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Anahtar Kelimeler 0z

Hazine Ulkemizde yasanan tasinmaz ihtiyacimin giderilmesinde hazine tasinmazlar1 6nemli bir gérev
Hazine Tasinmazi tstlenmektedir. Gergeklestirilen tasarruf faaliyetleriyle birlikte hazine tasinmazlarindan elde
Tasinmaz Degerleme edilen gelir, iilke biitcesine destek saglamaktadir. Bu faaliyetlerin yiiriitiilmesindeki temel
Emsal adim hazine tasinmazlarinin degerlemesidir. Degerleme ¢alismalarinin dogru ve objektif bir
Trabzon sekilde yapilmasi, gerceklestirilecek olan tasarruf faaliyetleri sonucunda hazinenin hak ve

menfaatlerinin korunmasini saglayacaktir. Tim bu gereklilikleri incelemek {izere
gerceklestirilen bu calismada, Trabzon ili Ortahisar ilgesindeki hazine tasinmaz satiglari ile
bunlara emsal olan tasinmaz satislari, emsal yontemi esas alinarak karsilastirilmistir.
Karsilastirma sonucunda ortaya ¢ikan bedel farkliliklarinin nedenleri, hazine ve tasinmaz
degerleme kavramlarina dayanilarak her bélge icin irdelenmis ve birbirleriyle kiyaslanarak
degerlendirmelerde bulunulmustur.

Comparison of treasury real estate sales and precedent real estate sales: The case study of
Trabzon Province

Keywords ABSTRACT

Treasure Treasury real estate plays an important role in solving the real estate needs in our country.
Treasury Real Estate Together with the economic activities carried out, the income obtained from the treasury real
Real Estate Valuation estate provides support to the country budget. The basic step in carrying out these activities
Precedent is the valuation of treasury real estates. Carrying out valuation studies correctly and
Trabzon objectively will ensure the protection of the treasury's rights and interests in economic

activities. In the study conducted to examine all of these, the sales of the treasury real estates
in Ortahisar district of Trabzon province and the sales equivalent to them were compared on
the basis of the precedent method. As a result of the comparison, the reasons for the price
differences for each region were examined based on the concepts of treasury and real estate
valuation and the regions were compared with each other.
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1. GIRIS

Toprak, hayatimizin her alaninda fazlasiyla 6neme
sahip olan ve iiretilemeyen kit bir kaynaktir. Glinlimiiziin
birgok liretim ve hizmet faaliyetinin sekillenmesinde kilit
tast gorevi gormektedir. Ekonomi iizerinde biiytlik
katkilar1 olan topragin, artan toprak kithgiyla beraber
glin gectikce degeri daha da iyi anlasilmaktadir.

Toprak kitlig1 sorununun giderek biiytimesi tasinmaz
ihtiyacim1 da arttirmistir. Yillardan beridir lilkemizde
yasanan bu sorunun giderilmesinde hazine tasinmazlari
bilyitk rol oynamustir. Ozellikle Osmanh Devleti
zamaninda hazine mali olan vakif mallari, devletin
glivenlik hizmetleri ve yonetimi disinda kalan bir¢ok
durumda ihtiyaclara cevap vermistir (Coruhlu wvd.
2014:90). Glinlimiizde ise Tirkiye'nin yiiz 6l¢limiiniin
biiylik bir boélimiinii olusturan hazine tasinmazlari;
konut sorunlari, carpik kentlesme, istihdam tesviki,
ekonomik ve sosyal sikintilarin giderilmesi gibi
durumlarda 6nemli gorevler iistlenmektedir.

Devlet, hazine tasinmazlarimi kamu hizmetlerine
tahsis ederek ve 6zel miilkiyetindeki tasinmazlardan ise
tasarruf faaliyetleriyle gelir elde ederek ekonomiye fayda
saglamaktadir. Bu baglamda hazine tasinmazlari, kamu
mallar1 ve hazinenin 6zel mallar1 olarak iki grupta
incelenmektedir. Kamu mallari kamu hizmetlerine tahsis
edilirken hazinenin 6zel mallan ise getirdigi gelirle
ekonomiye destek saglamaktadir. Hazineye ait bu mallar
tasarruf faaliyetleri olan edinim, ydnetim ve elden
cikarma islemleri ile devlet biitcesine gelir olarak
donebilmektedir. Tasarruf faaliyetlerinin ekonomiye en
dogru sekilde katki saglamasinda hazine tasinmazlari
icin belirlenen bedeller biiyiik 6nem arz etmektedir.

Hazine tasinmazlarnt igin  bedel Dbelirlerken
uluslararasi degerleme standartlarindan faydalanilarak
tasinmaz degerleme calismalar1 yuriitilmektedir. Alim-
satim, Kira, ecrimisil, kamulastirma, irtifak hakki, trampa
vb. faaliyetler icin hazine tasinmazlarinin degerlemesi
yapilmaktadir. Degerleme yapilirken emsal, gelir ve
maliyet olmak iizere ¢ farkli degerleme yontemi
kullanilmaktadir. Hazine tasinmazlarinin
degerlemesinde en ¢ok kullanilan ydntem emsal
yontemidir.

Bu c¢alismada hazine tasinmazlar1 ve tasarruf
faaliyetleri hakkinda bilgi verilmis ve ardindan hazine
tasinmazlarinin degerleme siireci anlatilmistir. Son
olarak uygulama kapsaminda hazine tasinmazlarinin
degerlemesi sonucunda elde edilen bedellerle, anilan
tasinmazlara emsal olarak alinan 6zel miilkiyete konu
tasinmazlarin bedelleri karsilastirilmis ve hazine hak ve
menfaatlerinin nasil etkilendigi incelenmistir. Bu
kapsamda pilot bélgeye ait 2017-2018 yillarinin i1 Milli
Emlak Midirliigiince yapilan kiymet takdir ¢calismalari
ve Tapu Miudiirliigiince yapilan alim satim islemlerine
esas rayic degerleri temin edilmistir. Elde edilen
verilerde gerekli diizenlemeler yapildiktan sonra
bedellerin karsilastirmas1 yapilmis, ortaya cikan
farkliliklarin sebep ve sonuglari irdelenmistir.

1.1. Hazine Tasinmazi Kavrami ve Kapsami

Dilimizde hazine kavrami ekonomik acidan “devlet
malinin veya parasinin saklandigi yer” anlamina

gelirken, mali hukukumuz acisindan devletin genel biitge
ile idare edilen kamu kurum ve kuruluslarina ait olan
tasinir ve tasinmaz mallarini, ¢esitli  haklarini,
alacaklarin1 ve borglarnni ifade eder (Kusgéz, 2018:2).
Ayni zamanda hazine kavrami genel biitce kapsamindaki
kamu idarelerinin tiizel kisiligini temsil etmektedir (T.C.
Resmi Gazete, 2007). Ote yandan tasinmaz kavrami ise
hukuki acidan bakildiginda “bir yerden baska bir yere
tasinmasi olanaksiz mal.” olarak ifade edilir. 4721 sayili
Tirk Medeni Kanunu'nda tasinmaz miilkiyetinin
kapsamindan bahsedilir ve ii¢ kisma ayrlir. Bunlar;
“arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz
ve surekli haklar ve kat miilkiyeti kiitiigiine kayith
bagimsiz boliimler” seklindedir.

