarak Yapilan Hesaplama Yéntemi

DEGERI
HESAPLANACAK

. — TASINMAZA AIT
iMAR DURUMU VERILERI
VERILER

Tasinmazlarin ____

Yizélgimu (m2)

TASINMAZLARIN
YUzOLCUMU/DEGERI EMSAL TASINMAZLARA AIT VERILER

Emsal Degerleri (TL) 27.000 32.000 50.400 ?
imar Durumu Verileri

Hmax (M) 9,50 (3Kat) 12,50 (4 Kat) 9,50 (3Kat) 12,50 (4 Kat)
TAKS 0,25 0,25 0,30 0,20
KAKS 0,75 1,00 0,90 0,80

Buna gore Hazine tasinmazinin degeri asagidaki sekilde hesaplanacaktir.

1. Adim: Emsal tasinmazlara ait toplam insaat alani hesaplanacaktir:

Toplam insaat alaninin hesaplanmasi asagidaki formullerden herhangi birinin
kullanilmasiyla yapilacaktir.

1. Formuil: A Tasinmazinin Toplam insaat Alani=Ylzélctim x KAKS
2. Formiil: A Tasinmazinin Toplam insaat Alani=YGzél¢tim x TAKS x (KAKS/TAKS)
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3. Formiil: A Tasinmazinin Toplam insaat Alani=Yizélcim x TAKS x (Kat Adedi)
Bu durumda;

A Tasinmazinin Toplam insaat Alani= 600 x 0,75=450 m2 olacaktir.

(A Tasinmazinin Toplam insaat Alani= 600 x 0,25 x (0,75/0,25)=450 m2)

(A Tasinmazinin Toplam insaat Alani= 600 x 0,25 x 3= 450 m?)

Buna gore;

B Tasinmazinin Toplam insaat Alani= 500 2,

C Tasinmazinin Toplam insaat Alani= 720 m?,

D Tasinmazinin Toplam insaat Alani=560 m2 olarak bulunacaktir.

2. Adim: Emsal tasinmazlarin bilinen satis degerleri Gizerinden toplam ingaat
alanlari dikkate alinarak metrekare birim bedelleri hesaplanacaktir.

Buna gore;

A Tasinmazinin Metrekare Birim Degeri= 27.000/450=60 TL/m?,

B Tasinmazinin Metrekare Birim Degeri= 32.000/500=64 TL/m?,

C Tasinmazinin Metrekare Birim Degeri= 50.400/720=70 TL/m?, olacaktir.

3. Adim: Emsal tasinmazlarin metrekare birim bedellerinin aritmetik
ortalamasi alinarak degeri hesaplanacak hazine tasinmazinin tahmini satis bedeli
hesaplanacaktir.

Buna gore;
Degeri Hesaplanacak Hazine Tasinmazinin Tahmini Degeri=
(60+64+70)/3x560=36.213 TL,

Degeri Hesaplanacak Hazine Tasinmazinin Metrekare Degeri =

(36.213/700)=51,7 (TL/m?) olacaktir.=®

36 313 Sira Sayili Milli Emlak Tebliginde yer alan 6rnektir.
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3.2 2014/1 sayih Degerleme islemlerine iliskin Milli Emlak Genelgesi

2014/1 sayili Genelgede deger tanimi olarak rayic bedel belirlenmis olup, rayic
bedel; degerleme gunindeki normal alim satim degeri olarak tanimlanmistir.

Genelgede geleneksel degerleme yontemleri ve yontemlerin uygulanmasi, veri
secimi ve uyulmasi gereken esaslar agiklanmistir.

Genelge ile degerleme sureci;

e On Hazirhk,

* Saha Calismasi,

* EViK analizi,

* Degerleme yontemlerinin belirlenmesi ve uygulanmasi,

» Uygulama sonucu elde edilen verilerin analiz edilip uzlastiriimasi, asamalari ile
tanimlanmistir.

2014/1 sayili Genelgeye gore degerleme islemlerinde 6n hazirlik surecinde;

* Tasinmaz dosyasinin incelenmesi,
» Tasinmaza iliskin varsa énceki doneme ait kiymet takdirlerinin incelenmesi,

» Tasinmaza iliskin takyidath tapu kaydinin bir 6rnegi veya tapu kaydinin temin
edilmesi,

e Tasinmazin bulundugu bélgede, kamu kurumlarinca yapilan emsal alim- satim
islemlerine iliskin bilgi ve belgelerin temin edilmesi,

e Tasinmazin imar durumu ve yapilasma kosullarina iliskin belgeler ile plan
notlarinin temin edilmesi,

e Tasinmaza iliskin bilgi, belge ve konumu gdsterir harita eklenerek, kamu
kurumlarindan gorus istenilmesi,

* Uzerinde agac varsa agac¢ bedellerinin belirlenmesi icin ilgili kurumlardan
rapor temin edilmesi,

* Tarim arazileri icin ilgili Tarim ve Orman il Mudurligiunden kapitalizasyon
orani, arazide yetistirilebilecek Urdnler, topragin verimliligine dair bilgilerin
edinilmesi,

« Uzerinde yap! varsa, yap! bedelinin Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Il
Muadurluklerince belirlenmesi,

e Yapilara iliskin ruhsat, proje vs belgelerin temin edilmesi,

e Ekonomik omrund tamamlamis veya yikilmasi gerekli oldugu anlasilan
binalarin yikim ve asgari levazim bedellerinin hesaplanmasi,

« internet Gizerinden emsal ilanlarin dogru sekilde arastiriimasi,
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» Tasinmazin bulundugu bdlgedekiicra satislari, bankalarca yapilan satislar veya
yaptirilan kiymet takdirleri, degerlemeye iliskin bilirkisi raporlari, degerlemeye
iliskin mahkeme kararlarinin temin edilmesi, gerekmektedir.

2014/1sayiliGenelgeyegoredegerlemeislemlerindesahacalismasisiirecinde;

e Tasinmaza iliskin tespit tutanaginin ayrintili bilgiler icerecek sekilde
duzenlenmesi,

* Tasinmazin bulundugu bdlgedeki emlak piyasasina hakim olan bilirkisiler ile
gorusme ve emsal satis veya satis ilanina iliskin bilgileri de iceren tutanak
duzenlenmesi, gerekmektedir.

2014/1 sayili Genelgeye gore degerleme islemlerinde en etkin ve verimli
kullanim analizi surecinde;

e Tasinmazin; fiziki olarak mumkun, finansal olarak gerceklestirilebilir,
mevzuatinca izin verilen ve makul degerine ulastiran en olasi kullaniminin
belirlenmesi,

e Tasinmazin fiziki ozelliklerinin, tasinmazin degerine olumlu ve olumsuz
etkilerinin belirlenmesi,

e Tasinmazin tapu kutugunde yer alan ve tasinmazin degerini etkileyen
takyidatlarin incelenmesi,

e Tasinmazin imar durumunun analizinin yapilmasi,

e Tasinmaza iliskin var olabilecek diger hukuki kisitlarin analizinin yapilmasi,
gerekmektedir.

2014/1sayili Genelgeye gore degerleme islemlerinde degerleme yontemlerinin
secimi ve uygulanmasi surecinde; degerleme islemlerinde, karsilastirma, gelir ve
maliyet olmak Uzere Ug¢ farkli yontemden birinin kullanilabilecegi ama gerekmesi
halinde baska yontemlerin de uygulanabilecegi belirtiimistir.

2014/1 sayil Genelgeye gore degerleme islemlerinde verilerin analiz edilerek
rayi¢ bedelin belirlenmesi stirecinde;

* Degerleme calismasinda temin edilen ancak bedel tespit ve takdirinde
kullanimi uygun gorulmeyen verilerin kullanilmama gerekgeleri ile tasinmaz
icin tespit ve takdir edilen rayic¢ bedelin gerekcelerinin raporda agiklanmasi,

e Tasinmazlarin rayi¢ bedelinin tespitinde; degerleme calismasinda temin
edilen ve bedel tespit ve takdirinde kullanilan verilerden, emsal nitelikteki
satis ortalamalarinin, internet ortamindan ve bilirkisi nezdinde elde edilen
portfoy ortalamalarinin ve bilirkisi beyanlari ortalamalarinin belli bir orani ile
ilgili diger verilerin analizinin yapilmasi,

» Degerleme calismasi sonucunda elde edilen verilerden hangilerinin hangi
oranda dikkate alinacaginin degerlemeyi yapanlar tarafindan belirlenmesi,
gerekmektedir.
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2014/1 Sayil Genelgeye Gore Karsilastirma Yéontemi

Karsilastirma yonteminde, emsal tasinmazlarin satis bedelleri dikkate alinarak
kiymet takdiri yapilir. Bu ydntemde emsal tasinmazlarin secimi 6nem arz etmektedir.
Emsal tasinmazlar, kiymet takdiri yapilan tasinmazlarla benzer yapilasma, benzer
konum 0&zelliklerine sahip olmalidir. Tarim arazilerinde ise toprak verimi ve sulama
olanaklari acisindan benzerlikler olmasi gerekmektedir.

Emsal tasinmazlara ait satis ilanlarinda ise pazarlik payi olabilecegi hususu
dikkate alinmalidir. Ge¢misyillara ait satis bedelleri, degerleme tarihine uyarlanmalidir.
Emsal olarak alinan ve rayi¢c bedeli belli olan tasinmazlarin; degerlemeye konu
tasinmaza cadde, sokak, cevresinde bulunan énemli yer ve tesislere gére konumu
dikkate alinarak makul bir deger kiyaslamasi yapilir.

2014/1 Sayil Genelgeye Gore Gelir Yontemi

Bu yontemde; tasinmazin gelir ve harcama verileri dikkate alinarak belirlenecek
yilhk net gelir, belli bir kapitalizasyon orani vasitasiyla indirgenerek bedel tahmini

yapilir.

Net gelir; yillik brut gelirden tasinmazin bos kalmasindan dolay! olusan gelir
kaybi, toplama kaybi ve isletme giderlerinin ¢ikarilmasi suretiyle belirlenir.

Net gelirin belirlenmesine yonelik veriler ile kapitalizasyon orani piyasa verileri
Isiginda arastirilir.

Tarim arazileri icin kapitalizasyon orani, Urln cesitlerine gére hasilat/maliyet
verileri, topragin verimliligi, nadasa birakilip birakilmayacagy, yil icerisinde birden fazla
ardn alnip alinamayacag), sulanip sulanmadigi ile devlet desteklerine iliskin bilgiler
ilgili il/ilce Mudurlugunden temin edilir. Devlet desteginin gelir unsuru olarak dikkate
alinabilmesi icin surekliliginin dngodralebilir olmasi gerekir.

2014/1 Sayil Genelgeye Goére Maliyet Yontemi

Buyontemde; degerlemeye konu tasinmazin zemin bedeline Gzerindekiyapilarin
maliyet bedeli eklenerek hesaplama yapilir. Yapi maliyet bedelinin hesaplanmasinda,
eger yapilar kullanilabilir ise yapi yaklasik birim maliyetlere gére hesaplanan yapi
bedeli, eger kullanilabilir degil ve ekonomik émrunt doldurmussa yikim maliyeti ve
asgari levazim bedeli dikkate alinir.

Tasinmazin Uzerinde bulunan agac varligi ile cevre dizenlemelerinin bedeli de
maliyet bedeline eklenir.

