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GKRKk: DEJERLEME UZMANLIJI NIN GELKKKMK VE

1Ml ki yet Hakké, Tebeé emaklmérmk élr@mil ar é& v

Tari hsel gelikKim s¢recinde insanén ihtiya-
yarar | anébinras-€e wrosddealger - ekl ektijinden, bu mal/l
bir sorun ortaya -ékmék ve m¢l kiyet, hukuk kon
yine tarihsel S¢re- i -inde, kl asekémgl BP pgk mgk

Kl asi k m¢gl ki yet anl,agaréeséda, bmgl Kiujydtanhk amk khéa k k
me¢l ki yet anl ayékéndat omd lukry, ylkau lalr ébin eveavgteaakdkachnaé nd a |
yararée gerek-esi il e.sé@m&relnavamasng | keryeklii kolnmak
bir kavram ol arak g°r ¢l mekte ise de ekonomi k ge
zaman °zel ©°neme sahip ol muktur.

Bir cretim fakt°r¢ ol arak arazi; atnesfei n y ¢ z
tabakaséné kapsamakta ve arazi mel ki yetii é - bo
faktor¢ ol arak ar aazair amd Ink iny etziemiin kya,essaymé rvae; al
dahi l edil mektedir. Bomaai bapl eoj kafim Reelbmukie
i -inde el eArad 2in ma&ky malehbmuémegbkkiryatde; ve °zel me, |
ol masé yanénda °zellikle ger-ek (yabancél ar da
verilmesit a kK € n ma z piyasalarénén ol ukumuna i mkan ver
duyul maséna nede ol maktader

Literate¢gr ve uygulamada; arazi, toprak, gay!
| ekl a kul |l aneéel gmd lolarak® 4 d ¢ K k to dilinmdekiiedill. Airaz; n

ri menkul me¢ | iyetinin temeld] ve °nemlii bir |
l ekl a derinl [ tanémlamak i-in kuddtagéhred mak
u ol anl are t gml amakri-gayemmakkul kavr aml
ramée i se; takénér ve takénmazlar ile gayrim
a genik bi-imde ele alénmaktadeéer.

M

k

[
ae
K

oOXxX X unKa un
DY O DY D

oder n d y ada aaha genel dasagagraninkula 8 €l askiEnemik,
eymdIlneyddliktkdenn bir-ok kKey s°%yl enel
éda, i f, hammadde ve enerji i hti
] laazmiaykea atleri ksKenlsankar elaer i , besl e
l andékl ar é mal zemel er i kar kél ama
i nkas é, sosyal yakam al aynén edlia&n ak
nemytaailm doyaumca insanlay i y ec ekgi yiecek,k, bar énma
|l ayan arazi, -ok ama-1é& kullaném o
0 inde arazi kaynalelramrag, fdrerywye layele | g
k kérsal yerl exkim yeri, tar ém, or man,
sosyal % politik fakt°rlere bajlé olarak ger -
e 0
v

o <

konomi k hyaatktaamés ivyeas et i n anahtaré l an arazi ve
e ¢l kel er araséndaki anl akmazl ékl arén t emel k

¥zel |l dnkiy gz2®01l én or hasmemd a krelr slafdeadnd del ar | i b
e Kehyiorjluenr dieg © avkeé KEé kg °vzd elenetkt @ anfliaziek sveel kreyfeé
ojwind b¢gyeéek °I1 -Agycdhee aretnmeankdteadarr.em f aal i yetl eri
akanmék ve modernate&kobepi Ri mraayeteisgichcdéeniek | en
htiya- duyul maya bakl anméktésaraarazrinkkilearih:
| maséna rajmen, arazi2Amg¢laki kent hpémbsoi vieokemt
ekentte takénmaz dejerlerinin hézla y¢ksel mesi

00 KKK L

1 R.Barlow, Land Resource Economics: The Economics of Real Estate, 4th Edition, Englewood Cliffs, N.J-Hrnti@86, USA, p-8
13.

2 American Institute of Real Estate Appraisers, The Appraisal of Rural Property, Chicago, lllinois, 1983, USA, p.3
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rleri ol arak kendini g°ster mesigaygmenkelden ol
reml ar é; bir-ok ¢1 kfeidnea nksiakli |vearrilné ktloaprléanng ns et
ekKérdsal. kesi mde arazi verimlilif7Ji ve defj
crken, kent sel kesimde arazinin | mar hakk
reul akamé abakl éca de] esrayell mBtkinraare dfaa KR tt %ersli «
k finansal kurum ve kKimkduknabaguwhneanhi yat &
gayri menkul y aktaévreé mf ek € n eykesreilenli io kl@aanraukinl k& Iz ¢
i menkul yateéréemlarejoldwmkna pehkslek mgatiedii re
M¢l ki yet varsa mevzuattaki késéetl amal a
me¢l ki yet hakké iiel gamghrlegnéeyggakceadky at

iyet, tek tek veya ayreé olarak el e al
b

e S DO
3

Q T X k@
DT T
oo —

<o- T g~ a

-

ra t
ér’e

gl
_8

bir hakke temsil et tifji bir demet

, Satiygta yzerai e dkki bakama hakké ve

mektadr. Mg eki yet hakkeée ve sénérl é& ayni h
Hukuk Sisaemhndea Medyegai ¢, XKer i ndekagsan ve
l i kl erine g°re séneéerl é& aynirhakla&r-a833,k
nmaz y ¢8k4¢9 ) ( Mde. r8e3n9 n-97)le!l a r- éevremid-dkéet pel8abkl my¢
nda s°z konusu haklar da dejerl eme konusu

~ o x —

o N
SRS OoXT —0

@ DD X =

e

u

e u
) a
a
I

ep
I

< 7S HQ oo K

D T

Profesyonel anlamda takénmaz yatéreéemlareée ve
-l arené karkeéelamak i-in m¢gl kiyet h ddkak @énén Kk
i kKtiji g°zlenmektedir. Profesyonel Dbir ik ol
Il mektedir. Bunlar; (i) bireylerin takénmaz
i Ktiril mesi, (iii) wepé€iisit)okgaeluhnhr ggeti ktéeniltec
e-lerin ger-eklextirilebil mesi i -ilink épramf esy
nomi k sistemlerin geliktirilmesidir. Ge¢ng¢ mg
i Kyamsaldeve kuruimgpahéndaendiwe emenayza tyé°rnéemiciéclialre r
sermaye piyasalarénén da °n%emBirrokl afl iamidma
ayri menkul yat éremlar e, fipyasgaezns elgr ®r biirl g a
nNé nitelijine dP°n¢gkmegkKt ¢r .

O(DB

D D X D

O <QODODnQ

-
@

2Dejerl eme Uzmanl éjé& ve ¢al @ékma Konul arénén Gel

Ekonomi k d¢kegncenion gel i ki mi , mel ki yet Si s
Kkurumsall akmasé araséndaEdajennddea] arlli rha Ibiull ium
i Kkl etme Dbilim alanlarénén -aléxkmalaré ve daha
ormancél ¢élekgidail | me &€ nGhay kzay &lédmriekiinei 2yar ésénd.
trendi sergaylaemeé lkanomi sRi yla®s31° zad th é kil mdel 9&0OK i | i
ekonomi k krizi, bir-ok ¢l kede genel ol arak dej
oynaméxkter . Dejerl eme Dbiliminin konulvaer és éanraais é
t pmalar,geliferve ayni hakl arén dejer ve faydal arénén
l etme ve i kKletme varl ekl arénén denjaekrilneemepsair, k €j
etim d¢gzenl erisarmaty rdsmardlddr ivawd eakntairka gi bi v
| ekmal ariélne ddie jkeart léd mbnEu 2manbéyémbakke& ve nisg
kompl eks bimektadk kol u haline gel

Temelded ej er | eme (veya tdelfdeirr ib,i -dree], e rk étyarkedi r i ) ;
mal , gelir ve haklara bilimsel yentemlere g°re
bili mOajl €rdleeme; takénmaz ve takénr mallar, tack
ve ki kmgkl erin dejerl eri konusunda sajl ekl é& vya

i K
or
- a
vV e

% J.A.Banks, S.M.Cary, L.C.Harmon ve C.R.ZudWaitese, Principles of Real Estate, Fourteen Edition, IREM Institute of Real Estate
Managenrent, Chigago, p-L1.
4Z. G. M¢cTaryémsal Dejer Bi-me ve BilirRikilik, Yetkin Yayénlaré, 20(
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sistematibi - i mde tamamlanan tespit, sénefl ama, anal
da tanémnaxcmakbinylegdelde] i Ki mi n i piyasa ekondmeileriedee de g
hemen her mal ve hizmetin piyasa fiyaté ol duju
dejerliamesiyapél maséné zorunlu kélan nedenl erin
yer |l eki melin aitelk vede t g rtlaewré&drenkaz | arvei -eitrki p ad &l Iy e n

ol ma weais € & n mahzeltaerr éon gilni ikitemaehpesleh ilh e men heej el kehe d
hizmetinin yap él mas é zblaubhhu gel ukme dc,zeyl il erl e
me nkurlillemesi ne ol an gereksinim, kKirke ve varl e
ve sanat eseri dejerl eme gibi de]erlemenin al t
Kki t emel neden dékénda mal sahbi oturesp kile bazek yagall s u n d ¢
d¢zenl eme ve kurunesleme yvappel anmsleaé dere&f irir.
Dejer, keymet, dejfeiry abta hvae, nbael dieyle,t tkaazvmianmalta,r
kull anéel maldlex améaidbeitkldi éejmek t efdii yat D kéeymet , ma |
kavramlaré ayné parasal mebl aj én benzer a-ékl a

bajl aménda bu kavr awnkapsahat dusahi paokaki tankEer .

genellikle gelir kira veya bnuagkdntk ¢dedefidrigarrihcéark mal én  ¢r e
mal i yet.i dejerin bir °1-¢s¢ olarak nadiren kul
fiyatl aré ve piyasa de] epiydsadaki nyabkebhrir@tandliz| dml er
eder ek, gel ecek dejerl eme i Kt omll eamiéxdrmk kuu ll laa n
takénmazén kanunda tanémlanan normlara g°re be
kavramé il e tanéndiaynamsakt éie jodruipni nbeadletlnda veya
¥zellikle kamul akt érma bedel.] il e inmagive dleajvearl
bi-me iklem ve y°nt ebminamraik t kaadmu .d ¥zeni oil lag aikl ¢iél
bahak avr aml aré ©°zdek ol up, bu kavramlar esasen d
muhasebe standartl aréndaki ger-eje uygun dejer
par asal dejerinde meydana gei eal &apybhcesihadeees
karkél aktérmasé ile tespit edi |l mektedir. Doj al
bul unmamaktadér. Sadece kamul aktérmaseéez el at m
esaslara daydl Emekte attl o psphakeéz bir eylem ol
dava tarihindeki takénmazén bedeli ol maktader
kavramlarénén ©°zdek ol madéjéna dikkat edil mel i c

Yapéel an tdeerj émlbikerimizage n i K kapsaml édéegléara-ké ke le
Dejerl eme bilimi; kent sel ve kérsal takénmazl a
dejerlerinint aké&rerma 2 geliderinieickeg p me i , proje gelixti
il e takénmazl ar czerindm&klierdenéepdy dedgrler | keanels:
uj r a kK maBelittierd kdnulara ilave olaralg el # Kk mi K ¢l kel erin ser maye
ol arak kull anélan gayri menkul leukdtawrad re greynrkiume ni
dejerl edeedéjneel emej enzmammalr | an &¥lzneal kitiakd éer . s on el
gayri menkul uzmanl éjé ve dejerl eme uzmanl éj é,
ve mesl ek hBhaknha 4 BDKmgKalntaedrae , Hol | anda, Al many
gel i kmik ¢l kelerde dejerl eme wuzmanl éjénén g¢- |
mes | ek Kurul ukl ar ék difair ag eernadkasne gmea slke J manad ier i K
kokul badémémendi i, mesl eje girik kokulllaer @énén
yetkili keéel éndegde ] elayre®leév @l ame alne@lkt a bul unan ¢
men edil dikl eri raporl amanand |l asnudle] e meShte&kmida
kazam € ] & gors.g,lmektedlr

Dejerl eme; pratik bir dejer tahminini akKkar a
anal i zi il e bu al anl ar dda®° nd¢aknngikkntacnrl .@ kBuh i reenced n | e

5 M.Blackledge, Introducing Property Valuation, Routledge Taylor & Francis Group, 2009, New York, US2, p.5
’E. G¢ngor, Gaye meneinkwé Defliryedde Sermaye Piyasalarénda Gayri men
Yapél maséna Klikkin ¥neriler, TC Bakbakanl éX. Sermaye Piyasasé Ku
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t aké&namarzi feggnkul ) geli ktirme ve y°neti mi bol ¢ ml e
ziraat ve orman fak¢ltelerinde |isans ve | isan
se-mel i ve zorunlu ders ol arak r ryamr wd malkmelktea
fak¢l te ve y¢ksekokulémepmelziumyt sap iednieklna kykaésnad sdeeljiep
konunun °nemdajeal emér meg k niyea yueyl ghadisatma balll amaenu & |

Ancakcej erl eme bil i mimayvadeicegapaiar yemsykoaeaul ar de
yasd ara uygun ol arak mahkemel erde yapélan bilird]l
kull anéem veya uygul amaehl amelobedigribiiHamezl ek aol

ve takénatmmaénademsaténnakbdéyeéeyaeyategymt si@ai i®@,kn
fiyatéené Dbil mkhkehenetnebd k Vumnmdlemalkegemhakair gt €jjieé ko
ve ticari kredia| é mé echianat én edneijneirnl eyreep € lknha s €, mevzuat '
bakéméndan zorunlu ol maktadeéer .

Kamu ve ©°zel kurumlarda dejerl eme -al ékmas
kl & y°ntemlerl e arazi edi ni mi vV e kaemul akt
l anma ve sulama suyu barajlaré, demiryolu, |
kent sel yenil eme, d°n¢kem vieBegelhekmeéeial ant
i arsa ve yapéneén lkrakmelvazwtadiaé dgfarsed ¢ gpe & k|

et takdiri komi syonu, ger e
Kéheme el enplke Buma ilaae plerdkrialle§ & d é
i miesolsamdier tdief @alaklka konu t ack
sisinin nedegaekal dbdjmakd ejderr .|

¥zell i kl e ABD, Kngil tere, Hol | anda, Fransa,
hemenheg | kede servetin vergilendirilmesi ve eml ak
kamu gelirlerinin tespitine esas arazi, arsa v
a
e

e
e

~ ot
o —

rand ygul ama tedirlkd mé&re& |teswu ki(lbi atkrekkkmev | enmesi )
ér ak n varl éjen (terekenin) bel ¢k¢megnde var
e sékl ékla bakvurul maktadeér. Tak,énmazl
vael gmtg@mevéya maliyet fiyatlaréenén t ah
a séklekla yapéel maktadér. Takénmazlar ve i«klet
Kgal ciden al énmasé gereken eclemeRronasudur. Budadae | i ni r
| ave ol arak mal sigortal arénda; sigorta bedel
zerinden poli-e d¢zenl enmesi il e si gdrutk@ankap :
asarénzaomape vespitdi de dejerleme i kKinin °neml

i zmet

[
u
| a
i n
ammadde
|
i

o0 TTTQ >TSS TOo

Son yéllarda sanayi ve ticaret ikletmelerind
-al eéxmal aré da heéezla gel i kKkmeaKtéx mad alriér,- dka ] ¢elnkseac
kred i derecel eme ve fi°wzaens Manne m endizanikretjdllabisaiskieer n
analizl eri ve pmaj g/°fnaedliiky @tal feipn aeir i Ima ndéeej | eerrlienn di
yapélarénén bilinmesi veayal é obhaditakahénégkanmt
Bunlara ilave olarak proje geliktirme ve dejer
i Ktirilmesine temel tekkil eMaetné r Bimr p+ ol @i ra
| abi b Baxlaima s-ea-1eévkrne s e | et pr bpei nevncmi Bamesk
i jerl emedaKdamam@aaae a kl eesveel od eajrearkl e me ni
ir. Ma kr oe k on o nhiakr édn¢ zveayitiglertvairitsimz& nk steels p
el varli &klean én pdatjagrellkehmeet éne veya pr o
kilerin dejerlllendier id°m s kfaydange um¢enklk, it

6102 sayélé T¢grk Ticaret Kanunu 39706inci maddesi ne tg°rae éX0 la5 ey é
100 milyon TL ve ¢zeri, -al ékan sayésé 200 Kkiki rweem @pzagréeéimse&lza rd éfi
denetime tabi ol malaré zorunludur. 4046 sayél é ¥zel |IBakadlar r me Uygu
Kurulu Kararé ile 2014/7149 sayeéel é Bakanlasam&ounaudiur Karkureunml akl h
i i en
u

o]

czere sermayes

nin az % 50 ve fazlasée devlet, i Ik l1%zreéln ai daairte | e
olan kirketler b

kapsamén dékénda ®lactak4ardér. Resmi Gazete, T
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maliyetlerirn par as al ol ar akel °ld-ejlemdseime -odvarreask Dbi | i ne
gel i Kkmesi nmek tkaadtékré. yapm

T¢rk Hukuk Sisteminde aykéereée bi ey
varl ejénén veya dejerinde olukan kayé@amnaddie y ok s
tazmi nat tkar e ralha@d dEirl.et azmi nat-zkypanol eépivei zde ad
konul arée ar as éhdapar ebmu,| ushunalkkd sald&m é , evre kirleni
olaydama d d i mal |l arda ol urigapanr avdepeltrzemangtesemk
fark teorisinden yaraof anhuTadgr kii&kdgaghipnmp imah ar
olan arazi toplul aktérmasé ve tarém reformu uygu!
y°nel i kemdl,eenh uygul anabil mesi i -inde arazi
gerekmektedir. ® pl ul akt érma vendef daméuglhgatakaarazinin
bl ¢nmez mal ol arak kabul edilen miraganeEm dej e
-ae kaml ané i -indSayeéet aal mblanhdén. il ave ol arak ke
kamu takéeénmazl arénéen dejerl emesi, su ve maden

dejerl eme -alékmalaré dayswyag@lumaktaaiddeérsékl ekl a t

l em sonu

|m‘m_1

Farkl é ama-|larla takénmaz ve taKeéneéer mal , m
takénmazl ar ¢zerindeki sénérl l ar ve
kendine °zg¢ yané w&ktasde@gari Dkoe

deji kik konul ar e ﬁlsappns‘am)adxtaneyleej
Ter Kdieyehenyg z sayeéel an dej
olamamaktave hat s ay é [
bil e yapeél mame
arakteérmal ar én ol duk-a s rl e sayé a al duju
i sans¢ste¢e tezl er dveez edyedresu kka lu dagpn @aar veé di €l re.  sAérnaékrtl €
nedeni il e dejerl emenin bazé 0nemli °czel kon
dejerl emesi, -evresel d e] esralneame ,e sgearyl reirheandddei] ewrd
yasal d¢zenl emel erde, hem uygul amada b¢ye¢k °I -
rasyonel esaslara dayanmamakta ve ulusl ararase
uzak bul utymagkm  amddaerc @1 €rke mli ibi vdaerjleérklleamreé - al é Kk mal a
mel ki yet yapeéseée, ger ekse ye] woldmevne tgakonasiksmen i mi
ol amaméxkt ér .

k

badenml e
kéndan il
n t amameé |
dd i msel -
r Esasel

Te¢er Kdieyeyakanan hézlé ekonomi k b¢gyeéegme vee kent
binadej erl erinin kontrols¢z bi-imde artmaseéna, d
ticaret beol gelielre niimargeh a rkedersst b et ay a e - &tlhaégnrd.s &amr a
Kentlerdek ontr ol s¢z yapedal°avwn mad men | a¥fr @eimait € h g at vV e
dej ersloeemeabataya -eéktéjé g°zlenmektedir. Ekonon
ve faiz oranlarénéemesek makebekomamilr astgieki &r
olarak gayrimenkul ve gayrmenkul e dayal e yatéerémlar °nem kaz

para ve sermaye piyasalaréna entegrasyonu da
vapél maséné zoKentsesekeéeé k/malktéaetélﬂ. alanlarda far k|
-al exmal ar énda; mevzuat ve bili msel esasl ara g
ger ekl i norm bil gilmevicnutye rveetriil,e meimi gi ovVenagapeér
gl ¢kl erinulyaxlaammars&sé dejerl eme standartl ar én
takénmaz ve proje diebhiliememaesimea K ¥hmiaae nlae €innidnej er |
ve/veya olumsuz y°nlerde et kil elyme parametrelerikin f akt °
bilinmemesi, yerlexkim alanlaré d¢zeylerinde dej
hi zmetl erinin kurumsallakma sorunlaré il e proj
proje al anl ar é nidraa z°lzaerlé nvéen kdrku nt avweé veri mli ku
etkilemekte takénmaz dejerlerinin beklenen d¢gzeyden
bakt a finans, i nkaat hatet adi fleke sekodfomiesii mi n r
olmaka d ér . K¢resel finansal k r i z dneend esno norl ad ulj aut arliés
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bunl aren etkilerinin daha iyi anl akéldejée ve b
uygul amaya konul dufBi rdiokk ateiy ¢kke trhe éetkd d? n ¢ k ¢ m, j

koruma alanlareée iteaezialegiapéemipriojel deljl pdéeme - :
al maséna, arazi editftimiwneyk&mel anetsé nma vmalhiay ¢ ta
yé¢zdegapeéel abi | irr (feasiplg ud lamaakbti d n -ékmaséna neden
vurgul anmaktader
3Dejerl eme Uzmanl éjénén Kurumsall akmasé@, Gel i Ki
Gelikmik ¢ keyerdaerdi@B80sonra deaijfaekte mema mz mar
standnatreées$ pir €i vV e °rge¢tl enme s¢recine giril mi
ger-eklexktirdd mbwwtarandgkiki mglga 2499 sayeéeleée S