Hazine tasinmazi kavrami ise 327 sira nolu Milli
Emlak Genel Tebligi'lne goére “hazinenin ozel
milkiyetindeki tasinmazlar ile devletin hiikkim ve
tasarrufu altindaki yerleri” kapsamaktadir (T.C. Resmi
Gazete, 2010). Bu baglamda hazinenin 06zel
milkiyetindeki tasinmazlar tapu sicilinde hazine adina
tescil edilirken, devletin hiitkiim ve tasarrufu altindaki
yerler ise miilkiyeti devlete ait olup hazine adina tapu
sicilinde tescil edilmezler.

Hazine mallari, merkezi yonetim kapsamindaki genel
biitceli idarelerin sahip olduklar1 mallar ile devletin
hiikkiim ve tasarrufu altindaki mallar1 kapsamaktadir.
Bunlar siniflandirmaya tabi tutuldugunda kamu mallari
ve hazinenin 6zel mallarn olarak iki kategori altinda
incelenirler (Soyler, 2005:12).

Kamu mallar1 ve hazinenin 6zel mallan farkh
niteliklere sahiptirler. Kamu mallarinin bir kismi kamu
hizmetlerine tahsis edilirken bir kismi da kamunun
dogrudan kullanimina birakilmaktadir. Dolayisiyla
hazine mallari, kamu hizmetlerine kamu mali vasfiyla
direkt katki saglamaktadir. Ote yandan hazinenin 6zel
mallar1 ise kamu hizmetlerine tahsis edilmez ve
kamunun kullanimina birakilmazlar. Ancak gelir
getirmesi amaciyla kullanilip kamuya dolayl yollardan
katki saglarlar (Soyler, 2005:14).

3402 sayili Kadastro Kanunu Madde 16’da kamu
mallar1 “Kamunun ortak kullanilmasina veya bir kamu
hizmetinin goriilmesine ayrilan yerlerle devletin hiikiim
ve tasarrufu altinda bulunan sahipsiz yerler.” olarak
tanimlanmaktadir (T.C. Resmi Gazete, 1987). Bu
baglamda kamu mallari; hizmet mallari, orta mallar ve
sahipsiz yerler olmak tizere ii¢ alt sinifa ayrilir.

Hizmet mallari, kamu hizmetlerine tahsis edilip tapu
siciline ilgili idareler adina tescil edilen mallardir. 3402
sayili Kadastro Kanunu’'nun 16. Maddesinin (a) bendinde
“Kamu hizmetinde kullanilan...resmi bina ve tesisler...”
olarak hizmet mallarindan bahsedilmis ve ayrintil
olarak tanimlanmistir (T.C. Resmi Gazete, 1987).

Orta mallarindan 3402 sayil Kadastro Kanunu’nun
16. Maddesinin (b) bendinde, “Mera, yaylak, kislak, otlak,
harman ve panayir yerleri gibi parali veya parasiz
kamunun yararlanmasina tahsis edildigi veya kamunun
kadimden beri yararlandig1 belgelerle veya bilirkisi veya
tanik beyani ile ispat edilen...” seklinde s6z edilmis ve
kapsamli olarak agiklanmistir (T.C. Resmi Gazete, 1987).

3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 16. Maddesinin (c)
ve (d) bendinde sahipsiz mallar detayl bir sekilde
belirtilmistir. Maddenin (c) bendinde “Devletin hiikiim
ve tasarrufu altinda bulunan kayalar, tepeler, daglar
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(bunlardan ¢ikan kaynaklar) gibi tarima elverisli
olmayan sahipsiz yerler ile deniz, gol, nehir gibi genel
sular... “ ve (d) bendinde “Devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda bulunan ormanlar...” seklinde sahipsiz mallarin
kapsami ifade edilmistir (T.C. Resmi Gazete, 1987).

3402 sayili Kadastro Kanunu'nun haricinde kamu
mallar1  kavramini  tanimlayan  bir¢ok  kanun
bulunmaktadir. 5018 sayili Kamu Mali Y6netimi ve
Kontrol Kanunu’'nun 3. Maddesi, 2863 sayili Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’nun 5. Maddesi ve
4721 sayili Tirk Medeni Kanunun 715. Maddesinde de
kamu mallarindan bahsedilmistir. Bu kanunlarda yapilan
aciklamalar birbiriyle farkliik gostermektedir. Fakat
genel bir aciklama ile 6zetlenirse, kamu mallarinin kamu
kurum ve kuruluslari tarafindan yénetilen ve denetlenen
tlim tasinmazlar oldugu soéylenebilir (Aliefendioglu vd.
2018:118).

Hazinenin 6zel mallar,, kamu mallar1 gibi kamu
hizmetine ve kamunun yararlanmasina tahsis edilmemis
olan, kamu mallarinin fonksiyonlarini barindirmayan,
getirmis oldugu gelirlerle birlikte kamuya dolayl olarak
yarar saglayan devletin tiizel kisiligine ait mallardir.

Hazinenin 6zel mallarindan kamunun serbest bir
sekilde yararlanma hakk: ya da yetkisi yoktur. Devlet,
hazinenin 6zel mallar {izerinde bir miilkiyet hakki
sahibinin elinde bulundurdugu haklara sahiptir. Bu
sebeple hazinenin 6zel mallar1 6zel hukuk hiikiimlerine
tabidir (Atilgan, 2010:48).

1.2. Hazine Tasinmazlarinin Tasarruf Sekilleri

Hazine tasimmmazlarimin tasarruf sekilleri; edinim,
yonetim ve elden c¢ikarma olarak ¢ bashkta
incelenmektedir. Tiim bu islemler Cevre ve Sehircilik
Bakanhigi Milli Emlak Genel Mudiirliigl tarafindan ilgili
mevzuatlar ¢ercevesinde yuriitiilmektedir.