Tasinmazin Uzerinde bulunan unsurlarin kimler tarafindan, hangi tarihte
olusturuldugu ve sahipligi acikhga kavusturulur. Tasinmaz malikinin mulkiyetinde
bulunmayan unsurlar toplam bedele dahil edilmez.
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3.3 2015/1 sayili Genelge

4706 sayili Kanunun 5 inci maddesinin onbirinci firkasinda, “Bu maddenin
yardrluge girdigi tarihten sonra Hazineye ait tasinmazlar tizerinde yapilan her tirlt yapi ve
tesisler, baska bir isleme gerek kalmaksizin Hazineye intikal eder. Yapi ve tesisleri yapanlar
herhangi bir hak ve tazminat talep edemezler.” hUkmU mevcuttur. Ancak “Yapi ve tesisleri
yapanlar herhangi bir hak ve tazminat talep edemezler” kismi Anayasa Mahkemesinin
3/7/2014 tarihli ve E:2014/9 ve K:2014/121 sayili karariyla iptal edildigi icin Hazine
tasinmazlari Uzerinde 19/7/2003 tarihinden sonra izinsiz olarak insa edilen yapilarin
bedelinin tespit edilmesi hususu 2015/1 sayili Milll Emlak Genelgesi ile dUzenlenmistir.
Yapilarin bedelini tespitine yonelik esaslar duzenlenmistir. Buna gore yapi bedeli,
asgarilevazim bedelinden net yikim bedelinin ¢ikarilmasiyla hesaplanan degerdir. Net
yikim bedeli ise, yikim masrafindan enkaz bedelinin cikarilmasiyla bulunmaktadir.

Genelgeye gore;

» Asgarilevazim bedeli= (0.70) x (Yap1 yaklasik maliyet bedeli - muteahhitlik karr)
X (1-Yipranma payi orani)

* MUteahhitlik kari=Yap1 yaklasik maliyet bedeli x (0.25)

* Yapi yaklasik birim maliyeti=Toplam insaat alani x Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanliginca yayinlanan yapi yaklasik birim maliyet bedeli, olarak
hesaplanmaktadir.

3.4 Hazine Tasinmazlarinin Degerleme islemlerinde Esas Alinabilecek Veri
Kaynaklari ve Verilerin Degerlendirilmesi

Hazine tasinmazlari icin bedelin idarece dogrudan tespit edilmesi halinde, ilgili
kurulus veya bilirkisilerden yararlanilabilir.?”

Bedel tespit ve takdirinde;

« ilgili Odalar,

* Tapu Mudurltgu,
* Belediye,

* Bilirkisiler,

e internet ilanlari,
* icra Satislari,

e Satis, satin alma ve kamulastirma islemleri gerceklestiren idarelerin kiymet
takdir kararlari ile nihai bedeller,

* Milli Emlak nezdinde gerceklesen emsal olusturabilecek ecrimisil, kiralama,
satis ve trampa islemleri,

e Sirket Mali Tablolari,
* Degerleme Raporlari,

37 2886 sayili Kanun, HTTHY, 2014/1 sayili Genelgeye ilave olarak faydalanabilecek kaynaklar eklenmistir.
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Veri icin basvurulabilecek kurumlar ve/veya veri kaynaklar olarak
degerlendirilebilir. Veri kaynaklarinin se¢iminde ve degerlendirilmesinde mesleki
6zen ve titizlik ilkesi ile hareket edilmelidir.

Yapili tasinmazlarda yapi maliyetlerinin hesaplanmasinda Cevre, Sehircilik
ve iklim Degisikligi Bakanhgl tarafindan yillar itibariyle yayimlanan “Mimarlik ve
Muhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
Hakkinda Teblig” de yer alan birim maliyet bedellerinden faydalanilabilir.

Pazar Yaklasimi (Karsilastirilabilir islemler Yéntemi) nin uygulanmasi halinde
esas alinan emsal tasinmazlar; degerlemeye konu tasinmaz ile 6zellikleri ve piyasasi
acisindan arasindaki farkhhklar dikkate alinarak dazeltmeler yapilir. Edinilen veri
kaynaklari uzlastirilarak tasinmazin pazar degeri (rayi¢ deger) olusturulmaya cahsilir.

Kiralanan tasinmazlara iliskin faaliyet gosteren sirketlerin ve emsallerinin net
gelirlerinin ulasilabilir ve gercegi yansitan olarak degerlendirilmesi, konu tasinmaza
iliskin emsal kira bedellerinin bilinmesi halinde konu tasinmazin rayi¢ degerinin
tespitinde gelir yonteminden faydalanilabilir.

Tarimsal amacl kullanimlarda kapitalizasyon oranlari dikkate alinabilir.

Rayi¢ degerin tespitinde, Gelir Yontemi ve Pazar Yaklasimi (Karsilastirilabilir
islemler Yontemi) yénteminden hangisinin uygulanmasinin gercege uygun bir deger
kavrami ortaya koyacagina piyasa 6zellikleri ve hesaplamalar sonrasi ¢ikan sonuclar
dikkate alinarak degerlemeyi gerceklestirenler tarafindan karar verilmelidir.

3.5 imar Hukuku Agisindan Onem Arz Eden Hususlar

Yap! insa edildikten sonra imar plani degisiklikleri ile tasinmaza iliskin imar
haklarinda 6nemli artis ya da azalislar meydana gelebilir.

Arazi kullanig tarinde, bigiminde ortaya ¢ikan bu degisiklikler taginmazin
kullanimini dogrudan etkiler. Degerleme uzmani imar durumu belgesini (Imar Capi)
dikkate almalidir.

Sirasi ile;

e imar Plani,

« imar Durumu Belgesi,

* Mimari Proje,

* Yap! Ruhsati,

* Yapi Kullanma izin Belgesi, incelenmelidir (Kktirk,2015:433).

Bir bdlgede insaat ruhsati verilebilmesi icin, nazim imar planina uygun olarak
uygulama imar planininyapiimasi, sonrasinda ise ayirma birlestirme ya da parselasyon
yapilarak uygulama imar planina uygun imar parsellerinin olusturulmasi gerekir.
(Simsek, 2010: 19).
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2014/1 sayili Genelge ile degerlemeye konu tasinmazin imar durumunun
analizine yonelik olarak;

e YUruarlukteki imar planindaki kullanim amaci ve yapilasma kosullari ile mevcut
fiili durumun farklilasmasi halinde, yurarlikteki imar plani dikkate alinarak
degerleme yapilacagy,

imar plani bulunmayan ancak tzerinde mevzuata aykiri yapilasmanin oldugu
tasinmazlarin degerlemesinde, yapilarin kullanim sekli dikkate alinmayacagj,

irtifak hakki ve kullanma iznine iliskin taleplerde tasinmaz plan degisikligi ile
farkli bir kullanima 6zgulenmek isteniliyorsa rayi¢ bedeli; imar plani degisikligi
maliyeti ve plan degisikligi icin gececek sUre de dikkate alinarak, mevcut
kullanim ile talep edilen kullanimdan daha rantabl olanina gore belirlenecegi,

imar plani bulunmamakla birlikte 6zel bir kullanim icin talep edilen
tasinmazlarin degerlemesinde, 6zel kullanimin gerektirdigi varsa ust oOlcekli
planlara uygun en etkin ve verimli kullanilabilecegi muhtemel imar durumu
dikkate alinacagi,

Tasinmazin kismen yol, park vb. terke konu alanlarda kalmasi durumunda,
terke konu kisimlari dahil bir batun olarak dusutnulerek, tasinmazin imar
planinda ayrildigi amag, plan notlari ve benzeri hususlar da dikkate alinarak,
tasinmazin degerinde meydana gelebilecek degisimler dngorilmek suretiyle
degerleme yapilacagy,

« imar planinda resmi kurum alani olarak ayrilmis yerlerde, tasinmaz resmi
kurum alani olarak kullanilmaya devam edilecek ise degerleme yapilirken,
tasinmazin imar plani ile resmi kurum alani olarak ayrilmamis olsa hangi
yapilasma kosullari ile nasil bir kullanima ayrilabilecegi belirlenmeye calsilir.
Bunun icin tasinmazin niteliklerine uygun yakin cevresindeki tasinmazlarin
imar durumlari arastirilarak makul bir degerleme yapilacagi,

* imar planinda resmi kurum alani olarak ayrilmis yerlerde tasinmaz imar
plani degisikligi ile farkli bir amaca ayrilacaksa, bu amaca gore kullanim sekli
ve yapilasma kosullarina uygun olarak degerleme yapilir. Ancak, degerleme
yapilirken imar plani degisikligi maliyeti ve plan degisikligi icin gececek sure de
ayrica dikkate alinacagi,

« imar planinda yol, park vb. terke konu alanlarda kalan yerlerde tasinmaz imar
plani degisikligi ile farkh bir amaca ayrilacaksa, bu amaca uygun kullanim sekli
ve yapilasma kosullarina uygun olarak degerleme yapilir. Ancak, degerleme
yapilirken imar plani degisikligi maliyeti ve emsal yer gosterme maliyeti ile
plan degisikligi icin gececek sUre de ayrica dikkate alinacagi, duzenlenmistir.®®

38 2014/1 sayil1 Genelge Md:23
29 www.milliemlak.gov.tr



3.6 Tasinmaz Degerlemesinde Cografi Bilgi Sistemlerinin Onemi ve
Kullanimi

“Genel anlamiyla CBS, konuma dayall karmasik planlama, organize ve yonetim
problemlerinin ¢oézulebilmesi icin tasarlanan, cografi mekana iliskin verilerin
depolanmasi, islenmesi, yonetimi, modellenmesi, analiz edilmesi ve gorunttlenerek
ciktilarinin alinmasi islemlerini gerceklestiren donanim yazihm ve yodntemlerin
bileskesidir.” (Deveci, Yilmaz, 2009: 33-47 (41)).

Tasinmaz degerlemesinde degere etki eden faktorler emsal tasinmazin
belirlenmesinde, karsilastirma unsurlarini degerlendirme ve unsurlar icin gerekli
duzeltmeleri yapma gibi stre¢lerde dikkate alinmaktadir.

Objektif bir deger kavrami olan piyasa degeri kavramin ulasmada faktoérlerin
degerlendirilmesi 6nem arz etmektedir. Mekansal bilgilerin toplanmasi, yonetilmesi
ve sunulmasi islemlerini gerceklestiren Cografi Bilgi Sistemleri, Milli Emlak Genel
Muadurlagu acgisindan kiymet takdir ve/veya degerleme gorevini Ustlenen kisilere
tasinmazin konumunu daha iyi kavrama ve analiz etme, emsal olabilecek Hazine
tasinmazlarini belirleme gibi imkanlar saglamaktadir.

Bunun haricinde Google Earth gibi programlar ve Harita Genel Komutanhgi
uzerinden edinilen uydu goruntuleri degerleme esnasinda verilerin daha lyi
degerlendirilmesi adina kolayliklar saglamaktadir.
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DORDUNCU BOLUM
4. MiLLT EMLAK iSLEMLERINDE BEDEL TESPITI

4.1 Kiralama islemlerinde Bedel Tespiti

Tahmini kira bedeli, idarece tespit edilir veya ettirilir. Tespitte rayi¢ bedel esas
ahnir.

