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¥NS¥Z 

D¿nyada 2008 sonrasē dºnemde bankacēlēk ve sigortacēlēk gibi finansal kesim ile olan yoĵun 

ilgisi ve ekonomide artan ºnemi ve ­ok yºnl¿ etkisi nedeni ile gayrimenkul (taĸēnmaz) ve inĸaat 

sektºrleri sēkē d¿zenleme altēna alēnmakta ve bir­ok ¿lkede bu alandaki iĸlemlerde kayēt dēĸēlēk, vergi 

kayēp ve ka­aklarē asgari d¿zeye ­ekilmekte, iĸletmeler ve hanelerin ger­ek varlēklarē veya 

servetlerinin tespitine yºnelik ­alēĸmalara aĵērlēk verildiĵi gºzlenmektedir. Bu yapē bir­ok ¿lkede 

1929 d¿nya ekonomik krizinden sonra ºrg¿tlenen deĵerleme uzmanlēĵē mesleĵinde kºkl¿ deĵiĸimin 

yaĸanmasēna neden olmuĸtur. Bu rehber ¿lke ger­ekleri, d¿nyadaki geliĸmeler ve deĵerleme 

biliminin temel konularē ve lisanslē deĵerleme uzmanlēĵēnēn sēnav konularē birlikte ele alēnarak 

hazērlanmēĸtēr. Rehberde ºzet olarak gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule dayalē 

hak ve faydalarēn, belli bir tarihteki muhtemel deĵerinin baĵēmsēz ve tarafsēz olarak takdirine yºnelik 

temel ilkeler ve uygulama aĸamalarē, m¿mk¿n olduĵunca basit ve ºrnek olaylarla sunulmuĸtur.  

Gayrimenkule yºnelik temel kavramlar, deĵer takdir s¿reci, deĵerlemede kullanēlan 

yaklaĸēmlar, standartlar, finansman boyutu ve raporlama s¿reci, gayrimenkul piyasasēnēn paydaĸlarē 

a­ēsēndan yaĸamsal derecede ºnemli gºr¿lmektedir. Rehberde Kurul tarafēndan belirlenen sēnav 

konularē ve alt baĸlēklarē, ilgisi ve akademik disiplin ­er­evesinde yedi bºl¿m altēnda ºzetlenmiĸtir. 

¥ncelikle deĵerleme uzmanlēĵēnēn geliĸimi ve kurumsallaĸma konularēnē izleyen ikinci bºl¿mde 

taĸēnmaz ve deĵerleme aĸamasēna iliĸkin temel kavramlar, mevzuat ile yaklaĸēm bi­imleri ortaya 

konulmuĸtur. Daha sonra deĵerleme s¿recinin ana hatlarē ile temel deĵerleme yºntemleri kapsamlē 

olarak a­ēklanmēĸ, buna ilave olarak ileri d¿zeydeki deĵerleme yaklaĸēmlarē ºzet olarak irdelenmiĸtir. 

Bu kēsēmda deĵerleme yºntemlerinin ºzel olaylara uygulamalarē adē altēnda uygulamada sēk 

karĸēlaĸēlan konularē i­eren bir alt bºl¿m ilave edilmiĸtir. Deĵerleme yºntemlerinin incelenmesinden 

sonra gayrimenkul piyasasē ve analizi, gayrimenkul finansmanē, paranēn zaman deĵeri ve faiz 

hesaplamalarē ve son olarak gayrimenkul yatērēmlarēnēn analizi kēsēmlarē ºzet olarak rehberde 

verilmiĸtir.  

Rehberin son bºl¿m¿nde deĵerleme standartlarē ve raporlama ilkeleri, deĵerleme ºrg¿tleri 

ve konu ile ilgili d¿zenlemeler incelenmiĸtir. Bu kapsamda ñSermaye Piyasasēnda Uluslararasē 

Deĵerleme Standartlarē Hakkēnda Tebliĵiò ile ñBankalara Deĵerleme Hizmeti Verecek Kuruluĸlarēn 

Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkēnda Yºnetmelikò gibi d¿zenlemelerin kapsamē ile deĵerleme 

meslek ºrg¿tlerinin rolleri a­ēklanmēĸtēr. Rehberde teknik ve ºzellikle deĵerleme teorisine yºnelik 

konular nispeten d¿ĸ¿k d¿zeyde tutulmuĸ ve uygulama odaklē konulara aĵērlēk verilmiĸtir. Taĸēnmaz, 

taĸēnmaz projesi ve haklarēn deĵerleme ile ilgili konularēn iyi anlaĸēlmasē yºnelik faiz ve 

kapitalizasyon hesaplamalarē ve paranēn zaman deĵeri konularē incelenmiĸ ve ilgili bºl¿mlerde 

konularēn ­ºz¿ml¿ uygulama sorularē ile anlaĸēlabilirliĵi g¿­lendirilmiĸtir. Rehberde sēnav konularē 

arasēndaki b¿t¿n hususlar yeterince incelenmiĸ olmakla birlikte eksikliklerin zaman i­inde 

giderilmesi m¿mk¿n olabilecektir. Rehberdeki konularēn anlaĸēlabilirliĵinin geliĸtirilmesi i­in 

okuyucu ve adaylarēn gºr¿ĸlerine ihtiya­ olacaĵēnēn gºzden uzak tutulmamasē gerekir. Bu ­alēĸmanēn 

hazērlanmasēna katkē yapan ve gºr¿ĸ veren Prof. Dr. Metin Arslan, Prof. Dr. K¿rĸat Yal­ēner, Yrd. 

Do­. Dr. Erol Demir, Yrd. Do­. Dr. Yeĸim Aliefendioĵlu, Murat Mendeĸ, Yunus Emre Kapusuz, 

¦st¿n Hatipoĵlu, Zeynep Gºk­e T¿rkyēlmaz, ¦mit Yēldēz, Toygun Atasoy, Salih Demirkaya ve 

Semih Dumanlēôya, rehberi okuyarak gºr¿ĸ veren hakem veuzmanlara teĸekk¿r etmeyi bir bor­ 

bilirim. Rehberin konu ile ilgilenen uzmanlar ve uzman adaylarēna yardēmcē olmasē ve gelecek 

yēllarda hazērlanacak deĵerleme uzmanlarē el kitabēna altlēk teĸkil etmesi en b¿y¿k dileĵimdir. 

Ankara, 17 ķubat 2017 

 

Prof. Dr. Harun Tanrēvermiĸ 

Ankara ¦niversitesi Uygulamalē Bilimler Fak¿ltesi  

Gayrimenkul Geliĸtirme ve Yºnetimi Bºl¿m¿  

tanrivermis@ankara.edu.tr; tanrivermis@gmail.com 
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GĶRĶķ: DEĴERLEME UZMANLIĴININ GELĶķĶMĶ VE GELECEĴĶ 

 
1. M¿lkiyet Hakkē, Taĸēnmaz Yatērēmlarē ve Deĵerleme Ķliĸkileri  

Tarihsel geliĸim s¿recinde insanēn ihtiya­ duyduĵu mallarēn ¿retilmesi, t¿ketilmesi ve 

yararlanēlmasē sosyal bir ­evrede ger­ekleĸtiĵinden, bu mallara kimin nasēl sahip olacaĵē gibi sosyal 

bir sorun ortaya ­ēkmēĸ ve m¿lkiyet, hukuk konusu olma niteliĵini kazanmēĸtēr. M¿lkiyet anlayēĸē 

yine tarihsel s¿re­ i­inde, klasik m¿lkiyet anlayēĸēndan, modern m¿lkiyet anlayēĸēna dºn¿ĸm¿ĸt¿r. 

Klasik m¿lkiyet anlayēĸēnda, m¿lkiyet hakkē, sēnērsēz bir kullanēm hakkēnē saĵlarken, modern 

m¿lkiyet anlayēĸēnda m¿lk¿ kullanēm hakkēnēn toplum yararē veya daha dar bir ­er­evede kamu 

yararē gerek­esi ile sēnērlanmasē gerekli olmaktadēr. Taĸēnmaz m¿lkiyeti konusu her ne kadar hukuki 

bir kavram olarak gºr¿lmekte ise de ekonomik geliĸme ve d¿ĸ¿nce tarihi ve kamu ekonomisinde her 

zaman ºzel ºneme sahip olmuĸtur.  

Bir ¿retim faktºr¿ olarak arazi; yerin y¿zeyi, yeraltē ve yery¿z¿n¿ ­evreleyen atmosfer 

tabakasēnē kapsamakta ve arazi m¿lkiyeti ¿­ boyutlu olarak ele alēnmaktadēr. Bir­ok ¿lkede ¿retim 

faktºr¿ olarak arazi m¿lkiyetinin kapsamēna; arazinin ¿zeri, y¿zeyi ve altēndaki yapē ve tesisler de 

dahil edilmektedir. Arazinin coĵrafi konumu ve buna baĵlē iklim ºzellikleri de arazi faktºr¿n¿n 

i­inde ele alēnmaktadēr. Arazi kaynaklarē ¿zerinde; kamu m¿lkiyeti ve ºzel m¿lkiyetin sºz konusu 

olmasē yanēnda ºzellikle ger­ek (yabancēlar dahil) ve ºzel hukuk t¿zelkiĸilerine m¿lkiyet hakkēnēn 

verilmesi, taĸēnmaz piyasalarēnēn oluĸumuna imkan vermekte ve deĵerleme ­alēĸmasēna gereksinim 

duyulmasēna neden olmaktadēr. 

Literat¿r ve uygulamada; arazi, toprak, gayrimenkul (taĸēnmaz), emlak, m¿lk gibi kavramlar 

sēklēkla kullanēlmakla birlikte bunlarēn genel olarak ºzdeĸ olmadēĵē bilinmektedir. Arazi; 

gayrimenkul m¿lkiyetinin temeli ve ºnemli bir par­asē olarak ele alēnmaktadēr. Toprak kavramē ise 

sēklēkla derinliĵi tanēmlamak i­in kullanēlmaktadēr. Gayrimenkul varlēĵē i­inde ticari alēm-satēma 

konu olanlarē tanēmlamak i­in emlak veya ticari gayrimenkul kavramlarē tercih edilmektedir. M¿lk 

kavramē ise; taĸēnēr ve taĸēnmazlar ile gayrimaddi varlēklarē kapsamakta ve taĸēnmaz kavramēndan 

daha geniĸ bi­imde ele alēnmaktadēr.  

Modern d¿nyada arazi kaynaklarē ve daha genel olarak gayrimenkulvarlēĵēnēnekonomik, 

politik ve sosyal yºnlerden ºnemine iliĸkin bir­ok ĸey sºylenebilir. Doĵa; insanlara yaĸam alanē 

saĵlamakta, gēda, lif, hammadde ve enerji ihtiya­larēnē karĸēlamakta ve mutluluklarē i­in gerekli 

fērsatlarē saĵlamaktadēr. Ķnsanlar araziye fiziksel ­evreleri, beslenmeleri, dokuma ve giyecek 

yapēmēnda kullandēklarē malzemeleri karĸēlamak, barēnma, imalat, konut, ticaret ve sanayi 

tesislerinin inĸasē, sosyal yaĸam alanē olanaklarē, manzara, a­ēk ve yeĸil alanlarēn tesisine yºnelik 

olarak ihtiya­ duyarlar1. Bilinen tarih boyunca insanlara yiyecek, i­ecek, giyecek, barēnma ve ticaret 

¿r¿nleri saĵlayan arazi, ­ok ama­lē kullanēm olanaĵēna sahip bulunmakta ve kēsētlayēcē d¿zenleme 

olmamasē halinde arazi kaynaklarē, en y¿ksek getiriyi saĵlayan alternatiflere ayrēlmaktadēr. Arazinin 

kentsel ve kērsal yerleĸim yeri, tarēm, orman, mera ve diĵer ama­lara ayrēlmasē; ekonomik, doĵal, 

sosyal ve politik faktºrlere baĵlē olarak ger­ekleĸmektedir. Tarihsel geliĸim s¿recinde toplumlarēn 

ekonomik yaĸamē ve hatta siyasetin anahtarē olan arazi ve arazi haklarē i­in bir­ok savaĸēn yapēldēĵē 

ve ¿lkeler arasēndaki anlaĸmazlēklarēn temel kaynaĵēnē arazinin teĸkil ettiĵi bilinmektedir.   

¥zellikle 20ôinci y¿zyēlēn ortasēndan bu yana hemen her ¿lkede kērsal alanlardan belirli bºlge 

ve ĸehirlerde yoĵun i­ ve dēĸ gº­ akēĸē gºzlenmekte ve kent alanlarē ve kēyēlarda fiziksel n¿fus 

yoĵunluĵu b¿y¿k ºl­¿de artmaktadēr. Aynē dºnemde tarēm faaliyetleri ve kērsal alanda kºkl¿ deĵiĸim 

yaĸanmēĸ ve modern teknolojinin sayesinde artēk geniĸ arazilerin iĸlenmesinde daha az iĸg¿c¿ne 

ihtiya­ duyulmaya baĸlanmēĸtēr. Arazinin tarihsel kullanēmēnēn ve insan-arazi iliĸkilerinin deĵiĸmiĸ 

olmasēna raĵmen, arazi m¿lkiyeti ºnemini korumuĸtur2. Artan kent n¿fusu ve kentsel mekan talepleri 

de; kentte taĸēnmaz deĵerlerinin hēzla y¿kselmesine ve hanelerin baĸlēca harcama kalemlerinin konut 

                                                           
1 R.Barlow, Land Resource Economics: The Economics of Real Estate, 4th Edition, Englewood Cliffs, N.J.:Prentice-Hall, 1986, USA, p.8-

13. 
2 American Institute of Real Estate Appraisers, The Appraisal of Rural Property, Chicago, Illinois, 1983, USA, p.3-8. 
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giderleri olarak kendini gºstermesine neden olmuĸtur. Arazi edinimi, imar hakkē ve gayrimenkul 

yatērēmlarē; bir­ok ¿lkede kiĸilerin toplam servetleri ve finansal varlēklarēnēn temelini oluĸturmayē 

s¿rd¿rmektedir. Kērsal kesimde arazi verimliliĵi ve deĵeri; esasen ¿r¿n kapasitesi ve geliri ile 

ºl­¿l¿rken, kentsel kesimde arazinin imar hakkē, konumu ve olasē kullanēm bi­imleri ile sosyal ve 

k¿lt¿rel alanlara ulaĸēmē baĸlēca deĵer oluĸturan faktºrler olarak sayēlmaktadēr. Bunun da ºtesinde 

bir­ok finansal kurum ve ĸirketin baĸlēca yatērēm alanlarē arasēnda ñolduk­a g¿venli olmasēò nedeni 

ile gayrimenkul yatērēmlarē yerini korumakta ve geleneksel olarak hēzlē geliĸen ¿lkelerde 

gayrimenkul yatērēmlarē olduk­a y¿ksek getiri saĵlama eĵilimini s¿rd¿rmektedir.   

M¿lkiyet, varsa mevzuattaki kēsētlamalara tabi olarak malike m¿lk¿ kullanma hakkēnē verir. 

¥zel m¿lkiyet hakkē ile m¿lke yapēlan yatērēm ile yatērēmēn karĸēlēĵē g¿vence altēna alēnabilir. 

M¿lkiyet, tek tek veya ayrē olarak ele alēnabilecek bir dizi hakkē da i­erir. Bu haklar her bir ­ubuĵun 

ayrē bir hakkē temsil ettiĵi bir demet ­ubuĵa benzetilebilir. Malikin m¿lk¿ne girme ve kullanma 

hakkē, satma veya m¿lkiyet ¿zerindeki bazē haklarē (kiralama hakkē ve bu haklarē baĵēĸlama haklarē 

gibi) da i­ermektedir. M¿lkiyet hakkē ve sēnērlē ayni haklar ayrē ayrē deĵerleme konusu olmaktadēr. 

T¿rk Hukuk Sisteminde Medeni Kanununda eĸya ¿zerinde saĵladēklarē hak ve yetkilerin kapsam ve 

niteliklerine gºre sēnērlē ayni haklar ¿­ grupta toplanmēĸ olup, bunlar; irtifak haklarē (Md. 779-838), 

taĸēnmaz y¿k¿ (Md. 839-849) ve rehin haklarē (Md. 851-972)ônē i­ermekte ve ­ēplak m¿lkiyet 

yanēnda sºz konusu haklar da deĵerleme konusu olmaktadēr.  

Profesyonel anlamda taĸēnmaz yatērēmlarē ve taĸēnmaz yºnetimi kavramlarēnēn maliklerin 

ama­larēnē karĸēlamak i­in m¿lkiyet hakkēnēn korunduĵu bir idari, hukuki ve sosyal s¿re­ olarak 

geliĸtiĵi gºzlenmektedir. Profesyonel bir iĸ olarak taĸēnmaz yºnetimi ¿­ ana faaliyetin sonucu olarak 

gºr¿lmektedir. Bunlar; (i) bireylerin taĸēnmaz edinimine olanak veren yasal ve kurumsal sistemlerin 

geliĸtirilmesi, (ii) yapē stokunun geliĸtirilmesi ve (iii) gelir getiren taĸēnmazlarda saĵlēklē mali 

s¿re­lerin ger­ekleĸtirilebilmesi i­in profesyonel idare ve danēĸmalēk hizmetlerini gerekli  kēlan 

ekonomik sistemlerin geliĸtirilmesidir. G¿n¿m¿zde taĸēnmaz m¿lkiyeti ve yºnetiminin tarihsel 

geliĸiminde yasal ve kurumsal d¿zenlemelerin yanēnda taĸēnmaz yºneticileri ve yatērēmcēlar ile para 

ve sermaye piyasalarēnēn da ºnemli rollerinin olduĵu dikkati ­ekmektedir3. Bir­ok alanda olduĵu 

gibi, gayrimenkul yatērēmlarē, finans sektºr¿ ile i­ i­e ge­miĸ ve adeta piyasaya entegre bir yatērēm 

alanē niteliĵine dºn¿ĸm¿ĸt¿r.      
 

2. Deĵerleme Uzmanlēĵē ve ¢alēĸma Konularēnēn Geliĸimi 

Ekonomik d¿ĸ¿ncenin geliĸimi, m¿lkiyet sisteminin doĵuĸu ve deĵerleme biliminin 

kurumsallaĸmasē arasēnda doĵrudan iliĸki bulunmaktadēr. Esasen deĵerleme bilimi; ekonomi ve 

iĸletme bilim alanlarēnēn ­alēĸmalarē ve daha sonra hukuk, m¿hendislik, mimarlēk, tarēm ve 

ormancēlēk gibi meslek dallarēnēn katkēlarē ile 20ôinci y¿zyēlēn ikinci yarēsēnda ºnemli bir geliĸme 

trendi sergilemiĸtir. Piyasaya ekonomisi ve ºzellikle 1929-1931 dºneminde etkili olan d¿nya 

ekonomik krizi, bir­ok ¿lkede genel olarak deĵerleme bilimi ve uzmanlēĵēnēn geliĸiminde etkili rol 

oynamēĸtēr. Deĵerleme biliminin konularē arasēnda; kentsel ve kērsal taĸēnmazlar ile ticari ve sēnai 

t¿m mallar, gelirler ve ayni haklarēn deĵer ve faydalarēnēn analizi yer almaktadēr. Bunlara ilave olarak 

iĸletme ve iĸletme varlēklarēnēn deĵerlemesi, proje geliĸtirme ve proje deĵerleme, alet-makine parkē, 

¿retim d¿zenleri, gayrimaddi varlēklar, sanat eserleri ve antika gibi varlēklarēn deĵerlemesine yºnelik 

­alēĸmalarēn da katēlēmē ile deĵerleme uzmanlēĵē baĸlē baĸēna bir meslek ve nispeten geniĸ kapsamlē 

ve kompleks bir iĸ kolu haline gelmektedir.  

Temelde deĵerleme (veya deĵer bi­me, kēymet takdiri, deĵer takdiri); taĸēnmaz ve taĸēnēr 

mal, gelir ve haklara bilimsel yºntemlere gºre deĵer belirleme veya tahmini tekniĵini ºĵreten bir 

bilim dalēdēr4. Deĵerleme; taĸēnmaz ve taĸēnr mallar, taĸēnmaz projesi, sēnērlē ayni haklar, gayrimaddi 

ve kiĸisel m¿klerin deĵerleri konusunda saĵlēklē yargē veya kanaat oluĸturmak i­in yapēlan ve 

                                                           
3 J.A.Banks, S.M.Cary, L.C.Harmon ve C.R.Zucker-Maltese, Principles of Real Estate, Fourteen Edition, IREM Institute of Real Estate 

Management, Chigago, p.1-11.  
4 Z.G.M¿layim, Tarēmsal Deĵer Bi­me ve Bilirkiĸilik, Yetkin Yayēnlarē, 2001, Ankara, s.5-12. 
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sistematik bi­imde tamamlanan tespit, sēnēflama, analiz ve yorumlama ­alēĸmalarēnēn b¿t¿n¿ olarak 

da tanēmlanabilir. Ancak m¿badele veya deĵiĸimin ileri derecede geliĸtiĵi piyasa ekonomilerinde 

hemen her mal ve hizmetin piyasa fiyatē olduĵu halde tek tek veya toplu (k¿me) taĸēnēr ve taĸēnmaz 

deĵerlemesi iĸinin yapēlmasēnē zorunlu kēlan nedenlerin de a­ēklanmasē gerekir. ¥zellikle bir­ok 

yerleĸim yerinde belirli nitelik ve t¿rlerdeki taĸēnmazlar i­in s¿rekli ve etkin iĸleyen pazarēn 

olmamasē ve taĸēnmazlarēn heterojen olmasē gibi iki temel neden ile hemen her ¿lkede deĵerleme 

hizmetinin yapēlmasē zorunlu olur. Hatta geliĸme d¿zeyi ilerledik­e gayrimenkullerin 

menkulleĸtirilmesine olan gereksinim, ĸirket ve varlēk deĵerleme, kiĸisel m¿lk, ­evresel varlēk, antika 

ve sanat eseri deĵerleme gibi deĵerlemenin alt dallarē bile baĸlē baĸēna meslek haline gelmektedir. 

Ķki temel neden dēĸēnda malēn deĵeri konusunda bilgi veya fikir sahibi olunsa bile bazen yasal 

d¿zenleme ve kurumsal uygulamalar da deĵerleme yapēlmasēnē gerektirir. 

Deĵer, kēymet, deĵer baha, bedel, tazminat, fiyat ve maliyet kavramlarē sēklēkla birbiri yerine 

kullanēlmakla birlikte ºzdeĸ olmadēklarē bilinmektedir. Deĵer, fiyat, kēymet, maliyet ve piyasa deĵeri 

kavramlarē aynē parasal meblaĵēn benzer a­ēklamalarē gibi gºr¿lebilir, ancak taĸēnmaz deĵerleme 

baĵlamēnda bu kavramlar olduk­a farklē tanēm ve kapsamlara sahip olabilirler. Deĵerleme uzmanlarē 

genellikle gelir, kira veya nakit akēĸlarēnēn bug¿nk¿ deĵeri ile ilgilenirler. Ancak malēn ¿retim 

maliyeti deĵerin bir ºl­¿s¿ olarak nadiren kullanēlēr. Piyasa g¿­leri olan arz ve talebin etkileĸimi, 

fiyatlarē ve piyasa deĵerlerini belirler. Deĵerleme uzmanē, piyasadaki fiyatlarē gºzlemlemeve analiz 

ederek, gelecek deĵerleme iĸlemlerinde kullanēlabilecekleri verileri toplamēĸ olurlar5. Ancak 

taĸēnmazēn kanunda tanēmlanan normlara gºre belirlenen deĵeri, mevzuat ve uygulamada ñbedelò 

kavramē ile tanēmlanmakta olup, bedel, piyasa deĵerinin altēnda veya ¿zerinde olabilmektedir. 

¥zellikle kamulaĸtērma bedeli ile ilgili davalarda m¿lkiyet durumu, bedele hak kazanma ve deĵer 

bi­me iĸlem ve yºntemleri kamu d¿zeni ile ilgili bulunmaktadēr. ¥zet olarak kēymet, deĵer ve deĵer 

baha kavramlarē ºzdeĸ olup, bu kavramlar esasen deĵerleme standartlarēndaki adil piyasa deĵeri ve 

muhasebe standartlarēndaki ger­eĵe uygun deĵer kavramēna karĸēlēk gelir. Tazminat; mal varlēĵēnēn 

parasal deĵerinde meydana gelen kaybē ifade etmekte ve zarar verici olay ºncesi ve sonrasē durum 

karĸēlaĸtērmasē ile tespit edilmektedir. Doĵal olarak bedel ve tazminat kavramlarē da eĸ anlamlē 

bulunmamaktadēr. Sadece kamulaĸtērmasēz el atma tazminatē, kēyasen kamulaĸtērma bedeli ile ayni 

esaslara dayalē olarak tespit edilmekte olup, haksēz bir eylem olan el atmada hesaplanan tazminat, 

dava tarihindeki taĸēnmazēn bedeli olmaktadēr. Bunun dēĸēnda deĵerleme alanēnda tazminat ve bedel 

kavramlarēnēn ºzdeĸ olmadēĵēna dikkat edilmelidir.    

Yapēlan tanēmlarda deĵerleme biliminin geniĸ kapsamlē olarak ele alēndēĵē a­ēktēr.  

Deĵerleme bilimi; kentsel ve kērsal taĸēnmazlar, sanayi ve ticaret iĸletmeleri gibi b¿t¿n mallarēn 

deĵerlerinin nasēl bi­ileceĵi, taĸēnmaz ve iĸletme gelirlerinin tespiti, proje geliĸtirme ve deĵerleme 

ile taĸēnmazlar ¿zerindeki sēnērlē ayni haklar ve iĸletmelerde pay deĵerlemesi konularē ile 

uĵraĸmaktadēr. Belirtilen konulara ilave olarak geliĸmiĸ ¿lkelerin sermaye piyasalarēnda yaygēn 

olarak kullanēlan gayrimenkule dayalē menkul deĵerlerin kaynaĵēnē oluĸturan gayrimenkullerin 

deĵerlemesinde de deĵerleme uzmanlēĵēndan yararlanēlmaktadēr. ¥zellikle son elli yēlda 

gayrimenkul uzmanlēĵē ve deĵerleme uzmanlēĵē, g¿­l¿ bilimsel temelleri olan profesyonel iĸ alanē 

ve meslek haline gelmiĸtir. Baĸta ABD, Kanada, Ķngiltere, Hollanda, Almanya ve Ķtalya olmak ¿zere 

geliĸmiĸ ¿lkelerde deĵerleme uzmanlēĵēnēn g¿­l¿ yasal ve kurumsal altyapēsēnēn oluĸturulduĵu, 

meslek kuruluĸlarē tarafēndan gerek meslek etiĵi, gerekse mesleĵe giriĸ ve meslekte kalma 

koĸullarēnēn belirlendiĵi, mesleĵe giriĸ koĸullarēnēn olduk­a y¿ksek tutulduĵu, kiĸilerin imza ile 

yetkili kēlēndēĵē, kural ve mesleki etik deĵerlere aykērē davranēĸta bulunan ¿yelerin derhal meslekten 

men edildikleri, raporlamanēn usul ve yºntemlerinin bir standarda baĵlandēĵē meslek dalē niteliĵini 

kazandēĵē gºr¿lmektedir6.  

Deĵerleme; pratik bir deĵer tahminini aĸarak son yēllarda bilimsel deĵer, gelir veya fayda 

analizi ile bu alanlarda danēĸmanlēk hizmeti sunumuna dºn¿ĸm¿ĸt¿r. Bu nedenle ¿niversitelerin 

                                                           
5 M.Blackledge, Introducing Property Valuation, Routledge Taylor & Francis Group, 2009, New York, USA, p.5-12. 
6E.G¿ngºr, Gayrimenkul Deĵerlemesi ve T¿rkiyeôde Sermaye Piyasalarēnda Gayrimenkul Ekspertiz ķirketlerine Yºnelik D¿zenlemeler 

Yapēlmasēna Ķliĸkin ¥neriler, TC Baĸbakanlēk Sermaye Piyasasē Kurulu, Yeterlilik Et¿d¿, 209, Ankara, s.5-10.  
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taĸēnmaz (gayrimenkul) geliĸtirme ve yºnetimi bºl¿mleri dēĸēnda ºzellikle m¿hendislik, mimarlēk, 

ziraat ve orman fak¿ltelerinde lisans ve lisans¿st¿ programlarda gayrimenkul deĵerleme derslerine 

se­meli ve zorunlu ders olarak yer verilmektedir. Baĸta m¿hendis ve mimarlar olmak ¿zere b¿t¿n 

fak¿lte ve y¿ksekokul mezunlarēnēn yasal deĵerleme(bilirkiĸilik) yapma hakkēna sahip olmalarē, 

konunun ºnemini arttērmēĸ ve deĵerleme iĸinin uygulama alanēnēn yayēlmasēna katkēda bulunmuĸtur. 

Ancak deĵerleme bilimi, sadece para ve sermaye piyasalarēna yºnelik deĵerleme konularē ve farklē 

yasalara uygun olarak mahkemelerde yapēlan bilirkiĸilik konularē ile sēnērlē deĵil, ­ok daha yaygēn 

kullanēm veya uygulama alanē olan bir meslek olarak geliĸmektedir. Her t¿rl¿ arazi, arsa, yapē, tesis 

ve taĸēnēr mal alēm-satēmēnda, satēn alan veya satan kiĸi, satēn aldēĵē veya sattēĵē malēn alēĸ veya satēĸ 

fiyatēnē bilmek istediĵinde deĵerleme hizmetine baĸvurulmaktadēr. Taĸēnmaz ipoteĵi karĸēlēĵē konut 

ve ticari kredi alēmēnda teminatēn deĵerleme iĸleminin yapēlmasē, mevzuat ve bankacēlēk tekniĵi 

bakēmēndan zorunlu olmaktadēr.  

Kamu ve ºzel kurumlarda deĵerleme ­alēĸmasēnēn en yaygēn kullanēm alanlarēnēn baĸēnda 

farklē yºntemlerle arazi edinimi ve kamulaĸtērma iĸlemi gelmektedir. ¥zellikle enerji, i­me, 

kullanma ve sulama suyu barajlarē, demiryolu, karayolu ve havalimanē yapēmē, madencilik projeleri 

ile kentsel yenileme, dºn¿ĸ¿m ve geliĸme alanlarēna yºnelik bir­ok projede, her yēl binlerce dekar 

arazi, arsa ve yapēnēn kamulaĸtērēlmasē gerekmektedir. Gerek mevzuata gºre idare b¿nyesinde 

oluĸturulacak kēymet takdiri komisyonu, gerekse mahkemelerce se­ilecek bilirkiĸilerce 

kamulaĸtērēlan taĸēnmaz ve m¿ĸtemilatēn deĵerleme iĸlemleri yapēlmaktadēr. Buna ilave olarak bir 

kamulaĸtērma yºnetimi olan irtifak hakkē tesisinde de hakka konu taĸēnmazēn deĵerinin saptanmasē 

ve irtifak hakkē tesisinin neden olduĵu deĵer kaybēnēn analizinin yapēlmasē gerekli olmaktadēr.  

¥zellikle ABD, Ķngiltere, Hollanda, Fransa, Ķtalya, Rusya gibi ¿lkeler baĸta olmak ¿zere 

hemen her ¿lkede servetin vergilendirilmesi ve emlak vergisi, tapu har­larē, deĵer artēĸ kazancē gibi 

kamu gelirlerinin tespitine esas arazi, arsa ve yapē deĵerinin takdiri, deĵerleme biliminin en geniĸ 

oranda uygulama alanēnē teĸkil etmektedir. ķirketlerin birleĸmesi (ĸirket evlenmesi) ve miras olarak 

bērakēlan varlēĵēn (terekenin) bºl¿ĸ¿m¿nde varislere d¿ĸen paylarēn saptanmasēnda da deĵerleme 

hizmetine sēklēkla baĸvurulmaktadēr. Taĸēnmazlara ilave olarak alet ve makine parkē, taĸēnēr mallar, 

hammadde ve ¿r¿nlerin alēm-satēm veya maliyet fiyatlarēnēn tahminine yºnelik deĵerleme ­alēĸmasē 

da sēklēkla yapēlmaktadēr. Taĸēnmazlar ve iĸletmelerin gelir ve kira paralarēnēn analizi yanēnda haksēz 

iĸgalciden alēnmasē gereken ecrimisil bedelinin tespiti de baĸlē baĸēna deĵerleme konusudur. Bunlara 

ilave olarak mal sigortalarēnda; sigorta bedelinin ºnceden takdiri (takseli sigorta) ve bu bedel 

¿zerinden poli­e d¿zenlenmesi ile sigorta kapsamēndaki risklerin ger­ekleĸmesi halinde oluĸan 

hasarēn oranē ve zararēn tespiti de deĵerleme iĸinin ºnemli bir bileĸenidir.  

Son yēllarda sanayi ve ticaret iĸletmelerinde varlēk deĵerleme ve muhasebe ama­lē deĵerleme 

­alēĸmalarē da hēzla geliĸmekte ve bir­ok ¿lkede varlēk deĵerleme ­alēĸmalarē, baĵēmsēz dēĸ denetim, 

kredi dereceleme ve finansman temini yºn¿nden ºzel ºnem kazanmaktadēr7. Artan kredi talebi, risk 

analizleri ve proje/faaliyet finansmanēna yºnelik taleplerin deĵerlendirilmesinde; iĸletmelerin mali 

yapēlarēnēn bilinmesi ve mali tablolarēn ger­ek­i deĵerlere dayalē olarak hazērlanmasē istenmektedir. 

Bunlara ilave olarak proje geliĸtirme ve deĵerleme ­alēĸmalarē; kalkēnma (yatērēm) bankacēlēĵēnēn 

geliĸtirilmesine temel teĸkil eden bir ­alēĸma alanē olarak gºr¿lmektedir. Yatērēm projelerinin 

yapēlabilirlik ­alēĸmasē aĸamasēnda ­evresel etkilerin incelenmesi ve proje ­evrimine teknik, mali ve 

ekonomik deĵerleme aĸamasēna ilave olarak dºrd¿nc¿ aĸama olarak ­evresel deĵerlemenin eklendiĵi 

gºr¿lmektedir. Makroekonomik d¿zeyde fiziksel doĵal kaynaklarēn varlēĵēnēn tespiti, envanteri ve 

b¿t¿n doĵal/­evresel varlēklarēn deĵerleme iĸleminin yapēlmasē yanēnda iĸletme veya proje ºl­eĵinde 

­evresel etkilerin deĵerlendirilmesi ve m¿mk¿n olduĵu ºl­¿de sºz konusu etkilerin fayda ve 

                                                           
7 6102 sayēlē T¿rk Ticaret Kanunu 397ôinci maddesine gºre 2015 yēlēndan itibaren aktif toplamē 50 milyon TL ve ¿zeri, yēllēk net satēĸlarē 

100 milyon TL ve ¿zeri, ­alēĸan sayēsē 200 kiĸi ve ¿zeri olan firmalardan sayēlan ¿­ ºl­¿tten en az ikisini saĵlayanlarēn baĵēmsēz dēĸ 
denetime tabi olmalarē zorunludur. 4046 sayēlē ¥zelleĸtirme Uygulamalarē Hakkēnda Kanuna tabi kuruluĸlar ile 2012/4213 sayēlē Bakanlar 

Kurulu Kararē ile 2014/7149 sayēlē Bakanlar Kurulu Kararēna ekli (II) sayēlē listenin yedinci sērasē kapsamēna giren kurumlar hari­ olmak 

¿zere sermayesinin en az % 50 ve fazlasē devlet, il ºzel idareleri ve kanunla kurulmuĸ vakēflar ve diĵer kamu kurum ve kuruluĸlarēna ait 
olan ĸirketler bu kapsamēn dēĸēnda olacaklardēr. Resmi Gazete, Tarih: 01.02.2015, Sayē:29254.       
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maliyetlerinin parasal olarak ºl­¿lmesi, ­evresel deĵerleme olarak bilinen uzmanlēk alanēnēn 

geliĸmesine katkē yapmaktadēr.  

T¿rk Hukuk Sisteminde aykērē bir eylem sonucunda meydana gelen, kiĸi ve iĸletmelerin mal 

varlēĵēnēn veya deĵerinde oluĸan kayēp ve yoksun kalēnan karēn toplamēndan oluĸabilen tutar maddi 

tazminat kavramē ile tanēmlanēr. Maddi tazminat konularē ve zarar-ziyan tespiti de deĵerlemenin 

konularē arasēnda bulunmaktadēr. Deprem, su baskēnē, ­evre kirlenmesi, terºr zararlarē gibi bir­ok 

olayda maddi mallarda oluĸan zarar ve ziyan tespitini yapan uzmanlarēn deĵerleme yºntemleri ve 

fark teorisinden yararlanarak iĸlem yapmalarē zorunlu olmaktadēr. T¿rkiyeôde geniĸ uygulama alanē 

olan arazi toplulaĸtērmasē ve tarēm reformu uygulamalarē ile arazilerin par­alanmasēnēn ºnlenmesine 

yºnelik d¿zenlemelerin uygulanabilmesi i­inde arazi deĵerleme ­alēĸmasēnēn yapēlmasē 

gerekmektedir. Toplulaĸtērma ve reform uygulamasēnda daĵētēlacak arazinin deĵerinin tespiti ile 

bºl¿nmez mal olarak kabul edilen mirasēn deĵerlemesinin yapēlmasē, deĵerleme uzmanlēĵēnēn 

­alēĸma alanē i­inde yer almaktadēr. Sayēlan alanlara ilave olarak kēyēlar, orman ve mera arazileri gibi 

kamu taĸēnmazlarēnēn deĵerlemesi, su ve maden haklarēnēn deĵerlemesi ile gayri maddi varlēk 

deĵerleme ­alēĸmalarē da, uygulamada sēklēkla tartēĸma konusu olmaktadēr.   

Farklē ama­larla taĸēnmaz ve taĸēnēr mal, mallarēn gelir veya faydalarē, proje deĵerleme ve 

taĸēnmazlar ¿zerindeki sēnērlē ayni haklar ve gayri maddi varlēk deĵerleme ­alēĸmalarēnēn her birinin 

kendine ºzg¿ yanē ve asgari koĸullarē bulunmaktadēr. Diĵer bir ifade ile deĵerleme ilke ve yºntemleri 

deĵiĸik konularē kapsamakta ve bir­ok disiplini veya mesleĵi yakēndan ilgilendirmektedir. 