Gazete, Tarih: 307.1981,Say é : daddaly6a)l € ol ar ak i lylapldpheg&mive dg¢

b¢ten yasal d¢zenl emel er de bu kanuna ve Kur ul
yapél mékt ér . M¢l gdncidnadiesind@®B.a22a@10&/ Kamudrmurw e25582 Seé
10&uncu maddesi ileklenen (r) bendi iléigayrimenkullerind e ] er | eme s i ni yapabil e
kuruml aréndan sermaye piyasasénda dejerl eme f ac
ve bu kxartlara uyan dejerleme kurumlaréené | iste
birinci fRrlkamas®enBdanttanéi nansmanéndan kaynaklIl an
maddesinin déerd¢gnc¢ fékrasé -er-evesinde yapeéel
yapacak ki ki ve kurumlara ilikkin «karrtél driésthedle
halinde ilan etmek Ser may e Pi yiasms g° Kaivlué i arasénda sa

Kirketl erine vyénmesléiik ed ¢szeernmaeynee pyi aypa s dkenélardae v z u at
dejerl eme ve raporl ama rstrndlauk | aar etnémi wil IKK wir u
yapacalpersonghni t el i Jinin tespviti kohaeasmadmasamayeBd YyaéIr
piyasal aréna y°nelik dejerl eme meslejine ilikKki
de] ernltegpit,inreis | ej e giri k ve melelirenkdsigkurak e lmestek Kk ok ul
eti klerine aykesandheuyagzﬂamrhaacoabkategplaptrearpeomllaarmeane

usul vV e y°ntemtlaearblar]nlmalsqalelrlldemeamuelznamaméraa\e ve e
konul ar @&na i lyapxlkmans édnéaz eimnekeayeu rvted ark & oy nbkl erinoc
alanda mesl eki °rg¢tl enme de begyek °1 -¢de tamat

6362 sayélée Sermaye Piyasad®&20KanunSuay(ERes8Bil :
2499 Sayel é Kanun yg¢reéerl ¢kten kaldéeréel mék ol up
olanT ¢ r ki ye Ser maydekRinwas &klapisa mgigl.iaj6emwme Stagre | (eMd
768 ncé mafif¢ge Kiirydee Dehatlt hbemd Bemi ¢ nmi k ol makl a bi

gayri menkul dejerl eme uzmanl éjé& kullaneél arak m
mesl ek adé bu bi - i mdea ytra nnéemnml kaunl médketjéerr.| eBmen au zgniar ne
olanlariledej er |l eme kurul uxkl ar e, t ¢zel ki kil ifjJi hai z
olan T¢rkiye Dejerleme Uzmanl arée ®@8ea36d i aay élyee
Kanunai g&@dmse dahibi, Il i sans al mayya ih-aikn dkea zsaynedléij |
Terkiye Dejerl eme Uzmanl ar é Bi kel oalmepg ,baxwvel a
yéekeml ¢l ¢je uymayanl ar én rektealaBe ez Kur lai eit @ ené @ n
kuruldakl deperl eme kkawoboda] éaiaedani niti baren ¢ -
Tée¢rkiye Dejerl eme Uzmanlarée Birlijine gerekli

t ¢zel ki kilerin de birliirk ¢Byue syi¢ kojlmhassllidieae iunykual r
Kurul, barkbakkarnda fuwlarhd sye tvee ryientikni Idaugridrutrgr 1 pt
al maya yetkild:@ kel énméexkt ér .

Birlik; gayri menkul pi yasasénén ve gayr i me
sajl amak ¢zere arakt ér maeyarpernkak ,Biefliitki m, yved es @ n
8. Aliefendiojlu ve H.Tanréver mik, Kent sel D°n¢kem Segrygedi nde Tackd
Beyekkehir Bel edi yesi Sahabiye ve Fat |h Mahal |l elarrar aB%n ¢Xossny aP r
Arakt érmal ar Dergi 69. (2015), Cilt: 8(39):736
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mesl ejin gerektirdif§i ©zen ve disiplin i-inde
standartl aréné ol uktur mak, hakséz rekabeti % nil
mevzuatlaverilenveyKuruIcab elirl enen Kkormnalparaka d¢zenlimerke d e
Birik & at ¢ s¢nde nge°r ¢l en di siplin c emsidn dlgilie né ve
Kur ul ukilralriljai ikapmak, mesl eki gel i kekbdkenuda, i dar
cyel eri agdeavht maklylééztekliIIiiklkeéllémrm@thféirnansmané
dejerl eme -alékmaseéna ilikkin bilgilerin, bu -&
usul ve esaslarai g2ZoeumBliudurj.e 6362 i g8l & Kan
d¢zenBiemlei k ¢gyel erinin yanpadajré ahiez met sémiem | ac €
tespitiol up, ;buBamxkKeae!| ék D¢zenl eme ve Denetl eme Ku
Birl i i, T¢rkiye Bankal ar Birl i@fiin ve® rTik kregyre &Sleda

her yel Kur uld et] errd feéged rdenteddmsektealif. i

Ser maye Pi yasase Mevzuat e ter-evesinde Gay
kirketler Kle Bu kirketlerin Kurulca Listeye Al

No: 35) ile 12/8/ 2001 tadehyagea@akd®Pdr salygjl € i
Tebliji;peamagé piyasaseé meévnz u asteérnmea ytea bpii yoarstaaskél eér
gayri menkul dejerl emesi yaptérmal aré zorunlu
dejerl eme hizmeti verecek gayri menkul dej er | eme
olukturmakas8eemKgruRuUunpun 38/ A maddesinin d°rdg¢
dejerl eme faaliyetine ilikkin esaslaré d¢zenl e
ol arak saptanméxter. Kur ul t araf éndarserrhayest ey e
piyasasé mevzuaté wuyarénca Vyapteéeklare dejerl e
TeblijJjin kapsamé déekénda bérakeéel méktéer. Teblifj
al mal ar e, -al ékxkma kokedélr@jridefleediemel ihg zenge |
kokull aré d¢zenl enmi ktir. Esasen bir-okhépl kede
bu d¢zenl eme i1 e t fedgetekmibitevi e od earrm&ky € rigi¢grt H eetnimeo | «
zorunluigmet damahi yetl eri, nitel i kl:i personel i
bulunacak personelin bulunmasé iviee yidrgddmc é iel-eol
ortaya -ékmaséna neden ol maktader.

Sermaye Piyasasénda Ul usl ararase ejerl eme
45) ile sermaye piyasasé mevzuaténa tabi ortakl
sermaye pi yasaseée mevzuat é uybheBEnnode yaptéranald
hi zmetlerine ilikkin esasl a6.b8leobDénpnmBrRy€TC2RE
ekinde199d é yél |l arda wulusl ararasé dejerleme °rge¢tl
b¢e¢yek °1 - ¢dekt grl keggemd -ddidlgezrenl eme al ané haline
ol duk-a dinamik ©bir mesl ek veya -al ékma al ane
standartlarda dejikim ol makta ve anélnsmaTebl i]
d¢nyada etkili olan k¢gresel finansal krizin de
standartlaré yapeélarak b¢ten dej ®r IBeumey akkul raukl éunkc
hareketl|l E8eKmaykec®i flasaSteaamdcarDeljaerred eadRKYdanda Te
kubat 2017 tarihinde (Resmi Bz &t MaPay@0DB96 &)
il e eki ol anrtédimes ISamradasé | Bejeey¢er erl ¢kten kal d

6/12/2012t ar i hl i ve 686Pi payeés e Gfanadaesigimidinci 6 2

fekr asiéenwvie m&dB8desi nin birimheiri hekdayamehalidk bhea
ile sermaye piyasasé mevzuaté uyarénca Vyapel a
Uzmanl ai é vBi rTi¢irfki ye Sermaye Piyasalaré Birli]j

T¢rkiye Dejerleme Uzmanlarée Birlifji cyelerSai mayerRiceg2Plcase] Kuil el
Yél & Gayrimenkul Dejerl emmaAgEgasl aferefCIRAEIEBICawesTRGgai:brd % :
Say é s @l2Karar@drifii: 28/12/2015.

®D¢ynyada dejerleme alanénda Ulusl ararasé Dejerleme Standartl aré
(RI'CS) taraféendan k¢resel dejerl eme standartl aré RCSYWa@uainan mék v e
- Professional Standards January 2014 (Red Book), rics.org/standards.
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Dejerl eme Standmén | ampenal wy ol ma§ &y avwee | Eor udli | &

d¢zenl emel er ile T¢rkiye Dejerleme Uzmanl ar é
tard endan yayémlanan Ul usl araras@amabeée] @%d candielSitian
ol arak Sermaye Piyasasé Kurulunun i | ®elitilen d¢zenl
Tebl i] il e ek zamanl é ol arag° Al ulksl acealdaeckai PePBi
yayénlanarak ilgile%in kullanéména sunul muktur
T¢e¢rkiye Dejerl eme UYUzonha/l 293 Bsayélje asdadanglsar
ekiolaraky ¢ r ¢r 1l ¢J e konul muktur (TC Resmi Sémageet e, T

Piyasasé Kurulunun ©°neri si nBOl@M4tainiamll Bacsbgkanp
yazéeseée ¢ zayBKdnamun/shSwwzZens$neaddel erine g°ne,y aBa&kamlna
05022014 tarihinde kararlakteérél mék ol an anastat
sicil tutul maseé, ejitim, di siplin vV e mesl eki
t amaml abDameserrdaDUB | yel ije Girik JcéemtTaehsilllkekl
Esasl ar é Hakkehb@B YDingit pnleil nvkeY °Th2UWBne IMiejsil e ki (O3
Komitelerinin Kurulsaws, ate&l Harkk éne aKrPagi e Ei k
konul muk ve mesl eki gel i kme ve kurumsall akma a-

Sermaye Pi ynasVdl-4 28 Kdrshyél & Ser maye Piyasasé
Lisans|l amga vEg&IiSdkkiiln Hwuaganl ar Hakkénda eb
kl arda ve sermaye piyasémsnéﬁricimnaddasihdarénda
rumlar) -al éxkaal iblell ér ¢ i s amdepetirkieanibajilae mii o T
ra sahip ol mal aré ger ekmekterwvanrveya Tebl i ]
ékanl ar én, g°rev alanéené dejikti
urumda -al akmamak| asbeyabéerbuom; g
n gerektirdifiji | i sbaarksalramaé sod meau laarré
l aréné takémadhairée mgedekimekyadiéncaTeb
[ leisi |l e AmMink okul d¢zeyinde mezuniyet Kar
|l € olunmasé gerekmektedir. Sermaye Piyasa
€ i-in en az 2 vyedlilfbaghl v ks sk ajnaeitnl @ nstleg zeén
yéll ek y¢ksek®°jretim d¢gzeyinde ejitim al
iyetl eri D¢zey 3 Lisanséna sahip olanlar S
asasé Faali yeatélnerger@®kdaey ol duij sansS&r maye Pi
anseéna sahip ol anl ar Ser maye Pi yasase Faal
ri menkul Dejerl eme Lisanséna sahipldupaol ar
e v | e rildektedirlex.l € Kk a b
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Li sansl ama ve ejitim hizmetjpereraeeSgPmayekPri
sans| ama S nonimkirketi (SPLEGuUirtuilmMmuA& ol up, bu yoll a d
maye piyasal areée f aalzenleamesseril ainleg kstd me rvieé | dlss
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ser
yapt
Gaze
piya
dej e
Bi rl
st an
St an
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mevzuat éna tabi ortakl ekl arén, ser maryea pi yasa:
erl eme faaliyetlerinde kullanél acaResmul usl arar
an
a
I

D Q@
T

Sermaye Piyasasé Kuruludnun @ASermaye Piyas
|

Jomao o
3

tabi ortakl éklarén, sermaye piytacaaa&l lkkuruml a
erinde kull an
taraf éndan yayénl né d¢gzenl emiektde] erUleunse ar
as aléenarak hazérlanan AUlusl ararasé Dejerl eme ¢

rimler S°zl ¢] ¢o Birli ktandardfiamdanheTeasklkit
dej e t i varl ékl arénén ger-eje uygun bi-imde ¢€eejerl enme
gécé artéreéel maseé ehittpa/wwwadubnmoag krimegk €/ Uploads/B RSk (& )pdiitips://www.tspb.org.triwp
content/uploads/2017/02/E4{1DS pdf.

2Sermaye Piyasasé Kurulu ta
(kirket) ve gayrimaddi varl
-al ékmal aré yapél mamaktadeér. a
l'i sansl ama -al ékmal arénén bir b ¢
RI CS, I VSC ve TEGoVA gibi ul usl
gere¢l mektedir.

€l acak dejerleme stamadaatlareéenér
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an bir-ok dalda | i sams evtenrei | me k-
erl eme, alet veémakiwne Ipias&rslildai
sen gayri menkul ve vael ék dej e
¢n olarak yeoitdendal gi Bl egmaeé
rarasé meslek °rg¢gtlerinin gor

ra
ek
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yolunda ©°nemld. bir adem atel mékteéer. Bu «kKirket
tutul masé, g¢ncell eme efjiti mi ve deneyim kokul |
dejerl emdg émzZmarklurumsall akmaséna katkeé yapmaseé
Piyasas@uKugut evi gayri menkul ve emlak piyasas
il gilendirmeyen bir konuda geni Kk kaps anlreé, me s
me s | ejgicanmesel ek uuid Wi wki n adtey sodéarkarur Td ralbii f ene s i
sermaye piyasasé alanéenda faaliyet gesteren ki
sajl ekl e ve g¢venilir lmaye nd ekinmad e ryeanpsé Iba mii Inmedsai
uygul anabil mesi i-in sermaye piyasasé alaneé il
kurulukun kurul masé i-in °n ayak olunmaseée, Ser
g¢e¢ndeme gel mi ktior .

Gayri menkul dejerkeimer meg d ¢ it wkyngd ¢ jaenal ertian
belirl eyerek mesl ej e girik vV e uzun ézkngar éoyukca nt r o |
kurul amamécxteéer . Buna i d ay erya peEhdalalikkét adildedk ama -
hususl ara tkzyknhet malniuln, ve tebl i yamelbmeé ky aslara s
kar Kén, m¢nhasér dej erl eme hi zmet !l er | ketkianunu I
sermaye piyasaseénda, gayr kmenmhknblar y ate érham kar taak
gayri menkul i Kl eml er i i -in dejerleme (eksperti
aranmakt a, ancak bu konuda yeterl: yasal d¢ze
alanéenda bir mesal €k dadrizemil zzaysyedn Kk ureuym ol mamas é
dejerl emesi i Kvie asrtzaun deadritlleanr dkdUyiétreg t- glverdeme lgtag/ d
dejerl emesi i Kinin °zel bir alan ol masé ve ayr
yapacakuzmanlar ile bu alanda faaliyette bulunam r ket | eri n sahip ol mal ar é
belirleyen bir d¢zenleme yapél masé, bu kxirket!/l
i htiyacéné dojurmuktur

Bu eserde dejerl eme bil i mi ve mesl ejine ili
y°ntemlerinin kapsamleée anali zi yapél mék ve de
ol dujunca il gild@ yasal d¢zenl emehbhemzide &awusgul
ama-larla inka edilen yapeélar, bunlarén gelirl e
il e gayri menkul proje geliktirme ve proje deje
nitelik ve te¢rllearichekdejgayr, i nmeenlkiurli ve bunl ar én
dejerl eme iklemleri, ayreéenteéeleée olarak kuramsal
olarak dejerleme y°ntemlerinin altyapuwumaheé t ekl
d¢zenl eme konul aré ayrénteéelé olarak incel enmi Kt
BE. G¢gngor, Gayri menkul Dejerl emesi ve Te¢rrtkiizy ekdidrek eStelrentraiynee PYi °ynaeslail |
Yapél maséna Klikkin ¥neriler, TC Bakbakanl éX. Sermaye Piyasasé Ku

LKSANSLAMA SI NAVLARI ¢ALI kMA  KKTAPLARI 9



LKSANSLAMA SI NAVLARI ¢ALI KMA KKTAPLARI 10



BKRKNCK B¥L! M

DEJERLEBMELKWEK DEJERLEME UZMANLI JI NA KLKKKK
KAVRAMLAR VE ¢ERCEVE

l.1Dej erl eme Konusu OldaemaédeDlieljeerrd re meeé rkd filk&k i s i

Klke ol ar ak be¢t éen ekonomi k maddorida veéhatta d e j er |
amada séklékla ekonomi k ol mayan veya piy
éklzataéa,(pemizaj ve t areinhes eilk veanlleérkil adre gm ¢bmk)
ri eme uygulmallh@mededalod memnkemeh] addkr ebabili
) Knsanl arén sahitBumwmllamumkéblre maddi abial ¢ ar

insanl ara bharagnl|l €awé mmd kepgae t aKEéneér

b) Maddi mal vegabue ham&amied l @ rsaj:¥adlekil er € aed i
bi nal arén mal Ekigelt i passvég a jkibiua dgerkdapbti altitrh.eamd z i ¢ Z €

gel i k tprojeninigeiceikn tespiti de yapélabil mektedir.
c)Ma d di hinmdt \eya gelirinini a masrmg a b idan ydaglanmegyatkisieren

haklar¥ zel | i kl eri adlekRimas é grlapséndalyei ahakmmakt adéer .
Yukar édaki eyer alakmal e gp a i o d e [leem&nin&anusuna girer.

Dej er | e maazibmamary&a i mwd eejtenreinnii bi - medtazii -iikveyg(tknaet e g C

bi naméhedellv eya i Kgalcinin ©°demesi gerekeninazmi

(kategori b)ve son olarak daraziveya binadaryararlanma yetkisin e r e n dheaj kekrélne me s i n

ger ekt i r ekategokd) earh €ik-map zyehrpema kir u yapel abilir. Yas

kokull aré ve gayrimenkul eebsl agaloé¢d armkeml,e&itiemi ¢ e

uzmanéndan talep edecefji dejerl eme konul aré da
Maddi mallemeyrcén jdhedjeenr bazé grupl ara ayérmak yal

bazélarée dojrudan doj r uyea men sakl ampheunn | gaerr etk¢ski entii
malla r(¢é d agiysvgibi) ol ar ak ad| aBadkzsadd halaikd ea,d édolvaeyal € ol a
te¢ketim mall arénéen ¢reti minalt &ivzened(arazidiakinerka li Ina ra
ves r et i mgibi)laraks & @ € nl a nDneaj ketraldeéme. y°n¢gnden mal l ar én
hi zmetl erinin yanénda kdePhemémaggégmaki adery.a WMNar
czellijJindae] dill éemenédsi y°ntem se-emakamaluggé@hama
bakémendan gerekli ol maktader.

Téeketim ve ¢r et i m defak ulalraénnéd asaktaben eydaika mald de Ir e
yalgiél)tveya bakka mal IBar a¢ dCimgfakioa K taenlokil rabi | en (s ¢r
olarakt an é mliandogki. a By ar ar | dilem!| areyla kdbindnarafigalgavd ¢
makinegibi) mallar ises ¢ r e k | plarakiaimldndiritir. S¢r eksi z ve sg¢grekl i meé
temel fr k |;@legldmey °tneml er i ni n se-ianmt avwea k- uélklmaarkés ragnédra
mallara mal én de] er ibilecelohi mariedd re rd an] Ideerjtespit vertatdrn ayr €
edi | eme mekejibnérd.a ¥nad d elmerki milmug u hi zmete, onun
olaraktespity ap é | Sagkalzi. mal | arda i se, mal én kendi sinin
tespit ve takdirbir&dniueéebivleiyrh.i 2 Keytea k @ h desgti ni n  d
edi | ebgibl, decreglil analiglerine s aj | adé k| seyaégelirter irm @ibi)l der
d e | me Koreisu olabilmektedir.