Devlet, hazine adina kamuya karsi gorev ve
hizmetlerini yerine getirebilmek icin ihtiya¢ halinde
tasinir ve tasinmaz mal edinebilmektedir. Edinim
islemleri; satin alma, kamulastirma, trampa, arsa-kat
karsilig1 insaat, bagis, protokol kapsaminda yaptirilan
isler vb. faaliyetlerdir. Yonetim islemleri kapsaminda;
hazineye ait tasinmazlarin tespiti, tahsis, kiraya verme,
ecrimisil, irtifak hakki tesis edilmesi, kullanma izni ve 6n
izin  c¢alismalar1  gergeklestirilmektedir. = Hazine
tasinmazlarinin elden ¢ikarilmasi islemlerinde ise satis,
devir ve terk faaliyetleri yiriitiilmektedir. Tablo 1'de
gerceklestirilen tasarruf faaliyetleri ve bunlarla ilgili
mevzuatlar goriillmektedir.

2. YONTEM
2.1. Hazine Tasinmazlarinin Degerlemesi

Tasinmaz degerleme; tasinmazin fiziki kosullarinin,
sagladigl faydanin, tasinmaza ait arz-talep dengesinin,
tasinmazi etkileyen ekonomik ve sosyal faktorlerin,
tasinmazin niteliginin ve diger icsel-dissal faktdrlerin
objektif bir sekilde teknik olarak incelenerek s6z konusu
tasinmaz bedelinin takdir edilmesi islemidir. Resmi,
gercek, 0zel, tiizel kisi ve kamu kurum ve kuruluslarina
ait tasinmazlarin, gerektiginde uzman Kisiler tarafindan
uluslararasi degerleme standartlar gozetilerek objektif
bir sekilde degerleri belirlenebilmektedir. Bu baglamda

hazineye ait tasinmazlarin da hazinenin edinim, yonetim
ve elden ¢ikarma islemlerinde yliriitmiis oldugu
faaliyetler uyarinca bedel tespitlerinin yapilmasi
gerekmektedir. Bedel tespitleri yapilirken tasinmaz
degerleme yontemleri kullanilmaktadir. Genel olarak
kullanilan yontemler emsal, gelir ve maliyet
yontemleridir. Bu yontemlerden hangisinin kullanilacag:
tasinmazin niteligine bagh olarak degismektedir.

Tablo1. Tasarruf faaliyetlerinin gerceklestirilmesinde
yararlanilan mevzuatlar

Tasarruf Faaliyetleri ve Mevzuatlar

Edinim islemleri

Satin Alma

e 6183 say1li Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda
Kanun

Kamulastirma

e 2942 sayii Kamulastirma Kanunu

Trampa

e 2886 say1l1 Devlet ihale Kanunu

e 4706 sayih Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin
Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda
Degisiklik yapilmasi Hakkinda Kanun

e 2863 sayil Kiiltlir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu

e 2942 Sayili Kamulastirma Kanun

Arsa-Kat Karsihg ingaat

e 298 sira sayili Milll Emlak Genel Tebligi

e Hazine Tasinmazlarinin Idaresi Hakkinda Yénetmelik

e 2886 sayili Devlet ihale Kanunu

Bagis

e 327 sira nolu Milli Emlak Genel Tebligi

Yénetim islemleri

Tahsis

e Kamu Idarelerine Ait Tasinmazlarin Tahsis ve Devri
Hakkinda Yonetmelik

Kira

e 2886 sayili Devlet ihale Kanunu

e 6098 say1l1 Bor¢lar Kanunu

e 300, 358, 372, 379, 387, 393 sira nolu Milll Emlak
Genel Tebligleri

e Hazine Taginmazlarinin idaresi Hakkinda Yénetmelik

Ecrimisil

e Hazine Taginmazlari Idaresi Hakkinda Yénetmelik

e 336 Sira Sayili Milli Emlak Genel Tebligi

On izin, Kullanma izni ve irtifak Hakk: Tesisi

e 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu

e 324 sira nolu Milli Emlak Genel Tebligi

e Hazine Taginmazlarinin idaresi Hakkinda Yénetmelik

e (zel kanunlar

Elden Cikarma islemleri

Satis

e 2886 sayili Devlet ihale Kanunu

e Hazine Taginmazlarinin idaresi Hakkinda Yénetmelik

¢ 313 sayili Milli Emlak Genel Tebligi

e 4562, 4721, 5279, 3385,3646, 189, 1164, 5393 ve
2942 sayili bazi 6zel kanun hiikiimleri

Devir

e Kamu Idarelerine Ait Tasinmazlarin Tahsis ve Devri
Hakkinda Yénetmelik

Terk

e 203 sira nolu Milli Emlak Genel Tebligi

Kaynak: Faaliyet Raporu, 2019; Faaliyet Raporu, 2018;
Hazine Tasinmazlarimin Kiraya Verilmesi Islemleri El
Rehberi, 2018; T.C. Resmi Gazete, 2006
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Hazine mallan ile ilgili faaliyetlerden Cevre ve
Sehircilik Bakanligi alt birimi olan Milli Emlak Genel
Midirligi sorumludur. Bu kapsamda, en yakin tarihte
hazirlanmis olan 2019 yili faaliyet raporlarina gore
hazineye ait 281.980.634.406 m2 yiizol¢limli toplamda
4.241.173 adet tasinmaz Milli Emlak Genel Midiirligi
mesuliyeti altindadur.

Milli Emlak Genel Miidiirliigii; hazine tasinmazlarinin
tasarruf  islemleri  kapsaminda yapilan sats,
kamulastirma, kira, ecrimisil, trampa, arsa-kat karsiligi
insaat, on izin, kullanim izni ve irtifak hakk: tesisi gibi
islemlere esas olacak bedelleri tasinmaz degerleme
faaliyetleri ile belirlemektedir. Degerleme faaliyetleri
kapsaminda bedel tespit siirecinin yiirttiilmesi igin Milli
Emlak Genel Midurligi tarafindan Cevre ve Sehircilik
Uzmanlar1 goérevlendirilmektedir (Faaliyet Raporu,
2019:98).

Hazine tasinmazlarinin bedel belirleme ¢alismalari
icin yapilacak tiim faaliyetlerde 2014 /1 sira nolu Hazine
Tasinmazlarinin Degerleme Islemleri konulu genelge
esas alinmaktadir (Milli Emlak Genel Midirliigi, 2014).
Bu genelgeden yararlanilarak degerleme siirecinde
yapilmasi gereken calismalar gerceklestirilmekte ve bir
tasinmazin degerleme giiniindeki gilincel alim-satim
bedeli olan rayi¢ bedel belirlenmektedir.

Hazine Tasinmazlarinin Degerleme Islemleri konulu
genelgeye gore degerleme siireci doért adimdan
olusmaktadir. Bunlar; 6n hazrlik, saha calismasi, en
etkili ve verimli kullanim analizi ve degerleme
yontemlerinin secimi ve wuygulanmasidir. Tim bu
adimlar tamamlandiktan sonra elde edilen verilerin
analizi ve degerlendirilmesiyle tasinmaz bedeli elde
edilmektedir. On hazirhk siirecinde kapsamli bir
arastirma yapilarak tasinmaza ait veri ve bilgiler temin
edilmektedir. Saha c¢alismasi siirecinde ise tasinmaz
mabhalline gidilerek tasinmaza ait tiim 6zellikler detayli
bir sekilde belirlenmektedir. En etkin ve verimli kullanim
analizinde; tasinmazin fiili durumu, tapu kiitiigi ve imar
durumuna ait bilgiler detayli bir sekilde analiz edilerek
bedeli etkileyen durumlar tespit edilmektedir. Ardindan
elde edilen tiim bu bilgiler islenmekte ve son haline
getirilerek degerleme raporu olarak sunulmaktadir.