T¿rkiyeôde hen¿z sayēlan deĵiĸik konularēn tamamēnda deĵerleme uzmanlēĵē yeterince etkili 

olamamakta ve hatta sayēlan bir­ok dalda uygulamanēn yetersizliĵinden ziyade bilimsel ­alēĸmalarēn 

bile yapēlmamēĸ olduĵu gºzlenmektedir. Esasen ¿lkemizde deĵerleme konusunda yapēlan 

araĸtērmalarēn olduk­a sēnērlē sayēda olduĵu ve bunlarēnda genellikle ¿niversitelerde yapēlan 

lisans¿st¿ tezler ve ders kitaplarē ile sēnērlē d¿zeyde kaldēĵē vurgulanmalēdēr. Araĸtērma noksanlēĵē 

nedeni ile deĵerlemenin bazē ºnemli ºzel konularē (proje deĵerleme, sēnērlē ayni haklarēn 

deĵerlemesi, ­evresel deĵerleme, gayrimaddi varlēk, antika ve sanat eserleri deĵerleme gibi), hem 

yasal d¿zenlemelerde, hem uygulamada b¿y¿k ºl­¿de ihmal edilmekte, uygulama ­alēĸmalarē da 

rasyonel esaslara dayanmamakta ve uluslararasē d¿zeyde kabul gºrm¿ĸ deĵerleme standartlarēndan 

uzak bulunmaktadēr. G¿n¿m¿zde ormancēlēk gibi ºnemli varlēklarēn deĵerleme ­alēĸmalarē da gerek 

m¿lkiyet yapēsē, gerekse deĵerleme gereksinimi yºnlerinden yoĵun inceleme ve tartēĸma konusu 

olamamēĸtēr.  

T¿rkiyeôde yaĸanan hēzlē ekonomik b¿y¿me ve kentleĸme s¿reci, bir yandan kentsel arazi ve 

bina deĵerlerinin kontrols¿z bi­imde artmasēna, diĵer yandan hēzla yeni konut alanlarē, sanayi ve 

ticaret bºlgelerinin geliĸmesi ile imar hareketleri ve rant artēĸēnēn ortaya ­ēkmasēna yol a­mēĸtēr. 

Kentlerde kontrols¿z yapēlaĸma alanlarē, dºn¿ĸ¿m ve geliĸme alanlarēnda ºnemli m¿lkiyet ve 

deĵerleme sorunlarēnēn ortaya ­ēktēĵē gºzlenmektedir. Ekonomik geliĸmenin hēzlanmasē, enflasyon 

ve faiz oranlarēnēn tek haneli oranlara gerilemesi, makroekonomik istikrarēn saĵlanmasēna baĵlē 

olarak gayrimenkul ve gayrimenkule dayalē yatērēmlar ºnem kazanmakta ve belirtilen yatērēmlarēn 

para ve sermaye piyasalarēna entegrasyonu da doĵal olarak ­ok sayēda deĵerleme ­alēĸmasē 

yapēlmasēnē zorunlu kēlmaktadēr. Kentsel ve kērsal alanlarda farklē ama­larla taĸēnmaz deĵerleme 

­alēĸmalarēnda; mevzuat ve bilimsel esaslara gºre kullanēlmasē gereken deĵerleme yºntemlerii­in 

gerekli norm bilgilerin ¿retilememiĸ olmasē, mevcut veri, bilgi ve yapēm projelerine ulaĸēmda 

g¿­l¿klerin yaĸanmasē, uluslararasē deĵerleme standartlarēnēn uygulamasēnēn yeterli olmamasē, 

taĸēnmaz ve proje deĵerleme yºntemlerinin iyi bilinmemesi, taĸēnmazlarēn deĵerlerini olumlu 

ve/veya olumsuz yºnlerde etkileyebilecek faktºrlerin se­imi ve deĵer d¿zeltme parametrelerinin 

bilinmemesi, yerleĸim alanlarē d¿zeylerinde deĵer haritalarēnēn oluĸturulamamēĸ olmasē, deĵerleme 

hizmetlerinin kurumsallaĸma sorunlarē ile proje geliĸtirme ve deĵerleme hizmetlerinin yetersizliĵi, 

proje alanlarēnda ºzel ve kamu taĸēnmazlarēnēn etkin ve verimli kullanēm olanaklarēnē olumsuz 

etkilemekte, taĸēnmaz deĵerlerinin beklenen d¿zeyden b¿y¿k ºl­¿de farklēlaĸmasēna yol a­makta, 

baĸta finans, inĸaat ve diĵer sektºrlerin ve hatta ¿lke ekonomisinin risklerinin artēĸēna neden 

olmaktadēr. K¿resel finansal krizden sonra hatalē deĵerleme ­alēĸmalarēnēn neden olduĵu riskler ve 



LĶSANSLAMA SINAVLARI ¢ALIķMA KĶTAPLARI 6 

 

bunlarēn etkilerinin daha iyi anlaĸēldēĵē ve bu alanda ­ok sēkē d¿zenleme ve standartlarēn yapēlarak 

uygulamaya konulduĵu dikkati ­ekmektedir8. Bir­ok b¿y¿k ºl­ekli kentsel dºn¿ĸ¿m, yenileme ve 

koruma alanlarē ile altyapē projelerinde arazi edinimi ile deĵerleme ­alēĸmalarēnēn uzun zaman 

almasēna, arazi edinim ve kamulaĸtērma maliyetlerinin y¿kselmesine ve hatta bir­ok projenin sērf bu 

y¿zden yapēlabilir/uygulanabilir (feasible) olmaktan ­ēkmasēna neden olduĵu sēklēkla 

vurgulanmaktadēr. 

 

3. Deĵerleme Uzmanlēĵēnēn Kurumsallaĸmasē, Geliĸimi ve Faaliyet Konularē  

Geliĸmiĸ ¿lkelerde 1930ôlu yēllardan sonra deĵerleme uzmanlēĵēna yºnelik araĸtērma, eĵitim, 

standartlarēn tespiti ve ºrg¿tlenme s¿recine girilmiĸ ve bu alanda ºnemli yapēlanma 

ger­ekleĸtirilmiĸtir. T¿rkiyeôde bu alandaki m¿lga 2499 sayēlē Sermaye Piyasasē Kanunu (Resmi 

Gazete, Tarih: 30.07.1981, Sayē:17416)ôna dayalē olarak ilk kapsamlē d¿zenleme yapēlmēĸ ve diĵer 

b¿t¿n yasal d¿zenlemelerde bu kanuna ve Kurul tarafēndan yapēlan ikincil d¿zenlemelere atēf 

yapēlmēĸtēr. M¿lga 2499 Sayēlē Kanunun 22ôinci maddesine 21.02.2007 tarih ve 5582 Sayēlē Kanunun 

10ôuncu maddesi ile eklenen (r) bendi ile ñgayrimenkullerin deĵerlemesini yapabilecek deĵerleme 

kurumlarēndan sermaye piyasasēnda deĵerleme faaliyetinde bulunacaklara iliĸkin ĸartlarē belirlemek 

ve bu ĸartlara uyan deĵerleme kurumlarēnē listeler halinde ilan etmek, bu Kanunun 38/A maddesinin 

birinci fēkrasēnda tanēmlanan konut finansmanēndan kaynaklanan alacaklarēn takibinde ve 38/A 

maddesinin dºrd¿nc¿ fēkrasē ­er­evesinde yapēlacak deĵerlemelerde, ilgili taĸēnmaz i­in deĵerleme 

yapacak kiĸi ve kurumlara iliĸkin ĸartlarē belirlemek ve bu ĸartlara uyan kiĸi ve kurumlarē listeler 

halinde ilan etmekò Sermaye Piyasasē Kuruluônun gºrevleri arasēnda sayēlmēĸtēr. Deĵerleme 

ĸirketlerine yºnelik d¿zenleme yapēlmasēile sermaye piyasasē mevzuatē bakēmēndan ºnemlikonularda 

deĵerleme ve raporlama standartlarēnēn oluĸturulmasē, sorumluluk sisteminin kurulmasē ve bu iĸleri 

yapacak personelin niteliĵinin tespiti konusunda Kurul gºrevli kēlēnmēĸtēr. Bu yolla Kurulun sermaye 

piyasalarēna yºnelik deĵerleme mesleĵine iliĸkin d¿zenleme yapmasē,  mesleĵin standartlarē ve etik 

deĵerlerinin tespiti, mesleĵe giriĸ ve meslekte kalma koĸullarēnēn belirlenmesi, kural ve meslek 

etiklerine aykērē davranēĸta olan lisanslē uzmanlara uygulanacak yaptērēmlarēn tespiti, raporlamanēn 

usul ve yºntemlerini belli standartlara baĵlanmasē, deĵerleme uzmanlarēnēn sēnav ve eĵitim 

konularēna iliĸkin d¿zenleme yapēlmasēna imkan vermiĸ ve yurtdēĸē ºrneklerinde olduĵu gibi bu 

alanda mesleki ºrg¿tlenme de b¿y¿k ºl­¿de tamamlanmēĸtēr.  

6362 sayēlē Sermaye Piyasasē Kanunu (Resmi Gazete, Tarih: 30.12.2012, Sayē:28513) ile 

2499 Sayēlē Kanun y¿r¿rl¿kten kaldērēlmēĸ olup, bu kanun ile deĵerleme uzmanlēĵēmeslek ºrg¿t¿ 

olan T¿rkiye Sermaye Piyasalarē Birliĵi de kanun kapsamēna alēnmēĸtēr (Md. 2). 6362 Sayēlē Kanunun 

76ôēncē maddesinde ñT¿rkiye Deĵerleme Uzmanlarē Birliĵiò d¿zenlenmiĸ olmakla birlikte metinde 

gayrimenkul deĵerleme uzmanlēĵē kullanēlarak mesleĵin ­alēĸma alanē daraltēlmēĸ ve Tebliĵde de 

meslek adē bu bi­imde tanēmlanmēĸtēr. Buna gºre gayrimenkul deĵerleme uzmanlēĵē lisansēna sahip 

olanlar ile deĵerleme kuruluĸlarē, t¿zel kiĸiliĵi haiz kamu kurumu niteliĵinde bir meslek kuruluĸu 

olan T¿rkiye Deĵerleme Uzmanlarē Birliĵine ¿ye olmak i­in baĸvurmak zorundadēr. 6362 Sayēlē 

Kanuna gºre lisans sahibi, lisans almaya hak kazandēĵē tarihten itibaren ¿­ ay i­inde ¿yelik i­in 

T¿rkiye Deĵerleme Uzmanlarē Birliĵine baĸvuruyu yapmakla y¿k¿ml¿ kēlēnmēĸ olup, anēlan 

y¿k¿ml¿l¿ĵe uymayanlarēn lisansē Kurul tarafēndan iptal edilmektedir. Benzer bi­imde deĵerleme 

kuruluĸlarē da, deĵerleme kuruluĸu niteliĵini kazandēĵē andan itibaren ¿­ ay i­inde ¿yelik i­in 

T¿rkiye Deĵerleme Uzmanlarē Birliĵine gerekli baĸvuruyu yapmakla y¿k¿ml¿ kēlēnmēĸ ve ilk defa 

t¿zel kiĸilerin de birlik ¿yesi olmasēna imkan verilmiĸtir. Bu y¿k¿ml¿l¿ĵe uyulmamasē halinde, 

Kurul, bu kuruluĸlar hakkēnda faaliyetlerinin durdurulmasē ve yetkilerinin iptali dahil her t¿rl¿ tedbiri 

almaya yetkili kēlēnmēĸtēr.   

Birlik; gayrimenkul piyasasēnēn ve gayrimenkul deĵerleme faaliyetlerinin geliĸmesini 

saĵlamak ¿zere araĸtērmayapmak, eĵitim ve sertifika vermek, Birlik ¿yelerinin dayanēĸma ve 

                                                           
8 Y.Aliefendioĵlu ve H.Tanrēvermiĸ, Kentsel Dºn¿ĸ¿m S¿recinde Taĸēnmaz ve Proje Deĵerleme Ķĸlemleri ve Sorunlarēnēn Analizi: Kayseri 

B¿y¿kĸehir Belediyesi Sahabiye ve Fatih Mahalleleri Dºn¿ĸ¿m Projesi ¥rneĵi ¢er­evesinde Deĵerlendirme, Uluslararasē Sosyal 
Araĸtērmalar Dergisi (2015), Cilt: 8(39):736-769. 
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mesleĵin gerektirdiĵi ºzen ve disiplin i­inde ­alēĸmalarēna yºnelik meslek kurallarēnē ve deĵerleme 

standartlarēnē oluĸturmak, haksēz rekabeti ºnlemek amacēyla gerekli tedbirleri almak, kendisine 

mevzuatla verilen veya Kurulca belirlenen konularda d¿zenleme yapmak, y¿r¿tmek, denetlemek, 

Birli k stat¿s¿nde ºngºr¿len disiplin cezalarēnē vermek, ilgili konularda ¿yeleri temsilen ilgili 

kuruluĸlarla iĸbirliĵi yapmak, mesleki geliĸmeleri, idari ve yasal d¿zenlemeleri izleyerek bu konuda 

¿yeleri aydēnlatmakla gºrevli ve yetkili kēlēnmēĸtēr. ¥zellikle konut finansmanē kapsamēnda yapēlan 

deĵerleme ­alēĸmasēna iliĸkin bilgilerin, bu ­alēĸmalarē yapan kiĸilerce Birlik tarafēndan belirlenecek 

usul ve esaslara gºre Birliĵe iletilmesi zorunludur. 6362 Sayēlē Kanun ile yapēlan en kºkl¿ 

d¿zenleme, Birlik ¿yelerinin yapacaĵē hizmetlerin ¿cretlerinin tutarlarē ve sēnērlarēna iliĸkin esaslarēn 

tespiti olup, bu iĸlem; Bankacēlēk D¿zenleme ve Denetleme Kurumu, T¿rkiye Deĵerleme Uzmanlarē 

Birliĵi, T¿rkiye Bankalar Birliĵi ve T¿rkiye Sermaye Piyasalarē Birliĵiônin gºr¿ĸ¿n¿n alēnmasē ile 

her yēl Kurul tarafēndan asgari deĵerleme hizmet ¿creti ilan edilmektedir9.  

Sermaye Piyasasē Mevzuatē ¢er­evesinde Gayrimenkul Deĵerleme Hizmeti Verecek 

ķirketler Ķle Bu ķirketlerin Kurulca Listeye Alēnmalarēna Ķliĸkin Esaslar Hakkēnda Tebliĵ (Seri: VIII, 

No: 35) ile 12/8/2001 tarih ve 24491 sayēlē Resmi Gazeteôde yayēmlanarak y¿r¿rl¿ĵe girmiĸtir. 

Tebliĵin amacē; sermaye piyasasē mevzuatēna tabi ortaklēklarēn, sermaye piyasasē mevzuatē uyarēnca 

gayrimenkul deĵerlemesi yaptērmalarē zorunlu tutulan iĸlemlerine iliĸkin olarak gayrimenkul 

deĵerleme hizmeti verecek gayrimenkul deĵerleme ĸirketlerine iliĸkin esaslarē belirlemek ve listeler 

oluĸturmak, Sermaye Piyasasē Kanununun 38/A maddesinin dºrd¿nc¿ fēkrasē ­er­evesinde yapēlacak 

deĵerleme faaliyetine iliĸkin esaslarē d¿zenlemek ve deĵerleme raporu standartlarēnē belirlemek 

olarak saptanmēĸtēr. Kurul tarafēndan listeye alēnan Gayrimenkul Deĵerleme ķirketlerinin sermaye 

piyasasē mevzuatē uyarēnca yaptēklarē deĵerleme faaliyeti dēĸēndaki deĵerleme faaliyetleri, bu 

Tebliĵin kapsamē dēĸēnda bērakēlmēĸtēr. Tebliĵ ile deĵerleme uzmanē olarak ­alēĸacak kiĸilerin lisans 

almalarē, ­alēĸma koĸullarē, deĵerleme hizmeti verecek ĸirketlerin listeye alēnmasē ve ­alēĸma 

koĸullarē d¿zenlenmiĸtir. Esasen bir­ok ¿lkede ger­ek kiĸi olarak ­alēĸan deĵerleme uzmanlarēnēn, 

bu d¿zenleme ile t¿zelkiĸi olarak ºrg¿tlenmeleri gerekmekte ve sermaye ĸirketi olarak ºrg¿tlenme 

zorunluluĵu da hizmet maliyetleri, nitelikli personel istihdamē ve ºzellikle bir­ok ilde faaliyette 

bulunacak personelin bulunmasē ve yardēmcē elemanlar (­ºz¿m ortaĵē gibi) ile ilgili bir­ok sorunun 

ortaya ­ēkmasēna neden olmaktadēr.  

Sermaye Piyasasēnda Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē Hakkēnda Tebliĵ (Seri: VIII, No: 

45) ile sermaye piyasasē mevzuatēna tabi ortaklēklarēn, sermaye piyasasē kurumlarēnēn ve ihra­cēlarēn 

sermaye piyasasē mevzuatē uyarēnca yaptēracaklarē deĵerleme iĸlemlerinde verilen deĵerleme 

hizmetlerine iliĸkin esaslar belirlenmiĸ (TC Resmi Gazete, Tarih: 06.03.2006, Sayē: 26100) ve Tebliĵ 

ekinde 1990ôlē yēllarda uluslararasē deĵerleme ºrg¿tleri tarafēndan yayēnlanan deĵerleme standartlarē 

b¿y¿k ºl­¿de terc¿me edilerek ¿lke i­i d¿zenleme alanē haline getirilmiĸtir. Ancak deĵerleme bilimi 

olduk­a dinamik bir meslek veya ­alēĸma alanē olduĵundan, sēklēkla deĵerleme mevzuatē ve 

standartlarda deĵiĸim olmakta ve anēlan Tebliĵ ekindeki standartlar ºzellikle 2008 yēlēndan sonra 

d¿nyada etkili olan k¿resel finansal krizin de etkisi ile uygulamadan kaldērēlmēĸ ve g¿ncel deĵerleme 

standartlarē yapēlarak b¿t¿n deĵerleme kuruluĸlarēnēn kullanēmēna sunulmuĸtur10. Bu yaklaĸēmdan 

hareketle Kurulca ñSermaye Piyasasēnda Deĵerleme Standartlarē Hakkēnda Tebliĵò (III-62.1) 1 

ķubat 2017 tarihinde (Resmi Gazete Sayē:29966) y¿r¿rl¿ĵe konulmuĸ ve 6 Mart 2006 tarihli Tebliĵ 

ile eki olan Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē y¿r¿rl¿kten kaldērēlmēĸtēr.  

6/12/2012 tarihli ve 6362 sayēlē Sermaye Piyasasē Kanununun 62ônci maddesinin ikinci 

fēkrasē ve 128ôinci maddesinin birinci fēkrasēnēn (c) bendi h¿k¿mlerine dayanēlarak hazērlanan Tebliĵ 

ile sermaye piyasasē mevzuatē uyarēnca yapēlan deĵerleme faaliyetlerinde, T¿rkiye Deĵerleme 

Uzmanlarē Birliĵi ve T¿rkiye Sermaye Piyasalarē Birliĵi tarafēndan yayēmlanan Uluslararasē 

                                                           
9T¿rkiye Deĵerleme Uzmanlarē Birliĵi ¿yelerinin vereceĵi deĵerleme hizmetlerine iliĸkin olarak bakēnēz: Sermaye Piyasasē Kurulu, 2016 

Yēlē Gayrimenkul Deĵerleme Asgari ¦cret Tarifesi ve Uygulama Esaslarē, TC Resmi Gazete, Tarih: 30Aralēk 2015 ve Sayē: 29578 (Karar 

Sayēsē: 36/1712 Karar Tarihi: 28/12/2015). 
10 D¿nyada deĵerleme alanēnda Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē Konseyi (IVSC) ve Lisanslē Deĵerleme Uzmanlarē Kraliyet Kurumu 

(RICS) tarafēndan k¿resel deĵerleme standartlarē yayēnlanmēĸ ve Ocak 2014 tarihinde y¿r¿rl¿ĵe konulmuĸtur.  Bakēnēz: RICS Valuation 
- Professional Standards January 2014 (Red Book), rics.org/standards.  
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Deĵerleme Standartlarēna uyulmasēnēn zorunlu olduĵu ve Kurul tarafēndan yapēlan diĵer 

d¿zenlemeler ile T¿rkiye Deĵerleme Uzmanlarē Birliĵi ve T¿rkiye Sermaye Piyasalarē Birliĵi 

tarafēndan yayēmlanan Uluslararasē Deĵerleme Standartlarēnēn uyumlu olmamasē halinde, ºncelikli 

olarak Sermaye Piyasasē Kurulunun ilgili d¿zenlemelerine uyulacaĵē h¿kme baĵlanmēĸtēr. Belirtilen 

Tebliĵ ile eĸ zamanlē olarak Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē, Sºzl¿k ve Teknik Bilgi Notu 

yayēnlanarak ilgilerin kullanēmēna sunulmuĸtur11.  

T¿rkiye Deĵerleme Uzmanlarē Birliĵi Stat¿s¿, 2014/5933 sayēlē Bakanlar Kurulu Kararēônēn 

eki olarak y¿r¿rl¿ĵe konulmuĸtur (TC Resmi Gazete, Tarih:02.04.2014, Sayē: 28960). Sermaye 

Piyasasē Kurulunun ºnerisine dayanan Baĸbakan Yardēmcēlēĵēnēn 14.01.2014 tarihli ve 112 sayēlē 

yazēsē ¿zerine, 6362 Sayēlē Kanunun 75ôinci ve 76ôncē maddelerine gºre, Bakanlar Kurulu tarafēndan 

05.02.2014 tarihinde kararlaĸtērēlmēĸ olan anastat¿ ile deĵerleme uzmanlarēnēn mesleki ºrg¿tlenmesi, 

sicil tutulmasē, eĵitim, disiplin ve mesleki geliĸme konularēnda ºrg¿tlenme b¿y¿k ºl­¿de 

tamamlanmēĸtēr. Daha sonra TDUB ¦yeliĵe Giriĸ ¦cretleri ile ¦yelik Aidatlarēnēn Tahsil ķekli ve 

Esaslarē Hakkēnda Yºnetmelik, TDUB Disiplin Yºnetmeliĵi ve TDUB Mesleki ¢alēĸma 

Komitelerinin Kuruluĸ, ¢alēĸma ve Ķĸleyiĸ Esaslarē Hakkēnda Yºnetmelik hazērlanarak y¿r¿rl¿ĵe 

konulmuĸ ve mesleki geliĸme ve kurumsallaĸma a­ēsēndan ºnemli ­alēĸmalar y¿r¿t¿lm¿ĸt¿r.  

Sermaye Piyasasē Kuruluônun VII-128.7 sayēlē Sermaye Piyasasēnda Faaliyette Bulunanlar 

Ķ­in Lisanslama ve Sicil Tutmaya Ķliĸkin Esaslar Hakkēnda Tebliĵi ­er­evesinde halka a­ēk 

ortaklēklarda ve sermaye piyasasē kurumlarēnda (Sermaye Piyasasē Kanunuônun 35ôinci maddesinde 

tanēmlanan kurumlar) ­alēĸan belirli unvan veya niteliklere sahip kiĸilerin Tebliĵde belirtilen belirli 

lisanslara sahip olmalarē gerekmektedir. Tebliĵin 1 numaralē ekindeki tabloda belirlenen unvan veya 

gºrevlerde ­alēĸanlarēn, gºrev alanēnē deĵiĸtirerek bu unvan ve gºrevlerde ­alēĸacaklarēn veya 

herhangi bir kurumda ­alēĸmamakla beraber bu gºrevlerde ­alēĸmak isteyenlerin; sºz konusu unvan 

ve gºrevlerin gerektirdiĵi lisanslama sēnavlarēna katēlmalarē, sēnavlardan baĸarēlē olmalarē ve lisans 

alma ĸartlarēnē taĸēmalarē gerekmektedir. Tebliĵin 7ônci maddesi uyarēnca; belirli bir lisansēn 

alēnabilmesi i­in belirlenmiĸ okul d¿zeyinde mezuniyet ĸartēnēn saĵlanmasē ve ilgili lisans sēnavēndan 

baĸarēlē olunmasē gerekmektedir. Sermaye Piyasasē Faaliyetleri D¿zey 1 Lisansē ve Konut Deĵerleme 

Lisansē i­in en az 2 yēllēk y¿ksekºĵretim d¿zeyinde ve diĵer b¿t¿n lisanslama alanlarē12 i­in ise en 

az 4 yēllēk y¿ksekºĵretim d¿zeyinde eĵitim alēnmēĸ olmasē gerekmektedir. Sermaye Piyasasē 

Faaliyetleri D¿zey 3 Lisansēna sahip olanlar Sermaye Piyasasē Faaliyetleri D¿zey 2 veya Sermaye 

Piyasasē Faaliyetleri D¿zey 1 Lisansēnēn gerekli olduĵu, Sermaye Piyasasē Faaliyetleri D¿zey 2 

Lisansēna sahip olanlar Sermaye Piyasasē Faaliyetleri D¿zey 1 Lisansēnēn gerekli olduĵu, 

Gayrimenkul Deĵerleme Lisansēna sahip olanlar da Konut Deĵerleme Lisansēnēn gerekli olduĵu 

gºrevlerde ­alēĸabilmektedirler. 

Lisanslama ve eĵitim hizmetlerine yºnelik faaliyetlerde bulunmak ¿zere Sermaye Piyasasē 

Lisanslama Sicil ve Eĵitim Anonim ķirketi (SPL) kurulmuĸ olup, bu yolla deĵerleme mesleĵinin 

sermaye piyasalarē faaliyetleri ile sēnērlē olan kēsmēnēn d¿zenlenmesi saĵlanmēĸ, eĵitim ve lisanslama 

                                                           
11 Sermaye piyasasē mevzuatēna tabi ortaklēklarēn, sermaye piyasasē kurumlarēnēn ve ihra­­ēlarēn, sermaye piyasasē mevzuatē uyarēnca 

yaptēracaklarē deĵerleme faaliyetlerinde kullanēlacak uluslararasē deĵerleme standartlarē yayēmlanmēĸtēr. 01.02.2017 tarihli Resmi 
Gazeteôde yayēmlanan Sermaye Piyasasē Kuruluônun ñSermaye Piyasasēnda Deĵerleme Standartlarē Hakkēnda Tebliĵiò ile sermaye 

piyasasē mevzuatēna tabi ortaklēklarēn, sermaye piyasasē kurumlarēnēn ve ihra­­ēlarēn, sermaye piyasasē mevzuatē uyarēnca yaptēracaklarē 

deĵerleme faaliyetlerinde kullanēlacak deĵerleme standartlarēnēn T¿rkiye Sermaye Piyasalarē Birliĵi ile T¿rkiye Deĵerleme Uzmanlarē 
Birliĵi (TDUB) tarafēndan yayēnlanmasēnē d¿zenlemiĸtir. Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē Konseyiônin uluslararasē deĵerleme 

standartlarē esas alēnarak hazērlanan ñUluslararasē Deĵerleme Standartlarēò, ñTeknik Bilgi Notlarēò ve ñUluslararasē Deĵerleme 
Standartlarē Terimler Sºzl¿ĵ¿ò her iki Birlikte tarafēndan Tebliĵ ile eĸ zamanlē olarak y¿r¿rl¿ĵe konulmuĸtur. Bu standartlar ile sektºr¿n 

deĵerlemeye tabi varlēklarēnēn ger­eĵe uygun bi­imde deĵerlenmesi ile ¿lkemiz sermaye piyasalarēnēn uluslararasē alanda rekabet 

g¿c¿n¿n artērēlmasē ama­lanmaktadēr. Bakēnēz: http://www.tdub.org.tr/Images/Uploads/UDS_(1).pdf; https://www.tspb.org.tr/wp-
content/uploads/2017/02/Ek1-UDS.pdf. 

12 Sermaye Piyasasē Kurulu tarafēndan bir­ok dalda lisans verilmekte ve her bir alanda ºzel d¿zenleme yapēlmaktadēr. Ancak halen iĸletme 

(ĸirket) ve gayrimaddi varlēk deĵerleme, alet ve makine parkē deĵerleme, sanat eserleri deĵerleme gibi dallarda eĵitim, sēnav ve lisanslama 
­alēĸmalarē yapēlmamaktadēr. Esasen gayrimenkul ve varlēk deĵerleme ile iĸletme deĵerleme alanlarēna iliĸkin sēnav konularē ve 

lisanslama ­alēĸmalarēnēn bir b¿t¿n olarak yeniden ele alēnmasē gerektiĵi a­ēktēr. Kanada, ABD, Ķngiltere ve Hollanda gibi ¿lkeler ile 

RICS, IVSC ve TEGoVA gibi uluslararasē meslek ºrg¿tlerinin gºr¿ĸleri, standartlarē ve deneyimlerinden yararlanēlmasē zorunlu 
gºr¿lmektedir.    

http://www.tdub.org.tr/Images/Uploads/%c3%9cyeli%c4%9fe%20Giri%c5%9f%20%c3%9ccretleri%20ile%20%c3%9cyelik%20Aidatlar%c4%b1n%c4%b1n%20Tahsil%20%c5%9eekli%20ve%20Esaslar%c4%b1%20Hakk%c4%b1nda%20Y%c3%b6netmelik_2014_09_26.pdf
http://www.tdub.org.tr/Images/Uploads/%c3%9cyeli%c4%9fe%20Giri%c5%9f%20%c3%9ccretleri%20ile%20%c3%9cyelik%20Aidatlar%c4%b1n%c4%b1n%20Tahsil%20%c5%9eekli%20ve%20Esaslar%c4%b1%20Hakk%c4%b1nda%20Y%c3%b6netmelik_2014_09_26.pdf
http://www.tdub.org.tr/Images/Uploads/Disiplin%20Y%c3%b6netmeli%c4%9fi_2014_12_27.pdf
http://www.tdub.org.tr/Images/Uploads/UDS_(1).pdf
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yolunda ºnemli bir adēm atēlmēĸtēr. Bu ĸirketin lisanslama sēnavlarē, hazērlēk ­alēĸmalarē, sicil 

tutulmasē, g¿ncelleme eĵitimi ve deneyim koĸullarē gibi konularda ºnemli faaliyetleri y¿r¿tmesi ve 

deĵerleme uzmanlēĵēnēn kurumsallaĸmasēna katkē yapmasē beklenmektedir. Her ne kadar Sermaye 

Piyasasē Kuruluônun gºrevi gayrimenkul ve emlak piyasasē gibi kendi meslek alanēnē doĵrudan 

ilgilendirmeyen bir konuda geniĸ kapsamlē, mesleki bir d¿zenleme yapmak deĵilse de, bºyle bir 

mesleĵin ve g¿­l¿ meslek kuruluĸuna iliĸkin altyapēnēn T¿rkiyeôde oluĸturulabilmesi, ºzellikle de 

sermaye piyasasē alanēnda faaliyet gºsteren kurumlarēn gayrimenkul ile ilgili iĸlemlerinin daha 

saĵlēklē ve g¿venilir bir ĸekilde yapēlabilmesi ve kamuyu aydēnlatma prensibinin daha etkin bi­imde 

uygulanabilmesi i­in sermaye piyasasē alanē ile sēnērlē bile olsa, deĵerleme mesleĵi ile ilgili bir 

kuruluĸun kurulmasē i­in ºn ayak olunmasē, Sermaye Piyasasē Kurulu i­in bir zorunluluk olarak 

g¿ndeme gelmiĸtir.  

Gayrimenkul deĵerleme mesleĵinin ilkeleri ve etik deĵerleri ile uygulama standartlarēnē 

belirleyerek mesleĵe giriĸ ve ­ēkēĸē kontrol eden meslek kuruluĸu uzun zaman boyunca 

kurulamamēĸtēr. Buna ilave olarak farklē ama­larla deĵerleme yapēlmasēnda dikkat edilecek 

hususlara iliĸkin kanun, t¿z¿k, yºnetmelik ve tebliĵ gibi yasal d¿zenlemeler yapēlmēĸ olmasēna 

karĸēn, m¿nhasēr deĵerleme hizmetleri kanunu hazērlanarak y¿r¿rl¿ĵe konulamamēĸtēr. ¦lkemiz 

sermaye piyasasēnda, gayrimenkul yatērēm ortaklēklarē, aracē kurumlar ve halka a­ēk ĸirketlerin 

gayrimenkul iĸlemleri i­in deĵerleme (ekspertiz veya kēymet takdiri raporu) alma zorunluluĵu 

aranmakta, ancak bu konuda yeterli yasal d¿zenlemelerin olmamasē, gayrimenkul deĵerlemesi 

alanēnda bir meslek organizasyonu veya ºz d¿zenleyici kurum olmamasē gibi nedenlerle gayrimenkul 

deĵerlemesi iĸi arzu edilen kalite ve standartlarda y¿r¿t¿lememektedir. Bu ­er­evede, gayrimenkul 

deĵerlemesi iĸinin ºzel bir alan olmasē ve ayrē bir uzmanlēk gerektirmesi, gayrimenkul deĵerlemesi 

yapacak uzmanlar ile bu alanda faaliyette bulunan ĸirketlerin sahip olmalarē gereken asgari ĸartlarē 

belirleyen bir d¿zenleme yapēlmasē, bu ĸirketlerin sayēlarēnēn artērēlmasē ve geliĸiminin saĵlanmasē 

ihtiyacēnē doĵurmuĸtur13.  

Bu eserde deĵerleme bilimi ve mesleĵine iliĸkin genel bilgiler verildikten sonra deĵerleme 

yºntemlerinin kapsamlē analizi yapēlmēĸ ve deĵerleme yºntemlerinin uygulamalarē, m¿mk¿n 

olduĵunca ilgili yasal d¿zenlemeler de vurgulanarak ele alēnmēĸtēr. ¥zellikle arazi, arsa, farklē 

ama­larla inĸa edilen yapēlar, bunlarēn gelirleri veya mahrum kalēnan gelir, fayda veya kira bedelleri 

ile gayrimenkul proje geliĸtirme ve proje deĵerleme ilkeleri ve uygulamalarē incelenmiĸtir. Farklē 

nitelik ve t¿rlerdeki gayrimenkullerin deĵeri, geliri ve bunlarēn ¿zerindeki sēnērlē ayni haklarēn 

deĵerleme iĸlemleri, ayrēntēlē olarak kuramsal ve sayēsal uygulamalē olarak irdelenmiĸtir. Buna ilave 

olarak deĵerleme yºntemlerinin altyapēsēnē teĸkil eden deĵerleme matematiĵi ile yasal ve kurumsal 

d¿zenleme konularē ayrēntēlē olarak incelenmiĸtir.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
13E.G¿ngºr, Gayrimenkul Deĵerlemesi ve T¿rkiyeôde Sermaye Piyasalarēnda Gayrimenkul Ekspertiz ķirketlerine Yºnelik D¿zenlemeler 

Yapēlmasēna Ķliĸkin ¥neriler, TC Baĸbakanlēk Sermaye Piyasasē Kurulu, Yeterlilik Et¿d¿, 209, Ankara, s.5-10.  
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BĶRĶNCĶ B¥L¦M 

DEĴERLEME BĶLĶMĶ VE DEĴERLEME UZMANLIĴINA ĶLĶķKĶN TEMEL 

KAVRAMLAR VE ¢ER¢EVE 

 
1.1. Deĵerleme Konusu Olan Mallarēn Sēnēflandērēlmasē ve Deĵerleme Ķliĸkisi   

Ķlke olarak b¿t¿n ekonomik mallarēn deĵerleme iĸlemi yapēlabilir. Teoride ve hatta 

uygulamada sēklēkla ekonomik olmayan veya piyasasē olmayan mal olarak bilinen ­evresel 

varlēklarēn (temiz hava, peyzaj ve tarihsel varlēklar gibi) deĵerleme iĸlemleri de m¿mk¿n olmaktadēr. 

Deĵerleme uygulamasē bakēmēndan mallar genel olarak aĸaĵēdaki gibi sēnēflandērēlabilir14: 

a) Ķnsanlarēn sahip olduklarē maddi mallar: Bunlar elle tutulabilen, gºzle gºr¿lebilen ve 

insanlara yararlē olan b¿t¿n taĸēnmaz ve taĸēnēr mallarē kapsar. 

b) Maddi mallarēn hizmetleri veya bunlarēn insanlara saĵladēklarē gelirler: ¥zellikle arazi ve 

binalarēn maliklerine saĵladēklarē gelir ve kira parasē, bu grupta ele alēnabilir. Hatta arazi ¿zerinde 

geliĸtirilecek projenin gelirinin tespiti de yapēlabilmektedir.  

c) Maddi malēn hizmet veya gelirinin tamamē veya bir kēsmēndan yararlanma yetkisi veren 

haklar: ¥zellikle taĸēnmaz ¿zerindeki sēnērlē ayni haklar bu kapsamda ele alēnmaktadēr.  

Yukarēdaki ¿­ kategoride yer alan mal veya varlēklar deĵerlemenin konusuna girer. 

Deĵerleme uzmanē;arazi, bina veya iĸletmenin deĵerini bi­mek i­in (kategori a), arazi, iĸletme veya 

binanēn kira bedeli veya iĸgalcinin ºdemesi gereken tazminat tutarēnēn (ecrimisil) tespiti i­in 

(kategori b) ve son olarak da arazi veya binadan yararlanma yetkisini veren hakkēn deĵerlemesini 

gerektiren iĸlem i­in (kategori c) ­alēĸma yapmak ¿zere baĸvuru yapēlabilir. Yasal gereklilik, piyasa 

koĸullarē ve gayrimenkule dayalē iĸlemlerin geliĸme d¿zeyine baĵlē olarak m¿ĸterilerin deĵerleme 

uzmanēndan talep edeceĵi deĵerleme konularē da geliĸme gºsterecektir.  

Maddi mallarē deĵerleme yºn¿nden bazē gruplara ayērmak yararlē olacaktēr. Maddi mallardan 

bazēlarē doĵrudan doĵruya insanlarēn gereksinimlerini gidermeĵe yaramakta olup, bunlar t¿ketim 

mallarē (gēda ve giysi gibi) olarak adlandērēlmaktadēr. Bazē maddi mallar ise, dolaylē olarak veya 

t¿ketim mallarēnēn ¿retimine hizmet ederek insanlara yararlē olmakta ve ¿retim mallarē (arazi, makine 

ve ¿retim tesisleri gibi) olarak tanēmlanmaktadēr. Deĵerleme yºn¿nden mallarēn kullanēm amacē veya 

hizmetlerinin yanēnda kullanēm s¿resi veya ºm¿rleri de ºnem taĸēmaktadēr. Malēn ºmr¿ ve 

ºzelliĵinin bilinmesi, deĵerlemede yºntem se­imi ve uygulanacak deĵerleme aĸamalarēnēn tespiti 

bakēmēndan gerekli olmaktadēr.   

