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SUNUS

ADUAS bir laboratuar. ADUAS verilen imkanlar1 ve destekleri en etkin ve verimli bir bicimde

kullanabilen ve ne yapabilecegini gosteren, Ozellestirilmesi imkansiz denilen projeleri satabilen, en

zorlu degerlemelerin altindan kalkabilen ve hemen hemen her raporunda bilimsel bir ifadenin yer aldig

calismalara imza atan bir Sirket durumundadir. ADUAS, Ozellestirme Idaresi Bagkanligi’'nin bir eseri

olup Idare tarafindan verilen firsatlarla, Sirket degerleme calismalar1 basta olmak iizere birgok konuda

uzmanlasmis ve iddiasini siirdiirmiistiir. Bu iddialardan biri de gelismis {ilkelerde uygulanirken

tilkemizde yeni yeni giindeme gelen modern degerleme yontemleri kapsaminda sayilan yapay zeka

teknikleri ile Kiitahya, Parmakoren tasinmazlari 6zelinde yapilan toplu degerleme ¢alismasidir.

R ¢§

Sirket tarafindan yapay zeka tekniklerinden biri olan “Yapay Sinir
Aglar1” derinlemesine irdelenmis, yOontemin istatistiksel verilerin
anlamhi bir sekilde degerlendirilmesi halinde dogru sonu¢ verdigi
belirlenmis ve uygulamada hemen hemen her soruya cevap
verilebilecek bir noktaya gelinmistir.

Toplu degerlemeye iliskin 6zellestirme alaninda ilk olarak yapilmig
olan bu calisma, Deger Tespit Komisyonumuzca imza altina alinmig
ancak Sirketimizin satig yetkisi iptal edildiginden, tespit edilen toplu
degerleme sonuglarinin ihalede kullanilma imkani bulunamamustir.

Ulkemizde gerek kamu gerekse ozel sektdrde, yontemin Snemini

kavrayanlarin olduk¢a onemsedigi, 6grenmek ve kullanmak igin
yiiksek gayret icinde oldugu bu metodu, Sirketimizin kafalarda soru
isareti kalmayacak sekilde anlamasi, 6zellestirme agisindan biiyiik bir
firsat olusturmus aynm1 zamanda bu konuda piyasaya oOnderlik
edilebilecek noktaya gelinmistir.

ADUAS, politikas1 geregi elindeki imkanlarla personelin en iyi
sekilde egitilmesine 6nem vermektedir. Bu kapsamda Sirketimiz
personelinin, mesleki gelisimlerine katki saglanmasi amaciyla
meslekleri ve gorev yaptiklart birimler géz 6niinde bulundurularak
aragtirma konulart belirlenmis ve yapilacak calismalarin Mart ay1
igerisinde sunulmasi planlanmistir. Ancak Covid 19 salgin1 nedeni ile
alman Onlemler kapsaminda sunumlar Nisan ay1 igerisinde “Zoom”
programi araciligi ile online olarak gergeklestirilmistir. Yapilan
calismalarin toplu olarak sunuldugu “ADUAS AKADEMI” platformu
Sirketimiz Grup Baskam Asli Tuba ILHAN editorliigiinde

hazirlanmustir.



Bu calisma, 14 farkli baglik altinda sunulmus olup toplu degerleme, deger esasli imar uygulamalari,

degerli konut vergisi gibi son dénemlerde giindemde olan ve iilkemizde yeni tartisilmaya baglanilan

konular1 igermektedir. Anilan ¢aligma konulari igerisinde akademik degere sahip olanlarin yaninda

heniiz baslangi¢ seviyesinde olan bazi ¢aligmalara da yer verilmistir. Buradaki amag verilen emeklerin

zayi olmamasi yani sira arkadaglarimizin bu calismalar neticesinde kendilerini gelistirerek ¢ok daha

iddiali galigmalar ortaya koyabilecek olmalaridir.

Diger yandan ¢alismalarin birgogunda 6rneklendirme, dzellestirme ve ADUAS faaliyetleri ile iliskili

olarak yapilmustir.

Bunlardan bazilari, ADUAS tarafindan yapilmis ilk toplu degerleme
calismasi, Ozellestirme kapsam ve programinda bulunan atil
durumdaki bir taginmazin etkin ve verimli kullanimina iligkin basaril
bir 6rnek olan ADUAS Otopark Isletmesi, proje bazli yeni bir
ozellestirme konusunun gelistirilmesi: “Haklarin Ozellestirilmesi”
olarak siralanabilir.

Ayrica Sirketimiz miilkiyetinde bulunan ve 2008 yilinda isletme hakki
Ozel sektore devredilen Kizildere Jeotermal Santralinin tarihi, son 10
yillik gelisimi ile 6zellestirmenin sonuglarmin tartisildign detayli bir
calismaya da boliim sonunda yer verilmistir.

Belirli periyodlarla yeni ¢aligmalarin yapilmasiin personelin
motivasyonunun ve aidiyet duygusunun artirilmasi bunun yaninda
aragtirma ve sunum kabiliyetinin gelismesinin saglanmasi bakimindan
onemli oldugu aciktir. Yapilan bu ¢alismanin okuyuculari i¢in faydali
olmasini temenni eder, tim ADUAS personeline katkilarindan dolay1

tesekkiir ederim.

Yavuz Sultan KANSIZ
Genel Miidiir
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TOPLU DEGERLEMENIN (MASS VALUATION) iLK ORNEGI
Ash Tuba ILHAN, Grup Baskan

1. TOPLU DEGERLEME NEDIR?

Degerleme ¢alismalarinin, kapsadigi alan veya varlik bakimindan tekil ve kiime (toplu) degerlemesi
olmak {izere iki sekilde siniflandirilmasi miimkiindiir. Toplu degerleme, birden fazla gayrimenkule es
zamanli olarak deger bigilmesi gerektiginde, secilen bir drneklem kiimesi iizerinden istatistiksel
yontemler kullanilarak kurulan ve test edilen modeller araciligi ile gerceklestirilen degerleme siirecidir
(Tanrivermis, 2018).

Uluslararast Degerleme Calisanlar1 Birligi (International Association of Assesing Officers-IAAO),
toplu degerlemeyi, “Bir grup taginmazin, belirli bir tarihteki ortak verilerin, standart metotlarin ve
istatistiksel testlerin kullanildigi degerleme siireci” olarak tanimlamugtir.

Gayrimenkullerin toplu degerlemesi, Avrupa’da ve diinyanin diger {iilkelerinde en ¢ok tartisilan
konulardan biridir. Gelistirilen yaklagimlar {ilkelere gore cesitlilik gostermekle birlikte bu
yaklasimlarda bazi ortak noktalar da bulunmaktadir. Ornegin Avrupa Birligi iilkelerinde genel olarak
vergilendirmeye iliskin bir deger sistemi hakim olup modeller genellikle bilgisayar destekli toplu
degerleme sistemlerini gelistirmek i¢in birlikte ¢alisan ve ¢oklu regresyon analizine dayanan hedonik
denklemleri kullanmaktadir.

Toplu degerlemesinde, kullanilan modeller Otomatik Degerleme Modelleri (Automated Valuation
Models-AVM) olarak adlandirilmaktadir. AVM’ler belirli bir bolgedeki tasinmazlarin degerlerini,
karakteristik 6zelliklerini ve giincel islemlerine iliskin bir veri tabani icermekle birlikte bu modellerde
tasinmaz degerinin tahmininde istatistiksel yontemler kullanilmakta ve model ¢iktilarinin gorselligi
grafiksel ara yiizler ile saglanmaktadir (Jahanshiri vd. 2011). AVM tanimi, Lisansli Degerleme
Uzmanlar Kraliyet Kurumu (Royal Institution of Chartered Surveyors-RICS) AVM Standartlart
Calisma Grubu tarafindan 2008 yilinda yapilmig olup tanimda, “AVM’lerin belirli bir taginmazin
belirli bir tarihteki degerini insan miidahalesi olmadan bir veya birden fazla matematiksel teknik
kullanarak sonucun dogruluguna iliskin bir giiven 6l¢iisii dahilinde tahmin ettigi” belirtilmektedir.

Bu modeller genellikle konutlarin sermaye ve kira degerlerinin tahmin edilmesinde kullanilmakta olup
ticari gayrimenkul veya arsalar i¢in de kullanilmalart miimkiindiir. AVM’ler RICS standartlarinda;

(i) Coklu Regresyon Analizi,

(ii) Indeksleme,

(ii1) Satiglarin Karsilagtirilmas: Modelleri ve Otomatik Karsilagtirmali Segim,

(iv) Yapay Sinir Aglar

olmak tizere dort kategoride yer almistir (Bradford and Rispin, 2013).



2. TURKIYE’DE TOPLU DEGERLEME

Tirkiye’de toplu degerleme konusunda, akademik caligsmalarin disindaki ilk uygulama Tapu ve
Kadastro genel Miidiirligii (TKGM) tarafindan, TKMP kapsaminda gergeklestirilmistir. Pilot olarak
secilen iki ilcede (istanbul ili, Fatih ilgesi ve Ankara ili, Mamak ilgesi) yerel emlak vergisi sistemine
esas olmak iizere arsalarin, meskenlerin ve ticari tasinmazlarin toplu degerleme calismalar1 yapilmistir
(Yildiz, 2014).

05.02.2019 tarihli ve 30677 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 30 numarali Cumhurbaskanlig
Kararnamesinde; Tasimnmazlarin toplu degerleme yontemleri ile degerini belirlemek, deger bilgi
bankasin1 kurmak, yonetmek ve deger haritalarinin iretilmesi ile giincel tutulmasini saglamak
TKGM’nin gorevleri arasina eklenmistir. TKGM biinyesinde “Tasinmaz Degerleme Dairesi
Bagkanlig1” kurulmasi Ongoriilmiis ve tasinmazlarin toplu degerleme yontemleri ile degerinin
belirlenmesi basta olmak iizere toplu degerleme standartlarina iliskin ¢alismalarin yiiriitiilmesi, elde
edilen verilere dayanarak istatistiklerin ve raporlarin yayimlanmasi, bu alanda ihtiya¢ analizlerinin ve
uluslararasi geligmelerin takibinin yapilmasi, gérev alanina giren konularda egitim amacli ¢aligmalar

yapilmas1 ve kurumsal kapasitenin gelisiminin saglanmasi gibi gérevler yliklenmistir.

3.0TOMATIK DEGERLEME MODELi (YAPAY SIiNiR AGLARI-ARTIFICIAL
NEURAL NETWORKS-ANNS)

Yapay sinir aglari, kavramsal olarak insan beynin c¢alisma prensibinin bilgisayar sistemlerinde
denenmesi fikri ile ortaya ¢ikmistir. Bir yapay sinir agmin teknik olarak temel gorevi, kendisine
gosterilen bir girdi setine karsilik gelebilecek bir ¢ikt1 seti olusturmaktir. Bunun igin ag, ilgili olayin
ornekleri ile egitilerek genelleme yapilabilecek yetenege ulasir ve bu genelleme ile benzer olaylara
karsilik gelen ¢iktilan belirler. Yapay sinir aglarinin bilinen en temel 6zelligi, deneme yolu ile sonuca
giden, girdi ve ¢ikt1 arasindaki iligkinin agik bir sekilde tanimlanamadigi bir kara kutu gibi olmasidir.

Yapay sinir hiicrelerinin girdiler, agirliklar, toplama fonksiyonu, aktivasyon fonksiyonu ve ¢iktilar

olmak tizere bes temel elamani vardir.

Sekil 1. YSA temel elemanlari
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Yapay sinir aglari, proses elemanlarinin katmanlarindan olugsmakta olup yapay sinir aginn ilk katmani
girdi katmani, son katmani ise ¢ikt1 katmanidir ve bunlar istatistik literatiirinde bagimsiz degiskenler
ve bagimli degiskenlere karsilik gelirler. Modeldeki diger tiim elemanlar ise gizli (ara) katmanlar

olusturan gizli elemanlardir.

Sekil 2. Sinir ag1 katmanlari
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Yapay sinir aglari, bir girdi setine karsilik ¢ikt1 seti tiretmek iizerine ¢alisan bir makine 6grenmesidir.
Agin kendisine gosterilen girdiler i¢in dogru ¢iktilart iiretebilmesi igin egitilmesi gereklidir. Agin
egitilmesi, bir yapay sinir agindaki katmanlar arasindaki sinirlerin yani islem elemanlarimin agirhik
katsayilarinin belirlenmesi olarak tanimlanmaktadir. Baslangigta bu degerler rastgele atanmakta
sonrasinda ise aga ornek (girdi ve ¢ikt1 ¢iftlerinden olusan egitim kiimesi) verildik¢e degistirilmekte
olup bu islem dogru ¢iktilar elde edilinceye kadar devam etmekte ve amaca ulasildiginda hesaplanan
son agirliklar sistem tarafindan saklanmaktadir. Agin dogru agirlik degerlerine ulagmasi, agin verileri
basarili bir sekilde isleyebilmesi i¢in gerekli olan bilgilere ve 6rneklerin temsil ettigi olay hakkinda
genelleme yapabilme yetenegine kavusmasi anlamima gelmekte olup bu agin 6grenmesi olarak
bilinmektedir (Oztemel, 2016).

4. KUTAHYA PARMAKOREN TASINMAZLARI TOPLU DEGERLEME CALISMASI
4.1. Tasinmazlarin Ozellikleri

Degerlemeye konu 8 tasinmaz, Kiitahya ili, Merkez il¢esinin kuzeyinde yer alan Parmakdren
mahallesinin kuzey batisinda konumlanmakta olup Kiitahya merkeze 10 km, mahalle merkezine ise
kusbakis1 yaklasik 3,5 km mesafede bulunmaktadirlar. Dumlupmar Universitesi Miihendislik
Fakiiltesinin yaklasik 3 km kuzeydogusunda bulunmakta olan tasinmazlarin, Kiitahya-Tavsanl
karayoluna uzakliklari ise 1,2-2,5 km arasinda degismektedir (Sekil 3).

Taginmazlarin tamami1 Maliye Hazinesi adina kayitli olup “Arsa” niteligindedirler. 1/1000 6lgekli imar
planinda konut alan1 ve/veya ticaret-uydu kent olarak planlanmislardir (Tablo 1). Bolgede genel olarak
yapilasma kosullar1 Emsal 0,5 veya 1,0 seklindedir. Tasinmazlarm bulundugu bolge Belediye miicavir
alan smirlari igerisinde olmasina ragmen hali hazirda bolgede Belediye alt yap1 hizmetleri (su, elektrik,

dogalgaz, kanalizasyon vb.) seyrektir.



Sekil 3. Degerlemeye konu tasinmazlarin Konumlari

Tablo 1. Taginmazlari imar durumu

Sira Ada-Parsel Alan (m?) Plan islevi TAKS KAKS
1 4019-1 4.123,59 Konut Alam 0,25 1,00
2 4021-1 4.879,77 Konut Alan1 0,25 1,00
3 4088-2 476,59 Konut Alam 0,25 0,50
4 4109-1 6.679,93 Konut Alam 0,25 0,50
5 4112-2 853,57 Ticari-Konut Alam 0,15 1,00
6 4112-8 8.032,08 Ticari-Konut Alam 0,15 1,00
7 4138-4 725,04 Konut Alan1 0,25 0,50
8 4147-1 5.389,05 Konut Alan1 0,25 0,50

Konu taginmazlarin bulundugu alan yapi yogunlugunun ¢ok az oldugu ancak gelismekte oldugu
diistiniilen bir bolgedir. Tasinmazlarin yakin ¢evresinde iki katli villa tarzi yapilagmalar ile 6grenci
yurtlar1 bulunmaktadir. Ayrica bdlgede TOKI’nin toplu konut projesinin galismalari (1500 konut)

devam etmektedir.

Sekil 4. Yakin ¢evre goriiniimii

4.2. Degerleme
4046 sayili Kanun kapsaminda taginmazlarin mevcut piyasa degerlerinin tespiti, otomatik degerleme

modellerinden Yapay Sinir Aglar1 (YSA) kullanilarak toplu olarak yapilmistir. YSA analizinde
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kullanilan veri seti, ADUAS tarafindan daha 6nce degerlemeye konu tasinmazlar ile ayn1 mahalle
sinirlart igerisinde gergeklesmis satislardan olusturulmustur.

Bir bagka ifade ile degerleme caligmasi, piyasadan toplanan emsaller lizerinden yapay zeka
tekniklerinden sinir aglar1 yaklasimi ile yapilmistir. Bu kapsamda piyasa verileri kullanilarak yapay
sinir aglart modeli ile elde edilen birim fiyat tahminlerinden hesaplanan degerler, Ekspertiz Degeri

olarak kabul edilmistir.

Sekil 5. Degerleme metodolojisi
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Sekil 6. YSA modeli olusturma asamalari

Veri Setinin Hazirlanmasi
(Bagimsiz degigkenlerin belirlenmesi, logaritmik déniisiimler, kodlama, giincelleme)

Modellerin Olusturulmasi
(Ag mimarisi, egitim ve test setleri, parametrelerin (A,a, ndron) segimi, 6grenme
algoritmasi, 2800 deneme)

En lyi Modelin Secilmesi
(Model performans igiitleri (MAPE,R?),Egitim ve test setlerinin goreli hatalar)

Tahmin Degerlerinin Belirlenmesi
(Secilen modelin verdigi tahmin degerleri,ters logaritmik déniigiamler)

Degerlerin Kontrol Edilmesi
(Veri seti kontrol paneli, veri seti ile tahmiler arasindaki tutarhilik)

A. Veri setinin hazirlanmasi

ADUAS tarafindan 2017,2018 ve 2019 yillari igerisinde konu tasinmazlar ile ayn1 mahalle smirlari
icerisinde 129 adet taginmazin satig1 gerceklestirilmistir. Veri seti s6z konusu emsal satislardan
olusturulmustur.

Emsallerin satis fiyatlari, satis tarihlerindeki Uretici Fiyat Endeksi (UFE) ile degerleme tarihindeki
UFE degeri baz alinarak giincellenmistir. Giincellenen satis degerlerinden elde edilen birim satis
degerleri modelde bagimli degiskenler olarak yer alacaktir. Bagimli degiskenler {iistel dagilim

gosterdiklerinden logaritmalari alinarak analize dahil edilmislerdir.



ADUAS tarafindan daha énce aym bolge igin hazirlanmis degerleme raporlarindaki esaslar ve kriterler
de dikkate alinarak konum, parsel alani, plan islevi, Kat Alan1 Katsayis1 (KAKS), taban alan1 kat sayis1
(TAKS), parsel geometrik sekli, bulvar cephe, teklif sayis1 bagimsiz degiskenler olarak belirlenmistir.
Program kategorik degiskenleri birim matrise ¢evirmek sureti ile islemleri ger¢eklestirmektedir. Bu
nedenle kategorik degiskenler 1’den baglanarak sirali olarak diizey sayisi kadar kodlanmustir:

(1) Konum: Parseller konumlarina gore gruplandirilmistir. Gruplama yapilirken parsellerin yapilasma
bolgesine, Parmakoren Mahalle merkezine ve Kiitahya-Tavsanli Karayoluna gére konumlar1 kriter
olarak alinmustir. (Yakin:1, Orta:2, Uzak:3, Cokuzak:4)

(2) Parsel alan: Parsellerin tapuda belirtilen ve satisa konu olan yiizélgiimii -1000 m?). (7,04)

(3) Plan islevi: 1/1000 olgekli uygulama imar planinda belirtilen kullanim fonksiyonlari. (Konut
Alani:1, Ticari+Konut Alani:2)

(4) Kat Alam Kat Sayis1 (KAKS): imar planlarindaki toplam insaat alanimi veren katsayz. (1,0)

(5) Taban Alam Kat Sayis1 (TAKS): Imar planlarindaki taban alanini veren katsayi. (0,35)

(6) Parsel geometrik sekli: Yapilasmaya uygun kare ve dikdortgen forma yakin parseller “diizgiin
dortgen”, bunlar disindaki formlar ise “diger” olarak smiflandirilmigtir. (Diger: 1, Diizgiin:2)

(7) Bulvar cephe: imar planinda 40 m bulvara cepheli olma durumu. (Hayir:1, Evet:2)

(8) Ada: Ada bazinda uygulama yapilacak parseller. (Hayir:1, Evet:2)

(9) Teklif: Parsellere olan talep durumu, ihalelerde gelen teklif sayilari ile dlgtilmistiir. (3)

B. Modellerin olusturulmasi
Yapay sinir aglar1 analizinde, IBM tarafindan gelistirilmis Statistical Package for the Social Sciences
(SPSS) Statistics 23 versiyonu kullanilmigtir. Analize baglamak igin ilk olarak Excel sayfasinda yer

alan 129 adet ile degerlemeye konu 8 tasinmaza ait veriler SPSS programina aktarilmistir.