Bu bedel;

Tespit genel beyan yilinda yapilacaksa bu yilda, genel beyan yilindan sonraki bir
yilda yapilacak ise o yilda, ayni veya benzer vasifta emsal taginmaz i¢cin emlak vergisi
beyannamesinde gosterilen degerin %5 (Yuzdebes)inden az olmamak Uzere idarece
dogrudan, beyan yilindan sonraki bir yilda yapilacak ve o yilda da ayni veya benzer
vasifta tasinmaz i¢in beyanda bulunulmamis ise bedel, ilgisine gore belediye, ticaret
odasl, sanayi odasi gibi kuruluslardan veya bilirkisilerden sorusturularak tespit ve
hesap edilir.®®

Ik yil kira bedeli;

» Genel HUkumler kapsaminda kiralamalarda tasinmazin rayi¢ degerinin yuzde
dordu“® (%4)

* Kamu yararina ¢alisan dernekler ile vergi muafiyeti taninan vakiflara, yonetim
binasi ile Gyelerinin sosyal ve diger ihtiyaclarini karsilamaya yonelik lokal,
sosyal tesis gibi tesisler ile tamamen gelir elde etmek amach tesisler harig
olmak Uzere tuzuklerinde veya senetlerinde yer alan asli kurulus amaclarinda
kullanilmak Uzere yapilacak kiralamalarda, ilk yil kira bedeli tasinmazin rayic
bedelinin yuzde ikisi (%2), egitim amacli yapilacak kiralamalarda kira stresince,
tasinmazin Uzerinde yurutulen egitim faaliyetlerinin toplam faaliyetlerin en az
yuzde seksenini olusturmasi ve bu faaliyetlerin asli faaliyet niteligi tagimasi
kaydiyla ilk yil kira bedeli tasinmazin rayi¢ bedelinin yazde biri*' (%1)

e Vakiflarca kurulan yuksekdgretim kurumlarinin kendi kurulus kanunlarinda
yer alan asli kurulus gayelerine uygun olarak kullanilmak Uzere yapilacak
kiralamalarda ilk yil icin tasinmazin rayi¢ bedelinin yazde biri*? (%1)

» Geleneksel el sanatlari faaliyetleri ile mUnhasiran yoresel trtnlerin Uretilmesi
ve pazarlanmasi i¢in yapilacak kiralamalarda ilk yil icin; kira suresince,
tasinmazin Uzerinde yurutulen geleneksel el sanatlari ile mUnhasiran yéresel
arunlerin Uretilmesive pazarlanmasi faaliyetlerinin toplam faaliyetler icinde en
az yuzde seksenini olusturmasi ve bu faaliyetlerin asli faaliyet niteligi tasimasi
kaydiyla tasinmazin rayi¢ bedelinin ytuzde biri** (%1)

* Hazine tasinmazlarinin tibbi ve aromatik bitkiler ile sus bitkileri yetistirmek
amaciyla kiraya verilmesine tasinmaz rayic bedelinin binde biri** (%0,1)

39 300 Sira Sayili Milli Emlak Genel Tebligi V-Kira Islemleri
40 Hazine Taginmazlarinin Idaresi Hakkinda Yonetmelik 12/c
41 Hazine Tasinmazlarinin Idaresi Hakkinda Yonetmelik 12/e
42 Hazine Tasinmazlarinin Idaresi Hakkinda Yonetmelik 12/f
43 Hazine Taginmazlarinin Idaresi Hakkinda Yonetmelik 12/g
44 379 Sira Sayili Milli Emlak Genel Tebligi 4/4
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« imar plani bulunmayan veya imar planinda tarimsal amaca ayrilan Hazineye
ait tarim arazilerini en az Ug¢ yildan beri tarimsal amacla kullandigi 31/12/2017
tarihinden o©nce Bakanlk¢a tespit edilen ve basvuru tarihi itibariyla
kullanimlarinin halen devam ettigi belirlenen kullanicilardan; bu maddenin
yuarurltge girdigi tarihten itibaren alti ay icerisinde bu arazileri dogrudan
kiralamak icin basvuruda bulunanlara, ecrimisil bor¢lari bulunmamasi sartiyla
yapilacak kiralamalarda cari yil ecrimisil bedelinin yarisi*®

* imar plani bulunmayan veya 1/5000 ya da 1/1000 olcekli imar planlarinda
tarimsal amaca ayrilan Hazineye ait tasinmazlar sera ve jeotermal kaynakli
teknolojik seracilik faaliyetleri de dahil tarimsal Uretim yapmak tzere tarimsal
amach kooperatifler, tarim satis kooperatifleri ve tarimsal uretici birlikleri
ile bunlarin Ust kuruluslarina yirmi yil sireyle dogrudan kiraya verilmesinde
harca esas degerin ytzde biri (%1)*

» Hazine arazilerinin topraksiz-yeterli topragi olmayan ciftcilere kiraya verilmesi
cercevesinde tasinmaz rayi¢ bedelinin yuzde bir bucugu*’ (%1,5) dur.

“Agaglandirma yapilmak amaciyla kiraya verilen tasinmazlarin yillik tahmini kira
bedelleri; Orman ve Su Isleri Bakanlgi Orman Genel Muddrliga tarafindan fidan tirleri
ve arazi verim siniflari dikkate alinarak her yil yeniden belirlenen bedeller tizerinden tespit
edilir.#”

“Milli Egitim Bakanligina tahsisli ve bu Bakanliga bagli okul ve kurumlarda bulunan
bife, kantin, cay ocaklari, yemekhane, kafeterya, bahce ve bos alanlar ile spor, konferans ve
cok amacli kapali salonlarin egitsel, sosyal, kiiltirel, sportif ve ticari amaglarda kullaniimasi
amaciyla kiraya verilmesi islemlerinde tahmin edilen bedel tespiti ve kiralanmasi islemleri
il veya ilce Milli egitim madurliginden, defterdarlik veya malmadirliginden, kiraya
verilecek okul ybonetiminden ve okul aile birliginden birer kisinin katihmiyla olusturulacak
komisyonca yerine getirilir.*”

“Tespit ve hesaplamalar Yonetmelik eki “Tahmin Edilen Kira Bedeli Tespitine Ait
Hesap Tutanaginda” gosterilir, tutanak asil evrak arasinda saklanir. Bu bedel, gerektiginde
ihale komisyonunca tahkik ettirilir.”

“Isletme hakki verilen biife, kantin, cayocagi gibi yerlerin isletme hakkina ait
tahmini bedel, Yonetmeligin 8 inci maddesinde sayilan kuruluslardan veya bilirkisilerden
sorusturulmadan blnyesinde bife, kantin, c¢ayocagi gibi yerler acilacak idarenin
yetkililerinden alinacak bilgiler de gdzoniinde tutularak idarece tespit edilir. Bu bedel,
Yénetmelik eki “isletme Hakki Verilecek Biife, Kantin, Cayocagi Gibi Yerlere Ait Tespit ve
Tahmin Edilen Isletme Hakki Bedeli Hesap Tutanagi’nda gésterilir.”

“Ayrica; 4706 Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger
Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 7 nci maddesine 5228 sayili
Kanunla eklenen son fikrasinda; 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununa tabi ekspertiz
sirketlerince ve Bakanlik merkez denetim elemanlarinca tespit edilen rayi¢ bedelin, tahmin
edilen bedel olarak dikkate alinacagi ongoérildiugiinden, bu yolla deger takdir edilen
tasinmazlar icin ayrica kiymet takdir karari alinmayacaktir.”

45 4706 say1li Kanun Ek 6. Maddesi

46 393 sira sayil Milli Emlak Genel Tebligi Madde 4
47 400 sira Sayil1 Milli Emlak Genel Tebligi

48 358 Sira Sayili Milli Emlak Genel Tebligi

49 300 Sira Sayili Milli Emlak Genel Tebligi
33 www.milliemlak.gov.tr



Kira islemlerinde Bedele Yénelik Ozet Tablo

iLGiLi BEDELIN

MEVZUAT ORANI (%)

Genel Hukimler kapsaminda kiralama islemleri HTIHY * 12/¢ (%4)

Kamu yararina ¢alisan dernekler ile vergi muafiyeti taninan vakiflara, yonetim
binasi ile Gyelerinin sosyal ve diger ihtiyaclarini karsilamaya yonelik lokal, sosyal
tesis gibi tesisler iletamamen gelir elde etmek amacli tesisler hari¢ olmak Uzere HTIHY/12/e (%2)

tlzuklerinde veya senetlerinde yer alan asli kurulus amaclarinda

kullanilmak Uzere yapilacak kiralamalarda

Egitim amacli yapilacak kiralamalarda kira stiresince, tasinmazintizerinde

yuratilen egitim faaliyetlerinin toplam faaliyetlerin enaz ylizde seksenini

olusturmasi ve bu faaliyetlerin asli faaliyet HTIHY/12/e (%1)
niteligi tasimasi kayduyla ilk yil kira bedeli
Vakiflarca kurulan yuksekégretim kurumlarinin kendi kuruluskanunlarinda yer
;_i" o alan asli kurulus gayelerine uygun olarak HTIHY/12/f %1)
(o]
§ o kullaniimak tzere yapilacak kiralamalarda
Geleneksel el sanatlari faaliyetleri ile minhasiran yoresel Grtnlerin
Uretilmesi ve pazarlanmasi icin yapilacak kiralamalarda ilk yil igin; kira
sliresince, tasinmazin Uzerindeyurutulen geleneksel el sanatlari ile )
HTIHY/12/8 (%1)
munhasiran yéresel Grlnlerin tretilmesi ve pazarlanmasi faaliyetlerinin
toplamfaaliyetler icinde en az ylzde seksenini olusturmasi ve bu
faaliyetlerin asli faaliyet niteligi tasimasi kaydiyla kiraya verilmesi
Hazine arazilerinin topraksiz-yeterli topragi olmayan ciftgilere 400 Sira Sayil (%1,5)
kiraya verilmesi Teblig/4/2
Hazine tasinmazlarinin tibbi ve aromatik bitkiler ile sUs bitkileriyetistirmek 379 Sira Sayili (%0,1)
00,
amaciyla kiraya verilmesi Teblig 4/4
=
Qg 4706 sayili
= An 31/12/2017 tarihinden 6nce Bakanlikca tespit edilen ve basvurutarihi itibariyla (%50)
o w Kanun Ek 6 nci
L m kullanimlarinin halen devam ettigi belirlenen kullanicilara indirimli
k maddesi

imar plani bulunmayan veya 1/5000 ya da 1/1000 6l¢ekli imar planlarinda

-

HARCA ESAS DEGER

tarimsal amaca ayrilan Hazineye ait tasinmazlar sera ve jeotermal kaynakh

teknolojik seracilik faaliyetleri de dahil tarimsal Uretim yapmak Gzere tarimsal 393 sira sayil Milli
Emlak Genel (%1)

amach kooperatifler, tarim satis kooperatifleri ve tarimsal Uretici birlikleri ile Tebligi Madde 4

bunlarin Gst kuruluslarina yirmi yil sireyle dogrudan kiraya verilmesinde harca

esas degerin ylzde biri

% Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yénetmelik
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4.2 Ecrimisil islemlerinde Bedel Tespiti

Ecrimisil, Hazine tasinmazinin, idarenin izni disinda gercek veya tizel kisilerce
isgal veya tasarruf edilmesi sebebiyle, idarenin bir zarara ugrayip ugramadigina veya
isgalcinin kusurlu olup olmadigina bakilmaksizin idarece talep edilen tazminat olarak
tanimlanmistir.

Ecrimisil tespit ve takdirine yonelik uygulama esaslari 2886 sayili Devlet ihale
Kanunu, Hazine Tasinmazlarinin Idaresi Hakkinda Yénetmelik ve 336 Sira Sayili Milli
Emlak Genel Tebliginde duzenlenmistir.

“Devletin 6zel mulkiyetinde veya hikim ve tasarrufu altinda bulunan tasinmaz
mallari, ézel bltceli idarelerin milkiyetinde bulunan tasinmaz mallar ve Vakiflar Genel
Madirluga ile idare ve temsil ettigi mazbut vakiflara ait tasinmaz mallarin, gercek ve
tuzelkisilerce isgali tzerine, fuzuli sagilden, bu Kanunun 9 uncu maddesindeki yerlerden
sorulmak suretiyle, idareden tasinmaz ve degerleme konusunda isin ehli veya uzmani (g
kisiden olusan komisyonca tespit tarihinden geriye dogru bes yili gegmemek Uzere tespit ve
takdir edilecek ecrimisil istenir. Ecrimisil talep edilebilmesi icin, idarelerin isgalden dolayi
bir zarara ugramis olmasi gerekmez ve fuzuli sagilin kusuru aranmaz.(Ecrimisilin tespit ve
takdirinde; Idarenin zarara ugrayip ugramadigina ve isgalcinin kusurlu olup olmadigina
bakilmaksizin, tasinmazin isgalci tarafindan kullanim sekli, fiili ve hukuki durumu ile
isgalden dolayi gelir elde edilip edilmedigi, gibi hususlar g6z 6niinde bulundurulur.”’