2.2. Degerleme Yontemlerinin

Uygulanmasi

Secimi ve

Uluslararasi degerleme standartlarina gore emsal,
gelir ve maliyet yontemi olmak lizere ii¢c ana degerleme
yontemi  bulunmaktadir. Hazine tasinmazlarinin
degerlenip rayic bedellerinin bulunmasi i¢in yapilan
calismalarda da bu yontemler kullanilmakta ve genellikle
emsal yontemi tercih edilmektedir.

2.2.1. Emsal (Karsilastirma) Yontemi

Emsal yontemi hazine tasinmazlarinin
degerlemesinde en ¢ok kullanilan  yodntemdir.
Karsilastirma yontemi olarak da adlandirilan bu
yontemle, degerlemesi yapilacak olan tasinmaza emsal
teskil edebilecek tasinmazlarin satis bedelleri goz 6niine
alinarak bedel tespiti ve takdiri yapilmaktadir. Bu
baglamda, degerlemeye konu olan tasinmazla benzer
ozelliklere sahip tasinmazlar bulunur ve bu tasinmazlar
arasinda  her yonden  karsilastirma  yapilir.

Karsilastirmanin sonunda elde edilen farkliliklardan yola
cikilarak  yapilan gerekli diizeltmelerle birlikte
degerlemeye  konu  tasinmazin  bedel tespiti
yapilmaktadir.

Yontemin uygulanmasinda ilk olarak degerlemesi
yapilacak olan tasinmaza emsal olabilecek tasinmazlar
belirlenir. Bu belirleme yapilirken degerlemeye konu
tasinmazla konum olarak ayni bélgede olmas, fiziksel ve
ekonomik 6zellikler agisindan benzer olmasi ve miilkiyet
haklar1 ile imar verileri ydniinden Kkarsilastirilabilir
olmasina dikkat edilir. Emsal tasinmazlar belirlendikten
sonra bunlar hakkinda bilgiler toplanir, muvazaal
durumlarin yasanmamasi adina dogrulugu kontrol edilir.
Bilgi elde etme stirecinde yararlanilabilecek kaynaklar;
tapu idaresi, milli emlak satislari, bilirkisiler, bilirkisi
raporlari, internet ilanlar, icra satislari, gayrimenkul
degerleme raporlari, degerleme yapmis olan idarelerin
calismalari olabilmektedir.

Degerlemeye konu tasinmaza bulundugu konumun
cevresinden emsal bulunamamasi halinde, en yakin
konumdan emsal satis verileri temin edilebilmektedir.
Veriler temin edildikten sonra degerleme konusu
tasinmaza; konum olarak yakin olan ya da yakin degilse
degerleri arasinda goreli bir bag kurulan, nitelik
yoniinden es, yapilasma kosullari ayni ya da goreli olarak
bag kurulabilecek, tarim arazisi vasifli tasinmazlar i¢in
de olanaklarin benzer oldugu emsaller se¢ilmektedir.

Elde edilen tiim veriler 15181nda yontem uygulamaya
koyulur ve degerlemeye konu tasinmaz ile emsal
tasinmazlar arasinda karsilastirma yapilir. Tasinmazlar
karsilastirthirken imar durumlari, nitelikleri, imar
planindaki konumlar1 ve kullanim tiirleri, insaat izni
bilgileri, tizerlerinde yap1 olup olmamasi, sokak-bulvar-
cadde cephelerinin o6zellikleri, jeolojik ve topografik
yapisy, ulasim olanaklari, sosyal ve kiiltiirel alanlara olan
uzakliklari, merkeze uzakliklari, alt yapi olanaklari,
tizerlerinde  degeri  etkileyebilecek irtifak  vb.
takyidatlarin olup olmadigi, tercih edilen bir bolgede
olup olmamalari, emlak rayi¢ degerleri gibi durumlara ait
bilgiler analiz edilir. Analiz neticesinde benzerlikler ve
farkhiliklar detayl bir bicimde ortaya koyulur. Belirlenen
farkliliklarin deger tizerindeki etkisini gosterebilmek
amactyla agirliklandirma yoluna gidilir ve bedele
doniistiriilmesi  saglanir. Tim bu ¢alismalarin
neticesinde giincel piyasa kosullar1 da dikkate alinarak
emsal satislarin  bedelleri degerleme tarihine
uyarlanmakta ve temin edilen diger tiim veriler goz
oniine alinarak degerleme konusu tasinmazin bedel
takdiri yapilmaktadir.

Bu yontemde elde edilen sonuglarin giivenilir
olabilmesi icin degerlemeye konu tasinmaz ile emsal
tasinmazlarin dzelliklerinin olabildigince benzer olmasi
gereklidir. Tamamen farkli o6zelliklere sahip olan
tasinmazlar Kkarsilastirnlmamalidir (Yomrahoglu vd.
2011:12). Degerlenecek tasinmazin tiird ne olursa olsun
yontemi kullanabilmek icin yeterli veriye ulasilabildigi
takdirde bu yontem en elverisli yaklasimdir (Karaca,
2008:43). Fakat gerekli verilerin az olmasi veya farklilik
arz eden bilgilerin cok olmasi gibi durumlarda bu
yontemin kullanimi kisitlanabilir (Yilmaz, 2019:89). Ek
olarak degerlemeyi yapacak olan degerleme uzmaninin
bilgi ve tecriibesi de sonuclari etkileyecektir. Dogru
sonuglar i¢in giivenilir verinin yaninda degerleme yapan
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kisinin bu konuda uzman olmasi biiyilk 6nem arz
etmektedir.

2.2.2. Gelir Yontemi

Gelir yonteminde degerlenecek tasinmazin net
gelirinin  degerleme glinline Dbiriktirilmesi temel
alinmaktadir (Tanrivermis, 2017:179). Belirlenen net
gelir, kapitalizasyon faiz oramni ile indirgenerek bedel
takdiri yapilmaktadir. Bu yontem genellikle strekli
olarak gelir getiren tasinmazlarin degerlemesinde
kullanilmaktadir.