Sekil 7. Program arayiiz gorselleri

8 Multayer Perception #| |Eme Edit View Data Transform Analge DirectMarkeing Graphs Utllies Add-ons  Window  Help
1 O e i P - - R A o
Variables Parliions. Architecure. Training Oulpul Save Expod Options T HE b = E %ﬂ 5@ _F' aﬁ H & i es B
Variables: Dependent Variables: 21:M10 1.69522954858083
& s kaks | taks | sekil | iskev | bubar | ada konum  teldf  alan Igbéryat
& taes I
& sek £Y 1 50 25 2 1 1 2 3 7 5,50 164
o Islev 2 50 25 1 1 2 2 3 3 T.28 149
@ ot 3 50 25 2 1 1 2 2 3 6.07 157
@5 ada Factors:
ol konum 4 1,00 15 1 2 1 2 4 5 2383 2,04
i"”‘" 5 100 2% 1 1 2 2 4 8 1595 193
alan —
2 st » 6 50 25 1 1 2 2 3 4 749 148
- 7 50 2% 2 1 1 1 3 3 4T 148
8 50 25 2 1 1 1 3 8 148 183
3 50 25 2 1 1 1 3 3 351 1.50
Covariates
10 1,00 15 1 2 1 2 4 6 10,62 203
1 50 25 1 1 1 2 2 6 5,80 167
(9] 12 50 2% 1 1 1 2 3 4 672 148
- 13 50 25 1 1 H 1 3 6 1137 148
14 50 25 2 1 1 1 2 1 1.26 1,94
To change the measurement level of a variable, right-click Rescaling of Covariates: L] 50 25 2 1 1 1 3 5 246 1.70
the variable in the Variables list. Standardzed - 16 50 26 1 1 1 1 3 " a7 195
17 50 25 1 1 1 2 3 1 1.20 1,96
18 50 25 1 1 2 2 3 3 13,02 148
19 50 25 2 1 1 2 3 633 147
T 20 50 25 2 1 1 2 3 5 640 147
Reset || Cancel || Help
- 21 50 25 1 1 1 2 2 3 .79 163




Modelin ag mimarisinin olusturulmasinda sirastyla asagidaki islemler yapilmistir:
1.Kategorik degiskenler “Factor” sekmesine, sayisal degiskenler ise “Covariate” sekmesine alinmistir.
2. Program tarafindan verilerin %70’si egitim, %30 u test verisi olarak rastgele boliinmiistiir.

3. Analizde, tahmin problemlerinde daha iyi sonug¢ verdigi bilinen ¢ok katmanli algilayici modelin
kullanilmasi tercih edilmis ve modelde girdi katmaninda 9 parametre (diizey sayisina bagli 16 néron)
cikis katmaninda ise 1 ndron yer almistir. Girdi katmanindaki néronlar bagimsiz degiskenleri, ¢ikis
katmanindaki noron ise bagimli degiskeni yani birim fiyati gostermektedir. Cikis degerleri 10
tabaninda logaritmik degerlerdir.

4. Modelde gizli katman sayist bir tane almmistir. Gizli katmanda kac¢ tane ndron olacagini
belirleyebilmek i¢in bu katmana bagimsiz degisken sayis1 da dikkate alinarak 5-9 arasi néron sayist
tamimlanmig ve denemeler yapilmistir.

5. Modelde, katmanlar arasinda transfer fonksiyonu olarak hiperbolik tanjant fonksiyonu, hizl
Ogrenme ve siniflama iglemi igin tlirevinin daha dik olmasi dolayisi ile daha ¢ok deger alabilmesinden
dolay1 tercih edilmistir.

6. Veri kiimeleri aga verilmeden 6nce program tarafindan standartlastirma islemi yapilmstir.

7. Girdi sayisinin ¢ok oldugu durumlarda tercih edilen “Online” 6grenme yontemi kullanilmustir.

8. Yontemin optimizasyon algoritmasi ise “Dereceli Azalma (Gradient Descent)” dir. Gradyan inisg
olarak da ifade edilen bu algoritma geri yayilimli aglarda hata fonksiyonunun en kiigiiklemesini, kismi
tiirev kullanarak zincir kuralina gore gerceklestirmekte olup delta kuralinin genellestirilmis halidir.
Baska bir ifade ile agin ¢iktilarinin hata kareleri toplaminin minimizasyonudur.

9. Ag parametrelerinden momentum katsayis1 (o) ve Ogrenme oraninin (A) belirlenmesi deneme
yanilma yolu ile yapilmaktadir. Hiz faktdrii (momentum) bir lokal minimumda takilmay1 ve yavag
yakinsamay1 onlemek amaciyla kullanilir ve en ¢ok kullanilan deger 0,5’tir. Momentum degerinin
kiigiik olmas1 yerel ¢oziimlerden kurtulmayi zorlastirirken, ¢ok biiyiik degerler ise tek bir degere
ulagmada sorunlar yaratabilmektedir. Bu kapsamda baslangigta bu degerler 0=0,5 ve A=0,5 alinarak
analizler yapilmig sonrasinda ise farkli momentum ve 6grenme katsayilarina karsi modelin performans

dlgiitlerinin duyarlilig: test edilerek karar verme siirecine gidilmistir (ilhan, 2019).

C. En iyi modelin secimi

Ag parametrelerinden farkli momentum Kkatsayisi (o) ve O0grenme orani (A) i¢in 14 deneme seti
olusturulmus ve her bir sette ndron sayilar1 5-9 arasinda degistirilerek 200’er deneme yapilmstir.
Toplam yapilan 2800 denemede egitim ve test setlerinin goreli hatalar1 incelenmis olup bu hata degeri
0,15’in altinda olanlar belirlenmis ve 64 model olusturulmustur.

Buna gore en iyi modele; egitim ve test setlerinin hatasi 0,10’un altinda olan ve en disiik hata (Mutlak
Hata Oranlar1 Ortalamasi, MAPE= %2,58) sahip olan 6 néronlu, 0=0,5, A=0,6 parametreleri ile

ulasiimistir. Bu modelin belirleme katsayisi (R?) ise 0,909 olarak gergeklesmistir. Diger yandan egitim



setinin goreli hatasinin 0,098 iken test setinde goreli hatanin 0,085 olarak ger¢eklesmesi modelin
Ogrenmeyi gerceklestirdiginin bir gostergesidir.

Birim fiyat:1 etkileyen en 6nemli bes degisken ise sirasiyla KAKS, alan, TAKS, teklif, konum olarak
ortaya ¢ikmugtir.

Tablo 2. Model deneme sonuglari*

Ada-Parsel 4109-1  4138-4  4112-2  4088-2  4147-1  4021-1  4112-8  4019-1
set Na Noron S. MAPE RE(training) ~RE (testing) MSE R2 TAHMINLER
1 0,5/0,5 5 0,0274 0,127 0,105  0,0045 0,897
2 6 |
3 0,7/0,5 6 0,0260 0,091 0,079  0,0037 0,913
4 0,8/0,5 7 0,0276 0,099 0,089  0,0042 0,905
5 0,4/0,5 7 0,0260 0,108 0,101  0,0040 0,907
6 0,3/0,5 6 0,0281 0,117 0,094  0,0046 0,894
7 0,2/0,5 5 0,0328 0,140 0,139  0,0060 0,861
8 0,5/0,6 7 0,0255 0,101 0,074  0,0039 0,908
9 0,5/0,7 8 0,0288 0,120 0,098  0,0048 0,889
10 05/08 9 0,0280 0,115 0,083  0,0045 0,895
11 05/04 8 0,0266 0,097 0,094  0,0042 0,905
12 05/03 8 0,0290 0,115 0,097  0,0047 0,892
13 05/0,2 7 0,0319 0,134 0,108  0,0053 0,879
0 0,4/0,9 7 0,0282 0,096 0,096  0,0041 0,906

Sekil 8. Secilen modele ait ¢ikt1 gorselleri

R? Linear = 0,905
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D. Tahmin degerleri
Tahmin degerleri, secilen en iyi modelin ¢iktisindan elde edilen logaritmik birim degerlerdir (Igbfiyat).
Bu degerlerin ters logaritmalarinin alinmasi suretiyle birim degerler belirlenmis olup parsel alanlar1 ile

birim degerlerin ¢arpilmasi sonucu Ekspertiz Degerleri hesaplanmigtir.

! Tahmin degerleri, yapilmas: muhtemel ihalelerde referans deger olarak alinabilecegi i¢in gizlenmistir.



E. Degerlerin kontrol edilmesi ve sonucun onaylanmasi
IAAO tarafindan, toplu degerlemeye iligkin yayimlanan standartlarin 2017 yilindaki son versiyonunda,
modelin test edilmesi, kalite giivencesi ve degerin savunulmasi ile ilgili olarak modellerin sadece
degerleme anlaminda degil aym1 zamanda istatistiksel olarak da anlamli olmasinin saglanmasi
gerektigi, degerleme yapanlarin degerleme performanslarimi dogru degerlendirebilmeleri hususlarina
vurgu yapilmistir. Bu kapsamda tahmin edilen birim fiyat degerlerinin dogrulugu konusunda bir
yargiya varabilmek i¢in veri setinde konum ve toplam ingaat hakkini gosteren KAKS degerlerine gore
olugan minimum ve maksimum birim fiyatlar belirlenmis ve her bir durum i¢in kontrol aralig
olusturulmustur.

Degerlemeye konu tasinmazlari igin tahmin edilen birim satis fiyatlarinin, konumlarina ve

KAKS’larina gore kontrol araliklari arasinda kaldigi gozlenmistir.

Ayrica degerlemeye konu parsellerin birim fiyatlar1 da kendi aralarinda kiyaslanmistir. Buna gore;

o KAKS’lar1 esit olan konut imarli iki paselin tahmini birim fiyatlar1 karsilastirildiginda, konum
olarak merkeze daha yakin, imar planinda 40 m bulvara cephesi olan ve ada bazinda uygulama
avantaj1 bulunan parselin birim degerinin digerine gore daha yiiksek tahmin edildigi,

e Birbirlerine yakin konumda bulunan, insaat yap1 haklar1 esit ve talep beklentileri benzer olan iki
parselin birim fiyatlar1 arasindaki farkin ada bazinda uygulama avantajindan kaynakli oldugu,

e Ay ada igerisinde yer alan iki parselin birim fiyatlar1 arasindaki farkin alan degiskeni nedeni ile
olustugu, alani biiyiik parselin birim fiyatinin daha yiiksek oldugu, veri seti incelendiginde birim
fiyat ile alan arasinda pozitif veya negatif yonlii dogrusal bir iligki bulunmadig1 goriildiigiinden bu
hususun kabul edilebilir olacagi,

degerlendirmeleri yapilmstir.

5. SONUC

Tiirkiye’de adil ve seffaf bir vergi sisteminin olusturulmasi amaciyla tasinmaz degerleme sistemi ile
ilgili son donemde birtakim diizenlemeler yapilmigtir. Yasal mevzuatin tamamlanmasi, Veri
tabanlarinin olusturulmasi ve pilot ¢aligmalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda toplu degerleme
uygulamalariin hiz kazanacagi beklenilmektedir.

Diger yandan ADUAS tarafindan 6zellestirme kapsam ve programinda bulunan Kiitahya ili, Merkez
ilgesi, Parmakoren Mabhallesindeki 8 adet taginmazin 10.02.2020 tarihi itibari ile fiili ve hukuki
durumunun ve degerlerinin toplu olarak yapay zekd tekniklerinden yararlanilarak belirlenmesi
amaciyla Deger Tespit Raporu hazirlanmig ve s6z konusu Rapor, Deger Tespit Komisyonunca
17.02.2020 tarihinde kabul edilmistir. Degerleme c¢alismasiin metodolojisine, analizlerine, teknik
hesaplamalarina kisaca bu ¢aligmada yer verilmistir.

Anilan tasinmazlarin satiglarini teminen ADUAS tarafindan ihale edilmeleri konusunda Ozellestirme

Idaresi Baskanligi’na bildirimde bulunulmus olup onay verilmesi ve ihaleye ¢ikilabilmesi halinde



ozellestirme siirecinin énemli bir agamas1 olan deger tespit islemleri kapsaminda “ilk toplu degerleme
calismas1” resmi olarak uygulanmis olacaktir.

S6z konusu raporda yer alan modelin ayni bdlgede satisa cikarilacak tiim taginmazlar icin
kullanilabilecegi 6ngoriillmekle birlikte bu ¢alismanin diger kamu kurum ve kuruluslarina 6rnek teskil
edecegi ayrica ADUAS’ 1 degerleme faaliyetlerinde olan yetkinliginin anlasilmas1 bakimindan da

onemli bir firsat olacag diistiniilmektedir.
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OZELLESTIRME KAPSAM VE PROGRAMINDA BULUNAN BIR
TASINMAZIN ETKIN KULLANIMI
“ADUAS OTOPARK iSLETMESiI ORNEGI”

Mustafa EROGLU, Grup Bagkan

1. TASINMAZ HAKKINDA GENEL BIiLGILER

Konu taginmaz, Ankara ili, Cankaya il¢esi, Remzi Oguz Arik Mahallesi, 2515 ada 96 no.lu parselde
“Bag” niteliginde ve yiizolgiimii 4.264,00 m*dir. Tasinmaz, ulasim baglantilarimin giiclii oldugu bir
konumda bulunmakta olup ana bulvara cephesi bulunmaktadir ve ana otobiis duragina yaklasik 450
metre mesafededir. Tasinmaz kent merkezine (Kizilay) yaklasik 1,5 km ve alt merkeze (Tunali Hilmi
Caddesi) yaklagik 350 metre uzaklikta olup ticari faaliyetlerin yogun oldugu merkezlere yakin
konumlu olmasi nedeniyle erisilebilirligi yiiksektir. Tunus Caddesi tizerinde yaya yogunlugu yiiksek

olup tasinmazin bulundugu konuma dogru bu yogunluk azalmaktadir.

Sekil 1. Taginmazin konumunu gosterir uydu goriintiisii
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Konu taginmaz, OIB tarafindan 04.07.2014 tarihli kira protokolii kapsaminda ADUAS’a kiralanmis
olup OYK’nmin 04.05.2018 tarih ve 2018/53 sayili karari ile dzellestirme kapsam ve programina
almmus akabinde 11.05.2018 tarihli Olur ile de ADUAS’a bedelsiz devredilmistir.

Diger yandan OIB tarafindan konu tasinmaza iliskin yapilan imar plani degisikligi kapsaminda,
bolgenin ihtiyaglari géz 6ntinde bulundurularak ve ¢evre imar biitiinliigii gozetilerek s6z konusu parsel
“Ticaret Alan1” olarak planlanmistir. Yapilasma kosullari; Ticaret Alaninda E= 2.00, Yen¢ok=7 Kat
olarak belirlenmistir (Sekil 2).
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Sekil 2. 1/1000 dlgekli uygulama imar plani

ANKARA ILI CANKAYA ILCESI REMZI OGUZ ARIK MAHALLESI
2515 ADA 96 NO.LU PARSEL

UYGULAMA IMAR PLANI
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I ficererALan OLCEK: 1/1.000
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T | OMEVIFALANLARS Y
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ULASIM

B rasiTyoLu

Ancak, 10.01.2019 tarih ve 52 sayili Cumhurbagkani1 Karari ile onaylanan 1/5.000 ve 1/1.000 olgekli
imar plan1 degisikliginin iptali ve yiiriitmenin durdurulmasi istemi ile Danistay altinci dairesinde

agilan 2019/13370 esas no.lu dava devam etmektedir.

2. OTOPARK ALANI OLARAK KULLANIMI

S6z konusu parsele imar plan1 yapilmakta olup 6zellestirmeye hazirlik ¢aligmalart sonlanincaya kadar
bu siire zarfinda konu arsa, konumu ve fiziki 6zellikleri de dikkate alinarak kamu kaynaklarinin etkin
kullanilabilmesini teminen otopark olarak igletilmektedir. Otopark alanindan aylik ortalama 200.000
TL gelir elde edilmektedir. S6z konusu arsa, ADUAS’a devredilmeden 6nce 30.000 TL/ay ile
Vakifbank Ankara Bolge Midiirliigiine kiralanmistir. Siiphesiz isletme faaliyetlerinden elde edilen

gelir kira gelirinin oldukga {izerindedir.

3. ISLETME FAALIYETLERI

3.1. Alanda Yapilan Diizenlemeler

ADUAS tarafindan 21.02.2014 tarihinde isletilmeye baslamlan isletilen otopark alaninda Genel
Midiirligiin muhtelif Olurlart ile 2017 yilinda diizenleme caligmalar1 yapilmis, bu kapsamda ilk
olarak ilgili personelin uygun ortamda calismast igin yeni bir 10 m?lik basit bir yap: insa edilmis, LED
fiyat tarifesi ile plaka tanima sistemine gecilmis, 16 adet kamera takilmistir. 10 giinliik kayit sistemiyle
otopark alaninda meydana gelen kazalarda, miisterilere kazalara iligkin kayitlar kolaylikla verilmeye

baslanmistir. Ayrica asfaltlama ve ¢izgi galismasi yapilarak otopark uluslararasi standartlara uygun

hale getirilmistir.
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Sekil 3. Otoparka iligkin gorseller

3.2. istihdam

Otopark igletmesi faaliyetleri, hizmet alim yolu ile temin edilen ve 3 vardiyada c¢alisan aidiyet

duygusuna sahip, kalifiye, miisteri memnuniyetine dnem veren, toplam 7 personel ile yiiriitiilmektedir.

3.3. Gelir ve Gider Durumu

Otopark isletmesinin fiyat tarifesi yilsonlarinda, mevcut ekonomik kosullar dikkate alinarak Ankara
genelindeki tarifeler de dikkate alinarak uygun sekilde belirlenmektedir.

21.02.2014 tarihinden buyana isletilen otoparkta, yillar itibariyle giren arag¢ sayist Sekil 4’de

verilmistir.
Sekil 4. Yillar itibariyle giren arag sayist
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250 000 - 217.128
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200.000
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Otoparka giren ara¢ sayisinda 2015 yilina goére 2019 yilinda 2 kata yakin bir artis oldugu
goriilmektedir. Diger yandan 2019 yili Ocak, Subat, Mart ve Nisan aylar1 giren ara¢ sayisi toplami
85.335 iken 2020 yilinda bu rakam 57.523’e gerilemistir. Bu diigiisiin temel nedeni COVID-19 salgini
nedeni alman Onlemler kapsaminda eglence yerlerinin, restoranlarin kapanmasi, birgok igyerinde
evden caligma sistemine gegilmis olmasidir. Giren ara¢ sayisinda, 2020 yili Mart ayinda bir 6nceki
yilin ayni ayma gore % 43, Nisan ayinda ise %91 oraninda diisiis yasanmustir. Bununla birlikte

onlemlerin nispeten gevsetilmesi ile Mayis ayi itibariyle toparlanma baslamistir.
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Otopark isletmesinin gelir ve gider durumu yillar itibariyla Sekil 5’te gosterilmistir.

Sekil 5. Yillar itibariyle gelir-gider durumu (bin TL)

EGELIR = GIDER v

2014 2015 2016 2017 2018 2019

Otopark isletmesinden elde edilen gelir, yillar itibariyla bu konuda deneyim kazanilmasi, miisterinin
giiven ve memnuniyeti, kazalarda duruma aninda miidahale etme, kalifiye personel ¢alistirilmasi vb.
nedenlere bagl olarak yillar iginde ciddi bir artis gostermistir. 2015-2019 yillar arasinda, giren arag
sayisindaki 2 kata yakin olusan artigla birlikte otopark gelirlerinde de 2,68 kat artis meydana gelmistir.
2018 yilinda elde edilen 1.962.816,42 TL’lik gelir 2019 yilinda %17,32 artisla 2.302.824,07 TL’ye
yiikselmistir.