T¿ketim ve ¿retim mallarēndan bazēlarē bir defa kullanēlēnca yok olmakta (gēda maddeleri, 

yakēt gibi) veya baĸka mallara dºn¿ĸmektedir. Bu t¿r mallar; bir defa kullanēlabilen (s¿reksiz) mallar 

olarak tanēmlanēr. Bir­ok defa yararlē olarak kullanēlabilen veya uzun ºm¿rl¿ (bina, arazi, alet ve 

makine gibi) mallar ise s¿rekli mallar olarak isimlendirilir. S¿reksiz ve s¿rekli mallar arasēndaki 

temel farklēlēk; deĵerleme yºntemlerinin se­imi ve kullanēmēnda ortaya ­ēkmaktadēr. S¿reksiz 

mallarda malēn deĵeri, o maldan saĵlanabilecek hizmetlerin deĵerinden ayrē olarak tespit ve takdir 

edilememektedir. ¥rneĵin, gēda maddelerinin saĵlamēĸ olduĵu hizmete, onun bizzat kendisinden ayrē 

olarak tespit yapēlamaz. S¿rekli mallarda ise, malēn kendisinin ve hizmetlerinin deĵerleri ayrē ayrē 

tespit ve takdir edilebilir. Buna gºre bir konut veya iĸyerinin bizzat kendisinin deĵeri tespit 

edilebileceĵi gibi, bu mallarēn maliklerine saĵladēklarē hizmetlerveya gelirler (kira gibi) de 

deĵerleme konusu olabilmektedir.  

B¿t¿n mallarē deĵerlemeki­in kullanēlabilecek baĸlēca yºntemler; geleneksel yºntemler ve 

ileri yºntemler olarak iki ana baĸlēkta toplanmaktadēr. T¿rkiyeôde geleneksel yºntemlerle deĵerleme 

­alēĸmasē yapēlmakta ve mevzuatta da sēklēkla bu yºntemlerin kullanēmē ºngºr¿lmektedir. Bir defa 

kullanēlan mallarēn deĵerleme iĸlemleri geleneksel yºntemlerden piyasa deĵeri ve maliyet bedeli ile 

                                                           
14 Z.G.M¿layim, Tarēmsal Deĵer Bi­me ve Bilirkiĸilik, Yetkin Yayēnlarē, 2001, Ankara, s.11-19. 
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yapēlabilir. Bir defa kullanēlan malēn s¿rekli bir gelirinin olmamasē nedeni ile gelir deĵeri de olamaz. 

Ķĸletmelerde girdi ve satēlacak ¿r¿nlerin deĵerleme ­alēĸmalarē, aĵa­ ve ¿r¿n deĵerleme iĸlemleri 

sēklēkla bu bi­imde yapēlēr. S¿rekli mallarē deĵerlemede; deĵerleme ama­larē, yasal d¿zenlemeler ve 

deĵerleme i­in kullanēlabilir veriler ve veri kalitesi gibi ºl­¿tlere baĵlē olarak yerine gºre gelir deĵeri, 

yerine gºre piyasa deĵeri ve maliyet bedeli kullanēlarak iĸlem yapēlabilir.  

S¿rekli ve bir defa kullanēlan mallarēn piyasa deĵerlerinin analizinde; ºncelikle malēn 

bulunduĵu yerel piyasada, deĵerlenen malēn ºzelliklerine uygun (aynē grupta bulunan) ve benzer 

mallarēn son zamanlarda ger­ekleĸmiĸalēm-satēmfiyatlarē ¿zerinden karĸēlaĸtērma yoluyla malēn 

deĵerleme iĸlemi yapēlēr (karĸēlaĸtērmalē satēĸ analizi). Yerel piyasalarda aynē grup veya benzer 

mallarēn hi­ alēm-satēmyapēlmamēĸ veya ger­ekleĸmiĸ alēm-satēm fiyatlarēna ulaĸēlamamasē halinde, 

malēn deĵeri, onun ¿retiminde kullanēlan ¿retim ara­larēnēn fiyatlarēna gºre (maliyet kriteri) ya da 

onu ikame edebilecek diĵer malēn fiyatēna gºre (ikame fiyatē kriteri) tespit edilebilir. Gelir deĵerinin 

tahmininde ise; taĸēnmaz, proje ve iĸletmenin ekonomik ºm¿r boyunca malikine saĵlayacaĵē br¿t 

gelir, net (artēk) gelir ve kira parasē ¿zerinden iĸlem yapēlmakta ve genellikle indirgeme ­alēĸmasēnēn 

sonu­larēna gºre malēn deĵeri ya da yatērēm deĵeri ortaya konulmaktadēr.   

Deĵerleme ­alēĸmalarē yºn¿nden ºncelikle taĸēnmaz ve taĸēnēr mallarēn genel olarak 

­er­evesi ­izilmiĸtir. Deĵerlemede kullanēlacak yºntem veya yºntemlerin se­imi; malēn ºzelliĵi, 

deĵerleme amacē ve bu amaca yºnelik mevzuatēn amir h¿k¿mleri ve piyasa koĸullarē gibi etkenlere 

gºre deĵiĸim gºstermektedir. Buradan b¿t¿n mallar ve hatta maddi olmayan varlēklar ile ­evresel 

varlēklara bile deĵerleme yapmanēn m¿mk¿n olduĵu ve bu geniĸ yelpaze i­inde her malē deĵerlemede 

kullanēlabilecek yºntemlerin; veri gereksinimi, veri toplama ve analiz yºntemleri ile deĵerleme 

­alēĸmasē i­in gerekli olan zaman yºnlerinden farklēlēk gºstermesinin doĵal olacaĵē ortaya 

­ēkmaktadēr. ¥zellikle gayrimaddi varlēklar, eski eserler, antika ve sanat eserleri ile ­evresel 

varlēklarēn deĵerleme iĸlemlerinin, geleneksel deĵerleme yºntemlerinin dēĸēndaki yaklaĸēmlarla 

yapēlmasē gerektiĵi vurgulanmalēdēr15.  
 

1.2. Taĸēnmaz M¿lkiyeti, Kapsamē ve Deĵerleme Ķliĸkisi   

M¿lkiyet, sahiplikle ilgili b¿t¿n menfaatler, haklar ve faydalarē kapsayan hukuki bir 

kavramdēr. Fiziksel bir kavram olan gayrimenkul ile hukuki bir kavram olan m¿lkiyet arasēnda bir 

ayrēm yapmak i­in m¿lkiyet hakkē terimi kullanēlēr. Herhangi bir nitelendirme veya belirleme 

yapēlmadan m¿lkiyet kavramē, taĸēnmaz m¿lkiyet hakkē, kiĸisel m¿lkiyet ve diĵer m¿lkiyet haklarē 

bileĸiminden doĵan m¿lkiyetleri kapsar. Benzer bi­imde taĸēnmaz ¿zerindeki m¿lkiyet hakkē da, bir 

taĸēnmaza sahip olmaktan kaynaklanan t¿m menfaatleri ve gelirleri kapsar. Taĸēnmaz m¿lkiyeti, 

¿zerindeki menfaat ve gelirin bir delili olarak, taĸēnmaz dēĸēnda bir tapu ile kanētlanmalēdēr.  Kiĸisel 

m¿lkiyet, taĸēnmaz dēĸēndaki b¿t¿n maddi ve maddi olmayan varlēklar ¿zerindeki hak ve menfaatleri 

kapsar. Taĸēnmaz m¿lkiyetinin kapsamēna ge­meden ºnce bu kēsēmda ºncelikle arazi kavramē ve 

arazinin bir ¿retim faktºr¿, hanehalkē ve iĸletmelerin ºnemli varlēklarēndan biri olarak ekonomik 

ºnemi ve arazi m¿lkiyetinin saĵladēĵē avantajlar ve sēnērlēlēklarē irdelenmiĸtir.   

                                                           
15Tarihsel ve ­evresel varlēklarē deĵerleme yºntemlerinin ­oĵunluĵu hipotetik piyasa koĸullarē altēnda ­alēĸmaktadēr. Bu konuda detaylē b

ilgi i­in bakēnēz: RICS, Valuing Heritage Assets, Final Report of a Research Project, http://eprints.kingston.ac.uk/15845/1/Sayce-S-1584
5.pdf; IVSC, Exposure Draft of Propesed International Valuation Guidance Note, The Valuation of Historic Property, http://www.iasplu

s.com/en/binary/resource/0603ivscedhistoric.pdf; A.Klamer and P.Zuidhof The Values of Cultural Heritage: Merging Economic and Cul
tural Appraisals, pp 23-59, A Meeting Organized by the Getty Conservation Institute, Los Angeles, USA; R.Mason, Economics And Herit

age Conservation A Meeting Organized By The Getty Institute, Economics and Heritage Conservation: Concepts, Values, and Agendas f

or Research, Los Angeles, USA; R. Mason and E.Avrami, Heritage Values and Challenges of Conservation Planning, Archaeological Sit
e Management Planning:  Proceedings of the Corinth Workshop. Gaetano Palumbo and Jeanne Marie Teutonico, eds.  Los Angeles: The 

Getty Conservation Institute, USA; S.Navrud and C.R.Richard, Valuing Cultural Heritage: Applying Environmental Valuation Techniqu

es to Historic Buildings, Monuments and Artifacts. Cheltenham, Edward Elgar Publishing, Northampton, USA; J.Reynolds, Historic Pro
perties, Preservation and the Valuation Process, Third Edition, p.179, Appraisal Institute, Chicago, USA; H.Tanrēvermiĸ, ¢evresel Mall

arēn ve Kirlilik Zararlarēnēn Deĵerlerinin Bi­ilmesinde Kullanēlan Yºntemler ve Bu Yºntemlerin T¿rkiyeôde Uygulanabilirliĵi, Ekonomik 

Yaklaĸēm Dergisi, Cilt 8, Sayē 24; D.Thorsby, Economic and Cultural Value in the Work of Creative Artists, Getty Instute Research Repo
rt, The Getty Conservation Institute, Los Angeles, USA. 

http://eprints.kingston.ac.uk/15845/1/Sayce-S-15845.pdf
http://eprints.kingston.ac.uk/15845/1/Sayce-S-15845.pdf
http://www.iasplus.com/en/binary/resource/0603ivscedhistoric.pdf
http://www.iasplus.com/en/binary/resource/0603ivscedhistoric.pdf
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Arazi, insan yaĸamē ve yery¿z¿nde canlē varlēĵē i­in temel kaynaĵē teĸkil etmektedir. Bu 

ºnemi nedeni ile arazi; gayrimenkul uzmanlarē, m¿hendis ve mimarlar, hukuk­ular, coĵrafyacēlar, 

sosyologlar ve ekonomistlerin odak noktasēdēr. Bu mesleklerden her biri arazi ve arazinin 

kullanēmēyla ilgili ­alēĸmalar yaptēk­a toplumlar ve milletler etkilenmektedir. Arazi, yery¿z¿ 

¿zerinde coĵrafi koordinatlarē ve sēnērlarē belirli olan ve teorik olarak yerin y¿zeyi, derinlik ve 

y¿ksekliĵi kapsayan ¿­ boyutlu bir varlēktēr. Bu tanēma gºre arazi; toprak, toprak ¿zerindeki bitki 

ºrt¿s¿, su kaynaklarē, atmosfer, yeraltē kaynaklarē ve coĵrafi mevki (denize olan mesafe ve konum) 

ºzelliklerini de kapsar. Arazi, miktarē artērēlamayan doĵal kēt bir kaynak niteliĵine sahiptir. Arazi, 

bitki ºrt¿s¿ ve diĵer biyolojik ºĵeleri i­eren, ekolojik ï hidrolojik s¿re­lerin geliĸtiĵi sistemi 

tanēmlayan yaĸayan (canlē) bir ortamdēr. Anlaĸēldēĵē ¿zere arazi bir y¿zey deĵil yer k¿renin 

merkezinden uzaya doĵru a­ēlan (koni ya da prizma bi­iminde) bir mekandēr (ķekil 1). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ķekil 1. Arazi M¿lkiyeti ve Kapsamē 

 

Arazi, uzayda tanēmlanan bir­ok cisimden farklē olarak yok edilememekte veya tahrip 

edilememektedir. Yeterli teknik ºnlem almak koĸulu ile arazinin niteliĵini yitirmeden sonsuza kadar 

kullanēmē m¿mk¿nd¿r. Arazinin kullanēma baĵlē olarak tahrip olmayacaĵē varsayēldēĵēna gºre deĵer 

kaybetmesi beklenmemekte ve hatta n¿fusun y¿ksek olduĵu yerleĸim yerlerinde kērsal ve kentsel 

kesimde arazi deĵerlerinde nispeten y¿ksek artēĸēn olduĵu gºzlenmektedir. Gºller, toprak, akarsular, 

aĵa­lar, kayalar ve ­akēl, petrol, gaz, madenler ve mineraller gibi yeraltē kaynaklarē, arazinin 

deĵiĸmez doĵal ºzellikleri olduĵu gibi, yery¿z¿ ¿zerindeki hava sahasē da arazi m¿lkiyetine dahildir 

ve bazē durumlarda yerin derinliĵi ve hava hattē i­in de deĵerleme yapēlmasē gerekir. ¥rneĵin, t¿nel, 

metro ve enerji nakil hatlarē i­in irtifak hakkē tesisinde deĵerleme yapēlmasēnda hem derinlik, hem 

de hava hattē i­in iĸlem yapēlmēĸ olmaktadēr. Son g¿nlerde yoĵun tartēĸma konusu olan imar hakkē 

aktarēmēnda da esasen yerin y¿ksekliĵi veya parselin kuru (­ēplak) m¿lkiyetinden farklē olarak hava 

hakkē veya inĸai hak i­in deĵerleme ­alēĸmasē yapēlmaktadēr. Yerleĸim yerinde parsellerin mevcut 

imar haklarē transfer konusu yapēlabildiĵi gibi, hava sahasē inĸaat iĸleri ve ºzellikle ge­iĸ hattē i­in 

alēnēp satēlabilmektedir.   

M¿lkiyet kavramē sosyal bir kurum olup, insanlarēn yery¿z¿ kaynaklarēnē nasēl 

kullanabileceĵine iliĸkin kurallarē belirlemektedir. Arazinin ortak bir kaynak olmasēndan dolayē, 

arazinin kullanēmē da rekabet ve ihtilafa sebep olabilir. M¿lkiyetin doĵasē insanlar ve nesneler 

arasēndaki iliĸkiyi i­erir. Mera, orman, ēslak alan, hali arazi gibi bazē arazi kaynaklarē ger­ek kiĸilerin 

m¿lkiyeti ve kullanēmēnaayrēlamamasē nedeni ile kamu malē olarak tanēmlanmēĸtēr. ¥zel m¿lkiyet 

hakkē, bireylerearazi m¿lkiyetini edinme, kullanma ve ondan yararlanma hakkē tanēmakta, arazinin 
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m¿lkiyet ve kullanēmēnē baĸkalarēnaaktarma ve malik veya kullanēcē olmayanlarē bu haktan mahrum 

etme imkanē tanēyan m¿nhasēr bir hak olarak ele alēnmaktadēr.  

Bir­ok hukuk sisteminde arazi m¿lkiyeti kavramēndan daha geniĸ olan 

taĸēnmaz(gayrimenkul) m¿lkiyeti kavramē kullanēlmaktadēr. Taĸēnmaz m¿lkiyeti; toprak, arazi ve 

¿zerindeki bina, bitki ve m¿ĸtemilatē (istinat duvarē, kuyu gibi) da kapsamaktadēr. Arazi ¿zerindeki 

imar ve m¿ĸtemilat insan yapēmē olup, araziden farklē olarak zaman i­inde deĵer kaybedebilmektedir. 

Genellikle arazinin bir par­asē olarak kabul edilen ve arazinin iyileĸtirilmesine yºnelik drenaj ve 

sulama kanalē, kuyu, suyolu, set-teras, istinat duvarē, baĵlantē yolu ve y¿r¿y¿ĸ yollarē gibi yatērēmlar, 

arazi deĵerinde artēĸa neden olmakla birlikte araziden ayrē olarak deĵerleme konusu da 

yapēlabilmektedir. Taĸēnmaz m¿lkiyetinin kapsamēna dahil olan hususlar hemen her ¿lkede farklēlēk 

gºstermektedir. 

Taĸēnmaz (veya gayrimenkul) kelime olarak, yabancē, baĸka anlamēna gelen ñgayrò sºzc¿ĵ¿ 

ile nakledilmiĸ, taĸēnmēĸ anlamēna gelen ñmenkulò sºzc¿ĵ¿n¿n birleĸmesi ile oluĸmuĸtur. Bu nedenle 

ñtaĸēnmazò olarak da adlandērēlmaktadēr16. Taĸēnmaz mal veya m¿lk; bir yerden bir yere taĸēnmasē 

olanaksēz olan, duraĵan mallarē ifade etmektedir. Gayrimenkul; arazi ve aĵa­lar ve madenler gibi 

arazinin doĵal par­asē olan her ĸeyin yanē sēra, binalar ve iyileĸtirmeler gibi araziye insanlar 

tarafēndan yapēlan eklentileri de kapsamaktadēr. Elektrik, su, ēsētma tesisatē ve asansºr gibi t¿m sabit 

bina eklentileri de gayrimenkul¿n bir par­asēdēr. Gayrimenkul ayrēca hem ¿st¿, hem yery¿z¿, hem 

de yeraltē b¿t¿n eklentileri i­erir. Gayrimenkul; toplum yararē amacēyla geliĸtirilmiĸ sēnērlamalar 

dēĸēnda, sahiplerine diledikleri gibi kullanma, yararlanma ve tasarruf hakkē vermektedir. TC 

Anayasasēna gºre gayrimenkul ¿zerindeki m¿lkiyet hakkē ñtoplum yararē gerek­esi ve kanun ile 

sēnērlamaò konusu yapēlmakta, ancak malik hak kaybēnēn tazmin edilmesi zorunlu olmaktadēr.  

4721 sayēlē T¿rk Medeni Kanunuôna gºre taĸēnmazēn kapsamēna; arazi, tapu k¿t¿ĵ¿nde ayrē 

sayfaya kaydedilen baĵēmsēz ve s¿rekli haklar ile kat m¿lkiyeti k¿t¿ĵ¿ne kayētlē baĵēmsēz bºl¿mler 

girmektedir. 4721 Sayēlē Kanunun 704ô¿nc¿ maddesine gºre taĸēnmaz kapsamēnda olan arazinin tapu 

siciline kaydedilmesi gerekmektedir. Sēnērlarē, y¿zºl­¿m¿ ve niteliĵi yeterli bi­imde belli edilmiĸ 

arazi par­asēna parsel adē verilir. Kadastro ve tapulama tespitine dayanan her parsel tapu k¿t¿ĵ¿nde 

ayrē bir sayfaya tescil edilmektedir.  

Tapu k¿t¿ĵ¿nde ayrē sayfaya kaydedilen baĵēmsēz ve s¿rekli haklar,4721 Sayēlē Kanuna gºre 

gayrimenkul niteliĵinde sayēlmaktadēr. Tapu k¿t¿ĵ¿ne ayrē sayfaya kaydedilen baĵēmsēz ve s¿rekli 

haklar, ger­ekte irtifak haklarēnēn belli bir t¿r¿ olmakla birlikte sosyal ve daha ­ok da ekonomik 

ihtiya­larēn zorlanmasēyla, hukuk, d¿zenleme ve tapu sicil tekniĵi ile saĵlanan, menkul m¿lkiyetinin 

konusunu teĸkil etmektedir. Tapu k¿t¿ĵ¿nde ayrē sayfaya kaydedilen baĵēmsēz ve s¿rekli haklar ¿st 

hakkē ve kaynak hakkēdēr.  

¦st hakkē, sahibine, y¿kl¿ taĸēnmazēn (arazinin) altēnda veya ¿st¿nde bir yapē inĸa etme veya 

mevcut olan yapēyē (inĸaatē) muhafaza etme ve bu yapēnēn m¿lkiyet hakkēna sahip olma yetkisini 

saĵlayan bir irtifak hakkēdēr. ¦st hakkē taĸēnmazēn sahibinin m¿lkiyet hakkēndan doĵan yetkilerini 

sēnērlar ve onu arazisinde, bir yapēnēn inĸasēna ve muhafazasēna katlanmak zorunda bērakēr17. Kaynak 

hakkē, hak sahibine, bir baĸkasēnēn arazisindeki kaynaĵēn sularēnē almak ve kendi arazisine aktarmak 

yetkisini saĵlayan bir irtifaktēr. Aksi kararlaĸtērēlmadēk­a, ĸahsi kaynak irtifakē devredilebilir ve 

miras­ēya intikal eder, m¿stakil ve daimi hak niteliĵi durumlarēnda, gayrimenkul olarak tapu 

k¿t¿ĵ¿ne ayrē bir sayfaya kaydedilir. 

Kat m¿lkiyeti k¿t¿ĵ¿ne kayētlē baĵēmsēz bºl¿mlerin her birinin, 4721 Sayēlē Kanunun 

718ôinci maddesine gºre taĸēnmaz olarak kabul edilmesi gerekecektir. Anēlan madde h¿km¿nde; 

ñArazi ¿zerindeki m¿lkiyet, kullanēlmasēnda yarar olduĵu ºl­¿de ¿st¿ndeki hava ve altēndaki arz 

katmanlarēnē kapsar. Bu m¿lkiyet kapsamēna, yasal sēnērlamalar saklē kalmak ¿zere yapēlar, bitkiler 

                                                           
16 E.Sarēsu, S. ¥zcan, ķ. Kēzēlot ve Z. Kēzēlot, Gayrimenkul Rehberi, Yaklaĸēm Yayēnlarē, 2007, Ankara, s.208. 
17 E.Sarēsu, S. ¥zcan, ķ. Kēzēlot ve Z. Kēzēlot, Gayrimenkul Rehberi, Yaklaĸēm Yayēnlarē, 2007, Ankara, s.211-212. 
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ve kaynaklar gireròd¿zenlemesi yer almakta olup, bu husus a­ēk­a arazi m¿lkiyetine, aksi kanunlarla 

tanēmlanmadēĵē s¿rece yapē varlēĵē ve bitkilerin de dahil olduĵunu a­ēk­a tanēmlamaktadēr.    

634 sayēlē Kat M¿lkiyeti Kanunuôna gºre kat m¿lkiyeti, arsa payē ve anagayrimenkuldeki 

ortak yerlerle baĵlantēlē ºzel bir m¿lkiyeti ifade etmektedir. Kat m¿lkiyeti ve kat irtifakē, bu 

m¿lkiyete konu olan anagayrimenkul¿n baĵēmsēz bºl¿mlerinden her birinin konum ve 

b¿y¿kl¿klerine gºre belirlenen deĵerleri ile oranlē olarak projesinde tahsis edilen arsa payēnēn ortak 

m¿lkiyet esaslarēna gºre a­ēk­a gºsterilerek kurulmaktadēr. Arsa paylarēnēn baĵēmsēz bºl¿mlerin 

paylarē ile oranlē olarak tahsis edilmediĵi hallerde, her kat maliki veya kat irtifakē sahibi, arsa 

paylarēnēn yeniden d¿zenlenmesi i­in mahkemeye baĸvurabilir. Baĵēmsēz bºl¿mlerden her birine bu 

fēkra uyarēnca tahsis edilen arsa payē, o bºl¿mlerin deĵerinde sonradan meydana gelen artēĸ veya 

azalma sebebiyle deĵiĸtirilemeyecektir. Kat irtifakē; arsa payēna baĵlē bir irtifak ­eĸidi olup, yapēnēn 

tamamē i­in d¿zenlenecek yapē kullanma izin belgesine dayalē olarak, 634 Sayēlē Kanunôda gºsterilen 

ĸartlar uyarēnca kat m¿lkiyetine reôsen ­evrilir. Bu iĸlem, arsa malikinin veya kat irtifakēna sahip 

ortak maliklerden birinin istemi ile de ger­ekleĸtirilebilir. 

Farklē yasal d¿zenlemelerde ñgayrimenkulò kavramēnēn kapsamē farklēlaĸmaktadēr. 213 

sayēlē Vergi Usul Kanunuôna gºre gayrimenkul kapsamēna gayrimenkullerin m¿temmim c¿z¿leri ve 

teferruatē, tesisat ve makinalar, gemiler ve diĵer taĸētlar ve gayrimaddi haklar girer. Burada temel 

ºl­¿t olarak iktisadi iĸletmenin duran varlēklarē i­inde bulunan b¿t¿n mallarēn gayrimenkul olarak 

tanēmlandēĵē dikkati ­ekmektedir. Ķktisadi iĸletmelere dahil bilumum gayrimenkuller maliyet 

bedelleri ile deĵerlenmekte olup, bu da sºz konusu varlēĵēn edinim bedeli veya iktisap bedeli 

olmaktadēr. Benzer yaklaĸēm 6102 sayēlē T¿rk Ticaret Kanunu, 2863 sayēlē K¿lt¿r ve Tabiat 

Varlēklarē Kanunu ve diĵer bir­ok yasal d¿zenlemeler de dikkati ­ekmektedir.  

ķahsi m¿lk ise; kiĸisel ve s¿rekli olarak taĸēnmaza ekli olmayan, taĸēnēr ve somut nesneleri 

i­erir. ķahsi m¿lk, taĸēnmaz m¿lkiyetinden sayēlmaz. ¢iftlik hayvanlarē, makinalar ve ev eĸyasē ĸahsi 

m¿lke ºrnek olarak verilebilir. ķahsi m¿lk eĵer araziye ekli veya yapē ĸeklinde tesis edilmiĸse 

taĸēnmazēn bir par­asē olarak kabul edilir. Demirbaĸ ise bir zamanlar ĸahsi m¿lk olan fakat bir ĸekilde 

taĸēnmaz ¿st¿ne sabit olarak kurulmuĸ veya eklenmiĸ eĸyalardēr. Demirbaĸ bir­ok ¿lkede taĸēnmazēn 

bir par­asē olarak kabul edilir ve mahkemeler bir ºĵenin taĸēnmaz mē ĸahsi m¿lk m¿ olduĵuna karar 

vermede; (i) ºĵenin eklenme ĸekli (genellikle taĸēnmaza veya kendine ciddi bir hasar vermeden 

­ēkartēlabilenler ĸahsi m¿lk olarak kabul edilir), (ii) ºĵenin ºzellikleri ve taĸēnmaza uyumu (belirli 

bir binada kullanēlmak ¿zere ºzel olarak inĸa edilmiĸ ºĵeler veya binanēn inĸa edilmesindeki amaca 

hizmet etmek ¿zere kurulmuĸ olan ºĵeler genel olarak binanēn sabit bir par­asē olarak kabul edilirler) 

ve (iii) eklentiyi yapan tarafēn niyeti (genellikle kira akdinin ĸartlarē ºĵenin sabit mi yoksa 

gelecekteki bir zamanda ­ēkartēlēp ­ēkartēlmayacaĵēnē belirler) gibi koĸullar aranēr. 

Her bir deĵerleme ­alēĸmasēnda uzmanēn iki temel gºrevi bulunmaktadēr. Bunlar;  

(i) Taĸēnmaz veya ĸahsi m¿lk¿n tespit ve tanēmē, 

(ii) Deĵerleme kapsamēnda olan m¿lkiyet haklarēnēn tespitidir.  

Tipik taĸēnmaz deĵerleme iĸleminde bu iki konuda sorunlarla karĸēlaĸēlmaktadēr. ¥zellikle 

boĸ arazi ve arsa gibi taĸēnmazlarēn tanēmē ve tespiti zor olmaktadēr. Aynē durum gecekondu ºnleme 

bºlgeleri ve kentsel dºn¿ĸ¿m alanlarēnda sēklēkla gºzlenmektedir. Paylē m¿lkiyet veya elbirliĵi 

m¿lkiyeti yanēnda belirli taĸēnmazēn ¿zerinde sēnērlē ayni hak sahibi olanlar ile iĸgalcilerin de haklarē 

bulunabilmektedir. ¥zellikle iĸgalcilerin haklarē ile sēnērlē ayni haklarēn deĵerlemesinde kesin sēnērlar 

bulunmamaktadēr. Deĵerleme uygulamalarēnda her bir arazi par­asē, diĵerlerinden konum ve nitelik 

olarak farklēlaĸmasē nedeni ile deĵer farklēlēklarē ortaya ­ēkmakta ve bu yapē da her bir taĸēnmazēn 

ayrē ayrē deĵerleme konusu olmasēna yol a­maktadēr. Aslēnda her taĸēnmazēn ºzg¿n koĸullarda 

deĵerlemesinin yapēlmasēnēn gerekli olmasē da taĸēnmazlara gºre deĵiĸen koĸullarēnēn analiz 

edilmesi zorunluluĵundan ileri gelmektedir.  
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1.3. Deĵerleme Bilimi ve Uzmanlēĵēna Ķliĸkin Temel Kavramlar ve Kapsamlarē  

 B¿t¿n varlēklarēn m¿badele deĵerlerinin tespiti, tarih boyunca insanoĵlunu en fazla 

ilgilendiren konularēn baĸēnda gelmektedir. Deĵer; farklē toplumlarda ve farklē zamanlarda insanlar 

i­in farklē anlamlar ifade etmiĸ ve deĵerin ifade ĸekilleri de her dºnemde farklēlēk gºstermiĸtir. 

Deĵer, bazē dºnemlerde ¿r¿n veya ayēn (buĵday olarak ºdeme gibi), bazē dºnemlerde deĵerli maden 

(g¿m¿ĸ veya altēn ile ºdeme) ve son y¿zyēllarda ise ulusal veya yabancē para birimi ile de ifade 

edilmiĸtir. G¿n¿m¿zde ise varlēklarēn deĵeri parayla ifade edilmektedir.Bir varlēĵēn deĵerinin tespiti 

deĵerleme faaliyetlerinin temel konusunu teĸkil eder. Deĵerlemenin dilbilimi a­ēsēndan kºk¿ ñdeĵerò 

kelimesi olup, deĵer; herhangi bir nesnenin saĵladēĵē toplam fayda, herhangi bir varlēk baĸka birine 

verildiĵinde karĸēlēĵēnda alēnabilecek nesne miktarē, bir ĸeyin ºnemini belirlemeye yarayan soyut 

ºl­¿, bir ĸeyin uygun gºr¿len karĸēlēk, kēymet veya bir ĸeyin para ile ºl­¿lebilen karĸēlēĵē, paha olarak 

tanēmlanmaktadēr. Dolayēsēyla deĵerleme iĸlemini; bir varlēĵēn deĵer pahasē, kēymeti veya para ile 

ifade edilen karĸēlēĵēnē belirleme iĸlemi olarak tanēmlamak m¿mk¿nd¿r. 

T¿rkiyeôde deĵerleme ­alēĸmalarē, hen¿z bilimsel bir tabana oturtulmaya ­alēĸēlan ve son 

yēllarda ºnemli geliĸme gºsteren bir iĸ veya meslek dalēdēr. Halbuki geliĸmiĸ ¿lkelerde gayrimenkul 

deĵerlemesi ile ilgili yēllarca s¿ren ­alēĸmalar sonucunda, hem bu iĸ ile uĵraĸan kiĸilere hem de 

uygulanacak deĵerleme yºntemlerine bir standart getirilmiĸ olup, yēllardan beri kamu ve ºzel 

kurumlarda deĵerleme uygulamalarē yapēlmaktadēr. D¿nyada uygulanan genel kabul gºrm¿ĸ 

deĵerleme yºntemleri ile deĵeri ger­eĵe en uygun ĸekilde belirlenen gayrimenkuller, her t¿rl¿ 

ekonomik, sosyal ve finansal iĸleme konu olmaktadēr. Genel olarak gayrimenkule iliĸkin alēm, satēm, 

ipotek, vergi, sigorta veya inĸaat durumu sºz konusu olduĵunda gayrimenkul¿n deĵer tespitinin 

yapēlmasē g¿ndeme gelmektedir.  

Genel olarak deĵerleme uzmanlarē tarafēndan incelenen gayrimenkullerin t¿rler; konut, ticari 

gayrimenkul, end¿striyel gayrimenkul, tarēmsal gayrimenkul ve ºzel ama­lē gayrimenkul olarak 

sēnēflandērēlabilir18:  

¶ Konut: Ķnsanlarēn barēnmak amacēyla kullandēklarē, katta baĵēmsēz bºl¿m (apartman 

dairesi), korunaklē site ve m¿stakil konut (villa) gibi, her t¿rl¿ mekan bu kapsamda 

deĵerlendirilmektedir.  

¶ Ticari Gayrimenkul: Ticari ve end¿striyel gayrimenkul ayrēmēnēn ºz¿nde yatan neden 

ĸudur: ñMallar end¿striyel gayrimenkullerde ¿retilirler, ticari gayrimenkullerde alēnēp 

satēlērlar.ò Ofis binalarē, alēĸveriĸ merkezleri, maĵazalar ve konusu ticaret olan her t¿rl¿ 

iĸletmenin yer aldēĵē gayrimenkuller, ticari gayrimenkul olarak deĵerlendirilir.   

¶ End¿striyel Gayrimenkul: End¿striyel ¿retimin yapēldēĵē her t¿rl¿ gayrimenkul¿ 

kapsamaktadēr. Gēda ¿retiminin yapēldēĵē fabrikalardan, ileri teknoloji ¿reten fabrikalarēn 

bulunduĵu gayrimenkullere kadar olduk­a geniĸ ve deĵerlemesi ºzel uzmanlēk isteyen bir 

gayrimenkul ­eĸididir. 

¶ Tarēmsal Gayrimenkul: Bazē ¿lkelerde arazi ve tarēmsal faaliyetlerinºnemli gelir ve 

istihdam alanē olmasē nedeni ile sēklēkla tarēmsal gayrimenkuller deĵerleme konusu 

olmaktadēr. Tarēmsal gayrimenkullerin deĵerlemesi arazinin verimliliĵi, arazinin konumu, 

arazinin kullanēm bi­imi ve nevileri, su haklarē, bitkisel ¿retim ve hayvancēlēk faaliyetlerine 

saĵlanan destekler gibi ºzel bilgileri de gerektirir. Bazē bºlgelerdeki tarēmsal 

gayrimenkuller, ĸehre veya geliĸime a­ēk olan yerlerde olduklarē i­in yakēn bir gelecekte 

konut, ticari, end¿striyel veya ºzel ama­lē gayrimenkul olarak kullanēlma imkanēna sahiptir. 

Bu nedenle bu t¿r gayrimenkulleri sadece tarēmsal a­ēdan deĵil diĵer kullanēm imkanlarē 

a­ēsēndan da deĵerlendirmek gerekir. 

                                                           
18 A.¦reten, Gayrimenkul Deĵerleme yºntemleri ve Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēnda Deĵer Tespiti, Yayēnlanmamēĸ Y¿ksek Lisans 
Tezi, Gazi ¿niversitesi Sosyal bilimler Enstit¿s¿, 2007, Ankara, s.25-26. 
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¶ ¥zel Ama­lē Gayrimenkul : Okullar, golf alanlarē, ibadet alanlarē gibi gayrimenkulleri 

kapsamaktadēr. Bu tip gayrimenkullerin genellikle ºzel bir kullanēma tahsis edildikleri ve bu 

nedenle piyasada pek alēnēp satēlmadēklarē i­in karĸēlaĸtērmalē bir analiz yapmak ve piyasa 

deĵerini hesaplamak olduk­a g¿­t¿r. 

Deĵerleme; bir varlēĵēn veya gayrimenkul¿n, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule 

baĵlē hak ve faydalarēn belli bir tarihteki muhtemel deĵerinin baĵēmsēz ve tarafsēz olarak takdir 

edilmesi olarak tanēmlanabilir. Yukarēda da a­ēklandēĵē ¿zere deĵerleme bilimi; kērsal ve kentsel 

taĸēnmazlar, alet ve makine parkē, iĸletme ve gayrimaddi varlēklar ile kiĸisel m¿lkleri kapsamaktadēr. 

Gayrimenkul deĵerlemesi; taĸēnmazēn belli bir tarihteki imar durumu, konumu zemin ve inĸaat 

yapēsē, elde edilen gelir, ulaĸēm imkanē, altyapē durumu, parselin ĸekli (boyutu, geniĸliĵi ve eĵimi 

gibi), deĵerini etkileyen b¿t¿n unsurlarēnēn dikkate alēnarak kēymetinin para cinsinden ifade edilmesi 

iĸidir.  

Literat¿r ve uygulamada deĵerleme ile kēymet takdiri (veya deĵer bi­me) aynē anlama 

gelmektedir. Bu ­alēĸmanēn ºz¿n¿; taĸēnēr, taĸēnmaz, proje, hak veya gayrimaddi varlēklarla ilgili 

bedel, deĵer, tazminat, kira, gelir ve yararlanma hakkēnēn tespiti teĸkil etmektedir. Bu iĸlem kaba bir 

tahmin (estimate) veya ºngºr¿ olarak ele alēnamaz. Bu sēnērēn a­ēk­a ­izilmesi i­in deĵerleme veya 

kēymet takdiri iĸi yapanlarēn; lisanslē uzman ve lisanslē olmayan olarak ikiye ayrēlmasē zorunlu 

olmakta ve bu alanda lisans veya ehliyet sahibi kiĸilerin zaman i­inde b¿t¿n deĵerleme ­alēĸmalarēnē 

yapmalarē gerekir. Hatta literat¿rde aralarēnda fark olmayan ñappraisal (deĵerleme)ò ve ñvaluation 

(deĵerleme)ò kavramlarēnēn da farklē olduĵu ve lisanslē deĵerleme uzmanlarēnēn yaptēklarē iĸin daha 

­ok valuation sºzc¿ĵ¿ ile ifade edilebildiĵi sēk tartēĸma konusu olmaktadēr. Bir­ok ¿lkede kamu ve 

ºzel kurumlarda deĵerleme yapanlarēn lisanslē kiĸiler olmamalarē (kurum i­i deĵerleme uzmanē) ve 

yaptēklarē deĵerleme iĸinin ñappraisalò sºzc¿ĵ¿ ile ifade edilmesi bu tartēĸmaya yol a­maktadēr. 

Ancak d¿nyada deĵerleme iĸini en iyi yapan ABD ve Kanada deĵerleme ºrg¿tlerinin (US Appraisal 

Institute ve Canadian Institute of Appraiser) isimleri dikkate alēndēĵē zaman, bu tartēĸmanēn yersiz 

olduĵu ve her iki kavramēnda ºzdeĸ olarak algēlanabileceĵi a­ēktēr.        

Sermaye Piyasasē Mevzuatē ¢er­evesinde Gayrimenkul Deĵerleme Hizmeti Verecek 

ķirketler Ķle Bu ķirketlerin Kurulca Listeye Alēnmalarēna Ķliĸkin Esaslar Hakkēnda Tebliĵ (Seri: VIII, 

No: 35)ôde deĵerleme uzmanē, sorumlu deĵerleme uzmanē, deĵerleme ĸirketi ile temel kavramlar 

tanēmlanmēĸtēr. Se­ilmiĸ kavramlara ait ifadeler aĸaĵēda verilmiĸtir: 

¶ Gayrimenkul:  22/11/2001 tarih ve 4721 sayēlē T¿rk Medeni Kanununun 704 ¿nc¿ maddesi 

­er­evesinde taĸēnmaz m¿lkiyeti kapsamēna giren arazi, tapu k¿t¿ĵ¿nde ayrē sayfaya 

kaydedilen baĵēmsēz ve s¿rekli haklar ile kat m¿lkiyeti k¿t¿ĵ¿ne kayētlē baĵēmsēz 

bºl¿mlerden oluĸmaktadēr. 