Beten mdlelrdiediad | anéeld aby 8 ecerkiget eneksel y°nt
yent amlae b aell @atnara kit kailee rge ITegm &kk yeel y°ont eml ¢

0]
—

[
ékmasé yapeéel makta ve mevzul@tnig® r¢gad Bedelled k Ir a
| anmé Il am émme diekjleerntlee r i gelpygs ek slel] ey badelidemimat d ¢ e

¥Z.G. M¢gTayémsal Dejer Bi-me ve Bilir#9.xkilik, Yetkin Yayénlarée, 20
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yapeél abi luilrl.anBélggkdeniadb iekn gel i ri ni n oldeolmea.sé ned
Kkl et mel erde girdi ve sateélacak ¢reéegnlerin deje
sékl ekl a baerbisSimelel yameéé] ar Eemhe]jwadhe&lmad@ezenl em
dejerleme i-in kullanéelabilir vyeriilrea oer esegeal ik
yerine g°re piyasa dejeri ve maliyet bedel] kul

S¢rekli ve bir defadkppkerbhpéel atmmaimhkhEdnnNnpe
bul undu piyasadad e pehenma | °%6me | | i k|l erine wuygun (ayné gr
mal | ar én s ognerz aikd @watré&dmf § yart il mdeén kar kmall &8t ér m

dejl @eme i k| ¢nair K¥ed @&t & nddredpiyasalardeaky n&n aglriuzpi veya |
mal lhair-esad peanqm é | ma mé Kk veyas gtéyptlmre k h eumak eé h & maama s é
mal eén dejeri, onun ¢retiminde kul | &ntegilyada ¢r et i
onu i kame ednabéhetekadiéhar gCtasmtedilebik@enlei f i gaf e€r kr
tahmininde i se; takénma2megprboppluoéeanpadc Bipgne ai n

gelir, net (artze&kr)i mgedn ri wleemiyap lamakstéa ¢ve gen
sonu-laréna gar d amylaé@ntdejae kijioermuil makt adér

Dejerl eme -al ékmalarée y°n¢gnden ©°ncelikle it
-er-evesiDejiearllleoneddanré.l aweyka yyonrttearml er i n se- i mi
dejerl eme adamaa@maca F§Anami k mgkzmbheéeri ve epiyasa
g°re deji ki mBuyddah egtrgnre kmaldli arr ve hatta maddi ol
val ékl ara bil enédng mkglhckuneu yme mau geni K yeldpaze i -
k ul |bdene&y %@n t enveregereksinimiverit opl ama ve andlei zdey ®nmtl em
-al e Kk magseer ek 1 i ol an Zaman y°nlerinden farkl el ¢
-ékmakvzaedadr kl e gayri maddi varl ékl ar , es ki ese
varl ekl arén dninj egkémaeckgélemideiier kkyak | mk@imé mlr ¢
yapél masg igerugkpul anmal edér
122 Takénmaz Mgl kiyeti, Kapsamé ve Dejerl eme KI

M¢l ki yet sbhig mdnfadkldr bakllegri | ve faydal areé kap
kavramdeér . Fizi ksel bir kavram ol an gayri menku
ayrém yapmak i-in m¢gl kiyet hakké teri mi kul | a
yapél madan mg|] kit geenkazgr m¢gl ki yet hakke, ki kKi sel|
bil ekiminden doj &8renmeglrk by & thgJmabzi i nmgdhgaksig eld birh a k k é
takénmaza sahip ol maktan kaynakl anan Kygtim menf a
czerindeki menfaat ve gelirin bir delild. ol ar al
mel ki yetdeék ara@ ankaia dhi ¢ tveen maddi ol mayan varl ékl ar
kapsarTakénmaz m¢l ki yetden n® kapshmékasgmdme®nceld
arazinin bir cretim faktor ¢, hanehal ké ve i«kle
°nemi ve arazi me¢l ki yetinin sajladéjée avantajl ¢
BTarihselve evresel varl éklarée dejerleme y°ntemlerinin -ofjunluju hipot
il gi i-in bakénéz: RICS, Valuing Hédtpi/apint.kingston.acailt/15845/1Sa@éb84 Report o

5.pdf IVSC, Exposure Draft of Propesed International Valuation Guidance Note, The Valuation of Historic Prueriyyww.iasplu
s.com/en/binary/resource/0603ivscedhistoric.pdKlamer and P.Zuidhof The Values of Cultural Heritage: Merging Economic and Cul
tural Appraisals, pp 289, 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, Valuesaarid Agend
or Research, Los AngelgdSA; 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. Loké\ngeles: T
Getty Conservation Inistite, 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.ReynoldsPHistori

perties, Preservatt and t he Valwuation Process, Third Edition, p.179, Appra
arén ve Kirlilik Zararlarénén Dejerlerinin Bi-il meskkondmk Kul | anél
Yakl Beeéqi si, Cilt 8, Sayeée 24; Din thiehWork sfiCreative Brtists nGetiy iinstuteaResarch Rdpd u r a | V

rt, The Getty Conservation Institute, Los Angeles, USA.
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Arazi, i nsan, zyaakdaeméc amd éyevray | éJ & i -in temel
° nemi nedeni il e arazi; gayri menkul uzmanl ar é,
sosyol ogl ar vV e ekonomistl erin odak noktaseéeder
kKul léeaynléam i | gi | i -al ékmal ar yaptékAaaziopl ymlr g1 z
czercodeatf.i koordinat |l ave orivddaraly @m é ml ayreez elye |, i rdleir
y ¢ ks ebplsiajyiank ¢- boyBu |l uamé ma o@rriadka @@pir;akt ¢zer i
°rt ¢sé, su kaynakl ar é, at mosfer, yeralté kaynal
°zel |l ikl erAraziimi ke ak &@p saarn .érbrkagmakny are |l d ¢ ji arézi, ls@athi pt
bitKki °rt¢se¢e ve dijer bii hyiod rog i okj i°] edl ¢errei - |ie-rd rne

tanémybyaywapganhigr orAnd mk&rlz.ccaijea z i bir yézey deji
merkezindenuzayd oj ru a- él an ( kodgbiyra ndeak apnrdi é&zrma( kbe k-iilmi 1r

HAVA HAKLARI (Yerviizil iizerinde)

/ Orm.an % ~_
Urunlen
Haklan
YOL HAKL -\Rl \
Gehsnrme
YERYUZEYI HAKLARI
Haklan Taba w[n,m. de
,/'
\ Tanmsal Haklar HAKLARI

g

{ MADEN - CEVHER HAKLARI k"|
\ (Yeryiizeyi Altinda) J

k ekiAlr alz.i M¢l ki yeti ve Kapsamé

Arazi, uzayda tanémlanan bir-ok ci si mden f
edil ememektedir. Yeterli teknik °nl em kadamak Kk 0Ok
kull anemé m¢gmkegndegr. Arazinin kullanéma bajl é c
kaybet mesi bekl enmemekte ve hatta n¢gfusun ygeéks
kesi mde amderi sdejfenl ggksek artékén ol duju g°zl e
aja-1ar, kayal ar, mdenlervak &éi nepeaftred , giglhiz yeralt
deji kmez dojal ©°zellikleri ol duj u igdtriedahildyer yg¢ z ¢
ve bazé durumlarda yerin derinliji ve hava hatt
metro ve enerji nakil hatlare i-in irtifak hak
de hava hatté iakhad&l emSogmapgétméeer dé myojun tar
aktarémenda da esasen yerin y¢ksekliji veya pat
hakké veya inkai hak i-in dejerleme -al é&kmaseé
i mar hakl aré transfer konusu yapéelabildifji gi b
aléenéep satélabil mektedir.

M¢l ki yet kavr amé olgpp mysalnl @rian kweruymag el kayn
kul |l anabiilliekddajail 1 eemekdedrb. e |Arradzei nin ortak bir kayn
arazinin kullanémé da rekabet ve i htilafa seb:
araséndaki Metakkoymanmn; e&s$ Ir ak éakayansazkilhaarl & igaerra-zeik gl
me¢l kiveetkiul Bgnémé@mamasé nedenanéiml ank@aiu émall kei yod-
h a k k élereatazinm¢éel yk i gdnmekula n ma ve ondan tysamrataanmma hak
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mel ki yet viea kk aaktammoavemndalik&eyakaln € c € o | nmakfpamahrarm € b u
etmei mkaaaéyan m¢;momhasak kRilir Raknmaktader.

Bir-ok hukuk si st emilkawr a médnadhaan mehnkiky e toil
ta K € rjgayaimenku) m¢ | kawreame kul Tawme&imgd XK ttgpelearazi e
¢z er ibma bitkivem¢ kKt eemi(liastt i nat duvar &, Aruayzui g¢ zber)i ndda
i mar ve mg¢kKt e mluplaata zii ndseann Z gaanpkd néiee-pilerad e imektbde d e b i |

Genell ikl e arazinindlebvear parnaneéi pl hermki kiabmé s ie
s ul amakukuasoymlu,8et er as, | bl hantywauryayw ek vyeol | arée gi b
arazi dejerinde artexka neden ol makl a birl ikt
yapéneakbtieldi r m¢eT &kignetkdaap saména dahil ol an hususl| @

g°stermektedir.

Takénmaz (veya gayri

me ul ) kelnfgayes °ozlcasrjack ,
il e nakledilmiK,ﬁnneakub(sﬁmé:rg
am

n k
Ia,mla;,mmé)fna gkkeal ukmukt
ma

I

fit ak édorhaaz ak da adf amdgé kmadéwveya mma&é Dbir
ol anakséz ol an, durajan mall aré ifade et mekted
arazinin dojmdr preyialméyaon@anseéer a, binal ar ve i
taraféndan yapeélan eklentileri de kapsamaktadeér
bina eklentileri deedayri Gapkiumegnimbiyrapemega he
deyeralt &l éptiiherei i -erir. Gayrimenkul ; topl um
dekénda, sahiplerine diledikIleri gi bi kul |l anm
Anayasaséna g°re gayr ihm&kiklewll udgnz erairmd ek ig eméelkk ieys
séneéedkloammas u yapél makta, ancak mali k hak kaybénée

4721lsay el é T¢r k MadghireKaawBaomazén kapsaména;
sayfaya kaydedilen bajémséez ve s¢rekli hakl ar i
girmektedird 721 Sayél & nkcagh umaudnd e7sOidgne g°re takénmaz ka
sicl i ne kaydedil mesi ,ggkbekmgkwvedini teSénérlyater]| i
arazi par-aséna parsel adé verilir. Kadastro v

ayré bir sayfaya tescil edil mektedir.
Tapulk, t ¢ ] aymsdddaya lydedilerba ] € mssg 1z ehieklai 4 7 2 1 Kaharey €d °ér e

gayri menkul énhimia&ltaipjdiié mkdeet Tsfjaayne ayr é sayfaya kayd
hakl ar , gkehra-kel katreé niérnt ibfeal | i bir te¢r ¢ ekbnomakk | a bi |
i htiya-1larén zorl anmaséyl a, hukuk, d¢zenl eme Ve

konusun u t ek ki IT aeptumekksttesdii¢rnnde ayr é sayfaya kaydedi
hakké ve kaynak hakkedér.

st hakkgesgkésaghihikeama n (arazinin) alténda

: zé
mevcut ol an yapéyeé (inkaaté) muhafaza et me ve
sajlayan bir irtifak hakkédeéer. I st hyetkldi®@ t akén
sénérlar ve onu arazisinde, bir yapéMEBaynak nkasén
hakke, hak sahibine, bir bakkasénén arazi sindesk
yet ki sini saéﬂaykéhhrsaibilrakltlahlslmh(t;h(ylnaek, iktifake
miras-eéeya, mgnsttiakkaill evdeerdai mi hak nitelifji dur uil
k¢t ée]jéene ayreé bir sayfaya kaydedilir

Kat mel ki yetii k¢t e]jéene kayeéedlV2l b&fngnans € z b °
718 nci maddesine g°re takénmaz ol arak kabul ed
AAT a zi iczerindeki me¢l ki yet, kull anél masénda yar
kat manl arénée kapsar .alBuséamérkliymdl krapsaknée ak alyma

BE. Sarésu, S. ¥zcan, k. Kézél oté m eY azZy. e nKleazréd ,0t2 0 0G/a,y r A nmkeanrkau,l sR eZhCb8e
YE. Sarésu, S. ¥zcan, k. Kézélot ve Z. Kézélo212. Gayri menkul Rehbe
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ve kaynaklargiredd ¢, zenl emesi yer al makta ol up, bu husus

tanéml anmadéjé s¢rece yapeé varl éjé ve bitkileri

634sayee |Kat M¢l kihgegdtr EmBlukiuyet i, arsa payeée v
ortak vyerlerle bajlanteéele °zel bir mel ki yeti
me¢l ki yet e konu ol an anagayri menkuwmlkgnmm Veaj &€ ms é
be¢yeée kl ¢ k1 ditemendee jgerriee rbi il e oranl é ol arak projes
m¢l ki yet esasl aréna g°re a-ék-a g°sterilerek Kk
paylarée ile oranleée olarak tahsi s e dahibinaedi J i h
payl arénén yeniden d¢zenl enmesi i -in mahkemeye
fékra wuyarénca tahsis edilen arsa paayrévegako b° | ¢
azal ma sebebiyscékiérKadidifakcat s ai paména bajl é& bir irti
tamamé i-in d¢zenlenecek yap@3kuKdnaaddlm@agP st arbeéek
Kartlar wuyarén&dankatevmdll kiry e tBiunea krl e m, arsa mal
ortak maliklerden birinin istemiileelger - ekl ekt i ri |l ebi | i r .

Farkl e vyasal fgargrerkiblk ame laeneché&n kapsamé far kil
sayél e VergihaUgdlr eK@gaymia menkul kapsaména gayri m
teferr uatvée, ntaeksiinsaal ar , gemi ler ve dijer taketl e
o1 - ¢t ol arak i ktisadi i Kl etmenin duran varl ékl
tanémlandeéej é di kkat. - e k meilumuendgayrimenkullek tmaliget d i i K
bedel |l eri ile dejerlenmekte ol up, bu da s°z Kk
ol maktader . Benzer yakl akém 6102 sayéleée Tg¢rk
Varl ekl aré Kanunu ve lade] a@r kikiann 4 o k ekane&lt edld zen | ¢

kahsi nk¢j lkki sied e v e smaraeeklilolmayart] &k &@rké nt ax e nsomut
i -erir. kahsi me¢l k, takénmaz m¢l ki yetinden ay é
me¢l ke °rnek ol armek kv eerjielre barladzri.y ek aehkslii veya y a
takénmazén bir par-asé ol arak kabul edilir. Den
takénmaz ¢steéene sabit ol arak kurul muk vaey¥a ekl e
bir par-asé ol arak kabul edilir ve mahkemel er |
ver mede; (i) °7Tenin eklenme «kKeklIl: (genel likle
-ékartélabilenler kahsinimg I°z edllairkal ke rki a bvuel teadkiéln
bir binada kullanél mak ¢zere °zel ol arak i nka ¢
hi zmet etmek ¢zere kurul muk ol an °jJeler genel o
ve (i) ekl ent i vyi yapan tarafeéen niyet:i (genellikle
gel ecekt eki bir zamanda -ékarteéel ép -ékarteéel may:

Her bir dejerleme -alékmasénda uzmaneén i ki

MTakénmaz veya Kahsi mel k¢egn tespit ve t ané mé

(i)Dej erl eme kapsaménda ol an m¢l kiyet hakl ar é

Tipi k takénmaz dejerleme ikleminde bu iKki k
bok arazi ve arsa gibirtakmakkbadar énAyaa@éedeér vm
bel gel er i ve kent sel d°n¢kegm al anl arénda sékl é
me¢l ki yeti yanénda belirli takénmazén ¢zerinde ¢
bulunabilmek edi r . ¥zel |l i kl e ikgalcilerin haklaré ile

bul unmanekttadé&mel amhernr Bnda ari demdenkanunveaiselk
olarakf a rakklneals € rmedfearr K lad lee-lerktmeaygad Bu yapé da her bi

ayré ayrée dejerleme konusu ol maséna yol a- mak:
dejerl emesinin yapeél masénén gerekI: ol masé da
edi | mesi z 0 r ugelinektediryj undan il eri
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13. Dejerl eme Bilimi ve Uzmanl éj éna KIlikkin Ten

B¢t éen var |l ekl ar én m¢badel e dejerl erinin t e
il endiren konul arén bakénda @gelzmaenatneé caird.a D]
€ anl amhiafradd adekieltlmarki viee dhedgrerd® nen
€ d°nemlerde ¢ré¢n veya ayeén (bujday c
a altenyédlllear®ddae mes e vwel ussoanl yvéiezya yaba

zde ise varleklaren dejeri p e

l erinin temel konusurfjuwrtoexkki |l
her hangi bir nesnenin saj
énda al énabilecek nesne m
i g° rkeelyd m Hoadrreae likdale, K °8d| egygriast
cayeégséewlaa | ¢ jeer Idehe ri wladmis
éné belirleme ikl emi ol ar ¢

«

- T @ —3®3>
— 3" 3o
oo — —T X~

O QT —TuwvwoX
= @)

-~ o< xOQO—~Qg— "~
- —D®DODOOoQ O ' —
—_

= —_——) - [ —

® 3"

e -al exkmal ar é, hen¢gz bili msel
r |l i kme g°steren bir i K veya me
I il yéll arcaragananki al Er mel
a me y°ntemleri nekabrur vst a®nzdealr
| ar da uyglleamearyl @epnéel ma kt adeéer . D¢nyada uygul an
l eme y°ntemleri i |l eleddjediir | grenejgay e hnmaryl
mi k, sosyal ve finansal i«kleme konu ol makt
k

m

D«

nacak dejer

, vergi, sigorta veya inkaat durumu s°z
asé gkiedrdeme gel m

<—omaxcax<
DT XDCS< DD
Too—T-TQ——
MTSOCSCCO®T 4 Qo
—®MOo "3 T oA

®
o
S
o

ol arak dejer | eme gayamarkuléire re& |tearr; a fkéomdia n
menkul , end¢striyel gayrimenkul , tar émsal
aideréel abilir

i

éef

fKonut: Knsanl ar én bawé h makkékl marc ebyaljaé mis € z boel ¢n
dairesi), korunakl & sit éewe ngianby kagsamda konut
dejerlendiril mektedir.

" «Q
o
S <

—

N Ticari Gayrimenkul: Ti car i ve endg¢gstrivyel gayri menkul

KudaMal | arst eingel gayrimenkull erde cretilirl
sat edCrilsarbi nal ar é, al ékverik merkezleri, m
i Kl etmenin yer ,aidajé gayrimenkull efarak de

fEnd¢strivyel BEaggsmenkeael : ¢greti min yapél deéej
kapsamaktadeér. Geda ¢retiminin yapél
bulunduju gayrimenkull ere kadar ol du
gayri menkul -exkididir.

fTar éms al GaBazémepkkiéheer der eamsaazli fgelahve yet |l er
istihdama |l an é ol maseé nteadreenms ail | égeary € Kl g ik & & me k
ol makTademsal gayr i me marzninveramt i harapinnjkenumue me s i

arazinin kull ang£um Habk lit akii & e dh aryev\etfda st evine

sajl anan gidieszelk!| éri |l gil eri de gerektirir.

gayri menkull er, Kehre velydukgledri& iimei m -y&k éon
konut , ticari, end¢gstrivyel veya °zel ama-1 ée
Bu nedenle bu t¢r gayrimenkull eri sadece teé
a-éséndan da dejerlendirmek gereki

BA. . lreten, Gayri menkul Dejerleme y°ntemleri v en m@amerki nYe;nkksuel k  YLai t séar
Tezi, Gazi iniversitesi S o s y2a.l bilimler Enstitg¢sye, 2007, Ankar a,
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1¥ z Ama - Gagrimenkul: Ok ul | ar , gol f al anl ar e, i badet

kapsamaktader. Bgenhiepl g&yrei feekublier kull ané

nedenl e piyasada pek alénép sateéel madekl ar e

dejerini hesaplamak ol duk-a g¢-teér.

Dejerliemev,;ard ej én veya gayr i me nbkgayrimenkulegayr i m
bajl & hak ve faydalareéen belli bir tarihteki m
edi | mesi ol arak tanémlanabilir. Yukar éda da a-
takénmazl ar, al etve egamarkiimad giarkar, | & kIl &t mel e ki
Gayri menkul dejerl emesi ; takénmazén belli bir
yapésed, lelndeged i r, yapakdmr u mk ghoyuta g ek it \kd i gjeikrii
ghi),)dejerini etkileyen b¢tegn unsurl arénéen di kkat
i Kidir.