4. SONUC

Anilan tasinmazin ADUAS’a devredildigi giinden itibaren, atil durumda kalmasinin dniine gecilmesi
amaciyla, mevcut konumu ve durumu en uygun sekilde degerlendirilerek otopark isletmeciligi
yapilmis ve yillar itibariyla devlete artan bir oranda gelir kazandirilmastir.

Konu taginmazin mevcut imar plam degisikligi ve boélge ihtiyaglart dogrultusunda daha etkin ve
verimli kullanilmasinin, bodrum katlarin otopark alani, diger katlarin eglence merkezi ve konser alani
diger katlarm ise ofis kat1 olarak kullanilmasi halinde miimkiin olabilecegi diistiniilmektedir. Diger
yandan Diinya’da gesitli gelismis iilkelerde yaygmn kullanim alani bulan otomatik otopark sistemi
ornekleri ile bolgenin otopark probleminin ¢oziilmesinin yaninda daha fazla gelir elde edilmesi de

miimkiin olabilecektir.
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DEGER ESASLI IMAR UYGULAMALARI

Selin KOCALIOGLU
Sehir Plancisi-Degerleme Uzmani

1.GIRiS

1.1. Deger Esash imar Uygulamalar: [htiyacimin Gelisimi

Diinya, siirekli bir degisim ve gelisim halindedir. Kiiresel olarak hizla gelisen teknoloji ve bilgi
birikimi ile birlikte her alanda degisim ve gelisim ihtiyact kagmilmaz olmaktadir. Giiniimiiz
diinyasinda "kiiresellesmenin" 6nem kazanmasi ile birlikte her sektorde ulasilabilirlik ve erigilebilirlik
artmis, insanlar arasinda bilgi aktarimi ¢ok kolay hale gelmistir. Kiiresellesme ile {ilkeler arasinda ve
icinde niifus ile sermaye dagilimi siirekli olarak degismektedir. Bu degisimle birlikte yapilan
yatirimlar, tercihler degiserek mevcut ve yeni olusacak degerlere yon verilmektedir. Degerleme
sektorii de yasanan gelismelerle birlikte artan bir ihtiya¢ haline gelmis ve giderek gelismistir.
Tercihlere bagli olarak olusan yeni degerlerin, degerleri tespit edilerek dogru bir sekilde diizenlenmesi

gerekmektedir. Bu kapsamda iilkeler bazinda yapilan deger tespit ¢alismalari mevcuttur.

1.2. Degerleme Calismalar:

Degerleme; “Gayrimenkul ve tasinir mallar, gayrimenkul projesi, sinirlt ayni haklar, varlik, gayri
maddi ve kisisel miilklerin degerleri konusunda saglikli yargiya ulagmak icin yapilan ve sistematik
bi¢imde tamamlanan tespit, siniflama, analiz ve yorumlama galismalarimin butiintidiir” (Tapu ve
Kadastro Miilkiyet, 2019).

Diinyada, birinci ekonomik kriz doneminden sonra degerleme kavraminin kurumsallastigi,
standartlarinin ortaya kondugu ve gerek kamu gerekse ozel sektorde degerlemenin gelisme gosterdigi
goriilmektedir. Basta ABD, Ingiltere, Hollanda, Fransa olmak iizere bircok iilkede vergilendirme, tapu
harci, deger artis kazanci gibi degerleme alaninin biiyiik bir boliimiinii olusturan amaglar ile arsa, arazi
ve yap1 degerleri takdir edilmektedir (Tapu ve Kadastro Miilkiyet, 2019).

Tiirkiye'de degerleme ¢alismalari ilk donemlerde mahkeme bilirkisileri ile sinirli iken, 2000'li yillarda
kurumsallagsmaya bagslamis ve profesyonel bir is haline gelmistir. Yasal diizenlemelerin yapilmasi ve

degerlemenin uluslararasi standartlara tabi tutulmasi ile bir nevi kiiresellesmistir.

2. DEGER ESASLI iMAR UYGULAMALARI

Degerleme siirecinde yasanan gelismeler ile birlikte diinyada ve iilkemizde degerlemeye olan ihtiyag
da giderek artmaktadir. Bu ihtiyag vergilendirme, kentsel doniistim, kamulastirma gibi amaglarin yani
sira imar uygulamalarinda da ortaya ¢ikmaktadir. Maliklerin herhangi bir hak kaybina ugramadigi
adaletli bir uygulama yapilabilmesini teminen “deger esasli imar uygulamasi” kavrami Onem
kazanmistir. Bu kavram diinya genelinde bir¢ok gelismis tilkede benimsenerek imar uygulamalarinda
kullanilmakta olup tilkemizde ise ¢esitli politika belgelerinde, yasal diizenlemelerde, konferanslarda

yeni yer almaya baslamistir. Bunlardan bazilari maddeler halinde 6zetlenmistir:
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11. Kallinma Planmi: “684.1. Tapu islemlerinde gerceklesen fiyatin kaydedilmesi, deger
degisimlerinin takip edilebilmesi, kamu yatirimlar1 ve diizenlemeleri sonucu ortaya ¢ikan deger
artiglarinin tespit edilmesi, yer se¢cim analizlerine katki verilmesi ve tasinmaz deger haritalarinin
olusturulabilmesi i¢in Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemine entegre bir gayrimenkul deger bilgi
merkezi kurulacak ve tasinmazlarin degere yonelik verileri miilkiyet bilgileri ile birlikte
tutulacaktir.”

KENTGES(2010-2023):

“STRATEJI 3.2: Arsa ve arazi diizenlemesi uygulamalarinda dengeli ve adil dagitim saglanmasina
0zen gosterilecek, doniisiim uygulamalart dahil olmak iizere yeni uygulamalarin gelistirilmesi
saglanacaktir,

“EYLEM 3.2.1: Arsa ve arazi diizenlemelerine iliskin mevzuat; deger esasl diizenleme yonteminin
gelistirilmesini, Emsal, Diizenleme Ortaklik Pay1 ve Kamu Ortaklik Payi iliskisinin kurulmasini ve
kamu arazilerinin degerlendirilmesini saglayacak bigimde yeniden diizenlenecektir. Emsal ile
diizenleme ortaklik payi iliskisinin kurulmasi ve deger esasi yonteminin kullanilmasi, diizenleme
ortaklik pay1 ve kamu ortaklik payna konu yerlerin yeniden diizenlenmesi, yol ve tescil harici
diger yerlerden ihdaslarin Tapu Kanunu ve Imar Kanunu cercevesinde yeniden diizenlenmesi
gerekmektedir.”

“3.2.2: Doniisiim uygulamalarinda arsa ve arazi diizenleme yontemlerinin ¢esitlendirilmesi ve
deger esasli diizenlemeler ile uygulama yapilabilmesi desteklenecektir. Kentsel doniisiim alani ilan
edilen yerlerdeki imar uygulamalarinda es degerlilik ilkesinin (tasinmaz degerinin) esas alinmasin
da iceren ornek caligmalarin yapilmasi gerekli goriilmektedir. Belirlenecek usul ve esaslara gore
yerel yonetimlerin doniigiim uygulamalarinda anilan yontemi kullanmalar1 6nem arz etmektedir.”
3194 sayili Imar Kanunu ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun Tasarisi:

6. madde “Imar plam degisikligi ile deger artis1 saglayan bir kullanim karar1 getirilmesi veya yapi
yogunlugunun artirilmast halinde, toplamda ikinci fikrada sayilan orani gegmemek iizere ilave
diizenleme ortaklik payr alinabilir. Parselin iizerindeki mevcut yapilar nedeniyle alimamayan
diizenleme ortaklik pay1 miktar1 bedele doniistiiriilebilir. Bedel takdiri 2942 sayili Kanunun 11 inci
maddesinde belirtilen bedel tespiti esaslar1 da gozetilerek 28/7/1981 tarihli ve 2499 sayili Sermaye
Piyasas1 Kanununa gore yetkilendirilmis lisansh tasinmaz degerleme uzmanlar veya ilgili idare
takdir komisyonlarinca raporlandirilarak tespit edilir. Tespit edilen bedel tapu kiitiigliniin beyanlar
hanesinde belirtilir ve bedelin yaris1 6denmedik¢e yapi ruhsati, tamami 6denmedik¢e de kismi
kullanma izni veya yap1 kullanma izni verilemez. Satis halinde tamami pesin veya en ¢ok oniki ay
esit taksitlendirilerek alimir. Bu bedel, diizenlemelerin gerceklestirilebilmesi ic¢in yapilacak

kamulastirmalar disinda kullanilamaz.”
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Yukarida agiklanan diizenlemelerden de anlasildig: iizere deger esashi imar uygulamalar {ilkemizde
son dénemlerde 6nem kazanmis ve bu konu {izerinde ¢aligmalarin yogunlasacag: diigiiniilmektedir.
Konuya iligkin yapilan diizenlemelerde, imar diizenlemesine giren kadastro parsellerinin, imar
parsellerine tahsisinin deger tespit yapilmasi suretiyle gerceklestirilmesi, deger farki olugsmasi halinde
ise esdegerliligin saglanmasi ic¢in aradaki farkin degerleme islemi ile bedele doniistiiriilmesi
ongoriilmektedir.

Tasarida, deger esasli imar uygulamasmin tahsis parsellerinde farkli kullanim karar1 ve yapi
yogunlugu gibi durumlarda kullanilmasini; donati1 alanlarin edinimi amaciyla yapilacak kesintilerin
alan iizerinden gerceklesmesi esas alinmistir. Tasaridaki en 6nemli hususlardan biri, talep iizerine
yapilacak plan degisikliklerinde parsellerin artan degerlerinin / haklarinin %40’ kamuya
aktarilmas1 “deger artis pay1 kesintisi” ad1 altinda tanimlanmis olmasidir.

Diger yandan bu deger artis pay1 ve deger esasli imar uygulamasinda, tasinmazlarin deger tespitlerinin
2942 sayili Kanunun 11. Maddesi kapsaminda, tasinmaz malikinin de goriisliniin alinmasi suretiyle
SPK tarafindan listeye alinmis degerleme kuruluslari ile lisansli degerleme uzmanlari veya bu alanda
yiiksek lisans veya doktora derecesi bulunan uzman kisilerce yapilmasi diizenlemelerine de yer
verilmistir (Y1lmaz, 2017).

Ayrica yukarida bahsedilen farkli politika belgelerindeki (Sura raporlar, KENTGES, Kalkinma
Planlar1) uluslararasi imar uygulamasi ornekleri incelendiginde; yasa tasarisinda imar uygulamasinda
kamulastirma degerlerinin esas alindigi bir yaklagimin benimsendigi, deger esasinin, maliyet karsilama
ve deger kazanim araglarinin kullanilmasi bakimindan biitlinciil bir yaklagim tiretme konusunda
yetersiz kaldigi goriilmektedir. Bununla birlikte imar uygulamalari kapsaminda kamunun deger
kazanimi vurgulanmasina ragmen tasarida, deger kazaniminin talebe bagli plan yapim |/
degisiklikleriyle ortaya ¢ikacak deger artislarindan elde edilmesi hedeflenmektedir (Yilmaz, 2017).
Deger esasli imar uygulamasi, tasinmazlarin tarafsiz olarak degerlendirilip hak sahiplerinin deger
kayb1 yasamadan faydalanmasi agisindan olduk¢a &nemlidir. Ornegin igerisinde konut ve ofis
kullanimlar1 igin ayr1 ayri kullanimlarm bulundugu, m? biiyiikliikleri ayni insa edilmis karma yapili bir
bina diislinelim. Bu taginmazlarin ayni binada olmasi nedeni ile ayn1 degerde olmasi adil bir yaklagim
olmaz. Kullanim farklarindan dolay1 deger farklari olmalidir. Yada ayni bolgede yan yana bulunan iki
parsel diisiinelim. Bu parsellerin hi¢bir 6zelligine bakilmaksizin yan yana olduklar1 i¢in ayn1 degerde
olduklarim sdylemek de adil bir yaklasim olamaz.

Ulkemizde deger esasli uygulamalara olan gereksinim agiklanirken genel olarak;

e Malikler aras1 adaletin saglanmasi,

e Donati ve altyap1 hizmet alanlarimin edinimi,

e Arsa spekiilasyonun dnlenmesi,

e Uygulama finansmaninin karsilanmast,

e Diizenleme ile ortaya ¢ikan deger artisinin kamu tarafindan kazanilarak farkli kamusal amaglara

aktarimi
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olarak one siiriilmekteyken s6z konusu yasa tasarisi1 bu hedeflerin gergeklestirilebilmesinde yetersiz
kalmaktadir. Ayrica ulusal literatiirde deger esasli imar uygulamasini konu alan yaklagimlarda da
temel tartisma konusu, degerin nasil belirlenecegidir.

Bu kapsamda mevcut yasa ve planlanan yasa tasarisi ile ulusal literatiirdeki caligmalar, deger esash
imar uygulamasinin teknik iglemlerini icermemektedir. Bu konu ile ilgili iilkemizde ve diinya
genelinde ¢esitli akademik aragtirmalar ve 6rnekler bulunmakta olup konu Tiirkiye ve diinya 6rnegi

icin Almanya ornekleri kapsaminda incelenecektir.

2.1. Tiirkiye Ornegi - Van 1li

Deger esasli imar uygulamalari ile ilgili olarak, Van ilinde imar haklari transferi uygulamasinin deger
esasl ile yapilmasini konu alan ve Aliefendioglu ve Duman tarafindan 2017 yilinda yapilan ¢aligma ele
alinmustir.

Calismaya konu alan; 430 kilometrelik Havza boyunca 6zel miilkiyete konu olan 1655 m kotunun
altinda bulunan genis yerlesim alanlarini olusturmaktadir. Bu alanda afet riski altinda bulunan alanda
hak sahiplerinin haklar1 deger esas1 gozetilerek transfer edilmis olup transfer edilecek alan "aktaran
alan", transfer edilen alan ise "aktarim alan1" olarak adlandirilmustir. Transfer sonucunda aktaran alana
deger artis1 ile ekonomik bir geri doniisiim saglanacagi dngoriilmektedir.

Ilk olarak aktaran ve aktarim alanlarmin o6zellikleri belirlenmis, takiben degerleme calismalar
yapilmig ve deger esas1 gozetilerek aktarim islemleri gergeklestirilmistir. Caligmada, aktarim alanina
gerceklestirilecek transferlerin, deger esasli olmak tizere {i¢ sekilde yapilabilecegi belirtilmistir.

Ik yoéntem; aktarim alaninda uygulama imar planmmin 6ngordiigii cercevede gerceklestirilen
parselasyon iglemine ve aktaran alanda tespit edilen degere karsilik, olusan yeni imar parsellerinin
belirlenen degeri lizerinden transfer islemine dayanmaktadir.

Ikinci yontemde, imar adasi esas almarak uygulama imar planinda belirtilen yapilanma kosullart
iizerinden yapilasmaya gidilir ve bu dogrultuda aktaran alanda tespit edilen degere karsilik, aktarim
alaninda yeni yapilan yapilarin arsa pay1 goz oniinde bulundurularak tespit edilecek degeri tizerinden
transfer islemleri gerceklestirilir.

Ucgiincii yontem ise bahsedilen iki yontemin birlikte gerceklestirilmesi yani karma transfer islemeleri
olarak adlandirilabilir.

Aktaran alan (yesil alan) 45 kadastro parselinden olugmakta ve toplam biiyiikliigii 62,26 hektardir.
Bunlardan 39’u 6zel miilkiyet, 2’si vakif, 4’li hazine arazisidir. Bolge park ve rekreasyon alani olarak
planlanmistir (Sekil 1).

Aktarim alan1 (kahverengi alan) ise toplam 4,56 hektarlik arazi izerinde ve afete maruz kalan alanlarin
aktarilmasi i¢in E:1,25, Yencok:21,50 yapilagsma kosullarina sahip kentsel doniigim rezerv alani

olarak planlanmigtir (Sekil 2).
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Sekil 1. Aktaran alani

Sekil 2. Aktarim alani

Calismada, aktarim alaninin yetersizliginden dolay1 aktaran alandaki sosyal ve kiiltlirel kosullarin

saglanamamast ve ¢ok katli bir yapilagsmaya gidilmesi zorunlulugu nedeni ile ikinci yontemin

kullanilmas1 uygun bulunmustur.

Tablo 1.Aktarim alan1 emsal tablosu

Veriler 1. Satig 2. Satig 3. Satig 4. Satig 5. Satig 6. Satig
Ada/Parsel 2157/13 2157/17 2158/4 823/12 659/2 658/6
Mahalle Yali Yali Yal Yal Iskele Iskele
Alan (m?) 486,91 487,04 441,83 1.100,41 419,66 613,81
Uzaklik (m) 0 100 220 400 650 750
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(GTei‘)?ek Satis Fiyat 57.500 53.000 46,500 97.500 36.000 43.000
Satis Tarihi 29.01.2016 | 02.09.2015 | 05.08.2014 | 12.06.2015 | 14.01.2013 | 29.02.2012
TEFE g6 18.180,00 | 18.180,09 | 1818009 | 18.180,09 | 18.180,09| 18.180,09
TEFE & 18.180,09 | 18.162,67 | 17.02837 | 17.997,33 | 15.03381| 14.716,29
Giincel Deger (TL) 57.500 53.050 49.654 98.490 43534 53.120
Giincel - Birim  Deger 118,09 108,92 112,36 89,50 103,74 86,54
(TL/M?)

Emlak Vergi Degeri 54,10 94,40 54,11 54,00 57,40 57,10
(TL/M)

Xz;gi Degeri/ Deger 45,82 86,74 48,15 60,33 55,33 65,98

Degerleme ¢alismast bolgedeki kullanim tiirlerine gore yapilmigtir. Hazine tasimmazlari igin bir
degerleme yapilmamus, arsalar i¢in ise emsal deger yontemi kullanilmig olup ¢ayirlar i¢in ise ot bedeli
hesaplanmustir. Bolgedeki satis1 gergeklesmis arsalar emsal olarak kabul edilmis ve ortalama birim m?
degeri 103,19 TL/m? olarak hesaplanmustir. Emsallerin konum, yon, sekil vb. 6zellikleri nedeni ile
diizeltme islemi bolgede bulunan iki parsel iizerinden 6rneklendirme ile yapilmistir. Incelenen 875 ada
ve 1 parsel ile 876 ada ve 1 parselin emsallerine gore kose basi parsel olmalari nedeniyle % 10 deger
artis1, incelenen taginmazlarin emsallerine gore kiy1 kenar ¢izgilerinin altinda kalmalar1 nedeniyle %
30, incelenen taginmazlarin emsallerine gore gole daha yakin olmalart nedeniyle % 10 ve incelenen
taginmazlarin emsallerine gore liggen olmalar1 nedeniyle % 15 deger azalis1 olabilecegi yerel alanda
yiiriitilen piyasa arasgtirmalari ve benzer taginmaz satig karsilastirilmasina dayali olarak ortaya
konulmus ve diizeltilmis birim deger 60,78 TL/m? olarak hesaplanmustir.

Arsalar {izerinde bulunan yap1 degerleri ayrica hesaplanarak arsa degerlerine eklenmis ve toplam deger
hesaplanmigtir. Taginmazlarin yapi yaklagik birim maliyet fiyatlar1 ile yeniden yapim maliyetleri

hesaplanmig ve birikmis amortisman bedelleri diistilmiistiir.

Tablo 2. Ornek tasinmazlarin deger hesabi

Arsa Degeri Taginmaz
Degeri Takdir & Uzerinde Tasmmazin
. Tasimmazin (Ortalama
Edilen Taginmaza o Bulunan Yap1 Toplam
N . Degerlemeye Emsal -
Ada Parsel Gore Diizeltilmis . ve Piyasa
Konu Alani Degeri * o . .
Ortalama Emsal (m?) Alan) Eklentilerin Degeri
Degeri (TL/m?) L) Toplam (TL)
Degeri (TL)
875 1 60,78 1047,78 63.684,07 - 63.684,07
876 1 60,78 1.033,50 62.816,13 154.816,00 217.632,13
Toplam 281.316,20
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Cayir alanlar1 hesaplanarak aktarilacak alanin toplam maliyeti Tarim Il Miidiirliigii verilerine gore
hesaplanmigtir. Bélge i¢in ¢ayir otunun dekara ortalama kuru ot verimi 500 kg olup aktaran alanda yer

alan ¢ayir otunun 20 yillik ot verimi 6.800,00 TL olarak hesaplanmustir.