¶ Gayrimenkul Deĵerleme: Bir gayrimenkul¿n, gayrimenkul projesinin veya bir 

gayrimenkule baĵlē hak ve faydalarēn belli bir tarihteki muhtemel deĵerinin baĵēmsēz ve 

tarafsēz olarak takdirini kapsar. 

¶ Konut Deĵerlemesi: Sermaye Piyasasē Kanununun 38/A maddesinin dºrd¿nc¿ fēkrasē 

­er­evesinde, konutlarēn belli bir tarihteki muhtemel deĵerinin baĵēmsēz ve tarafsēz olarak 

takdirini i­erir. 

¶ Gayrimenkul Deĵerleme ķirketi: Bir gayrimenkul¿n, gayrimenkul projesinin veya bir 

gayrimenkule baĵlē hak ve faydalarēn belli bir tarihteki muhtemel deĵerinin baĵēmsēz ve 

tarafsēz olarak, bu deĵeri etkileyen gayrimenkul¿n niteliĵi, piyasa ve ­evre koĸullarēnē analiz 

ederek uluslararasē alanda kabul gºrm¿ĸ deĵerleme standartlarē ­er­evesinde yazēlē olarak 

raporlayabilecek d¿zeyde bilgi ve tecr¿be sahibi deĵerleme uzmanlarē vasētasēyla takdir 

edilmesi konusunda faaliyet gºsteren ve Kanunda gayrimenkul deĵerleme kurumu olarak 

ifade edilen hizmet ĸirketini ifade eder. 
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¶ Deĵerleme Uzmanē: Bir gayrimenkul¿n, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule 

baĵlē hak ve faydalarēn deĵerlemesini yapacak gayrimenkul deĵerleme ĸirketleri tarafēndan 

tam zamanlē istihdam edilen veya deĵerleme ĸirketleri ile tam zamanlē istihdam edilmeksizin, 

sºzleĸme imzalamak suretiyle deĵerleme hizmeti veren, Kurulun lisanslamaya iliĸkin 

d¿zenlemeleri ­er­evesinde asgari 4 yēllēk ¿niversite mezunu, gayrimenkul deĵerlemesi 

alanēnda en az 3 yēl tecr¿besi olan ve kendilerine Gayrimenkul Deĵerleme Uzmanlēĵē Lisansē 

verilen kiĸileri tanēmlar. 

¶ Sorumlu Deĵerleme Uzmanē: ķirketin ºdenmiĸ sermayesinde asgari % 10 oranēnda pay 

sahibi olan, gayrimenkul deĵerlemesi alanēnda en az 5 yēl tecr¿besi olan, deĵerleme uzmanē 

sayēlmak i­in belirtilen diĵer ĸartlarēn tamamēnē taĸēyan ve ĸirket adēna deĵerleme 

­alēĸmasēnē kendi kiĸisel sorumluluklarē ile y¿r¿ten ve ĸirket adēna deĵerleme raporlarēnē tek 

baĸēna imzalamaya yetkili olan deĵerleme uzmanēnē ifade eder. 

¶ Konut Deĵerleme Uzmanē: Sermaye Piyasasē Mevzuatēnēn gerektirdiĵi hallerde, konut 

deĵerlemesi yapan ve deĵerleme ĸirketlerinde tam zamanlē istihdam edilen veya deĵerleme 

ĸirketleri ile tam zamanlē istihdam edilmeksizin, sºzleĸme imzalamak suretiyle konut 

deĵerlemesi hizmeti veren Kurulun lisanslamaya iliĸkin d¿zenlemeleri ­er­evesinde asgari 

2 yēllēk y¿ksekokul mezunu, gayrimenkul deĵerlemesi alanēnda en az 1 yēl tecr¿besi olan ve 

kendilerine Konut Deĵerleme Uzmanlēĵē Lisansē verilen kiĸileri tanēmlar.Bu belgeye sahip 

olabilmek i­in sēnava girecek olan adaylarēn bºl¿m fark etmeksizin 2 yēllēk ºnlisans mezunu 

olmasē koĸulu aranmakta olup, kentsel kesimde gayrimenkul piyasalarēnēn karmaĸēklēĵē ve 

konu ­eĸitliliĵi a­ēsēndan asgari iki yēllēk y¿ksekºĵretim kurumu mezunu olmanēn, uzmanlēk 

i­in yeterli olamayacaĵē vurgulanmalēdēr.  

¶ Deĵerleme Uzman Yardēmcēsē: Kurulun lisanslamaya iliĸkin d¿zenlemeleri 

­er­evesinde; asgari 4 yēllēk ¿niversite mezunu, Gayrimenkul Deĵerleme Uzmanlēĵē Lisansē 

Sēnavēnē ge­miĸ, gayrimenkul deĵerleme uzmanēnēn sahip olmasē gereken tecr¿be ĸartēnē 

taĸēmayan kiĸilerdir. 

¶ M¿ĸteri: Deĵerleme yaptērmak ¿zere ĸirket ile sºzleĸme imzalayan ger­ek ve t¿zel kiĸileri 

ifade eder. 

 213 sayēlē Vergi Usul Kanunu a­ēsēndan deĵerleme, vergi matrahlarēnēn hesaplanmasē ile 

ilgili iktisadi kēymetlerin takdir ve tespiti olarak tanēmlanmaktadēr (Md. 258). Deĵerlemede, iktisadi 

kēymetlerin vergi kanunlarēnda gºsterilen g¿n ve zamanlarda haiz olduklarē kēymetler esas 

tutulacaktēr (Md. 259). Bu iĸlemde iktisadi kēymetlerden her biri tek baĸēna dikkate alēnmakta, 

team¿len aynē cinsten sayēlan mallarē ve d¿ĸ¿k kēymetli m¿teferrik eĸyayē toplu olarak deĵerleme 

yapēlmasē gerekecektir (Md. 260). 
 

1.4. Deĵerlemede Sēklēkla Kullanēlan Baĸlēca Deĵer Kavramlarē ve T¿rleri   

Uluslararasē deĵerleme standartlarēnda genellikle; pazar deĵeri (karĸēlaĸtērmalē satēĸ-emsal 

deĵer, gelir deĵeri ve maliyet deĵeri) ve pazar dēĸē deĵer kavramlarē (kullanēm deĵeri, yatērēm deĵeri, 

faal iĸletme deĵeri, hurda deĵeri, tasfiye deĵeri, zorunlu satēĸ deĵeri, ºzel deĵer, sigortalanabilir 

menfaatin deĵeri (sigorta bedeli), vergi deĵeri ve birleĸme deĵeri gibi deĵer kavramlarē 

kullanēlmaktadēr.  

Deĵerleme alanēnda piyasa deĵeri, herhangi bir malēn piyasadaki alēm-satēm sērasēnda oluĸan 

deĵeridir. Piyasa deĵeri; ortalama mantēk ve yeterli bilgiye sahip kiĸilerin piyasa koĸullarē 

­er­evesinde ¿zerinde uzlaĸtēklarē fiyat olarak gºr¿lebilir. Piyasa (pazar) deĵeri; adil bir satēĸ i­in 

gerekli olan b¿t¿n koĸullar altēnda, bir gayrimenkul¿ serbest rekabete a­ēk bir piyasaya getirecek 

olan ve para cinsinden ifade edilen en y¿ksek deĵer olup, alēcē ve satēcē ayrē ayrē ihtiyatlē ve bilgili 

hareket ederken fiyatēn gereksiz dēĸ faktºrlerce etkilenmemiĸ olduĵu varsayēlēr.  

Pazar deĵeri; bir m¿lk¿n, istekli alēcē ve istekli satēcē arasēnda, taraflarēn herhangi bir 

iliĸkiden etkilenmeyeceĵi ĸartlar altēnda, hi­bir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkēnda yeterli 
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bilgi sahibi kiĸiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasēnda deĵerleme tarihinde ger­ekleĸtirecekleri 

alēm satēm iĸleminde el deĵiĸtirmesi gerektiĵinde takdir edilen tutardēr. 

Kurul tarafēndan yayēnlanan Uluslararasē Deĵerleme Standardē (UDES)ônda pazar (makul) 

deĵeri; ñBir m¿lk¿n uygun bir pazarlamanēn ardēndan birbirinden baĵēmsēz istekli bir alēcēyla istekli 

bir satēcē arasēnda herhangi bir zorlama olmaksēzēn ve taraflarēn herhangi bir iliĸkiden 

etkilenmeyeceĵi ĸartlar altēnda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir ĸekilde hareket ettikleri bir anlaĸma 

­er­evesinde deĵerleme tarihinde el deĵiĸtirmesi gereken tahmini tutardērò ĸeklinde ifade 

edilmektedir. Standarda gºre pazar deĵeri tanēmēnda vurgulanan dokuz ºnemli husus bulunmakta 

olup, ºzellikle alēm-satēm, yatērēm ve teminat gibi piyasa deĵerine dayalē analizlerde sºz konusu 

hususlarēn dikkate alēnmasē zorunlu olacaktēr19:  

¶ Tahmini Tutar:  Bu ifade taraflarēn herhangi bir iliĸkiden etkilenmeyeceĵi ĸartlar altēnda 

bir m¿lk i­in ºdenecek olan parasal (genelde yerel para biriminden) tutarēn uzman tarafēndan 

belirlenmesini ifade eder. Pazar deĵeri tanēmē ile tutarlē olarak deĵerleme tarihinde piyasada makul 

ºl­¿lerde elde edilebilir en olasē fiyat olarak ºl­¿l¿r. Satēcē tarafēndan makul ºl­¿ler ­er­evesinde 

elde edilebilecek en iyi fiyattēr ve aynē zamanda alēcēnēn da makul ºl­¿ler ­er­evesinde elde 

edebileceĵi en avantajlē fiyattēr. Bu tahmin, ºzel deĵer kavramē veya herhangi bir unsurunun satēĸē 

veya baĸka herhangi bir ºzelliĵi ile iliĸkili olarak herhangi biri tarafēndan saĵlanan tipik olmayan 

finansman, satēĸ veya geri kiralama anlaĸmalarē, ºzel sēnērlamalar veya imtiyazlar gibi ºzel durumlar 

veya ĸartlar nedeniyle artan veya azalan tahmini fiyatlarē i­ermemektedir. 

¶ M¿lk¿n El Deĵiĸtirmesi Gereken: Bir m¿lk¿n deĵerinin ºnceden belirlenmiĸ tutarē veya 

fiili satēĸ fiyatēnē deĵil de tahmini tutarēn saptandēĵē ger­eĵinin gºzºn¿nde tutulmasēdēr. Pazarēn, 

deĵerleme tarihinde pazar deĵeri tanēmēnēn b¿t¿n unsurlarēnē i­eren bir alēm-satēm iĸleminin 

sonu­lanmasēnē beklediĵi fiyattēr. 

¶ Deĵerleme Tarihinde: Pazar deĵerinin belirtilen tarihe ºzg¿ olduĵunu gºstermektedir. 

Piyasalar ve piyasa koĸullarē deĵiĸebildiĵinden tahmini deĵer bir baĸka zamanda doĵru veya uygun 

olmayabilir. Bu deĵerleme, ne ge­miĸteki ne de gelecekteki bir tarihte deĵil de etkin deĵerleme 

tarihinde fiili pazar durumunu yansētacaktēr. Bu tanēmda ayrēca fiyatta herhangi bir farklēlēk 

olmaksēzēn satēĸ sºzleĸmesinin eĸzamanlē olarak el deĵiĸtirdiĵi ve tamamlandēĵē da varsayēlmaktadēr. 

¶ Ķstekli Bir Alēcē: Satēn alma iĸlemi i­in motivasyonu olan, ancak satēn alma zorunluluĵu 

olmayan birisi anlamēna gelmektedir. Bu alēcē, ne herhangi bir fiyatta satēn almak i­in ­ok heveslidir 

ne de hi­bir ĸekilde satēn almaya kararlēdēr. Bu alēcē, aynē zamanda varlēĵē kanētlanamayan veya 

beklenti dahilinde olmayan hayal ¿r¿n¿ veya bir hipotez niteliĵindeki bir piyasayla iliĸkili olarak 

hareket etmekten ziyade cari piyasanēn ger­eklerine baĵlē olarak ve beklentileriyle hareket ederek 

satēn alma iĸlemini ger­ekleĸtiren kiĸidir. Bu alēcē, piyasanēn gerektirdiĵi fiyatlardan daha y¿ksek bir 

fiyat ºdemeyecektir. Elde mevcut olan m¿lk¿n sahibi de piyasayē oluĸturanlar arasēnda 

sayēlmaktadēr. Deĵerleme uzmanē, ne piyasa koĸullarē hakkēnda ger­ek­i olmayan varsayēmlarda 

bulunmalē, ne de makul ºl­¿ler ­er­evesinde elde edilebilir durumdaki pazar deĵeri seviyesinden 

daha fazlasēnē varsaymalēdēr. 

¶ Ķstekli Bir Satēcē: Satēcē ise ne herhangi bir fiyata satmaya hazēr olup satma konusunda ­ok 

istekli olan veya satmak zorunda olan ne de cari piyasada makul kabul edilmeyecek bir fiyattan satēĸ 

yapmaya hazēr olan bir satēcēdēr. Ķstekli satēcē, normal bir pazarlama faaliyetinin ardēndan (a­ēk) 

piyasada elde edilebilir en iyi fiyattan, fiyat ne olursa olsun, piyasa ĸartlarē ­er­evesinde m¿lk¿n¿ 

satmaya motive olmuĸ olan satēcēdēr. Fiili m¿lk sahibinin i­inde bulunduĵu koĸullar, bu 

deĵerlemenin bir par­asē deĵildir, ­¿nk¿ istekli satēcē varsayēmsal bir satēcē olarak kabul 

edilmektedir.  

¶ Taraflarēn Herhangi Bir Ķliĸkiden Etkilenmeyeceĵi ķartlar Altēnda: Fiyat seviyesini 

piyasa nitelikleriyle baĵdaĸmayan veya ºzel deĵer nedeniyle y¿kselten ºzel veya belirli bir iliĸkisi 

(ºrneĵin, ana ve baĵlē ortaklēklar arasēndaki veya arazi sahibi ve kiracēsē arasēndaki iliĸki gibi) 

                                                           
19 A.Hepĸen, Gayrimenkul Deĵerleme Esaslarē, Sermaye Piyasasē Lisanslama Sicil ve Eĵitim Kuruluĸu, Lisanslama Sēnavlarē ¢alēĸma 
Kitaplarē, 2015, Ķstanbul, s.11-12. 



LĶSANSLAMA SINAVLARI ¢ALIķMA KĶTAPLARI 20 

 

olmayan taraflar arasēndaki anlaĸmadēr. Pazar deĵeri ¿zerinden iĸlem, her biri baĵēmsēz olarak 

hareket eden birbirleriyle iliĸkisi olmayan taraflar arasēnda ger­ekleĸtirilmiĸ gibi varsayēlēr. 

¶ Uygun Bir Pazarlamanēn Ardēndan: M¿lk¿n pazar deĵeri tanēmēna uygun olarak makul 

ºl­¿ler ­er­evesinde elde edilebilecek en iyi fiyat seviyesinden elden ­ēkarēlmasēnē saĵlamak ¿zere 

piyasaya en uygun ĸekilde sunulmasē anlamēna gelmektedir. M¿lk¿n piyasaya sunulma s¿resi, piyasa 

koĸullarēna gºre farklēlēk gºsterebilir, ancak m¿lk¿n uygun sayēda potansiyel alēcēnēn dikkatine 

sunulmasē i­in yeterli olmasē gerekir. Piyasaya sunulma s¿resi, deĵerleme tarihinden ºnce 

ger­ekleĸir. 

¶ Taraflarēn Bilgili ve Basiretli Bi­imde Hareket Etmeleri: Hem istekli alēcēnēn, hem de 

istekli satēcēnēn m¿lk¿n ºzellikleri ve niteliĵi, fiili ve potansiyel kullanēm alanlarē ve deĵerleme tarihi 

itibariyle piyasanēn durumu hakkēnda makul ºl­¿ler dahilinde bilgilendirildiĵi varsayēlmaktadēr. 

Ayrēca, taraflarēn her birinin bu bilgilerle birlikte kendi ­ēkarlarē doĵrultusunda ve iĸlem dahilindeki 

kendi pozisyonlarē i­in en iyi fiyatē elde etmek amacēyla da basiretli olarak hareket ettikleri 

varsayēlmaktadēr. Bu iĸlemde gºsterilen basiret, daha sonraki bir tarihte ortaya ­ēkacak bir gizli ­ēkar 

deĵil de, deĵerleme tarihinde pazarēn durumu ele alēnarak deĵerlendirilmektedir. Bir satēcē i­in 

fiyatlarēn gittik­e d¿ĸt¿ĵ¿ bir piyasada daha ºnceki pazar seviyelerinden daha d¿ĸ¿k olan bir fiyattan 

m¿lk¿n¿ satmasē basiretsizlik olarak deĵerlendirilmez. Deĵiĸken fiyatlara sahip olan pazarlardaki 

diĵer satēn alma ve satēĸ ºrnekleri i­in bu durum ger­ek olsa da, basiretli alēcē veya satēcē, o an i­in 

var olan en iyi pazar bilgilerine gºre hareket edeceklerdir. 

¶ Baskē Altēnda Olmaksēzēn: Her bir tarafēn bu iĸlemi ger­ekleĸtirmek i­in yeterli 

motivasyona sahip olduklarēnē, ancak bu iĸlemi tamamlamak i­in zorlanmadēklarē ve gºn¿ls¿z 

olmadēklarē anlamēna gelmektedir. 

Piyasa deĵeri, gayrimenkul¿n niteliĵini ve gayrimenkul¿n piyasada iĸlem gºreceĵi koĸullarē 

yansētan deĵerleme yaklaĸēmlarē ve prosed¿rlerin uygulanmasē ile kolaylēkla tahmin edilir. Piyasa 

deĵeri genellikle karĸēlaĸtērēlabilir ve taĸēnmazlarēn ºzelliklerine iliĸkin bilgileri esas alarak nihai 

deĵer tahminine imkan verir. Bir deĵerleme iĸleminde piyasa deĵerinin saptanmasēnda aĸaĵēdaki 

hususlarēn ge­erliliĵi varsayēlmaktadēr20:  

¶ Alēcē ve satēcē makul ve mantēklē hareket etmektedirler, taraflar gayrimenkul ile ilgili her 
konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayē saĵlayacak ĸekilde hareket etmektedirler.  

¶ Gayrimenkul¿n satēĸē i­in makul bir s¿re tanēnmēĸtēr.  

¶ ¥deme nakit veya nakit benzeri unsurlarla yapēlmaktadēr.  

¶ Gayrimenkul¿n alēm iĸlemi sērasēnda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlarē 
¿zerinden ger­ekleĸtirilmektedir. 

T¿rk Hukuk Sistemiônde piyasa deĵeri kavramē yerine; rayi­ bedel ve emsal deĵer 

kavramlarē sēklēkla kullanēlmaktadēr. 213 sayēlē Vergi Usul Kanunuôna gºre rayi­ bedel; bir iktisadi 

kēymetin deĵerleme g¿n¿ndeki normal alēm satēm deĵeri olacaktēr (M¿kerrer Md. 266). Emsal bedel 

ise; ger­ek bedeli olmayan veya bilinmeyen ya da doĵru olarak tespit edilemeyen bir malēn, 

deĵerleme g¿n¿nde satēlmasē halinde emsaline nazaran haiz olacaĵē deĵeri ifade etmektedir (Md. 

267). Taĸēnmazlarēn heterojen olmalarē nedeni ile rayi­ bedel yerine emsal bedelden daha sēk sºz 

edilmesi gerekecektir. Kentsel kesimde bir yapē adasē i­indeki korunaklē sitede aynē zamanda inĸa 

edilmiĸ ve kullanēma a­ēlmēĸ baĵēmsēz bºl¿mlerin dahi i­ mekan tasarēmē ve tefriĸ iĸlemlerinde 

genellikle ruhsat almaksēzēn yapēlan deĵiĸiklikler, ēsētma, soĵutma, aydēnlatma, yºn ve manzara 

avantajē gibi parametrelerin ge­erli olmasē, aynē zamanda, aynē malzeme ve aynē proje ile imal edilen 

baĵēmsēz bºl¿mlerin piyasa ve gelir deĵerlerinin farklēlaĸmasēna neden olmaktadēr.  

Maliyet deĵeri; yeniden ¿retilebilen mallarēn deĵerleme ­alēĸmasēnda sēk kullanēlēr. Bu bedel 

213 Sayēlē Kanunun 262ôinci maddesinde; ñiktisadi bir kēymetin iktisap edilmesi veyahut deĵerinin 

artērēlmasē m¿nasebetiyle yapēlan ºdemelerle bunlara m¿teferri bilumum giderlerin toplamēò olarak 

                                                           
20 A.Alp ve M.U. Yēlmaz, Gayrimenkul Finansmanē ve Deĵerlemesi. ĶMKB Yayēnē, 2000, Ķstanbul, s.202. 
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tanēmlanmēĸtēr. T¿rk Hukuk Sisteminde; yeniden ¿retim maliyeti, yerine koyma maliyeti ve tarihi 

maliyet yerine yaklaĸēk maliyet, levazēm bedeli ve enkaz bedeli gibi ºl­¿tler kullanēlmaktadēr. 

Maliyet deĵeri ºzellikle yapēlē taĸēnmazēn deĵerleme g¿n¿ndeki yapēm giderlerinden, 

yēpranma payē, eskime ve diĵer giderlerin ­ēkartēlmasēyla ulaĸēlan deĵeri ifade etmektedir. Bu ama­la 

iki temel yaklaĸēm kullanēlabilir. Birincisi, yeniden ¿retim (yapēm) maliyeti olup, bu bedel; yapēnēn 

aynē inĸaat malzemeleri, tasarēm ve iĸ­ilik kalitesi ile orijinal bi­imiyle ¿retilmesinde ulaĸēlacak 

deĵerdir. Ķkincisi ise yerine koyma deĵeri olup, yapēnēn modern inĸaat malzemeleri, tasarēm 

teknikleri ve iĸ­ilik kullanēlarak yeniden ¿retildiĵi zaman ulaĸēlan deĵeri ifade eder. 

Gelir deĵeri veya hasēla deĵeri; taĸēnmaz veya taĸēnmaz projesinin ekonomik ºmr¿ boyunca 

getirebileceĵi gelirlerin bug¿nk¿ deĵerini ifade eder. Gelir deĵerinin analizinde sēklēkla 

kapitalizasyon kavramē kullanēlmakta olup, bu kavram geliri deĵere dºn¿ĸt¿rmek olarak ifade 

edilebilir. Literat¿rde doĵrudan kapitalizasyon, artēk gelir tekniĵi, kira geliri yaklaĸēm ve indirgenmiĸ 

gelir analizi gibi bir­ok gelir deĵeri bulunmaktadēr. T¿rk Hukuk Sisteminde ºzellikle kamulaĸtērma 

kanunu ve bu kanunu referans gºsteren d¿zenlemelerde arazi vasfēndaki taĸēnmazēn gelir deĵeri 

(artēk gelir tekniĵi) esas alēnarak deĵerleme yapēlmaktadēr. Bunun dēĸēnda ticari taĸēnmaz 

yatērēmlarēnēn deĵerleme ­alēĸmasēnda da indirgenmiĸ gelir analizi ve kira geliri ï deĵer iliĸkisi 

sēklēkla kullanēlmakta ve taĸēnmaz yatērēmēnēn amorti etme s¿resi, temel karar kriteri olarak 

kullanēlmaktadēr.    

Piyasa dēĸē deĵer ºl­¿t¿n¿n baĸēnda gelen yatērēm deĵeri; taĸēnmazēn gelecek yēllarda 

getireceĵi gelirler ile giderler arasēndaki fark olan nakit akēĸēnēn deĵerleme zamanēna indirgenmesi 

yoluyla bulunan deĵeri ifade eder. Yatērēm deĵeri, bir m¿lk¿n belirli  bir yatērēmcē veya yatērēmcē 

grubu i­in belirlenmiĸ yatērēm hedefleri doĵrultusunda ifade ettiĵi deĵerdir. Bu subjektif kavram, bir 

m¿lk¿, tanēmlanabilir yatērēm hedefleri ve/veya kriterleri bulunan belli bir yatērēmcē, yatērēmcēlar 

grubu veya kurumla iliĸkilendirir. Bir varlēĵēn yatērēm deĵeri; o varlēĵēn piyasa deĵerinden daha fazla 

veya daha az olabilir. Yatērēm deĵerini belirleyen kriter, m¿ĸteri tarafēndan belirlenebileceĵi gibi 

gayrimenkul ve yatērēm deĵerinin analizi konusunda uzman olan kiĸi ve kurumlar tarafēndan da 

belirlenebilir. 

Kullanēm deĵeri; ekonomik olarak deĵeri olan bir varlēĵēn verimliliĵini esas alan bir kavram 

olup, taĸēnmazēn gelecekte ºmr¿ boyunca getireceĵi nakit akēĸlarē ve varsa ºmr¿n sonundaki artēk 

deĵerin bug¿nk¿ deĵerini ifade eder. Bu deĵer belirli bir kullanēm i­in tahsis edilen gayrimenkullerin 

deĵerini tespit etmek i­in kullanēlan bir ºl­¿tt¿r. Kullanēm deĵeri; gayrimenkul¿n yºnetim modeline 

ve iĸletmenin faaliyetlerinin deĵiĸmesi gibi dēĸsal faktºrlere gºre deĵiĸebilmektedir. Diĵer bir ifade 

ile kullanēm deĵeri, bir taĸēnmazēn, belirli bir kullanēcē i­in, belirli kullanēma yºnelik olarak sahip 

olduĵu deĵerdir21. Bu deĵer tipi, m¿lk¿n en verimli ve en iyi kullanēmēna veya m¿lk¿n satēlmasē 

halinde elde edilebilecek piyasa deĵerine bakēlmaksēzēn, bir par­asēnē oluĸturduĵu kuruma katkē 

¿zerinde odaklanmaktadēr. 

Literat¿r ve deĵerleme standartlarēndaki kesin ayrēma karĸēn, uygulamada kullanēm deĵeri 

ile piyasa deĵeri sēklēkla birbiri yerine kullanēlmaktadēr. Kullanēm deĵeri, belirli bir m¿lk¿n, belirli 

bir kullanēcē i­in, belirli bir kullanēma yºnelik olarak sahip olduĵu deĵeri ifade etmekdir. Bununla 

birlikte kullanēm deĵeri ºl­¿t¿ ile pazar deĵeri kavramēnēn doĵrudan iliĸkili olmadēĵēna dikkat 

edilmelidir. Bu deĵer t¿r¿, m¿lk¿n en verimli ve iyi kullanēmēna veya m¿lk¿n satēlmasē halinde elde 

edilebilecek parasal deĵere bakēlmaksēzēn, bir par­asēnē oluĸturduĵu iĸletme veya haneye yaptēĵē 

katkē ¿zerine odaklanmaktadēr. Muhasebe alanēnda kullanēm deĵeri, bir varlēĵēn s¿regelen 

kullanēmēndan ve kullanēm ºmr¿n¿n sonunda elden ­ēkartēlmasēndan beklenen gelecekteki tahmini 

nakit akēĸlarēnēn bug¿nk¿ deĵerini ifade eder22. M¿lk¿n kullanēm deĵerinin pazar deĵeri ile eĸit 

olmasē, tesad¿fen karĸēlaĸēlabilen bir sonu­ olacaktēr. Bir m¿lk¿n kullanēm deĵeri, eĵer bu m¿lk¿ 

kullanan kiĸi ve kurum, sºz konusu m¿lk¿ aynē ¿r¿n¿n veya hizmetin tipik bir ¿reticisinden daha 

faydalē ve k©rlē bir ĸekilde kullanabilecek bir durumdaysa, genelde pazar deĵerinden daha y¿ksek 

                                                           
21 T.G¿ltekin, Gayrimenkul Bilgi Bankasē, Se­kin Yayēnevi, 2005, Ankara, s.34. 
22Sermaye Piyasasē Kurulu, Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē Hakkēnda Tebliĵ, Seri: VIII, No: 45, 2006, s.42. 
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bulunma eĵiliminde olacaktēr. Diĵer yandan kullanēm deĵeri, kurumun bu varlēĵē maksimum 

kapasitesi ve verimi ile kullanamamasē durumunda pazar deĵerinden daha d¿ĸ¿k olabilecektir23.  

Tasfiye veya zorunlu satēĸ deĵeri; gayrimenkul¿n piyasa deĵerindeki pazarlama s¿resinden 

­ok daha kēsa s¿rede satēĸēndan elde edilebilecek makul tutarē ifade etmektedir. 

Sigorta deĵeri; taĸēnmazēn hasara uĵramasē veya kullanēlamayacak duruma gelmesi halinde 

yerine koyma maliyeti olarak ele alēnmaktadēr. Sigorta deĵeri; taĸēnmazēn sigorta poli­esinin satēn 

alēndēĵē g¿ndeki net deĵeri olup, bu deĵere taĸēnmazēn arsa payē veya arazisi dahil edilmemektedir. 

Genellikle yapēnēn sigorta bedelinin analizinde; yeniden ¿retim maliyeti esas alēnmakta ve yapē 

yaĸēna uygun olarak yēpranma oranē d¿ĸ¿lerek bulunan net maliyet bedeli, sigorta bedeli olarak 

alēnmaktadēr.  

Teminat (kredi) deĵeri; gayrimenkul¿n uzun s¿re kullanēlabilecek ºzelliklerini, normal ve 

yerel pazar ĸartlarēnē; gayrimenkul¿n mevcut ve uygun alternatif kullanēmlarē dikkate alēnarak 

gelecekteki pazarlanabilirliĵinin saĵduyulu bir ĸekilde deĵerlemek suretiyle belirlenen deĵeri ifade 

eder. Teminat deĵerinin analizinde taĸēnmazēn piyasa deĵeri ve taĸēnmaz projesinin yatērēm deĵeri 

esas alēnmaktadēr. Bu yollarla tahmin edilen deĵer ¿zerinden kredi-deĵer oranē tespit edilmekte ve 

taĸēnmaz yatērēmē finanse edilmektedir. Ancak zaman i­inde taĸēnmazēn piyasa deĵeri 

deĵiĸebileceĵinden, kredi-deĵer oranē da deĵiĸiklik gºsterebilecektir.  

Kurtarēlabilir deĵer; arazi dēĸēndaki bir varlēĵēn, ºzel tamirat, bakēm veya yeni inĸaat yaparak 

kullanmaya devam ettirilmesinden ziyade, yapēlarēn i­erdikleri malzeme i­in elden ­ēkarēlmasē 

aĸamasēndaki olasē deĵeri ifade eder. Bu deĵer, elden ­ēkarma maliyetlerini i­eren br¿t veya bu 

maliyetleri i­ermeyen net deĵer olarak verilebilir. Ķkinci durumda, paraya ­evrilebilir net deĵere eĸit 

olabilir. Her durumda, deĵere dahil edilen veya dēĸēnda tutulan unsurlar belirtilmelidir. 

Kayētlē deĵer; gayrimenkul¿n muhasebe kayētlarēnda gºsterilen deĵeridir. Buna ñdefter 

deĵeriò de denir. 213 Sayēlē Kanunda ñmukayyet deĵerò olarak ifade edilen bu kavram; bir iktisadi 

kēymetin muhasebe kayētlarēnda gºsterilen hesap deĵeri olarak tanēmlanmēĸtēr (Md. 265). 

¥zel deĵer; pazar deĵerinin ¿zerinde olan olaĵandēĸē deĵer unsurunu ifade eder. ¥zel deĵer, 

bir m¿lk¿n bitiĸiĵindeki baĸka bir m¿lk ile fiziksel, ekonomik veya fonksiyonel a­ēdan o m¿lk ile 

olan iliĸkisinden kaynaklanēr. ¥zel deĵer sadece ºzel bir ­ēkarē olan alēcēya uygulanabilir. Evlilik 

(birleĸtirme) deĵeri ise; bir m¿lkteki iki veya daha fazla sayēdaki hakkēn birleĸmesinden kaynaklanan 

deĵer artēĸēdēr. ¥zel deĵerlere bir ºrnek niteliĵindedir. ¥zel deĵer; iĸletme deĵeri ve yatērēm deĵeri 

unsurlarē ile de iliĸkili olabilir. Deĵerleme uzmanē; ºzel m¿lklerin deĵerini takdir etmek i­in 

kullandēĵē kriterlerin, pazar deĵerini takdir etmek i­in kullandēĵē kriterlerden ayrē olduĵunu bilmeli, 

kullanēlan her t¿r ºzel varsayēmē a­ēk bi­imde raporunda belirtmelidir. 

¢alēĸan (faal) iĸletme deĵeri; bazē gayrimenkullerin ­alēĸan bir iĸletmenin (otel, restoran, 

fabrika gibi) ayrēlmaz par­alarē olduĵu durumda bºyle bir gayrimenkul¿n piyasa deĵeri genellikle 

­alēĸan iĸletme deĵeri kavramē ile ifade edilmesidir. Bu deĵer ºl­¿t¿; kurulu ve faal olan ve s¿resiz 

olarak devam edeceĵi varsayēlan kuruluĸun b¿t¿n somut ve soyut varlēklarēnēn bir arada satēlmēĸ 

deĵeri olarak ifade edilmektedir24. Faal iĸletme deĵeri bir iĸletmenin b¿t¿n olarak deĵeridir. Bu 

kavram, faaliyetlerini s¿rd¿ren bir kuruluĸun her biri tek tek alēndēĵēnda pazar deĵerini oluĸturan 

bileĸenler olarak gºr¿lmeyen, ancak toplam iĸletme deĵerinin bºl¿m¿n¿ oluĸturan unsurlarē 

i­ermektedir. Firma deĵerlemesinde hesaplanan faal iĸletme deĵeri, hem firmanēn sahip olduĵu arsa, 

bina gibi gayrimenkulleri, hem de iĸletmenin ¿retim konusu olan faaliyetleri neticesinde yarattēĵē 

b¿t¿n nakit akēmlarēnē (nakit giriĸi-nakit ­ēkēĸē) i­ermektedir. 

Vergi deĵeri; bir m¿lk¿n vergi deĵeri, ilgili yasalarda yer alan tanēmlarē esas alan deĵeridir. 

Vergi deĵeri; aksi a­ēk bir ĸekilde belirtilmediĵi m¿ddet­e pazar deĵeri ile uyumlu olarak gºr¿lemez. 

M¿lk¿n deĵeri ¿zerinden vergilendirilmesi konusunda yapēlacak toplu deĵerlemelere iliĸkin bir 

                                                           
23Sermaye Piyasasē Kurulu, Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē Hakkēnda Tebliĵ, Seri: VIII, No: 45, 2006, s. 45. 
24 Z.Balsarē, I. Din­er ve C.T.Yazēcē, Gayrimenkul Deĵerleme Yºntemleri Yayēmlanmamēĸ Ders Notlarē, 2006, Ķstanbul, s.44. 
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­er­eve saĵlar. Toplu deĵerleme iĸlemi, h¿k¿metin idari programēnda yer alan istatistiki ve 

ekonomik ­alēĸmalar i­in bir yºntem olarak kullanēlēr. 213 Sayēlē Kanuna gºre vergi deĵeri; bina ve 

arazinin 1319 sayēlē Emlak Vergisi Kanununun 29ôuncu maddesine gºre tespit edilen deĵeri veya 

taĸēnmazēn normal alēm-satēm (piyasa) deĵerini ifade etmektedir (Md. 268). 

Yukarēda kēsaca a­ēklanan deĵer ºl­¿tleri dēĸēnda 213 Sayēlē Kanunda borsa rayici, tasarruf 

deĵeri ve itibari deĵer ºl­¿tleri de tanēmlanmēĸtēr. Buna gºre borsa rayici; gerek menkul kēymetler 

ve kambiyo borsasēna, gerekse ticaret borsalarēna kayētlē olan iktisadi kēymetlerin deĵerlemeden 

evvelki son muamele g¿n¿nde borsadaki muamelelerinin ortalama deĵerleri(Md. 263), tasarruf 

deĵeri, bir iktisadi kēymetin deĵerleme g¿n¿nde sahibi i­in arz ettiĵi ger­ek deĵeri (Md. 264) ve 

itibari deĵer ise, her nevi senetlerle esham ve tahvillerin ¿zerinde yazēlē olan deĵeri ifade etmektedir 

(Md. 266). 

Sanayi ve ticaret iĸletmelerinin (iĸletme ve varlēk) deĵerleme ­alēĸmalarēnda iz bedeli 

kavramē sēk kullanēlēr. Ķĸletmelerde ekonomik ºmr¿n¿ tamamladēĵē halde fiilen kullanēlan iktisadi 

kēymetler ile ger­ek deĵeri tespit edilemeyen veya edilmesi uygun gºr¿lmeyen ancak, muhasebe 

kayētlarēnda izlenmesi gereken iktisadi kēymetlerin iĸletme hesaplarēnda yer verilen en d¿ĸ¿k tutarē, 

iz bedeli olarak tanēmlanēr (Genel Yºnetim Muhasebe Yºnetmeliĵi, Resmi Gazete, 

Tarih:23.12.2014, Sayē:29214). Mali kayētlara gºre varlēk veya kaynaklarēn deĵeri (defter deĵeri), 

edinim veya iktisab bedeli olarak gºr¿lmekte ve zaman i­inde artan fiyatlara baĵlē olarak defter 

deĵeri, varlēĵēn piyasa deĵerinin ºl­¿s¿ olmaktan ­ēkmaktadēr. Bu bakēmdan iĸletmelerin muhasebe 

kayētlarēnda edinim tarihleri eski ve ekonomik ºm¿rleri kēsa olan varlēklarēn iz bedeli ile 

gºr¿nd¿ĵ¿ne sēk tanēk olunmakta ve bu ĸartlarda mali kayētlara gºre deĵerleme yapmak ger­eĵe 

uygun deĵer ºl­¿t¿ ile ­eliĸmektedir.  