(2) Ecrimisilin tespit ve takdirinde; idarenin zarara ugrayip ugramadigina ve isgalcinin
kusurlu olup olmadigina bakilmaksizin, tasinmazin isgalci tarafindan kullanim sekli, fiili
ve hukuki durumu ile isgalden dolayi varsa elde ettigi gelir, ayni yer ve mahalde bulunan
emsal nitelikteki tasinmazlar icin olusmus kira bedelleri veya ecrimisiller, varsa bunlara
iliskin kesinlesmis yargi kararlari, ilgisine gore belediye, ticaret odasi, sanayi odasi, ziraat
odasi, borsa gibi kuruluslardan veya bilirkisilerden sorusturulmak suretiyle edinilecek
bilgiler ile tasinmazin degerini etkileyecek tiim unsurlar géz éniinde bulundurulur. Isgalin
sekli, Hazine tasinmazinin konumu ve tasinmazdan elde edilen gelir gibi unsurlar itibariyle
asgari ecrimisil tutarlarini belirlemeye Bakanlik yetkilidir.>

(3) Hazine tasinmazlarinin gercek veya tizel kisilerce isgale ugradiginin tespit
edilmesi halinde; tespit tarihinden itibaren onbes glin icinde tasinmaz tespit tutanagina
dayanilarak bedel tespit komisyonunca tespit tarihinden geriye dogru bes yili gecmemek
uzere, tarimsal amacli kullanimlar ile belediye ve mucavir alan sinirlari disinda gelir getirici
unsur tasimayan kullanimlar icin tasinmazin emlak vergisine esas asgari degerinin ytizde
birbucugundan (%1,5),; belediye ve miicavir alan sinirlari icinde ve planli alanlarda tarim
disi kullanimlar icin ise tasinmazin emlak vergisine esas asgari degerinin ytzde tg¢iinden
(%3) az olmamak lzere ecrimisil tespit ve takdir edilir.>?

(4) Belediye ve miicavir alan sinirlari disinda veya kdy sinirlarr icinde olan ve tarimsal
amacla kullaniimakta iken, belediye sinirlarinin genislemesi sonucunda belediye ve micavir
alan sinirlarr icinde kalan ve/veya imar planina tabi tutulan tasinmazlarin tarimsal amacgli
kullanimindan dolayi ecrimisil tespit ve takdirinde, tarimsal kullanim dikkate alinir.

50 Hazine Taginmazlarinin Idaresi Hakkinda Yonetmelik 4/d

51 2886 sayil1 Kanun 75. madde

52 Hazine Taginmazlarinin Idaresi Hakkinda Yonetmelik 85 inci madde
53 336 sira sayili Milli Emlak Genel Tebligi 5 inci madde

35 www.milliemlak.gov.tr



Ancak, bu tasinmazlarin ecrimisil bedeli; tasinmazin sinirlari icerisinde bulundugu
ilcede taban, kirag ve sulu arazi icin belirlenen emlak vergisine esas asgari arazi metrekare
birim bedellerinin yiizde bir bucugundan (%1,5) az olamaz.>*

(5) Emlak vergisine esas asgari metrekare birim degeri belirlenmemis olan Devletin
hukum ve tasarrufu altinda olan yerler icin ecrimisil tespit ve takdirinde, birim degeri
belirlenen en yakin emsal tasinmazin emlak vergisine esas metre kare birim degeri dikkate
alinir.

(10) Ecrimisilin tespit ve takdirinde; idarenin zarara ugrayip ugramadigina ve
isgalcinin kusurlu olup olmadigina bakilmaksizin, tasinmazin isgalci tarafindan kullanim
sekli, fiili ve hukuki durumu ile isgalden dolayi gelir elde edilip edilmedigi, gibi hususlar g6z
oninde bulundurulur.

(11) Emlak vergisine esas asgari metrekare birim degeri belirlenmemis olan Devletin
hikim ve tasarrufu altinda olan yerler icin ecrimisil tespit ve takdirinde, birim degeri
belirlenen en yakin emsal tasinmazin emlak vergisine esas metre kare birim degeri dikkate
alinir.

Ecrimisil tespit ve takdir edilirken, Hazine tasinmazinin degerini etkileyebilecek;

a. imar durumu,

b. Ylzolcuma,

c. Niteligi,

d. Verimi (tarim arazilerinde),

e. Alt yapi hizmetlerinden yararlanip yararlanmadig,
f. Konumu,

g. Tasinmazin kullanim sekli ve isgalden dolayi gelir elde edilip edilmedigi,
gibi her tarlu olcutler dikkate alinir.

(12) Ecrimisilin tespitinde ayrica; ayni yer ve mahalde bulunan emsal nitelikteki
tasinmazlar icin olusmus kira bedelleri veya ecrimisiller, varsa bunlara iliskin kesinlesmis
yargi kararlari, ilgisine gére belediye, ticaret odasi, sanayi odasi, ziraat odasi, borsa gibi
kuruluslardan veya bilirkisilerden sorusturulmak suretiyle edinilecek bilgiler ile tasinmazin
degerini etkileyecek tim unsurlar gbz 6niinde bulundurulur. Ecrimisil tespit ve takdirinde
g6z 6nunde bulundurulacak bilgiler, gerektiginde kéy, mahalle, cadde ve sokak itibariyle
sorulabilir.

(13) 19/7/2003 tarihinden sonra Hazine tasinmazlari lizerinde yapilan yasal olmayan
her tirlt yapi ve tesisler (takilip-sékulebilir nitelikli olanlar harig), baska bir isleme gerek
kalmaksizin Hazineye intikal edeceginden; bu nitelikteki isgaller icin ecrimisil, zeminle
birlikte muhdesat da dikkate alinarak tespit ve takdir edilir.”

54 336 Sira Sayili Milli Emlak Genel Tebligi 5. madde
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Milll  Emlak Baskanliklari ve Mudurluklerinde veri kaynaklari, tasinmaz
Ozellikleri ve kullanim sekilleri dikkate alinarak benzer isgalli tasinmazlar icin yaklasik
bir standart olusturulabilir. Ecrimisil islemi mahiyeti itibariyle ceza oldugundan
yargl kararlari dikkate alindiginda asgari olarak en az kira bedeli karsihgl bir deger
olarak belirlenmesine, emsal olarak degerlendirilebilecek kira bedelleri gézetilerek
ecrimisil kiymet takdirlerinin emsal kira bedellerinin altinda belirlenmemesine dikkat
edilmelidir.

4.3 Satis ve Trampa islemlerinde Bedel Tespiti

Hazine tasinmazlarinin satisinda deger tanimi olarak rayi¢c deger (pazar dederi)
kavrami genel hikimler cergcevesinde esas alinmakla birlikte farkli deder tanimlarina
yonelik duzenlemelerde bulunmaktadir.

Trampa islemleri 2886 sayili Devlet ihale Kanunu, 2942 Sayili Kamulastirma
Kanunu, 2863 sayili Kultur ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ve 4706 sayili Hazineye
Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendiriimesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanun hukumlerine gore yapilmaktadir. Yonetmelik ¢ercevesinde
trampa islemlerinde rayic¢ bedel esas alinmaktadir.>> Bunun yani sira 4706 sayili Kanunda
vakiflara ait tasinmazlarin Hazine tasinmazlariyla trampasinda harca esas dederin yiuzde
yirmi fazlasinin esas alinacagi belirtilmistir. Hazineye ait tagsinmazlarin satis bedeli pesin
veya taksitle ddenebilir. 2886 sayili Devlet ihale Kanunu ve 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturulmesi Hakkinda Kanuna gore yapilan satislarda,
satig bedelinin pesin olarak 6denmesi halinde satig bedeline yluzde yirmi indirim uygulanir.
Kanunun®® yirdarlige girdigi 15 Nisan 2022 tarihinden 6nce ve sonra ihalesi yapilanlar,
satisi uygun gorilen tasinmazlara yénelik uygulama 2022/11 sayili Milli Emlak Genelgesi
ile duzenlenmistir. Taksitle 6deme halinde, satis bedelinin en az dortte biri pegin, kalani en
fazla iki yilda ve taksitlerle kanuni faizi ile birlikte 6denir.%”

) 4.3.1 Rayi¢ Bedel (Pazar Degeri) Uzerinden Yapilacak Satis ve Trampa
Islemleri

2886 Sayili Devlet ihale Kanunu Hiikiimleri

2886 sayili Devlet ihale Kanunu daha ¢ok tasinmazlarin satis usullerine iliskin
haktmler icermektedir. Ancak bunun yaninda Kanunun 72 nci maddesinde, Hazineye
ait tasinmazlarin kamu yararina calisan dernek ve kuruluslara, kurulus amaclarinda
kullanilmak Uzere rayic bedel Uzerinden satilabilecegi hikme baglanmistir.

4706 Sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma
Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun Hukumleri

4706 sayih Kanun Hazine tasinmazlarinin satisina iliskin bedelleri belirleyen
kapsamli Kanunlardan birisidir. Kanunun 4 Gnct Maddesinde Hazine tasinmazlarinin;

+ Diplomatik amaclarla kullanilmak kaydiyla yabanci devletlere,

« Uzerinde irtifak hakki kurulmus Hazine tasinmazlarinin talep edilmesi halinde
hak lehdarlarina,

55 HTIHY 12. madde

56 7394 sayili1 Kanun

57 7394 sayili Kanun Md.15
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* Hisse orani yuzde kirki veya hisse miktari uygulama imar plani sinirlari icinde
dortyuz, disinda ise dortbin metrekareyi asmamak kaydiyla talepte bulunan
hissedarlarina,

*+ Belediye ve mucavir alan sinirlari disinda, kdy ve mezralarin yerlesme alani
icinde bulunan ve yuzolcimu bes bin metre kareye kadar olan Hazineye ait
tasinmaz mallar kullanicilarina,

* 3294 sayili Sosyal Yardimlasma ve Dayanismayi Tesvik Kanununa gore kurulan
vakiflara,

* Kurulus amaclarinda kullanilmak ve ticari faaliyete konu edilmemek Uzere;
kanunla veya Cumhurbaskanligr kararnamesiyle kurulmus kurum ve
kuruluslar ile kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluslarina,

« Tapu kayitlarinda tapu fazlaliklarinin Hazineye ait olduguna iliskin serh
bulunan tasinmazlardaki fazlaliklar, tapu malikine veya mirascilarina,

+ Serbest bolge olarak kullaniimak Gzere gercek veya 6zel hukuk tuzel kisilerine,

* Toplu konut amach olarak kullaniimak Uzere, duzenlenecek protokolle
belediyelere,

« Kamu konutlari icinde oturanlara dncelik hakki verilmek kaydiyla ihalede en
yuksek teklifi verenlere,

+ 26/4/2012 tarihi itibariyla belediye ve mucavir alan sinirlari icinde yer alan ve
imar plani bulunmayan veya imar planinda tarimsal amaca ayrilan Hazineye
ait tarim arazilerini 30/3/2014 tarihi itibariyla en az U¢ yildan beri tarimsal
amacla kiralayan ve kira sozlesmesi halen devam eden kiracilari veya bu
arazileri ayni stureyle tarimsal amacla kullanan ve kullanimlarinin halen devam
ettigi belirlenen kullanicilari ya da paydaslarina,

* 4706 sayih Kanunun 7/B maddesi geregi, Hazineye ait tasinmazlar; konut
yapllmak amaciyla konut yapi kooperatiflerine, kooperatif birliklerine veya bu
birliklerin olusturdugu ust birliklere,

* 4706 saylll Kanunun ek 6 ncr maddesi uyarinca, 10 yillik sdre ile Hazine
tasinmazlarini kiralayanlara, 10 yillik strenin bitiminde talep etmeleri halinde,

Rayi¢ bedel Gzerinden satilabilecegi belirlenmistir. 4706 sayili kanunun (b), (c) ve
(g) bentleri kapsaminda rayic bedel Uzerinden yapilan satislarda, satis bedelinin pesin
6denmesi halinde satis bedeline yuzde yirmi indirim uygulanir.>®

6292 Sayili Orman Koylulerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine
Adina Orman Sinirlari Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi lle Hazineye
Ait Tarim Arazilerinin Satisi Hakkinda Kanun

6292 sayili Kanunun 6 nc maddesi, 6831 sayil Kanunun 2/B maddesine
gdre orman sinirlari disina ¢ikarilan tasinmazlar ile Hazineye ait tarim arazilerinin
kullanicilarina satisini duzenlemektedir.