Literategr ve uydeullkaéananeat dtedkedilreime( Meya defj e
gel mektedir Bu -al ékmanénveyagngayt dataildildr , vaak
bedel, dejer, tazminat, kira, gelir ve yararlar
tahmin (estimate) veya °ng°r¢ olarak el e al énai
keymet itakdpanldaekémz mdd £ae |lIlmasyaam ol arak i kiye
ol makta ve bu alanda |lisans veya ehliyet sahibi
yapmagdareakrreHatta l'iterat¢rde ar ajl ar lé e meudiony & @1 m
(dejerl eme)do kavraml arénén da farkleée ol duju ve
-ok valuation s°%zcg¢gje¢e i le i fade edilebil difji S
°czel kuruml ar da eédedl @ rskaenme | g ekpuea huhma malia rdéevg er | e me
yapt ekl ar & dopprasablseme ¢if gi nilre i fade edil mesi bu
Ancak d¢nyada dejerl eme ikini en iyi yapan ABD
I nstitute ve Canadian Institute of Appraiser)
olduj u ve her i Kki k agdaname heéax ejJidak éklt @rak al

Ser maye Pi yasase Mevzuat e ter-evesinde Gay
kirketler Kle Bu kirketlerin Kurulca Listeye Al

No:35d e dejerl eme uzmaneéeé, sorumlu dejerl eme Uz m:

t anéml &a mié kawvrégnmlara aitifadelaa k aJ éda veri |l mi ktir:
fGayrimenkul: 22/ 11/ 2001 tarih ve 4721 sayeéelé T¢rk
-er - evteasK ardma z mel ki yeti kapsaména giren a
kaydedil en baj émsez vV e sé¢rpkhe kawwealte i ba
bel ¢ml erden ol ukmaktadeéer .
fGayri menkul Dierf erglagme menkul ¢n, gayri menku
gayi menkul e bajlé hak ve faydal areén zwel | i bi
tarafséz olarak takdirini kapsar.
fKonut Dej 8et mamgei Pi yasasé Kanununun 38/ A n
-er-evesinde, konutl ar éni rbied | hajppe ms @&raafi had 2 k
takdirini i -erir.
fGayri menkul DejBeirrl egreey rkiimeknektuil :¢ n gayri menk
gayrimenkule bajlé hak ve faydalareén bell:i
tarafséz ol ar ak galyu i dnejn&kmuil ¢ent kiilteeyy@ j i, piya
ederek wuluslararaseée alanda kabul g°rm¢gk dej
raporl ayabilecek d¢gzeyde Dbil gi ve tecrg¢gbe
edilmesi konusural f aal i yet g°steren ve Kanunda gayr
ifade edilen hizmet «kKirketini i fade eder .
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fDejerl emeBiUzmgagri menkul ¢n, gayri menkul pro
bajl é& hak ve faydal arén dejerl emesini yapac
tam zamanl é istihdam edilen veya dejerl eme K
s°z|l éexmmal amak suretiyle dejerleme hizmet:i

d¢zenl emel er i -er-evesinde asgar. 4 yeéll ek
alanenda en az 3 yeéel tecrg¢besi odmlnéjve Liesnan
verl en ki kil eri tanémlar.

fSoruml u Dej erlkiemlee tUizrmahede n mi k 1sCe romragyreésn chad ep
sahi bi ol an, gayri menkul dejerl emesi al anén
sayeéel mak i -in belirtilen ddijrekret K aadddmaar édej
-al ékmaséné kendi kikisel sorumluluklaré il
bakéna Iimzalamdgpeykeeimel uzmbaaéné i fade eder .
fKonut Dejerlemerthaynweandédi yasasé Mevkonmdt énén

dejerl emesi yapan ve dejerleme «kxirketlerind
Kirketl eri ile tam zamanl é& istihdam edil me
dejerl emesi hi zmet. veren Kur ul uimdelasgarians | am
2y élyl¢klisewmekxwhu, gayri menkul dejerl emesi al al

kendil erine Konut Dejemnl &m«i UzBmnbeagbyagaEpmlL as an

ol abil mek i-in sénava girecepk2é6nédahkkakbaymaral

ol mas éarkmomaltua ol up, kent sel kesi mde gayrim

konu -exi tlilifji a-eéeséndan asgar. i ki yell él

i -in yeterli olamayacajé vurgulanmal edeéer

fDejeme Uz man Y aKrudréumhcuéns € | i sansl amaya i oK

-er-evesinde; asgari 4 yélleéek ¢niversite me:

Sénavéné ge- mi K, gayri menkul dejerl eme uzma

takémayrdirn ki Ki | e

IM¢gkt:Pejerl eme yaptéermak ¢lzayankgerkeaekive ts¢

ifade eder.

213 sayeéelé Vergi Usul Kanunu a-éséndan dej e
ilgili i ktisadi k € y meatnléamrl iam ma2k® 8ajdré rb g(j Mde Is @ iné d e
keymetl erin ver gi kanunl arénda g°sterilen gén
tutul ac &2kst9gr. (BMd .i k1 emde i kti sadi keymetl erden
team¢l en naysmé édiamstmal | aré wwk dgwakékegmeul ol ag
yapél masé ge2®.kecektir (Md.

14. Dejerl emede Sékl ékla Kullanél an Bakl éca Dej

Ul usl arar asée de]j genellildenpea zxatr a nddeq retrlia r(@madiak € | a kK t
dejer, gelir dejeri ve maliyet dejeri) ve pazar
faal i Kl etme dejeri, hurda dejeri, tasfiye dej
menfaatn dejeri (sigorta bedel i) ,gi ber ddieyrdamlearn é
kull anél maktadér .

Dej er | emei yad saa) eédhnedjamegrpi ,bihrermal-€at pmysasdrnasaé&nda
dejeridir. Piyasa dejeri; orpalkama |l enainbh élpi yaes
-er-evesinde ¢zerinde uzRiyasa(pagakl@d rea i fii ypatr slad rea
gerekliolanb tgk okul | ar al t énda, bir gayrimenkul ¢ ser
olan ve para cinsindenf ade edi len en y¢ksek dejer olup, al
hareket ederkenaktYyrnlteémcageaetchaislagememi. € ol duj u v

Pazar dejeri; bir meblagecéei ar ak Eimdgalliretar a e
ili kkiden etkilenmeyecefji kKartlar alteéenda, hi - |
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gi sahi bi ki kiler ol arak, uygun bir pazarl a
em satém i Kl emi nadetalei rdejdi keinr measiargeérekt i i

QO
o —

Kur ul t ar af elhlduasnl ayraayréansl éa nmen] e tnhdeeparar (NSakuh n d ar d ¢
] eBriir; mig | k¢n uygun bir pazarl amanén ardéndan

r satece araséendal makdangin Wweé r t aoafl laanaé n h
kil enmeyeceji «kartlar alténda, bilgili, basirtr
-er-evesinde dejerl eme tari hindeo ek ekdéeijnidket i ir f
edilmekte i r . Standarda g°re pazar dejeri tanéménda
ol up, °czwslaltiekn,b e yat @mém ve teminat gi bi piyasa
hususl arén dikkate®'®al énmasé zorunlu ol acakteéer

{Tahmini Tutar: Buifadear af |l ar €én her hangi bir i1ikkidel
m¢l k i -in °denecek olan parasal (genel de
i rl enmesini i fad eder . Pazar dejeriutaneéeme
¢l erde el de edil bilir en olasé fiyat ol ara
e edilebilecek en iyl fiyatter ve ayneée zan
bil ecefji en avantajlkavfriaym®t very.a Bwerthammin bi
a bakka herhangi bir ©°zellifji ile i 1ikkild@
ansman, saték veya geri kiralama anl akmal ar €
aakameédeni yle artan veya azalan tahmini fiyas
MMl kegn EI Dej i kBiirr nmesd ik ¢Ge rdeelfeerr:i ni n °nceden
[ satek fiyatéené dejil de tahmini tutareéen
Jleme tarihinde paza dej eri ta-e@memén kKbemign
nu-1l anmaséneée bekl edi i fiyatte
fDej erl eme Pareahiwdmdeé&gerinin be
i yasal ar ve piyasathbormuhiadej] de
| mayabilir. Bu dejerl eme, ne ge-mi Kt eki ne de
arihinde fiild.@ pazar durumunu yanseétacakteér.
| ma k s ész®°znl eskamheeski ni n ekzamanl & ol arak el deji Kkt
Kt ekl i Bareml &lcma i K| e mi i -in motivasyonu
mayan birisi anlaména gel mekt edii-ri.n B-uo kalhéecvée s
de hi-bir kekilde satén al maya kararl éeder.
l ent i dahilinde ol mayan hayal créneég veya bi
eket etmektengeryaeldbecibne bayhséankEarak ve b
én alma iklemini ger-eklektiren kikidir. Bu
at °demeyecektir. EI de mevcut ol an me¢ |l k¢n
aktader . Dejerl eme uzmané, ne piyasa kokul
u
a

e
e

< "< ®OD® T T
® —ToaQa~— — 0o

r
I

d
e
y
n
y

o —
(9]

.
I

(7]
o

irtilen tarih
bkebbbhdkphi zdel

—>

nmal é, ne de makul ol - ¢l er -er-evesinde el
fazl aséné varsaymal edeéer .
fMstekli Batesatéeseebne lHerwmamgsat maya hazeéer
istekli olan veya satmak zorunda ol an ne de <car
yapmaya hazér olan bir sat éeder . Kst ekl i sat €
pyasada el de edilebilir en [ fiyattan, fiyat
sat maya moti ve ol muk ol an ateceéedeér . Fiili n
dejerl emenin bir par - asé dejilidirsatéeégmek¢olias a
edilmektedir.
fTar afl arén Her hangi Bir KI i kKk.iFRyatrsevigesirk i | e n me
piyasa nitelikleriyle bajdakmayan veya °zel de
(°rnejin, anarveaerhagghédabkirtaklyaklaa azi sahi bi %

oOoTwW 0w o0 0

)

A. Hepken, Gayrimenkul Dejerleme Esaslaré, Sermaye Piyasasé Lisa
Kitaplareée, 2@25, Kstanbul, s. 11
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ol mayan tarafl ar araseéendaki anl akmader . Pazar

hareket eden birbirleriyle ilikkisi mlmayan tar

fUygun Bir Pazarl Mipmhhgn peadéanddejeri tanémén
°]l - ¢l er -er-evesinde el de edilebilecek en iyi |
piyasaya en uygun kKekil de sunulamassuén ua nnhaa nsé; nrae sgie
kokull aréna g°re farkleleéek g°sterebilir, ancak
sunul maseé i -1in yeterli ol masé gerekir. Pi yas:z¢
ger -ekl exkir.

fTar afl arén Bi Bgitl mdeeHBareHemt i Estmekleiri al &écén
i stekl: satécéenéen m¢gl kegn °2zell i kl eri ve niteli]
itibariyle piyasanén durumu hakkeénda mad&wmul o1 -
Ayr éca, tarafl arén her birinin bu bilgilerle bi
kendi pozisyonlaré i-in en iyi fiyatée el de et
var sayél maktadeéer. Buahal saordrealgi® stiierr itl a&mi tbtaes i o rett
dej il de, dejerl eme tarihinde pazarén durumu ¢
fiyatlarén gittik-e d¢gkteg]jeé¢e bir piyasada daha °
m,l k¢gneg satmasé basiretsizlik olarak dejerl end]
dijer satén alma ve saték °rnekl eri i -in bu du
var ol an en iyi pazarerthi | gi l erine g°re hareket

fBaské AlténdaHe®| mmikrséezanaf én bu i K1 emi ge
moti vasyona sahip ol dukl aréné, ancak bu ikl emi

ol madékl aré anl aména gel mektedir.

Piyasa dejeri, gagriymémleuankgh /mi pélyiajgiandia v &l
yansétan dejerl eme yakl akéinll ear |léothhesiy epdr.diyasad ¢ r | er
dejeri genel | i kelteakleaambaz & Bk imker dildikbheddsiarak nihai
d e j tehminine imkan verirBi r dej erl eme i kleminde piyasa dej
hususlarén ge-er iliji varsayél maktadeér

MfAl écé ve satécé makul ve mantéekl é& hareket
konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine az

fGayri menkul ¢n satékeé i-in makul bir s¢gre toe

f¥demakit veya nakit benzerd.i unsurl arl a yapé
fGayri menkul ¢n aléem ikl emi sérasénda gerek
czerinden ger-eklexktirilmektedir

Terk HukuékdeSi pit yansa dej eri kavramé yerine;

kavrasnmd kalkeEhk l anélmh8ksaged € Véragig YU ssu lbiekeatiu n u
keymetin dejerleme g¢negndekMegkher mat ®dem26aY &6 mE

ise;ger -ek bedeldi ol mayan veya Dbilinmeyen vya da
dejerl eme g¢négnde satél masé halinde emsaline n
267) . Takénmazl arén het er oj e emsabaedehdaar hea nseédke ns © :
edi |l mesi gerekecektir. Kent sel kesimde bir yap
edi |l mik ve kull anéma a-éel mék bajémséz Db°Il ¢mler
genellikle ruhamtdaj imaiklsleizlelnery,ap@&d ét ma, sojutm
avantaje gibi parametrelerin ge-erli ol masé, ay
bajémséez b°l ¢mlerin piyasa ve gelir dejerlerini

Maliyetdej eri ; yeniden ¢retilebil en malbédalr én de

213% y é 1 e Koéaincunmaddesin@eli kt i sadi bir kéymetin iktisap
artéerél masé m¢igadameberi gl & uwy pnigld adm g ¢ e fromlarakit olpil laun

A, Alp ve M. U. Yél maz, Gayrimenkul Finansmané ve Dejerlemesi. KM
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t anéml alngmekk tHeurk.u k Si st emi nde; yeniden ¢retim ma
mal i yet yerine yaklakék maliyet, |l evazém bedel]

Maliyet de | er i °czell mekenydpEbeEl eamxégenegndeki y
ranma payeée, eskime ve dijer giderlerin -eékar
temel yaklakéem kullanélabilir. Birincisi,
aat mal zemel er i, tasarém ve ik-ilik kalit
dir . Kkinci si ise yerine koyma dejeri ol
kKl er i ve i K-1ilik kul |l adneglearria ki fyaednei deedne r¢.r et

Pl Bt o

0 0 T
(OB OR S el ]
- __(.DI,_,:_.__._.O S o a

- = x

-

dejeri veya haséla dejeri; takénmaz V.
| ecefj i gelirlerin buge¢nky dejerini i
zasyon kavramé kulrli andeeljnearket ad °onl gukpt,¢ r me |
r. Literat¢grde dojrudan kapitali zasyon
i zi gi bi bir-ok gelir dejeri bul unmal
nu referans g°steren d¢gzenl emel erde a
gel ir tekniji) esas aldemamda& tdie¢G &mril e mi
n dejerleme -alékmasémndardali rR#&1 B
él makta ve takénmaz yateréméne

oo o
— s -
oo o —
Cop——o -
c o T

anun

o< —~xQ O xQ
mm.—xm,rb—smr—r—:m

C O QD
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déke dejer %lt € gad gantekenn mMagEhea dak gg Ek ha
[ ie qggd ldierrill eefra rakr aosl éantdeapka kzi aermaankéénkaé niennd i r g e
u bul unanrad e&jremi dieff ®d dipe deny.amgtr Emoé betyes

b -in belirlenmik yatérém hedefleri dojrul
me | k¢, tanémlanabilir yatéerém hedefl eri vel vey
grubuveyakurumlai ki | endi ri r . Bi ro waarrllégjéénn ypa tgdarteam dde€]]ee
veya daha az olabiliyat érem dejeri,m¢gkbeltirtayafnhéeékdanebeli
gayri menkul vnin anglizitkénusendazrdaadlae k i weikuumlart ar af éndan d

belirlenebilir.
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Kul | denféeek onomi k ol arak dejeri olan bir
P, takénmazén gelecekte °mr¢ boyunca ¢
erin bug¢ndkegtBuedejréemibeélfiadlei bir kull an
eni tespit etmek.i Kuhllnkipadel wmbern éodelimé |
i Kl et menin faaI|yetIerg|°rd|e0|d<€e1b|nﬂ)m§ed<rt egi b
lekul | aném Idleljerl:aedelnnnlalzelun kull anéceé i-1in,
ol duj u ?dBey eddjier tipi, ¢l kegn en verimli ve en
halinde elde edilglecek piyasad e er i ne b a k € 1 mawkl suékzt éunr,d uly iur kpa ru-n
czerinde odakl anmaktadeéer.

Literate¢gr ve dejerleme standadakubat améakideke

ile piyasa dejeri sékl ekl a birwilnirlyetiime migulklg.
bir kull anécé i-1in, belirli bir k uldir.8unéntaa y° ne
birikke k ul I aném dejeri °kla-v¢rtagmeéinléal | plaaZkaru d a ejl envaid €] €
edil melidir. Buou @edejeeritm@lri,vegsil Ki kull anéména v
edilebil ecek parasal dejere brkeéet mak swagmtnéhjath ey
kat ke (;zerine odakl anmaktadeéer . Muhasebe al aneé
kil anéméndan ve kullaném °mr¢gnegn sonunda el den
nakit akéklarénén PugMikkc¢ecdekeadilmnémf aeé¢ eedartn
ol maseé, tesad¢gfen karkeéel ak éludbialnem Wierlf esonu-ej @
kull anan ki Ki ve kur um, sz konusu m¢gl k¢ ayne
faydalée ve kO©rl é& bir kKekilde kullanabil ecek bi
AT . G¢l tekin, Gayrimenkul Bilgi Bankasé, Se-kin Yayeénevi, 2005, A

Ser maye Piyasasé Kurulu, Ulusl deblriagg Pejier| ¥mel StHodas45) a2@06a
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bul unma
kapasite

Ta

] i1 i miemdey amldaama kktvélrl.a nimi dejer i, Kur u
i ve ver i mi il e kull anamamas®é& dur umun

veya zgawmi meslkuléexn depijyadsa dejerind
sad éexgernedan el de edil ebil ecek makul t

&

ake€jhenmizen hasara ujramasé veya kull a
ma mal iyet. ol arak ele alénmaktader.

eki net dejeri ol up, bu dejere takeén|
yapénén sigorta bedelinin analizind
n

ol arak yépr an ma bedel, aigpga bedglikoladalke r e k &

o< oY
—QQ ® — O
™ X S O

Temi nat ( kgayrni)mamrkwlrgn uvuzun s¢re kull anél a
yer el pazar Kartl aréené,; gayrimenkul ¢n mevcut '
gelecekteki pazarlanabiliri J i ni n saj duyul u ir Kekilde dejer!l
eder . Temi nat dejerinin analizinde takénmazeén
esas al énmaktader. Bu yohkreglidle § et a limediimekte deielsen d
takénmaz yat ér é mé finanse edil mektedir. Anca
deji kebil ecdegjienrd eonr,a nkér eddhbilecdkér] i ki kIl i k g°stere

i
b

Kurtareéel;abdrldzi dkegrwé&dndaki bivdyaywnd rnlkéapagtak v ° z el
kullanmaya devam ettiriimesinden ziyadea p €1 ar éin malzeim& | erin el den

akamaséndak #adeietleaBsué dej er , el den -ékarma maliye
mal i yetl er. i -ermeyen net dejer olarak veril ebi
ol abilir. Her durumda, dejere dahil edil en vey:

Kayet | € gdhegjréermenkul ¢n muhasebe kayétdefer énda
dejodlrei denir. 218nugayé§ leé@olaidiafide mdilen bu kavramirbktisadi
k

éeéymetin muhasebe kayétl arénda rgMds265.r i | en hesafy

¥zel dejer; pazaanodejendekaea depeindesurunu i
bir megl kegn bitikijJindeki bakka bir mel kil e fi
o an il i kki séirnde¥z ekla ydedpkidira &s eld @amarme ad 2« léEylilk uy gul 2
(birlexktirme) dejeri ise; bir m¢glkteki i ki veya
dejer artékedéer. ¥zel dejerlere bir °rnek nitel
unaur Il aré il e de i kKki I ol abilir. Dejerl eme
kull andejé kriterlerin, pazar dejerini takdir e
kull anél an her t ¢ ir mélpsprenda batmelidiray é meé a- ék bi

i
.
2

¢al & faal)ik | (e terfepha iz
I
d

€ gayrin-meln&kwdnd elbi r i Kl et meni
fabrikagibi) ayr él maz dpd u- allwalnegndoa rb gayri menkul ¢n piy
-al éeéxan ikl et me enesdirBukdejfamaPuletvéatiaakdol al
ol arak devam edece]ji varsayélan kurulukun bg¢t ¢
dejeri ol arak ?iFfaade i «dielt mek tdeedierri bir ikl et mel
kavram, faal yet | er i ni s ¢ digegrenbibrnir tkeakz atr @ bkd e g led@ n che | éon
bil ekenl er ol arak g°r ¢l meyen, anxdlwr aompluamui K
i - er meRitrendai rd.ej erl emesi nde hesaplnansaanhifpa aoll diuklue
bina gibi gayrimenkulleih e m de i kKl et menin ¢retim konusu ol a
btrnaki t a(kreanld iatraéigniétr i xkniekiedik € )

Vergi ;bdej emgl k¢gn ver gi dejeri, ilgili yasala
Vergi dejeri; aksi a-éeék bir kekilde belirtil med
Ml kegn dejeri czerinden vergil enrncdinreillemesii | k «rkd
BSer maye Piyasasé Kurul u, Ulusl ararasé Dejerbkdme Standartl aré Ha
%7.Bal saré, 1. Din-er ve C.T.Yazeécé, Gayrimerisulanbaijlerisemet.Y°nte
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-er-eve sajlar. Toplu dejerl eme ikl emi, h¢ k¢ m
ekonomi k -alékmal ar i -2h3bSaygrPackanobmjeaki &u' |
arazinin 1&a&NeérgisskayueuhtE29EMdu maddesine g°re tespi!
takénmazeéns atodg ma( piay &@snma) deMde268). n i i fade et mekt e
Yukaréeda keéedajcar a%le k¢ taboeymei | éd ékapsmmagicdasarili3
dejeri ve itibari dejer °1-¢tlgereddemenkaml &,
ve kambiyo borsaséna, gerekse ticaret borsal ar
evvel ki son muamel e g ¢ nigordtea | baonmas adi263 dasdrnsur ai nfeM de. |
dejeri, bir i ktisadi keymetin dej da(Mdeédegve g¢é n¢ nd

it i b ar ise hdregviesenetlerle eshamvetahviller ¢ zer i nde ijadesmmdktédrol an d
(Md. 266).