Tablo 3. Cay1r otu verim hesab1

Gostergeler Uretim Y1l1 (Degerleme Tarihi)
Gelirler 2016
Cayir Otu Satis Fiyati (TL/kg) 0,68
Cayir Otu Verimi (TL/kg) 500,00
Cayir Otu 20 Yillik Ot Verimi (TL/da) 6.800,00

Aragtirma sonuclarina gore, aktaran alanda arsa vasfinda bulunan tiim taginmazlarin toplam degeri
4.223.138,56 TL, gonderen veya aktaran alanda ¢ayir vasfinda bulunan tasinmazlarin toplam degeri
4.775.465,17 TL olmak iizere 62,26 hektarlik aktaran alanda yer alan tasinmazlarm tamaminin (hazine

miilkiyetinde bulunan taginmazlar harig) toplam degeri 8.998.603,73 TL dir.

Tablo 4. Aktarim alan1 yapilmasi planlanan konutlarin degerleme tablosu

Degerlenen Yap1 2+1 3+1 4+1
Yap1 Nevi Betonarme Betonarme Betonarme
Alan (m?) 120 150 180
Yap1 Sinifi 3-B 3-B 3-B
Birim Fiyati (TL/m?) 700 700 700
Toplam Maliyet 84.000 105.000 126.000
Takdir Edilen Bedel (TL) 84.000 105.000 126.000

Bu yontem ile aktaran alanda yer alan taginmazlarin tamamu igin deger tespit islemleri tamamlanmustir.
Caligma sonucunda, aktaran alanda yer alan hak sahiplerinin tamaminin aktarim alanina deger esaslh
transferi tercih etmeleri durumunda; 62,26 hektarlik aktaran alamin (8.998.603,73 TL) ve 4,65
hektarlik ve toplam 382 konuttan olusan aktarim alanin (40.572.000,00 TL) degeri gbz Oniinde
bulundurularak aktaran alan ile ilgili aktarim alanin % 22’lik kisminin kullanilacagi, kalan %78’lik
kisminda da bagka aktarim iglemlerinde kullanilabileceginin ongoriildiigi belirtilmistir (Aliefendioglu

ve Duman, 2017).

2.2. Diinya Ornegi-Almanya

Deger esasli imar uygulamalari konusunda diinyada bir¢ok iilke halihazirda kendi yontemlerini
gelistirmis ve etkin bir sekilde bu uygulamalar gergeklestirmektedir. Kent ekonomisi ve deger esash
imar uygulamalar1 ana baslikli konferansta belirtildigi iizere bu uygulamada c¢esitli diinya 6rnekleri

mevcuttur. Ornegin;
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e Endonezya'da arazi diizenlemesi yapilacagi zaman hak sahipleri ile goriisiilerek maliyetler
hesaplanmaktadir. Yapilan yeni imar ¢alismalart ile hak sahiplerinin arazilerine yaklasik %6011k bir
deger artis1 saglanabilmektedir. Endonezya’da yapilan bir bataklik 1slah ¢alismasinda bu batakliklarin
kime verilecegi konusunda yerel halk ile goriisiilerek ortak karar almak genel tutum olmaktadir.

e Japonya'da deger esasi ile imar uygulamasi yapilacagi zaman kiimelendirme (kiimelendirme
yapilirken parklar devlet binalar1 gibi kamusal alanlar alandan diisiiliiyor) yontemi kullanarak olusan
deger devlet destegi ile oranlanarak hak sahibi ile kamu arasinda %50-%50 paylasilmaktadir.

e Israil'de her parselin degeri ilk plana gore belirlenmekte ve parsel sahibi yeni planda benzer
degerde bir yere sahip olmaktadir.

e Hollanda'da kamu tarafindan olusturmus bir degerleme sistemi mevcuttur. Her y1l diizenli olarak bu
degerler yenilenerek internet ortaminda herkesin bilgisine sunulmaktadir. Bu sayede herkes seffaf bir
sekilde alanlarin degerlerini gorebilmekte, yasal diizenlemeler ile bu kaynaktan baska verilerin
kullanilmas1 yasaklanarak degerleme calismalar1 yapilirken tek bir kaynak esas alinarak adaletli bir
degerleme ¢aligmasinin yapilmasi saglanmaktadir.

Deger esasli imar uygulamalarinda, diinya genelinde tasinmaz malikleri ile istisare halinde olmak,
onlarin istekleri dogrultusunda ilerlemek, adaletli bir degerleme ve dagitim ¢aligmasi yapmak onemli
bir yere sahip olup birgok tilkede uygulama siirecinin sekli ve teknik adimlar1 yasa tasarilarinda
belirtilmistir.

Cagdas ve Linke (2019) tarafindan “Deger esasli imar uygulamasinda Almanya’nin, geligsmis bir
mevzuat ve idari yapiya sahip oldugunu, tiim uygulamalarin deger esasi ile yapilmakta oldugunu, kent
icindeki gelisim sonucunda ortaya ¢ikan ekonomik yararin taginmaz malikleri ile belediye arasinda
paylastirilmasimin amaglandigini, degerleme yontemleri ile ilgili diizenlemelerin Imar Kanunu ile

=9

kapsamli igerigin Tasinmaz Degerleme Tiiziigii ile saglandig1” ifade edilmistir. Arazi diizenlemesinde
parsellerin takdir edilmis piyasa degerleri esas alinarak diizenleme 6ncesi deger (katilim degeri) ile
diizenleme sonrasi deger (dagiim degeri) olmak tizere iki deger belirlenmektedir. Yapilacak
diizenlemede diizenleme sonrasi imar arazisi degeri belirlenirken benzer konum ve 6zelliklerdeki
emsaller i¢in 6denen degerler segilirken; diizenleme 6ncesi ham imar arazisi i¢in emsal bulunabiliyor

ise ayni yollar izlenir ancak emsal bulunmuyor ise;

(1) W = (B - E) x (1-f/q") formiilii ile bulunmaktadir. Bu formiilde,
W: ham imar arazisi degeri
B: diizenleme sonrasi beklenen imar arazi degeri
E: araziyi imara uygun duruma getirmek icin yapilacak giderler
f: yerel altyapi i¢in yapilacak arazi kesintisi oranini (%)
N: araziyi imara uygun duruma getirmek igin gereken bekleme siiresini (yil)
q: tasinmaz piyasasina 6zgii faiz oranini

ifade etmektedir (Cagdas ve Linke, 2019).
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2.2.1 Arazi Diizenlemesine fliskin Varsayimsal Ornek

Cagdas ve Linke tarafindan 2019 yilinda yapilmis ¢aligmadaki 6rnek iizerinden Almanya’da deger
esasl imar uygulamasi incelenmistir. Ornek ¢alismada, Sekil 3' deki alan imara agilmak istenen alan
olarak ele alinmustir. 103 no.lu parselde hali hazirda yapilasma izni bulunmakta olup diger parseller

ham imar arazisidir.

Sekil 3. Mevcut durum
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Sekil 4' de belediye tarafindan yapilan yeni imar plan1 gosterilmekte olup yeni agilacak imar yollari ve

biiyiikliikleri de belirtilmistir.

Sekil 4. Yeni imar plani
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Sekil 5' de deger esasli uygulamanin gergeklestirilebilmesi i¢in katilim bdlgeleri tanimlanmig ve plan

tizerinde gosterilmistir. E1, 103 no.lu parselin bulundugu alan; E2, diger parsellerdir. E1 parselinde

halihazirda yapilagma bulundugu igin ayr1 bir katilim bdlgesi olarak ele alinmgtir.

Sekil 5. Katilim bolgeleri
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Tablo 5' de katilim bolgesinde bulunan parsellerin alansal dagilimlar1 ve

gosterilmektedir.

Tablo 5. Katilim bolge dagilimi

toplam katilim miktar1

Bilge Parsel No Alan (m?
103 1.457
El
E1 Katilm Bolgesi 1.457
104 1.861
105 2.165
106 294
107 3.908
E2
108 2.569
109 3.693
110 (Kapanan D Yolu) 174
E2 Katihm Bélgesi 14.664
Katihm Kitlesi 16.121
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Dagitim bolgeleri imar plani {izerinde gosterilmistir. Z1, ayrik nizam, 2 kat, ticaret+konut alani; Z2 ise

ayrik veya bitigik nizam, 2 kat, konut alanin1 gostermektedir (Sekil 6). Tablo 6'da dagitim bolgelerinde

bulunan parsellerin alanlar1 ile toplam dagitim alanlar1 gosterilmistir.

Sekil 6. Dagitim bolgeleri
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Tablo 6. Dagitim bolgesi alanlart
Bilge Parsel No Alan (m?)
103 1.457
Z1 Imar yolu A’ ni ilgili kesimi -197
Z1 Dagitim Bolgesi 1.260
104 1.861
105 2.165
106 294
107 3.908
z2 108 2.569
109 3.693
110 (Kapanan D yolu) 174
Imar Yollar1 A, Bve C -1.457
Z2 Dagitim Bolgesi 13.207
Dagitim Kitlesi 14.467

25



Dagitim bolgelerine takdir edilen birim degerler benzer imar arazilerine 6denen bedeller tizerinden Z1
bolgesi igin 110 TL/m?, Z2 bolgesi i¢in 130 TL/m? olarak hesaplanmistir. Dagitim bélgelerinin toplam

degerleri;

Z1=1260 m?x 110 TL/m?= 138.600 TL
Z2=13207 m?*x 130 TL/m? = 1.716.910 TL
Toplam: 1.855.510 TL

olarak hesaplanmstir. Katilim bdlgesinin degerinin hesaplanmasi igin yeterli emsal bulunamamasi

nedeni ile 1 numaral esitlikten faydalanilarak degeri hesaplanmistir:

(1) W = (B - E) x (1-f/q")

B: 130 TL/m?

E: 10 TL/m?

21 (16.121-14.467-174)/(14.664—174)=%10
p: %5,5

N:4yl

U (Arazi diizenlemesi siiresi ) : 1 yil
W=(130-10)x(1-0,1/(1+0,055)**

W= 92 TL/m?

Katilim bélgelerinin ve katilim kitlesinin degerleri Tablo 7°de verilmistir. 110 no.lu parsel (kapanan D
yolu) yeni imar yollari i¢in gereksinim duyulan arazi miktarini azaltmak i¢in kullanildigindan E 1II

katilim bolgesi alanindan disiilmiistiir (14.664-174=14.490).

Tablo 7.Katilim kitlesi

Bolge Alan (m?) Birim Deger (TL/m?) Dagitim Degeri (TL)
El 1457 110 160.270
E2 14.490 92 1.333.080
Toplam 15.947 1.493.350

Dagitim katsayilar1 bir bolgede olusan yarari ve deger degisimini ifade eder. Bu degerleri katilim

katsayilarina bdlerek oranlar hesaplanir.

? imar arazisi niteliginde olan ve imar yolu A’ya gereksinim duymayan E I katilim bolgesindeki parsellerden
kesinti yapilamayacaktir. E II katilim bolgesindeki parsellerden kesinti yapilacak, 110 no.lu parsel (kapanan yol)
kesinti oranini diisiirmek i¢in kullanilacaktir. Buna gore kesinti orani olarak hesaplanir.
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Tablo 8. Dagitim katsay1lart

Bolge Dagitim Degeri/Katilim Degeri Dagitim Katsayisi
El 138.600/160270 0,864791
E2 1.716.910/1.333.080 1,287927

El i¢cin dagitim katsayisi<l; 103 no.lu parselden yol ge¢mesi nedeni ile alaninin kiigiilmesi nedeni ile
deger kayb1 yasamistir. Ancak E1 alan1 dnceki kosullarin1 korudugu icin herhangi bir deger kaybi ya
da kazanimi yasamamalidir. Bu nedenle yol i¢in gereken deger E2 bolgesinden karsilanmalidir. Buna
gore tablo yeniden diizenlenmistir.

A icin gereksinim duyulan arazi degeri, E1 (160.270) - Z1 (138.600) = 21.670 TL olarak

hesaplanmustir.

Tablo 9. Diizeltme

Bolge Dagitim Degeri/Katilim Degeri Dagitim Katsayisi
El 138.600 (+21.670) /160.270 1
E2 1.716.910 (-21.670) /1.333.080 1,271672

Hesaplamalar yapildiktan sonra bedellerin dagitilmast i¢in Malik 2 {izerinden &rneklendirme

yapilmigtir. Malik-2, 103 ve 107 numarali parsellerin sahibidir.

Tablo 10. Malik 2 katilim degerleri

vl | el | Boge | man( | (D) K e | e e

103 El 1457 110 160.270 1 160.270,00
? 107 E2 3908 92 359.536 | 1,271672 457.211,86
Toplam 519.806 617.481,86

Tablo 11. Malik 2 dagitim degerleri

Malik | Parsel Bolge Alan (m?) Deger (TL/m?) D(;;fli‘l(e]?i‘)‘
1-2 71 1.260 110 138.600

S P 72 3.684 130 478.920
Toplam 617.520

Malik 2’ye tahsis edilen miktar onun hak ettigi degerden biraz fazladir. Fazla yapilan dagitim, Malik
2’nin Belediye’ye yapacag: 38.14 (617.520-617.481,86) TL miktarindaki 6deme ile denklestirilecektir.
Malik 2 arazi diizenlemesi nedeniyle parsellerinin katilim ve dagitim degerleri arasindaki fark miktar

kadar bir avantaja sahip olur. Katilim ve dagitim degerleri arasindaki fark maliklerden tahsil edilerek
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gelistirme masraflarinin finansmaninda kullanilir. Bu 6rnekte Malik 2 arazi diizenlemesi nedeniyle

olusan deger artis1 karsilig1 olarak Belediye’ye 97.675,86 (617.481,86-519.806) TL 6deme yapacaktir.

Sekil 7. Malik 2 son durum
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3. SONUC

Bu c¢alismada iilkemizde gerekliligi vurgulanan ve giderek onem kazanmaya baslayan deger esasli
imar uygulamalarinin kapsami anlatilmis, Tiirkiye ve Almanya ornekleri 6zelinde de uygulamadaki
farkliliklar incelenmistir.

Bir¢ok diinya tilkesi gibi Almanya’nin da deger esasli imar uygulamasi konusunda sistematik ve
oturmus bir uygulama yapisina sahip oldugu, yapilacak islemlerin, uygulayicilarm, hesaplama
islemlerinin nasil gerceklestirilecegi gibi birgok konunun spekiilasyona mahal birakilmadan
belirlendigi goriilmektedir. Tirkiye'de ise bu konu ¢ok yeni olmakla birlikte sinirli sayidaki akademik
calisma digsinda herhangi bir uygulama bulunmamakta buna ek olarak deger esasli imar
uygulamalarinda, izlenmesi gereken adimlar, hesaplamalarda kullanilacak teknik analizler de heniiz
herhangi bir tasarida belirtilmemistir.

Ulkemizde degerleme ile ilgili bir fiyat indekslemesi bulunmamakla birlikte degeri etkileyen faktorler
incelenirken 6znel yaklagimlar kullanilmakta ve bu durum tespit edilen degerlerde, ¢alismay1 yapan
kisiye gore farkliliklarin olusmasina neden olmaktadir. Degerleme alanindaki bu tip sorunlarin
asilabilmesi i¢in ilgili mevzuatlarda gerekli diizenlemelerin yapilmasi, mevcut diizenlemelerin
gelistirilmesi, iilke genelinde fiyat indeksi olusturulmasi, hassas analizler yapilabilmesi i¢in degerleme

islemlerinde teknoloji kullaniminin desteklenmesi 6nerilmektedir.
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PROJE BAZLI YENIi BiR OZELLESTIRME KONUSUNUN
GELISTIRILMESI

“HAKLARIN OZELLESTIRILMESI”

Kadir OZDUR, Makina Miihendisi-Degerleme Uzmani

1. OZELLESTIRME KAVRAMI VE ILK UYGULAMALAR

Ozellestirme; 6zel sektor tarafindan yiiriitiilecek tiim faaliyet alanlarindan kamu sektériiniin cekilmesi,
Devletin klasik fonksiyonlart ile ilgisi bulunmayan ekonomik isletmeleri 6zel sektore satmasi, devletin
basarili olarak isletemedigi ekonomik birimleri 6zel sektore devretmesi seklinde tanimlanabilir.
Bilindigi {izere Tiirkiye’de Ozellestirme, 1980°1i yillarin basinda, kamuya ait yarim kalmus tesislerin
tamamlanmasi veya yerine yenisinin yapilmasi amaci ile 6zel sektore devredilmesi ile baglamus,
ilerleyen yillarda ise zarar eden Kamu iktisadi Tesebbiislerinin (KIT) &zellestirilmesi ile devam
etmistir.

1994 yilinda ise 4046 sayili Ozellestirme Uygulamalar1 hakkinda Kanun yiiriirliige girmis ve
Ozellestirme Yiiksek Kurulu (OYK), Ozellestirme Iidaresi Baskanligi ve Ozellestirme Fonu
kurulmustur. 4046 sayili Kanun ¢ergevesinde 6zellestirmenin kapsami genisletilmis, 6zellestirilecek
kuruluslar, 6zellestirme uygulamalarina iligkin usul ve esaslar ile 6zellestirme yontemleri, deger tespit
ve ihale yontemleri ayrintili olarak agiklanmistir. 4046 sayili Kanun’un 1994 yilinda yiiriirliige girmesi
ile birlikte Tiirkiye’de 6zellestirme uygulamalarinda sistematik bir yapiya kavusulmustur.

1980 yillardan giiniimiize kadar 246 kurulustaki kamu hissesi, 22 yarim kalmis tesis, 393 tasinmaz, 8§
otoyol, 2 bogaz kopriisii, 103 tesis, 6 liman, sans oyunlari lisans hakki ile ara¢ muayene istasyonlari

ozellestirmeye konu olmustur.

Sekil 1. Yillar itibariyle Ozellestirme Uygulama Tutarlar1 (Milyon ABD Dolari)
(Kaynak: Ozellestirme Idaresi Baskanlig1, 2019 yil1 Faaliyet Raporu)
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2. GUONUMUZDE OZELLESTIRME
Sosyal Giivelik Kurumuna ait Taksim Otelcilik A.S. (%31,425) ve Emek Insaat ve Isletme A.S.
(%49)’deki istirak hisseleri, Simer Holding A.S., Seker Fabrikalar1 A.S. biinyesinde kalan 5 adet seker
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fabrikas1 ve yaklagik 2.000 adet tasinmaz Ozellestirmenin mevcut portfdyii icinde goze carpanlardir.
Bu baglamda, dzellestirilecek KiT lerin sayisinin azalmasi nedeni ile son dénemlerde Ozellestirme’nin
imar plan1 yapma yetkisinin de avantajim kullanarak daha ¢ok Kamu miilkiyetindeki tasinmaz
satiglarina  odaklandigi goriilmektedir. Ancak yerel teskilatlara sahip Milli Emlak Genel
Miidiirliigiiniin zaten ayni islevi yerine getirmesi Ozellestirmenin islevselligini azaltmaktadir. Kald: ki
Ozellestirme kavraminin “kamu sektdriince gergeklestirilen iktisadi faaliyetlerin 6zel sektore
devredilmesi” seklindeki asil anlami géz 6niinde bulunduruldugunda, 4046 sayili Kanun kapsaminda
taginmazlar i¢in yapilan satis, kiralama veya isletme hakkinin verilmesi gibi islemlerin “6zellestirme”
isleminden ziyade taginmaz satist/ devri seklinde ifade edilmesi kavramsal acidan daha uygundur
(iThan,2018).