6831 sayih Kanunun 2/B maddesine gbére orman sinirlari disina ¢ikarilan
Hazineye ait tasinmazlardan hak sahiplerine dogrudan satilacak olanlarin satis bedeli;
dort yuz metrekareye kadar olan kismi icin rayic bedelin yuzde ellisi (%50), fazlasi i¢in
rayi¢ bedelin ylzde yetmisi (%70) Uzerinden hesaplanir.

6292 sayill Kanunun 12 nci maddesi, Hazineye ait tarim arazilerinin satisini
duzenlemektedir. Buna gore hak sahiplerine satilacak Hazineye ait tarim arazilerinin
satis bedeli, rayi¢ bedelin yuzde ellisi (%50) olarak belirlenmistir.

58 7314 sayili Kanun Md.14
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3194 Sayili imar Kanunu

3194 sayih Kanunun Gegici 16 nc maddesiyle, imar barisi olarak bilinen
uygulamalar kapsaminda Hazine tasinmazlarinin satisina iliskin hikumler getirilmistir.
Buna gore, Hazineye ait tasinmazlar Gzerinde UgUncu kisiler tarafindan yapi kayit
belgesi alinmis olmasi halinde, s6z konusu tasinmazlar yapi kayit belgesi sahipleri ile
bunlarin kanuni veya akdi haleflerine dogrudan rayic bedel tGzerinden satilabilir. Satis
bedelinin tamaminin pesin ddenmesi halinde yUzde yirmi, en az yarisinin 6denmesi
halinde yuzde on indirim uygulanir. Taksitli satislarda satis bedelinin en az ytzde onu
pesin d6denir, kalan bedel ise bes yila kadar taksitlendirilir. Taksit tutarlarina kanuni
faiz oraninin yarisi uygulanir.>®

2942 sayili Kamulastirma Kanunu

Kamulastirma Kanunun 30 uncu maddesinde, kamu idarelerinin sahip oldugu
tasinmazlarin baska bir kamu idaresince kamulastirilamayacagi, ancak rayi¢ bedelini
0demek suretiyle tasinmazi elde edebilecegi belirtilmistir. Taraflarin bedelde
anlasamamalari halinde ise yargi mercilerince bedel belirlenecegi hUkme baglanmistir.

Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yénetmelik

Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yénetmelik tasinmazlarin satisinda
deger tanimi olarak rayi¢ bedeli (satis bedeli, pazar degeri) esas almaktadir. Buna ek
olarak yapili tasinmazlara yonelik; Satis, trampa, arsa karsihgi veya kat karsiligi insaatta
rayi¢c bedelin; Gzerinde bulunan ve mevcut durumu itibariyle kullaniilmasi ekonomik
olmayan binalarin yikim masrafini asan asgari levazim bedeli ve varsa bu nitelikte
olmayan diger binalarin Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginca belirlenen
yapli yaklasik birim maliyetlerinden az olmamak Gzere asinma payi da dikkate alinarak
belirlenecek rayi¢ bedel ile tasinmazin zemininin rayi¢ degerinin toplami oldugu
duzenlenmistir.®®

4706 sayih Kanunun ek 3 Uncu maddesine gore irtifak hakki tesis edilen
tasinmazlarin hak sahiplerine yapilacak satislar islemlerinde satis bedeli; ilana
cikilmadan dnce irtifak hakki tesisi amaci da dikkate alinarak tasinmaz icin belirlenen
rayic bedelin her yil Tirkiye istatistik Kurumunca yayimlanan Yurt ici Uretici Fiyat
Endeksi (Yi-UFE - bir énceki yilin ayni ayina gére yuzde degisim) oraninda, tarimsal
amaclh s6zlesmelerde ise Tarim Urtnleri Uretici Fiyat Endeksi (Tarim UFE - bir énceki
yllin ayni ayina gore yuzde degisim) oraninda artirilmasi suretiyle bulunan degerdir.

4.3.2 Harca Esas Deger Uzerinden Yapilacak Satis ve Trampa islemleri

4706 Sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma
Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun Hukumleri

4706 saylll Kanunun 4 Uncd Maddesinde, asagida belirtilen amacglar
dogrultusunda belirtilen kisi ve kurumlara 492 sayili Har¢lar Kanununun 63 Uncu
maddesinde yer alan harca esas deger Uzerinden yapilacak satislar belirtilmistir.

59 7314 sayili Kanun Md.13
60 2015/1 sayili Genelge ile uygulamaya yonelik agiklamalar yapilmistir. (bkz 3.1.3)
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+ KugUk sanayi sitesi yapilmak tzere bu amacla kurulmus kooperatifler ile kamu
kurum ve kuruluslarina,

+ Borsa yapilmak Uzere ticaret borsalarina,

+ Serbest bolge olarak kullanilmak Uzere bu amacla tahsis edilmis tasinmazlar
da dahil, kamu kurum ve kuruluslari ile kamu kurumu niteligindeki meslek
kuruluslaring,

+ Teknoloji gelistirme bolgelerinde yonetici sirkete,
* Toplu konut Uretmek amaciyla toplu konut idaresi baskanligina,

« Tarim ve hayvancilik yatirimlari hari¢ olmak Uzere, en az ellimilyon ABD Dolari
karsihgl Turk Lirasi tutarinda, en az yuz kisiye istihdam saglayacak sekilde ve
tasinmazin rayic¢ degerinin en az Ug¢ kati tutarinda yatirrm yapacaklara,

* 5084 sayilll Kanunun 2 nci maddesinin (b) bendi kapsamindaki illerde; onayl
imar planlarinda kiaguk sanayi sitesi olarak ayrilmis alanlarda bulunan
Hazineye ait tasinmazlar, bu amacla kurulmus kooperatiflere ve kamu kurum
ve kuruluslarina,

* 4706 sayili Kanunun gecici 8 inci maddesi hukmu geregince Hazine adina
tescil edilen ancak tapu kutuklerinin beyanlar hanesinde tasinmazin zilyedi/
kullanicisi ve/veya Uzerindeki muhdesatin sahibi olarak gdsterilen kisiler veya
bunlarin kanuni ya da akdi haleflerinden bu tasinmazlari satin almak i¢in
suresi icinde basvuranlara,

492 sayili Har¢lar Kanununun 63 uncl maddesinde yer alan harca esas deger
Uzerinden satilabilir.

Vakiflar GenelMudurluguneveyamazbutvakiflarile kamukurumvekuruluslarina
ait Uzerinde toplu yapilasma bulunan tasinmazlar, Hazineye ait tasinmazlar ile
trampaya konu tasinmazlarin 2/7/1964 tarihli ve 492 sayili Har¢lar Kanununun 63
unct maddesinin birinci fikrasina gore hesaplanacak degerlerinin yuzde 20 fazlasi
esas alinarak hesaplanacak bedel Gzerinden trampa edilebilir.®’

3303 Sayil Taskémiirii Havzasindaki Tasinmaz Mallarin iktisabina Dair Kanun

Taskdmurd havzasinda bulunan ve tapuda Hazine adina tescil edilen tasinmaz
mallardan hak sahiplerine devrinde sakinca bulunmayanlar, suresi icinde muracaat
etmeleri sartiyla, 3402 sayih Kanunun 14 dnct maddesinde belirtilen miktarlari
asmamakkaydiyla492 sayiliHarclar Kanununun 63 incl maddesine gore hesaplanacak
harca esas degeri Uzerinden hak sahiplerine devredilir.®?

61 4706 sayil1 Kanunu gegici 4 tincii Maddesi
62 3303 sayili Kanunun Ek 1. maddesi
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4562 Sayili Organize Sanayi Bélgeleri Kanunu

Organize Sanayi Bolgeleri Kanunun 4 Uncli maddesi uyarinca; 5084 sayili
Yatirimlarin ve “istihdamin Tesviki ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanunun 2 nci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi kapsami disinda kalan illerde,
organize sanayi bdlgesiicindeki Hazineye ait tasinmazlar, 492 sayil Har¢lar Kanununun
63 Uncu maddesinde yer alan harca esas degerleri Uzerinden pesin veya taksitle
ddenmek Uzere ilgili Organize Sanayi Bolgeleri tuzel kisiligine satilir.

233 Sayil Kamu iktisadi Tesebbiisleri Hakkinda Kanun Hilkkmiinde Kararname

Hazinenin 6zel mulkiyetinde bulunan tasinmazlar, talepleri halinde, kurulus
amaclarinda kullanilmak Uzere 492 sayili Har¢lar Kanununun 63 Unct maddesinde
yer alan harca esas deger Uzerinden dogrudan satilabilecektir.

6292 Sayili Orman Kaylulerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine
Adina Orman Sinirlari Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi lle Hazineye
Ait Tarim Arazilerinin Satisi Hakkinda Kanun

6831 sayill Orman Kanunun 2/B maddesi uyarinca orman sinirlaridisina ¢ikarilan
yerlerden, ilgili idaresince proje alanlari olarak ilan edilen arazilerden, ilgili idarelerce
devrinin talep edilmesi Uzerine, uygun gorulenler, hak sahipleri ve mevcut haklari da
belirtilmek suretiyle emlak vergi degeri®® Uzerinden talep sahibi idareye devredilir.

Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yénetmelik

Uzerinde munhasiran egitim veya saghk amach sinirli ayni hak tesis edilmis
tasinmazlardan 4706 sayili Kanunun 4/b maddesine gore yapilan satislarda, hak
sahibinin vakif Universitesi veya Cumhurbaskaninca vergi muafiyeti taninan vakif
olmasi halinde satis bedeli, 492 sayili Harclar Kanununun 63 Uncu maddesinde yer
alan harca esas degerin yarisidir.

4.3.3 Bedelsiz Devirler

4706 Sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma
Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun Hukimleri

30/3/2014 tarihinden dnce Uzerinde yapilanma olan Hazine tasinmazlarindan;
yapi sahipleriile bunlarin kanuniveya akdi haleflerine satilmak ya da genel huktmlere
gore degerlendirilmek Gzere ilgili belediyelere bedelsiz olarak devredilen tasinmazlar
dogrudan belediyelerce ilgililerine rayi¢ bedel GUzerinden satilmaktadir.

4046 Sayili Ozellestirme Uygulamalari Hakkinda Kanun

_ Hazineye ait tasinmazlarin kamuya gelir elde etmek amaciyla Ozellestirme
Idaresi Baskanhginca satisi yapilabilmektedir.

63 Harca esas deger emlak vergi degerinden az olamamaktadir.
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Mezkur Kanunun 18 inci maddesine gore; Bakanlikca, Ozellestirme idaresi
Baskanligina satisinin yapilmasi icin bedelsiz olarak devredilen Hazine tasinmazlarinin
deger tespiti uluslararasi kabul gérmus olan degerleme yontemlerinden en az ikisi
uygulanmak suretiyle yaratalar.