Sanayi ve ticaret i Kl etmelerinin (ikletme
kavrameé sék kull anél eéer. Kkl et mel erde ekonomi k
keymetler ile ger-ek dejeri t emeyen ancale dhuhbsebme y e n
kayétlarénda izl enmesi gereken iktisadi eékéymet |
iz bedel i ol ar ak tanémlanér (Genel Y°netim
Tarih:23.12. 2014y eStglYya@eedl 8R1¥pyaMahynaakl arén de
edinim veya iktisab bedel: ol arak g°r ¢l mekte v
dejeri, varl éjéen piyasa dejerinln °]1 - ¢s¢ ol makt
kayétl ariéeémdaareidhl er i esleiri veés&konbmnk vamfpekl a
ge°ré¢ndegjéne sékethoékaot bamdhlt anal i kayétl ara g
uygun dejer °1-¢t¢ ile -elikmektedir.

Takénmazén dejeri, piaynd saa ef isye&tl & kv ea rha Iriby e ti
birlikte bu ¢- kBagtriaqm P aadeaerkl adneajbiill d aywimemiul | ar d a
piyadgasg@ayri menkul ¢n kull aném hakl|l arénén para
Kuruml ardedrieksiemmda | e ol ukmaktadér. Fiyat, al ecé
-er-evesinde, alécéenéen °demeyi sat émlefiy@br i se al
sonu- olarak g°r¢l mektedidi]FkFiYat, babiet emalidé hdp
dijer bir deyimle bir malén pazardaki ger - ek se
taraféendan belirlenen veyauwmakmbihnredet eakpalkduk
vetektir Takli r edi l en dejer ise, dejerleme il ke ve y°©°
bir dejer olup, farkl é ama- ve y°ntemlere ve de
olarak fiyat ol mu K bir ger - ek, bi-ilen edeéjneroaigies,al bi
belirl enmesidir. Bir maleén fiyatée ve takdir edi
edilen dejeri ¢zerinden piyasada al ecé bul masé
edilen dejerdéemayné ol mamakt a

Maliyet ve dejer kavramlareée, géMatl ekl Eaveral
dejerdzmen!| arr@ed aikcitamll & | ilceg et | mkki hen diaryialnmea kt &
Maliyetbedeli;b e | | i bir amaca ul alkanalkari én np &rada d aln édiarn i
Muhasebesinde maliyet kavr ameé, genel |l ikl e, iret
mal iyetl eri ile sénérl e tutul maktader. Dejer i
satéceéhda atagturul an flyat Edaesdan gmdli é e kdbenjoami i
dayal é olarak takdir edilmik ise, mal i yet bede
eKitIenthr'aljadJIiremhstlarwtmIecejled\émr.gulanmal

Lisans| é Dejerl eme Uz maRtdSar ge K&t akl pear Ku& u
Standartl ar é Konseyi (1vsc) taraf éndan Ocak
standartl arénda yeni dejer kavraml arénehkh!| &ul | a
olarak i klem maliyet: (transaction costs), sine
value), °zel dejer (special value) ve zorunlu
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bu kavramlarla il gikliiklolkaryalp éd t?®il daigtklad redané dad jei
i - mevzuatta yer al madéeklaré ve doj al ol arak ul
taném ve kapsaml ar é D«ji endli ddvegk tsitispare | ° M @ déid lé nei rki tniirn.
i -inde dejiken y°nlerinin olduju ve standart]l a
de]erleme -al exmal ar énény°knd verrddinmdiami °kn tbeint  v-ea | LB
nitelijin 'sokwajzadmdjeaejﬂfeslke\znmanlejenen -mderektir nj i bi |
ortamaktader

15, T¢r k HuTkawkkkunmtaaz De | er IneHsasD e jald aévkr naam | aarr éé

Dejlanedek ul | an é ideerjl ePmhe ;ybéad érvd rhii r . Her bir dej er
ekonomiky ®° n¢ vyaéaakama&l ek gel ir. Dejerl eme i kKl emi
ortaya koymak ve daha sonra bu amaca uygun bir
azée, talebi gsrpafi ykakehbEar §aénkda toahammiankit éwre abn

yentemleri; (i) gel eneksel dejerl eme y°ntemler
y°nteml er i ve (i 11) modern/ il eri dejerl eme y°
dejerl eme s¢recind&el myggahan miengied yelneejka leh e ddeerjie
yventemleri séklékla tercih edilmekte ve dijer i
kull aneéel abil mektedir. Hemen her ¢l kede; piyasa
y’ntemler ol arak séralanan gel eneksel y°ntemler
Takénmaz dejerl eme s ¢ mtardenims e - iknaik eajlesdel abi | e «
amaceé deménenl €Cmnel § 91 @ endkegr.iBd r ma lereedel e yEP et eml er
ku I anél abilir. mb%itseehh é mé nde ma mudehj@@nmn cd masd é , y a s
d¢zenlvepazak @k ud tl lairlei ol makta ve uzmanl auygubel i r t i
yentem veyaey%rkt almljeril eme s¢recini t Alimkdnm| a ma k
°rnejin bir maldan el del eerde | kethZz 4 temalkl agrelii ril rer ey
hal de (°ama&jiin sanayi ve ticaret iib)etmazée, maflil
i -in uygun de] mdtadin gib). Butar ngejrien dle jteornmeanheé na | kaemédn dna
g°re wuygul analbd rme criedkr uditiugn dd @ ueror t Riyjaer- ékaa &t o a e
mala, makin herhangi birnedenle j r a d &g néé zkaarr kx@ahlaimae&t esalsmena g°r
yvapél alkiati mamaF o maelirlemekipemadai yeityasas & nlameg®r e vy
hat atek®idya k|l ak énrta defd¢reeg bial @mandaesjé nkdtai k - e, uygu
dej er®llemet ¢n¢gn de dejibiti pbinané&ktgenieshinde ioh ma aé
pazar stati k ldnd-ualgamgma shéiske fdiey aetrl ar paza( dinamiki h s e |
(dej i kkien)ndiese,ul unul anl ez aynagpneétna nfailyr aett tabhmirema |l i y e
edlecektir. Sonu - ol ar ak gzag redlurumumdakiédnenjiai zk mpe j e | e mede
kull anéel acak y°ntkétenoihaseki emi edal dbambdlecader .
Té¢rk HukuikdeSilBitreméik kanunda a-ék-a dejerle
kull anéem al anMeangé mnelvizutait lemidiat iar azi |, arsa ve bi
tespit edil mik ol maséna kar kén, arsa vhattaar azi
eml ak vergisi uygul amasénda arsa sayélacak ar
kamul akt &r ma, kamul akt @&r mas éz el at ma vV e i mar
dejerl eme -al ékmasénda kul | aB582saaycéalke yK ot wetml| Feirn a
Sistemine KIlikkin Kanun, Sermaye Piyasasé Kurul
KuruluY® net rmealpisjaiménda para ve sermaye piyasalareér
teminat dejerindenbébagaj g°ateéeklarbal kouti Bmemi Kt

n
d
Kl ke ol arak T¢rk Hukuk Sisteminde bazé kanu
takénmazlaréen farkl é& ama-I|larla dejerlenmesinde
karkén, ©°pebkrhbgepprgagsal aré il e gayri menkul s
il e -evresel dejerl eme vV e tazminat talepl erir

% RICS Professional Standards, (2014). Global RICS Valuét®rofessional Standards Global, London, UK.
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y°nteml er i a-ék-a tespit edi | memi kK, y°mtem se
takdirine ve uzmanl ék bilgisine bérakeéel méekter

yakl akéemlaréenén kullanéel déjéna sékl eMdlak ityaentéik

Kanunkina g°r e anatakénmazén alydjaé& msnéesie vétRebpgratiftd r,i ni
yvapél arénda bajémseéez b°l ¢ml elkyiem ik eermeef ivee dbP endpexlél
alanl aréenda tadilabnakémrial égymphphbmamdy @ p &lame& ikna
baj émséz bl ¢mlerin dejerlerinin farkl el akteéer
mevzuatta a-ék-a dejerleme °Il-¢tegnegn tanémlanm
hemen her ol ayda f ar kK uuel Ideerj élrrmasmen ay akkd alke nl ead een
oK rapadar lalrédesdeajoart aya - ékmaseéBkma éinled wma zo loa ma
kararl aré da takénmaz dejerl eme -al éekmal arénén
yar geéer &mé&n bili msel il ke ve esaslar y°n¢gnde hat
gzl enmektedir

¢i zelSee i1 .mi Kk Yasal D¢zenl emel erde Dejerl eme YO

D¢zenl eme Takénmazée Dejerl eme ¥I|-¢tleri
Md.7 4/ b: Arsalar i-in her mahalle ve arsa
Arsalar sokak veya dejer bakéméndan farkl & b°lg
bakéméndan farkl e ol anlar i | gaparseller) wakdir olunal
birim dejerler.
Vergi UsulKanunu Araziler Md. 74/c: Arazide heri | veyaatl dzieniiniominsithekgPae, tt
birim dejerler.
Binalar M¢ck. 4Md. Maliye ve (me¢gl ga) Bayngnkdtéerrleekke nv g
edilecek bina metrekara o r ma | maliyetiea. a t
. Md. 2 : Eml ak Vergisi mevzuuna giren bina,
Vergi De ) ) R .
Rayi - bbechel .arsa ve arazinin beyan tarihi
Emlak Vergisine Matrah Arsalar Md. 2 9 : Nor mal aléem satém bedel i, bunun m
Ol acak Vergi czerine inka edilmik binanén vergi dej er
Takdirine KI Araziler Md.40:Normalal| ém satém bedeli, bunun m¢mken ol
Binalar Md.1 6 : Nor mal além satém bedel i, m¢emk¢en ol
ol mamasé halinde ortalama gelir bedeli.
K&y mHita Md. 311: Tahrir (Genel tahrir -swada & ma kiélyante)
M'ynasebem"'mk“'n ol mazsa, o yerin kiraya veril mesi
¢ arazinin keymeti olarak kabul edi mesi .
Vergi Usul Kanunu Arazi Ki Md.312: Arazinin getirecefi kiranéen bilin
kirasé sayél masé.
Kktisadi Md. 261: Maliyet bedelibor sa rayici, tasarruf dejeri,
' emsal bedeli ve vergi dejeri.
Md.7 3 : Ems al kira bedeli, yet kil °czel me
kirasséurettwe takdir veya tespit edi | mi«k
Gelir Vergisi Kanunu Binalar ve Araziler belirlenen vedgi ddppermainv® Haklarda e
maliyet bedel inin, bu bedel bi |l i nmi ynmess
hakkéndaki h¢kemlerine gture belli edil en
Md. 7 9: Dur an Ve d°nen varl ekl ar T¢rkiye
standartlarda @®rse¢ ede]Jenl|l e&dnmgdierebor -1 ar
standartlarén uygul anmasé@
Md. 34 3: T¢rkiye Muhasebe Standartlarénda
Finansal dejerleme ilkeleri ge-erl i, konul ani ayai
T:rk Ticare Tablolarda Yer ay énl ar amerkezinim kbeutl u n a yeal§kieasliye ticaret mahkemesince atanan
¢ Al an Varl|bilirkikilerce dejer bi-il mesi, dejerle
Bor -l ar{olayeén °zellikleri bakémeEea-diam dled kjews, is @i
al acaklarén ger-ekl tnjciinimaddgee-eerdyidumliwm]
edilebilirlikleri ile tam dejerleri,; ay
gereken pay mhi kaaseéekateréellTegy &, tatmin edi
icaplaréna g°re a-eékl ama.
Md.344: Taraflarca bu konuda bir anl akma
s¢reli veya bek yéldan sonra yenilenen
sonunda, yeni kira yélénda uy g icilfisanendeksikdekk
T¢rk Bor-1a Emsal Kira arteéek orané, kiralananén durumu ve emsal
bi-imde belirlenmesi, her bek yéldan son
féekralarda yer wmtiami liékiell me®i gPe esdzljexkm
kararl akt érél méksa, bek yél ge-medi k-e k
Md. 6 57 Takénmazl arén paylakmanénniympékad
Ger-ek D miras-élara tahsisi, tar émsal takénmazl a
Té¢rk Medeni Gel i b °zg¢l enme.
ebtr €l Md.899: Kpotekli bor- senedi yoluyla rehin
bi-il mesi.
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(6537 SKMd.5): Yeter gelirli taé ms a | arazi beyeéekl ¢] (,n
r gelirli tar émsal arazi beyekl ¢]
rmek i-in kamulaktér ma, al e I e
bi Jzer Bmk aMdlé] énca il gili u
ml eri gerektijinde Hazineye ait t
erde asgari tarémsal arazi bty & rkd
anun kapsaménda dejerlendirmek ¢z
|l akt @&rma konusu ol an arazi malikleri.
i b¢yekl ¢ é¢ndent gPém afrdzi 6§l ebuhanma
ne Maliye Bakanl éjeénca ilgil

é é
m i
me v z

bi szeri

¢tevre Kany

tevre Taz

Md. 2 8 :

doj a
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b ek
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n zararlardan dolayé kusur Karteée ar
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Md. 8 : Arsa dajheilse medea; stat ék yél éndaki i
ol mak ¢zere arazi emsal bedeli, yol, mey
Gece Kondu Kaunu Ems al De ve benzeri hizmetleray r €1 an saha kaybé, harita, pl a
Uygul ama YZ°| su, elektrik gibi kamu hizmet ve tesisler
bedel i di kkate al énarak hesaplawvadaki &r g
marifetiyle belirlenipT o p| u Ko nut Kdcaa reasn a Bak keamd a&l] éb e
Mera KanunuMera Cins Deji|Md30/e: Tahsis amacé defjikikIlifi talep e
Y°net mel i Ot Bedeli ol uml u i se yidehbiirapgrla tedpieekilerekdkisgpralteislimiedilmesi
EkMd.13: K°y t¢zel kekieékme pHanandklgmal en
Key Kanun Rayi - Be edilen parseller k°yde ikamet eden ve k°
ihtiyar mecl i si karareée ile rayi- bedel é
Koy Yerl exn Md. 9 : Arazinin; hali hazér emsal além sat
UygulamaY ® n et me Sat €k Be elver|K>I|I|k dur umu, ulakém ve b%ndeénrinm
saga nmas &
Af et Sigort g Sigorta | Binalarén maliyet bedel.i czerinden dejer
Sigorta bedelinin tespitinde, sigorta ed
Zorunlu Depr_ Sigorta Bedeli ayné meskenigmemrent (weezytal yakl akék ye¢gzol -

Tarife ve tuta @sas al @énmasé

Md.17: Devlet ormanlarénda izin verilecek
uygun olarak faaliyet g°steren hak sahinp
Kiral ~ czerinden belir®%geéaeckayabi emabedel | e
Orman Kanunu |ra_?£z]-iniarar Md.110: Zararén belirlenmesinde yangén sgd
késmen yanan aja- ve aja--éklarén dejeri
yanmasé nedeniyle olukan nayammaes ét mpdand
verim kaybénén saptanmasé
Y°netmelije g°re verilecek izinlerde al é
a) Aja-lan@eéenenla Medegilibredt et @asgiatr i komi sy on
tespit edidloé W uitnuixlaxréinre b i &l @ g mh agskaana@rédnal
294 g¢é¢n/ hekt-aar pkfamés @ay eéb élyi al enen abpdelinih &im
Orman Kanununun A]a.|land‘alalm.-_é§r;sé)_mé.1_cu alénzjc?k bedel _ _
16.Maddesinin Uygulama Bedel i, Ab)Araznzmbede!l:l§;|n alanénén metrekaresi, cari|
yo ¢ L Bedeli velY°netmelijin ekinét¢at y&kleaskélojkde nigzei nk &it-Zraeail §
netmell Bedeli kat safle3s@am@reml arénén sonucu al énacak bed
C)¥n i ziKzbedallianénén metrekaresi ile car
hektara kadar olaA n i zi néuer d3e0 1h/elk® ar da‘hn | i adiarhlaé
le- armpenocéb ul unacak bedel olup bir defaya
bedel al eénmamaseé
Tapu Kanunu Dejerleme °1I-¢tleri ilderlgili bir h¢kem
16 Takénmazén Dejerleme Nitelikleri ve Tg¢rk Hu
Takéndthagénl eme nitelikIleri ve;bagt ecBHukiekend
nitelikleri v e [Satpniadd asr ek Klhulrlka rHaulkaurk dej er | e me
etkin ve verimli kul | anoél nmaakn aslziezd & vee! tkaulr td sabnaéumic e
ve °rneklerl e konunun anl akél maséna °zen g°ster
16. 1. Bakl éca Dejerleme Nitelikleri ve Kapsaml a
T a kK é n tha Heaa niteli] i kavraaenémd d pemey ° ngnden sahip o
var say el bann |naiktéeel IDiakklg eardt®irr. | f adleé k ma&!| areareketh elmaz
noktasé olarak takénmazén hangi vasfilehenl emas
ni t ekavrajpeiile ifade edilmektedir Dej e itdikenned e flemenn a mac é n a gere
dejmekt e ol up, sékléekla takénmazén ol daku¢gli bi
nitelikle r ) , takénmaza belirli ésl ah vV e iyilexktirn
(potansiyelv ey a t adi | avesom @drakt ralkeEmmensaiz)é n nor mal bir mg¢gt
i Kl etil mesi dur umunda snarmalrpi tod laickalj eer n(ittiedii kk | iekrli
olabilecektrBa k| éca dejerl eme nitelikl®®ri akajéda °ze
Takénmag gnkikeriméeyal dejerl eme zamanémdau§ahip
gibi incelemmesi halinded e jlemeniteli] fia k t nitedikoolaraka | é mhena kBa dga k| ak é m
°zelli kle arazinin kamul aktérma bedel iimdéen takd
soruna neden ol maktadeér Yapée taban al ané ve ke
teminat dejerinin olduju gibi al @énmasé halinde
dejer Dbirbirinden far kgl°& eo lod creakstéé rg.e r Mekveznu ayta pveer
%7, G. M¢gTayémsal Dejer Bi-me ve Bilir®0.kilik, Yetkin Yayénlarée, 20
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nedeni il e piyasa dejeri ve teminat dejerinin

Takénmazén kamul akt ér ma, el at ma, kent sel d° ngt

kira par aséneéenfit aw ' E m zamanénda sahip o
k|

al é nidnajsb@ur vy a

Takénmazar besiahi yapel énda almac yjag éd Wrey re
zaman,d e jleme nitelikleri fpotansiyl yold veyaft adi | adt¢ zadeji emrdien i kKl em vy
ol maktader . ¥zellikle eski yapéneéen sriev ckuotn uduwr
yapénén kazanacajé niteli klpateangstiryee lydaeklleéarel eefmeem ¢
kul | aacil leat @roj esi uygul anan yapénén kazande] €
uygul anan tadilat projesinin toplam maliyetini
edilmektedirBur ada temel sor her Urzmasié nvd ad &kjl &1 t alde
mal iyetinin farkleée ol nedeni il e wulakel an
Kiralanan takénmaz
kiralama s¢reskpim
eri kli n@lhup eslpm e
k ol duju riskli b?° I
ki Ki ve kurumlarca vy i
ndirme maliyeti ve g¢-lendirilmik ol du
N g¢-lendirme ysine@?® manmérymeb éwea yyaa ptéandéinl ap
yél arak dejerl eme yapél masé da potansiy
K

& o P

enmaz@al bir m¢t ek edduiusundsaarhai f pé woa rascaay] &l
niteliklereg® r e i ncel en@réed kmad &{ eéjethanimekt eryiaormalniteliklered

g°raé e mména ktamdéamazdn g¢hncel piyasa dejerinin t
dejerl emeerya@ge@&]j mas sBoinru cye rvieerkiirm yerinde konut | q
kull aném bi-i mi mal i ki nin ikamet et tifjJi konut |
czerinden dejerleme -al ékmaséndrerjeapéelampaarcdeg,z
takénmazén dejerinin bulyzrmas@d@deryakbamsgapebe
yakl akém Delj®acdltm®@r .uygul amal ar énda °czellikle [
-aléekxmal-apnp##akcadga semtin genelindeyeterli ver
sistemi veya normal nitelikler gehd i k1 e t espit edil emeden parsel
nor mal ol duju varsayeélarak iklem yapél masé ka- ¢

Ar azi dejerl eme -al ékmal ar & nd aincelenmesihdge, r par s
arazinin kemeditolap sitplidesiélemamau | K|l et en m¢araikire bbi st e
kazanndéjed i kIl er i bér wil diukd en g¥ryreea pniiasnb katdandné r .
konumu, dojalverimlilifji 0 n Antak lygularchin ta¥ ysésterais € n d a
(e ki Iregmmgn avseibset e mi | bakeém ve)vasaajlaa-n éM ea nb,igna dd d
sulama sistemi ve tesislerigimiy t ek ebbi st en dobobhyp, edehdijemaitel
bu t¢r niteliklerin ayréxktlediédimade kel |laarnaézméni
ol makEpder b¢sgten mali k ve arazi kull anéecél ar e (
bi-i mde areket etmik olsalar; b°yle bir ayeérer
Bel ir n aruernumdlai, arf=zirl araséndaki tek farkl
gel ec r Ancak genellikle m¢texkebbisler ayn
nitel rory°n¢gnden birbirinin ayadiraelorbiriaden i ki ar
farkl zskebilirler. Hatta ayné arazi bil e
n
r
k

~ X =

h
| e
toi
| e
(o]

g
taraf i kKl etil mesine g%r e¥ zdeeljliikkilke askatt¢éenl anli

ma i k| enngnnéd ey ¢skésrefk utzultamkanka voer ak € sa s ¢
a-eéséndan proje alanénda aynée yerl e
tek birim dejer verildifiji g°zl enmekt e

Q O DT D
Q

n
kamul K
t amaml a

é
a
arazilere

ZZ.GM¢l afyamégmsal Dej 8i | Brkmeilik, YetRin Yayénlaré, 2001, Ankar a,

LKSANSLAMA SI NAVLARI ¢ALI Kk MA KKTAPLARI 28



Ta K € n maeZlemmme z a mumnureyaakkit piteikleridi kkat e al énar al
temi nat , ver gi veya kamuAnalkikbu garkrhaankatremhaelr i mgd takdéa br
taraf éndant akkél nehtnijlEesngedtnas enu- verebiljr. s&naef] e
veya zalyief miweakebbi s tti araafi & ntdaakné nimalzweyolurd deenj e r |
izl enmesopekdal%irnpdier ver di J i akimernindpériorammana angi2inine bi r
ya p € | mienzélebdir. Ni t e ki m, yeteneksi z bi mesimedengyle e bbi s
faaliyet sonu- Ifaarkéa td laykaapeéésk @ n v in meripnlacnlarka sod dguekr- eak €
ticaribirt ak é mma ma | bir melt kewke:-basiek gleilnde veya kir a
mal i kine -ok daha vyiglHadbukaki tyaplasikeée veafitmgy ab o
durumdaolan ak éemdece m¢t ekeillebazia deji kimMrslgdyséa & yea
ikincidur umaak g h mee Ear i durutmd oranlandead ¢ ko lkacakt er .