Taĸēnmazēn deĵeri, piyasa fiyatē ve maliyeti kavramlarē sēklēkla birbiri yerine kullanēlmakla 

birlikte bu ¿­ kavram ºzdeĸ deĵildir. B¿t¿n pazarlanabilir mallarda olduĵu gibi, gayrimenkul 

piyasasē da, gayrimenkul¿n kullanēm haklarēnēn para veya baĸka varlēklar karĸēlēĵēnda, kiĸi ve 

kurumlar arasēnda deĵiĸimi ile oluĸmaktadēr. Fiyat, alēcē ile satēcē arasēnda, alēĸveriĸe konu olan iĸlem 

­er­evesinde, alēcēnēn ºdemeyi satēcēnēn ise almayē kabul ettiĵi tutarē ifade eder. Bu nedenle fiyat bir 

sonu­ olarak gºr¿lmektedir. Fiyat, bir malēn pazarda deĵiĸtirildiĵi (m¿badele edildiĵi) para tutarē, 

diĵer bir deyimle bir malēn pazardaki ger­ek satēĸ deĵeridir. Takdir edilen deĵer ise, bir mala uzman 

tarafēndan belirlenen veya tahmin edilen para karĸēlēĵēdēr. Fiyat oluĸmuĸ bir ger­ek olduĵundan kesin 

ve tektir. Takdir edilen deĵer ise, deĵerleme ilke ve yºntemlerinin uygulanmasē sonucunda belirlenen 

bir deĵer olup, farklē ama­ ve yºntemlere ve deĵerleme yapan uzmana gºre deĵiĸim gºsterir. Sonu­ 

olarak fiyat oluĸmuĸ bir ger­ek, bi­ilen deĵer ise, bir kuramsal incelemenin sayēsal olarak 

belirlenmesidir. Bir malēn fiyatē ve takdir edilen deĵeri bazen aynē olabilir.  Bunun i­in malēn tahmin 

edilen deĵeri ¿zerinden piyasada alēcē bulmasē gerekir. Ancak genellikle malēn piyasa fiyatē ile takdir 

edilen deĵeri aynē olmamaktadēr.  

 Maliyet ve deĵer kavramlarē, genellikle, eĸ anlamlē olarak kullanēlmaktadēr. Maliyet kavramē 

deĵerleme uzmanlarēnca malēndeĵiĸim ile deĵil ¿retim ile iliĸkilendirilmesine dayanmaktadēr. 

Maliyet bedeli; belli bir amaca ulaĸmak i­in katlanēlan fedakarlēklarēn parasal bir ifadesidir. Maliyet 

Muhasebesinde maliyet kavramē, genellikle, ¿retim faaliyeti sonucu elde edilen mamul ya da hizmet 

maliyetleri ile sēnērlē tutulmaktadēr. Deĵer ise, satēn alēnacak bir mal veya hizmet i­in, alēcēlar ve 

satēcēlar arasēnda oluĸturulan fiyat ile ilgili ekonomik bir kavramdēr. Esasen malēn deĵeri maliyete 

dayalē olarak takdir edilmiĸ ise, maliyet bedeli ve deĵer eĸit olur. Ancak maliyet, deĵer ve fiyatēn 

eĸitlendiĵi durumlara nadiren rastlanabileceĵi vurgulanmalēdēr.  

 Lisanslē Deĵerleme Uzmanlarē Kēraliyet Kurumu (RICS) ve Uluslararasē Deĵerleme 

Standartlarē Konseyi (IVSC) tarafēndan Ocak 2014 tarihinde ilan edilen yeni deĵerleme 

standartlarēnda yeni deĵer kavramlarēnēn kullanēldēĵē gºr¿lmektedir. ¥nceki standartlardan farklē 

olarak iĸlem maliyeti (transaction costs), sinerji veya birleĸme deĵeri (synergistic value or marriage 

value), ºzel deĵer (special value) ve zorunlu satēĸ (forced sales) deĵeri kavramlarēn eklendiĵi veya 
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bu kavramlarla ilgili olarak standartlarda deĵiĸiklik yapēldēĵē gºzlenmektedir25. Bu kavramlar hen¿z 

i­ mevzuatta yer almadēklarē ve doĵal olarak ulusal d¿zeydeki uygulama aĸamasēna alēnmadēĵēndan 

tanēm ve kapsamlarē ĸimdilik ihmal edilmiĸtir. Deĵerleme standartlarē ve deĵer ºl­¿tlerinin zaman 

i­inde deĵiĸen yºnlerinin olduĵu ve standartlarēn belirli aralēklarla gºzden ge­irilmesi gerektiĵi, 

deĵerleme ­alēĸmalarēnēn kavram, yºntem ve uygulama yºnlerinden dinamik bir ­alēĸma alanē 

niteliĵini kazandēĵē ve sonu­ olarak deĵerleme uzmanlēĵēnēn ­ok yºnl¿ bilgi birikimini gerektirdiĵi 

ortaya ­ēkmaktadēr.  
 

1.5. T¿rk Hukukunda Taĸēnmaz Deĵerleme ¢alēĸmalarēna Esas Deĵer Kavramlarē  

Deĵerlemede kullanēlan ºl­¿te ñdeĵerleme yºntemiòadē verilir. Her bir deĵer, malēn ayrē bir 

ekonomik yºn¿ ya da amacēna karĸēlēk gelir. Deĵerleme iĸleminde, ºnce deĵerlemenin amacēnē 

ortaya koymak ve daha sonra bu amaca uygun bir yol izlemek gerekir. Deĵerleme i­in taĸēnmazlarēn 

arzē, talebi ve fiyatēnēn ya da pazar koĸullarēnēn da tahmini ve analizi gerekli olacaktēr. Deĵerleme 

yºntemleri; (i) geleneksel deĵerleme yºntemleri, (ii) istatistiksel veya matematiksel deĵerleme 

yºntemleri ve (iii) modern/ileri deĵerleme yºntemleri olarak sēnēflandērēlabilir. Bir­ok ¿lkede 

deĵerleme s¿recinde; uygulanmasē ve anlaĸēlmasēnēn kolaylēĵē nedeni ile geleneksel deĵerleme 

yºntemleri sēklēkla tercih edilmekte ve diĵer iki grup yºntem ise daha ­ok deĵerleme araĸtērmalarēnda 

kullanēlabilmektedir. Hemen her ¿lkede; piyasa deĵeri, maliyet yaklaĸēmē, gelir yaklaĸēmē ve karma 

yºntemler olarak sēralanan geleneksel yºntemler uygulamada sēklēkla kullanēlmaktadēr.  

Taĸēnmaz deĵerleme s¿recinde kullanēlabilecek yºntem(ler)in se­imi; baĸta deĵerleme 

amacē ve deĵerlenen malēn ºzelliine gºre deĵiĸmektedir. Bir malē deĵerlemedefarklē yºntemler 

kullanēlabilir. Deĵerleme uzmanēnēnyºntem se­iminde; malēn cinsi, deĵerlemenin amacē, yasal 

d¿zenlemeler ve pazar koĸullarē etkili olmakta ve uzmanlar belirtilen dºrt koĸulu saĵlayabilen uygun 

yºntem veya yºntemleri se­erek deĵerleme s¿recini tamamlamak zorunda kalmaktadērlar. Nitekim, 

ºrneĵin bir maldan elde edilebilecek gelirlere gºre deĵerleme ºl­¿t¿ bazē mallar i­in uygun olduĵu 

halde (ºrneĵin, arazi, sanayi ve ticaret iĸletmesi, ofis, rezidans ve alēĸveriĸ merkezi gibi), bazē mallar 

i­in uygun deĵildir (ºrneĵin 1 ton motorin gibi). Buna gºre deĵerleme alanēnda her malēn kendine 

gºre uygulanabilecek bir deĵerleme ºl­¿t¿n¿n bulunduĵu ortaya ­ēkmaktadēr. Diĵer taraftan bir 

mala, malikin herhangi bir nedenle uĵradēĵē zararēnē karĸēlamak i­in maliyet esasēna gºre deĵerleme 

yapēlabilir. Fakat ama­ o malēn pazar fiyatēnē belirlemek ise, maliyet esasēna gºre yapēlan deĵerleme 

hatalē olacaktēr. Bu yaklaĸēma gºre bir deĵerleme ­alēĸmasēnda ama­ deĵiĸtik­e, uygulanacak 

deĵerleme ºl­¿t¿n¿n de deĵiĸtiĵi a­ēktēr. Son olarak bir binanēn yeniden inĸa deĵerinintespitinde; 

pazar statik (durgun) ise deĵerleme ­alēĸmasē ge­miĸ fiyatlara (tarihsel maliyete), pazar dinamik 

(deĵiĸken) ise, i­inde bulunulan zamanēn fiyatlarē ile yapēlacak yeniden ¿retim maliyeti tahmin 

edilecektir. Sonu­ olarak yerel taĸēnmaz pazarēnēn durumundaki deĵiĸme de deĵerlemede 

kullanēlacak yºntemin se­iminde baĸlēca kriter olarak ele alēnmaktadēr.  

T¿rk Hukuk Sistemiônde bir­ok kanunda a­ēk­a deĵerleme h¿k¿mleri tanēmlanmēĸ ve 

kullanēm alanlarē belirtilmiĸtir. Vergi mevzuatēnda arazi, arsa ve bina i­in ayrē deĵerleme yºntemleri 

tespit edilmiĸ olmasēna karĸēn, arsa ve arazi kavramlarēnēn ayrēmē net olarak yapēlmamēĸ ve hatta 

emlak vergisi uygulamasēnda arsa sayēlacak arazi kavramē da kullanēlmēĸtēr. Bunlarēn dēĸēnda 

kamulaĸtērma, kamulaĸtērmasēz el atma ve imar uygulamasē gibi alanlarda da detaylē olarak 

deĵerleme ­alēĸmasēnda kullanēlacak yºntemler a­ēklanmēĸtēr. Ancak 5582 sayēlē Konut Finansman 

Sistemine Ķliĸkin Kanun, Sermaye Piyasasē Kurulu Tebliĵi ve Bankacēlēk Denetleme ve D¿zenleme 

KuruluYºnetmeliĵi kapsamēnda para ve sermaye piyasalarēna yºnelik iĸlemlerde takdir edilecek 

teminat deĵerinde hangi yºntemlerin kullanēlacaĵē a­ēk­a belirtilmemiĸtir (¢izelge 1).  

Ķlke olarak T¿rk Hukuk Sisteminde bazē kanunlar ve diĵer yasal d¿zenlemelerde taĸēnēr ve 

taĸēnmazlarēn farklē ama­larla deĵerlenmesinde kullanēlacak ºl­¿tler a­ēk­a sēralanmēĸ olmasēna 

karĸēn, ºzellikle para ve sermaye piyasalarē ile gayrimenkul sektºr¿ne yºnelik deĵerleme ­alēĸmalarē 

ile ­evresel deĵerleme ve tazminat taleplerinin deĵerlendirilmesinde kullanēlacak deĵerleme 

                                                           
25 RICS Professional Standards, (2014). Global RICS Valuation ï Professional Standards Global, London, UK. 
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yºntemleri a­ēk­a tespit edilmemiĸ, yºntem se­imi ve deĵerleme uygulamasē a­ēk­a uzmanēn 

takdirine ve uzmanlēk bilgisine bērakēlmēĸtēr. Bu bakēmdan her raporda farklē deĵerleme ºl­¿tleri ve 

yaklaĸēmlarēnēn kullanēldēĵēna sēklēkla tanēk olunmaktadēr. Uygulamada 634 sayēlē Kat M¿lkiyeti 

Kanunuôna gºre anataĸēnmazēn baĵēmsēz bºl¿mlerinin arsa paylarēnēn tespiti, site ve kooperatif 

yapēlarēnda baĵēmsēz bºl¿mlerin ĸerefiye bedellerinin tespiti ile kentsel yenileme ve dºn¿ĸ¿m projesi 

alanlarēnda tadilat iĸleri ile kapsamlē bakēm-onarēm ­alēĸmalarē yapēlmēĸ/yapēlmamēĸ binalar veya 

baĵēmsēz bºl¿mlerin deĵerlerinin farklēlaĸtērēlmasē ve deĵer denkleĸtirme uygulamalarēnda 

mevzuatta a­ēk­a deĵerleme ºl­¿t¿n¿n tanēmlanmamēĸ olmasē, ºnemli sorunlara neden olmakta ve 

hemen her olayda farklē deĵerleme yaklaĸēmlarēnēn kullanēlmasēna ve bu nedenle aynē konu ile ilgili 

iki rapor arasēnda farklē deĵerlerin ortaya ­ēkmasē ka­ēnēlmaz olmaktadēr. Buna ilave olarak yargē 

kararlarē da taĸēnmaz deĵerleme ­alēĸmalarēnēn ĸekillenmesi ¿zerinde etkili olmakta, ancak bir­ok 

yargē kararēnēn bilimsel ilke ve esaslar yºn¿nde hatalē olduĵu ve deĵerleme standartlarē ile ­eliĸtiĵi 

gºzlenmektedir.  
 

¢izelge 1. Se­ilmiĸ Yasal D¿zenlemelerde Deĵerleme Yºntemleri  

D¿zenleme Adē Taĸēnmazēn Cinsi Deĵerleme ¥l­¿tleri 

Vergi Usul Kanunu 

Arsalar  

Md. 74/b: Arsalar i­in her mahalle ve arsa sayēlacak parsellenmemiĸ arazide her kºy i­in cadde, 

sokak veya deĵer bakēmēndan farklē bºlgeler (turistik bºlgelerdeki cadde, sokak veya deĵer 

bakēmēndan farklē olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller) takdir olunan 

birim deĵerler. 

Araziler  
Md. 74/c: Arazide her  il veya il­e i­in  arazinin cinsi (kēra­, taban, sulak)ône gºre takdir olunan 

birim deĵerler. 

Binalar  
M¿k. Md. 49: Maliye ve (m¿lga) Bayēndērlēk ve Ķskan Bakanlēklarēnca m¿ĸtereken tespit ve ilan 

edilecek bina metrekare  normal inĸaat  maliyetleri. 

Emlak Vergisine Matrah 

Olacak Vergi Deĵerlerinin 

Takdirine Ķliĸkin T¿z¿k 

Vergi Deĵeri 
Md. 2: Emlak Vergisi mevzuuna giren bina, arsa ve arazinin rayi­ bedeli. 

Rayi­ bedel, bina, arsa ve arazinin beyan tarihindeki normal alēm satēm bedeli. 

Arsalar  
Md. 29: Normal alēm satēm bedeli, bunun m¿mk¿n olmamasē halinde, emsal olabilecek arsa 

¿zerine inĸa edilmiĸ binanēn vergi deĵeri yoluyla bulunan deĵer. 

Araziler  Md. 40: Normal alēm satēm bedeli, bunun m¿mk¿n olmamasē halinde yēllēk istihsal deĵeri. 

Binalar  
Md. 16: Normal alēm satēm bedeli, m¿mk¿n olmamasē halinde maliyet bedeli ve bunun da m¿mk¿n 

olmamasē halinde ortalama gelir bedeli. 

Vergi Usul Kanunu 

Kēymet - Kira 

M¿nasebeti 

Md. 311: Tahrir (Genel tahrir ve tadilat) esnasēnda arazinin alēm-satēm kēymetlerinin tayini 

m¿mk¿n olmazsa, o yerin kiraya verilmesi halinde getireceĵi kira tahmini ve bunun 10 misli 

arazinin kēymeti olarak kabul edimesi. 

Arazi Kirasē 
Md. 312: Arazinin getireceĵi kiranēn bilinmesi icabeden hallerde arazi kēymetinin onda biri emsal 

kirasē sayēlmasē. 

Ķktisadi Kēymetler 
Md. 261: Maliyet bedeli, borsa rayici, tasarruf deĵeri, mukayyet deĵer, itibari deĵer, rayi­ bedel, 

emsal bedeli ve vergi deĵeri. 

Gelir Vergisi Kanunu Binalar ve Araziler  

Md. 73: Emsal kira bedeli, yetkili ºzel mercilerce veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmiĸ 

kirasē, bu suretle takdir veya tespit edilmiĸ kira mevcut deĵilse Vergi Usul Kanununa gºre 

belirlenen vergi deĵerinin % 5ôi, diĵer mal ve haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve haklarēn 

maliyet bedelinin, bu bedel bilinmiyorsa, Vergi Usul Kanununun servetlerin deĵerlenmesi 

hakkēndaki h¿k¿mlerine gºre belli edilen deĵerlerinin % 10ôu. 

T¿rk Ticaret Kanunu 

Finansal 

Tablolarda Yer 

Alan Varlēklar ve 

Bor­lar 

Md. 79: Duran ve dºnen varlēklar T¿rkiye Muhasebe Standartlarē uyarēnca sºz konusu 

standartlarda gºsterilen ºl­¿lere gºre deĵerlenmesi, bor­lar ve diĵer kalemler i­in de aynē 

standartlarēn uygulanmasē 

Md. 343: T¿rkiye Muhasebe Standartlarēnda ºngºr¿len ilkeler de dikkate alēnmak belirlenen 

deĵerleme ilkeleri ge­erli, konulan ayni sermaye ile kuruluĸ sērasēnda devralēnacak iĸletmelere ve 

ayēnlara, ĸirket   merkezinin   bulunacaĵē   yerdeki asliye ticaret   mahkemesince  atanan 

bilirkiĸilerce deĵer bi­ilmesi, deĵerleme raporunda, uygulanan deĵerleme yºnteminin somut 

olayēn ºzellikleri bakēmēndan herkes i­in en adil ve uygun se­im olduĵu, sermaye olarak konulan 

alacaklarēn ger­ekliĵinin, ge­erliĵinin ve 342ônci maddeye uygunluĵunun belirlendiĵi, tahsil 

edilebilirlikleri ile tam deĵerleri; ayni olarak konulan her varlēk karĸēlēĵēnda tahsis edilmesi 

gereken pay miktarē ile T¿rk Lirasē karĸēlēĵē, tatmin edici gerek­elerle ve hesap verme ilkesinin 

icaplarēna gºre a­ēklama. 

T¿rk Bor­lar Kanunu Emsal Kira 

Md. 344: Taraflarca bu konuda bir anlaĸma yapēlēp yapēlmadēĵēna bakēlmaksēzēn, beĸ yēldan uzun 

s¿reli veya beĸ yēldan sonra yenilenen kira sºzleĸmelerinde ve bundan sonraki her beĸ yēlēn 

sonunda, yeni kira yēlēnda uygulanacak kira bedeli, hakim tarafēndan ¿retici fiyat endeksindeki 

artēĸ oranē, kiralananēn durumu ve emsal kira bedelleri gºz ºn¿nde tutularak hakkaniyete uygun 

bi­imde belirlenmesi, her beĸ yēldan sonraki kira yēlēnda bu bi­imde belirlenen kira bedeli, ºnceki 

fēkralarda yer alan ilkelere gºre deĵiĸtirilebilmesi ve sºzleĸmede kira bedeli yabancē para olarak 

kararlaĸtērēlmēĸsa, beĸ yēl ge­medik­e kira bedelinde deĵiĸiklik yapēlamamasē  

T¿rk Medeni Kanunu 
Ger­ek Deĵer 

Gelir Deĵeri 

Md. 657: Taĸēnmazlarēn paylaĸmanēn yapēldēĵē zamandaki ger­ek deĵerlerinin esas alēnarak 

miras­ēlara tahsisi, tarēmsal taĸēnmazlarēn gelir deĵeri ve diĵer taĸēnmazlarē s¿r¿m deĵerine gºre 

ºzg¿lenme.  

Md. 899: Ķpotekli bor­ senedi yoluyla rehin kurulmasē i­in tapu idaresince taĸēnmaza resmen deĵer 

bi­ilmesi. 
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Hazineye Ait Taĸēnmaz Mallarēn 

Deĵerlendirilmesi ve Katma 

Deĵer Vergisi Kanununda 

Deĵiĸiklik Yapēlmasē Hakkēnda 

Kanun 

Rayi­ Bedel Md. 4/i: 2886 Sayēlē Kanuna gºre rayi­ bedel ¿zerinden doĵrudan satēĸ. 

2942 sayēlē Kamulaĸtērma 

Kanunu 

Arazi Gelir Deĵeri 

Arsa Emsal Deĵeri 

Yapē Maliyet Bedeli 

Levazēm Bedeli 

Md. 11/f: Arazilerde, taĸēnmaz mal veya kaynaĵēn kamulaĸtērma tarihindeki mevkii ve ĸartlarēna 

gºre ve olduĵu gibi kullanēlmasē halinde getireceĵi net geliri 

Md. 11/g: Arsalarda, kamulaĸtērēlma g¿n¿nden ºnceki ºzel amacē olmayan emsal satēĸlara gºre 

satēĸ deĵeri,  

Md. 11/h: Yapēlarda, resmi birim fiyatlarē ve yapē maliyet hesaplarēnē ve yēpranma payē,  

Md. 19/e (ek):Baĸkasēnēn taĸēnmazē ve Hazine taĸēnmazē ¿zerine inĸa edilen yapēlarēn levazēm 

bedeli.  

Ķmar Kanunu 
Binalar  

Md. 18: uygulanmadan ºnce mevcut olan binalarēn malike verilen parsele isabet etmemesi halinde 

2942 Sayēlē Kanuna gºre takdir edilen bedeli ºdenerek (kamulaĸtērma yapēlarak) yēkēm yapēlmasē 

Arsalar  Md. 17: Ķmar yoluyla hissedar olunan arsalarēn rayi­ bedelinin tespiti ve hissedara satēĸē  

Kat M¿lkiyeti Kanunu Arsa Payē Daĵētēmē 

Md. 3: Kat m¿lkiyeti ve kat irtifakē, bu m¿lkiyete konu olan ana gayrimenkul¿n baĵēmsēz 

bºl¿mlerinden her birinin konum ve b¿y¿kl¿klerine gºre hesaplanan deĵerleri ile oranlē olarak 

projesinde tahsis edilen arsa payēnēn ortak m¿lkiyet esaslarēna gºre a­ēk­a gºsterilmesi,  

Arsa paylarēnēn baĵēmsēz bºl¿mlerin paylarē ile oranlē olarak tahsis edilmediĵi hallerde, her kat 

maliki veya kat irtifakē sahibi, arsa paylarēnēn yeniden d¿zenlenmesi i­in mahkemeye 

baĸvurabilmesi ve baĵēmsēz bºl¿mlerden her birine bu fēkra uyarēnca tahsis edilen arsa payē, o 

bºl¿mlerin deĵerinde sonradan meydana gelen ­oĵalma veya azalma sebebiyle deĵiĸtirilememesi  

¥zelleĸtirme Kanunu 

 

Ķĸletme Deĵerleme 

Taĸēnmaz 

Deĵerleme 

Md. 18 B/c:¥zelleĸtirilecek kuruluĸun niteliĵi, gºrd¿ĵ¿ hizmetin ºzelliĵi, gelecekteki nakit akēmē 

potansiyeli, faaliyette bulunduĵu sektºr ve pazarēn ºzellikleri, sahip olduĵu sēnai, ticari ve sosyal 

tesisler, makine ara­ ve gere­ler, te­hizat, malzeme ve hammadde ile yarē mamul ve mamul madde 

stoklarē, her t¿rl¿ taĸēnēr ve taĸēnmazlarē, vasēflarē ve hali hazēr durumlarē, senetli ve senetsiz b¿t¿n 

alacak ve bor­larē ile bilumum hak ve y¿k¿ml¿l¿kleri ve ºzelleĸtirilecek kuruluĸa uygulanacak 

ºzelleĸtirme yºntemini de dikkate alarak uluslararasē kabul gºrm¿ĸ olan indirgenmiĸ nakit akēmlarē 

(net bug¿nk¿ deĵer), defter deĵeri, net aktif deĵeri, amortize edilmiĸ yenileme deĵeri, tasfiye 

deĵeri, fiyat/kazan­ oranē, piyasa kapitalizasyon deĵeri, piyasa deĵeri/defter deĵeri, ekspertiz 

deĵeri, fiyat/nakit akēm oranē metotlarēndan en az ikisini uygulayarak iĸlem yapma 

Afet Riski Altēndaki 

Alanlarēn Dºn¿ĸt¿r¿lmesi 

Hakkēnda Kanun 

Kamulaĸtērma 

Deĵeri 

Enkaz Bedeli 

2942 sayēlē Kamulaĸtērma Kanunu h¿k¿mlerine gºre deĵerleme 

775 sayēlē Gecekondu Kanunu h¿k¿mlerine gºre enkaz bedelinin analizi  

Har­lar Kanunu 
Tapu ve Kadastro 

Har­larēna Esas Deĵer 

Md. 63: Kayētlē deĵer veya emlak vergisi deĵeri olarak kabul edilmekte 

Kooperatifler Kanunu Kēymet Takdiri 

Md. 21: Ana sºzleĸmede aynlarēn deĵeri tespit edilmemiĸ ise, bu tespitin kurucular tarafēndan 

toplantēya ­aĵrēlacak ilk genel kurulda ortak adedinin 2/3 ¿n¿ temsil eden ortaklarēn ­oĵunluĵu ile 

se­ilecek bilirkiĸilerce yapēlmasē (Bilirkiĸilerin deĵer tespit ºl­¿tleri kanunda belirtilmemiĸ) 

Gayrimenkul Yatērēm 

Fonlarēna Ķliĸkin Esaslar 

Tebliĵi 

Gayrimenkul 

Fonlarē 

Md. 30: Fon portfºy¿ndeki varlēklarēn deĵerleme esaslarēna iliĸkin olarak Kurulun yatērēm 

fonlarēnēn finansal raporlamalarēna iliĸkin d¿zenlemelerindeki deĵerleme esaslarēna uyulmasē, 

deĵerleme raporlarēnda, sermaye piyasasē mevzuatē ­er­evesinde gayrimenkul deĵerleme hizmeti 

verecek kuruluĸlar ile bu kuruluĸlarēn Kurulca listeye alēnmalarēna ve sermaye piyasasēnda 

uluslararasē deĵerleme standartlarēna iliĸkin Kurul d¿zenlemelerindeki esaslara uyulmasē. 

Gayrimenkul Sertifikalarē 

Tebliĵi 

Deĵerleme Raporu 

Baĵēmsēz Bºl¿m 

Deĵeri 

Md. 6: Kurula baĸvuru ve proje bitiĸ tarihleri ile Tebliĵde belirtilen durumlarda veya Kurulca 

uygun gºr¿lecek diĵer aĸamalarda, deĵerleme kuruluĸlarēnca gayrimenkul projesine iliĸkin olarak 

bir deĵerleme raporu hazērlanmasē, Kurulun ilgili d¿zenlemeleri uyarēnca hazērlanacak bu raporda 

gayrimenkul sertifikalarēna konu edilen baĵēmsēz bºl¿mlerin tahmini satēĸ bedeli ile bu bedelin 

belirlenmesinde esas alēnan emsal deĵerlere baĵēmsēz bºl¿mlerle iliĸkilendirilerek verilmesi ve 

deĵerleme raporunda gayrimenkul projesindeki emsal satēĸ bedellerine yer verilmesinin zorunlu 

olmasē  

Terºr ve Terºrle 

M¿cadeleden 

DoĵanZararlarēn 

KarĸēlanmasēHakkēnda 

Kanun 

Maddi Zarar  

Bedensel Zarar 

Md. 8: Hakkaniyete ve g¿n¿n ekonomik koĸullarēna uygun bi­imde komisyon tarafēndan doĵrudan 

doĵruya veya bilirkiĸi aracēlēĵēyla zararēn tespiti, komisyonun 2942 sayēlē Kamulaĸtērma Kanunu 

h¿k¿mlerinden deĵer takdirinde kēyasen yararlanmasē  

Toprak Koruma ve Arazi 

Kullanēmē Kanunu 
Arazi Deĵerleme 

Md. 8/K (6537 SK Md.5): Yeter gelirli tarēmsal arazi b¿y¿kl¿ĵ¿n¿n altēndaki tarēmsal arazileri 

yeter gelirli tarēmsal arazi b¿y¿kl¿ĵ¿ne ­ēkarmak veya m¿lkiyetten kaynaklanan ihtilaflarē 

gidermek i­in kamulaĸtērma, alēm ile satēm iĸlemleri Gēda Tarēm  ve Hayvancēlēk Bakanlēĵēnēn 

talebi ¿zerine Maliye Bakanlēĵēnca ilgili mevzuatēna gºre yerine getirilmesi, kamulaĸtērma ve alēm 

iĸlemleri gerektiĵinde Hazineye ait taĸēnmazlarēn trampasē suretiyle de yapēlabilmesi, gerekli 

hallerde asgari tarēmsal arazi b¿y¿kl¿ĵ¿n¿n altēndaki tarēmsal arazileri toplulaĸtērabilmekte veya 

bu Kanun kapsamēnda deĵerlendirmek ¿zere kamulaĸtērabilmekte, éºncelikle toplulaĸtērma veya 

kamulaĸtērma konusu olan arazi maliklerine, bu kiĸiler satēn almadēĵē takdirde, yeter gelirli tarēmsal 

arazi b¿y¿kl¿ĵ¿nde tarēm arazisi bulunmayan yºre ­ift­ilerine rayi­ bedeli ¿zerinden Bakanlēĵēn 

talebi ¿zerine Maliye Bakanlēĵēnca ilgili mevzuatēna gºre doĵrudan satēlmasē  

¢evre Kanunu ¢evre Tazminatē 

Md. 28: ¢evreyi kirletenler ve ­evreye zarar verenler sebep olduklarē kirlenme ve bozulmadan 

doĵan zararlardan dolayē kusur ĸartē aranmaksēzēn sorumlu olmasē, ­evreye verilen zararlarēn 

tazminine iliĸkin talepler zarar gºrenin zararē ve tazminat y¿k¿ml¿s¿n¿ ºĵrendiĵi tarihten itibaren 

beĸ yēl sonra zamanaĸēmēna uĵramasē ve tazminatēn belirlenme esaslarē Kanunda yer almamasē 

Gece Kondu Kanunu Arsa Deĵerleme 

Md. 4/a-b-c: Arazi ve arsalarēn bedeli; bulunduĵu ĸehir, kasaba ve bºlgenin ºzellikleri, yapēlmēĸ 

ve yapēlacak kamu hizmet ve tesislerinin durumu vesair hususlar da gºzºn¿nde bulundurularak, 

ilgili belediye ve Vakēflar Ķdaresi arasēnda anlaĸma yolu ile tespit edilmesi, arazi ve arsalar ¿zerinde 

Vakēflar Ķdaresine ait herhangi bir yapē bulunduĵu takdirde, bu yapēnēn bedelinin ayrēca hesaba 

katēlmasē ve bedele ait anlaĸmazlēklarēn mahalli asliye hukuk mahkemelerince basit muhakeme 

usul¿ ile ­ºz¿m¿  
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Gece Kondu Kanunu 

Uygulama Yºnetmeliĵi 
Emsal Deĵer 

Md. 8: Arsa deĵerlemede; tahsis veya satēĸ yēlēndaki imar gºrmemiĸ ve boĸ arazi durumuna ait 

olmak ¿zere arazi emsal bedeli, yol, meydan, park, otopark, ­ocuk bah­esi, yeĸil saha, okul, mabet 

ve benzeri hizmetlere ayrēlan saha kaybē, harita, plan, aplikasyon, yol, kaldērēm, kanalizasyon ve 

su, elektrik gibi kamu hizmet ve tesislerinin satēĸ yēlēndaki resmi birim fiyatlara gºre tespit edilecek 

bedeli dikkate alēnarak hesaplanacak arsa bedelinden az olmamak kaydē ile valilik­e komisyon 

marifetiyle belirlenip Toplu Konut Ķdaresi Baĸkanlēĵēônca onanacak emsal bedelin esas olmasē  

Mera Kanunu -Mera 

Yºnetmeliĵi 
Cins Deĵiĸikliĵi ve 

Ot Bedeli 

Md. 30/e: Tahsis amacē deĵiĸikliĵi talep edilen alan i­in teknik ekip tarafēndan hazērlanan rapor 

olumlu ise yirmi yēllēk ot geliri de bir raporla tespit edilerek komisyona teslim edilmesi 

Kºy Kanunu Rayi­ Bedel 

Ek Md. 13: Kºy t¿zelkiĸiliĵi adēna, kºy yerleĸme planēna gºre en ­ok 2.000 m2 olmak ¿zere tescil 

edilen parseller kºyde ikamet eden ve kºy n¿fusuna kayētlē olup evi olmayan ihtiya­ sahiplerine 

ihtiyar meclisi kararē ile rayi­ bedel ¿zerinden satēĸ yapēlmasē  

Kºy Yerleĸme Alanē 

Uygulama Yºnetmeliĵi 
Satēĸ Bedeli 

Md. 9: Arazinin; halihazēr emsal alēm satēm deĵerleri, mevkii, inĸaat teknikleri bakēmēndan 

elveriĸlilik durumu, ulaĸēm ve benzeri hususlar dikkate alēnarak, ºncelikle (m2) birim fiyatēnēn 

saptanmasē 

Afet Sigortalarē Kanunu Sigorta Deĵeri Binalarēn maliyet bedeli ¿zerinden deĵerleme yapēlmasē 

Zorunlu Deprem Sigortasē 

Tarife ve Talimatē 
Sigorta Bedeli 

Sigorta bedelinin tespitinde, sigorta edilen meskenin yapē tarzē i­in belirtilen metrekare bedeli ile 

aynē meskenin br¿t y¿zºl­¿m¿n¿n (veya yaklaĸēk y¿zºl­¿m¿n¿n) ­arpēlmasē sonucu bulunan 

tutarēn esas alēnmasē  

Orman Kanunu 
Kiralama -Zarar 

Tazmini 

Md. 17: Devlet ormanlarēnda izin verilecek faaliyetler ve irtifak hakkē tesisi, izin ama­ ve ĸartlarēna 

uygun olarak faaliyet gºsteren hak sahiplerinin izin s¿releri; yer, bina ve tesislerin rayi­ deĵeri 

¿zerinden belirlenecek yēllēk bedelle 99 yēla kadar uzatēlabilmesi. 

Md. 110: Zararēn belirlenmesinde yangēn sonucu tamamen yanan aĵa­ ve aĵa­­ēklarēn deĵeri, 

kēsmen yanan aĵa­ ve aĵa­­ēklarēn deĵerinde meydana gelen azalma, alt tabaka orman ºrt¿s¿n¿n 

yanmasē nedeniyle oluĸan zarar ve topraĵēn humuslu tabakasēnēn yanmasē nedeniyle meydana gelen 

verim kaybēnēn saptanmasē  

Orman Kanununun 

16.Maddesinin Uygulama 

Yºnetmeliĵi 

Aĵa­landērma 

Bedeli, Arazi Ķzin 

Bedeli ve ¥n Ķzin 

Bedeli 

Yºnetmeliĵe gºre verilecek izinlerde alēnacak bedellerden;  

a) Aĵa­landērma bedeli: Genel M¿d¿rl¿k­e asgari ¿cret tespit komisyonunca yēlēn ikinci yarēsē i­in 

tespit edilen 16 yaĸēnē doldurmuĸ iĸ­ilerin bir g¿nl¿k normal ­alēĸma karĸēlēĵē asgari ¿cretlerinin 

294 g¿n/hektar katsayēsēyla ­arpēmē sonucu belirlenen aĵa­landērma birim hektar bedelinin izin 

alanē ile ­arpēmē sonucu alēnacak bedel 

b) Arazi izin bedeli: Ķzin alanēnēn metrekaresi, cari yēl aĵa­landērma birim metrekare bedeli, bu 

Yºnetmeliĵin ekinde yer alan izin t¿r¿ katsayēsē Ek-1, ekolojik denge katsayēsē Ek-2 ve il 

katsayēsēnēn Ek-3 ­arpēmlarēnēn sonucu alēnacak bedel 

c) ¥n izin bedeli: Ķzin alanēnēn metrekaresi ile cari yēl aĵa­landērma birim metrekare bedelinin 30 

hektara kadar olan ºn izinlerde 1/10ôu, 30 hektar dahil daha b¿y¿k olan ºn izinlerde ise 1/5ôi 

ile ­arpēmē sonucu bulunacak bedel olup bir defaya mahsus alēnmasē ve s¿re uzatēmlarēnda ayrēca 

bedel alēnmamasē 

Tapu Kanunu  Deĵerleme ºl­¿tleri ile ilgili bir h¿k¿m bulunmamaktadēr. 

 

1.6. Taĸēnmazēn Deĵerleme Nitelikleri ve T¿rk Hukukunda Yaklaĸēm Bi­imi  

Taĸēnmazēn deĵerleme nitelikleri ve T¿rk Hukukunda yaklaĸēm bi­imi; baĸlēca deĵerleme 

nitelikleri ve kapsamlarē, T¿rk Hukuk Sistemiônde sēk kullanēlan deĵerleme nitelikleri ve taĸēnmazēn 

etkin ve verimli kullanēm analizi ve kullanēm olanaklarē olmak ¿zere ¿­ alt baĸlēk altēnda incelenmiĸ 

ve ºrneklerle konunun anlaĸēlmasēna ºzen gºsterilmiĸtir.   
 

1.6.1. Baĸlēca Deĵerleme Nitelikleri ve Kapsamlarē 

Taĸēnmazēn deĵerleme niteliĵi kavramē ile taĸēnmazēn deĵerleme yºn¿nden sahip olduĵu 

varsayēlan nitelikleri anlaĸēlmaktadēr. Diĵer bir ifade ile deĵerleme ­alēĸmalarēnda baz veya hareket 

noktasē olarak taĸēnmazēn hangi vasfēnēn esas alēnacaĵēna karar verilmesi gerekliliĵi, deĵerleme 

niteliĵi kavramē ile ifade edilmektedir. Deĵerleme nitelikleri; deĵerlemenin amacēna gºre 

deĵiĸmekte olup, sēklēkla taĸēnmazēn olduĵu gibi veya halihazēr duruma gºre deĵerlemesi (akt¿el 

nitelikler), taĸēnmaza belirli ēslah ve iyileĸtirme yapēldēĵē varsayēlarak deĵerleme yapēlmasē 

(potansiyel veya tadilat deĵerlemesi) ve son olarak taĸēnmazēn normal bir m¿teĸebbis tarafēndan 

iĸletilmesi durumunda sahip olacaĵē nitelikleri esas alan normal nitelikler (tipik iĸletmecilik sistemi) 

olabilecektir. Baĸlēca deĵerleme nitelikleri aĸaĵēda ºzet olarak tanēmlanmēĸtēr26:  

Taĸēnmazēn bug¿nk¿ nitelikleri veya deĵerleme zamanēnda sahip olduĵu vasēflarē ile olduĵu 

gibi incelenmesi halinde deĵerleme niteliĵi ñakt¿el nitelikò olarak alēnmēĸ olmaktadēr. Bu yaklaĸēm 

ºzellikle arazinin kamulaĸtērma bedelinin takdiri ve konut kredilerinde teminat deĵerlemesinde 

soruna neden olmaktadēr. Yapē taban alanē ve kat y¿ksekliĵi imar planēna uygun olmayan konutlarēn 

teminat deĵerinin olduĵu gibi alēnmasē halinde, fiili durum deĵeri ile yasalara gºre olmasē gereken 

deĵer birbirinden farklē olacaktēr. Mevzuat ve plana gºre olmasē gereken yapēnēn fiilen olmamasē 

                                                           
26 Z.G.M¿layim, Tarēmsal Deĵer Bi­me ve Bilirkiĸilik, Yetkin Yayēnlarē, 2001, Ankara, s.14-20. 



LĶSANSLAMA SINAVLARI ¢ALIķMA KĶTAPLARI 28 

 

nedeni ile piyasa deĵeri ve teminat deĵerinin takdiri s¿reci hemen hemen imkansēz olmaktadēr.  