17/10/2016 Tarihlive 2016/9495 Sayili Yatirimlara Proje Bazli Devlet Yardimi
Verilmesine lliskin Bakanlar Kurulu Karari

Proje bazli tesvik sistemi olarak kamuoyunda bilinen ve belli sartlarda yatirm
yapacaklara Devlet tarafindan saglanan destekler kapsaminda, Hazine tasinmazlari
Uzerinde proje bazli tesvik alanlara yatirnmcr tarafindan talep edilmesi, yatirrmin
tamamlandiginin ve destek kararinda belirtilen istihdam sayisina bes yil sureyle
uyuldugunun belirlenmesi halinde tapuda Hazine adina tescilli olup irtifak hakki tesis
edilen tasinmazlarin mulkiyeti yatirnmciya bedelsiz devredilir.®*

4562 Sayili Organize Sanayi Bélgeleri Kanunu

5084 sayili Yatinmlarin ve istihdamin Tesviki ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanunun 2 nci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi kapsaminda
kalanillerde, organize sanayi bolgesi icindeki Hazineye ait tasinmazlar organize sanayi
bdlgesi tlzel kisiliklerine bedelsiz olarak devredilmektedir.®>

1164 Sayili Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun

28/12/1960 tarihli ve 189 sayili Kanun kapsaminda bulunanlar ile her hangi bir
kamu hizmetine tahsis edilmis arazi ve arsalar hari¢c olmak Uzere, Cumhurbaskaninin
onayl ile belirlenen arsa Uretim alanlarinda bulunan Hazineye ait tasinmazlar ve
Hazine adina tescil edilecek tasinmazlarin mulkiyeti Toplu Konut idaresi Baskanhigina
bedelsiz olarak devredilir.

6292 Sayili Orman Kaylulerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine
Adina Orman Sinirlari Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi lle Hazineye
Ait Tarim Arazilerinin Satisi Hakkinda Kanun

6292 sayill Kanunun 7 nci maddesi geregi, 7 nci maddede sayilan nedenlerle
satin alma hakkini kullanamayan 2/B hak sahiplerine iade edilecek tasinmazlar
bedelsiz olarak devredilir.

64 386 Sira Sayil1 Milli Emlak Genel Tebligi
65 Organize Sanayi Bolgeleri Kanunun 4 {incii Maddesi
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Satis ve Trampa islemlerinde Bedele Yénelik Ozet Tablo

Satis/Trampa Bedeli

RAYiC BEDEL UZERINDEN SATI

HARCA ESAS DEGER UZERINDEN SATISLAR

BEDELSIZ DEVIiRLER

Konu ilgili Mevzuat
I:Iazmeye ait tasinmazlarin kamu yararina calisan dernek ve kuruluslara, kurulus amaglarinda kullaniimak 2886/Md. 72
Uzere satisl
Diplomatik amaglarla kullanilmak kaydiyla yabanci devletlere satis 4706 / Md. 4
Uzerinde irtifak hakki kurulmus Hazine tasinmazlarinin talep edilmesi halinde hak lehdarlarina satigi 4706 / Md. 4
Hisse orani ylzde kirki veya hisse miktari uygulama imar plani sinirlari icinde dértyiiz, disinda ise dértbin
: . 4706 / Md. 4
metrekareyi asmamak kaydiyla talepte bulunan hissedarlara satig
Belediye ve muicavir alan sinirlari disinda, kdy ve mezralarin yerlesme alani icinde bulunan ve ytzolgimu
] . h 4706 / Md. 4
bes bin metre kareye kadar olan Hazineye ait tasinmaz mallarin kullanicilarina satisi
3294 sayil Sosyal Yardimlasma ve Dayanismayi Tesvik Kanununa gore kurulan vakiflara satis 4706/ Md. 4
Kurulus amaglarinda kullanilmak ve ticari faaliyete konu edilmemek tizere; kanunla veya Cumhurbaskanhgi
A " S . 4706 / Md. 4
kararnamesiyle kurulmus kurum ve kuruluslar ile kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluslarina satig
Tapu kayitlarinda tapu fazlaliklarinin Hazineye ait olduguna iliskin serh bulunan tasinmazlardaki
. . 4706 / Md. 4
fazlaliklarin, tapu malikine veya mirasgilarina satisi
Serbest bolge olarak kullaniimak tzere gergek veya 6zel hukuk tizel kisilerine satis 4706/ Md. 4
Toplu konut amagl olarak kullanilmak tizere, diizenlenecek protokolle belediyelere satis 4706 / Md. 4
Kamu konutlari icinde oturanlara 6ncelik hakki verilmek kaydiyla ihalede en yiksek teklifi verenlere satis 4706 / Md. 4
26/4/2012 tarihi itibariyla belediye ve miicavir alan sinirlari iginde yer alan ve imar plani bulunmayan veya
imar planinda tarimsal amaca ayrilan Hazineye ait tarim arazilerinin, 30/3/2014 tarihi itibariyla en az g
yildan beri tarimsal amagla kiralayan ve kira sézlesmesi halen devam eden kiracilari veya bu arazileri ayni 4706 / Md. 4

sureyle tarimsal amagla kullanan ve kullanimlarinin halen devam ettigi belirlenen kullanicilari ya da
paydaslarina satisi

Hazineye ait tasinmazlarin, konut yapilmak amaciyla konut yapi kooperatiflerine, kooperatif birliklerine
veya bu birliklerin olusturdugu st birliklere

4706/Md. 7/b

4706 sayill Kanunun ek 6. maddesi uyarinca 10 yillik stire ile Hazine taginmazlarini kiralayanlara, 10 yillik
slrenin bitiminde talep etmeleri halinde satis,

4706/Ek Md. 6

6831 sayili Kanunun 2/B maddesine gére orman sinirlari disina ¢ikarilan Hazineye ait tasinmazlarinin hak
sahiplerine dogrudan satisi

6292/Md. 6

Hazineye ait tarim arazilerinin kullanicilarina satisi

6292/ Md. 12

Hazineye ait tasinmazlar tzerinde 3. kisiler tarafindan yapi kayit belgesi alinmis olmasi halinde, s6z konusu
tasinmazlarin yapi kayit belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerine satisi

3194//Gegici Md. 16

Kamulastirma Kanununa gore Hazineye ait tasinmazlarin diger kamu kurumlarina satisi

2942/Md. 30

4706 sayill Kanunun ek 3 tinci maddesine gore irtifak hakki tesis edilen tasinmazlarin hak sahiplerine
yapilacak satislar islemlerinde satis bedeli; ilana ¢ikilmadan énce irtifak hakki tesisi amaci da dikkate
alinarak tasinmaz iin belirlenen rayic bedelin her yil Tiirkiye istatistik Kurumunca yayimlanan Yurt igi
Uretici Fiyat Endeksi (Yi-UFE - bir énceki yilin ayni ayina gére yiizde degisim) oraninda, tarimsal amagl
s6zlesmelerde ise Tarim Uruinleri Uretici Fiyat Endeksi (Tarim UFE - bir &nceki yilin ayni ayina gore yiizde
degisim) oraninda artirilmasi suretiyle bulunan deger Gzerinden satisi

Hazine Tasinmazlarinin
idaresi Hk Yénetmelik / Md.
12

Kiguk sanayi sitesi yapilmak tzere bu amagla kurulmus kooperatifler ile kamu kurum ve kuruluslarina

4706 / Md. 4

satig
Borsa yapilmak tizere ticaret borsalarina satis 4706 / Md. 4
Serbest bolge olarak kullaniimak tizere bu amacla tahsis edilmis tasinmazlar da dahil, kamu kurum ve

: e A 4706/ Md. 4
kuruluslari ile kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluslarina satig
Toplu konut tGretmek amaciyla toplu konut idaresi baskanligina, 4706 / Md. 4
Tarim ve hayvancilik yatinmlari harig olmak tizere, en az ellimilyon ABD Dolari karsilig Tirk Lirasi
tutarinda, en az yuz kisiye istihdam saglayacak sekilde ve tasinmazin rayi¢ degerinin en az tg kati tutarinda | 4706 / Md. 4
yatirim yapacaklara,
5084 sayili Kanunun 2 nci maddesinin (b) bendi kapsamindaki illerde; onayli imar planlarinda kiiglik sanayi
sitesi olarak ayrilmis alanlarda bulunan Hazineye ait tasinmazlar, bu amagla kurulmus kooperatiflere ve 4706 / Md. 4
kamu kurum ve kuruluslarina,
4706 sayili Kanunun gegici 8. maddesi hiikmU geregince Hazine adina tescil edilen ancak tapu kattklerinin
beyanlar hanesinde tasinmazin zilyedi/kullanicisi ve/veya tizerindeki muhdesatin sahibi olarak gosterilen 4706 / Md. 4

kisiler veya bunlarin kanuni ya da akdi haleflerinden bu tasinmazlari satin almak icin sresi icinde
basvuranlara,

Taskémird havzasinda bulunan ve tapuda Hazine adina tescil edilen tasinmaz mallardan hak sahiplerine
devrinde sakinca bulunmayanlarin satisi

3303/EkMd. 1

5084 sayili Yatrimlarin ve “istihdamin Tesviki ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 2

nci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi kapsami disinda kalan illerde, organize sanayi bélgesi icindeki 4562/ Md 4
Hazineye ait tasinmazlarin satisi

Hazinenin 6zel mulkiyetinde bulunan tasinmazlarin talepleri halinde, kurulus amaglarinda kullanilmak

. 233 Sy KHK
Uzere satisi

6831 sayill Orman Kanunun 2/B maddesi uyarinca orman sinirlari disina gikarilan yerlerden, ilgili idaresince

proje alanlari olarak ilan edilen arazilerden, ilgili idarelerce devrinin talep edilmesi tGzerine, uygun 6292/ Md 8

gorilenlerin satigi

Vakiflar Genel MidurlGgine veya mazbut vakiflar ile kamu kurum ve kuruluslarina ait Gzerinde toplu
yapilasma bulunan tasinmazlar, Hazineye ait tasinmazlar ile trampasi

4706 / GgMd 4

30/3/2014 tarihinden 6nce Gzerinde yapilanma olan Hazine tasinmazlarindan; yapi sahipleriile bunlarin

kanuni veya akdi haleflerine satiimak ya da genel hiikiimlere gére degerlendiriimek tzere ilgili belediyelere | 4706/ Md 4
bedelsiz olarak devredilmesi
Hazineye ait tasinmazlar, kamuya gelir elde etmek amaciyla satisinin yapilmasi icin Ozellestirme Idaresi 4046/ Md 19

Baskanligina bedelsiz olarak devredilmesi

Proje bazli tesvik sistemi kapsaminda, Hazine tasinmazlarini irtifak hakki kapsaminda 5 yillik stireyle belirli
sartlarda kullananlara tasinmazlar bedelsiz devredilmesi

17/10/2016 Tarihli ve
2016/9495 Sayili Bakanlar
Kurulu Karari

TOKi'ye yapilan bedelsiz tasinmaz devirleri

1164 Sayil Arsa Uretimi ve
Degerlendirilmesi Hakkinda
Kanun Ek 4. madde

6292 sayili Kanunun 7. maddesi geregi iade kapsaminda yapilan bedelsiz devir islemleri

6292 sayili Kanun Md.7
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4.4 irtifak Hakki ve Kullanma izni islemlerinde Bedel Tespiti

Yonetmelik ile irtifak hakki ve kullanma izni bedellerine iliskin genel hukumler
cercevesinde irtifak hakki ve kullanma izni bedeli ilk yil icin tasinmazin rayi¢ bedelinin
yuzde ikisi (%2) olarak belirlenmigtir.

Rayi¢ bedel ve emlak vergi degeri deger tanimlari arasinda yer almakta olup
belirlenen bu bedele yapilan faaliyetin niteligine gore cesitli oranlar uygulanarakirtifak
hakki, kullanma izni bedeli belirlenmektedir.