¥rnej iy & B8IO00ITlegalir getren AveB a K € n maszaltaérkéenrémi n t ak
i -in dejerleme uzmanéneén uafdaneAv hradmbhz eidk$ehi y ¥
-ok ivyi,lenieaan éydtendgksizbimst ekebbi s el iOQGELgelit duj u i
getime kt edi r . B tak @ n fiaszex &fliezki k &4 ealk € 1 g R do@mdauX - a kOt ¢
durumda ol masé&n ay ert aejnmeekn i a b énn kan g tzambr@®HADIL t ar
gelrver di Jji g°RB9yineanelkit re didkuerandamd takd n mdazkétnéae,| ol ar ak
gelire sahip dak éeamddanamd a] Marm,a Bedykas epki ybaisra sdaet] éekr
edilecektir.Zira Atak E n ma@mér ma l birnt amatf emnallami s Wa8X000l me s i (
TL&@endahay ¢ k ¢ & k n Smilyan TlLgib) bi r gel i r tgkeét ni mesrcddi] i hal d
me¢t ekebbi®00elldd anrd ed 8t8a 56802000°TLgelie fetirdilecektr.Buna g°r e
pazark o K Ul | ar € nkeuing g mkkée ndnarziemuniat erakl ar hoelmlaykhlp e s i
tadil at - alyétkhmeaki g u E a madyeajecErhat daj i orvbhgpsgéselmak
birtak e nmazéen piyasa d@jeérernoti mal aldnijikiaihdn elge’sree iaklit gr
yapmanényanl ék ol acajé a-éekteér.

¥l likle gelir y°nteminde iyi y°netil emeyen
ol masé gerekenden daha d¢k¢k saptanér ken, - ok
ol acajéndan daha y¢ksek saptanalilrim (Kapahmaz
metrekaresijl@@e na 2. 000 $ ile 3.500 $ arasénda deji kme
2.860 $ ve en -ok rastlanan ge-lalré ki ngatis 200@6a6 5 $
$ veya 3.500 $ olarak almak nornwdinayan tahminlerior t arjaa e e& ry.ol Daj-ar i 2. 0O
ol arak aléndéejée zaman eksi k, 3.500 $ aléndej e
ol acakter. Buradimedi ¥hagtgénakanacdlhkédjaamr dej er
ol ma2ses §daha i sabetl ol acakt ér . @nm zoél ad eajke ral ket ng
durumun dikkate al énmasé gerektijini ©°nerirler.
hesaplanmaséna ve gelir dejlebihim]ipiegnaldem ék ok el
ol maktader . Dejerl emede esas ollamémawenyaze&mni

e karkeélaktérma vyaparakedasyoikgler - uygmeé aomaana
e yaygammoddiieht i pk ky 9P ma, aktuyedu nd uoluarua kktu
ml ar daemitn pdk k kydtne liaoll éanecnaakst &z gleir kelke hezl a
ringeni Kkl eme alanénda bulunan araziler v
ak etkin ve verimli kull anéem dejeri il e t
i kl e pazar dejerinin dojru ve tutarl é tal

—= oS a

er
ncel enmesi i stenmektedir. Takénmazén d
m yapeéel masé, bazen istenmeyen sonu-1I|arén o
br¢t alané 150 met r erkéarrén ol 2r0a sniée tgreea keakreen cklol
¢ el niteliklere g°re yapénén teminat dejeri
mevzuata uygun ol ar aksizn kkap aqudsinméme miekmi mlad u jou av &
finansal kesimin riskinin @arma s é n a neden ol acaj é a-ékter. A
uygul amasénda bir-ok yapénén imar planéna g°re

a
| eme ak @ omid gyiamsdae dtej erinin tahmidiujphde ge
e]
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al amé doj al ol arak br ¢t y pe al anéna wuygun ol ar
il e belirtilen sorunun €l masé i-in mevcut dur
dejeri) il e yasal durum dejeri (varsayeéelan ni
niteliklgeme g%ne)farkl e dejerlidn Jjzorglnzlluenole&t &k
takénmazén yasalara uygun ol arak dejerinin tak
olan yapénén yasalara uygun ol arak inka edil mer
takdir edilmesinin de adetastaar | anan kul |l aném bi - i mi veya mut &
dejerl eme yapeél masPén ¢anndlesantéadntdagd Fg.el ecej i g°z
Konut, ticari takénmaz ve dijer yapélareéen d
sahip ol masé gesakbkpnohmaeéj &) er makat emnark&smk o
-al ekmal arénén yapeél mamék ol duju tespit edi | i
varsayeélarak dejerleme yapél masé ve daha sonr ¢
yvapépanelg kokull aréna g¢gl°maes édedermrealnd me karitray aB ekn
yerl ekim yerinde b¢tegn yapélareéen bakémlé ol mas
incelenen bakémséz yapéya uygul antamea ki kyléepmia nyrmal
gidilecektir. Yapénén mevcut durumu, varsa eks|
veya ruhsatsez tadil at - al ek mha [uggulama enojelerirens p i t i
i ncel enmesi ve urleackiékllaecna ky aspoénlumal saér az ogr°unl u ol ac

16. 2. T¢rk Hukuk Sisteminde Séek Kull anél an Dej e

Takénmazén niteliklerinin anal i zi, uygun d
takénmaz dejerinin ortaya kbkhambmas&éehmebkl|l akkEan
ama-larla dejerhemki -abEumba€éadagagyPe| @ - hakti anckére.
Takénmaz Mall arén Dejerlendiril mesi ve Katma D
Hakkénda Kanun (Rel32mMI0GazRaws: Ta44Hh68) 1likBapsamend
ve °zelliklfeayatoghk eidelnamlne ryia3p) & | aHcaazki tnéery e( Mdi .t t ¢
saték bedeli pexkin veya taksitle °denebil mektec
biri pekin, kal ané en fazla iki yéDB8aSagéet ak &n
kapsaméndaki bedel I i irtifak hakkeé tesis i kKl emi
rayi - bedel in tespiti pte a k khimd méahbhreamisine el .- ¢t |

Takénmazl arénén Kdar es i azefearariki€lf.@6200ASCary et: mieRl16i5k 7( R
tahmin edilen bedel, bedel tespit komisyonunca tespie@zkl olup, bdel tespit ve takdirinde,
tam@nén Kko°nzuemul ivkeh gmde gBazl undur ul mak sacakert i yl e

Md.12)¥zel | i k]l e Bapguweda blua kétyldea tg°r e mahall e veye
cinsi, yézol - ¢ mg, hi sse ve i mar dutr,umughivfag swae |
numar al aré ve fiil? dur umu, takénmaz tapuda ke
durumuanal i z edil ecek ve irkian bk drgtinadn@ainradcea kb8 rh Y

6292 Granyaénl eK°yl ¢l er i ni nekllNradsikvélam miah er Adéna DOs |
Senérl aré Dékéna ¢ékareéelan Yerlerin Dejerlendi
Ha k k & n d (ResihieGazete Tarih: 2842 0 1 2, Sak@&psa2®@n7®da yapeéel acak
frayi - obeaed getiril mi k oolaupe,l akarkuBd&kI8intanipliz-| aly & ahe
ve 2886 sayéel é DevDeRtOOKhdlagi Kanumwe vagwY®d 3Ayéel é

Mal | ar én Dejerlendiril mesi ve Kaapmal megé&rHakkyg
Kanun h¢ke¢egmlespi he vegl rteakdir edil en bedeld] i f ac
kapsaménda hak sahiplifji il e °denmesi gereken

vasfeéenée yitirmik arazih2drnc(i6 8Bald dseasyBenliaéh alrl nhaéne nkd:
bul unan Jdhxlkkéradkd abu Kanunun y¢rerl ¢gje girdifji
|l i stelerine veya kadastro tutanakl|l aréna ya da |
k ¢ tegrinl by anl ar hanesinet gamrma Z2R2a@r 1elk otBals uhi nden
kull anécésé velveya ¢zerindeki muhdesat én sahi
almak i -in sg¢resi i -erisinde i darimeirazvdodarav ur an
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konusu etmeksizin kabul edenler KuLanuna g°re hak sahibi sayeéel aca
taraféendan tek yanl é ol arak takdir edilen bedel
ol arak al enmaseé, rriesetmarmdiaursﬂIaaraé,asféeruje(jleerd@jerIerr

il e -eliken bir yakl akalm mllhataé&ks caddiépl. e Biume nd ajé K &
ol an t akeénmaz40@nreda r ekatr éeky eb &kdaealair; o |%b6%ki, k & sammd ais-éi
i -in ray%d.,zedd Inidrmmm lheaepeBlaxd&h éf azl a takénmaz
ol unmlnde®50s at é K endsléi, hak sahi binin tercih ede
uygul anér . Bir t a K & n mailmdsa lelinde % &R s astaéhki fedpidi,d € Inii n
t ak &nma z480metskaaddeecseée i -in ve hak sahipl eAncak,i n hi s
tamamen ve m¢gnhaséran bil fiil tar eémsal ama-1 €& ¢
(mandéara,ajedr, k¢gmes vb.) ile s¢grekli i kamet am
yerliemr siat ek bedel&i ragiindedehéesape &0éer , bu «k
sonradan f ar kIl e adamad-el,a tkaukl éhnarmagzt éhmh asEaét WeldkarSdraaryii - |
czerinden hesaplanacak bedel ileldrikts ecaniisdimtarih,a k ar a
tahakkuk ve tahsili kayielti unail n kh nldeml|l @arahsy dr @&mdd ¢

Hazine t akEatmammErneééesayni hak tesisi ,ama-1 @&
takénmazén mevcut durumu ve dejerl eme@eamznanénda
y°netimi ve m¢l kiyet hakkénén kull anémé bakémér
ve eser koruma st at Al amil agéhadak Kadiam. Takénmazl
Dejiktiril mesi Ha k k & n drarih: ¥906/2010ne2r588e g Re £ ki vBa 2 & t
hukuk t¢zel ki kilerinin m¢lkiyetinde bul unan,
varl ekl aré bulunmasé nedeniyle sit alaneée il an
Hazi nrematzakaér € il e dejiktiril mesi usul ve esasl
dejerl eme -iatl éxlmamsé&mdlaa; kasl an ger-ek ve °zel hu
bedell erinin tespitinde, Mkuk a@luameanl ialr@&n de kiklame
alanéeénda kalan ger-ek ve °zel hukuk tg¢zel Ki K
bulunmasé halinde, mal i kinin bakvurusu ¢zerine
Kamul akt ér ma dri€Ciamadiressn unh ¢k ml eri n&K¢lgP ge bel iTulreé
Bakarnlagjad € redeimB & diemla&km@denaz én ¢zerinde s%°ke¢l ép
ol mayan tesis ve yapéelar a, aja-lardaki meyvel e
yapél sMaldayhei , 8axlkaa nvleérjiéel en s¢re i -inde malik ta
yapél arén kal déreéel maseéna, mevsiminde mehsuy el er i
ol mak ¢zere i zV)nh verilecektir (Md.

Ha

zine takénmazl atrteér mle armanl erishi éanat §k ve
e

dejerl eme - al Kmal ar &, kor uma al anl aréndaki 1
kamul aktérma ama-1é& dejerleme iklemlerinde tack
nitelikleri) esasal énar ak dejerl eme - 282bdRr massaey ét @ makod naunl ¢
Kanununun 14 n c i maddesine g°re dejer tespitinde ar.
al énacak, takénmazén cins ve nevinin razfean i zi roe
kamul aktérma tari hindeki mevkii ve kKartlaréna ¢
gel iri, arsa vaségnkakwul arkenembhmadaggdmegnden °nce
satéklara g°re saték dejek-iataerspiit dode] dralkadmed ee
niteliklerin dikkate al énktasEl gkt ekart pazininhg B} er &
nevi ve bulunduju b°lgenin nor mal kull aném bi -
bul unan nor mal dejerin, arazinin akt ¢el dur un
yapeésénda mevcut ol an nitelliikili€grinsuyusévatesagibd ni n Kk
dejegansét él masénda normalli k aranmayéep, bunl ar
ol arak) al énmasé gerekecektir. Nor mal |l i k, sade
sistemi, yeyg&niol deak ¢r ¢nl er aja- sermayesi
g°z°n¢ne al énacakter.
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mul akt érma bedelinin tespitind
n¢egn sebep doglkaicnasjlée nd ekjuel rl aanrntaé Kkl ec
I

n
b
t énmayacak veya mevcut durumda
kull anem kokul | afrzee |l dsiaks ea |288n6a3r aska ydee
& HKahuauResmieGazeteTariln: 23071983 Say é: ) 1BAAS8Saménda
arénda yapéel aba#delkamakdkt éenda, -ta
l aréenén eskil ik, e yatakwvdh nku lvaek tsear nr2883 i dkel jeem|
B Un hekemlerdi il e 2942 sayel é Kamul akt ér 1
;ml o er i me adk rdg). W aMaé |

Farkle ama-I|larla dejerleme -al ékmalarénda t
rektiji vurgul anmal édér. Yasalara g°re yapeéel:r
masé ger dWden kruiltl alnimalseer ger eyhanélkded eir legnimei y Mme
r he¢ke¢ miteané md ramam@rkday d e jdear Ilbeme konbhliabér il e
enl eme yapél maméktér. Taxkénmaz proje gelikt:]
érém stratejilieriahiaml|l agreda Kkmiut il akasit agieélm ma z
i mlerinin tasarl anmasé ve olasé b¢gten alterr
énmazén kullaném durumuna g°re ayreé ayreée (e
erk i r . Doj al ol arak belirtilen alanlarda takeéen
asarl anan kullaném bi-imlerine g°re olasé tat
ull aném alternatiflerinim gyan@-rléar &kmma ag rag éwmnyE
e

hatta yatérém stratejibéeacakbhéegeliktiril mesi

Spm< xH4o@Q =
&9 Q0 QQ — D
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. 3. Takénmazén Etkin ve Veri mli Kull aném Anal

Etkin ve verimlik u | | #&ighésinand best use k a virpsanzéa,r dej eri takdir
ayrélmaz bir par-aséo olarak g°r ¢l mektedir.
-eklexktirilebilir ol an, yasal arca izin ver.i
Ianementtaem:epmltalneolaNaIsaIarca izin veril meye
,gré&mek verimlili]e ahip en iyl kull aném o
anma ve eskimenin etklleri, arazmaliarién ielne
uygul amas aygagnda mpar alklkémeé ne wealandad mper | g@ind i
|l maséna i mkan verir. Arz ve talep arasénda
gal anma g°zl enen piyasal aryda,kumdlalngmé gn gek
anél abile®ek bir hak olabilir

Etkin ve verimli(iyi) kul | aném anal i zi
N potansiyel b
Il ar veya al
i as

T oK T X x@Q <
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29Judith Reynoldsistoric Properties, Preservation and the Valuation Process, Thirti Edo n, Appr ai sal Knstitute, 2
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kadastro parsellerinin nispeten y¢ksek dejere s
geliktirilebilir potanswiewal mygyagyhklreg kp a&mrg enlilnerad
olaséel éjenén bulunmasé ve (ii) inka edilecek vy
ol masénén vereceji ekonomi k ve dijer avantajl ar

¥rnejin, topl?amaal pae s kiDddaydrakkapasiteledhdr otél
bi nasé& bolup, menvncalktt ay apénén koruma statg¢gsenegn ol ma
i K|l evi utriizar eatl ané ol up, yapeée ye¢ksekl g ser bes
rekreasyon tesidlei il e kot altenda kalan kékamennonhkamén
vurgul anmégkzérin®ayerli hnkaat yapél masé halind
mve kot acPolabiimeki@dirB@® zmr ot el p enobjrim maliyei bedelh ke si |
peyzaj, -evre koruma yapélar é, aivetpdig raaliyete r ekr
ise 32.300.000 TL olarak tahmin edil megtedir.
t

yat ér émcéneéen ercihinin ne olmasé gerekir?

¥ncelikle etkin ve wverimli kull anéem anal i z|
i zi ksel ol arak uygunluk anali zi yapél er. Par s
akeém okleaynéa kear@r,mana yakeén i e dijer fizi|
nakl ama sekt®°r¢ne y°%°neldi meén yapél abil
Kénmazén czerinde mevcut nn  nmeéanmdki¢lna t &l uvpe
Kir. Bu ama -
n uygunluju, hava mania hatteée, asker
(. keyay an i nakpdedliierkl ewmd pk é&yd i rl enmed |
ull anéme késéetlayéeceée «ker h, beyan ve
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| amayacaj énén araktéreéel maseéeé
Kl evlerini
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i S
kK ul
ullaném alternatiflerinin fizibil ol
i 32, 3 mi | yon TL ve yeniden

L olur. Ejer yeni proje ya
ju hizmetlerdedartygksel
avantajlé ol acajéna karar ver.i
r zamanda telafi edilebileceji, yen|
fgall gkt ngel iri ve her i ki durumda t akeée
-alékmasée ile en uygun alternatif se-ilir.