Taĸēnmazēn kamulaĸtērma, el atma, kentsel dºn¿ĸ¿m ve yenileme ama­lē deĵerlemesi ile taĸēnmazēn 

kira parasēnēn tespitinde ñtaĸēnmazēn iĸlem zamanēnda sahip olduĵu niteliklerin olduĵu gibi 

alēnmasēòdoĵru bir yaklaĸēm olacaktēr.  

Taĸēnmaza belirli bir ēslah yapēldēĵēnda alacaĵē durumun nitelikleriyle inceleme yapēldēĵē 

zaman, deĵerleme nitelikleri ñpotansiyel yolò veya ñtadilat deĵeriò ¿zerinden iĸlem yapēlmēĸ 

olmaktadēr. ¥zellikle eski yapēnēn mevcut durumu yerine tadilat yapēldēktan sonra sºz konusu 

yapēnēn kazanacaĵē niteliklere gºre deĵerleme yapēlmasē halinde potansiyel deĵerleme yaklaĸēmē 

kullanēlēr. Tadilat projesi uygulanan yapēnēn kazandēĵē niteliklere gºre bulunan deĵerden taĸēnmaza 

uygulanan tadilat projesinin toplam maliyetinin d¿ĸ¿lmesi yoluyla taĸēnmazēn g¿ncel deĵeri takdir 

edilmektedir. Burada temel sorun her uzmanēn farklē tadilat projesi ºngºrmesi ve doĵal olarak tadilat 

maliyetinin farklē olmasē nedeni ile ulaĸēlan nihai taĸēnmaz deĵerinin farklēlēk gºstermesidir. 

Kiralanan taĸēnmazēn kiracēsē tarafēndan yapēlacak tadilat projesinin maliyeti, kiralama s¿resi ve 

kiralama s¿resinin sonunda malike bērakēlacak taĸēnmaza yapēlacak yatērēmēn ekonomik yºnden 

elveriĸli olup olmadēĵēnēn tespitinde de bu yaklaĸēm izlenebilir. Benzer bi­imde depremselliĵin 

y¿ksek olduĵu riskli bºlgelerdeki yapēlarēn halihazēr duruma gºre deĵerleme ­alēĸmasēnēn yapēlmasē, 

uzman kiĸi ve kurumlarca yapēlan risk tespitine dayalē g¿­lendirme projesi de dikkate alēnarak 

g¿­lendirme maliyeti ve g¿­lendirilmiĸ olduĵu varsayēlacak yapēnēn deĵerlemesi de yapēlabilir. 

Fiilen g¿­lendirme yapēlmamēĸ bir yapēnēn projesine gºre iyileĸtirme veya tadilatēnēn yapēlacaĵē 

varsayēlarak deĵerleme yapēlmasē da potansiyel niteliklere dayalē bir ­alēĸma olacaktēr.   

Taĸēnmazēn normal bir m¿teĸebbis tarafēndan iĸletilmesi durumunda sahip olacaĵē varsayēlan 

niteliklere gºre incelenerek deĵerleme yapēlmasē halinde, deĵerleme nitelikleri ñnormal niteliklereò 

gºre alēnmēĸ olmaktadēr. Taĸēnmazēn g¿ncel piyasa deĵerinin takdirinde normal niteliklere gºre 

deĵerleme yapēlmasē en doĵru sonucu verir. Bir yerleĸim yerinde konutlarēn en sēk veya yaygēn 

kullanēm bi­imi malikinin ikamet ettiĵi konutlar ise, malikinin ikamet ettiĵi konutlarēn kira parasē 

¿zerinden deĵerleme ­alēĸmasēnēn yapēlmasēnda, emsal kira analizi ve kira-deĵer ­arpanē ¿zerinden 

taĸēnmazēn deĵerinin bulunmasē veya varsa emsal satēĸlar ¿zerinden iĸlem yapēlmasē uygun bir 

yaklaĸēm olacaktēr. Deĵerleme uygulamalarēnda ºzellikle parsel veya tek yapē ºl­eĵindeki 

­alēĸmalarda cadde-sokak veya semtin genelindeyeterli verinin olmamasē nedeni ile tipik iĸletme 

sistemi veya normal nitelikler genellikle tespit edilemeden parsel veya yapēya ºzg¿ niteliklerin 

normal olduĵu varsayēlarak iĸlem yapēlmasē ka­ēnēlmaz olmaktadēr.  

Arazi deĵerleme ­alēĸmalarēnda her bir parselin deĵerleme niteliklerinin incelenmesinde, 

arazinin kendi yapēsēnda mevcut olan nitelikleri ile onu iĸleten m¿teĸebbisten dolayē arazinin 

kazandēĵē nitelikleri birbirinden ayērmasē olduk­a g¿­ olmaktadēr. ¥rneĵin, bir sulu arazinin 

konumu, doĵalverimliliĵi onun kendi yapēsēnda olan niteliklerdir. Ancak uygulanan tarēm sistemi 

(ekilen ¿r¿nler, m¿navebe sistemi, bakēm ve kullanēlan girdiler gibi),varsa aĵa­ ve bina durumu, 

sulama sistemi ve tesisleri gibi m¿teĸebbisten dolayē edindiĵi nitelikler olup, deĵerleme ­alēĸmasēnda 

bu t¿r niteliklerin ayrēĸtērēlmasē ve arazinin nihai deĵerinin takdirinde kullanēmē olduk­a g¿­ 

olmaktadēr. Eĵer b¿t¿n malik ve arazi kullanēcēlarē (kira ve ortak­ēlēkla arazi iĸletme gibi) aynē 

bi­imde hareket etmiĸ olsalar; bºyle bir ayērēmēn yapēlmasēnēn bir ºnemi ve anlamē da olmayacaktēr. 

Belirtilen durumda, deĵerlenen iki arazi arasēndaki tek farklēlēk, sadece yapēsal niteliklerden ileri 

gelecektir. Ancak genellikle m¿teĸebbisler aynē bi­imde hareket etmediklerinden, bazen fiziksel 

nitelikler yºn¿nden birbirinin aynē olan iki arazi, deĵiĸik yetenekte m¿teĸebbisler elinde birbirinden 

farklē gºz¿kebilirler. Hatta aynē arazi bile normal, yetenekli veya yeteneksiz bir m¿teĸebbis 

tarafēndan iĸletilmesine gºre deĵiĸik akt¿el nitelikler gºsterebilir27. ¥zellikle satēn alma yºntemi ile 

kamulaĸtērma iĸleminde sērf uzlaĸma oranēnē y¿ksek tutmak ve kēsa s¿rede arazi edinimi iĸlemini 

tamamlamak a­ēsēndan proje alanēnda aynē yerleĸim yerindeki aynē t¿r veya ºzelliklerdeki b¿t¿n 

arazilere tek birim deĵer verildiĵi gºzlenmektedir.   

                                                           
27 Z. G. M¿layim, Tarēmsal Deĵer Bi­me ve Bilirkiĸilik, Yetkin Yayēnlarē, 2001, Ankara, s.14-20. 
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Taĸēnmazēn deĵerleme zamanēndaki durumu veya akt¿el nitelikleri dikkate alēnarak satēĸ, 

teminat, vergi veya kamulaĸtērma deĵeri takdir edilebilir. Ancak bu yaklaĸēm normal m¿teĸebbis 

tarafēndan iĸletilmeyen taĸēnmazēn deĵerlemesinde hatalē sonu­ verebilir. ¥rneĵin, yeteneĵi sēnērlē 

veya zayēf olan bir m¿teĸebbis tarafēndan iĸletilen ticari taĸēnmazēn deĵerlemesinde bu yolun 

izlenmesi, kºt¿ bir operatºr¿n elinde verdiĵi randēmana gºre bir makinenin performans analizinin 

yapēlmasēna benzetilebilir. Nitekim, yeteneksiz bir m¿teĸebbis tarafēndan iĸletilmesi nedeniyle 

faaliyet sonu­larē baĸarēlē olmayan, fakat yapēsal ve konum olarak olduk­a verimli olmasē gereken 

ticari bir taĸēnmaz, normal bir m¿teĸebbis elinde olduk­ay¿ksek gelir veya kira getirebilir ya da 

malikine ­ok daha y¿ksek nakit akēĸē saĵlayabilir. Halbuki, yapēsē verimsiz olduĵundan dolayē kºt¿ 

durumda olan taĸēnmaz, sadece m¿teĸebbisin deĵiĸmesi ile fazla deĵiĸim gºstermez. Dolayēsēyla bu 

ikinci duruma gºre taĸēnmazēn deĵeri, birinci duruma oranla daha d¿ĸ¿k olacaktēr. 

¥rneĵin, fiilen yēllēk 880.000 TL gelir getiren A ve B taĸēnmazlarēnēn satēĸ deĵerinin takdiri 

i­in deĵerleme uzmanēnēn gºrevlendirildiĵini varsayalēm. Bunlardan A taĸēnmazē, fiziksel yºnden 

­ok iyi, fakat deĵerleme zamanēnda yeteneksiz bir m¿teĸebbis elinde olduĵu i­in 880.000 TL gelir 

getirmektedir. Buna karĸēlēk B taĸēnmazē ise fiziksel yºnden A taĸēnmazēna gºre olduk­a kºt¿ 

durumda olmasēna raĵmen, ­ok yetenekli bir m¿teĸebbis tarafēndan iĸletildiĵi zaman 880.000 TL 

gelir verdiĵi gºzlenmektedir. Bºyle bir durumdaki iki taĸēnmazdan A taĸēnmazēna, akt¿el olarak aynē 

gelire sahip olmasēna raĵmen, B taĸēnmazēna oranla daha y¿ksek bir satēĸ veya piyasa deĵeri takdir 

edilecektir. Zira A taĸēnmazēnēn, normal bir m¿teĸebbis tarafēndan iĸletilmesi durumunda 880.000 

TLôden daha y¿ksek (ºrneĵin 1,5 milyon TL gibi) bir gelir getireceĵi halde, B taĸēnmazē normal bir 

m¿teĸebbis elinde 880.000 TLôdan daha az ºrneĵin 560.000 TL gelir getirebilecektir. Buna gºre 

pazar koĸullarēnēn taĸēnmazēn bug¿nk¿ durumuna oranla normal nitelikleri ve yapēsal ºzellikleri ile 

tadilat ­alēĸmalarē veya iyileĸtirme uygulamalarēna da deĵer atfettiĵi ortaya ­ēkmaktadēr. Dolayēsēyla 

bir taĸēnmazēn piyasa deĵerinin tahmininde, eĵer normal deĵillerse, akt¿el niteliklerine gºre iĸlem 

yapmanēnyanlēĸ olacaĵē a­ēktēr.  

¥zellikle gelir yºnteminde iyi yºnetilemeyen taĸēnmazē geliri d¿ĸ¿k olacaĵēndan deĵeri de 

olmasē gerekenden daha d¿ĸ¿k saptanērken, ­ok iyi yºnetilen taĸēnmazēn deĵeri ise, geliriy¿ksek 

olacaĵēndan daha y¿ksek saptanabilir. Taĸēnmazēn bulunduĵu bºlgede gelir birim (kapalē alanēn 

metrekaresi) baĸēna 2.000 $ ile 3.500 $ arasēnda deĵiĸmektedir. Benzer taĸēnmazlarēn ortalama geliri 

2.860 $ ve en ­ok rastlanan gelir ise 2.665 $ olarak bulunsun. Deĵerleme ­alēĸmasēnda geliri 2.000 

$ veya 3.500 $ olarak almak normal olmayan tahminlerin ortaya­ēkmasēna yol a­ar. Deĵeri 2.000 $ 

olarak alēndēĵē zaman eksik, 3.500 $ alēndēĵē zaman da aĸērē veya y¿ksek deĵerleme sºz konusu 

olacaktēr. Burada dikkate alēnacak deĵerin en yaygēn karĸēlaĸēlan deĵer (yani tepe deĵeri veya mod) 

olmasē (2.665 $) daha isabetli olacaktēr. Bazē deĵerleme uzmanlarē, tipik yºntem olarak akt¿el 

durumun dikkate alēnmasē gerektiĵini ºnerirler. Bu yaklaĸēm, taĸēnmazēn br¿t ve net gelirinin hatalē 

hesaplanmasēna ve gelir deĵerinin, piyasa koĸullarē ve s¿rd¿r¿lebilirlik amacē ile ­eliĸmesine neden 

olmaktadēr. Deĵerlemede esas olan taĸēnmazēn fiili durumu ile yaygēn kullanēm ve yºnetim bi­imi 

ile karĸēlaĸtērma yaparak rasyonel ­ºz¿me ulaĸmak olmalēdēr. Eĵer uygulanan yºnetim bi­imi 

bºlgede yaygēn olantipik yºnetim modeli ile ºrt¿ĸ¿yorsa, akt¿el durumu kullanmak uygun olacaktēr. 

Aksidurumlarda tipik yºntemin dikkate alēnmasē gerekli olacaktēr. ¥zelikle hēzla b¿y¿yen 

kentleringeniĸleme alanēnda bulunan araziler ve diĵer taĸēnmazlarēn sadece tarēmsal faaliyettemel 

alēnarak etkin ve verimli kullanēm deĵeri ile tipik iĸletmecilik modeline dayalē deĵerleme ­alēĸmasē, 

genellikle pazar deĵerinin doĵru ve tutarlē tahminine olanak vermez.  

Deĵerleme teorisinde taĸēnmazēn piyasa deĵerinin tahmininde genellikle taĸēnmazēn olduĵu 

gibi incelenmesi istenmektedir. Taĸēnmazēn deĵerleme zamanēnda sahip olduĵu niteliklere gºre 

iĸlem yapēlmasē, bazen istenmeyen sonu­larēn ortaya ­ēkmasēna neden olabilir. ¥rneĵin ruhsatēna 

gºre br¿t alanē 150 metrekare olmasē gereken konutun br¿t alanēnēn 220 metrekare olmasē durumunda 

akt¿el niteliklere gºre yapēnēn teminat deĵerinin takdir edilmesi halinde, teminat alēnan yapēnēn 

mevzuata uygun olarak inĸa edilmemiĸ olduĵu ve sºz konusu yapēnēn teminat olarak alēnmasēnēn 

finansal kesimin riskinin artmasēna neden olacaĵē a­ēktēr. Ancak mevcut konut kredisi 

uygulamasēnda bir­ok yapēnēn imar planēna gºre ­ekme mesafesi, yapē taban alanē ve toplam inĸaat 
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alanē ve doĵal olarak br¿t yapē alanēna uygun olarak inĸa edilmemiĸ yapē sayēsēnēn fazlalēĵē nedeni 

ile belirtilen sorunun a­ēlmasē i­in mevcut durum (taĸēnmazēn olduĵu gibi kullanēlmasē durumunda 

deĵeri) ile yasal durum deĵeri (varsayēlan niteliklere gºre deĵer veya bir anlamda mutasavver 

niteliklere gºre) gibi iki farklē deĵerin zorunlu olarak takdir edildiĵi gºzlenmektedir. Esasen 

taĸēnmazēn yasalara uygun olarak deĵerinin takdir edilmesi normal olmakla birlikte, fiilen mevcut 

olan yapēnēn yasalara uygun olarak inĸa edilmemiĸ olduĵu, fiilen mevcut olmayan yapēnēn deĵerinin 

takdir edilmesinin de adeta tasarlanan kullanēm bi­imi veya mutasavver kullanēm bi­imine gºre 

deĵerleme yapēlmasē anlamēna geleceĵi gºzºn¿nde tutulmalēdēr.  

Konut, ticari taĸēnmaz ve diĵer yapēlarēn deĵerleme iĸlemlerinde, taĸēnmazēn normal olarak 

sahip olmasē gereken niteliklerine sahip olmadēĵē, imalatēn eksik olduĵu ve gerekli bakēm-onarēm 

­alēĸmalarēnēn yapēlmamēĸ olduĵu tespit edilirse, ºncelikle yapēnēn tam olarak imal edildiĵi 

varsayēlarak deĵerleme yapēlmasē ve daha sonra eksik imalatēn bu deĵerden d¿ĸ¿lmesi yoluyla 

yapēnēn g¿ncel koĸullarēna gºre deĵerinin ortaya konulmasē gerekecektir. Benzer bi­imde bir 

yerleĸim yerinde b¿t¿n yapēlarēn bakēmlē olmasē ve deĵerlenen yapēnēn bakēmsēz olmasē halinde, 

incelenen bakēmsēz yapēya uygulanacak yēpranma oranē y¿kseltilerek deĵer d¿zeltme iĸlemi yoluna 

gidilecektir. Yapēnēn mevcut durumu, varsa eksik imalatēn tespiti ve imalat sonrasē yapēlan ruhsatlē 

veya ruhsatsēz tadilat ­alēĸmalarēnēn tespiti i­in ºncelikle mimari ve diĵer uygulama projelerinin 

incelenmesi ve ulaĸēlacak sonu­lara gºre iĸlem yapēlmasē zorunlu olacaktēr.    

 

1.6.2. T¿rk Hukuk Sisteminde Sēk Kullanēlan Deĵerleme Nitelikleri  

Taĸēnmazēn niteliklerinin analizi, uygun deĵerleme yºntemlerinin se­ilmesi ve nihai 

taĸēnmaz deĵerinin ortaya konulmasē ºzellikle kamulaĸtērma ve kamu taĸēnmazlarēnēn farklē 

ama­larla deĵerleme ­alēĸmasēnda ºnemli sorunlara yol a­maktadēr. 4706 sayēlē Hazineye Ait 

Taĸēnmaz Mallarēn Deĵerlendirilmesi ve Katma Deĵer Vergisi Kanununda Deĵiĸiklik Yapēlmasē 

Hakkēnda Kanun (Resmi Gazete, Tarih: 18.07.2001, Sayē: 24466) kapsamēnda yapēlacak deĵerleme 

ve ºzellikle satēĸ iĸlemleri ñrayi­ bedelò ¿zerinden yapēlacaktēr (Md. 3). Hazineye ait taĸēnmazlarēn 

satēĸ bedeli peĸin veya taksitle ºdenebilmektedir. Taksitle ºdeme halinde, satēĸ bedelinin en az dºrtte 

biri peĸin, kalanē en fazla iki yēlda ve taksitlerle kanun´ faizi ile birlikte ºdenir. 4706 Sayēlē Kanun 

kapsamēndaki bedelli irtifak hakkē tesis iĸleminde de taĸēnmazēn rayi­ bedeli esas alēnacaktēr. Ancak 

rayi­ bedelin tespitinde kullanēlacak ºl­¿tler a­ēk­a kanunda sēralanmamēĸtēr. Hazine 

Taĸēnmazlarēnēn Ķdaresi Hakkēnda Yºnetmelik (Resmi Gazete, Tarihi: 19.06.2007, Sayē: 26557) ile 

tahmin edilen bedel, bedel tespit komisyonunca tespit edilecek olup, bedel tespit ve takdirinde, 

taĸēnmazēn konumu ve ºzellikleri gºzºn¿nde bulundurulmak suretiyle rayi­ bedel esas alēnacaktēr 

(Md. 12).¥zellikle tapuda kayētlē taĸēnmazēn, bu kayda gºre mahalle veya kºy¿, mevkii, sokaĵē, 

cinsi, y¿zºl­¿m¿, hisse ve imar durumu, varsa tapu tarihi, pafta, ada, parsel veya cilt, sahife ve sēra 

numaralarē ve fiil´ durumu, taĸēnmaz tapuda kayētlē deĵil ise, ºl­ekli krokisi, y¿zºl­¿m¿ ve fiil´ 

durumu analiz edilecek ve iĸin ĸartnamesinde bu hususlarda bilgi bulunacaktēr (Md. 10). 

6292 sayēlē Orman Kºyl¿lerinin Kalkēnmalarēnēn Desteklenmesi ve Hazine Adēna Orman 

Sēnērlarē Dēĸēna ¢ēkarēlan Yerlerin Deĵerlendirilmesi Ķle Hazineye Ait Tarēm Arazilerinin Satēĸē 

Hakkēnda Kanun (Resmi Gazete Tarih: 26.04.2012, Sayē: 28275) kapsamēnda yapēlacak deĵerlemede 

ñrayi­ bedelò esasē getirilmiĸ olup, kanunda rayi­ bedel, satēlacak taĸēnmazlarēn 08.09.1983 tarihli 

ve 2886 sayēlē Devlet Ķhale Kanunu veya 29.06.2001 tarihli ve 4706 sayēlē Hazineye Ait Taĸēnmaz 

Mallarēn Deĵerlendirilmesi ve Katma Deĵer Vergisi Kanununda Deĵiĸiklik Yapēlmasē Hakkēnda 

Kanun h¿k¿mlerine gºre tespit ve takdir edilen bedeli ifade etmektedir. 6292 Sayēlē Kanun 

kapsamēnda hak sahipliĵi ile ºdenmesi gereken bedel konularē ºzel olarak d¿zenlenmiĸtir. Orman 

vasfēnē yitirmiĸ araziler (6831 sayēlē Orman Kanununun 2ôinci maddesinin b fēkrasē (2B alanlarēnda 

bulunan taĸēnmazlar) hakkēnda bu Kanunun y¿r¿rl¿ĵe girdiĵi tarihten ºnce d¿zenlenen g¿ncelleme 

listelerine veya kadastro tutanaklarēna ya da kesinleĸmiĸ mahkeme kararlarēna gºre oluĸturulan tapu 

k¿t¿klerinin beyanlar hanesine gºre; sºz konusu taĸēnmazlarēn 31.12.2011 tarihinden ºnce 

kullanēcēsē ve/veya ¿zerindeki muhdesatēn sahibi olarak gºsterilen kiĸilerden bu taĸēnmazlarē satēn 

almak i­in s¿resi i­erisinde idareye baĸvuran ve idarece tespit edilen satēĸ bedelini itiraz ve dava 
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konusu etmeksizin kabul edenler bu Kanuna gºre hak sahibi sayēlacaktēr. Burada ºzellikle idare 

tarafēndan tek yanlē olarak takdir edilen bedelin dava konusu edilmemesinin hak sahipliĵi i­in ºl­¿t 

olarak alēnmasē, hem uluslararasē deĵerleme standartlarē, hem de deĵerleme biliminin temel ºl­¿tleri 

ile ­eliĸen bir yaklaĸēm olmaktadēr. Bunun dēĸēnda 2B alanlarēnda hak sahiplerine doĵrudan satēlacak 

olan taĸēnmazlarēn satēĸ bedeli; 400 metrekareye kadar olan kēsmē i­in rayi­ bedelin % 50ôsi, fazlasē 

i­in rayi­ bedelin % 75ôi¿zerinden hesaplama yapēlacaktēr. Birden fazla taĸēnmazda hak sahibi 

olunmasē halinde % 50 satēĸ bedeli saptanmasē, hak sahibinin tercih edeceĵi sadece bir taĸēnmaz i­in 

uygulanēr. Bir taĸēnmazdaki hak sahipliĵinin devredilmesi halinde % 50 satēĸ bedeli tespiti, 

taĸēnmazēn sadece 400 metrekaresi i­in ve hak sahiplerinin hisselerine oranlanarak uygulanēr. Ancak, 

tamamen ve m¿nhasēran bilfiil tarēmsal ama­lē olarak kullanēlan ve ¿zerinde tarēmsal ama­lē yapēlar 

(mandēra, sera, aĵēl, k¿mes vb.) ile s¿rekli ikamet amacēyla kullanēlan konut hari­ yapē bulunmayan 

yerler i­in satēĸ bedeli, rayi­ bedelin % 50ôsi ¿zerinden hesaplanēr, bu ĸekilde satēlan taĸēnmazlarēn 

sonradan farklē ama­la kullanēlmasē halinde, taĸēnmazēn satēĸ tarihi itibarēyla rayi­ bedelinin % 75ôi 

¿zerinden hesaplanacak bedel esas alēnarak aradaki fark kanuni faizi ile birlikte ecrimisilin tarh, 

tahakkuk ve tahsiline iliĸkin h¿k¿mler uyarēnca kayēt malikinden tahsil edilecektir. 

Hazine taĸēnmazlarēnēn satēĸ ve sēnērlē ayni hak tesisi ama­lē deĵerleme ­alēĸmalarēnda, 

taĸēnmazēn mevcut durumu ve deĵerleme zamanēndaki nitelikleri esas alēnmaktadēr. T¿rkiyeôde arazi 

yºnetimi ve m¿lkiyet hakkēnēn kullanēmē bakēmēndan temel kēsētlayēcē unsurlarēn baĸēnda farklē alan 

ve eser koruma stat¿leri gelmektedir. Sit Alanlarēnda Kalan Taĸēnmazlarēn Hazine Taĸēnmazlarē Ķle 

Deĵiĸtirilmesi Hakkēnda Yºnetmelik (Resmi Gazete, Tarih: 22/05/2010, S:27588) ile ger­ek ve ºzel 

hukuk t¿zel kiĸilerinin m¿lkiyetinde bulunan, i­inde korunmasē gerekli taĸēnmaz k¿lt¿r ve tabiat 

varlēklarē bulunmasē nedeniyle sit alanē ilan edilen ve kesin inĸaat yasaĵē getirilen taĸēnmazlarēn 

Hazine taĸēnmazlarē ile deĵiĸtirilmesi usul ve esaslarē tespit edilmiĸtir. Bu kapsamda yapēlacak 

deĵerleme ­alēĸmasēnda; sit alanēnda kalan ger­ek ve ºzel hukuk t¿zel kiĸilerine ait taĸēnmazlarēn 

bedellerinin tespitinde, sit alanē ilan edilmeden ºnceki fiili ve hukuki durumlarē dikkate alēnacak, sit 

alanēnda kalan ger­ek ve ºzel hukuk t¿zel kiĸilerine ait taĸēnmazlarēn ¿zerinde bina ve tesis 

bulunmasē halinde, malikinin baĸvurusu ¿zerine rayi­ bedeli, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayēlē 

Kamulaĸtērma Kanununun 11ôinci maddesi h¿k¿mlerine gºre belirlenerek K¿lt¿r ve Turizm 

Bakanlēĵē tarafēndan ºdenecektir. Bu iĸlemde taĸēnmazēn ¿zerinde sºk¿l¿p gºt¿r¿lebilecek sabit 

olmayan tesis ve yapēlara, aĵa­lardaki meyvelere, tarladaki ¿r¿ne deĵer takdir edilmez. Trampa 

yapēlsa dahi, Maliye Bakanlēĵēônca verilen s¿re i­inde malik tarafēndan sabit olmayan tesis ve 

yapēlarēn kaldērēlmasēna, mevsiminde meyvelerin toplanmasēna, ¿r¿n¿n hasadēna bir defaya mahsus 

olmak ¿zere izin verilecektir (Md. 7).  

Hazine taĸēnmazlarē ile orman vasfēnē yitirmiĸ arazilerin satēĸ ve diĵer ama­larla yapēlacak 

deĵerleme ­alēĸmalarē, koruma alanlarēndaki taĸēnmazlarēn trampa ama­lē deĵerlemesi ile 

kamulaĸtērma ama­lē deĵerleme iĸlemlerinde taĸēnmazlarēn halihazēr durumlarē (akt¿el veya fiili 

nitelikleri) esas alēnarak deĵerleme ­alēĸmasē tamamlanacaktēr. 2942 sayēlē Kamulaĸtērma 

Kanununun 11ôinci maddesine gºre deĵer tespitinde arazi, arsa ve yapēnēn mevcut durumu esas 

alēnacak, taĸēnmazēn cins ve nevinin analizi resmi belgeler ve fiili duruma gºre yapēlacak, arazilerin 

kamulaĸtērma tarihindeki mevkii ve ĸartlarēna gºre ve olduĵu gibi kullanēlmasē halinde getireceĵi net 

geliri, arsa vasfēndaki taĸēnmazlarda ise, kamulaĸtērēlma g¿n¿nden ºnceki ºzel amacē olmayan emsal 

satēĸlara gºre satēĸ deĵeri tespit ve takdir edilecektir. A­ēk­a arazi deĵerlemede mevzuatta akt¿el 

niteliklerin dikkate alēnmasē gerektiĵi h¿k¿m altēna alēnmēĸtēr. ¥zellikle arazi deĵerlemede; arazinin 

nevi ve bulunduĵu bºlgenin normal kullanēm bi­imi esas alēnarak deĵerleme yapēlmasē ve bu yolla 

bulunan normal deĵerin, arazinin akt¿el durumuna gºre ayarlanmasē gerekecektir. Arazinin 

yapēsēnda mevcut olan niteliklerin (arazinin konumu, doĵal verimliliĵi ve tabansuyu seviyesi gibi) 

deĵere yansētēlmasēnda normallik aranmayēp, bunlarēn deĵerleme ­alēĸmasēnda olduĵu gibi (akt¿el 

olarak) alēnmasē gerekecektir. Normallik, sadece m¿teĸebbis ile ilgili nitelikler (arazi ēslahē, tarēm 

sistemi, yaygēn olarak yetiĸtirilen ¿r¿nler, aĵa­ sermayesi durumu, g¿brelenme, sulama gibi) i­in 

gºzºn¿ne alēnacaktēr.  
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Taĸēnmazēn kamulaĸtērma bedelinin tespitinde, kamulaĸtērma yapēlmasēnē gerektiren imar ve 

hizmet teĸebb¿s¿n¿n sebep olacaĵē deĵer artēĸlarē ile ilerisi i­in d¿ĸ¿n¿len kullanma ĸekillerine gºre 

getireceĵi kar dikkate alēnmayacak veya mevcut durumda taĸēnmazēn konumu, ­evre ºzellikleri ve 

olduĵu gibi kullanēm koĸullarē esas alēnarak deĵerleme yapēlacaktēr. ¥zellikle 2863 sayēlē K¿lt¿r ve 

Tabiat Varlēklarēnē Koruma Kanunu (Resmi Gazete: Tarih: 23.07.1983, Sayē: 18113) kapsamēnda 

koruma alanlarēnda yapēlacak kamulaĸtērma ­alēĸmalarēnda bedel takdirinde, taĸēnmaz k¿lt¿r 

varlēklarēnēn eskilik, enderlik ve sanat deĵeri dikkate alēnmayacak ve kamulaĸtērma iĸlemleri, 2863 

Sayēlē Kanun h¿k¿mleri ile 2942 sayēlē Kamulaĸtērma Kanununun bu Kanuna aykērē olmayan 

h¿k¿mlerine gºre yapēlacaktēr (Md. 15). 

Farklē ama­larla deĵerleme ­alēĸmalarēnda taĸēnmazēn esas alēnacak niteliĵinin deĵiĸmesi 

gerektiĵi vurgulanmalēdēr. Yasalara gºre yapēlmasē gereken deĵerleme ­alēĸmalarēnda uzmanēn esas 

almasē gereken nitelikler ile kullanmasē gereken deĵerleme yºntemleri ya a­ēk­a ilgili mevzuatēn 

amir h¿k¿mleri arasēnda tanēmlanmēĸ ya da bazē deĵerleme konularē ile kēsmen veya hi­bir 

d¿zenleme yapēlmamēĸtēr. Taĸēnmaz proje geliĸtirme, etkin ve verimli kullanēm analizi ve taĸēnmaz 

yatērēm stratejilerinin geliĸtirilmesi gibi alanlarda mutlaka taĸēnmazēn alternatif kullanēm 

bi­imlerinin tasarlanmasē ve olasē b¿t¿n alternatif kullanēm koĸullarē esas alēnarak her bir alternatifte 

taĸēnmazēn kullanēm durumuna gºre ayrē ayrē gelir, gider ve taĸēnmaz deĵerinin analiz edilmesi 

gerekir. Doĵal olarak belirtilen alanlarda taĸēnmazēn olasē kullanēm alternatiflerinin geliĸtirilmesi, 

tasarlanan kullanēm bi­imlerine gºre olasē taĸēnmaz deĵerlerinin tahmin edilmesi ve potansiyel 

kullanēm alternatiflerinin sonu­larēna gºre uygun kullanēm veya yatērēm kararlarēnēn se­imi gerekli 

ve hatta yatērēm stratejilerinin geliĸtirilmesi yºn¿nden zorunlu olacaktēr.        

 

1.6.3. Taĸēnmazēn Etkin ve Verimli Kullanēm Analizi ve Kullanēm Olanaklarē  

Etkin ve verimli kullanēm (highest and best use) kavramē, ñpazar deĵeri takdirlerinin temel 

ve ayrēlmaz bir par­asēò olarak gºr¿lmektedir. Bir taĸēnmazēn fiziki olarak m¿mk¿n, finansal olarak 

ger­ekleĸtirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve m¿lk¿ en y¿ksek deĵerine ulaĸtēran en olasē 

kullanēmēn tespiti olarak tanēmlanēr. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki a­ēdan m¿mk¿n olmayan 

kullanēm, y¿ksek verimliliĵe sahip en iyi kullanēm olarak kabul edilemez. Bu yºntem binalardaki 

yēpranma ve eskimenin etkileri, arazi i­in en uygun iyileĸtirme (ēslah) ve yenileme ­alēĸmalarē ile 

imar uygulamasēnda parsellere en uygun imar hakkēnēn verilmesi gibi bir­ok alanda deĵerleme 

yapēlmasēna imkan verir. Arz ve talep arasēnda ciddi bi­imde dengesizlik olan veya aĸērē derecede 

dalgalanma gºzlenen piyasalarda, m¿lk¿n en verimli ve en iyi kullanēmē, gelecek yēllarda 

kullanēlabilecek bir hak olabilir28.  

Etkin ve verimli (iyi) kullanēm analizi; gayrimenkul piyasasēnēn itici g¿c¿d¿r. Eĵer bir 

m¿lk¿n potansiyel bir kullanēm deĵeri yoksa, piyasa deĵeri de olamaz. M¿lk¿n deĵeri; kullanēm 

koĸullarē veya alternatiflerine baĵlē olarak artar. Bir m¿lk¿n en etkin ve en verimli kullanēmē ve arazi 

deĵeri arasēnda g¿­l¿ bir iliĸki bulunur29. Etkin ve verimli kullanēm analizi deĵerleme uzmanlarēnca 

­oĵunlukla eski yapēlarēn yēkēmē ve yeni inĸaat yapēmē ile mevcut yapēlarēn tadilatēna yºnelik karar 

s¿recinde sēk kullanēlēr. Eski yapēlarēn yerine imar planēna gºre izin verilen ve eskisinin yerine 

yapēlacak yeni yapēnēn daha y¿ksek bir deĵer ¿retip ¿retmeyeceĵinin analizi bu yolla belirlenir. 

Bir­ok ¿lkede piyasa eĵiliminin yeni bina arayēĸēna yºnelik olduĵu dikkate alēnērsa, arazi ¿zerinde 

mevcut olan yapēya tadilat projesi uygulanmasē veya yēkēlēp yeniden inĸaat yapēlmasē alternatiflerinin 

karĸēlaĸtērēlmasēnda, iki veya daha fazla alternatiften hangisi taĸēnmazēn deĵerini maksimum yaparsa, 

o alternatif se­ilir. Ancak koruma stat¿s¿ olan yapēlarēn yēkēlmasē sºz konusu olamayacaĵēndan, bu 

t¿r yapēlarda uygulanabilecek koruma ve kullanēm alternatiflerinin etkin ve verimli kullanēm analizi 

yapēlarak en uygun koruma uygulamasēna karar verilir. Benzer bi­imde arazinin malik veya 

kullanēcēsēna maksimum fayda saĵlayabilmesi i­in kullanēm bi­imi ve yoĵunluĵunun ne olmasē 

gerektiĵine karar verme iĸi de bu analiz ile yapēlēr. Bu a­ēdan boĸ ve yeniden deĵerlendirilebilecek 

parsellere oranla tarihi yapēlarēn daha d¿ĸ¿k piyasa deĵerine sahip olmalarē doĵaldēr. Boĸ imar ve 

                                                           
28Sermaye Piyasasē Kurulu, Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē Hakkēnda Tebliĵ, Seri: VIII, No: 45, 2006,  s.9 
29Judith Reynolds, Historic Properties, Preservation and the Valuation Process, Third Edition, Appraisal Ķnstitute, 2006, s.71 
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kadastro parsellerinin nispeten y¿ksek deĵere sahip olmalarēnēn iki sebebi bulunmaktadēr. Bunlar; (i) 

geliĸtirilebilir potansiyel b¿y¿kl¿klerinin olmasē veya m¿cavir parsellerin tevhit edilebilme 

olasēlēĵēnēn bulunmasē ve (ii) inĸa edilecek yeni binanēn ¿st¿n fiziksel koĸullarē ve zemin planēnēn 

olmasēnēn vereceĵi ekonomik ve diĵer avantajlardēr.   

¥rneĵin, toplam alanē 12.300 m2 olan parselin ¿zerinde 780 adet yatak kapasiteli eski bir otel 

binasē bulunmakta olup, mevcut yapēnēn koruma stat¿s¿n¿n olmadēĵē saptanmēĸtēr. Parselin plandaki 

iĸlevi ticaret-turizm alanē olup, yapē y¿ksekliĵi serbest, inĸaat emsali 3.00, m¿ĸtemilat, peyzaj ve 

rekreasyon tesisleri ile kot altēnda kalan kēsmēn inĸaat emsaline dahil edilmeyeceĵi plan notlarēnda 

vurgulanmēĸtēr. Parselin ¿zerine yeni inĸaat yapēlmasē halinde toplam kapalē alan kot ¿zeri 36.900 

m2 ve kot altē 18.500 m2 olabilmektedir. Benzer otel projelerinin kesinleĸen birim maliyet bedeli, 

peyzaj, ­evre koruma yapēlarē, altyapē ve rekreasyon tesisleri dahil 1.450 TL/m2 ve tadilat maliyeti 

ise 32.300.000 TL olarak tahmin edilmektedir. Taĸēnmazēn etkin ve verimli kullanēmē ilkesine gºre 

yatērēmcēnēn tercihinin ne olmasē gerekir?  