Diger yandan 19.08.2018 tarih ve 6741 sayili Kanun ile Tiirkiye Varlik Fonu A.S. kurulmus ve daha
onceden 6zellestirme kapsam ve programinda bulunan bazi sirketlerin de dahil oldugu Milli Piyango,
CAYKUR, THY, TPAO, Tiirk Telekom, PTT, TCDD, Eti Maden Isletmeleri, BOTAS, At Yarislari,

Ziraat Bankasi, Halk Bankas1 gibi 6nemli sirketler bu kurumun portfoyiine alinmustir.

3. OZELLESTIRMEDE YENI YAKLASIMLAR

Bir onceki boliimde belirtilen tasinmaz satislarinin kavramsal agidan bir Ozellestirme islemi
sayllamayacag: diisiincesi Kapsaminda, tasinmaz satis1 yerine Ozellestirmeye soluk kazandiracak yeni
yaklasimlarin ele alinmasi, proje bazli uygulamalarin yapilmasi gerektigi agiktir. Bu yaklagimlardan
biri var olan ya da iilkenin ihtiyaclar1 dogrultusunda tasarlanacak her tiirlii Hakkin (Patent, Lisans, Izin
vs), mevzuat agisindan gerekli diizenlemelerin yapilarak 6zellestirilmesi seklinde disiintilebilir.
Haklarin 6zellestirilmesinin, Ozellestirmeye yeni bir imaj saglamanin yaninda iilke ekonomisine katki
saglayacagl stiphesizdir. Bu durum beraberinde var olan atil bir projenin yerine sadece Hakkin
Ozellestirilmesi suretiyle yatirimciyr gereksiz masraftan kurtaracak, rekabeti saglayacak ve dolayli
olarak 6zellestirmenin degerini de arttiracaktir.

Ozellestirecek Haklar, ilgili mevzuatlarla diizenlenmis mevcut Haklar olacag: gibi, projelendirilecek

yeni Haklar da olabilir. Bu yaklasim iki farkli 6rnek iizerinden basliklar halinde ele alinmustir.

3.1. Fabrika Uretim izni Ornegi (Sakarya Tank Palet Fabrikasi)

Ankara ili, arastirma, gelistirme, iiretim, montaj, kalite kontrol alanlarinda uzmanlagmis firmalari ile
savunma sanayi tedarik¢isi olarak Tirkiye’nin lokomotifi konumundadir. Sakarya’da 1973 yilinda
kurulmus ve teknolojisi eskimis Tank Palet fabrikasinin tiretim izinlerinin &zellestirilmesi halinde,
Ankara’da savunma sanayinde faaliyet gosteren firmalar, eski teknolojiyi kullanmak veya yenilemek
zorunda kalmayarak ekstra yatirim masraflarindan kurtulacagi gibi, kendi tesislerinde {iretim yapma
imkanina sahip olacagi i¢in iiretim masraflarini diisiirme olanagina da sahip olacaktir. Bu husus
Ozellestirmeyi daha cazip hale getirecek, hatta izinlerin simiflandirilarak ayri ayri Ozellestirilmesi
halinde yatirime1 uzman oldugu veya iiretim i¢in gerekli ekipmana sahip oldugu haklarm ihalesine

katilabilecek ve bu durum katilimei sayisini arttirarak rekabeti arttirabilecektir.
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3.2. Deniz Tasimaciig Hatti Lisans1 Ornegi (istanbul, Biiyiikcekmece iskelesi)

Biiyiikcekmece ilgesi, Istanbul ilinin bat1 kisminin merkezi konumunda olup Silivri, Esenyurt, Avcilar,
Beylikdiizii ilgeleri ile ¢evrilidir. 2019 yili niifus verilere gére Esenyurt (954.579), Avcilar (448.882),
Beylikdiizii (352.412), Silivri (193.680), Biiyiikcekmece (254.103) ilgelerinin toplam niifusu
2.203.656 kisidir. Baska bir deyisle Istanbul ilinin niifusunun %14,20’si bu bolgede ikamet etmektedir.
2019 yilinda Biiyiikcekmece’de bulunan iskeleden, Bursa ilinin Mudanya ilgesine yeni bir hat agilmus,

iskele s6z konu hat i¢in haftada 3 giin kullanilmakta, kalan giinlerde ise atil durumda beklemektedir.

Sekil 2. Marmara Deniz Tasimacilig1
(Kaynak: www.marrinetraffic.com)
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Secilen bolgenin niifus yogunlugu goz oniine alindiginda, iskeleden Istanbul’un diger ilgelerine
acilacak yeni hatlara ihtiya¢ oldugu agiktir. Bolgede yapilacak anketler ve ilgili kurumlarin goriisleri
dogrultusunda yeni hatlar planlanip, bu hatlarin isletilmesine yonelik Haklar o6zellestirilebilir.
Halihazirda kullanimda bulunan bir iskelenin olmasi, sadece hattin kullanim izninin Gzellestirilecek
olmasi, yatirnm masrafinin olmayacagi anlamina geldigi gibi, isleticiye kendi gemilerini kullanma
imkan1 vereceginden bu durum isletici agisindan cezbedici bir uygulama olacaktir. Uygulama ile
kamuya yatirrm yapmadan kaynak saglanacagi gibi Istanbul trafiginin azaltilmasma da katki
saglanacaktir. Diger yandan, s6z konusu oOzellestirme sadece kamu ve yatirimcilara degil aymi
zamanda toplum ihtiyaglarmin giderilmesine hizmet saglayacagi icin Ozellestirmenin prestij

kazanmasina da katkida bulunacaktir.

Kaynakc¢a

fthan, A.T. (2018), Ozellestirme Uygulamalarmin Deger tespit Siirecinde Karsilasilan Sorunlar ve
Co6ziim Onerileri, Yiiksek Lisans Semineri, Ankara Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii.

Ozellestirme Idaresi Bagkanligi, 2019 y1li Faaliyet Raporu

www.marrinetraffic.com
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OZELLESTIRME ONERILERI
Sabit MURAT, Makina Miihendisi

1. GIRiS

Her seyden once, elestirileri goz ardi etmeden ozellestirmeyi ele alarak gelistirmemizde fayda vardir.

Unutmamamiz gereken planli yapilan her oOzellestirme gelecegimize koydugumuz bir tugladir.

Ozellestirmenin kamu agiklarini kapatmak igin kaynak yaratma araci olarak kullanildigi yonde yaygin

bir goriis bulunmaktadir. Halbuki, Ozellestirme uygulamalari ile biitce agiklarmin kapatilmasi

miimkiin degildir, Kald1 ki, hazine arazilerin tamaminin 6zellestirilmesi bile kismi ¢6ziim digina

cikamayacaktir.

Ozellestirme kamu agiklarmi kapatmak igin degil, genis bir amaglar yelpazesi seklinde; kisa ve uzun

vadeli ekonomik ve sosyal politikalarla baglantili birgok amaca ulasmak iizere bir ekonomik arag

olarak kullanilmasi diisiincesiyle 6zellestirmenin amaglari 6ncelik sirasina gére soyle siralanabilir:

e Piyasa gii¢lerinin ekonomiyi harekete gecirmelerine imkan verilmesi,

e Verimlilik ve iiretkenligin artirilmasi,

e Mal ve hizmetlerin nitelik, nicelik ve ¢esitliliklerinin artirilmasi,

e Miilkiyetin tabana yayilmasi,

e Sermaye piyasasinin gelismesinin hizlandirilmasi,

e KiT lere hazine tarafindan saglanan finansal destegin minimize edilmesi,

e Biirokratlarin KiT'leri yoénetmek yerine politika ve mevzuat iizerinde galismalarma imkan
saglanmasi,

e Modern teknoloji ve yonetim tekniklerinin cezp edilmesi,

e (alisanlara pay senedi verilmek suretiyle iggiicii verimliliginin yiikseltilmesi,

e Endiistrideki kamu ve 6zel miilkiyet arasindaki dengenin yoniiniin degistirilmesi,

e Yabanci yatirimlar vasitasiyla uluslararasi ekonomik ve politik baglarin kuvvetlendirilmesi,

e Sermaye yatirimlari getiri oranlarinin yiikseltilmesi,

e Devlete gelir saglanmasidir.

Bu kapsamda o6zellestirmenin cazibesini artirmak amaciyla hidroelektrik santrallerin alt yapisindan

yararlanilmasi, imar degisikligi ile vergi elde edilmesi ile diger oneriler kisaca dzetlenmistir.

2. HIDROELEKTRIK SANTRALLERIN GUNES ENERJISI iLE DESTEKLENMESI

Ulkemizin 1.400 — 2.400 kWh/m? araliginda global 1s1n1m potansiyeline sahip oldugu goériilmektedir.
Kuzey seridinde, Orta Karadeniz ve Marmara Bolgesi’nde 1.400 - 1.800 kWh/m? olan 1simmim
degerleri, Gilineye inildik¢e artmakta ve Orta Anadolu ve Ege’de 1,800 - 2,000 kWh/m? degerlerine
ulagsmaktadir. Orta Dogu Anadolu Bolgesi’nden baslayarak Gilineydogu Anadolu Bdlgesi’nde 2.000
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kWh/m? degerine yaklasan 1simim degerleri, Akdeniz Bolgesi’nde giineslenme potansiyeli en yiiksek
olan bolgeyi isaret eden 2.200 kWh/m? seviyesine ve lizerine ulagsmaktadir.

Ozet olarak, giines enerjisi potansiyelinin en yiiksek oldugu bélgeler, Orta ve Bati Akdeniz bolgesi, ¢
Anadolu’nun giineyi ve Giineydogu Anadolu’nun dogusu olarak haritada goriilebilmektedir. En
yiiksek glines enerjisi potansiyeline isaret eden koyu kirmizi ile renklendirilmis bolgelerin daglik veya

deniz seviyesinden yiiksek platolar oldugu goriilmektedir.

Sekil 1. Giines enerjisi potansiyeli haritasi

Giines enerjisi sistemleri yenilenebilir enerji teknolojileri arasinda en biiyiik gelismeyi ve uygulama
alan1 bulanlarin arasinda gelmektedir. Bu uygulamalar yapilirken dikkatle incelenmesi gereken bazi
konular bulunmaktadir.

Oncelikle, projenin enerji iiretimini ve maliyetlerini optimize edebilmek adina yapilacak saha
gelistirme calismasi i¢in Oncelikli hedef bolge olarak lokasyonun en yiiksek isinim degerine ve
baglant1 noktasina olan uzakligr minimumda bulunan alanlar belirlenmelidir. Bunun i¢in performans
analizleri dncesinde proje sahasinin giines enerjisi potansiyelinin detayli olarak irdelenmesi gerekli
goriilmektedir. Bu anlamda ulusal ve uluslararasi giines potansiyeli veri tabanlari ile global 1gimim
haritalar1 ve meteorolojik veri yazilimlari saha potansiyelinin belirlenmesinde yol gdsterici olmaktadir.
e Gelen giines 1siniminin yogunlugu (11 yillik giines periyodu) Diinya/Giines mesafesi

e Bulutlar (baskin faktor gorevi) Su buhar (segici yutucu)

e Hava kirliligi (direkt 1s1n1mda azalma) Orman yanginlari (bolgesel etki)

o Volkanik kiiller (kiiresel yillik etki)

e Konum ve mevsim (giinesin konumu)

Oneri; Hidroelektrik Santrallerin yanna giines enerjisi kurularak desteklenebilir. Bu sayede su

miktarinda gerceklesen azalmalarda tiretim kayiplarinin 6niine gegilmis olunur.

34



3. IMAR DEGISIKLiGi iLE VERGIi ELDE ETME

Mevcut durumda 3194 sayili imar Kanunu’nun 9 uncu maddesinde; “Belediye hudutlar: ve miicavir
alanlar i¢erisinde bulunan ve dzellestirme programina alinmis kuruluslara ait arsa ve arazilerin, imar
tadilatlart ve mevzi imar planlarimin ve buna uygun imar durumlarimin Basbakanlik Ozellestirme
Idaresi Baskanhiginca hazirlanarak Ozellestirme Yiiksek Kurulunca onaylanmak suretiyle yiiriirliige
girer ve ilgili Belediyeler bu arsa ve arazilerin imar fonksiyonlarini 5 yil degistiremezler."” ifadelerine
yer verilerek OIB tarafindan imar plam degistirilmek suretiyle satilan tasinmazlarin, satildiktan sonra 5
yil boyunca imar planlarinin degistirilemeyecegi hiikkme baglanmistir. Ancak s6z konusu maddelerde
imar plan1 degistirilmeksizin satis1 gerceklestirilen taginmazlarin mevcut planlarinin korunmasina
yonelik olarak herhangi bir diizenleme tesis edilmemistir.

Oneri; Buna gore OIB tarafindan satilmis olan bir arazinin devir tarihinden itibaren 5 yil iginde imar
degisikligi yapilamayacag1 hiikiim altina alinabilir, eger belirtilen yil icerisinde ongoriillemeyen bir
plan degisikligi olursa plan degisikliginin yapildig1 tarihte yeniden degerleme yapilarak satig
sirasindaki ve yeniden degerleme bedeli arasindaki fark bedelinin %50 si OIB’ ye aittir maddesi
sartnamelere eklenebilir. Bu uygulama kamu arazileri disinda da uygulanabilir. Imar degisikliginde

vatandasin elde ettigi karin bir kismi hazineye aktarilabilir.

3. DIGER ONERILER

3.1. Ozellestirme programindaki varliklarin satist igin internet sayfasi olusturularak mevcut portfdy

satiglarinin internet {izerinden takip edilebilen ihale ¢alismalarma baslanmalidir (Ornek: EKAP). Bu

kapsamda yapilacak calismalarda;

o Sistem gii¢lii bir domaine sahip olmali,

e Cikar catismalarinin 6nlenmesi, ihalelerin usuliine uygun yapilabilmesi i¢in iist diizey giivenlikle
yapilandirilmalidir,

o Teklif sahipleri yillik iiyelik aidatlarini 6deyerek sistemde bulunabilecekleri gibi ihale bagina bedeli
yatirmak suretiyle tek seferlik ihaleye katilabilir,

e fhaleye verilen teklif sahibi gizli kalmakla birlikte en yiiksek teklif goriilmeli ve deger tespit
raporunun fiyatina {izerinde olan fiyatlardan igerisinde proje ile teklif verenler arasinda olusturulacak
kurul ile uygun teklif segilerek ihale sonuglandirilabilir,

¢ Bu sekilde bir sisteme gegildigi takdirde her adim detayli olarak programlanabilir.

3.2. Devlet Demir Yollarinin 6zellestirilmesi kapsaminda hizli tren vagonlar1 6zel sektore

kiralanabilir.

3.3. Kamu gelirini artirmak amactyla belirlenen park ve yollarin isim hakki ihalesi ile gelir elde
edilebilir.
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EMLAK VERGISINE ESAS DEGERLERIN BELIRLENMESINDE
TASINMAZLARIN FiZiKi, YAPISAL VE KONUMSAL OZELLIiKLERININ
ONEMI

Seda KARAKUS, Bankacilik ve Finans

1. EMLAK VERGISI TANIMI ve OZELLiKLERI

Emlak vergisinin, gergek ve tiizel kisilerin miilkiyetinde bulunan arsa, arazi ve binalardan alinan,
hasilat1 ve yonetimi genellikle yerel yonetimlere birakilmus, siirekli, objektif ve 6zel nitelikte bir servet
vergisi olarak tanimlanmas1 miimkiindiir. Verginin miikellefi, genel olarak taginmazin maliki, intifa
hakki varsa bu hakkin sahibi, yoksa tasinmazi malik gibi kullananlardir.

Emlak vergisinin konusunu, iilkelerin bazilarinda sadece arazi, bazilarinda sadece bina, ¢ogunda ise
hem arazi hem de binanin olusturdugu goriilmektedir. Diger yandan Belcika ve irlanda gibi iilkelerde,
makine, teghizat vb. unsurlar da emlak vergisi kapsamina girmektedir. Verginin konusu ne olursa
olsun emlak vergisi sistemlerinin kurulma siirecinin asagidaki temel adimlardan olustugu
goriilmektedir.

e Verginin konusunun segilmesi,

e Vergi yiikiimliisiiniin tanimlanmasi,

e Vergi matrahinin belirlenmesi,

e Degerleme Slgiitlerinin olusturulmasi,

e Vergi oranlariin saptanmast,

e Vergileme diginda tutulacak unsurlarin belirlenmesi.

Emlak vergisi, gergek ve tiizel kisiler tarafindan sahip olunan varliklarin neden oldugu borglar igin
hicbir ayarlama ve indirim yapilmasina izin vermemesi, ayn1 zamanda yiikiimliilerin kisisel ve ailevi
durumlarini da dikkate almamasi nedenleri ile objektif” bir vergidir. Bu nedenle benzer durumdaki
tiim tasinmazlarin ayn1 oranda vergilendirilmesi bu vergi tiirii i¢cin en uygun secenek olarak
diisiiniilmekte olup genel uygulama miikellefe gore degismeyen tek oranl tarife yoniindedir.

Emlak Vergisinin en belirgin 6zellikleri; objektif, mahalli, gayri safi bir vergi olmasi ve miilkilik

ilkesinin uygulanmasidir.

1.1. Emlak Vergisinin Objektif Olmas1

Vergiler objektif ve siibjektif olarak ikiye ayrilmaktadir. Objektif vergiler dogrudan ekonomik
unsurlart dikkate alan, kisilerin ekonomik, sosyal ve kiiltiirel durumlarini dikkate almayan vergi
tiirlerini icermekte olup emlak vergisi de bunlardan biridir.

Kimi vergiler sahislarin 6deme giiclerine gore ve iktisadi kaynaklarin timii {izerinden alinsa da
objektif vergi tiirlinde miikellefin sahsi ve ailesel durumu diger bir ifadeyle siibjektif 6zelliklerine
dikkat edilmez. Veraset ve intikal vergisi ile gelir vergisi subjektif 6zellik gosterirken, bina ve arazi
vergilerinde taginmaz sahiplerinin sahsi Ozellikleri dikkate alinmaksizin vergilendirme yapilarak

objektif unsurlar ortaya konulur. Emlak Vergisi objektif nitelikli olmakla birlikte ona bu 6zelligi
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kazandiran baz1 unsurlar bulunmaktadir. Bunlar;

Bulundugu yer vergi matrahi ve orani agisindan 6nem arz eder.

Vergi tahsilinde asil olan emlakin kendisidir.

e Emlaklar parsellere gore tanimlanip listelenmektedir.

e Yiikiimlii olan emlak sahibidir ancak yararlandirma varsa emlak iizerinde tasarrufta bulunan kimse
yilikiimliidiir.

e Artan olmaktan ¢ok nispi bir vergi tiiriidiir.

Emlak Vergisinin objektif olmast nedeniyle ayni nitelikte olan tasinmazlarin benzer sekilde

vergilendirilmesi s6z konusu olur.

1.2. Emlak Vergisinin Mahalli Olmasi

Emlak Vergisi tasinmaz sahibi olanlardan ve bu taginmazlarin degerleri 6lgiisiinde yerel yonetimlerce
tahsil edilen yerel karakterli bir vergidir. Ulkelerin bircogunda da arsa, bina ve arazi iizerinden
almmakta olan bu vergi yerel yonetimlerce yapilacak olan hizmetlere karsi miikelleflerden tahsil
edilen 6nemli bir finans kaynagidir.

Emlak vergisinin mahalli olmasiyla birlikte miikellefe olan yakinlik ayni zamanda kayip ve kacagin
onlenmesinde avantaj olusturacaktir. Duran varliklarin denetiminin baska gelir kaynaklarma gore
kolay olusu emlak vergisinde yerelligin gerekliligini de gostermektedir. Ancak iilkelerce arazi ve bina
vergilerinde verimin, hasilatin son yarim ylizyilda diislis géstermesi ve buna bagli olarak yeni gelir
kaynaklar1 i¢in vergi alanlarinin genisletilmesi emlak vergisinin yerel yoneticilerce yapilmasini

gerekee haline getirmistir.