Ot el projesinin tadilat ©°ncesi yéllek net f
irin % 20 kekdmekeé rdia rar tYrmaas@en proje ya
éna,dodkwdau&k oranénén ayné kal masé ve hi
rtalama net faaliyet geliri 3.875. 00i<%»lLd
|l arak tahmin edil mektedir. Buna g°re otel yat:é

Takénmazén t emel kapitalizasyon exitlijine
] eri akaj] édaki gi bi hesapl anacakt éer:

Hal i hazeér t 8rO®00MAa0=8d@PMOTL =

Tadil at sonrasé takénmazén dejeri= (870.000

O O X«Q
D @
~+

o
D

Yeni projenin yapél masé halinde takénmazén

Takénmazéen ¢zerindiel geinak mrmg zceshy dgdetllknaa s @l te
jlanmakta iken, tadilat projesinin maliyet:

l unmaktadér. Tadil altia wlram | yae rdiachedna wygadomdarke emradtjic
jerinde daha vy gkRgek yaemt @k ns g/jalpa@&dne jadvraant aj | € ¢
rimli kullaném il kesine g°re mevcut projede

| a yeai projenin tercih edilmesi uygun olur. Ancak yeni projenin maliygbjef i nans mané,
' ek i1kl etme geliri i | e dpgecclecektrer i n det ayl e ol

Etkin ve verimli kull aném anali zi, tari hi bi
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N iupnased le nvier .p
el ve mi mar i
arén et kin
ej e

kKull anél ér .t nicklil | ki ealt aseny é kg
koruma uygul amal aré; sosyal, kg
s¢bvanse edil mektedir. Bu tg¢r yap
yeni bir Dbiemamdérh aa zealri zoilnadc akt ér .
y°nl enecek ve onu kel avuz ol k
uyarlamakz or und a Uzhaa,maskytadr .ve k¢l t
alternati f ol ancar t ag?r demel il &im
el terel faktorlerBen-deameastatlpricdga didunt guR md @ r o |
i kkat.i -pekafredk t ye¢, zodleun bir-ok koruma¢ipwvapesiyonde
| madan tamamlanamamaktadér. Takénmazén sadece
a ol maseé dur weu nkdeal ,t ¢ &t iyhaiseeBle arbét budgak! ar é p
orunma @ Y ° nel i kmaliklerdendedgeldnl eir ne t dome kkmohemume kada
sa da, bu b°l gel erde kul | ade@&ll anaiylainr © nManl k dat
te bajlée ol maya kar ké ibrilri kalr&weé lyarygre nidalr
den et mesi korkusu gibi sebeplerle de tari
U g° zAneakgneyr ierde mk u | piyasal arénda deji ki mi
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akénmaz bilimlerinde etkin ve veri mli kul |
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r planénda iklevi preseijopi amet?blabnéne 34l
parselin ¢gzerinde girikimertltevesi ndeeépart mae {
(ofis), otetmot el ve di (rezidans ve perakedgre) gi b
Ticari ama-1¢é& Kk anél abilecek takénmazeéen alte
masrafl ame el i r i . Taakkag] néodhazkaudelran éanm kb i + i ml er i

*Tar émsal arazini°nmkgpesit sefpr &cil haeémanadi ye i mar hakke veril mesi,
ranté ve dejerini arteéereéer. T alkejnemalzeemmefnai rnk | kBa ysnealj eép | kea e tdeerf aefrér
harcamal arén sajl adéejé avantaj ol abileceji gi bi, ka mwanun hi cbir
hicbirharma ma yapmadan s audlukuki dugumyhrui nieerjekruelk; d e ng ayerjiememkwl ¢art maséna se
kuphesiz ki burada dejer artékéna konu ol an gayr i mebnuk ukliukni Isearhiinp]
malig;, ¢ ¢ nrdteé a me y Mamueh Agaeidentsel R@t | ar én VerAgniklaernad i Barlomseus i De r-434,s i Sayé:
Ankara)Kent sel faaliyetler gelecekteki gelikme y°n¢gne ve brgyeé¢kIl ¢ ¢n
Gerekli olan tesisl|leei Azepapalemaméni armank&k@mnumarazi talebi, araz
Bir arazi par-asénén °nce taréemsal kullanémdan kentsghp&ull anén
hizmetl erininotg@pgarmrk, meski, | yalan ve yda gi bi kamusal hi zmet |
ol maséné dol ayéséyla her akamada ar de n kat)] akmgek yen
Kitapevi, 2004, Ardkra, s.5966 1 2) . Kent sel arazide f , konum ranté v
en uzak noktadaki kent sel araziler, erliluraraziler,
Ul dmdil irlik a-éséndan kent merkezind in rakeemtt € daha 'y
er . Ancak, artan kentsel ne¢gfus -er-evesinde t e kmerkegearik e z | i yap
ukmaséné desteklemektedir. ¢exkitli ticari faali yetol axtwe makg ya
mer kez tanéméné tekrarlayarak - evr esi ndeat merkemndenralt meekezlere é 1 é k , k
émaktadeéerl ar . Bunun yané séra, arazi kuIIanem kamangkonum r énén ve
il ioll earrlaek , p agredi¢ibiunan hizmetmefaaliyetlerer ri kceezb i | ve hareket i
i i arazilerin konum ve erikebilir
n yaratteéjé biararanmatakifmekbhétéekgehh
ut al annllaarreeng|yb
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i, -alékma alanlaré ve kalitel:@ k on
i ni n ialkkt iryaan-tl atreemkai Ibagden odlaanl ar da bul unmaktadé
aktadéer. Tekel ranté, kentsel arazinin kormumal made
zi sahi biimek azared érima kgealdér . Kent sel arazinin kent i -ind
kabilir. Gelikme potansiyelinin y¢iksek olduju bdé getl meld ei,

Kétl é&k ranté tamamen arz ve talep kurallaréna geerre bi-i ml
al anl ar kent mekanéndaki konumlaré itibariyle talkil yerl e
rél amayacaj éndan, ketl ék ranténé olukturmak tadd@Arazi(i . Kél én:
mi si, Yapésal Analiz, HN90ov&. GayemMegdan 2el G, HKtEmainibwkKiesnis:l &
ri ¥rnefji, tajdak Yerel YP3nhetimer, Cilt 22, Sayé 4 (Ekim 2
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edi |l mesi ni késetl ayan her hgeéegkorbdmi ky a°smygr lveer if

ol acdlkk&@&mmaz yatérémlareé i-in ge-e¢gPlineeledemapi t al i
takénmazén en etkin ve verimli kull aném bi-i mi
Kull aném Bi-imleri
Gostergele Konut Kkyeri Otel-Motel Dijer Ticari
Yatéerém Tudt areé| 1.020.000f 1.550.000 1.850.000 1.150.000
Kkl et me Ma@+#2®&f Iya 340.000 600.000 940.000 690.000
Kkl et me GgIF2i0r.1Yes 850.000 | 2.010.000 | 4.200.000 1.230.000
Takénmazén mevcut i mar hakkéena wuygun ol ar al
t ut(lg,r éi kdiedemmrei ve i kKl etme geliri di kkate al énar
alternatifte yater ém-2s0, ryeésli oll ayréa k vael & nka ceat knteé rd.°
gel ir ve giderl eri araséndaken fsaornkuénnd alku g ¢ynakt¢ée r
ekonomi k °©° kit yn ab&kesas al énarak yatérémén topl .
Takénmazén be¢gteéen kull aném bi-imlerinde i nkKe
verilen parasadonmefaecaki btiogplhameé ygd £ther mekt edi r .
yat ériemmemteme gel i ri i 1 e gi de r340.0G0)olaps & Mack £20 i fark
yéellar arasénda ayné oldujuna g°makftriKdngtns al a
i nKkaat eéneén s @§w201000)edaks@imbeuny ¢bnekdie Idie] er i akajedaki

1310 g 5

@+ )T f a+f)
(1+010)"
r 54 GO Efﬁiﬂ%étﬁiﬁ)“mjlld)1020000%1 010 -)

Konut Yat ér é m&hs8Z&281BLB 927.272,73 =2.951.008,40 TL
Of i s Yat ér € mé n®E1T7230,b6TL
OtelMotel Yat ér @ mé n~2h94@B5B1,3dL

~
o
=}
c
—
_<
QD
(o]

DiJer Taxtégmrmamé nldnme23lq DL = 3. 8

Anal i z sonu-laréna ger eeklaxketninraizleenc ekz epri mjd
buge¢nke edmjterli yatteelr emé t ek kil et meSbeuveobanak
en y¢ksek avantajé takérmoazdn yipazerriemEe sianf d aa madk
etkinveverimliilul | aném bi - i mi takénmazén turizm sekt?Or
ol arak ifade edil melidir. Takénmaz yatérém kar e
kararénén geliktirilmesinde, talkienimaizn ptT og¢lesPr
ol duj u, gel eceje y°nelik senaryolarén gelixktir]
ol arak analiz edil mesi ve gelir tahminleri, g
oranl ar @&nén r iusyka rdlearnentaesl ée rgienree kgi°rr.e

Ar azi kull aném bi-imlerinin dejerlendiril me
sékletekilm ve veri miak| deedrmanamé mad@mal | Ei knalizikive ver.
akamal & i k.| eBni rgienrcaid i ani anayallil@un aol ar ak durumu ve
etkin ve vealahl arkeundmnttenspi akzi vien i &slnaxhé awey:

iyilektiril mesi dyrapml®daotadsydardedlilten inn ot egpj ekt i f
bireyselar akt ér macé veiydelenuyadaa ki par,dfedn tha fpamelveya nas é

del phi gtkeknibij i gr ubwan edaj atinléemi dierarsdes ijymamp,e | Bir r.

yerl ekim yerin#deékehert Ib0n0feer dak arazivireetkin ve verimli

kull aném analAiraizi papélhad akbhtagrer kokull-amtdéamyere
dej B0TL/M>0ol arak ©°1 -¢1l mektedir. Arazinin yakeén -
me¢tsa ki | konut yerlekimlerinde farkl & imaf ve ku
satém dejerl eri el de edil mik ve akajéda | istel e
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S . Bok veya Ham @l/m?%inin Dej g
Birinci / (Piyasa Dejerinden ¢ok Ol a 5.0
. _ Maliyeti Sat ék [ Zaman Maliyeti
Arazi Kul l aném Al (TLm?) (TUm?) (TUm?)
Parselayon (Konut) 2,5 15,0 ?
Kkinci A|Parselasyon (Sanayi Y 25 18,5 ?
Parselasyon (G¢gngbirl 2,5 14,5 ?
Koruma Al ané 2,5 5,0 ?
Hal ka A-ék Rekreasyon 25 8,3 ?
. i Hangi Al ternatif En N
17 eNCé AMyasal Yonden Uygun Ol ? ? ?
D°rd¢gnc g Arakt érmanén Sonu-1| an ? ? ?
Mant ekl é& ve abiteirmla&iifhikthk| mgepémapkdgeelii k i - i
ol an kaP déemgkelatréekt an sonr a, en Vy¢ksimkkararer i mi
verilmesi gerekirBu k ar ar , veyahaazm nhianl ibnorek g°r e en etkin ve
olarakt anémlnairékandA8 ee |l | i evepddé ki) arazi kull anéem
opti mum Kkul I amesinl) aevcataragik &1t ¢ raémr@@@ptimant olmayabihes ve

(i) mevcut zonlamat ak énmazén et ki rei ve wvetraekeée] ikiudnd @ a ke ik
edilmes gerekmektdir.

Kncelenen ©°rnek ol ayda arazinin olasé bg¢gten

i mar parseline d°n¢gkegmeg i -in gerekli ol an zaman
uygul amasé sonrasé buwgknskek dpeijyeas a¢ zdkeaji enrdiemi  ewne
uygul ama plané ve parselasyon yapél masé, takeéeni
edil melidir. Ancak arazinin koruma statg¢gse ol an
alternatifgelk t i ri | mesi anl amséz ol acakteér. Kncelenen |
g°l ¢n de arazi czecéndahptbpdemgel hetdef menmenkt e
alanlarén korunmasé ve sulak aloanl|dadgéeme -levmesi
takénmazén mutl ak koruma al ané i-inde kal maseé

faaliyet yapél masé m¢gmke¢gn ol amayacakteéer. Kor ume
ve verimli kullanehiadalni,ziolamuljamagndiyibteirrak@& | m:
alané) olarak i mkem garumegémdevam et

SSuKirli i Konne og %r e¥Y°inemenebujyudbarajl arénén maksi mum su kotu
gerekmektedir. Kemerveakehklanmaksuywumr su seviyesinden itibaren

bl gesi olup, s°z konusu alanén sénérénén su topl aammektaiv.zasé sén
Sul ak Al anl aré&aret Knedutlmabl@keo rmuma b°l gesi ise, sulak alan b°l gesi

ol arak konakl adéjée veya kulu-ka yapteéejée alanlar ibheémadnméxéeénes
Mutlakk or uma b°l gesi , maksi BaOn mugemrivklyiejsi mdeki i ke biartrienkapsar ve b
takénmazl ar Reamul sazétée| émaci hi :NMut/Il2kK 2kKDrdy maS aby°él: Re&Hi8rniide yapél ac.
suyu kullanan Kdare veya Kdarelerce yapélacakteéer. Buedkeoek ul | ar da

mutl ak koruma b°lgesinde de késmen ve tamamen kamul alwdcé&r ma yapeé
ger-eklexktirilecektir. Yukaréda da a-éklandéjé gibikuamant | ak kor
Kdare veya Kdarelerce yapél mase, bu iklemin bedaliyhenkbhmut akt élt
yapeél madan mut | ak kor uma bl gesindeki parsell erin kull anéména
sénérl anmasé, yerel alanda arazinin temel gel ienolabilecegknbahusuar éndan &
ol arak g°r ¢l mekTerdri &@&verBmaikie,né¥.: Al i efendBiadjllek,ayB. BarkileekKame | Bk K ¢
Arazi Gelirleri ve Kapitalizasyon Orané KlweerAsiatze siKafan aKitléir mae i
Takénmaz Geliktirme Anabil i mllDal & Yayén No: 12, 2011, Ankar a, S .
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KKKNCK BY¥L! M

DEJERLEME KONUSU OLAN MALLARIN SINIFLANCEC

21 . Dejerl eme Konusun Mantaéskr én Genel Senefl a
Dejerteomei sinin kaupdaehe&+dlk mgemizimaaol ar éna ge
hemen hemen b¢té¢n takénmaz, takénér, gayri maddi
mal | ar én, senérl é& ayni hakl ar déepetleé¢mé ihwmlkeml
g°rev verS$SdmmkytedPiyasaseé Mevzuatée wuyarénca d
gayri menkul projesi veya bir gayri menkule bajl
dejerini bajéemséz veektlaer agS®eeviol avakant elsipz e t
tanémlanabilir. Halen Kurull32adeaf degien!| leimet ey e k
sayfasé ¢zerinde yapéegame i kel emieh eKunulsomavkbka
dejer|l emeérkdbamuda faaliyette bulundukl aré g°zl e
dejerl emesi, i Kl etme ve gayri maddi varl ek deje
dejerl eme, proje geliktirme ve tak&@ammA%2kal éame
dejerl emed veya Kurul mevzuat enén dekénda kal
yeéréeteéel mektedir Dej erilcermee we mafnll ag .6 kentkd eglk ed 9
gayri menkul proje, al etarve kmalijree | parek & ,a |l gaymrail |
hatta belirli dall arda uzmanl|l akmal ar é, gel ecek

22.Dej erl eme Konus¥z ®ll laink IMad il mirt nKncel enmesi
Sékl ekl a dejerlemakgamak mas éneqpbesmk avlaas f &rnalz

takénmazl ar gel mektedir. Ancak gerek mevzuatt a,
tespi ti ve tanémlanmasé ile dejerleme ixklemler
bi-i mdei narmeviilleeari nin tanémlanmasé ve dejerler
sorunl arén yakandéjéna sékléekla tanék ol unmakt
ve bakém durumlarée ve uygunl uk temalli siomiuml| yaa g el
yer a | mMekvt zaudaétr,. bi | i ms el esaglderf evkeme gkbamau
takénmazl arén tanémlar é s rl eri, kul | aneétm bi -

I : t ¢
olaraka k ajt @ch@& ml anmémrreeaséehkhéamhmbekbr:

22LKmar Parsel. (Arsa) ve Arazi Kavramlaré ve A
Dejerl emede i | k éynarpaeléanc Gk inisK tveem,nwetva - e Ki di ni
Takénmazén cinsinin °ncelikle aracakwver arfa@aooi d
arazi (arsa) ve keéersal tar eémsal arazi sénefl an
kull anél maktadér. Uygul amada t akdéan maezké rk ntei rvsei °v
sorunlar, biranaxiénomaareak agsméifvlieandér €l masénda
Takénmazl arén dejerlemesinde °nceli &dae ar sa
ve arazi ayréemé yapeél mék ve her iki grup taker
nedenil iTmrermzleaz anmaylétl &d é&Erml ak3 1V rGmrii nsaddesikiden u n u n u
fibel ediye sénérlaré i-inde belediyece parseller
dékénda bulunan parsell enmemi kK arlacajea Bakamnl
Kurulu karareée ile belli edilir. Aksine h¢gkegm ol
tabiri ar sodlg&kmg nda akmapsiar . Burada s°z¢, edil en
uygul ama i mar pl anpéarysaep €alsnyéokn vpel aanréd éynadgaen ar a k  t
tesci l edi |l mi kK t akénmazyasardé; zeallemeahgkmeadade
t akK &€nma z é arazi vé arsai otaiiakna y r énmrasyodel olarak yaphas @ nolanak
vermemektedir3 194 sayél é& Kmar Kanununa g°re i mar p a
kadastro parsellerinin Kmar Kanunu, Kmar Pl ané
i mar adasé i se; i mar pledreéncdalai oabgdiraMglicaadlan;m@ il @ nn

LKSANSLAMA SI NAVLARI ¢ALI kMA KKTAPLARI 37



i mar

mevzuaté bakéméndan bel ediyeleria ikfoade ol

etmektedir.

1
Baka
beli
Bel
birl i
bel
Kan
gi b
ab
ar
jr
el

D

N
SO/ OT O o)

AT TS T TOoOTOog T TORDTCO R T
D oW W T D~

O~V OV "< PACQ °T N
P33 T D

éda

¢i ze

319 Sayéeléd@nKanumuwurmes2nde s°z¢ edilen kara
nlar Kurulu Kagate]jeyagyémiamnarak By karar d
rsizIlijini artéermék ve uygulamada yeni sor
rtilen karara g°re arsa vasfénée kazanmak i
uygul ama i mar plané ile iskan sahasé o
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dedigehradr abd ~ m¢egkterek nisel viet Eaobimak asaot
nt sel altyape,; cojraf” ve kent Dbil gi S i
tfaiye, acil yardém, kurtarma ve ambul
ekkdnuwtl;andeal t ¢r ve sanat, turizm ve t a
u
I
i
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| ar é, sho,s ynae s lhe kz meda bveec gyrair dkéang, a md &r
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me s i hizmetl erini yaphe weyadwapder
bel ediyel er, kadeéenl ar ve -ocukl ar i
rumlaré ve hizmet ©°nceliklerini dej €
r. De wlkaitl e bd intal merée neenr e nxdhaakieé il e ba
i her te¢erl ¢ ara-, gere- ve mal zeme
i kKl etebilir; mabetl eniami mapeme,| elka
un ve kent taanl hr émakemé xdaw!| &néem
abi ro bu ama-la bakém ve onaréméneé yape
yeni den i nksapoediebtielkivri.k Geetrneekkt iij-iinnd egen - |
spor Kkul ¢plerine ayni ve nakd”™ yardéem vy
akmal aré d¢zenler, yurt i-i ve yurt déxke
e ve
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rencilere, sporculara, teknik y°neticiler

bankacel éjée yapabilir.