¥ncelikle etkin ve verimli kullanēm analizinde parselin otel ve otel dēĸē yatērēmlar i­in 

fiziksel olarak uygunluk analizi yapēlēr. Parselin zemin yapēsē, ­evre koĸullarē, baĵlantē yollarē ve 

ulaĸēm olanaklarē, kēyē ve ormana yakēnlēk ile diĵer fiziksek koĸullarēn uygun bulunmasē halinde, 

konaklama sektºr¿ne yºnelik yatērēmēn yapēlabilmesi m¿mk¿n olur. Ķkinci olarak yasalara gºre konu 

taĸēnmazēn ¿zerinde mevcut yapēnēn tadilatē veya yeni projenin geliĸtirilmesinin m¿mk¿n olup 

olamayacaĵēnēn araĸtērēlmasē gerekir. Bu ama­la yapēlacak analizlerde; imar hakkē ve plan 

iĸlevlerinin uygunluĵu, hava mania hattē, askeri yasak ve g¿venlik bºlgesi ile ­evre koruma alanlarē 

ile iliĸkisi, kēyēya yakēnlēk ve kēyē-kenar ­izgisinin belirlenip belirlenmediĵi ile taĸēnmazēn tapu 

k¿t¿ĵ¿nde kullanēmē kēsētlayēcē ĸerh, beyan ve haklarēn olup olmadēĵē irdelenir. ¦­¿nc¿ aĸamada 

parselin kullanēm alternatiflerinin fizibil olup olmadēĵēnēn analiz edilmesi gerekir. Verilen ºrnekte 

tadilat maliyeti 32,3 milyon TL ve yeniden yapēm maliyeti; 36.900+18.500 = 55.400*1.450 = 

80.330.000 TL olur. Eĵer yeni proje yapēlmasē halinde otelin sēnēfē (yēldēz sayēsē) ve kalitesi ile yatak 

adedi ve sunduĵu hizmetlerde artēĸ olacak ve birim hizmet fiyatlarē da y¿kselecek ise, yeniden 

yapēmēn avantajlē olacaĵēna karar verilir. Diĵer bir ifade ile yeniden yapēmēn getirisi ile maliyetinin 

ne kadar zamanda telafi edilebileceĵi, yeniden yapēm sonrasē otelin yēllēk net faaliyet geliri ile tadilat 

sonrasē yēllēk net faaliyet geliri ve her iki durumda taĸēnmaz deĵerleri analiz edilir ve karĸēlaĸtērma 

­alēĸmasē ile en uygun alternatif se­ilir.   

Otel projesinin tadilat ºncesi yēllēk net faaliyet geliri 870.000 TL olup, tadilat sonrasē bu 

gelirin % 20 dolayēnda artmasē beklenmektedir. Yeniden proje yapēlmasē halinde yatak sayēsē iki 

katēna ­ēkacak, doluluk oranēnēn aynē kalmasē ve hizmet standardēnēn y¿kseltilmesi halinde yēllēk 

ortalama net faaliyet geliri 3.875.000 TL ve otel yatērēmlarēnda ge­erli kapitalizasyon oranē ise % 10 

olarak tahmin edilmektedir. Buna gºre otel yatērēmēna yºnelik rasyonel karar ne olmalēdēr? 

Taĸēnmazēn temel kapitalizasyon eĸitliĵine (deĵer = net gelir/kapitalizasyon oranē) gºre 

deĵeri aĸaĵēdaki gibi hesaplanacaktēr: 

Halihazēr taĸēnmaz deĵeri = 870.000/0,10 = 8.700.000 TL 

Tadilat sonrasē taĸēnmazēn deĵeri= (870.000*1,20)/0,10 = 10.440.000 TL 

Yeni projenin yapēlmasē halinde taĸēnmazēn deĵeri =  3.875.000/0,10 = 38.750.000 TL  

Taĸēnmazēn ¿zerinde yeni proje yapēlmasē ile taĸēnmazēn gelir deĵerinde 4,45 kat artēĸ 

saĵlanmakta iken, tadilat projesinin maliyeti ile yeniden yapēm maliyeti arasēnda 2,49 kat farklēlēk 

bulunmaktadēr. Tadilata oranla daha y¿ksek maliyetli olan yeniden yapēm projesi, taĸēnmazēn toplam 

deĵerinde daha y¿ksek artēĸ saĵladēĵēna gºre yeniden yapēm avantajlē gibi gºr¿lmektedir. Etkin ve 

verimli kullanēm ilkesine gºre mevcut projede tadilat yapēlmasē yerine taĸēnmazēn deĵerinde artēĸ 

saĵlayan yeni projenin tercih edilmesi uygun olur. Ancak yeni projenin maliyeti, proje finansmanē, 

yēllēk iĸletme geliri ile giderlerin detaylē olarak analiz edilmesi de gerekecektir.  

Etkin ve verimli kullanēm analizi, tarihi binalarē restore etme ve koruma uygulamalarēnda sēk 
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kullanēlēr. ¥ncelikle tescillitarihi binalarēnyēkēmēnēn yasal ve pratik olmadēĵē bilinmelidir. Bu y¿zden 

koruma uygulamalarē; sosyal, k¿lt¿rel ve mimari olan alternatif tercihleri harekete ge­iren teĸviklerle 

s¿bvanse edilmektedir. Bu t¿r yapēlarēn etkin ve kullanēm analizini yapmak, deĵerleme uzmanē i­in 

yeni bir binanēn analizinden daha zor olacaktēr. Deĵerleme uzmanē ekonomik kullanēm ilkeleri ile 

yºnlenecek ve onu kēlavuz olarak kullanacaktēr. Bu sebeple uzman geleneksel uygulamalarē 

uyarlamak zorunda olacaktēr. Uzman, sosyal ve k¿lt¿rel sēnērlamalarēn olduĵu yerlerde yēkēmē bir 

alternatif olarak gºrmemelidir. Ancak arazi deĵerlemede; yasal ve ekonomik faktºrler, soysal ve 

k¿lt¿rel faktºrlerden daha ºn planda tutulur. Bir­ok kentte kamusal eĵilimlerin de bu yºnde olduĵu 

dikkati ­ekmekte olup, sērf bu y¿zden bir­ok koruma projesi devlet desteĵi veya s¿bvansiyonu 

olmadan tamamlanamamaktadēr. Taĸēnmazēn sadece k¿lt¿rel faydasē deĵil de ekonomik faydasēnēn 

da olmasē durumunda, tarihsel ve k¿lt¿rel deĵer taĸēyan yapēlarēn, bulunduklarē parsellerle 

korunmasēna yºnelik giriĸimlerin maliklerden de geldiĵine tanēk olunur. Durum her ne kadar bºyle 

olsa da, bu bºlgelerde kullanēlmayan ºnemli bir geliĸme potansiyeli de olabilir. M¿lk sahiplerinde, 

devlete baĵlē olmaya karĸē bir korku yaygēndēr. Ayrēca y¿ksek gelirli alēcēlarēn halihazēr malikleri 

yerinden etmesi korkusu gibi sebeplerle de tarihi bºlgelerin geliĸtirilmesine karĸē s¿rekli bir direncin 

olduĵu gºzlenmektedir. Ancak gayrimenkul piyasalarēnda deĵiĸimin s¿rekli ve ka­ēnēlmaz olduĵu 

gºr¿lmekte olup, tarihi binalarēn sahip olduklarē tasarēmēn uzun s¿re kullanēlamadēĵē, bu deĵiĸimin 

tarihi m¿lklerde tahribata yol a­abildiĵi vurgulanmalēdēr.  

Taĸēnmaz bilimlerinde etkin ve verimli kullanēm analizi; teorik gibi gºr¿lmekle birlikte, arazi 

geliĸtirme ve uygun yatērēm kararlarēnēn analizi, parsellere imar hakkēnēn verilmesi, planlamada 

eĸitlik, adalet ve imar hakkē iliĸkilerinin deĵerlendirilmesi ve ºzellikle kadastro parsellerine imar 

hakkēnēn verilmesinin neden olabileceĵi deĵer artēĸē ile plan tadilatlarēnēn neden olabileceĵi rant 

artēĸēnēn ºl­¿lmesi ve kentsel rant30 yºnetiminde anahtar role sahiptir.  

Ķmar planēnda iĸlevi prestij hizmet alanē olarak ayrēlmēĸ olan ve toplam alanē 234.500 m2 olan 

parselin ¿zerinde giriĸimcilerin istekleri ve piyasa gerekleri ­er­evesinde apartman tipi konut, iĸyeri 

(ofis), otel-motel ve diĵer (rezidans ve perakende) gibi kullanēmlarēn yapēlabilmesinin m¿mk¿nd¿r. 

Ticari ama­lē kullanēlabilecek taĸēnmazēn alternatif kullanēm bi­imlerine gºre yatērēm tutarlarē, 

masraflarē ve iĸletme gelirleri aĸaĵēda verilmiĸtir. Taĸēnmazēn olasē kullanēm bi­imlerine tahsis 

                                                           
30Tarēmsal arazinin kentsel kullanēma dºn¿ĸmesi s¿recinde araziye imar hakkē verilmesi, altyapē yatērēmlarē gibi iyileĸmeler, arazinin 

rantē ve deĵerini artērēr. Taĸēnmazēn farklē sebeplerle deĵeri deĵiĸir. Deĵerlenmenin kaynaĵē kamu tarafēndan yapēlan yatērēm ve 

harcamalarēn saĵladēĵē avantaj olabileceĵi gibi, kamunun hicbir katkēsē olmadēĵē durumlarda da gayrimenkulun deĵeri artabilir. Kamu 

hicbir harcama yapmadan sadece gayrimenkul¿n hukuki durumunu deĵiĸtirerek de gayrimenkul¿n deĵerinin artmasēna sebep olabilir. 
ķuphesiz ki burada deĵer artēĸēna konu olan gayrimenkulun sahiplerine yararlandēklarē bir hizmet verilmemiĸ olmakla birlikte bu kiĸilerin 

mali g¿c¿nde artēĸ meydana gelir (Memduh Aslan, Kentsel Rantlarēn Vergilendirilmesi, Ankara Barosu Dergisi Sayē: 2014/3:115-134, 

Ankara). Kentsel faaliyetler gelecekteki geliĸme yºn¿ne ve b¿y¿kl¿ĵ¿ne gºre, belirli miktarlarda kentsel topraĵa gereksinme duymaktadēr.  
Gerekli olan tesislerin yapēlmasē i­in, kamunun ve ºzel kesimin artan kent arazi talebi, arazinin deĵerini de s¿rekli olarak arttērmaktadēr. 

Bir arazi par­asēnēn ºnce tarēmsal kullanēmdan kentsel kullanēma (tarēmsal araziden arsaya) dºn¿ĸt¿r¿lmesi ve dolayēsēyla altyapē 

hizmetlerinin gºt¿r¿lmesi, yol, otopark, yeĸil alan ve meydan gibi kamusal hizmetlere iliĸkin gerekli tesislerin yapēlmasē, kentsel arsa 
olmasēnē dolayēsēyla her aĸamada arazide deĵerin katlanarak yeniden ¿retilmesini saĵlamaktadēr (R.Keleĸ, Kentleĸme Politikasē, Ķmge 

Kitapevi, 2004, Ankara, s.590-612). Kentsel arazide farklēlēk rantē, konum rantē veya eriĸebilirlik rantē olarak tanēmlanēr. Kent merkezine 

en uzak noktadaki kentsel araziler, en d¿ĸ¿k deĵerli araziler, merkeze en yakēn noktadaki kentsel arazi de en deĵerli arazi olur. 
Ulaĸēlabilirlik a­ēsēndan kent merkezindeki arazilerin rantē daha y¿ksek olup, merkezden uzaklaĸēldēk­a ulaĸēlabilirliĵe baĵlē olarak rant 

d¿ĸer. Ancak, artan kentsel n¿fus ­er­evesinde tek merkezli yapēlar, ana merkezle g¿­l¿ ulaĸēm iliĸkileri i­inde yeni alt merkezlerin 

oluĸmasēnē desteklemektedir. ¢eĸitli ticari faaliyetler ve sosyal mekanlarē barēndēran alt merkezler, kentin d¿ĵ¿m noktalarēnē oluĸturmakta 
ve merkez tanēmēnē tekrarlayarak ­evresinde oluĸan farklēlēk, konum ve eriĸebilirlik rantēnēn etkisini kent merkezinden alt merkezlere 

taĸēmaktadērlar. Bunun yanē sēra, arazi kullanēm kararlarēnēn ve ulaĸēm aĵlarēnēn, ulaĸēm maliyetleri, teknolojik imkanlar, zaman, konum  

gibi iliĸkilerle paralel olarak, geliĸtirilmesi merkezde bulunan hizmet ve faaliyetlere eriĸebilirliĵi ve hareketliliĵi kolaylaĸtērmakta, kentin 
­eperindeki arazilerin konum ve eriĸebilirliĵe baĵlē olarak deĵer kazanmasēnē saĵlamaktadēr. Ayrēca, altyapē hizmetlerinin ve diĵer kentsel 

hizmetlerin yarattēĵē bir rant da farklēlēk rantē ĸeklinde arazi malikine artē gelir (rant) saĵlar. Kentte bulunan, ticaret ve alēĸveriĸ 
merkezleri, ­alēĸma alanlarē ve kaliteli konut alanlarē gibi kēymeti tartēĸēlmaz alanlar rant merkezi olan alanlardēr. Bu mekanlarēn yanē 

sēra kentlinin ihtiya­larēna baĵlē olarak rant teĸkil eden alanlar da bulunmaktadēr. Bu durum, alanlarēn tekil nitelikte olmasēndan 

kaynaklanmaktadēr. Tekel rantē, kentsel arazinin konumu nedeniyle oluĸur. Arazinin sadece kentsel geliĸme ve b¿y¿me yºn¿nde yer almasē, 
arazi sahibine artē bir gelir kazandērmaktadēr. Kentsel arazinin kent i­indeki konumuna baĵlē olarak tekel ve kētlēk rantē durumlarē 

oluĸabilir. Geliĸme potansiyelinin y¿ksek olduĵu bºlgelerde, arazi arzē arttērēlamayacaĵēndan, o araziye sahip olmak rantē elde etmek i­in 

yeterli olur. Kētlēk rantē tamamen arz ve talep kurallarēna gºre bi­imlenen bir rant olduĵundan, ºnemli kavĸak noktalarē ve kent merkezleri 
gibi alanlar kent mekanēndaki konumlarē itibariyle tekil yerlerdir. Kēymeti tartēĸēlmaz olarak tanēmlanan bu mekanlar, sayēlarē 

arttērēlamayacaĵēndan, kētlēk rantēnē oluĸturmak tadēr (i.Kēlēn­aslan, Kent Ekonomisi, Sektºrlerin Geliĸimi, Ekonomik Coĵrafya, Arazi 

Ekonomisi, Yapēsal Analiz, Ninova Yayēnlarē, 2010, Ķstanbul, s.185-190; S.G¿l Meydan ve S.H.Em¿r, Kentleĸme ve Kentsel Rant Ķliĸkisi: 
Kayseri ¥rneĵi, ¢aĵdaĸ Yerel Yºnetimler, Cilt 22, Sayē 4 (Ekim 2013):51-73).  
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edilmesini kēsētlayan her hangi bir yasal ve fiziksel engel bulunmayēp ekonomik ºm¿rleri de eĸit 

olacaktēr. Taĸēnmaz yatērēmlarē i­in ge­erli kapitalizasyon oranē % 10 olduĵuna gºre incelenen 

taĸēnmazēn en etkin ve verimli kullanēm bi­imi aĸaĵēdakilerden hangisi olabilir?  

Gºstergeler 
Kullanēm Bi­imleri 

Konut  Ķĸyeri (Ofis) Otel-Motel Diĵer Ticari Kullanēmlar 

Yatērēm Tutarē (TL) (1.Yēl) 1.020.000 1.550.000 1.850.000 1.150.000 

Ķĸletme Masraflarē (TL) (2.-20.Yēl) 340.000 600.000 940.000 690.000 

Ķĸletme Gelirleri (TL) (2.-20.Yēl) 850.000 2.010.000 4.200.000 1.230.000 

 

Taĸēnmazēn mevcut imar hakkēna uygun olarak dºrt alternatif kullanēm alanēnda yatērēm 

tutarē (I0), iĸletme gideri ve iĸletme geliri dikkate alēnarak bug¿nk¿ deĵeri hesaplanacaktēr. Her dºrt 

alternatifte yatērēm s¿resi 1 yēl ve iĸletme dºnemi 2-20 yēl olarak alēnacaktēr. Yatērēm alternatiflerinin 

gelir ve giderleri arasēndaki farkēn bug¿nk¿ deĵeri ile birinci yēlēn sonundaki yatērēm tutarēnēn 

ekonomik ºmr¿n baĸēndaki tutarē esas alēnarak yatērēmēn toplam bug¿nk¿ deĵeri analiz edilecektir:  

Taĸēnmazēn b¿t¿n kullanēm bi­imlerinde inĸaat s¿resi bir yēl olup, yatērēm tutarē olarak 

verilen parasal deĵer, birinci yēlēn sonundaki toplamē gºstermektedir. ¥rnek olarak konut (rezidans) 

yatērēmēnēn iĸletme geliri ile gideri arasēndaki fark 510.000 (850.000-340.000) olup, bu fark 2-20 

yēllar arasēnda aynē olduĵuna gºre finans alanēndaki taksit ºzelliĵini (DT) taĸēmaktadēr. Konut 

inĸaatēnēn sabit yatērēm bedeli (1.020.000) ile taksitin bug¿nk¿ deĵeri aĸaĵēdaki gibi bulunur:  
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Konut Yatērēmēnēn BD   = 3.878.281,13 ï 927.272,73 = 2.951.008,40 TL 

Ofis Yatērēmēnēn BD   = 9.172.306,66 TL 

Otel-Motel Yatērēmēnēn BD  = 22.940.581,36 TL 

Diĵer Taĸēnmaz Yatērēmēnēn BD = 3.818.762,54 TL  

 Analiz sonu­larēna gºre taĸēnmazēn ¿zerinde ger­ekleĸtirilecek projelerden en y¿ksek 

bug¿nk¿ deĵeri otel-motel yatērēmē teĸkil etmekte ve bunu ofis yatērēmē izlemektedir. Sonu­ olarak 

en y¿ksek avantajē taĸēnmazēn ¿zerinde inĸa edilecek otel-motel yatērēmē saĵlamakta ve taĸēnmazēn 

etkin ve verimli kullanēm bi­imi taĸēnmazēn turizm sektºr¿ne yºnelik yatērēm projesine ayrēlmasē 

olarak ifade edilmelidir. Taĸēnmaz yatērēm kararlarēnēn analizi ve ºzellikle etkin ve verimli kullanēm 

kararēnēn geliĸtirilmesinde, taĸēnmaz projesinin riskleri ve duyarlēlēk analizinin ºzel ºneminin 

olduĵu, geleceĵe yºnelik senaryolarēn geliĸtirilmesinde her bir se­eneĵin risk derecesinin kapsamlē 

olarak analiz edilmesi ve gelir tahminleri, gider analizleri ve nakit akēĸlarē ile kapitalizasyon 

oranlarēnēn risk derecelerine gºre uyarlanmasē gerekir.  

Arazi kullanēm bi­imlerinin deĵerlendirilmesi ve deĵerleme yºn¿nden etkinlik ºl­¿m¿nde 

sēklēkla etkin ve verimli kullanēm analiziyaklaĸēmē esas alēnēr. Etkin ve verimli kullanēm analiz iki 

aĸamalē iĸlem gerektirir. Birinci aĸamada arazinin boĸ veya ham olarak durumu ve m¿mk¿n olan 

etkin ve verimli kullanēm alanlarēnēn tespiti ve ikinci aĸamada arazinin ēslahē veya niteliĵinin 

iyileĸtirilmesi durumunda deĵerinin tespiti yapēlēr. Arazinin potansiyel nitelikleri ya s¿bjektif olarak 

bireysel araĸtērmacē veya uzman tarafēndan irdelenir ya da ekip ­alēĸmasē, beyin fērtēnasē, panel veya 

delphi tekniĵi gibi bir grubun deĵerlendirmesi alēnarak nitelik tanēmlamasē yapēlēr. ¥rneĵin, bir 

yerleĸim yerinde ĸehrin geliĸme aksē ¿zerinde alanē 150.000 m2 olan arazinin etkin ve verimli 

kullanēm analizi yapēlacaktēr. Arazinin halihazēr koĸullarda yerel piyasadaki ortalama alēm-satēm 

deĵeri 5,0 TL/m2 olarak ºl­¿lmektedir. Arazinin yakēn ­evresindeki organize sanayi bºlgesi ve 

m¿stakil konut yerleĸimlerinde farklē imar ve kullanēm ºzelliklerine sahip parsellerin ortalama alēm-

satēm deĵerleri elde edilmiĸ ve aĸaĵēda listelenmiĸtir:  
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Birinci Aĸama 
Boĸ veya Ham Arazinin Deĵeri (TL/m 2) 

(Piyasa Deĵerinden ¢ok Olasē Gelir Deĵeri) 5,0 

Ķkinci Aĸama 

Arazi Kullanēm Alternatifleri  
Maliyeti  

(TL/m 2) 

Satēĸ Deĵeri 

(TL/m 2) 

Zaman Maliyeti 

(TL/m 2) 

Parselayon (Konut) 2,5 15,0 ? 
Parselasyon (Sanayi Yerleĸimi) 2,5 18,5 ? 
Parselasyon (G¿n¿birlik Turizm) 2,5 14,5 ? 
Koruma Alanē 2,5 5,0 ? 
Halka A­ēk Rekreasyon Alanē  2,5 8,3 ? 

¦­¿nc¿ Aĸama 
Hangi Alternatif En Mantēklē, Verimli, Karlē ve 

Yasal Yºnden Uygun Olur? 
? ? ? 

Dºrd¿nc¿ Aĸama Araĸtērmanēn Sonu­landērēlmasē ? ? ? 

 

Mantēklē ve alternatif kullanēm bi­imlerinin iĸ­ilik, sermaye ve m¿teĸebbislik i­in gerekli 

olan karĸēlēklarē (ºdemeleri) ­ēktēktan sonra, en y¿ksek verimi saĵlayan kullanēm bi­imine karar 

verilmesi gerekir. Bu karar, arazinin boĸ veya ham haline gºre en etkin ve verimli kullanēm alanē 

olarak tanēmlanēr. Analiz aĸamasēnda ºzellikle; (i) ­evredeki arazi kullanēm tipleri her zaman 

optimum kullanēmlarē gºstermemesi, (ii) mevcut arazi kullanēmlarēnēn optimum olmayabilmesi ve 

(iii) mevcut zonlama, taĸēnmazēn etkin ve verimli kullanēmē ile tutarlē olmayabileceĵine dikkat 

edilmesi gerekmektedir. 

Ķncelenen ºrnek olayda arazinin olasē b¿t¿n kullanēm durumlarēna gºre kadastro parselinin 

imar parseline dºn¿ĸ¿m¿ i­in gerekli olan zaman ve zaman maliyetinin aynē olduĵu varsayēlsēn. Ķmar 

uygulamasē sonrasē bug¿nk¿ deĵer ¿zerinden en y¿ksek piyasa deĵerini veren sanayi ama­lē 

uygulama planē ve parselasyon yapēlmasē, taĸēnmazēn etkin ve verimli kullanēm bi­imi olarak kabul 

edilmelidir. Ancak arazinin koruma stat¿s¿ olan herhangi bir bºlge i­inde olmasē halinde bu bi­imde 

alternatif geliĸtirilmesi anlamsēz olacaktēr. Ķncelenen taĸēnmaza 120 m yatay mesafede bulunan doĵal 

gºl¿n de arazi ¿zerinde proje geliĸtirme amacē dahilinde kullanēmē hedeflenmektedir. Ancak sulak 

alanlarēn korunmasē ve sulak alanlarēn ­evresinde tesis edilecek koruma zonlarēna31 gºre konu 

taĸēnmazēn mutlak koruma alanē i­inde kalmasē gerekli olup, buna gºre taĸēnmazēn ¿zerinde inĸai 

faaliyet yapēlmasē m¿mk¿n olamayacaktēr. Koruma stat¿s¿ dikkate alēndēĵē zaman taĸēnmazēn etkin 

ve verimli kullanēm analizi anlamēnē yitireceĵinden, olduĵu gibi bērakēlmasē veya ham arazi (koruma 

alanē) olarak iĸlem gºrmeye devam etmesi ka­ēnēlmaz olur.      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
31 Su Kirliliĵi Kontrol¿ Yºnetmeliĵiône gºre i­me suyu barajlarēnēn maksimum su kotunun ¿zerinde koruma bºlgesi tesis edilmesi 

gerekmektedir. Ķ­me ve kullanma suyu rezervuarēnēn maksimum su seviyesinden itibaren 300 metre geniĸliĵindeki ĸerit mutlak koruma 

bºlgesi olup, sºz konusu alanēn sēnērēnēn su toplama havzasē sēnērēnē aĸmasē halinde, mutlak koruma alanē havza sēnērēnda sona ermektedir. 

Sulak Alanlarēn Korunmasē Yºnetmeliĵiônde mutlak koruma bºlgesi ise, sulak alan bºlgesi i­inde yer alan, su kuĸlarēnēn yoĵun ve toplu 
olarak konakladēĵē veya kulu­ka yaptēĵē alanlar ile nadir ve nesli tehlikedeki kuĸ t¿rlerinin ºnemli ¿reme bºlgeleri olarak tanēmlanmēĸtēr. 

Mutlak koruma bºlgesi, maksimum su seviyesinden itibaren 300 m geniĸliĵindeki ĸeriti kapsar ve bu ĸeritte kalan ºzel m¿lkiyete konu 
taĸēnmazlar kamulaĸtērēlēr (Resmi Gazete, Tarihi:31/12/2004, Sayē:25687). Mutlak koruma bºlgesinde yapēlacak kamulaĸtērma ­alēĸmasē, 

suyu kullanan Ķdare veya Ķdarelerce yapēlacaktēr. Bu koĸullarda incelenen yatērēm projesinde maksimum su kotunun ¿zerinde ilan edilecek 

mutlak koruma bºlgesinde de kēsmen ve tamamen kamulaĸtērma yapēlacak ve bu iĸlem barajdan i­me suyu tedariki yapacak Ķdarece 
ger­ekleĸtirilecektir. Yukarēda da a­ēklandēĵē gibi, mutlak koruma bºlgesi i­indeki arazilerin kamulaĸtērma iĸlemlerinin suyu kullanan 

Ķdare veya Ķdarelerce yapēlmasē, bu iĸlemin bedelinin bir­ok il ve il­e belediyesinin mali olanaklarēnē aĸmasē nedeniyle kamulaĸtērma 

yapēlmadan mutlak koruma bºlgesindeki parsellerin kullanēmēna kēsētlama getirilerek malikin taĸēnmazē tasarruf olanaklarēnēn 
sēnērlanmasē, yerel alanda arazinin temel gelir kaynaklarēndan biri olmasē nedeniyle ºnemli anlaĸmazlēklara neden olabilecek bir husus 

olarak gºr¿lmektedir. Bakēnēz: H.Tanrēvermiĸ, Y. Aliefendioĵlu, B.G. Ķĸlek ve M.K. Erdoĵan, Ballēkaya Barajē Kamulaĸtērma Alanēnda 

Arazi Gelirleri ve Kapitalizasyon Oranē Ķle Arazi Kamulaĸtērma Deĵerlerinin Araĸtērēlmasē, Ankara ¦niversitesi Fen Bilimleri Enstit¿s¿ 
Taĸēnmaz Geliĸtirme Anabilim Dalē Yayēn No: 12, 2011, Ankara, s.90-110.  
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ĶKĶNCĶ B¥L¦M 

DEĴERLEME KONUSU OLAN MALLARIN SINIFLANDIRILMASI 

2.1. Deĵerleme Konusu Mallarēn Genel Sēnēflandērēlmasē 

Deĵerleme teorisinin kapsamē­ok geniĸ olup, deĵerleme uzmanlarēna geliĸmiĸ ¿lkelerde 

hemen hemen b¿t¿n taĸēnmaz, taĸēnēr, gayrimaddi varlēklar ile sanat eserleri ve antikalar dahil b¿t¿n 

mallarēn, sēnērlē ayni haklar ile telif haklarē gibi fikri m¿lkiyet haklarēnēn deĵerleme iĸlemlerinde 

gºrev verilmektedir. Sermaye Piyasasē Mevzuatē uyarēnca deĵerleme ĸirketleri; gayrimenkul, 

gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule baĵlē hak ve faydalarēn belli bir tarihteki muhtemel 

deĵerini baĵēmsēz ve tarafsēz olarak tespit etmekle gºrevli uzman hizmet kurumlarē olarak 

tanēmlanabilir. Halen Kurul tarafēndan listeye alēnmēĸ olan toplam 132 adet deĵerleme ĸirketinin web 

sayfasē ¿zerinde yapēlan incelemelerin sonu­larēna gºre ĸirketlerin Kurul mevzuatē dēĸēnda kalan 

deĵerleme konularēnda da faaliyette bulunduklarē gºzlenmektedir. ¥zellikle alet ve makine parkē 

deĵerlemesi, iĸletme ve gayrimaddi varlēk deĵerlemesi, kamulaĸtērma ve kentsel dºn¿ĸ¿m ama­lē 

deĵerleme, proje geliĸtirme ve taĸēnmazlarēn etkin ve verimli kullanēmē gibi alanlar ñºzel ama­lē 

deĵerlemeò veya Kurul mevzuatēnēn dēĸēnda kalan konulardaki deĵerleme ­alēĸmalarē olarak 

y¿r¿t¿lmektedir. Deĵerleme uzmanlarē ve ĸirketlerin; icra ve iflas, kentsel dºn¿ĸ¿m, kamulaĸtērma, 

gayrimenkul proje, alet ve makine parkē, gayrimaddi varlēk deĵerleme ­alēĸmalarēna yºnelmeleri ve 

hatta belirli dallarda uzmanlaĸmalarē, gelecek yēllara hazērlēk bakēmēndan zorunlu gºr¿lmektedir.  

 

2.2. Deĵerleme Konusu Olan Mallarēn ¥zelliklerinin Ķncelenmesi  

Sēklēkla deĵerleme yapēlmasē gereken taĸēnmazlarēn baĸēnda arazi ve arsa vasfēndaki 

taĸēnmazlar gelmektedir. Ancak gerek mevzuatta, gerekse uygulamada arsa vasfēndaki taĸēnmazlarēn 

tespiti ve tanēmlanmasē ile deĵerleme iĸlemlerinde g¿­l¿klerin yaĸandēĵē gºzlenmektedir. Benzer 

bi­imde arazilerin nevilerinin tanēmlanmasē ve deĵerlerini etkileyen ºzelliklerinin tespitinde de 

sorunlarēn yaĸandēĵēna sēklēkla tanēk olunmaktadēr. Yapēlarēn sēnēflandērēlmasē, yapē yaĸē, kullanēm 

ve bakēm durumlarē ve uygunluk analizinin yapēlmasē, deĵerleme s¿recinin temel sorunlarē arasēnda 

yer almaktadēr. Mevzuat, bilimsel esaslar ve uygulama yºnlerinden deĵerleme konusu olan 

taĸēnmazlarēn tanēmlarē, t¿rleri, kullanēm bi­imleri ve deĵerlerini etkileyebilecek nitelikleri, ºzet 

olarak aĸaĵēda tanēmlanmēĸ ve sēnērlēlēklarē a­ēklanmēĸtēr:     
 

2.2.1. Ķmar Parseli (Arsa) ve Arazi Kavramlarē ve Ayrēmlarē 

Deĵerlemede ilk yapēlacak iĸlem, taĸēnmazēn cins ve nevôini (t¿r ve ­eĸidini) belirlemektir.  

Taĸēnmazēn cinsinin ºncelikle arazi ve arsa olarak sēnēflandērēlmasē gerekli olacaktēr. Teoride kentsel 

arazi (arsa) ve kērsal tarēmsal arazi sēnēflamasē yapēlmakta ve ¿lkemizde arazi ve arsa ayrēmē sēk 

kullanēlmaktadēr. Uygulamada taĸēnmazēn cinsi ve t¿r¿n¿n saptanmasē konusunda ­ekiĸme ve ºnemli 

sorunlar, bir taĸēnmazēn arsa ve arazi olarak sēnēflandērēlmasēnda ortaya ­ēkmaktadēr.  

Taĸēnmazlarēn deĵerlemesinde ºncelikle arsa ve arazi ayrēmēnēn yapēlmasē, mevzuatta arsa 

ve arazi ayrēmē yapēlmēĸ ve her iki grup taĸēnmaz i­in ayrē deĵerleme ºl­¿tleri getirilmiĸ olmasē 

nedeni ile ºzel ºnem kazanmaktadēr. 1319 sayēlē Emlak Vergisi Kanununun 12ôinci maddesinde 

ñbelediye sēnērlarē i­inde belediyece parsellenmiĸ arazi arsa sayēlēr. Belediye sēnērlarē i­inde veya 

dēĸēnda bulunan parsellenmemiĸ araziden hangilerinin bu kanuna gºre arsa sayēlacaĵē Bakanlar 

Kurulu kararē ile belli edilir. Aksine h¿k¿m olmadēk­a bu kanunun diĵer maddelerinde yer alan arazi 

tabiri arsalarē da kapsarò h¿km¿n¿ amirdir. Burada sºz¿ edilen parsellenmiĸ ifadesi ile belediyece 

uygulama imar planē yapēlmēĸ ve ardēndan parselasyon planē yapēlarak tapu m¿d¿rl¿ĵ¿nde reôsen 

tescil edilmiĸ taĸēnmazlarē tanēmlamaktadēr. Belirtilen yasal d¿zenleme, deĵerleme s¿recinde 

taĸēnmazēn cinsinin arazi ve arsa olarak ayrēmēnēn rasyonel olarak yapēlmasēna olanak 

vermemektedir. 3194 sayēlē Ķmar Kanununa gºre imar parseli (arsa), imar adalarē i­erisindeki 

kadastro parsellerinin Ķmar Kanunu, Ķmar Planē ve yºnetmelik esaslarēna gºre d¿zenlenmiĸ ĸekli ve 

imar adasē ise; imar planēndaki esaslara gºre meydana gelen ada olarak tanēmlanabilir. M¿cavir alan; 
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imar mevzuatē bakēmēndan belediyelerin kontrol ve mesuliyeti altēna verilmiĸ olan alanlarē ifade 

etmektedir.  

1319 Sayēlē Kanunun 12ôinci maddesinde sºz¿ edilen karar 1983 yēlēnda (83/6122 sayēlē 

Bakanlar Kurulu Kararē) yayēnlanarak y¿r¿rl¿ĵe girmiĸtir. Bu karar da arsa tanēmlama sorununun 

belirsizliĵini artērmēĸ ve uygulamada yeni sorunlarēn ortaya ­ēkmasēna neden olmuĸtur (¢izelge 2). 

Belirtilen karara gºre arsa vasfēnē kazanmak i­in belediye sēnērlarē i­inde veya dēĸēnda olmakla 

birlikte uygulama imar planē ile iskan sahasē olarak ayrēlmēĸ olmasē, meskun alanda olmasē ve 

belediye hizmetlerinden yararlanma gibi ºl­¿tler ºn plana ­ēkmaktadēr. 5393 sayēlē Belediye 

Kanununa gºre belediye, mahall´ m¿ĸterek nitelikte olmak ĸartēyla; imar, su ve kanalizasyon, ulaĸēm 

gibi kentsel altyapē; coĵraf´ ve kent bilgi sistemleri; ­evre ve ­evre saĵlēĵē, temizlik ve katē atēk; 

zabēta, itfaiye, acil yardēm, kurtarma ve ambulans; ĸehir i­i trafik; defin ve mezarlēklar; aĵa­landērma, 

park ve yeĸil alanlar; konut; k¿lt¿r ve sanat, turizm ve tanētēm, gen­lik ve spor orta ve y¿ksekºĵrenim 

ºĵrenci yurtlarē, sosyal hizmet ve yardēm, nikah, meslek ve beceri kazandērma; ekonomi ve ticaretin 

geliĸtirilmesi hizmetlerini yapar veya yaptērēr. B¿y¿kĸehir belediyeleri ile n¿fusu 100.000ôin 

¿zerindeki belediyeler, kadēnlar ve ­ocuklar i­in konukevleri a­mak zorundadēr. Diĵer belediyeler 

de mali durumlarē ve hizmet ºnceliklerini deĵerlendirerek kadēnlar ve ­ocuklar i­in konukevleri 

a­abilirler. Devlete ait her derecedeki okul binalarēnēn inĸaatē ile bakēm ve onarēmēnē yapabilir veya 

yaptērabilir, her t¿rl¿ ara­, gere­ ve malzeme ihtiya­larēnē karĸēlayabilir; saĵlēkla ilgili her t¿rl¿ tesisi 

a­abilir ve iĸletebilir; mabetlerin yapēmē, bakēmē, onarēmēnē yapabilir; k¿lt¿r ve tabiat varlēklarē ile 

tarih´ dokunun ve kent tarihi bakēmēndan ºnem taĸēyan mekanlarēn ve iĸlevlerinin korunmasēnē 

saĵlayabilir; bu ama­la bakēm ve onarēmēnē yapabilir, korunmasē m¿mk¿n olmayanlarē aslēna uygun 

olarak yeniden inĸa edebilir. Gerektiĵinde, sporu teĸvik etmek i­in gen­lere spor malzemesi verir, 

amatºr spor kul¿plerine ayni ve nakd´ yardēm yapar ve gerekli desteĵi saĵlar, her t¿rl¿ amatºr spor 

karĸēlaĸmalarē d¿zenler, yurt i­i ve yurt dēĸē m¿sabakalarda ¿st¿n baĸarē gºsteren veya derece alan 

ºĵrencilere, sporculara, teknik yºneticilere ve antrenºrlere belediye meclisi kararēyla ºd¿l verebilir. 

Gēda bankacēlēĵē yapabilir. 
 