2.2.3. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi genellikle {izerinde yap1 ya da
muhdesat  olan  tasinmazlarin  degerlemesinde
kullanilmaktadir. Yontem kullanilirken her sene resmi
gazetede yayimlanan Yapr Yaklasik Maliyetleri
tablolarindan faydalanilir. Degerleme yapilirken yapinin
ozellikleri ve yipranma payl goéz Oniine alinarak yapi
bedelleri bulunmaktadir. Bulunan bedel, zemin bedeline
eklenerek tasinmaz bedeli elde edilmektedir.

3. YAPILAN CALISMA

Bu ¢alismanin amaci, hazine tasinmazlarinin bedelleri
ile emsal tasinmaz bedellerinin karsilastirilarak
hazinenin hak ve menfaatlerinin nasil etkilendigini
irdelemektir. Trabzon ili Ortahisar ilgesi ¢calisma alani
olarak secilmistir. incelenmek {izere Trabzon il Milli
Emlak Miudirliginden {i¢ adet hazine tasinmazina ait
bedel tespit raporlari ile satis bedelleri temin edilmistir.
Trabzon Ortahisar Tapu Midirligiinden de secilen 3
emsal tasinmaza ait satis bilgileri elde edilmistir.

Birinci inceleme bolgesi olan Sayvan Mahallesi, kent
merkezine uzak bir mesafede olup sehrin giineydogu
kisminda ve ilge simirindadir. Kent merkezine olan
uzakliga bagh  olarak buradaki tasinmazlarin
sosyokiiltiirel olanaklara erisimi kisithdir.

ikinci inceleme bélgesi olan Cumhuriyet Mahallesi
kent merkezindedir. Hem sosyokiltiirel hem de ulasim
ve alt yapt olanaklarina sahip bir bdlgedir. Burada
incelenen tasinmazlar ana yol iizerinde olmakla beraber
sehrin en merkezi konumundadirlar.

Ugiincii inceleme bolgesi olan Yenicuma Mahallesi,
kent merkezindedir. Sosyokiiltiirel olanaklarla birlikte
ulasim ve alt yapi1 olanaklarina sahip bir bolgedir.
incelenen hazine tasinmazinin ana yola, emsal
tasinmazin da tali yola cephesi bulunmaktadir. Calisma
alan1 ve inceleme yapilan mahalleler Sekil 1’de
gorilmektedir.

3.1.1. Sayvan Mahallesinde Yapilan inceleme

Ik olarak Sayvan Mahallesindeki miilkiyetinin
tamami hazineye ait olan 338,94 m2 yiizolgiimli 111
nolu ada 25 nolu parsel incelenmistir (Sekil 2 ve Sekil 4).
Parsel lizerinde saglik evi lojmaninin bulundugu tespit
edilmistir. Tahmin edilen bedel tespit raporuna gore
hazine tasinmazinin bedelinin 61.593 TL olarak tespit
edildigi, m2 bedelinin 40 TL oldugu anlasilmistir. Bu
verilere gore zemin bedeli 13.557,60 TL, muhdesat
bedeli ise 48.035,40 TL olmaktadir. Arsa bedeli tasinmaz
bedelinin %22,01’ine denktir. Bedel belirlemelerinden
sonra tasinmazin 26.12.2017 tarihinde agik ihale ile satis
yoluyla 98.000 TL’ye satildig1 belirlenmistir.
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Sekil 2.
goruntisu
Kaynak: https://parselsorgu.tkgm.gov.tr

111/25 nolu hazine tasinmazinin uydu

Sekil 3. 111/9 nolu emsal tasinmazin uydu goriintisi
Kaynak: https://parselsorgu.tkgm.gov.tr

Bu tasinmaza yine ayni mahallede 6.561,57 m? yiiz
Olcimlii 111 nolu ada 9 nolu parselin 2018 yilinda
yapilan 1/3 hisse satisi (2.187,19 m?) emsal olarak
alinmistir (Sekil 3 ve Sekil 5). Emsal tasinmaz m? bedeli
22,86 TL olmak tizere 50.000 TL’ye satilmistir.

Karsilastirmanin yapilabilmesi icin 2017 yilinda agik
ihale yoluyla satilan hazine tasinmazinin 2018 yili i¢in
fiya 2018 yili yeniden degerleme oranm (%14,47)
kullanilarak hesaplanmistir. Hesap sonucunda hazine
tasinmazinin 2018 yili satis bedeli 112.180,60 TL olarak
bulunmustur. Hazine tasinmazinin arsa bedelinin
tasinmaz  bedelinin  %22,01'i  oldugu hesabina
dayanilarak hazine tasinmazinin 2018 yili arsa bedelinin
24.690,95 TL, m? bedelinin ise 72,85 TL oldugu
hesaplanmistir.

Sekil 4. 111/25 nolu hazine tasinmazinin imar plani

kesiti

Kaynak: https://kbs.trabzonortahisar.bel.tr/imardurumu/

Sekil 5. 111/9 nolu emsal tasinmazin imar plani kesiti
Kaynak: https://kbs.trabzonortahisar.bel.tr/imardurumu/

Eldeki verilerden hareketle hazine tasimmmazinin
72,85 TL olan 2018 yili m? satis bedelinin, 2018 yilinda
satilan emsal tasinmazin 22,86 TL olan m? satis
bedelinden %218,68 fazla oldugu belirlenmistir. Tablo
2’de incelenen hazine ve emsal tasinmazlarina ait bilgiler

goriilmektedir.

Tablo 2. Sayvan Mahallesindeki Hazine ve Emsal
Tasinmazin Satis Bilgileri

Bilgiler Hazine Emsal
Tasinmazi Tasinmaz

Mahalle Sayvan Sayvan
Ada No 111 111
Parsel No 25 9
Toplam Yiiz 6l¢iim (m?2) 338,94 6561,57
Satilan Hisse Tamami 1/3
Satilan Yiizol¢iim 338,94 2187,19
Emlak Rayi¢ Degeri (TL) 10 10
Satis Yili 2017 2018
Satis Usulii Acik hale Tapu Satis
Yeniden Degerleme (%) 14,47
2018 yil1 m2
Birim};?,edeli (TL) 72,85 22,86
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Yapilan degerlendirmeler sonucunda hazine ve emsal
tasinmaza ait bilgiler incelenmistir. Hazine tasinmazinin
tamami, emsal tasinmazin ise iicte bir hissesi satisa konu
olmustur. Hem hazine tasinmazi hem de emsal tasinmaz
kent merkezinden uzaktir. Bulunduklar1 mahallede ise
hazine tasinmazi mahalle merkezine yakinken emsal
tasinmaz uzak kalmaktadir. Her iki tasinmaz miicavir
alan sinirlar iginde fakat imar plani disindadir. Ulasim
olanaklarina erisimleri mevcuttur fakat sosyokiiltiirel
olanaklara erisimleri kisithdir. Ayn1 zamanda belediye
hizmetlerine erisimleri sinirlidir. Hazine tasinmazinin
lizerinde yap1 (saglik evi lojmani) mevcutken, emsal
tasinmaz iizerinde yapi bulunmamaktadir. Emlak rayi¢
degerleri aymi yola cephelerinin olmasi ve ayni
lokasyonda olmalarindan 6tiirii esit ve 10 TL'dir.