1.3. Emlak Vergisinin Gayri Safi Olmasi

Tasinmaza karsin borglarin verginin matrahindan disiilemeyisi bu verginin gayri safi bir vergi
oldugunu ifade eder. Emlak Vergisinin bu 6zelligi de adalet agisindan olumsuzluk olusturabilmekte,
bor¢lu olarak gayrimenkul almis olan kisiyle borcu olmayan kisi arasinda vergi yiikii ortaya
cikabilmektedir. Bu sekilde vergi, servetini gayrimenkul olarak degerlendiren diisiik gelirli kimseler
tizerinde daha ¢ok kalabilmektedir. Bu ise sosyal adalet bakimindan noksanliklara sebebiyet

verebilmektedir.

2. EMLAK VERGISi DEGERININ DiGER VERGILERLE iLiSKiSi

Gayrimenkullerin emlak vergisine esas vergi degerinin 6denecek harg, gelir vergisi, veraset ve intikal
vergisi bakimindan 6nemi bilytiktiir.

2.1. Gelir Vergisi Yoniinden

Gelir Vergisi Kanunu’nun 73. maddesinde “Bina ve arazide emsal kira bedeli yetkilisi ozel mercilerce
va da mahkemelerce takdir ve tespit edilmis kirasi, boylece takdir ya da tespit edilmis kira mevcut
degilse, Vergi Usul Kanunu'nun (VUK) miikerrer 49. maddesine gore belirlenen vergi degerinin %

5’idir” hikmi yer almaktadir.
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2.2. Odenecek Har¢ Yoniinden

Gayrimenkuliin satis1 sirasinda miikellef tarafindan beyan edilen deger, vergi degeri ve tapu harci ile
kiyaslanmasi sonucu yiiksek olani {izerinden hesaplanir.

2.3. Veraset ve Intikal Vergisi Yoniinden

Veraset ve intikal vergisi beyannamesinde “Mirascilarin, éliim tarihinden itibaren 4 ay icinde, sulh
hukuk mahkemesinden veraset ilami alip, vergi, dairesine verecekleri veraset ve intikal vergisi
beyannamesinde, gayrimenkuliin emlak vergisine esas vergi degeri beyan edilecektir” ibaresi

bulunmaktadir.

3. DEGERLEME OLCUTLERIi VE UYGULAMA BiCIMLERI

3.1. Vergi Usul Kanunu’nda Yer Alan Diizenlemeler

VUK’un 258. maddesinde degerleme, “Vergi matrahlarimin hesaplanmasiyla ilgili iktisadi degerlerin
takdir ve tespiti” olarak tanimlanmistir. Vergi Usul Degerleme Olgiitleri ve Uygulama Bigimleri
kapsaminda VUK’ un 261. maddesinde degerleme OoOlgiitleri tam manasiyla agiklanmig olup
degerlemeye tabi iktisadi degerin cinsi ve mahiyet kismina gore sekillenen asagida belirtilen
Olciitlerden bir tanesi sayesinde var olacagi dile getirilmistir.

VUK’un 261. maddesi uyarinca, degerleme isleminin iktisadi degerin nevi ve mahiyetine gore,
asagidaki dlciilerden biri ile yapilmasi gerekmektedir:

Maliyet bedeli,

Borsa rayici,

Tasarruf degeri,

e Mukayyet deger,

e Vergi degeri,

e Emsal bedeli ve licreti,

e Rayig bedel.

Bu 6l¢iitlerin Kanundaki tanimlarina maddeler halinde asagida yer verilmistir.

3.1.1. Maliyet bedeli (VUK Md. 262)

Maliyet bedeli, “iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin artirilmast miinasebetiyle
vapilan oédemelerle bunlara miiteferri bilumum giderlerin toplamini ifade eder. Gayrimenkuller,
demirbag esya (alet, edevat, mefrugat ve demirbag esya maliyet bedeli ile degerlenir), emtia, zirai tirtin
ve hayvanlardir.”

3.1.2.Borsa rayici (VUK Md. 263)

Borsa rayici, “gerek menkul kiymetler ve kambiyo borsasina, gerekse ticaret borsalarmna kayitlt olan
iktisadi kiymetlerin degerlemeden evvelki son muamele giiniinde borsadaki muamelelerin ortalama
degerlerini ifade eder. Yabanci paralar ve menkul kiymetler ile servet degerlemesindeki yabanci para,

alacak ve borc¢lar.”
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3.1.3.Tasarruf degeri (VUK Md. 264)

Tasarruf degeri, “bir iktisadi kryymetin degerleme giintinde sahibi i¢in arz ettigi ger¢ek degerdir.”

3.1.4. Mukayyet deger (VUK Md. 265)

Mukayyet deger, “bir iktisadi kiymetin muhasebe kayitlarinda gosterilen hesap degeridir (Alacaklar,

ilk kurulus giderleri, pestamalliklar, aktif gecici hesaplar, borglar, pasif gegici hesaplar, karsiliklar)”

3.1.5. itibari degeri (VUK Md. 266)

Itibari deger, “her nevi senetlerle esham ve tahvillerin iizerinde yazili olan degerlerdir (Hisse senedi,

tahvil vb. menkul kiymetlerin iizerinde yazili degeri ve kasa mevcudu). ”

3.1.6.Vergi degeri (VUK Md. 268)

Vergi degeri, “bina ve arazinin Emldk Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine gore tespit edilen

degeridir. Diger bir ifadeyle, Emlak Vergisinde Kanuna gére tespit edilen bina, arsa ve arazi degeri.”

3.1.7. Emsal bedeli ve emsal iicreti (VUK Md. 267)

Emsal bedeli, “gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut dogru olarak tespit edilemeyen bir

malin, degerleme giiniinde satilmasi halinde emsaline nazaran haiz olacagi degerdir. Emsal bedeli

sira ile asagidaki esaslara gére tayin olunur:

o Birinci Swa: (Ortalama fiyat esasi) ayni cins ve nevideki mallardan siwra ile degerlemenin
yvapilacagr ayda veya bir evvelki veya bir daha evvelki aylarda satis yapilmissa, emsal bedeli bu
satislarin miktar ve tutarina gore miikellef tarafindan ¢ikarilacak olan “Ortalama satis fiyati” ile
hesaplanir. Bu esasin uygulanmast i¢in, aylik satis miktarimin, emsal bedeli tayin olunacak her bir
malin miktarina nazaran % 25 ten az olmamast sarttir.

e Tkinci Swra: (Maliyet bedeli esasi) Emsal bedeli belli edilecek malin, maliyet bedeli bilinir veya
ctkarimast miimkiin olursa, bu takdirde miikellef bu maliyet bedeline, toptan satislar icin % 5,
perakende satislar icin % 10 ilave etmek suretiyle emsal bedelini bizzat belli eder.

o Uciincii swra: (Takdir esasi) Yukarida yazili esaslara gore belli edilemeyen emsal bedelleri
ilgililerin miiracaati tizerine takdir komisyonunca takdir yolu ile belli edilir. Takdirler, maliyet
bedeli ve piyasa kiymetleri arastirilmak ve kullanilmis esya i¢in ayrica yipranma dereceleri nazara
alinmak suretiyle yapiulir. Takdir edilen bedellere miikelleflerin vergi mahkemesinde dava agma
hakki mahfuzdur. Ancak, dava agimast verginin tahakkuk ve tahsilini durdurmaz.”

3.1.8. Rayi¢ bedel (VUK Miik. Md. 266)

Rayic bedel, “bir iktisadi kiyymetin degerleme giiniindeki normal alim satim degeridir (diger usullerle

belirlenemeyen mallar icin). Piyasada olusan deger ve emlak vergisini esas alan deger olmak iizere

ikiye ayrilir. Arz talep dengeleri, semt, ilce, mahalle, sokak, ulasim, manzara rayic bedeli etkileyen
unsurlarin birkagidir. Rayi¢ bedel piyasa kosullarina gove belirlenir. Emlak vergisi rayi¢ bedeli

belirlenirken miilkiin minimum degeri hesaplanir ve genellikle piyasa degerinin altindadir.”
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3.2. Emlak Vergisi Kanunu’nda Yer Alan Diizenlemeler
Emlak Vergisi Kanunu’nun 16. maddesinde bina vergi deger takdirinin binalarin normal alim satim
bedeli, emsal binanin normal alim satim bedeline gore, miimkiin olmamas1 halinde ise maliyet bedeli

ve bunun da miimkiin olmamasi halinde ortalama gelir bedeli yoluyla belirlenebilecegi belirtilmistir.
Bu kapsamda Kanunda degerleme olgiitlerine ilisin diizenlemeler maddeler halinde belirtilmistir:

Madde 17: “Bina vergi degerleri; aym vasiftaki binanin normal alim satim bedeli esas alinarak takdir
olunur. Ayni vasifta baska bir binanmin normal alim satim bedelinin tespit olunamamas: halinde,
benzer vasiftaki binalarin normal alim satim bedelleri esas alimir. Ancak, farkl vasifiara gére, esas
alinan bedele gerekli ilave ve indirimler yapilir. Beyan tarihi ile emsal binanin alim satim tarihinin
farkli olmasi halinde, zaman icindeki deger degisiklikleri nazara alimir.”

Madde 19: “Vergi degerinin emsal bina bedeline gore takdirinin miimkiin olmamasi halinde, normal
alim satim bedeli, maliyet bedeli yoluyla bulunur. Binanin maliyet bedeli, 20°nci madde hiikiimlerine
gore hesaplanan insaat maliyet bedeli ve bunun % 20°si oramindaki satis kart ile insa edildigi arsanin
normal alim satim bedelinin toplamidir. Maliyet bedelinin hesaplanmasinda beyan tarihindeki fiyatlar
esas alimwr. Eski binalarda maliyet bedeli, yukaridaki fikralar hiikiimlerine ve binamin yeniden insa
edilmesi haline gore hesaplanir. Bundan 23 "lincii madde hiikiimlerine gore hesaplanacak asinma payt
diigtiliir. Yeniden insa edilme deyimi, binamn aynmi malzeme, iscilik ve diger ozellikleri ile yeniden
yapilmasini, bu miimkiin olmadigi takdirde, ayni amaci, hizmeti veya geliri saglayabilecek benzer

vasiftaki bir binamin yapilmasint ifade eder. Binay1 genisletmek veya iktisadi kiymetini, devaml olarak

artirmak amaciyla yapilan giderler de maliyet eklenir.”

Madde 25: “Vergi degerinin maliyet bedeli yoluyla da bulunmasimin miimkiin olmamasi halinde,
normal alim satim bedeli, yillik ortalama gelir bedeli yoluyla bulunur. Yillik ortalama gelir, o
binamn bulundugu mahalde cari normal kiralara gore kiraya verilmesi halinde, bir yilda
getirebilecegi gayrisafi kira miktaridir. Su kadar ki, mevsimlik olarak kullanilmasi mutat olan
binalarin bu siireye ait kira miktari, yillik sayilir. Ortalama gelir bedelinin hesaplanmasinda, beyan
tarihinde cari kiralar esas alinir. Bu suretle bulunan yillik ortalama gelirin 10 kati, o binanin normal
alim satim bedeli olarak kabul edilir.”

Madde 29: “Arsamin normal alim satum bedeli, emsal arsanmin alim satim bedeline gore, bunun
miimkiin olmamast halinde, emsal olabilecek arsa tizerine inga edilmis binanin vergi degeri yoluyla
bulunur.”

Madde 30: “Arsa vergi degeri, ayni vasiftaki arsanin normal alim satim bedelleri esas alinarak takdir
olunur. Aymi vasifta baska bir arsamn normal alim satim bedelinin tespit olunamamasi halinde,
benzer vasiftaki arsalarin normal alim satim bedelleri esas alimir. Ancak, farklh vasiflara gore esas
alinan bedele gerekli ilave ve indirimler yapilir. Beyan tarihi ile emsal arsanin alim satim tarihinin
farkli olmasi halinde, zaman igindeki deger degisiklikleri nazara alinir.”

Madde 32: “Normal alim satim bedeli; vergi degerinin 30 uncu madde hiikmiine gore tespitinin

miimkiin olmamast halinde, normal alim satim bedeli ayni veya benzer vasiftaki baska bir arsa
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tizerinde bulunan binamin takdir olunan vergi degeri icindeki arsa bedeli esas alimmak suretiyle
bulunur.Bina icin takdir olunan vergi degerinden binanin insaat maliyet bedeli ile % 20 satis kart
tutart diisiildiikten sonra kalan miktar, arsa bedeli olarak kabul edilir. Arsa payi igin hesaplanan
degerin metrekareye isabet eden miktart ile deger takdir edilecek arsamn yiizélgiimii ¢arpilmak
suretiyle o arsanin normal alim satim bedeli tespit edilir.”

Emlak Vergisi Kanunu’nun, 11 inci maddesinin 1 inci fikrasinin “a” bendinde “dort yilda bir defa
olmak iizere takdir islemlerinin yapildigi yili takip eden biitce yilimin Ocak ve Subat aylarinda emlak
vergisi tarh edilecektir.” ibaresi yer almaktadir.

2020 yilinda vergi degeri, takdir edilen arsa degerleri ile miiteakip yillarda dikkate alinmasi gereken
artinm oranlar1 dogrultusunda Hazine ve Maliye, Cevre ve Sehircilik Bakanliklarinca miistereken
belirlenen bina ingaat metrekare bedelleri dikkate alinarak hesaplanacaktir. Hesaplanan vergi degerine

uygulanacak emlak vergisi oranlar1 Tablo 1’de yer almaktadir.

Tablo 1. Emlak Vergisi Oranlari

B. Sehir Belediyesi sinirlar B. Sehir Belediyesi sinirlar
disindaki yerler icindeki yerler
Diger binalar 0,002 0,004
Meskenler 0,001 0,002
Avraziler 0,001 0,002
Arsalar 0,003 0,006

Diger taraftan 27.12.2019 tarih ve 2. Mikerrer 30991 sayili Resmi Gazetede yayinlanan 76 Seri
Numaralt Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi’nde “2020 yilina ait emlak (bina, arsa ve arazi) vergi
degerleri ile 2020 yilinda miikellef olacaklarin emlak vergi degerlerinin hesabinda dikkate alinacak
asgari olgiide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin tespiti hususunda agiklamalar yapmaktir”
hiikkmiine yer verilmistir. “Dayanak” baglikli 2. maddede ise, 2019 yili i¢in yeniden degerleme
oraninin  %22,58 olarak tespit edildigi ve 23.12.2019 tarihli ve 30987 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi (Sira No: 512) ile ilan edildigi belirtilmistir.

2019 y1l1 ve onceki yillarda miikellef olanlarin 2020 yilina ait emlak vergi degerlerinin hesabinin 2019
yili vergi degerlerinin, yeniden degerleme oraninin yarisi olan %11,29 (%22,58 / 2) oraninda

artirtlmasi suretiyle yapilacagi 3. maddede belirtilmistir.

4. EMLAK VERGISI UYGULAMALARI

Tirkiye’de tasinmaz degerinin tespitine yoOnelik emlak vergisine esas olacak yirirliikteki
diizenlemeler irdelendiginde, bir binaya ait vergi spekiilatif degerinin tayin edilmesinde pek c¢ok
faktoriin (fiziki, yapisal, konumsal ve yerel piyasa 6zellikleri vb.) gormezden gelindigini, bu
durumun yerine de yapinin arsa payr degeri, yaklasik maliyet bedeli, yipranma payr tutar1 ve

asansor/kalorifer gelik yapilarini bildiren maliyet yontemi uygulamalar1 kullanilmaktadir.
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Arsa ve arazilerin vergi degerlerinin tespit edilmesinde ise takdir komisyonlarinin degerlemeye tabi

bolge icin asgari diizeyde bir birim fiyati1 ortaya koymalar1 beklenmektedir. “Asgari diizeyde arsa

birim degerleri, cadde ve sokak iizerinden hesaplanan élgek, arsa sayilacak parsel edilmemis

arazilerin birim degerleri degerleme acisindan farkll bolgeler dlcegi, asgari diizeyde arazi birim

degerleri ise il veya ilge Ol¢eginde arazilerin kirag, taban ve sulak cinsinde olup olmamast dikkate

aliarak tespit edilir. Verilen detaylar agisindan bakildiginda Tiirkiye de vergi degerinin tespitinde iki

ana bilesenin kullaniimakta oldugu goriilmektedir. Bunlardan birincisi bina metrekare normal insaat

maliyet bedelleri, ikincisi ise arsa ve araziler icin asgari diizeyde birim degerleridir”

(www.gib.gov.tr).

Binalarin vergi degeri; Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik’

iin ikinci kisminin birinci bdliimiindeki 7. maddesine gore tespit edilmektedir. Buna gore, vergi

degerinin tespitinde, binalarin basta kullanilis sekli, insaatin cinsi ve smifi olmak tizere asagidaki

ozelliklerinin de goz 6niinde bulundurulmasi esastir:

¢ Binanin konumunun bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak durumu,

e [lsyerleri ve yerlesim yerleri ile okul, hastane, alis-veris merkezi, park ve bahge gibi tesislere olan
mesafe durumu ve ulasim kolayligi durumu,

e Su, elektrik ve kanalizasyon gibi altyap isler olup olmadigi,

e Binanin metrekare agisindan 6l¢iisii, katsayisi, oda, hol, banyo gibi bdliimlerinin sayist,

e (da, hol, banyo gibi bdliimlerinin kullaniglilik durumu,

e Kuzey, giiney, dogu, bat1 cephe durumu,

e Asansor, kalorifer ve klima tesisatinin bulunup bulunmast durumu,

e Binanin ahir, bahge, komiirliik, depo gibi boliimlerinin olup olmamast durumu,

e Deniz ve orman gibi manzara gérme durumu,

e Binalarda yasa gore yipranma durumu, (Asinma paylarina iliskin oranlar1 gosteren cetvel dikkate

alinir.)

Asmma Paylarina Iliskin Oranlar1 Gosteren Cetvel, 2.12.1982 tarihli ve 17886 sayili Resmi Gazetede
yayimlanmigstir (Tablo 2).

Tablo 2. Asinma paylarina iligskin oranlar

INSAATIN YASI

INSAATIN NEV'I

0-3 YAS 4-5YAS 610 YAS M-15YAS | 16-20 YAS | 21-30 YAS | 31-40YAS | #1-50 YAS | 51-75 YAS 76 VE DAHA

ARASI ARASI ARAS| ARASI ARAS| ARASI ARASI ARASI ARASI YUKARI YAS
Celik Karkas-Betonarme Karkas B. 4 & 10 15 20 25 32 40 50 60
Yigma Kagir, Y1gma Yan Kagir B. [} B 12 18 25 32 40 50 &0 T0
Ahsap, tag duvarli (gamur hargh) 8 12 18 25 2 40 50 80 70 80
gecekondu tarz ve vasfinda binalar
Kerpig ve diger basit binalar 10 17 25 35 45 55 65 5 85 95
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Yapilan acgiklamalar gercevesinde, asgari Olciideki degerin ne sekilde hesaplanacagi orneklerle

gosterilmis olup son ornek ise emlak vergisi uygulamalarinin malikler agisindan adil olmadigini agikca

gOstermesi bakimindan 6nemlidir.

Ornek I:
Insaatin tiirii ve siifi . |Betonarme Kkarkas, 3’{incii smif
Binanin yas1 (1983-1979) D4
/Arsa (veya arsa payinin) alani : 50 m?
|Arsanin asgari m? birim degeri : [2.000 TL
Kullanma sekli . [Mesken
Binamq distan disa yilizol¢timii ' - 10 m?
(Eklentiler ve ortak yer paylari dahil)
Bina m’ normal insaat maliyet bedeli » x13.500 TL
Toplam| [1.485.000 TL
‘Asansor farki (%6) 3 |
Kalorifer farki (%38) s
Toplam| : [1.485.000
IAsinma Payi (1.485.000 x %6) | 89.100
Kalan| : [1.395.900
/Asgari Olg. gore arsa degeri (50 x 2.000) : +100.000
Toplam (Asg. 6l¢. gore bulunan deger) : (1.495.900 TL
Ornek 2:
Insaatin tiirii ve simifi Betonarme karkas, 2’ inci simif
Binanin yast (1983-1976) 7
|Arsa (veya arsa paymin) alani 40 m?
/Arsanin asgari m? birim degeri 4.000 TL
[Kullanig sekli Mesken
Binamq distan disa ylizOl¢tiimii . 120 m?
(Eklentiler ve ortak yer paylart dahil)
Bina m’ normal insaat maliyet bedeli x 16.800 TL
Toplam 2.016.000 TL
\Asansor farki (2.016.000 x %6) - 120.960
Kalorifer fark (2.016.000 X %8) +161.280
Toplam 2.298.240 TL
/Asinma Pay1 (2.298.240 x %10) - 220.824
Kalan 2.068.416
|Asgari Olg. gore arsa degeri (40 x 4.000) + 160.000
Toplam (Asgari dl¢iilere gore bulunan deger) 2.228.416 TL

® Kalorifer ve asansor farki: Kalorifer, kalorifer yerine kullanilan klima ve asansor tesisati bulunan binalarda,
distan diga yiizolgtimii ile metrekare maliyet bedelinin ¢arpimi sonucu bulunacak rakama, kalorifer ve asansor
farki ilave edilecektir. Bu ilave s6z konusu rakamin asansor i¢in % 6 si1, kalorifer veya klima igin de % 8 i
oraninda olacaktir.
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Orneklerde yer alan binalarin rayi¢ bedelleri yukaridaki rakamlardan daha yiiksek ise, rayi¢ bedellerin
beyan edilecegi tabiidir. Ancak, bu binanin degeri higbir surette asgari Olgiilere gore bulunan

miktardan az olmayacaktir.