¢izelge 2. 83/6122 Sayēlē Bakanlar Kurulu Kararēna Gºre Arsa Vasfēnēn ¥zellikleri 

Madde A­ēklamasē 

Md.1/a 

ve 

Md.1/b 

a)Belediye ve m¿cavir alan sēnērlarē i­inde imar planē ile iskan sahasē olarak ayrēlmēĸ yerlerde 

bulunan yerlerin arsa sayēlmasē, 

b) Belediye ve m¿cavir alan sēnērlarē i­inde olup da imar planē ile iskan sahasē olarak ayrēlmamēĸ 

olmakla beraber fiilen mesk¾n halde olan ve belediye hizmetlerinden faydalanan yerler arasēnda 

kalan, parsellenmemiĸ arazi ve arazi par­alarēnēn arsa sayēlmasē, 

Ķki fēkradaki yerlerdeki arazi ve arazi par­alarēnēn zirai faaliyette kullanēlmalarē halinde arsa 

sayēlmamasē 

Md.1/c 

ve 

Md.1/d 

c) Belediye ve m¿cavir alan sēnērlarē dēĸēnda olup konut, turistik veya sēnai tesis yapēlmak ¿zere 

her ne ĸekilde olursa olsun parsellenen ve tapuya bu yola ĸerh verilen arazi ve arazi par­alarēnēn 

arsa sayēlmasē, 

d) Belediye ve m¿cavir alan sēnērlarē dēĸēnda olup da deniz, nehir, gºl ve ulaĸēm yollarē kenarēnda 

veya civarēnda bulunmasē veya sēnai veya turistik ºnemi yahut hēzlē ĸehirleĸme faaliyetleri 

dolayēsēyla ve (m¿lga) Ķmar ve Ķskan Bakanlēĵēnēn ºnerisi ¿zerine Bakanlar kurulu Kararē ile 

belirlenen alanlarēn sēnērlarē i­inde, imar planē ile iskan sahasē olarak ayrēlan yerlerdeki arazi ve 

arazi par­alarēnēn arsa sayēlmasē 

Md.3 

83/6122 Sayēlē Kararnamenin 1ôinci maddenin (a) ve (b) fēkralarēnda yazēlē yerlerde bulunan 

arazi ve arazi par­alarē; (i) zirai faaliyet dēĸēnda kullanēldēklarē, (ii) boĸ tutulduklarē, (iii) bir 

yēldan fazla s¿re ile nadasa bērakēldēklarē, (iv) beyanda bulunulmasē gereken yēlē izleyen 

yēlbaĸēndan itibaren 5 yēl i­inde herhangi bir ĸekilde ahara devir ve temlik edildikleri takdirde 

arsa sayēlarak, ge­miĸ yēl vergileri, 1319 Sayēlē Kanunun 20ônci maddesinin ikinci fēkrasē 

h¿km¿ de nazara alēnarak arsaya ait nispet ¿zerinden tarh, tahakkuk ve tahsil edilmesi 

  

Taĸēnmazlarēn deĵerlerini etkileyebilecek b¿t¿n olumlu ve/veya olumsuz faktºrlerin 
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incelenmesi gerekecektir. Taĸēnmazlarēn; imar planē, belediye ve/veya m¿cavir alanē sēnērlarē i­inde 

ve ­evresinde ve/veya sit alanē i­inde ve ­evresinde olmasē, mevzi imar planē yaptērēlan parselvasfēnē 

kazanmasē, ­evre d¿zeni planē i­inde kalan tarēmsal niteliĵi korunacak ºzel ¿r¿n alanlarē veya 

yerleĸime a­ēlabilecek alan i­inde olmasē, diĵer ­evresel ºzellikler, taĸēnmaz ¿zerinde ­eĸitli hak ve 

y¿k¿ml¿l¿klerin olmasē gibi faktºrlerin de deĵerlendirilmesi gerekecektir32. 

Deĵerleme s¿recinde arsa-arazi ayrēmēnēn yapēlmasē, ºzellikle taĸēnmazlara deĵer takdirinde 

kullanēlacak yºntemlerin se­imi bakēmēndan b¿y¿k ºnem taĸēmaktadēr. Bir yerin arsa olarak kabul 

edilebilmesi i­in deĵerleme g¿n¿nde; (i) belediye imar planē i­inde olmasē, (ii) olmadēĵē takdirde 

belediye veya m¿cavir alanē i­inde bulunmasē, (iii) ayrēca belediye hizmetlerinden yararlanmasē ve 

(iv) etrafēnēn meskun olmasē gerekir33. Kēsaca bir taĸēnmazēn arsa sayēlabilmesi i­in; imar planē i­inde 

yer almasē ya da imar planē i­inde olmasa bile hukuken iskana uygun olmasē gereklidir. Taĸēnmaz 

tapuda tarla olarak kayētlē olsa bile, yukarēda sayēlan koĸullarē saĵladēĵē takdirde arsa sayēlabilir34. 

Bunun dēĸēnda kalan b¿t¿n taĸēnmazlar, ¿zerinde yapē olsa bile (belediye sēnērlarē dēĸēndaki yapēlar, 

mezarlēklar ve ticari iĸletmelerin zemin deĵerleri) tarēm arazisi olarak deĵerlendirilecektir. ¥rneĵin, 

kamulaĸtērma mevzuatēna gºre, arsa niteliĵi kazanmēĸ taĸēnmazlara pazar deĵerine ve tarēm arazisi 

niteliĵine sahip olan taĸēnmazlara ise, gelir yºntemine gºre deĵer takdir edilmesi yasal bir 

zorunluluktur. 

Taĸēnmazēn arsa sayēlabilmesi i­in, belediye imar planē sēnērlarē i­inde bulunmasē ana 

kuraldēr. Ancak belediye veya m¿cavir alan sēnērlarē i­inde bulunan taĸēnmazlarēn, bazē belediye 

hizmetlerinden yararlanmasē ve ­evresinin meskun olmasē, arsa sayēlmasēnē gerektirmez. Taĸēnmazēn 

imar planē kapsamēnda olmasē, arsa sayēlmasē i­in yeterli olmayēp ayrēca belediye hizmetlerinden 

olan su, ulaĸēm, yol, aydēnlatma, ­ºp toplama, kanalizasyon gibi b¿t¿n belediye hizmetlerinden 

yararlanmasē gerekir. Bu hizmetlerden birinden faydalanmasē arsa vasfēnē kazanmasē i­in yeterli 

deĵildir. Taĸēnmazēn m¿cavir alan i­inde bulunmasē da objektif deĵer artērēcē unsur olarak kabul 

edilebilir. Bu hususun ilgili belediye(ler)den bir yazē ile sorulmasē ve buna gºre arsa-arazi ayrēmēnēn 

yapēlmasē gerekmektedir.  

Belediye ve m¿cavir alan sēnērlarē dēĸēnda bulunan taĸēnmazlarēn ­evresinde turistik tesisler, 

akaryakēt istasyonu, kooperatif evleri ve diĵer sosyal ve ekonomik faaliyetlere konu yeterli tesislerin 

bulunmasē onun arsa niteliĵini kazanmasē i­in yeterli olmayacaktēr. 28.03.1983 g¿n ve 83/6122 Sayēlē 

Bakanlar Kurulu Kararēna gºre bu gibi yerlerin ayrēca Bayēndērlēk ve Ķskan Bakanlēĵēônēn ºnerisi 

¿zerine Bakanlar Kurulu Kararēna konu olup, imar planē ile iskan alanē olarak ayrēlan yerlerde 

bulunmasē ya da konut, turistik, sēnai tesis yapēlmak amacēyla parsellenen ve tapuya bu yēlda ĸerh 

verilen arazi par­alarēndan olmasē gerekir. Ķmar planē yapēlmamēĸ yºrelerdeki taĸēnmazlar, belediye 

yazēsē ve bilirkiĸi raporlarēndaki belirlemelerle yetinilerek arsa kabul edilemeyeceklerdir. Hen¿z imar 

planēnda bulunmayan taĸēnmazēn arsa sayēlabilmesi i­in yukarēda sayēlan unsurlarē taĸēyēp 

taĸēmadēĵēnēn saptanmasē amacēyla keĸif yapēlmasē, keĸif tutanaĵēna hakimin genel ve objektif 

gºzlemlerinin yazēlmasē, Yargētay denetimine olanak saĵlamasē a­ēsēndan taĸēnmazēn ­evresi ile 

birlikte arsa sayēlmasē i­in gerekli unsurlarē taĸēyēp taĸēmadēĵēnē gºsterecek nitelikte fotoĵraflarēnēn 

ve ­evredeki yapēlaĸma ve tesisleri de, m¿mk¿n olduĵu kadar mesafe de belirterek, gºsteren ayrēntēlē 

plan ya da krokisinin ve baĵlē olduĵu yerleĸim merkezi ya da il ve il­e merkezine uzaklēĵēnēn 

belirlenmesi ve b¿t¿n bu araĸtērmalar sonucuna gºre arsa ya da arazi olarak deĵerlendirilmesi 

gerekecektir. 

Taĸēnmazēn arsa niteliĵi kazanmasē i­in belediye sēnērlarē i­inde, imar planē ile iskan alanē 

olarak ayrēlan yerlerde bulunmasē ve parselasyon planēnēn yapēlmēĸ olmasē gerekir. Bu koĸullarda 

kºy yerleĸim merkezlerinde ve ¿zerinde yapē bulunan veya boĸ duran yerlerin niteliĵi ne olacaktēr? 

                                                           
32 H.Tanrēvermiĸ, E.G¿ndoĵmuĸ ve R.Demirci, Arazilerin Kamulaĸtērma Bedellerinin Takdiri Tarēm Arazilerinin Kamulaĸtērma 

Bedellerinin Takdirinde Kullanēlabilecek Kapitalizasyon Faiz Oranlarē, Arazi Gelirleri ve Arazi Birim Deĵerleri, EDUSER Eĵitim 

Danēĸmanlēk ve Uzmanlēk Hizmetleri Limited ķirketi, 2004, Ankara, s.12-30. 
33 Bakēnēz: Yargētay 5.H.D. E:1971/9451 ve K:10666, Yargētay 5 H.D. E:1986/4492 ve K:6246, Yargētay 5.H.D. E:1991/31942 ve K:38299, 

Yargētay 5.H.D. E:1994/17835 ve K:20776 ve Yargētay 5.H.D. E:1993/6384 ve K:8402 
34 Bilgi i­in bakēnēz: Yargētay 5.H.D., E:1993/13253, K:1993/17895, T:11.10.1993. 
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Kºyde imar planē olmadēĵē gibi, parselasyon yapēlmasē da genellikle sºz konusu olmamaktadēr. 

Yargētay uygulamasēnda bu durum dikkate alēnarak bina yapēlmēĸ olsa bile, binanēn ¿zerine 

kurulduĵu arazi ve avlu tarēm arazisi kabul edilmekte ve arazi olarak tabana deĵer bi­ildikten sonra 

¿zerindeki yapēlara 2942 Sayēlē Kanuna gºre deĵer bi­ilip (Md. 11/h) toplamēnēn alēnacaĵē kabul 

edilmektedir35. Bir yer hakkēnda arsa deyiminin kullanēlmasē o yere arsa niteliĵi vermeyecektir. 

Yargētay 5. Hukuk Dairesiônin kararēnda tapu kaydēnda gayrimenkul¿n cinsinin arsa olarak kayēt 

edilmesinin bile baĵlayēcē bir sonu­ doĵuramayacaĵē, taĸēnmazēn arsa vasfēnē kazanma durumunun 

detaylē olarak araĸtērēlmasē ve buna gºre karar verilmesi gerektiĵi a­ēktēr. Bu koĸullarda taĸēnmaz 

tapuda tarla olarak kayētlē olsa bile, koĸullarē oluĸtuĵunda arsa sayēlabilir. ¥rneĵin, belirli bir olayda 

kamulaĸtērēlan taĸēnmaz tapuda tarla olarak kayētlē olduĵu i­in, bu niteliĵine gºre deĵer bi­ilmiĸtir. 

Taĸēnmazēn ­evresinde organize sanayi bºlgesi inĸaat faaliyetlerinin devam ettiĵi, ulaĸēm 

vasētalarēnēn bulunduĵu, altyapē hizmetlerinin bºlgede kēsa s¿rede faaliyete ge­mesinin m¿mk¿n 

olacaĵēnēn a­ēklanmasēyla yetinilmiĸtir. Ancak bu olayda ºncelikle belediye imar m¿d¿rl¿ĵ¿nden 

deĵerleme tarihinde taĸēnmazēn b¿t¿n belediye hizmetlerinden yararlanēp yararlanmadēĵē, meskun 

alan dahilinde olup olmadēĵē sorularak sonucuna gºre iĸlem yapēlmasē gerekli gºr¿lm¿ĸt¿r36.  

Kērsal yerleĸim merkezlerinde bulunan arazi par­asēnēn diĵer bºlgelerdeki arazilerden deĵer 

yºn¿nden bir farkēnēn olmasē doĵaldēr. Kºy idari sēnērlarē i­inde bulunup, herhangi bir belediye veya 

m¿cavir alan sēnērlarē i­inde olmayan ve belediye hizmetlerinden yararlanmayan, kºy muhtarlēĵēnca 

sunulan hizmetlerden yararlanan taĸēnmaz, tarēm arazisi olarak deĵerlendirilmelidir. Taĸēnmaz ve 

­evresine sunulan sºz konusu hizmetler, Yargētay uygulamalarēna gºre ancak objektif deĵer artēran 

unsur olarak kabul edilebilir. Yargētay uygulamalarēnda bu farklēlēk 2942 Sayēlē Kanunun 11ôinci 

maddesinin (ē) bendine gºre objektif ºl­¿t olarak alēnmasē istenmekte ve deĵere katkēsē olan bir unsur 

olarak inceleme konusu yapēlmaktadēr. Sunulan bu hizmetler ancak objektif deĵer artēran unsur 

olarak kabul edilebilir. Bu ama­la gelir metoduyla bulunan deĵerinin bu objektif nedenlere dayalē 

olarak uygun bir oranda (bir mislini ge­meyen) artērēlmasē uygun gºr¿lmektedir37. Arazinin deĵeri o 

yerde alēnabilecek ¿r¿n gelirine gºre saptandēktan sonra, bu toprak par­asēnēn yerleĸim merkezi 

i­inde olduĵu ve ¿zerine ev yapēlabilecek bir konumu olduĵu a­ēklanarak, bunun deĵere katkēsē olan 

objektif unsur olduĵu belirtilerek zeminin deĵeri saptanacaktēr38. Ancak deĵerleme biliminde bu 

ama­la genellikle ïhi­bir objektif ºl­¿te dayanmayan artēĸ yerine- bºlge i­in belirlenen 

kapitalizasyon oranēnda maksimum Ñ1 oranēnda deĵiĸiklik yapēlmasē uygun gºr¿lmektedir.  

Kºy¿n yerleĸik (meskun) bºlgesinde39, ¿zerinde bina bulunan taĸēnmazēn, hakim vasfē 

dikkate alēnarak arazi mi yoksa arsa mē olduĵunun tayin edilmesi ile deĵerleme ­alēĸmasēnēn 

yapēlmasē gerekir. ¥zellikle 2942 Sayēlē Kanunun 11ôinci maddesinde arsalar i­in ayrē, tarēm arazisi 

i­in ayrē deĵerleme yºntemleri belirtildiĵi halde, hangi alanlarēn arsa hangilerinin arazi sayēlacaĵē 

yºn¿nde tanēmlamaya gidilmemiĸtir. Bu konuda ayrēm yapmak i­in Emlak Vergisi Kanunuônda yer 

alan h¿k¿mlerden yararlanmak m¿mk¿nd¿r. Emlak Vergisi Kanunuônun 12ôinci maddesi ve buna 

dayanan kararnameler, ¿zerinde yapē bulunmayan boĸ alanlarēn arsa veya arazi sayēlmalarēndaki 

ºl­¿tleri belirlemiĸtir. Daha a­ēk bir ifadeyle ¿zerinde bina bulunmayan yerler i­in 12ôinci madde ve 

kararnamelere gºre inceleme yapēlmasē sºz konusudur. Aynē Kanunun 10ôuncu maddesinde bina 

vergisine esas olacak deĵeri tespite yarayan unsurlar arasēnda bina metrekare normal inĸaat maliyet 

bedeli ile birlikte arsa veya arsa payē deĵeri de yer almaktadēr. Bina vergi beyannamesinde yer alacak 

hususlar arasēnda arsanēn b¿y¿kl¿ĵ¿ de bulunmaktadēr (Md. 24/a). Kºy sēnērlarē i­inde bulunan binalē 

                                                           
35 Bilgi i­in bakēnēz: Yargētay 5.H.D. E:1984/10279, K:1984/10089, T:26.11.1984. 
36 Bilgi i­in bakēnēz: Yargētay 5.H.D., E:1993/13253, K:1993/17895, T:11.10.1993. 
37 Bilgi i­in bakēnēz: Yargētay 18.H.D., E:1998/821, K:1998/1439, T:19.02.1998. 
38 Bilgi i­in bakēnēz: Yargētay Hukuk Genel Kurulu, E:1984/5122, K:1984/846, T:23.10.1984. 
39Plansēz Alanlar Ķmar Yºnetmeliĵine gºre belediye ve m¿cavir alan sēnērlarē dēĸēnda kalan kºy ve mezralarēn yerleĸik alanē ve civarē: 
Kºy ve mezralarēn cami, kºy konaĵē gibi kºy ortak yapēlarē ile kºy n¿fusuna kayētlē ve kºyde s¿rekli oturanlar tarafēndan, yapēmē tarihinde 

y¿r¿rl¿kte bulunan mevzuat h¿k¿mlerine uygun olarak inĸa edilmiĸ yapēlarēn toplu olarak bulunduĵu yerlerde mevcut binalarēn en dēĸta 
olanlarēnēn dēĸ kenarlarēndan ge­irilen ­izginin i­inde kalan alan kºy yerleĸik (meskun) alanēnē; bu ­izgi ile 100 m dēĸēndan ge­irilecek 

olan, valiliklerce tespit edilerek il idare kurulunca karara baĵlanan sēnērēn i­inde kalan alan kºy yerleĸik alanē civarēnē tanēmlar. Daha 

ºnce Valiliklerince tesbit edilmiĸ ve Ķl Ķdare Kurullarēnca karara baĵlanmēĸ olan kºy ve mezralarēn yerleĸik alan sēnērlarē ge­erlidir (TC 
Resmi Gazete, Tarih: 02.11.1985, Sayē: 18916). 
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taĸēnmazlarēn da bina vergisi kapsamēnda olduĵu h¿k¿m altēna alēnmēĸtēr (Md. 6 ve Md. 25). Emlak 

Vergisi Kanununun getirdiĵi ilke, ¿zerinde bina bulunan alanēn kural olarak arsa sayēlmasē 

yºn¿ndedir.  

Kºy i­inde ve yerleĸme yerinde binalarēn oturduĵu alanē arsa kabul edince, bu arsalarēn 

deĵerini bi­mek ºnemli bir sorun olacaktēr. 2942 Sayēlē Kanunun 11ôinci maddesinde kabul edilen 

ilke, arsalara emsale gºre deĵer bi­ilmesidir. Kºyde arsalar i­in emsal bulma olanaĵē ­ok zayēf veya 

hi­ olmayacaktēr. Bu fikri savunanlar ĸehirdeki arsa deĵerlerinin kēyas yoluyla uygulanabileceĵini 

ileri s¿rseler de ĸehirlerdeki arsalarēn kºye ºrnek alēnarak kēyaslama yapēlabilmesi, uygulama olanaĵē 

olduk­a kēsētlē veya hi­ olmayan bir yaklaĸēm olarak gºr¿lmektedir. Ancak ¿zerine bina inĸa edilmiĸ 

nispeten k¿­¿k y¿zºl­¿ml¿ yerlere, tarēm yapēlarak alēnacak ¿r¿n miktarē, gelir ve ¿retim masraflarē 

analizlerininyapēlmasē da varsayēma dayalē bir iĸlem olarak gºr¿lebilir. Arazilere deĵer bi­ilirken 

¿r¿n ekiliĸe elveriĸli deĵilse, getireceĵi gelir ¿zerinden deĵer bulunmalēdēr40. ¥rneĵin, kºy 

deĵirmenlerinin deĵerlerinin takdirinde arazi geliri yerine deĵirmenin iĸletme geliri ¿zerinden iĸlem 

yapēlabilecektir.  

T¿rkiyeôde 3194 sayēlē Ķmar Kanunu h¿k¿mlerine gºre kºy yerleĸim yerleri, belediyelerin 

m¿cavir alanē kapsamēna alēnabilecektir. Bu koĸullarda mahalle niteliĵine dºn¿ĸen kºylerdeki 

taĸēnmazlar, belediyenin b¿t¿n hizmetlerinden yararlanmakta ve ­evreleri de meskun ise arsa olarak 

deĵerlendirilebilmektedir. Belediye imar planē dēĸēnda olan taĸēnmaz, belediye sēnērlarē i­inde olup, 

belediye hizmetlerinden yararlanmayabilir. Belirtilen ºzelliklere sahip taĸēnmazlarēn niteliĵi 

deĵerleme s¿recinde arazi olarak tanēmlanacak ve arazi vasfēndaki taĸēnmazlarēn ºzellikle 

kamulaĸtērma ve vergi deĵerleride arazi olarak kullanēm durumuna gºre malikine getirebileceĵi 

ortalama yēllēk geliri esas alēnarak tespitve takdir edilecektir41.  

Yargē kararlarē, mevzuat ve bilimsel esaslarēn birlikte deĵerlendirilmesi neticesinde; kºy 

sēnērlarē i­indeki taĸēnmazlara yºnelik olarak aĸaĵēdaki sonu­larēn vurgulanmasē gerekir42: 

¶ Kºy sēnērlarē i­indeki araziler fiilen ekilip bi­ilmese bile arazi niteliĵindedir. Bu koĸullarda 
­alēlēk, makilik, boĸ araziler ile ¿zerinde her t¿rl¿ yapē bulunan taĸēnmazlar tarēm arazisi 

olarak kabul edilerek gelir deĵeri takdir edilecektir.  

¶ Kºyde yerleĸim alanē i­inde olan ve ¿zerinde yapē olmayan boĸ araziler de kuĸkusuz arazi 

niteliĵinde olacaktēr. ¥rneĵin, kºydeki harman yerleri, pazar, piknik ve panayēr yerleri gibi. 

¶ Kºyde yerleĸim merkezinde olan ve ¿zerinde yapē inĸa edilmiĸ yerler arsa 

sayēlamayacaktēr. Ancak kºy¿n yerleĸim merkezinde olan arazinin gelirine gºre bulunacak 

deĵerinin, kºy yerleĸiminin dēĸēndaki arazilere oranla belirli ºl­¿lerde (varsa objektif 

ºl­¿tler veya daha doĵru kapitalizasyon oranē d¿zeltilerek) y¿kseltilmesi uygun olacaktēr.  

Ķmar planē sēnērlarē i­indeki taĸēnmazlarēn belediyenin yol/ulaĸēm hizmeti dēĸēndaki 

hizmetlerinden yararlanmamasē ve ­evrelerinin kēsmen meskun olmasē, -yukarēda detaylē olarak 

tartēĸēlan Yargētay uygulamalarē ­er­evesinde- taĸēnmazlarēn arsa vasfēnē kazanmasēnē 

engellememektedir. Bu koĸullarda belediye sēnērlarē i­inde olan ve yukarēda belirtilen ºzelliklere 

sahip parsellerin dēĸēnda kalan taĸēnmazlar ile belediye ve m¿cavir alanē dēĸēndaki taĸēnmazlarēn 

ºzellikle kamulaĸtērma ve dºn¿ĸ¿m mevzuatēna gºre deĵerleme ­alēĸmasēnda cinslerinin arazi olarak 

alēnmasē ve genellikle gelir yºntemine gºre deĵerlerinin takdir edilmesi gerekecektir.  Yargētay 

kararlarēnda belediye imar planē sēnērlarē i­indeki yerleĸimlerde olan ve kamulaĸtērēlacak 

taĸēnmazlarēn arsa niteliĵi taĸēdēklarēnēn belirtilmesi ve arsa vasfēnē kazanmēĸ parsellere deĵer 

takdirinde mevcut kullanēm durumlarēnēn esas alēnmasē gerektiĵi belirtilmektedir. Ancak 

deĵerlemede arsalarēn il/il­e/belde merkezi, sosyal, k¿lt¿rel ve ticari olanaklara yakēnlēklarē 

(ulaĸēlabilirlik), konum ve diĵer ºzellikleri deĵer azaltēcē ve/veya artērēcē birer unsur olarak dikkate 

alēnmēĸtēr.  

                                                           
40 Bilgi i­in bakēnēz: Yargētay 5. H.D., E: 1984/7448, K:1984/8368, T:13.10.1983. 
41 Bilgi i­in bakēnēz: Yargētay 5.H.D., E:2002/8785, K:2002/12889, T:04.06.2002. 
42 H.Tanrēvermiĸ ve Y.Aliefendioĵlu, Yusufeli Barajē ve Hidroelektrik Santrali Kamulaĸtērma Alanēnda Arsa Vasfēndaki Taĸēnmazlarēn 

Tespiti ve Kamulaĸtērma Bedellerinin Analizi, A.¦. Taĸēnmaz Geliĸtirme Anabilim Dalē Yayēn No: 22, 2015, Ankara, s.18-25.  
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Belediyelerce yapēlēp usul¿nce onaylanarak y¿r¿rl¿ĵe konulan nazēm imar planē 

kapsamēndaki taĸēnmazlarēn arsa sayēlabilmesi i­in; taĸēnmazlarēn nazēm imar planēnēn ait olduĵu 

idari birim (b¿y¿kĸehir, il, il­e, kºy), belediye ve m¿cavir alan sēnērlarē i­indeki yerleĸim ve n¿fus 

yoĵunluĵu (meskun olma), ulaĸēm ve altyapē hizmetleri ve yerleĸim merkezine olan mesafe ile 

taĸēnmazēn plandaki konumu ve kullanēm bi­imi gibi unsurlar da gºzºn¿nde bulundurulabilir43. 

Belediye nazēm imar planē sēnērlarē i­indeki taĸēnmaz arsa sayēlabilecek ise de, onun arsa olarak 

nitelendirerek deĵerleme yapēlmasēna esas olmak ¿zere, nazēm imar planēnēn ait olduĵu belediyenin 

yerleĸim alanēnēn devamēnda, uzantēsēnda yer almasē, altyapē hizmetlerine hen¿z kavuĸmamēĸ olsa 

bile, istendiĵinde imara a­ēlabilecek ve bunlardan yararlanabilecek konumda, belediyenin n¿fus ve 

yapēlaĸma yoĵunluĵundaki artēĸē dikkate alarak uygulama imar planēnēn d¿zenlenebileceĵi aĸamaya 

gelinmiĸ olmasē gibi ºl­¿tlerin de dikkate alēnabileceĵi ºngºr¿lmektedir. Buna karĸēn taĸēnmazēn 

belediye nazēm imar planē i­inde olmasēna raĵmen, bu plandaki konumu yºn¿nden iskanēnēn 

yasaklanmēĸ bulunmasē, nazēm imar planēnēn ait olduĵu beldenin n¿fusu, geliĸmesi, yapēlaĸma 

yoĵunluĵu ve taĸēnmazēn yerleĸim merkezine uzaklēĵē gibi nedenlerle uygulama imar planē 

hazērlanmasēnēn yakēn bir olasēlēk olmadēĵē, daha ºnce planda yer almadēĵē halde, y¿r¿rl¿kteki 

mevzuat gereĵi kamulaĸtērēlabilmesi amacēyla ve hemen kamulaĸtērma kararēndan ºnce nazēm planē 

d¿zenlenmiĸ veya mevcut nazēm plan kapsamēna alēnmēĸ olmasē gibi haller de taĸēnmazēn vasfēnēn 

arsa olarak kabul edilmesinde dikkate alēnacaktēr.  

Belediyelerce yapēlan nazēm imar planē i­indeki yeĸil alanlarēn malikine, uygulama sērasēnda 

komĸu parsellerden ayrēlan ve gerektiĵinde ilave kamulaĸtērmayla elde edilen arazilerden imar 

parseli verilecektir. Planlama ve parselasyon planlarēnēn yapēlmasēnda ñdepo yeĸil alanò olarak da 

tanēmlanan bu durum, deĵer azaltēcē bir unsur olarak dikkate alēnamayacaktēr. Deĵerlemede 

taĸēnmazēn ileride uygulanacak imar planē i­indeki konumu dikkate alēnmaksēzēn mevcut durumuna 

gºre analiz ve deĵerleme yapēlmasē gerekecektir. Ķmar planē tadilatē eĵer kamulaĸtērmayē gerektiren 

projeden ileri gelmiĸse, parselin imar tadilatēndan ºnceki durumu esas alēnarak bedel takdiri 

yapēlacaktēr. Bu koĸullarda nazēm imar planē ve ºzellikle projenin neden olduĵu imar planē tadilatēyla 

planda yeĸil alan i­inde kalan bir taĸēnmazēn kamulaĸtērēlmasē sērasēnda, taĸēnmaz ¿zerinde plana 

gºre hi­ bina yapēlamayacaĵē gerek­esi ile az deĵer verilememelidir44. Diĵer ºnemli bir husus ise, 

3402 sayēlē Kadastro Kanununun 16ôēncē maddesine gºre imar planē i­inde bulunan yeĸil alanlarēn 

tapuya tescil edilmesi gerekecektir. Belirli bir yatērēm yerinde uygulama imar planē ve parselasyon 

ºncesi ¿st ºl­ekli planda yeĸil alan ve park sahasē kararē, malikin m¿lkiyet hakkēnē ortadan 

kaldērmadēĵē i­in deĵer azaltēcē bir unsur olarak deĵerlendirilmemelidir. Ancak bu ayrēmda 

parsellerin imar planēnda ñtarēm alanēò olarak ayrēldēĵē gºr¿lmekte olup, bu karar sºz konusu 

taĸēnmazlarēn yapēlaĸmaya a­ēlamayacaĵēnēn gºstergesi olarak kabul edilmeli ve bu parsellere arazi 

olarak deĵerleme yapēlmalēdēr.    
 

2.2.1.1. Ķmar Parselinin Tanēmē ve ¥zellikleri 

Taĸēnmazēn arsa vasfēnē kazanmasē ve imar uygulama s¿re­lerinin a­ēklanmasē i­in planlama 

s¿recinin a­ēklanmasē gerekir. Planlama; belli ama­lara ulaĸabilmek i­in kēt kaynaklarla 

gereksinimlerin karĸēlanmasē arasēnda rasyonel ºncelikler gºzºn¿nde bulundurularak bir denge 

saĵlanmasē eylemi olarak tanēmlanabilir45.   

Mekansal planlama; ¿lke kalkēnma politikalarē, bºlgesel geliĸme stratejileri ile bºlge plan 

kararlarēnēn mekansal organizasyonunu saĵlayan, ¿lke ve bºlge d¿zeyindeki politika ve kararlarē alt 

kademe planlara aktaran, doĵal, tarihi ve k¿lt¿rel deĵerlerin korunmasē ve geliĸtirilmesine yºnelik 

mekansal stratejileri belirleyen, sektºrel kararlarē ¿lke d¿zeyinde mekansal boyutlarēyla 

b¿t¿nleĸtiren ve uyumlaĸtēran, kentsel ve kērsal yerleĸmeler, ulaĸēm sistemi ile sosyal ve teknik 

altyapēnēn yºnlendirilmesine dair mekansal stratejileri belirleyen yatērēm yerlerinin belirlenmesi 

                                                           
43 Bilgi i­in bakēnēz: Yargētay Ķ­tihadē Birleĸtirme Genel Kurulu, E:1996/3, K:1998/1, T:17.4.1998. 
44 Bilgi i­in bakēnēz: Yargētay 18. H.D., E:1996/8169, K:1996/9169, T:22.10.1996. 
45 R.Keleĸ, Kentbilim Terimleri Sºzl¿ĵ¿, T¿rk Dil Kurumu Yay., Ankara 1980, s. 100. 
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konusunda yºnlendirme saĵlayan, ¿lke d¿zeyinde ve bºlgeler d¿zeyinde ĸematik ve grafik dille 

hazērlanan, sektºrel ve tematik paftalar ve raporu ile b¿t¿n olan plan olarak tanēmlanabilir46. 

Mekansal planlar kapsadēklarē alan ve ama­larē a­ēsēndan Mekansal Strateji Planlarē, ¢evre 

D¿zeni Planlarē ve Ķmar Planlarē olarak hazērlanēr.  Buna gºre planlama kademeleri, ¿st kademeden 

alt kademeye doĵru sērasēyla; Mekansal Strateji Planē, ¢evre D¿zeni Planē (¢DP), Nazēm Ķmar Planē 

(NĶP) ve Uygulama Ķmar Planē (UĶP)ôndan oluĸur47. Bir bºlgede ¿st ºl­ekli plan yapēlmadan alt 

ºl­ekli plan yapēlamaz. ¥rneĵin ¢evre D¿zeni olmayan bir yerde Nazēm Ķmar Planē veya Nazēm Ķmar 

Planē olmayan bir yerde Uygulama Ķmar Planē yapēlamaz (ķekil 2). 

Mekansal strateji planē; ¿lke kalkēnma politikalarē ve bºlgesel geliĸme stratejilerini 

mekansal d¿zeyde iliĸkilendiren, bºlge planlarēnēn ekonomik ve sosyal potansiyel, hedef ve 

stratejileri ile ulaĸēm iliĸkileri ve fiziksel eĸiklerini de dikkate alarak deĵerlendiren, yeraltē ve yer¿st¿ 

kaynaklarēn ekonomiye kazandērēlmasēna, doĵal, tarihi ve k¿lt¿rel deĵerlerin korunmasēna ve 

geliĸtirilmesine, yerleĸmeler, ulaĸēm sistemi ile kentsel, sosyal ve teknik altyapēnēn 

yºnlendirilmesine dair mekansal stratejileri belirleyen, sektºrlere iliĸkin mekansal politika ve 

stratejiler arasēnda iliĸkiyi kuran, 1/250.000, 1/500.000 veya daha ¿st ºl­ek haritalar ¿zerinde 

ĸematik ve grafik dil kullanēlarak hazērlanan, ¿lke b¿t¿n¿nde ve gerekli gºr¿len bºlgelerde 

yapēlabilen, sektºrel ve tematik paftalar ve raporu ile b¿t¿n olan planē olarak ifade edilir48. 

 
ķekil 2. T¿rkiye Planlama S¿recinin Akēĸē ve Kademelenme 

 

¢evre d¿zeni planē; varsa mekansal strateji planlarēnēn hedef ve strateji kararlarēna uygun 

olarak orman, akarsu, gºl ve tarēm arazileri gibi temel coĵrafi verilerin gºsterildiĵi, kentsel ve kērsal 

yerleĸim, geliĸme alanlarē, sanayi, tarēm, turizm, ulaĸēm, enerji gibi sektºrlere iliĸkin genel arazi 

kullanēm kararlarēnē belirleyen, yerleĸme ve sektºrler arasēnda iliĸkiler ile koruma-kullanma 

dengesini saĵlayan 1/50.000 veya 1/100.000 ºl­ekteki haritalar ¿zerinde ºl­eĵine uygun gºsterim 

kullanēlarak bºlge, havza veya il d¿zeyinde hazērlanabilen, plan notlarē ve raporuyla bir b¿t¿n olarak 

yapēlan plandēr49 (ķekil 3, ķekil 4). 

Ķmar planē; kent ya da kasaba halkēnēn saĵlēĵēnē korumak, toplumsal, ekonomik ve k¿lt¿rel 

gereksinmelerini, iyi yaĸama d¿zenini ve ­alēĸma koĸullarēnē ve g¿venliĵini saĵlamak amacēyla, ¿lke, 

bºlge ve kent verilerine dayanēlarak oturma, ­alēĸma, dinlenme ve ulaĸēm gibi kentsel iĸlevler 

arasēnda denge kurup, eldeki ve saĵlanabilecek olanaklar ºl­¿s¿nde en iyi ­ºz¿m yollarēnē bulmak 

i­in, varsa yer yazēm durumu da belirtilen haritalar ¿zerinde toprak par­alarēnēn kullanēm bi­imlerini 

ve baĸlēca bºlge tiplerini gºsteren, t¿zel bir deĵeri olan onaylanmēĸ belgedir50. 

                                                           
46 http://www.csb.gov.tr/gm/mpgm/index.php?Sayfa=sayfa&Tur=webmenu&Id=12448, Eriĸim Tarihi: 21/10/2015. 
47 Mekansal Planlar Yapēm Yºnetmeliĵi, T.C. Resmi Gazete,14.06.2014, sayē:29030, Md. 4 
48 Mekansal Planlar Yapēm Yºnetmeliĵi, T.C. Resmi Gazete,14.06.2014, sayē:29030, Md. 4. 
49 Mekansal Planlar Yapēm Yºnetmeliĵi, T.C. Resmi Gazete,14.06.2014, sayē:29030, Md. 4. 
50 Ruĸen Keleĸ, Kentbilim Terimleri Sºzl¿ĵ¿, T¿rk Dil Kurumu Yay., Ankara 1980, s. 100.  
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ķekil 3. Ankara Ķli 1/25.000 ¥l­ekli ¢evre D¿zeni Planē ¥rneĵi  

 

Nazēm imar planē; mevcut ise ­evre d¿zeni planēnēn genel ilke, hedef ve kararlarēna uygun 

olarak, arazi par­alarēnēn genel kullanēĸ bi­imlerini, baĸlēca bºlge tiplerini, bºlgelerin gelecekteki 

n¿fus yoĵunluklarēnē, ­eĸitli kentsel ve kērsal yerleĸme alanlarēnēn geliĸme yºn ve b¿y¿kl¿kleri ile 

ilkelerini, kentsel, sosyal ve teknik altyapē alanlarēnē, ulaĸēm sistemlerini gºstermek ve uygulama 

imar planlarēnēn hazērlanmasēna esas olmak ¿zere, varsa kadastral durumu iĸlenmiĸ olarak 1/5.000 

ºl­ekte, b¿y¿kĸehir belediyelerinde 1/5000 ile 1/25.000 arasēndaki her ºl­ekte, onaylē halihazēr 

haritalar ¿zerine, plan notlarē ve ayrēntēlē raporuyla bir b¿t¿n olarak hazērlanan plandēr51 (ķekil 5). 

Uygulama imar planē; nazēm imar planē ilke ve esaslarēna uygun olarak yºrenin koĸullarē 

ve planlama alanēnēn genel ºzellikleri, yapēnēn kullanēm amacē ve ihtiyacē, eriĸilebilirlik, 

s¿rd¿r¿lebilirlik ve ­evreye etkisi dikkate alēnarak; yapēlaĸmaya iliĸkin yapē adalarē, kullanēmlarē, 

yapē nizamē, bina y¿ksekliĵi, taban alanē katsayēsē, kat alanē katsayēsē veya emsal, yapē yaklaĸma 

mesafesi, ºn cephe hattē, ifraz hattē, kademe hattē, ada ayrēm ­izgisi, taĸēt, yaya ve bisiklet yollarē, 

ulaĸēm iliĸkileri, parklarē, meydanlarē, kentsel, sosyal ve teknik altyapē alanlarēnē, gerektiĵinde; parsel 

b¿y¿kl¿kleri, parsel cephesi ve derinliĵi, arka cephe hattē, yol kotu ve bu kotun altēndaki kat adedi, 

baĵēmsēz bºl¿m sayēsē gibi yapēlaĸma ve uygulamaya iliĸkin kararlarē, uygulama i­in gerekli imar 

uygulama programlarēna esas olacak uygulama etaplarēnē ve diĵer bilgileri ayrēntēlarē ile gºsteren ve 

varsa kadastral durumu iĸlenmiĸ olarak 1/1.000 ºl­ekte onaylē halihazēr haritalar ¿zerinde, plan 

notlarē ve ayrēntēlē raporuyla bir b¿t¿n olarak hazērlananplandēr52(ķekil 6). 

                                                           
51Mekansal Planlar Yapēm Yºnetmeliĵi, T.C. Resmi Gazete,14.06.2014, sayē:29030, Md. 4. 

52 Mekansal Planlar Yapēm Yºnetmeliĵi, T.C. Resmi Gazete,14.06.2014, sayē:29030, Md. 4. 
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ķekil 4. Ankara Ķli 1/25.000 ¥l­ekli ¢evre D¿zeni Planē Lejantē  