Tiim bu bilgiler 1s181nda karsilastirma yapildiginda
hazine tasinmazinin m? bedelinin emsal tasinmazin m2
bedelinden yiliksek olmasinin nedeninin, hazine
tasinmazinin mahalle merkezine daha yakin olmasindan
kaynaklanabilecegi ve buna ek olarak iizerinde yapi
olmasindan otiirii yapt bedeli de satis bedeline
eklendiginde hazine tasinmazinin fiyatinin arttigi
sonuglarina  varilmistir.  Ayn1  zamanda hazine
tasinmazinin acgik ihale yoluyla satilmis olmasi da
rekabetten oOtiirdl fiyati arttirmistir. Bu ¢ikarimlar fiyat
artisina neden olan temel unsurlardir. Tasinmazlarin
diger ozellikleri kiyaslandiginda her iki tasinmaza da esit
derecede etki ettiklerinden 6tiirii bedele de esit derecede
katki sagladiklar1 sonucuna varilmistir. Hazine
tasinmazinin 2017 yilinda satilmis olmasi ve 2018
yilinda satilan emsal tasinmazla karsilastiriirken
fiyaimin  giincellenmesi  gerekliligi ~de  hazine
tasinmazinin m2 bedelini arttiran diger bir unsurdur. Ote
yandan tasinmazin tamaminin veya belli bir miktar
hissesinin satisa konu olmasi da fiyat: etkileyen bir unsur
olabilir. Son olarak emsal tasinmazin degerinin bir
uzman Kkisi tarafindan belirlenmemesi de bedeller
arasindaki biiyiik farkin nedeni olabilir.

3.1.2. Cumhuriyet Mahallesinde Yapilan inceleme

Cumhuriyet Mahallesi'nde 2123/9216 hissesi (39,64
m?Z) hazineye ait olan 208 ada 45 nolu parsel
incelenmistir (Sekil 6 ve Sekil 7). Bu tasinmazin
07.03.2017 tarihindeki tahmin edilen bedel tespit
raporuna gore tasinmaz bedeli (39,64 m?2) 523.248 TL ve
m? bedeli 13.200 TL olarak belirlenmistir.

Tasinmaz {izerinde muhdesat bulunmamaktadir.
Hissedar1 bu hazine tasinmazini dogrudan satis yoluyla
2017 yilinda edinmistir.

Hazine tasinmaz satisi ile emsal tasinmaz satisinin
karsilastirilabilmesi icin hazine tasinmazinin 2017 yilina
ait bedeli 2018 y1l1 yeniden degerleme orani (%14,47) ile
hesaplanarak 2018 yilina ait tasinmaz bedeli 598.961,99
TL, m? bedeli ise 15.110,04 TL olarak bulunmustur.

Hazine tasinmazina hemen yaninda bulunan 208 nolu
ada 44 nolu parselin 2018 yilinda yapilan 1/2 hisse satisi
(83,47 m?) emsal olarak alinmistir (Sekil 6 ve Sekil 8).
Eldeki verilerden hareketle hazine tasinmazinin
15.110,04 TL olan 2018 yili m? satis bedelinin, 2018
yilinda satilan emsal tasinmazin 9.584,28 TL olan m?2
satis bedelinden %57,65 fazla oldugu belirlenmistir.
incelenen hazine ve emsal tasinmazlarina ait bilgiler
Tablo 3’te goriilmektedir.

Sekil 6. 208/45 nolu hazine ve 208/44 nolu emsal
tasinmazlarinin uydu goriintiisi
Kaynak: https://parselsorgu.tkgm.gov.tr

Sekil 7. 208/45 nolu hazine tasinmazinin imar plani
kesiti
Kaynak: https://kbs.trabzonortahisar.bel.tr/imardurumu/
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Sekil 8. 208/44 nolu emsal tasinmazinin imar plani
kesiti
Kaynak: https://kbs.trabzonortahisar.bel.tr/imardurumu/
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Tablo 3. Sayvan Mahallesindeki Hazine ve Emsal
Tasinmazin Satis Bilgileri

Bilgiler Hazine Emsal
Tasinmazi Tasinmaz
Mahalle Cumhuriyet ~ Cumhuriyet
AdaNo 208 208
Parsel No 45 44
Toplam Yiiz 6l¢iim (m?) 172,078 166,94
Satilan Hisse 2123/9216 1/2
Satilan Yiizolgiim 39,64 83,47
Emlak Rayi¢ Degeri (TL) 3.479 3.479
Satis Yili 2017 2018
Hissedara
Satis Usulii Dogrudan Tapu Satis
Satig
Yeniden Degerleme (%) 14,47
2018 yil1 m2
Birimy];e deli (TL) 15.110,04 9.584,28

Yapilan belirlemeler sonucunda hazine ve emsal
tasinmaza ait bilgiler incelenmistir. Hazine tasinmazinin
2123/9216 hissesi, emsal tasinmazin ise 1/2 hissesi
satisa konu olmustur. Her iki tasinmazda Kkent
merkezinde olmakla birlikte sehrin en merkezi
konumundadir. Taginmazlar yan yanadir. imar planinda
her iki tasinmazda aymi amagla ayrilmistir ve ticaret
sahasindadirlar. Bitisik nizam 6 kat insaat izinleri
mevcuttur. Belediye hizmetlerine erisimleri, ulasim
imkanlari ve sosyokiiltiirel olanaklari sehrin en merkezi
konumunda olmalarindan 6tiirii list seviyededir. Her
ikisinin tizerinde yap1 bulunmamaktadir. Ayni caddeye
cepheleri oldugundan 6tiirti emlak rayic degerleri esit ve
3.479 TL'dir. Ek olarak emsal tasinmazin ana yola
cephesinin olmasinin yaninda tali yola da cephesi
bulunmaktadir.

Tasinmazlara ait bilgiler gbéz oOniine alinarak
karsilastirma yapilip hazine tasinmazinin m? bedelinin
emsal tasinmazin m? bedelinden yiiksek olmasinin
sebepleri irdelenmistir. Ayn1 konumda ve yan yana
olmalari, imar planinda ayni amaca ayrilmis olmalar1 ve
insaat izin durumlarinin da esit olmasi, alt yap:
hizmetlerine  erisimleriyle  birlikte ulasim ve
sosyokiiltirel = olanaklardan da esit derecede
faydalanabiliyor olmalar1 tasinmaz bedellerini de esit
derecede etkilemektedir. Ote yandan emlak rayic
degerleri de esittir. Ortaya ¢ikan m?2 bedelleri arasindaki
farkin hazine tasinmazinin bir degerleme uzmani
tarafindan bedel tespiti yapilirken, emsal tasinmazin ise
gercek Kkisilere ait olmasindan o6tiirii bedel tespitinin
dogru bir sekilde yapilamamasindan kaynaklandig
kanisina varilmistir. Son olarak hazine tasinmazinin
2017 yilinda satilmis olmasi ve 2018 yilinda satilan
emsal tasinmazla karsilastirilirken fiyatinin
gilincellenmesi gerekliligi de hazine tasinmazinin m?
bedelini arttiran bir diger unsurdur.