Ornek 3:

Miikellef (A) Kirsehir ili, Kaman Belediyesi sinirlar1 igcinde yer alan meskeni 2013 yilinda satin
almistir. 2019 yili emlak vergi degeri 130.000 TL olan meskenin 2020 yili emlak vergi degeri
asagidaki gibi olacaktir:

2019 yil1 yeniden degerleme oran1 %22,58 olup bunun yarist %11,29°dur. Bu kapsamda s6z konusu
meskenin 2020 yili emlak vergi degeri, 130.000 x (1+%11,29) = 144.677 TL olacaktir. Diger yandan
bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan verginin tahakkukunda esas alinacak deger
144.000 TL olacaktir. Konu tasinmaz biiyliksehir belediyesi sinirlar1 igerisinde olmadigindan vergi

orani %0,1°dir. Bu kapsamda yillik 6denmesi gereken vergi tutari, 144.000x0,001 =144 TL’dir.

Ornek 4:
ADUAS tarafindan ihale edilen Hazineye ait Kiitahya ili, Merkez il¢esi, Parmakoren Mahallesindeki
4040 ada, 1 parsel ve 4024 ada, 1 parsel ayn1 tarihte (25.05.2017) satisa konu olmuglardir. S6z konusu

taginmazlarin satig birim fiyatlari ile konumsal, yapisal ve fiziki 6zellikleri Sekil 1°de gosterilmistir.

Sekil 1. Taginmazlarin konumu, yapisal ve fiziki 6zellikleri

9.334,43 m? E
E=1,00 *
40 m’lik bulvara cepheli =~ . |~
Sati birim fiyati=70,17 TL/m* = | .
Satis tarihi=25.05.2017 y

140401}

[402411"
=

8.463.89 m’

E=0,50 : ¢
Satiy birim fiyah=30,13 TL/m?
Satis tarihi=25.05.2017 )
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S6z konusu taginmazlarin 2017 yili emlak vergisine esas rayi¢ degerleri 13,46 TL/m* olup rayi¢
degerler arasinda bir farklilik bulunmamaktadir. Bu durum daha kiymetli olan 4040 ada, 1 parseldeki
tasinmazin digeri ile ayn1 vergi degerine sahip olmasi buna karsin her iki tasinmaz malikinin de ayni
rayi¢ deger lizerinden vergi 6ddemek durumunda olmalari, tasinmaz malikleri agisindan adil bir

vergilendirme yapilmadigimin bir gostergesidir.

5. SONUC ve ONERILER

Tiirk vergi sisteminde vergiler gelir, harcamalar ve servet olmak {izere ii¢ gruba ayrilmakta olup servet
tizerinden alman vergilerden biri olan emlak vergisi en eski vergilerden olmanin yaninda diinya
capinda uygulanan vergiler arasinda yerini almaktadir.

Emlak vergisi her iilkenin kendi yerel idaresi biinyesinde yerel kurallar gercevesinde uygulanan bir
vergi olmakla birlikte yerel idarelerin de en 6nemli gelir kaynaklarindan biridir. Toplam vergi gelirleri
icerisinde emlak vergisi gelirleri dikkat ¢ekicidir. Her iilkede uygulanan farkli emlak vergisi oranlari,
muafiyetler ve istisnalar nedeniyle emlak vergisi gelirleri iilkeden iilkeye degisiklik gdstermektedir.
Tiirkiye’de emlak vergisi konut, konut dis1 binalar, arsa ve araziler iizerinden biiyiiksehir sinirlart igi
ve diger iller icin belirlenen ve merkezi yoOnetim tarafindan belirlenen farkli oranlarda tahsil
edilmektedir. Emlak vergisi oranlari, emlak vergisi miikellefleri nezdinde yiiksek goriilmektedir.
Emlak vergisinin oranlarmi belirleme yetkisinin belediyelere devredilmesi konusu tartigilabilir bir
durumdur. Emlak vergisinin hesaplanmasinda taginmazlarin piyasa degerinin belirlenmesi konusunda
yasanan belirsizlikler emlak vergisinin giivenilirligine zarar vermektedir.

Emlak vergilerinin adil bir sekilde toplanmasi vergide adalet ilkesinin saglanmasi agisindan nem arz
etmektedir. Bu hususta miikelleflerin tereddiitlerinin giderilmesini teminen uygulamada yer alacak
istisna ve muafiyetler titizlikle diizenlenmeli ve emlak vergisinin en temel asamasi olan taginmaz
degerlemesinin en dogru sekilde yapilmasi saglanmalidir. Tasinmaz degerlemesinde, 6zel ekiplerin
kurulmasi, bu iste uzmanlagmis kisilerin bu ekiplerde istihdam edilmesi, uluslararasi standartlara
uygun bir degerleme yapilmasi vergi uygulamalari agisindan olduk¢a 6nemlidir. Kald1 ki tasinmazlarin
degerinin dogru, seffaf ve adil bir sekilde belirlenebilmesi, emlak vergisi uygulamalarinda karsilasilan
sorunlarin en biiyiik boliimiinii olugturmaktadir. Yerel yonetimlerin etkin bir vergi tahsilati gelistirmesi
halinde bile tasinmaz deger tespitinin etkin, saglikli ve giivenilir bir sekilde yapilmayigi verginin
verimliligini artirmaya yetmeyecektir.

Bu kapsamda tasinmaz deger tespitinin gergekei yapilmas:t hem vergi gelirlerindeki kaybi azaltacak
hem de miikellefler arasinda adil bir vergi yiikii olusturulmasini saglayacaktir. Emlak vergisine esas
degerlerin belirlenmesinde tasinmazlarin fiziki, yapisal ve konumsal 6zellikleri g6z ardi edilmemeli ve
tasinmaz deger taktirinde rayi¢c bedeller yerine gergek satis degerleri veya bilimsel metotlarla,

standartlara uygun sekilde ortaya konmus piyasa degerleri temel alinmalidir.
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BINALARDA YIPRANMA HESABI
Miijde TURKILERI, Insaat Miihendisi

1.BINALARDA YIPRANMA HESABINA NEDEN iHTiYAC DUYULUR VE BU
HESAPLAMADA NELER DIiKKATE ALINIR?

Yeniden inga etme ve yerine koyma maliyeti, yapilarin giincel maliyetler ile yeniden insa edilmesi
halinde ortaya ¢ikabilecek maliyeti ifade etmektedir. Amortisman tutarinin tahmin edilerek, sz
konusu yapinin yeniden insa etme veya yerine koyma maliyetinden diisiilmesi ile amortisman
diistilmiis maliyet bulunur. Bulunan amortisman diisiilmiis maliyet, binanin piyasa degerine yapilan
katkiy1 ifade etmektedir. Bir binanin amortisman tutar1 ii¢ etmenden kaynaklanir:

Fiziksel Eskime (Fiziksel Bozulma): Normal kullanimdan kaynaklanan asinma ve yipranmay: ifade
eder. Fiziksel yipranmadan kaynaklanan deger kaybidir. Gozle goriilebilir ve gergektir. Yap1 zamanla
asinir, eskir, ¢iiriir ve goker.

Fonksiyonel Eskime (islevsel Eskime): Yapinin islev, fayda ve degerini azaltan, yapida, malzemede
ya da tasarimdaki kusur olarak ifade edilir. Varligin piyasa standartlarina gore fonksiyonel kapasitesini
yitirmesinin sonucu ortaya ¢ikar. Fiziksel yipranma kadar agik ve bariz degildir. Bu nedenle
belirlenmesi ve ol¢iimii daha zordur. Kullanicilarin degisen zevk ve tercihleri ile teknolojik
gelismelerin sonucu olusur.

Ekonomik Demodelik (Di1s Demodelik, Dissal Eskime, Sosyo-Ekonomik Eskime): Miilkteki
olumsuz etkenlerden kaynaklanan, miilkiin satilabilirligine gegici veya devamli olarak zarar veren
faktorlerdir. Fonksiyonel eskimeden farklidir. Burada miilkiin i¢inde bulundugu c¢evreden gelen
olumsuz degisimlerin etkisi soz konusudur. Miilkiin digindaki fiziksel, ekonomik veya ¢evresel

degerlerden gelen kayiptir. Genellikle iyilestirilemez.

2.MALIYETE DAYALI YAPI DEGERLEME UYGULAMALARINDA YAPI OMURLERI

Maliyete dayali yap1 degerleme uygulamalarinda yapinin ekonomik 6mrii, faydali 6mrii ve kalan dmiir
veya kalan faydali 6mrii kavramlar1 kullanilmaktadir. Bu kavramlar agagida kisaca agiklanmigtir:
Ekonomik Omiir: Bir yapinin ekonomik émrii insa edildigi zaman baslar, gayrimenkuliin toplam
degerine katki yapamadigi zaman biter. Bu Omiir, bir yapimin fiziksel olarak var olmasi beklenen
stireden genellikle daha azdir. Bir yap1 ekonomik olarak dmriinii doldurdugu zaman, yapi sahibinin
onindeki segenekler, binanin kismen yenilenmesi, tamamen yenilenmesi, yeni bir modele
doniistliriilmesi veya tamamen yikilarak yeni bir yapinin insa edilmesidir.

Faydah Omiir: Yapimin insa edilis bigimine gore, fonksiyonlarin1 yerine getirmesi beklenen siiredir.
Bir yapiy1 olusturan unsurlarin bazilarmin fiziksel émiirleri cok uzun, bazilarmin ise kisadir. Ornegin,
binanin betonarme kisminin beklenen fiziksel 6mrii birkag yiizyil olabilir. Bunun yaninda isitma,
sogutma sistemleri, cati, yer dosemeleri gibi unsurlarin fiziksel 6mrii ¢ok daha kisadir. Yapiyi

olusturan unsurlarin kisa ve uzun vadeli olarak ayrimi, ayristirma analizi uygulamasini yapabilmek
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icin gereklidir. Ciinkii bu yontemde yapiyr olusturan her unsurun amortismani ayri olarak
hesaplanmaktadir.

Kalan Ekonomik Omiir: Mevcut bir yapinin gayrimenkuliin toplam degerine katki yapmaya devam
etmesi beklenen tahmini siiresidir. Bu kavram karsilastirma ve ekonomik Omiir yonteminde
kullanilmaktadir.

Kalan Faydali Omiir: Yapiy1 olusturan bir unsurun mevcut yasindan, onun tahmin edilen toplam
faydali 6mriine kadar gegecek siiredir.

Yapim iglerinde ya dogrudan Maliye Bakanlig1 amortisman oranlart kullanilarak islem yapilir ya da
farkli amortisman tahmin yontemleri kullanilir. Insaatin nevileri ve yaslarina gore emlak (bina) vergisi
icin gelistirilen ve (2.12.1982 giin ve 17886 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan yipranma oranlari

Tablo 1’de verilmistir.

Tablo 1. Asinma Paylarina Iliskin Oranlar1 Gosteren Cetvel

INSAATIN YASI

INSAATIN NEV'I

0-3YAS  [4-5YAS 6-10 YAS 11-15¥AS | 16-20 YAS | 21-30 YAS | 31-40YAS | 41-50 YAS | 5175 YAS 76 VE DAHA

ARASI ARASI ARASI ARAS| ARASI ARASI ARASI ARASI ARASI YUKARI YAS
Celik Karkas-Betonarme Karkas B 4 [ 10 15 20 25 32 40 50 60
Yigma Kagir, Yigma Yan Kagir B. [ 8 12 18 25 32 40 50 60 70
Ahsap, tas duvarll (gamur ha.rch] 8 12 18 25 2 40 50 &0 0 80
gecekondu tarz ve vasfinda binalar
Kerpig ve diger basit binalar 10 17 25 35 45 55 85 75 85 95

Insaat nevilerine gore verilen yipranma oranlari emlak vergi degerinin analizi, kentsel doniisiim,
kamulastirma ile diger amaclarla degerleme caligmalarinda siklikla kullanilmaktadir. Yipranma
oranlari ¢gizelgesinde olmayan varliklarin yipranma oranlari; “1/Ekonomik Omrii” formiilii ile tespit

edilmektedir.

3. MALIYET BELIRLEME YONTEMLERI

Ug énemli maliyet belirleme ydntemi bulunmakta olup bunlar kisaca asagida agiklanmstir:

3.1. Piyasadan Cikartma Yontemi

Bu yontem emsal satiglarin olmasi halinde, s6z konusu satislardan amortismanlarin diisiilmesi esasina
dayanir. Piyasa satiglar1 ile dogrudan karsilastirmalar yapilmasindan dolayi anlagilmasi kolay bir
yontem olmakla birlikte emsal bulmak ve dogru verilere ulasmak nispeten zordur. Konu taginmazlara
emsal alinacak miilklerin benzer fiziksel, islevsel ve dis 6zelliklerinin olmasit ve benzer tiirlerde
amortismana maruz kalmalar1 gerekmektedir. Emsal miilkler arasinda tasarim, kalite ve insaat
farklarinin olmasi halinde deger farkinin bunlardan mi yoksa amortismandan mi kaynaklandigini

ortaya koymak pek de miimkiin olmaz (Tanrivermis,2017).
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3.2. Yas - Omiir Yéntemi

Amortisman siiresinin miilkiin efektif yas1 ile ekonomik yasi arasindaki orantinin kullanilmas: ile
hesaplandigi basit ve anlasilmasi kolay bir yontemdir. Bu yontemde binanin efektif yasi toplam
ekonomik &mriine oranlandigi i¢in binanin ekonomik dmrii boyunca dogrusal bir bi¢imde eskidigi
varsayilir. Bu nedenle emsal miilklerin konu miilkten farkli tiir ve farkli miktarlarda amortismanlara
maruz kaldigr yorelerde yas-Omiir yonteminin dogrulugunu kanitlamak zordur. Binanin tiim
amortismani tek bir oranla kabul gortir.

Amortisman bedeli i¢in oran disinda yapinin yasinimn tespit edilmesi gerekmektedir. Amortisman orani
yapinin belirlenen yasiyla ¢arpilarak bulunan katsayi, yapinin yeniden yapim maliyetiyle carpilarak
toplam birikmis amortismani hesaplanir. Birikmis amortisman tutari, yapinin yeni degerinden
diisiilerek, eski yapinin bugiinkii maliyet degeri bulunur (Tanrivermis, 2017).

Bu kapsamda hesaplamalarda asagidaki esitlikler kullanilir:

Amortisman Oran1 = 1 / Ekonomik Omiir

Birikmis Amortisman = Yeniden Uretim Maliyeti * Amortisman Oran1 * Yap1 Yas1

Net Yap1 Degeri = Yeniden Uretim Maliyeti — Birikmis Amortisman

Amortisman Tutar1 = Efektif Yas/Toplam Ekonomik Omiir) x Toplam Insaat Maliyeti

Amortisman Oran1 = Gayrimenkuliin Gosterdigi Yas / Toplam Ekonomik Omiir

3.3. Aynistirma (Dokiim) Yontemi

Yontemler i¢inde en tutarli olan1 olmakla birlikte uygulamasi zaman ve tecriibe gerektirir. Piyasadan
cikartma ve yas-Omiir beklentileri ile birlikte kullanildiginda toplam amortisman tahminen bilesen
kisimlaria ayrigtirtlir. Bu teknik genellikle tiim amortisman yontemlerinin bir raporda gosterilmesi

gerektigi durumlarda kullanilir (Tanrivermis,2017).

4. BINALARIN BRUT VE NET ALANLARININ iNCELENMESI

Maliyete dayali degerleme uygulamalarinda genellikle yapim iginin briit ve net alaninin tespitinde
sorunlarla karsilagilmaktadir. En sik rastlanan sorun; mevcut bina ile projenin uyumlu olup
olmadiginin tespiti ve fiili durumda yapi1 alanin analiz edilmesinde ortaya ¢ikmaktadir. Esasen briit ve
net alanlarin tanimlanmasinda; emlak vergisi, imar uygulama ve diger diizenlemeler yoniinden
farklilik bulunmaktadir.

Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi’'nde bagimsiz boliim briit ve net alam asagidaki gibi
tanimlanmustir:

Bagimsiz boliim briit alam; “Bagimsiz béliimiin icerisindeki; duvarlar, kolonlar, siva paylar,
merdiven sahanliklar: ve basamaklari ile bu merdivenlerin altlarinda kalan yerler ile sadece bagimsiz
boliime ait ve bagimsiz boliimiin i¢cinden dogrudan baglantili olan; balkonlar, ¢atida, katta ve
zemindeki teraslar, agik ¢itkmalar, ¢ati veya kat bahgeleri dahil kapladigr alandir. Bu alana; wsikliklar,
galeri bosluklar:, bagimsiz boliimiin eklentileri ve ortak alanlarin bagimsiz béliime diisen paylart

dahil edilmez. Bagimsiz boliimiin icten baglantili olarak ¢ati aralart dahil birden fazla katta yer alan
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mekanlardan olusmast halinde bu katlardaki bagimsiz béliime ait alanlar birlikte degerlendirilerek
bagimsiz boliim briit alant bulunur. Bagimsiz boliimiin eklentileri ayrica belirtilmek zorundadir.”

Bagimsiz boliim net alanmi; “Bagimsiz boliim icerisindeki kapali olup duvarlar arasinda kalan net
alandwr. Bu alana; kapi ve pencere esikleri, 2,5 cm’yi gegmemek kosuluyla swva paylari, kolonlar,
duman, ¢op, atik, tesisat ve hava bacalart ile wsikliklar, bagimsiz boliim icindeki asansor ve galeri
bosluklari, tesisat odasi, merdivenlerin altlarinda 1,80 m yiiksekliginden az olan yerler, tek bagimsiz
boliimlii miistakil binalarda bagimsiz béliim i¢indeki otopark, siginak, odunluk, komiirliik, hidrofor ve
aritma tesisi alani, su ve yakit deposu ve kazan dairesi dahil edilmez. A¢ik ¢ikmalar, balkonlar, zemin,
cati ve kat teraslari, kat ve ¢ati bahgeleri gibi en az bir cephesi agik olan mekanlar ile ayni katta veya
farkly katta olup bagimsiz boliimiin eklentisi olan mekanlar ile ortak alanlar bagimsiz é6liim net alan
icinde degerlendirilmez. Bagimsiz boliimiin ig¢ten baglantili olarak ¢ati aralar: dahil birden fazla katta
yer alan mekanlardan olusmast halinde bu katlardaki bagimsiz boliime ait alanlar birlikte

degerlendirilerek bagimsiz boliim net alani bulunur.’

Toplam yap1 insaat alam; “Bir parselde bulunan biitiin yapilarin yapi ingaat alanlarinin toplanmidr”

5. BINALARDA YIPRANMA HESABI

Bir yap1 tastyici ve tamamlayici sistem olmak iizere iki ana kisma ayrilir. Tastyict sistem, yapinin dig
etkenlere giivenlik icinde karsi koyabilmesi igin yiik tasimak ve aktarmak {izere olusturulan ve
yenilenebilmesi miimkiin olmayan temel, perde, kolon, kiris, doseme gibi yap1 elemanlarmin
biitlinlidiir. Buna karsin tamamlayic1 sistem ise pencere, kapi, siva, duvar, korkuluk vb. gibi

yenilenebilmesi miimkiin olan yap1 elamanlarindan olusan sistemdir.