I8B¢ 621.22 Sayél é& Bakanl ar Kurulu Kararéna G°

Madde A-ékl amase
aBel ediye ve m¢gcavir alanamnséababareéel aran
bul unan yerlerin arsa sayél masé
Md.l/a |p) Bel ediye ve m¢copi daali anm as @shaandesad &oeli
ve ol makl a ber ab e rolahveibédlediye hinmettlekintlem faydasiydeer | e r
Md.1/b |kal an, parsell enmemi Kk arazi ve arazi pa
Kk i fekradaki yerl erdeki apakiul Yanarl ma
sayél mamaseé
c) Belediye ve madaviol upl &m nandanié rttleasii@sz @
her ne kekilde olursa olsun parsellenpa
Md.1lc |@arsa s,ayél mase
ve d) Belediye ve m¢cavir alan séneéerl aré d
veya <civarénda bulunmasé veya sénai vV e
Md.1/d dol ayéémylKgneare ane BEEK@mé®@ °neri si idzerin
belirl enen al anl ar én gné nséarhlaasréé oil-airnadke ,a )
arazi par-alarénén arsa sayél mase
83/ 6122 Sayeél @ci kaddeaim (a)avenehnéiknr all ar énda vya
arazi ve arazi par-al ar é&; (i) zirai f a
Md.3 yél dan fazla__ s¢re il e nad_asa_ bérak_ el dé
' yél bakéndaln i ti bhéde elmebhgyg@gi bir kekilde
ar sa aska,yéda-+rmi kK yeélayegkeégiKld@mnuin,umald2deOs i N i
h¢km¢ de nazara al énarak arsaya ait nis
Takénmazl ar én dejerlerini etkileyebil ecek I
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incelenmesi gerekecektiralk e nmaz | ar én; i mar plangénéel adéye- |
ve -evresbhttealVeheeiyainde ve -evrespaseleasdlémaEs €,
kazanmagé, d¢izeni pl ané i-inde kalan tar émsal
yerl ekime a-éelabilecek alan i-imdkaginldmrasé,kidil]ie
yéekeml gl ¢kl erin ol masé gibi faktorlerin de defj e
Dej er | e mearsag,rraezcii nadyer é ménén yapeéel masée, °zelli
anélacak y°ntemlerin se-rt Biiyeribarska®larégkrkabaln b ¢y
| mesi inde;(ni )d ebjeelreldeinyee gi¢gmasr pl ané i -inde
veya m¢gcavir alané i-inde bul unmaseé,
afeaceoe®mekK&sacal mas takénmazén arsa say
sé ya da i mar plané i-inde ollam@&sanaabil e
|l a ol arak ¥alaenl Eowlbkhafté lag sjalf'sdejeed dt
énda kalan b¢teéegn takénmazl ar szerindi
mezarl ekl ar ve ticar.i i Kl etmel erin zeminejdenj,er |
kamul akt érma mhmmesaunt Eelhi gPrkazanmék takénmazl ar
nitelijine sahip olan takénmazlara i se, gel ir
zorunluluktur.

mazén arsa sayeéelabil mesi i -in, bel ediy
Ancak belediye veya m¢gcavir alan sén
inden yararl anmasé vegeeekeésirmenrz . mdsaka
€ kapsaméenda ol maseé, arsa sayél masé i
ul akém, yol , aydenl at ma, -%p topl ama,
sé& ger eikriirndebBwu fhiyzdnad talnenradseén alr sa vas:
dej il Takénmazén m¢gcavir alan i-inde bulun
edil ebi ir. Bu hususun il gili bel edi gzi Iney ) @ma@én
yapél masé gerekmektedir

i mar p

ol an s

yar ar |
d

Bel ediye ve m¢gcavir alan sénérl aré dékénda
akaryaket istasyonu, kooperatif evleri ve dijer
bul unmasé oniunkazasmmas & eil-iijnnyeterli ol mayacakt
Bakanl ar Kurulu Kararéna g°re bu gihenyenkerbhn

iczerine Bakanl ar Kur ul u Kararéna konurleaé up, il
bulunmasé ya da konut, turisti k, sénai tesis vy
verilen arazi par -al aréndan ol masé gerekir. K m:
yazésée ve bilirkickiyetaiproirll err &€kn daarksd a bked b ull eenteil leer
pl anénda bul unmayan takénmazén ar sa sayeéel abil
takémadéjénén saptanmasé amacéyla kekif yapeélr
g°zIl eml erlimaisre , ya&Yzar gétay deaeéseanhdanot avakhmasagt
birlikte arsa sayélmaseé i-in gerekl:i unsurl ar e
ve -evredeki yapélakma ve tesishheriredke, gmsmlegmr
plan ya da krokisinin ve bajlé olduju yerl exi
belirl enmesi ve b¢ten bu arakt érmal ar sonucun:

gerekecektir.

Takénmazeén aazrasnamarsiét eil-iijnii bkeih ehalfi ylpd siesmkéarnl aarléa
ol ar ak é&ndebéull aunnveypasselasyop | a Byga p édlmmaéské ger eki r . Bu k
key yerlekim merkezlerinde ve ¢zerindeakape?bul

2HTanr évEeor@inkdoj muk ve R.Demirci, Arazilerin Kamul aktérma Bede
Bedellerinin Takdirinde Kulla é1 abi |l ecek Kapitalizasyon Faiz Oranlaré, Ar azi Gel
Danékmanl ék ve Uzmanl ék Hi zmet30.er i Limited kirketi, 2004, Ankar a

¥Bakénéz: Yargetay 5.H.D. E:1971/94552ué,K:Yh0 &6, ayYdr. ¢HHetbay E5 119.90.
Yargétay 5. H. D. E: 1994/ 17835 ve K:20776 ve Yargétay 5. H.D. E: 199
%Bilgi i-in bakénéz: Yargétay 5.H.D., E:1993/13253, K:1993/17895
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K°yde i mar pl ané ol madéejé gibi, parsel asyon yz
Yargétay wuygulamasénda bu durum di kkate al éna
kurul duju arazi ve avlu taarak artalzasa dabad ®id-
czerindeki SygppkbéaKananead2g®rle/ hegj dropbiamehniem @We
edilmektedi?®. Bir yer hakkénda arsa deyiminin kullan
Yargéetay 5. GiMu&krukt eéDpdar legaadeEnthankuébrsaol @i alsi khawné:
edilmesininbi | e bajl ayécé bir sonu- dojuramayacajé,
detayl & ol arakaagake ekéflt s d §ev BlumBkadicu § bmalia

tapuda tarla ol arak kayeéetl & ol¥sranebjiilne, bkeolkiurllliar
kamul akt érélan takénmaz tapuda tarla ol arak ka:
Takénmazeén -evresinde organi ze sanayi bel gesi
vasétal aréneéen ibarmatnldarfiuni nall%lagpeedeh késa s¢rede
olacajénén a-éklanmaséyla yetinilmiktir. Ancak
dej ertdrieindet ak énmazén b¢tegn belediye hizmetlerind
aandahi linde ol upsomutunapdred éi iloegwiryeak@ dil nthcsrée | me kKt ¢

Kéergall ekilen mka klkewwl unan ar azi par-asénén di]j
;nden bir farkénén ol masé d aljamrgibdbkEledyevwyay i dar
Vi

y°ng
m¢ c a r alan sénérlaré i-inde ol mayan ve bel edi
sunul an hizmetlerden yararlanan takénmaz, tar é
-evresine sunul &am,s¥Yarlgénayuulyigzumatmlal ar éna g°
unsur ol arak kabul edil ebilir. Yargeéetadnci uygul a
maddesiningbendi ne g°re objektif ©°l-¢t ol arankural énma
olarak inceleme IBomus$sanydbpeéelhmakteadéaenr. ancak ob]
ol arak kabul edel ebilmet odByl amhul anan dejerini
ol arak uygun bir oranda u(ybgiurn ngi°sr¥eil nie kgzee-dneny edne)j
yerde alénabilecek ¢ré¢n gelirine g°re siaptandeé
i -inde olduju ve ¢zerine ev yapeéelabilecek bir Kk
objektif uuwbglitilaekz emidruijn dej e i Anamtka ded aektléerme b
ama-1 a gicthnelbliirkl ebj ekt i f o] - ¢t k°ldgaeyanmbganehtr
kapitalizasyon oranénda maksi mum N1 oranénda dc¢
Keye¢en yerleki k Pmegskxemi)nde | lgiesanbdel unan t a
di kkate al énarak ar azhnmntaymiedimesilesda® | ar-balmamenacled @]
yape | mpesree ki r 294¥SagEl ek K@nimaddedillnde arsalar i -in
i -in ayré de]erleme y°nteml er i belirtil difji h a
y°n¢gnde tanémlamaya gidil memi ktir. Budhdeyenuda a\
al an h¢ kycamml aerrldaennma k m¢ mk ¢ n d ¢ tun 1BnmilmaddesiWe buigai s i K e
dayanan kar ar namdluenrmayame rbiorkd ealyaanpéarl®m ar sa v
ol - ¢t eri belirl emiktir. Daha a- ékdrtimadddve adey | e
kararnamel ere g°re inceleme yafuac Umaddemdesbma konu
vergisine esas olacak dejeri tespite yarayan ul
bedeli ile birlikte atmakvadarar 8anpayergej belia
hususl ar arasénda arsanéidlap;, K2kl sEnédéeabeéel unmak
®Bil gi i-in bakeéneéez0279YKalps4/E0089,yT:2611.1D84D. E: 1984/ 1
%Bilgi i-in bakénéez: Yargétay 5.H.D., E:1993/13253, K:1993/17895
Bilgi i-in bakénéz: Yargétay 18.H.D., E:1998/821, K:1998/ 1439,
®¥Bilgi i-in bakénéez: Yargétay Hukuk Genel Kurulwu, E:1984/5122, K
%Pl anséz Al anl ar KmdredY°reetvnee Ini¢jcianvei rglarleanb sénérl aré dékeénda kal
Ky ve mezral aeégibamk?ykdytkengphpéelaré ile k°y n¢gfusuna kayeéetl é
yéereéerl ¢kte bulunan mevzuat h¢ke¢e¢mlerine uygun ol arak hnedaxkedi |l mik
ol anl akemam | da&ndan ge-irilen -izginin i-indle0O0kanm adé kad rnadha nk °gye -yier
olan, wvaliliklerce tespit edilerek il idare kur ulame&mrabara.r ar a bafj
°nce Val tedbiteldli ¢ mi xkc & e Kl Kdare Kurullarénca karar agd-adgidlaindnéx @OT@r
Resmi Gazete, Taril 2 . 11. 1985), Sayeé: 18916
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t a kK élnanradzn ndha ver gi si k
Vergisi Kanununin get i r di j i il
yen¢égndedior .

psaméndalMdbbéve MJ.25). Bmlak ¢ m al t
e, iczerinde bina bul unai

Ky i-inde ve yerlekme yerinde binalarén ol
dejerini bi -mek °nemld.i bi r sGod maddesinteskabal kediled r . 29
il ke, arsalara emsale g°re dejer bi-ilmesidir.
hi - ol mayacakter Bu fi kri savunanl ar «kehirdek
il eri s¢edekiaers adarkwehikrye °rnek al énarak keéyasl
ol duk-a késétlée veya hi- ol mayan bir yaklakem c
ni speten k¢-¢k yegzol -¢gml ¢ yerl er e ¢éretimmas é mf Yy ap el e
analizlerni ny ap év anasadaydid i kileelmar ak g°r ¢l ebilir. Ar azi
eréni keelivier i ki dejil se, getirecéedj) i ¥gekjin,,zk;|
dejirmenlerinin dejerlerinin takdirinde arazi (
yapél abilecektir.

Ter Kdieye3194 sayél é Kmar Kanunu hegkegmlerine
m¢ caadliamé Kkapsaentéenkat i al.énBaubi Kkokul |l arda mahall e 1
takénmazl ar, belediyenin b¢gten hizmetlerinden
dej er | emecktedn Bd leebdilye i mar plané dékéndaolapl an t ac
belediye hizmetlei nden yararl anmayabilir Be&lm irttalliefjni ©°

dejerl eme s¢recinde ave araziol ab ak élnbdnddediend| lainkalcea k
kamul akt ér ma dearazarelragriakd e welrlleerdm durumuna g°re
or t al a gediri eyséal sl édidspive akdieedlecektir.

Yargée kararl ar é, mevzuat ve bilimsekl®yesasl!
sénérl aré i-indekriak aakéanjnéadzd kair as oyrPun-&larké mlvaur g u
fKey séneérl areée i-indeki araziler fiilen eki/l
-al el ek, makil i k, bok arazil er il e ¢zerinde
ol arak kabul edil erek gelir dejeri takdir e
K ydekyiemm lal alm®e Vedepzyeampaénan bok araziler de
nitelijinde ol acakteéer. ¥rnejin, k°oydeki har
fK°yde erl exkioen me ek eegz ayrdigné i nKa edi | mik
sayéhamblyér. Ancak k°ycamaragnmgkekki mnenegRkeeri bd
dejmri R°y vyerlekiminin deéekéndaki arazilere
°] - ¢tler veya daha dojru kapitalizagyon or a
Kmar pl ané senérl ar é i -indeki takénmazl ar é
hi zmetl erinden yararl anmamasé -yekar&dal|l det ayheé
tartékeéel an Yargétay - uyakwelnamaazll arr & n k-aadra-seavaesséianed
engel l ememektedir. Bu k o wlanl veyaur kdaar €bdeal® ebdsill \ti ér k $i & me@
sahip parsellerin idlekélmealae kiayeanvd amgananaizd aal an
°zellikle kamulaktérma ve d°ng¢kK¢ém meakaziolak é na ¢g°
al envagendliklegel ir y°ntemine g°re dedcektir.lYarrignitmyt a
kar ar |baerléenddiay e i mar pl ané esdéol@m | avreé Kkia-munl aexK iér
takénmazlarén arsa nitelif§Ji takédekl aréenén bel
takdirinde mevcut kul |l anégner d it ujml arbéé&nékr t e b me
dejerl emede arsaleazien sdsyadl-e/ kgl derener ke tic
(ul akélabilirlik), konum ve dijer ©°zellikleri |
al enméxkteér
“Bjl gi i-in bakénéz: Yargétay 5. H.D., E: 1984/ 7448, K:1984/8368
“Bilgi i-in bakénéz: Yargétay 5.H.D., E:2002/8785, K:2002/12889,
“2HTanrévermi Kk v&u¥YuAkl ef Badiapj el we Hidroelektrik Santrali Kamul a
Tespiti ve Kamulakteérma Bedellerinin Analizi, A.|-25. Takénmaz Geli
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Bel edi yel erce yapél ep usul ¢nce onayl anar ak
kapga méndaki é&markea maasyi &lritasbk d n mma 2 am eéinmar pl anénén

i dar.i birim (b¢yeéekkehir, il il - e, k°y), bel ed
yojunluju (meskun ol ma), ull aiém mer kad ztiymaep €0 lha
takénmazén plandaki konumu ve kullanéem®bi - i mi
Bel ediye naz@eméirmat apkEamadekhir sa sayeéel abil ecek
nitelendierekd e ] me | ¢ a méel snaass éol mak ¢zer e, nazém i mar pl
yerl ekim alanénén devaaiyyapa, hiuznettlésreinma lyenm a
bil e, i stendijinde imara a-¢eélabilecek ve bunl a
yapél akma yojunlujundaki arteké dikkate al ar ak
gelinmik ol maseée gi bi ol - ¢t | edir Bunakea nthiglekeantae al &
bel ediye nazém i mar pl ané i kohumdye® noilnindeekn@ man &ra j
yasakl anmék bul unmaseé, nazeém i mar pl anénén aif
yojunl uju ve takénmazén yerlekim merkezine uz
hazérl anmasénén yakeén®rbde pllamsdd ékerol anlamad &, €
mevzuat gerefji kamul akt érél abil mesi amacéeyl a ve
d¢zenl enmi K mevcut nazém plan kapsaména a

arsa olarak kabul dchesind acakter.

—o 8c<

y a
kkate al n
Bel edi yel rce yap N nazém i mar plané i -1 nc
komku parsel erden a l an ve gerektijinde il
parseli verilecektirP anl ama ve parsel asyidre ppl ayrelaarak@aaél na ny a |
tanémlanan bu dur um, d e flikkate a b 2 a b ma pé& ¢ dk tr & muendseu r
nmalzémnyiguémanacak i mar plané i-inderdua konum
analiz ve dejerKmme plapeé mbaédi gereékejcekt k
eden il eri gel mi kse, parselin i mar tadil a
|l acaktér. Bu kokul |prrajae miare éme d emaro Ipd wjne ivma
da yexil alan i-inde kalan bir takénmazén
hi - bina yapeélamayacajé“ g®i g¢leresineiml e &zr
s dagt® Kanhunkban 8 nm&ddesi ne g°re i mar pl ané i i
escil edilmesi gerekeceki®e | i r | i bir yatérém yerinde uygu
[ st yekdidéklail aml avned apar k s &t ashéakkKkamar éor t
jaéz ail tiec e ddjier unsur ol Ahacak teaj earylreenm
fit iama&md od laamé&n daay r él dejJ é& g°r ¢l mekte o
n yapél ak miolarakkabul édiineliveby pacsallpré aragin - g ° s |
l eme yapél mal édeér .
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1. 1. Kmar Parselinin Tanémé ve ¥zellikleri

Takénmazén arsa vasféené kazanmasé ve i mar u)
s¢recinion a- ekl ammasmm; geéredKiir .ama-1 ar a ul akab
gereksinimlerin karkélanmasé arasénda rasyonel
sajlanmasé eyl emf ol arak tanémlanabilir

Mekansal planlama;¢, | ke kal kénma polmet iskaladreg,i |le%ligdd
kararl améaénomghni zasyonunu sajlayan, ¢l ke ve |
kademe planlara aktaran, doj al, tari hi ve k¢l t
mekansal stratejileri beélr | ey en, sekto°orel kammasdlar & o y:u tklear
b¢tenlektiren ve uyumlakteéran, kent sel ve kérs
altyapénén y°nl eandatilsmesitreg i darr me knmedieyen y

“Bil gi i -in bak®éeBnérz:e kta rrgneet aGe nke-It iKhuardud u , E: 1996/ 3, K:1998/ 1, T::
“Bilgi i-in bakénéz: Yargétay 18. H.D., E:1996/8169, K:1996/9169
“R. KeKMeerkt,bi | i m Ter iTmlrekr iDi $3° Klugjugnu Yay., Ankara 1980, s. 100.
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konusunda y°nlendirme sajlayan, il ke d¢gzeyinde

hazérl anan, sekdarrwee waepdrewmaitlid« patf ¢Mlol an pl an
Mekan s a | pl anl ar kapsadeéekl!| aangalal @atnr astee jaimaPR Il amr
D¢zeni Pl anlaré ve Kmar Pl anlaré ol arak hazér]l ;
alt kademeye danjsrad sSérasgeyliaPlMdale, ¢evre D¢zeni
(NKP) ve Uygul ERgganKima u Pl anb°l( gede ¢st ©°1 -ekli
°] -ekli plan yapélamaz. ¥rnejin ¢Cevre D¢zeni ol
Pl ané ol mayan bir yerde Uygul ama Kmar Pl aneée yaj
Mekan s a | straglehe kpdlaknéenma pol iti kal aré ve b
mekan s a | d¢zeyde ilikkilendiren, bl ge planl ar é
stratejileri il e ulakem ilikkileri veykeirzisk gel
kaynakl arén ekonomiye kazandér él maséna, doj al ,
geliktiril mesine, yerl ekmel er , ul akém Ssi stem
yenlendiril masbahe sttaat ejmelker | i Wleilansal politikae ve , sekt
stratejiler arasénda il ikkiyi kur an, 1/ 250. 00¢C
Kemati k ve grafik dil kull aneéel ar ak hazeérl anan
yapélabilen, sekht°wvelrapotrtematiekbpatnabl an pl ai
Me kans al Stratej.i Pl ané

‘(I:evre D¢ zeni Pl ané

Kmar Pl anl ar é

‘Nazém Kmar Pl ané

Uygul ama Kmar Pl ane

kekiTlgrXx.iye Pl anlama S¢grecinin Akéké ve Kademel

tevdiezephiavwayr sa mekansal strateji pl anl ar énéi
ol arak orman, akargsiubi g°elmevie ctogrréani iarvaezriilleerrii n
yerl eki m, gel i kme al anl ar é, sanayi , tar & m, tur
kull anem kararl aréne belirl eyen, y e kulammame v e
dengesini sajlayan 1/50.000 veya 1/100.000 ©°1] -
kull anéel arak b°lge, havza veya il d¢zeyinde haz
yapél aff(pétbkindéd, kekil 4).

Kmar |fdntyadé&; kasaba hal kénén sajl éjéené kor uma
gereksinmelerini, iyi yakama dg,zenini ve -al exn
b°l ge ve kent verilerine dayaneéel aral dtkdremd,er
arasénda denge kurup, el deki vV e sajlanabilecek
i-in, varsa yer yazém durumu da belirtilen har.i
ve bakl éca b°lge tigépeiniobgast®nanl ahmearl bbéi ge
“http:// www.csb.gov.tr/gm/ mpgm/index.php?Sayfa=sayfa&Tur=webmenu
“Mekansal Planlar Yapém Y°netmeliji, T.C. Resmi Gazete,14.06.201
“Mekansal Planlar Yapém Y°net malyie] 294BO0C. MBesmi Gazete, 14.06.201
“Mekansal Planlar Yapém Y°netmeliji,4T.C. Resmi Gazete,14.06.201
YRukkaelkexknt bi |l im Ter iTmlrekr iDiS° Klugjugmu Yay., Ankara 1980, s 100
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kekiAlnk3a.r a. ROI0O- &K 25 ¢evre D¢gzeni Pl ané ¥rneji

Nazém i mmevpluanése -evre d¢gzeni pl anénén ge
ol ar ak, arazi par -al arénédf | ggeneli pkwlrliann & kK bR il -gie
ngfus yojunlukl aréne, -exitli kentsel ve Kkérsa
il kel erini, kent sel , sosyal ve teknik altyape
i mar pd mmnHaz&ml anmaséna esas ol mak ¢zer e, var s é
°] - ekt e, b¢yeéekkehir bel ediyelerinde 1/5000 ile
haritalar ¢zerine, plan notl arleawvanqdklreamd&id5g .r -

Uygul ama imazémliamar, plané il ke ve esasl are
Ve pl anl ama al anéneén genel °czelli kleri, yapée
s¢rderéelebilirli k veaerak,vryeagméleakmasy a dii lkikkak ien ay
yapé ni zame, b i anlaa nyé¢ kksaetksl ai ypeasyée, ¢ @kbaata yal aenms ak gt vy
mesafesi, °n cephe hatt e, i fraz hatt e, kademe
ulakém ilikkileri, parklaré, meydanl aré, kentse
beyekl ¢kl eri, par sel cephesi ve derinliji, arKk:
bajéemséz b°l ¢im sayasamgiylai iyag&l akrkarae |l ay @, u
uygul ama programlaréna esas ol acak uygul ama et ¢
varsa kadastral durumu i kKlenmik olarak 1/ 1.000C
nol aré ve ayrénteélé rapor u$(lkaekbiilr 6b)¢.t ¢n ol ar ak
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