3.1.3. Yenicuma Mahallesinde Yapilan inceleme

Yenicuma Mahallesinde miilkiyetinin tamami
hazineye ait olan 94,05 m? yiiz 6l¢limli 226 ada 6 nolu
parsel incelenmistir (Sekil 9 ve Sekil 10). Bu tasinmazin
03.12.2018 tarihindeki tahmin edilen bedel tespit
raporuna gore tasinmaz bedeli 188.100,00 TL iken m2

bedeli 2.000 TL olarak belirlenmistir. Tasinmaz tizerinde
muhdesat bulunmamaktadir.

226/6 nolu hazine tasinmazina emsal olarak
Ortahisar Tapu Miidiirliigiinden temin edilen bilgilerle
Yenicuma Mahallesinde 178,25 m2 yiiz 6l¢iimlii 226 ada
33 nolu parselin 2018 yilindaki 1/2 hisselik (89,125 m2)
satisi belirlenmistir (Sekil 9 ve Sekil 11). Emsal tasinmaz
m2 fiyati 544,18 TL olmak tlizere 48.500 TL bedel ile
satilmistir.

Mevcut bilgiler 15181nda hazine tasinmazinin 2.000 TL
olan m? satis bedelinin emsal taginmazin 544,18 TL olan
m2 satis bedelinden %?267,53 daha fazla oldugu
anlasilmistir. Gergeklestirilen incelemeler sonucunda
hazine ve emsal tasinmazlarina ait elde edilen bilgilere
Tablo 4’te yer verilmistir.

Tablo 4. Yenicuma Mahallesindeki Hazine ve Emsal
Tasinmazin Satis Bilgileri

Bilgiler Hazine Emsal
Tasinmazi Tasinmaz
Mahalle Yenicuma Yenicuma
Ada No 226 226
Parsel No 6 33
Toplam Yiiz 6l¢iim (m?2) 94,05 178,25
Satilan Hisse Tamami 1/2
Satilan Yiizol¢iim 94,05 89,125
Emlak Rayi¢ Degeri (TL) 844 404
Satis Yii 2018 2018
Satis Usulii Acik Thale Tapu Satis
Yeniden Degerleme (%) 2.000 544,18
ZB?r::xi};l(:;élzl (TL) Yenicuma Yenicuma
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Sekil 9. 226/33 nolu hazine tasinmazinin ve 226/6 nolu
emsal tasinmazin uydu goriintiisi
Kaynak: https://parselsorgu.tkgm.gov.tr
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Yapilan belirlemeler sonucunda hazine ve emsal
tasinmaza ait bilgiler incelenmistir. Hazine tasinmazinin
tamami, emsal tasinmazin ise 1/2 hissesi satisa konu
olmustur. Hem hazine tasinmazi hem de emsal tasinmaz
kent merkezindedir. Tasinmazlar ayn1 adada olup imar
planinda iskidn sahasi i¢indedirler. Her iki tasinmaz
bitisik nizam 4 kat ingsaat iznine sahiptir. Belediye
hizmetlerine  erisimleri, ulasim imkanlarn1 ve
sosyokiiltlirel olanaklar1 sehrin merkezi konumunda
olmalarindan 6tiirii mevcuttur. Hazine tasinmazinin ana
yola, emsal tasinmazin tali yola cephesi bulunmaktadir.
Hazine tasinmazinin 2018 y1li emlak rayi¢ degeri 844 TL,
emsal tasinmazin ise 404 TL olarak tespit edilmistir. Ek
olarak hazine tasinmazinin agik ihale satisina gikarildigi
fakat ihaleye katilim olmadig1 belirlenmistir.

\

Sekil 10. 226/33 nolu hazine tasinmazinin imar plani
kesiti
Kaynak: https://kbs.trabzonortahisar.bel.tr/imardurumu/

3\

Sekil 11. 226/6 nolu emsal tasinmazin imar plani kesiti
Kaynak: https://kbs.trabzonortahisar.bel.tr/imardurumu/

Tasinmazlara ait veriler dikkate alinarak
karsilastirma yapilmis ve hazine tasinmazinin m?
bedelinin emsal tasinmazin m? bedelinden yiiksek
olmasinin sebepleri irdelenmistir. Ayni1 konumda ve ayni
adada olmalari, sehir merkezinde olmalari, imar
planinda ayni amaca ayrilmalari, her iki tasinmazinda 4
kat insaat izninin olmasi, alt yap1 hizmeti olanaklariyla
beraber ulasim ve sosyokiiltiirel imkanlardan esit
derecede faydalaniyor olmalari tasinmaz bedellerinde
esit derecede etkiye sahiptir. Ote yandan hazine
tasinmazinin emlak rayi¢ degerinin emsal tasinmazin
emlak rayic degerinden %108,91 fazla oldugu
anlasilmistir. Bu farkin hazine tasinmazinin ana yola,
emsal tasinmazin ise tali yola cephesi olmasindan
kaynaklandigl sonucuna varilmistir. Bu cephe farklarn
tasinmazlarin m?2 bedellerine de yansimis ve hazine
tasinmazini daha degerli kilmistir. Diger taraftan hazine
tasinmazin tamaminin, emsal tasinmazin ise yarl
hissesinin satisa konu olmasi da fiyati etkileyen bir unsur
olabilir. Son olarak ortaya ¢ikan m? bedelleri arasindaki
farkin, hazine tasinmazinin bir degerleme uzman
tarafindan bedel tespiti yapilirken emsal tasinmazin ise
ozel kisilere ait olmasindan otiirii bedel tespitinin dogru
bir sekilde yapilamamasindan kaynaklandigi sonucuna
varilmistir.