Hazine tasinmazlari Gzerinde On izin ve kullanma izni verilmesi ile irtifak hakki
tesis edilmesi islemlerine yonelik usul ve esaslari belirleyen 324 Sira Sayili Milli Emlak
Tebligi bedel tespitinde esaslara iliskin duzenlemeler de icermektedir.

Ik yil kullanma izni veya irtifak hakki bedeli, tasinmazin emlak vergisine esas
asgari metrekare birim degerinin yluzde birinden az olmamak Uzere rayi¢ bedel esas
alinarak tespit ve takdir edilecektir.®’

irtifak hakki ve kullanma izinlerinde ilk yil bedeli ihale bedeline, ikinci ve Gciinci
yil bedelleri ise s6zlesmeleri geregince tespit edilecek bedellere ytzde yetmis indirim
uygulanarak tahsil edilecegi hukam altina alinmistir.%®

irtifak ve Kullanma izni islemlerine Bedele Yénelik Ozet Tablo - Emlak Vergi Degeri

Bedelin

13/6/2006 tarihli ve 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 32/A maddesi kapsamindaki Emlak Vergisine Esas
4706 sayili Kanun/ Ek 3.
yatinmlarla ilgili olarak Asgari Metrekare Birim (%3)
Madde
Deger Toplami
01.03.2014 tarihi itibariyle 5580 sayili Ozel Ogretim Kurumlari Kanununa gére en az iig yil
sureyle ayni gercek kisi veya tlzel kisiler icin cogunluk hissesi itibariyla ayni ortaklar tarafindan
Emlak Vergisine Esas
isletilen ve ayni il sinirlari dahilinde faaliyetini strdiren ve 5580 sayili Kanunun gegici 5 inci 4706 sayili Kanun/ Gegici 16.
Asgari Metrekare Birim (%0.5)
maddesine gére dénlsim programina dahil olmak suretiyle 1/9/2015 tarihine kadar 6zel maddenin 1. fikrasi
Deger Toplami
okula dénustim taahhtidiinde bulunan dershanelerden Milli Egitim Bakanligina muracaat
edenler lehine egitim tesisi yapilmasi amaciyla
x 4737 sayil Endustri Bolgeleri Kanunu (Endistri Bolgeleri Kanunu ve Organize Sanayi Bolgeleri . Emlak Vergisine Esas
b H.T.I.H.Y/12. Maddesinin (1)
’B Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun) hiikiimleri uyarinca ilgilileri lehine tesis bendi Asgari Metrekare Birim (%0,5)
endi
(=] edilmesi amaciyla Deger Toplami
G 4738 sayili Endustri Bolgeleri Kanunu (Endustri Bélgeleri Kanunu ve Organize Sanayi Bélgeleri _ Emlak Vergisine Esas
o H.T.I.H.Y/12. Maddesinin (1)
w Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun) hiikiimleri uyarinca endstri bolgelerinde Asgari Metrekare Birim (%0,1)
bendi
; stratejik yatirim yapacak yatirmcilar lehine tesis edilmesi amaciyla Deger Toplami
< Yurtici 6zgiin gelistirme ve ileri teknoloji gerektiren savunma, havacilik ve uzay sanayii _ Emlak Vergisine Esas
| H.T.I.H.Y/12. Maddesinin (i)
E alanlarinda faaliyet gosteren ve Savunma Sanayi Baskanliginca bildirilen yatirimcilar lehine bendi Asgari Metrekare Birim (%0,1)
endi
w tesis edilmesi amaciyla Deger Toplami
233 sayill Kamu iktisadi Tesebbusleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 6111 sayili 324. sira sayil Tebligi/"ihale Emlak Vergisine Esas
Kanunla degisik 54 tinci maddesi kapsamindaki kuruluslar tarafindan kullanilmak amaciyla Usull" bashkli boliman 2. Asgari Metrekare Birim (%1)
fikrasinin (1) bendi Deger Toplami
4691 sayili Teknoloji Gelistirme Bolgeleri Kanununun 4 tincti maddesi uyarinca Bakanlar 324. sira sayili
Kurulunca belirlenen teknoloji gelistirme bélgeleri icinde yer alan taginmazlarin kullanilmasi Tebligi/"Teknoloji gelistirme Emlak Vergisine Esas
amaciyla (Bedelsiz kullanim sonrasi kalan dénemler icin) bélgelerinde yapilacak Asgari Metrekare Birim (%0.2)
yatinimlar" bashkli béliman Deger Toplami
1. fikrasi

ilgili Mevzuat

Bedelin Tiri

Orani (%)

66 Hazine Tasinmazlarinin Idaresi Hakkinda Yonetmelik Md. 12/c
67 324 Sira Sayili Milli Emlak Tebligi
68 HTIHY 12/3
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irtifak ve Kullanma izni islemlerine Bedele Yénelik Ozet Tablo - Rayi¢ Bedel

RAYiC BEDEL

ilgili Mevzuat

H.T.i.H.Y / 12. Maddesinin

Bedelin Turi

Bedelin

Orani (%)

Genel Dluzenleme; irtifak hakki ve kullanma izni verilmesinde (© bendi Rayi¢ Bedel (%2)
) bendi
Kamu yararina calisan dernekler ile vergi muafiyeti taninan vakiflar lehine tziklerinde H.T.LH.Y./ 12. Maddesinin Ravic Bedel %1)
ayi¢ Bede
veya senetlerinde yer alan asli kurulus amaglarinda kullaniimak amaciyla (¢) bendi Wi
Kamu yararina calisan dernekler ile vergi muafiyeti taninan vakiflar lehine egitim tesisi H.T.I.H.Y/12. Maddesinin )
) Rayic Bedel (%0,5)
yapilmasi amaciyla (¢) bendi
Vakiflarca kurulan yuksekégretim kurumlarinin kendi kurulus kanunlarinda yer alan asli H.T.I.H.Y/12. Maddesinin )
X ) Rayic Bedel (%0,5)
kurulus gayelerine uygun olarak kullanilmak amaciyla (d) bendi
) ) H.T.I.H.Y/12. Maddesinin )
Tarim ve hayvancilik ile sanayi amagli kullanmak amaciyla ) Rayi¢ Bedel (%1)
(g) bendi
Yonetmelik
Hukamlerine Goére
Deniz turizmi araglarina glivenli baglama, karaya ¢ekme, bakim, onarim ve sosyal H.T.L.H.Y/12. Maddesinin Tespit Edilen Kullanma (%10)
hizmetlerden birkagini veya tamamini sunan deniz turizmi tesisleri yapilmak amaciyla (h) bendi izni veya irtifak Hakki
Beher Metrekare
Bedeli
1. ve 2. yil 6n izin bedeli (%20)
3.yil 6n izin bedeli H.T.I.H.Y/12. Maddesinin . . (%30)
— - Ihale Bedeli
4. yil 6n izin bedeli (4) no.lu fikrasi (%40)
Fiili Kulanim durumunda o alana isabet eden 6n izin bedeli (%100)
324. sira sayili
Ozellestirme kapsam ve programinda olup sermayelerindeki kamu payi ytzde ellinin Tebligi/"4046 sayili Kanun
altinda olan kuruluslarin irtifak hakki ve kullanma izni talepleri ile 6zellestirilen kapsamindaki islemler" Rayi¢ Bedel (%2)
kuruluslari veya isletme haklarini devralan gercek veya tiizel kisilerin baslikli boliman 1.
fikrasinin (c) bendi
Elektrik piyasasinda kamu tuizel kisiligini haiz 6n lisans veya lisans sahibi tiizel kisilerce 324. sira sayili
yuratilen dretim, dagitim veya iletim faaliyetleri 6zellestirilmesi halinde, isletme hakkini | Tebligi/"Enerji Yatirimlari" )
Rayi¢ Bedel (%2)

devralan yatirimci tarafindan devir tarihinden itibaren yapilacak ilave yatirim alanlari
icin kullaniimak amaciyla

baslikli bolimin 1.
fikrasinin (b) bendi

5346 sayili Kanunun 8 inci maddesinde yer alan hikim uyarinca; Enerji Piyasasi
Diizenleme Kurumunca diizenlenmis tretim lisansina ve bu Kurumun uygun goérisine
istinaden Hazine tasinmazlari Gzerinde hidrolik, riizgar, glines, jeotermal, biyokdtle,
biyogaz, dalga, akinti enerjisi ve gel-git gibi fosil olmayan enerji kaynaklari kullanilarak
elektrik enerjisi Gretim tesisi kurulmasi veya bu tesislere baglanti saglayan ulasim
yollariile sebeke baglanti noktasina kadarki enerji nakil hattinin kurulmasi amaciyla*®

324. sira sayili
Tebligi/"Enerji Yatirmlar"
baslikli bolimuan 2.
fikrasinin (b) bendi

Genel Hiukiumlere gore elde edilecek
bedelden %85 indirim

4646 sayili Kanunun 12 inci maddesinin (a) ve (b) bentleri hikumleri uyarinca, Enerji
Piyasasi Dizenleme Kurumunca diizenlenmis tretim lisansina ve bu Kurumun uygun
gorilsune istinaden Hazine tasinmazlari zerinde dogal gazin iletimi, dagitimi,
depolanmasi, pazarlanmasi amaciyla

324. sira sayili
Tebligi/"Enerji Yatirmlari"
baslikli bolimun 3.
fikrasinin (a) bendi

Rayi¢ Bedel

(%2)

BOTAS lehine dogalgaz boru hatti gegirilmek amaciyla

324. sira sayil
Tebligi/"Enerji Yatirnmlar"
baslikli bolimun 3.
fikrasinin (a) bendi

Tasinmazin degerinde meydana gelen
azalma dikkate alinmak suretiyle
hesaplanan bedel

5015 sayili Petrol Piyasasi Kanununun 11 nci maddesinin (b) bendi uyarinca Enerji
Piyasasi Dizenleme Kurumu tarafindan lisans verilen yatirimcilar tarafindan lisans
suresince ve Kurumca bildirilen tasinmazlari kullanmak amaciyla

324. sira sayili
Tebligi/"Enerji Yatirmlar"
baslikli bolimun 4. fikrasi

Yonetmeligin 12 nci maddesine gére

takdir edilecek

4737 sayili Kanunun 4 tincti maddesinin ikinci fikrasi uyarinca endustri bolgesi ilan
edilen alan icinde kalan Hazine tasinmazlari Gzerinde Gimruk ve Ticaret Bakanliginca
belirlenen yatirmcilar tarafindan kullanilmasi amaciyla

324. sira sayil
Tebligi/"Enerji Yatirmlar"
baslikli boliman 5. fikrasi

Yonetmeligin 12 nci maddesine gére

takdir edilecek

324. sira sayil
Tebligi/"Projeye dayall
Yatirimailar tarafindan, projeye dayali organize hayvancilik faaliyeti kapsaminda, organize
kigukbas, buytkbas veya kanatli hayvan (tavuk) tirlerinin; beslenmesi, tretilmesi, hayvancilik/hayvancilik Rayi¢ Bedel (%2)
gelistiriimesi suretiyle ekonomik degere sahip hale getirilmesi amaciyla amaciyla yapilacak
yatirimlar" baslkl
bolimun 1. fikrasi
324. sira sayili
Tebligi/"Teknolojik veya
Hazine arazilerinin teknolojik veya jeotermal seracilik ve organik tarim yatirimlari jeotermal seracilik ile )
R Rayi¢ Bedel (%2)
amaciyla organik tarim amagli
yatirimlar" baslikh
bolimun 1. fikrasi
Deniz ve i¢ sularda veya bu yerlerden su alarak karadaki tesislerde balik, kabuklular, 324. sira sayili Tebligi/
yumusakgcalar, eklem bacaklilar, kafadan bacaklilar ve su bitki turlerinin tretilmesi, Projeye dayali su trtnleri Rayic Bedel %2)
yetistirilmesi, beslenmesi, gelistirilmesi, islenmesi ve bunlardan elde edilen Grinlerin yetistiriciligi yatinmlan"
ekonomik degere sahip hale getirilmesi amaciyla baslikl boliman 1. fikrasi

218 sayili Serbest Bolgeler Kanununun 5 inci maddesi uyarinca serbest bolgelerde
faaliyette bulunan yatirimci tarafindan tasinmazin kullanilmasi amaciyla

324. sira sayili
Tebligi/"Serbest bolgelerde
yapilacak yatirimlar"
baslikli béliman 1. fikrasi

Yénetmeligin 12 nci maddesine gére

takdir edilecek
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irtifak ve Kullanma izni islemlerine Bedele Yénelik Ozet Tablo - Bedelsiz

BEDELSIZ

Karayollari Genel Mudurltgu tarafindan 8/6/1994 tarihli ve 3996 sayili Bazi Yatirim ve
Hizmetlerin Yap-islet-Devret Modeli Cercevesinde Yaptiriimasi Hakkinda Kanun ile

28/5/1988 tarihli ve 3465 sayili Karayollari Genel Midurligu Disindaki Kuruluslarin

ilgili Mevzuat

4706 sayili Kanun/ Ek 2.

Bedelin Tira

Bedelsiz
Erisme Kontrollli Karayolu (Otoyol) Yapimi, Bakimi ve isletilmesi ile Grevlendirilmesi Madde
Hakkinda Kanun kapsaminda gergeklestirilen veya gerceklestirilecek karayollari
yatirimlari amaciyla
Hazinenin 6zel mulkiyetindeki veya Devletin hukim ve tasarrufu altindaki tasinmazlar
4706 sayili Kanun/ Ek 2.
Uzerinde yeni tersane, tekne imal ve gekek yeri (yat cekek yeri harig) yatirimi yapilmasi Bedelsiz
Madde
amaciyla
Turkiye Kizilay Dernegi, Tirkiye Yesilay Cemiyeti ve Tlrkiye Yesilay Vakfi ile
4706 sayili Kanun/ Ek 4.
Darulaceze Baskanligl, Dartissafaka Cemiyeti ve Tlrk Hava Kurumu tarafindan Bedelsiz
Madde 1. bendi
kurulus amaglarina uygun olarak kullanilmak amaciyla
Cumhurbaskaninca vergi muafiyeti taninan vakiflar ile kamu yararina calisan
derneklerden 6grencilere yonelik egitim ve yurt temini faaliyeti bulunanlardan
4706 sayili Kanun/ Ek 4.
Genglik ve Spor Bakanligl, Maliye Bakanhgi ve Milli Egitim Bakanligi tarafindan Bedelsiz
Madde 2. fikrasi
mustereken belirlenen sartlari saglayanlar lehine, kurulus amaglarina uygun olarak
kullaniilmak amaciyla
Kalkinma planlari ve yillik programlarda dngérilen hedefler dogrultusunda Glkemizin
mevcut veya gelecekte ortaya cikabilecek ihtiyaglarini karsilama, arz glivenligini
saglama, disa bagimliligini azaltma, teknolojik d6nisimu saglama, yenilikgi, Ar-Ge 386 sira sayil Tebligi/5.
Bedelsiz
yogun ve katma degeri yuksek olma niteliklerine ayri ayri ya da birlikte sahip olan ve maddenin 1. fikrasi
proje bazinda Gumruk ve Ticaret Bakanligi tarafindan desteklenmesine karar verilen
ve Cumhurbaskanliginca Destek Karari alinan yatirimlar icin kullanilmak amaciyla
3996 sayill Kanunun ek 1 inci maddesi geregince ve bu maddenin yurarlige girdigi
25/2/2011 tarihinden sonra; 3996 sayili Kanun kapsaminda gerceklestirilecek yatirim 324. sira sayili
ve hizmetlerle ilgili olmak tzere gorevli sirketin kullanimina birakilacak olan mdlkiyeti Tebligi/"Yap-islet-devret
Hazineye ait tasinmazlar ile bedeli idare tarafindan 6denmek suretiyle modeli gergevesinde Bedelsiz
kamulastirilarak tapuda idare veya Hazine adina tescil ya da tapudan terkin edilen yapilacak yatirimlar"
tasinmazlar ve Devletin hikkiim ve tasarrufu altinda bulunan diger yerleri kullanilmasi | baslkli bolimin 2. fikrasi
amaciyla
Anayasanin 43, 168 ve 169 uncu maddeleri hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla; 324. sira sayih
ozellestirme kapsam ve programinda bulunan ve ytzde elliden fazla kamu payi olan Tebligi/"4046 sayili Kanun
kuruluslarin kullaniminda bulunan Hazine tasinmazlari iizerinde Ozellestirme idaresi kapsamindaki islemler" Bedelsiz
Baskanliginca irtifak hakki tesisi ve/veya kullanma izni verilmesinin talep edilmesi baslikh bélimin 1.
halinde fikrasinin (a) bendi
324. sira sayili
Elektrik piyasasinda kamu tlizel kisiligini haiz 6n lisans veya lisans sahibi tiizel kisilerce | Tebligi/"Enerji Yatinmlar"
Bedelsiz
yuratilen Gretim, dagitim veya iletim faaliyetleri amaciyla bashkl bolimun 1.
fikrasinin (a) bendi
324. sira sayil
Hidroelektrik Gretim tesislerinin rezervuar alaninda bulunan Hazinenin tasinmazlari
Tebligi/"Enerji Yatirimlari"
ile bedeli lisans sahibi tarafindan 6denerek kamulastirilan ve tapuda Hazine adina Bedelsiz
baslki bolimun 2.
tescil edilen tasinmazlarin kullaniimasi amaciyla
fikrasinin (c) bendi
Kalkinma planlari ve yillik programlarda dngértlen hedefler dogrultusunda Glkemizin
mevcut veya gelecekte ortaya cikabilecek ihtiyaglarini karsilama, arz giivenligini .
386 sayili Teblig “Irtifak
saglama, disa bagimliligini azaltma, teknolojik d6nistimu saglama, yenilikgi, Ar-Ge
Hakki Tesis Edilmesi
yogun ve katma degeri yiiksek olma niteliklerine ayri ayri ya da birlikte sahip olan ve Bedelsiz

proje bazinda Ekonomi Bakanligi tarafindan desteklenmesine karar verilen ve
Bakanlar Kurulunca Destek Karari alinan yatirimlar icin, Hazine tasinmazlari Gizerinde

yatinnmcilar lehine irtifak hakki tesis edilmesi amaciyla

Kullanma izni Verilmesi”

baslkh Madde 5/1

4691 sayili Teknoloji Gelistirme Bélgeleri Kanununun 4 Gincti maddesi uyarinca
Bakanlar Kurulunca belirlenen teknoloji gelistirme bolgeleri icinde yer alan

tasinmazlarin kullanilmasi amaciyla

324. sira sayih
Tebligi/"Teknoloji
gelistirme bolgelerinde
yapilacak yatirimlar"

basliklh bélumun 1. fikrasi

ilk 5 yil bedelsiz
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4.5 Milli Emlak Genel Midiirligii Degerleme islemlerine iliskin Veriler

Milll Emlak Genel Mudurltgu tarafindan satis, kira, ecrimisil, irtifak, kullanma
izni, 6n izin, trampa, tahsis islemlerinin her biri icin konu tasinmazlarin kiymet
takdirleri yapilarak Tahmin Edilen Bedel Tespit Raporu veya Degerleme Raporu
duzenlenmektedir. Milli Emlak Genel Mudurlagiunce 2016 ve 2020 yillar arasinda
yapilan bazi islemler icin yapilan kiymet takdirlerine iliskin veriler asagidaki tabloda
gosterilmistir.®®

2286 Sayili Yatirim

6183 Kanuna irtifak Tesvik
Kapsaminda . Kiyi Satis
Gore Hakki ; . Kapsaminda : .
Satin Alma : . Islemleri Islemleri
: . Trampa Islemleri Yapilan
Islemleri : . .
Islemleri Islemler
2020 562 672 574 100 24 5.780
2019 227 321 371 83 28 2.456
2018 97 215 634 62 33 3.473
2017 89 182 292 181 23 6.110
2016 122 94 191 58 13 3.891

Tabloda belirtilen kiymet takdirlerine iliskin sayisal veriler sadece gerceklesen
islemler Gzerinden hesaplanmistir. Tasinmazlara iliskin kiymet takdiri yapildigi halde
herhangi bir satis, kira vb. isleme konu edilmeyen ve tabloda belirtilen islemler disinda
hukuki isleme konu olan tasinmazlar da mevcuttur. Milll Emlak Genel Mudurlugu
yonetimindeki Hazine tasinmazi sayisi dort milyonun tzerindedir.”®

Milll Emlak Genel Mudarluginin is Zekas isimli yaziimindan 03/09/2020
tarihinde elde edilen verilere gore, 2020 yilinda Milli Emlak Genel MudurlUgu
bunyesinde 30.119 adet tasinmaza toplamda 34.896 adet kiymet takdiri yapiimistir.

Bakanlik tarafindan hizmet alim ydntemiyle 6zel kuruluslara da degerleme
raporu duzenlettirilebilmektedir.

69 Milli Emlak Genel Midiirliigii 2020 y1li Faaliyet Raporu
70 Detayl: bilgi i¢in bkz. Milli Emlak Genel Midiirligii 2020 yili Faaliyet Raporu
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SONUC

Degerleme faaliyeti tasinmaz piyasasi acisindan bir tasinmazin belirli bir
tarih itibariyle muhtemel degerinin tespit ve takdirine yonelik islemler btutinuadur.
Tasinmazin kullanicisi veya muhtemel kullanicisi agisindan piyasa degerinin (pazar
degeri)dogru ve objektif olarak tespiti, kullanicisina ve ekonomik karar alicilarla birlikte
etkin bir piyasa olusumuna da katki saglamaktadir. Hazine tasinmazlarinin degerleme
faaliyetlerinde genel hukumler cercevesinde rayic deger (pazar degeri) kavrami
tanimindan hareket edildigi sdylenebilir. Bunun yaninda, farkli mevzuat hukumleriyle
Devlet politikalari ve tesvikleri geregince dnem verilen bazi faaliyetler icin herhangi
bir bedel alinmadigl, harca esas deger ve emlak vergi degerlerinin esas alindigi ya da
rayi¢ degere farkli oranlarin uygulandigi duzenlemelere yer verilmektedir. Bu nedenle,
degerleme faaliyetleri gerek dunyada gerek Turkiye'de belirli standartlar, meslek
kurallari cercevesinde yapiimaktadir.

Millt Emlak Genel MUdUurlugu’'nun portféyunde yer alan 4 milyona yakin tasinmaz
sayisi ve cesitliligi ile kamu kesiminde degerleme faaliyetlerinde gorev Ustlenen
kurumlarin en 6nemlileri arasinda yer aldigi ifade edilebilir. Degerleme faaliyetlerinin
yerine getirilmesine ydn veren birincil ve ikincil mevzuat dizenlemelerinin ulusal ve
uluslararasi standartlarla uyumlu oldugu séylenebilir. Ayrica, akademik kurumlarla
isbirligi cercevesinde uygulamalar gozden gecirilerek kamu kurumlarina yol gosterici
bir gérev Ustlenilmistir.
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T.C. CEVRE, SEHIRCILIK VE
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‘ Devlet mallari ile Devlete intikali gereken mallari, Milli ¢cikarlara en uygun,
etkin ve verimli bigcimde, diger kuruluslar ile isbirligi halinde, bilimsel ve

toplumsal gelismeleri de dikkate alarak yonetiyoruz.
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