4. SONUCLAR

Hazine tasinmazlari, iilkemizdeki kamu hizmetlerinin
yonetilmesi ve biitceye kaynak saglamasi icin yillardir
basvurulmus olan temel kaynaklardandir. Kamu mallar
ve hazinenin 06zel mallar1 olarak iki bashkta
incelenmektedirler. Kamu mallarinin kamu hizmetine
tahsis edilmesiyle kamu hizmetleri yiritilirken
hazinenin 6zel mallar1 getirmis oldugu gelirle kamuya
yarar saglamaktadir. Hazine tasinmazlari, o6zellikle
degisen ekonomik sartlarda ortaya c¢ikan tasinmaz
ihtiyacinin giderilmesinde bir hayli 6nem kazanmistir.
Bu tasinmazlarinin ekonomiye kazandirilmasi siirecinde
bir takim tasarruf faaliyetleri yiirttilmektedir. Alim-
satim, Kira, ecrimisil, trampa, irtifak hakki ve diger
tasarruf faaliyetleri kapsaminda hazine tasinmazlari
degerleme islemlerine tabi tutulmaktadir. Degerleme
islemlerinin dogru ve objektif bir sekilde yapilmasi
tasarruf faaliyetlerinin verimli bir sekilde ytiriitiilmesini
ve hazinenin hak ve menfaatlerinin korunmasin
saglayacaktir.

Ulkemizin yiiz 6l¢imiiniin yarisindan fazlas1 hazine
tasinmazlarindan olusmaktadir. Hazine tasinmazlarinin
tasarruf faaliyetleri kapsaminda yapilan degerleme
calismalarinin  giivenilir ve objektif olmasi, bu
tasinmazlarin ilke ekonomisine kazang¢ olarak geri
donmesini miimkiin kilacaktir. Aksi hilde dogru rayic
bedelden uzaklasilmasiyla devlet kazanci diisecektir.
Tasinmaz degerleme siirecinde degerlemesi yapilacak
tasinmazlar farkh ozelliklere sahip olsalar dahi bu
stirecte kullanilan yontemler belirli bir uluslararasi
standart cercevesinde yiiritildigi takdirde objektif
sonuglara ulasilabilmektedir. Degerleme siirecinde
standartlara uymanin yaninda degerlemeyi yapan
kisilerin bilgi birikimi ve tecriibeleri de bir o kadar
onemlidir. Bu baglamda dogru bir rayic bedele
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ulasilabilmesi icin degerlemenin uzman kisiler
tarafindan yapilmasi daha uygun olacaktir.

Yapilan g¢alisma ile  tasinmaz  degerleme
yontemlerinden biri olan emsal yontemi temel alinarak
hazine tasinmazlarinin satislari ile bunlara emsal olan
satislar karsilastirilmis ve bedele etki eden faktorler
irdelenmistir. Bu baglamda ele alinan ii¢ bdlgenin her biri
farkli 6zelliklere sahiptir. incelenen ilk bélge olan Sayvan
Mahallesi, diger iki bolgeye kiyasla kent merkezinden
uzaktir. Cumhuriyet ve Yenicuma mahalleleri sehir
merkezinde oldugundan otiirii belediye ve alt yapi
hizmetlerinden, ulasim imkanlarindan ve sosyokiiltiirel
olanaklardan yararlanirken, Sayvan Mahallesi'nde bu
faktorler kisithdir. Tim bu sebepler, Sayvan
Mahallesinde incelenmis olan tasinmazlarin bedellerine
yansimis ve diger iki inceleme boélgesine kiyasla satis
bedellerine yansiyan deger diistikliigii gozlemlenmistir.

ikinci bélge olan Cumhuriyet Mahallesi’'yle iigiincii
bolge olan Yenicuma Mahallesi ise sehir merkezinde
olup, belediye ve alt yapi1 hizmetlerinden, ulasim
imkanlarindan ve sosyokiiltiirel olanaklardan esit
derecede yararlanmaktadirlar. Ancak Cumbhuriyet
Mahallesi, Yenicuma Mahallesi'ne kiyasla sehrin en
merkezi konumunda olmasindan o6tiirii tasinmaz
bedelleri daha yiliksektir. Bu durum incelenen
tasinmazlardaki satis bedellerine yansimistir. Ek olarak
imar durumlari kiyaslandiginda Cumhuriyet
Mahallesi’'nde incelenen tasinmazlarin bitisik nizam 6 kat
insaat iznine sahipken Yenicuma Mahallesinde incelenen
tasinmazlarin bitisik nizam 4 kat izne tabi tutulmasi
sonucunda olusan farklilik, Cumhuriyet Mahallesi'nde
incelenen tasinmazlarin bedellerine olumlu katki
saglamistir. Bu farklar emlak vergi degerlerine de etki
etmis ve Cumhuriyet Mahallesi'ndeki tasinmazlar1 daha
degerli kilmistir. Ote yandan Cumhuriyet Mahallesi’'nde
incelenen tasinmazlarin imar planinda ticaret sahasinda
olmalari, iskian sahasinda olan Yenicuma Mahallesindeki
tasinmazlara gore daha avantajli olmus ve bu da
bedellerde fark yaratmistir.

Satislarin acik ihale usuliiyle yapilmasinin da bedel
arttiran durumlardan biri oldugu kanisina varilmstir.
Acik ihale usulii yapilan satislarda rekabetten otiiri
tasinmaz bedellerinde yiliksek miktarda artislarla
karsilasilabilmektedir.

Tim bu bedel farkliliklarinda degerlemenin uzman
kisiler tarafindan yapilip yapilmadigi da biiyiik bir 6nem
tasimaktadir. Bu alanda uzman olan kisilerin degerleme
standartlarin1 da gozeterek degerleme c¢alismalarini
yuriitmesi, giivenilir sonuclar alabilmek icin en dogru
yaklasimdir. Yapilan calismadan da anlasildigi tizere her
bolgede incelenen tasinmazlar aym kriterlere esit ya da
yakin derecede sahip olsalar dahi, emsal tasinmazlarin
ozel Kkisilere ait olup degerlerinin uzman Kisiler
tarafindan belirlenmemis olmas, hazine tasinmazlarinin
satis bedelleriyle arasinda biiylik farklar meydana
getirmistir. Bu farklar da hazine tasinmaz bedelleri ile
emsal tasinmaz bedelleri arasindaki en belirgin deger
farkimi goéz oOniline sermektedir. Dolayisiyla verilere
ulasmak 6nemli oldugu kadar bu verilerden dogru bir
sekilde yararlanabilmek ve bedele yansitabilmek de cok
mihimdir.

Hazine tasinmazlari ile emsal tasinmaz bedellerinin
daha objektif bir sekilde belirlenebilmesi adina farkl

kurum ve kuruluslardan, gayrimenkul degerleme
uzmanlarindan ve internet ortamindan alinan verilerin
bir araya toplanip birbiriyle entegre olabildigi dinamik
bir veri bankasi olusturulmasi ve bu sistemin degerleme
calismalarina temel olmasi, degerleme c¢alismalarinin
dogrulugu ve objektifligi acisindan Onerilmektedir.
Hazine tasinmazlarinin degerlemesi kapsaminda
yapilacak olan tiim iyilestirmeler, bu tasinmazlarin iilke
ekonomisine kazandirilmasinda gii¢lii adimlar olacaktir.
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