Sekil 1. Tastyict sistem tasarimi
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Tastyict sistemin toplam maliyet i¢indeki orani konut amagli kullanilan asansorlii binalarda bugiin
itibartyla yaklagik % 40, asansorsiiz binalarda ise % 50 kabul edilir. Fabrika binalarinda,
stadyumlarda, depolarda bu oranlar farklilik gosterir.

Tas1yict sistemin betonarme karkas yapilarda 6mrii yaklagik 100 y1l kabul edilmektedir. Tamamlayici
kismin omrii ise kullanilan yap1 malzemesine gore farklilik gdsterebilir. Yipranma, yapinin ekonomik
omrii boyunca asinma, bozulma, malzemenin yorulmasi vb. etkiler karsisinda kaybettigi degerdir.

Bir yapinin net degeri, yeniden yapim maliyetinden birikmis amortismanin diistilmesi ile hesaplanir.
Yapi yaklasik birim maliyetleri, yap1 sinifi ve gruplarina gore her sene Cevre ve Sehircilik Bakanlig:
tarafindan yayimlanmaktadir.

Arsa ve arazi degerlemesinde, deger tespit calismasinda kullanilacak birebir emsal bulunamamasi
halinde arsatyapi seklinde bulunacak emsallerden ¢ikartma teknigi ile arsa degeri iiretilmesinde net
yapt degeri hesaplamalarinda yapi yaklasik birim maliyetleri ile birikmis amortisman tutari igin
asinma paylarmi gosterir cetvelden yararlamlabilir. Buna iliskin 6rnek ADUAS hizmet yeri iizerinden

ele alinacaktir.

Ornek: Kizilay, Inkilap Sokak, Deniz Apartmaninda faaliyetlerine devam eden ADUAS’1n hizmet
yeri, 140 m?ik iki bagimsiz béliimden olusmaktadir. Ayni binada cephe, tip (4+1) i¢ yap: ozellikleri
ve yipranmalart ADUAS hizmet yeri ile benzer 6zelliklere sahip emsal bir daire igin 435.000 TL talep

edilmektedir (Sekil 2.) Dairelerin arsa paylarinin degeri ¢ikartma teknigi ile hesaplanacaktir.

Sekil 2. Emsal bagimsiz boliim ilan bilgileri

435.000 TL Emlak Endel

Ankara / Cankaya / Cumhuriyet Mah.

ilan No 749512547

ilan Tarihi 24 Nisan 2020
Kategori is Yeri

Durumu Satilik

Emlak Taru Biro & Ofis

m? 170

Oda Sayisi 4+1

Bina Yagsi 30 dzeri

Aidat (TL) 120

Isitma Dogalgaz (kombi)

Bulundugu Kat 4
Krediye Uygun Evet

Kiracih Hayir

Konu tasinmazlardan 6 no.lu bagimsiz boliime iligkin bilgiler ile hesaplamada dikkate alinacak bazi

veriler Tablo 2’de gosterilmistir.
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Tablo 2. Veri dzet tablosu

Ana Tasinmaz Yiiz Olgiimii (m?) 727,00
Konu Taginmazin Arsa Pay1 Orani 16/448
Konu Tagmmazin Alani (m2) 140
Emsal Tagmmaz Degeri (TL) 435.000,00
Emsal Taginmazin Alani (mz) 140
Yap1 Yasi (yil) 50
Deger Bigilen Ekonomik Omiir (yil) 100
Yipranma Pay1 Orani 50%
Yap1 Yaklagik Birim Maliyeti (TL/mZ) 1.450

S6z konusu binadaki bagimsiz boliimlerin tamaminin arsa paylarmin esit oldugu bilinmektedir. Buna
gore, konu tasinmazin arsa pay1 727,00 x 16/448 = 25,96 m®dir. Arsa pay1 birim degeri ile toplam
degerin hesaplanabilmesi i¢cin emsal tasinmaz satis degerinden emsal tasinmaz net yapi degerinin
c¢ikartilmasi ile arsaya kalan deger belirlenmistir.

Emsal tasinmaz net yap1 degeri, yeniden yapim maliyetinden yipranmis kismin maliyetinin diisiilmesi
ile hesaplanacaktir. Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan yayimlanan 2020 yili yap1 yaklagik birim
maliyetlerinde, yap: yiiksekligi 21,5 m’ye kadar olan konutlar (3-B) icin birim maliyet 1.450 TL/m?
olarak belirtilmistir.

Bu kapsamda emsal tasmmazimn net yap1 degeri %50’lik yipranma da dikkate alinarak, 140 m? x 1450
TL/m? x (1-0,50) = 101.500 TL olarak hesaplanmustir. Bu durumda arsa paymn degeri; ¢ikartma
teknigi ile 435.000-101.500 = 333.500 TL olarak belirlenmistir.

Emsal bagimsiz boliimiin arsa payi ile ADUAS dairelerinin arsa paylari esit oldugundan 25,96 m?lik
arsa payimnin toplam degeri 333.500 TL olacaktir. Birim deger ise 333.500 /25,96 = 12.846,68
TL/m?ye denk gelecektir.

Diger yandan inkilap sokak igin 2020 yili arsa birim rayi¢ bedeli ise 1.742,92 TL/m?’dir. Bu sonug
emlak vergisine esas rayi¢ deger ile gercek deger arasindaki farkin Sl¢iisiinii gdstermesi bakimindan

Oonemlidir.
Ornek: Yeniden yapim maliyet degeri 400.000 TL olan 22 yasindaki C tasmmazinin yipranma tutari,

Tablo 3’de yer alan, her ikisinde de dogrusal bigimde yipranmis A ve B tagimmazlarma bagl olarak

belirlenmistir (Hepsen, 2017).

52



Tablo 3. Ornek soru verileri

A B
Tasinmaz Degeri (TL) 380.000 350.000
Arsa Degeri (TL) 180.000 158.000
Yap1 Yasi (Y1) 43 38
Toplam Amortisman Tutari 212.200 310.000
Yillik Amortisman Orant 1,197% ?

Yukarida yer alan tabloya gore B tasinmazinin yillik ortalama amortisman orani ile C tasinmazinin
yipranma tutar1 ne kadardir?

Coziim: Oncelikle B tasinmazinin yillik amortisman (yipranma) tutarmin bulunmasi gerekmektedir.
Tasimmmaz Degeri = Yap1 Degeri + Arsa Degeri

B Tasinmazi Yapi Degeri = 350.000TL — 158.000TL = 192.000 TL

Yeniden Yapim Maliyet Degeri = Yap1 Degeri + Toplam Amortisman Tutar

B Tasinmazi Yeniden Yapim Maliyeti = 192.000TL + 310.000TL = 502.000 TL

Yillik Amortisman Tutar1 = Toplam Amortisman Tutar1 / Efektif Yas

B Tasinmazi Yillik Amortisman Tutar1 = 310.000TL / 38 = 8.158TL/Y1l

Yillik Amortisman Orani = Y1llik Amortisman Tutari/Yeniden Yapim Maliyet Degeri

B Tasimnmaz Yillik Amortisman Oram = 8.158TL /502.000TL = 0,01625 = %1,625

C Tasinmazi Amortisman Orani, A ve B Taginmazlarinin Amortisman Oranlarinin Ortalamas1 olarak
bulunabilir:

C Tasinmazi Amortisman Tutar1 = 400.000TLx 22x ((0,01197+0,01625)/2)= 124.168 TL
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KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIKLARININ SATIS
MEVZUATININ INCELENMESI

Veysel ATCI, Arkeolog

1. TANIMLAR

1.1. Korunmasi Gerekli Kiiltiir Varhg:
Kiiltiir varliklar1 tarih 6ncesi ve tarihi devirlere ait bilim, kiiltiir, din ve giizel sanatlarla ilgili bulunan
veya tarih Oncesi ya da tarihi devirlerde sosyal yasama konu olmus bilimsel ve kiiltiirel acidan 6zgiin

deger tasiyan yer listlinde, yer altinda veya su altindaki biitiin taginir ve tasinmaz varliklardir.

1.2. Tasinmaz Kiiltiir Varhg
Tasimmmaz kiiltiir varliklari tarih 6ncesi ve tarihi devirlere ait bilim, kiiltiir, din ve giizel sanatlarla ilgili

bulunan yer iistiinde, yer altinda veya su altindaki korunmasi gerekli taginmaz varliklaridir.

1.3. Kanuna Goére Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiiltiir Varhg:

2863 sayili Kanunun 6. maddesinde korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varliklari;
* 19’ uncu ylizy1l sonuna kadar yapilmis taginmazlar,

* Belirlenen tarihten sonra yapilmigs olup onem ve Ozellikleri bakimindan Kiiltiir ve Turizm

Bakanliginca korunmalarinda gerek goriilen taginmazlar,
* Sit alani i¢ginde bulunan tasginmaz kiiltiir varliklari,

* Milli tarihimizdeki onlemleri sebebiyle zaman kavrami ve tescil s6z konusu olmaksizin Milli
Miicadele ve Tirkiye Cumhuriyetinin kurulusunda biiyiik tarihi olaylara sahne olmus binalar ve
tespit edilecek alanlar ile Mustafa Kemal ATATURK tarafindan kullanilmis evler

olarak tamimlanmaktadir.

Ancak, Koruma Kurullarinca mimari, tarihi, estetik, arkeolojik ve diger 6nem ve oOzellikleri
bakimindan korunmasi gerekli bulunmadigi karar altina alinan tagimmazlar, korunmasi gerekli

taginmaz kiiltiir varlig1 sayilmazlar. Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiiltiir Varligi 6rnekleri:
» Kaya mezarliklari,

» Hoytikler,

«  Oren yerleri,

+ Kale,

» Tiirbe ve kitabeler, kopriiler,

e Su kemerleri,
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e Camiler,
*  Mozaikler,

* Peri bacalari.

Sekil 1. Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varligi 6rnekleri

(Gobeklitepe Harabeleri ) (Efes Antik Kenti)

Ulkemizde 2019 yilsonu itibariyle tasinmaz kiiltiir varligi sayis1 113.137 olup dagilimlar1 Tablo 1°de

verilmistir.

Tablo 1. Taginmaz kiiltiir varliklarinin dagilimi

Varlik Tipi Adet
Sivil Mimarlik Ornegi 71.414
Dinsel Yapilar 10.489
Idari Yapilar 3.102
Endiistriyel ve Ticari Yapilar 4.425
Askeri Yapilar 1.339
Mezarliklar 5.504
Sehitlikler 314
Anit ve Abideler 388
Korunmaya Alinan Sokaklar 71
Kalintilar 2.929
Kiiltlir Varliklar 13.162

2. BOLGE KORUMA KURULLARI

Kiltir varliklarmin tabi oldugu mevzuat, 23.07.1983 tarihli ve 18113 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan 2863 Sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklari1 Koruma Kanunu’dur.

2863 sayili Kanun’un 5. Maddesinde Devlete, kamu kurum ve kuruluslaria ait tasinmazlar ile 6zel
hukuk hiikiimlerine tabi gercek ve tiizelkisilerin miilkiyetinde bulunan taginmazlarda varlig1 bilinen

veya ileride meydana ¢ikacak olan korunmasi gerekli taginir ve taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklar
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Devlet mali niteligindedir. Ozel nitelikleri dolayisiyla ayri statiiye tabi tutulan mazbut ve miilhak vakif
mallar1 bu hiikmiin disindadir.
Ulkemizde sorumluluk bélgeleri ve merkezleri Bakanlik¢a belirlenen 37 adet Kiiltiir Varliklarii

Koruma Bélge Kurulu bulunmaktadir.

Sekil 2. Koruma Boélge Kurullarinin dagilimi

Korunmas: gerekli tasinmaz kiiltiir varliklan ile ilgili yapilan tespitler koruma bolge kurulu karari ile
tescil olunur. Tescil kararlari, tescil olunan tasinmazin kadastral bilgileri ile birlikte, tapu siciline serh
diisiilmek tizere ilgili tapu miidarliigiine bildirilir.

lgili tapu miidiirliiklerince, Korunmas1 Gerekli Tasinmaz Kiiltiir Varliklarinin ve Sitlerin Tespit ve
Tescili Hakkinda Yonetmeligin (13.03.2012 tarihli ve 28232 sayili Resmi Gazete) 8’inci maddesi
uyarinca, korunmasi gerekli taginmaz kiltiir varligi, korunma alanlar1 ve sitler, il merkez il¢e sinirlari
icinde ise valinin, ilge sinirlart i¢inde kalirsa kaymakamin yazisi iizerine veya "Kiiltiir Varliklarim
Koruma Boélge Kurulu" nun bildirimi, tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine, koruma grubu da belirtilerek
"korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir varligidir", "korunmasi gerekli tasinmaz korunma alamdir" veya
cinsi, derecesi ve bir boliimiiniin ya da tamaminin sit iginde kaldig1 belirtilerek "korunmasi gerekli
taginmaz sit alanidir" seklinde dogrudan belirtme konulur.

Koruma boélge kurullari, Kanun ve ilgili mevzuat ile Koruma Yiiksek Kurulunun ilke kararlari
dogrultusunda asagidaki gorevleri yiiriitiir:

a) Bakanlik¢a tespit edilen veya ettirilen ya da Vakiflar Genel Miidiirliigiince tespit edilen korunmasi
gerekli kiiltlir varliklarinin, arkeolojik, kentsel, kentsel arkeolojik ve tarihi sit alanlarimin tescilini
yapmak.

b) Korunmasi gerekli kiiltiir varliklarinin gruplandirilmasini yapmak.

¢) Sit alanlarinin, tescilinden itibaren ii¢ ay i¢inde gecis donemi koruma esaslar1 ve kullanma sartlarini

belirlemek.
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¢) Koruma amagli imar planlar1 ile bunlarm her tiirlii degisikliklerini alt1 ay igerisinde inceleyip karar
almak.

d) Uygulamaya yonelik projeler ile degisiklikleri hakkinda en geg ii¢ ay i¢inde karar almak.

e) Oren yerlerine iliskin gevre diizenleme projeleri ile bunlarin her tiirlii degisikliklerine iliskin goriis
bildirmek.

f) Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varliklarinin koruma alanlarinin tespitini yapmak.

g) Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varliklarindan 6zelliklerini kaybetmis olanlarin tescil kaydini
kaldirmak.

g) Koruma amagcli imar plan1 onaylanmis sit alanlarinda tescilli tasinmaz kiiltiir varlig1 parselinde,
planin bulunmadig: sit alanlarindaki tiim parsellerde insai ve fiziki miidahalelere; 3194 sayili Imar
Kanununun 21 inci maddesi uyarinca ruhsat gerektirmeyen tamirat ve tadilatlar diginda uygulamalara
iliskin karar almak.

h) Sit alani i¢inde kalmayan korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varliklar1 ve bunlarin koruma
alanlarma iliskin uygulamaya doniik kararlar almak.

1) Naklinde zorunluluk bulunan korunmasi gerekli kiiltiir varliklarinin uygulamaya yonelik islemleri
hakkinda goriis bildirmek.

1) Korunmas1 gerekli tasinmaz kiiltiir varlig1 parsellerinde, tasinmaz kiiltlir varliklarinin mahiyetlerini
etkilemeyecek sekilde ayrilma ve birlestirilmelerine iligkin karar almak.

j) Kanunun 13 ve 14’tincii maddelerinde yer alan konularda koruma kurulu miidirliigiince talep
edilmesi halinde goriis vermek.

k) Kanunun 15’ inci maddesi uyarinca, tescilli tasinmaz kiltir varliklarinin kamu kurum ve
kuruluslari, belediyeler, il 6zel idareleri ve mahalli idare birliklerince kamulastirilmasi iglemlerinde

taginmazin fonksiyonuna iligkin karar almak.

3. TASINMAZ KULTUR VARLIKLARININ DEVRI
3.1. Yasal Mevzuat

2863 sayili Kanunun “Devir yasag1” baglikli 13.maddesinde;

“Hazineye ve diger kamu kurum ve kuruluslarina ait olup, usuliine gore tescil ve ilan olunan, her gesit
korunmas1 gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varligi ile bunlara ait korunma sinirlar1 dahilindeki
taginmazlar, Kiiltir ve Turizm Bakanliginin izni olmadan, gergek ve tiizel kisilere satilamaz, hibe
edilemez.”

"Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin intifa haklarinin, belirli siirelerle kamu
hizmetlerinde kullanilmak tizere, Devlet dairelerine, kamu kurum ve kuruluslarina, kamu menfaatine
yararli milli derneklere birakilmasi veya gercek ve tiizelkisilere kiraya verilmesi, Kiiltiir ve Turizm
Bakanliginin iznine tabidir" hiikmii bulunmaktadir.

flgili madde kapsaminda Hazine ve diger kamu kurum ve kuruluslara ait olup, usuliine gore tescil ve

ilan olunan, her ¢esit korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir ve tabiat varligi ile bunlara ait koruma sinirlar
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dahilindeki taginmazlar, Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin izni olmadan, ger¢ek ve tiizel kisilere
satilamaz, hibe edilemez hiikmiinii getirdiginden Hazine veya diger kamu kurum ve kuruluslarina ait
olup da korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklari ile bunlara ait korunma sinirlar
icerisinde kalan taginmazlarin herhangi bir nedenle devri talep edildiginde mutlaka Kiiltlir ve Turizm
Bakanligiin izninin olup olmadiginin aranmasi gerekir. Hazine ve diger kamu kurum ve kuruluslarn
disinda kalan gergek veya tiizel kisiler adina kayitli korunmasi gerekli kiiltiir varlig1 olarak saptanan
tasinmaz mallarin devir ve temliki veya {lizerinde ayni bir hak tesisi yasaklanmamistir. Bu nedenle, bu
taginmazlarin devir ve temlik veya lizerinde ayni bir hak tesisi talepleri diizenlenecek resmi senette
taginmazin "korunmasi gerekli kiiltiir varlig1" oldugu belirtilmek suretiyle karsilanmalidir.

2863 sayili Kanun’un 13 ve 14’ iincii Maddeleri Geregince Yiiriitiilen islemlere Iliskin Y&nerge ile
hazineye ve diger kamu kurum ve kuruluslarina ait olup, korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varligi ile
bunlara ait koruma sinirlar1 dahilindeki tasinmaz mallarla ilgili satis, hibe, kiralama, devir, terk, tahsis,
irtifak ve intifa hakki tesisi vb. konularda yiiriitiilen islemlere iliskin kurallar1 belirlenmistir.
Yonergede ilgili maddeler kapsaminda islem yapilacak tasinmazlara iliskin bagvurunun kiiltiir
varliklari koruma bolge kurulu miidiirliklerinin  bulundugu illerde koruma boélge kurulu
miidiirliiklerine, kiiltiir varliklari koruma boélge kurulu miidiirliigii bulunmayan illerde Kiiltiir ve
Turizm Miidiirliiklerine yapilacagi belirtilmistir.

Tasinmazlarla ilgili yapilacak bagvuruda satis, hibe, kiralama, devir, terk, tahsis, irtifak ve intifa hakki
tesisinin gerekgesi ve varsa kullanim amacina iligkin bilgilere yer verilir.

Bagvuruya taginmazin ¢apli tasarruf vesikasi ve tapu senedi Ornegi veya yeni tarihli tapu kaydi,
tasinmazin konumunu gdsterir harita, taginmazin {izerinde herhangi bir yapi bulunuyor ise yapiya
iligkin ruhsat belgesi ya da binanin yasal durumu, imar durumuna iliskin belediye veya ilgili kurumdan
almacak belge ile tasinmazin herhangi bir kuruma tahsisli olmas1 halinde buna dair belge eklenir.

2863 Sayili Kanun kapsaminda arkeolojik, kentsel, tarihi, kentsel arkeolojik sit alani ve koruma
alanlarinda bulunan tasinmazlar ile miinferit olarak tescilli korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir
varliklarina iligkin satis, hibe, kiralama, devir, terk, tahsis, irtifak, intifa hakki tesisi vb. talepler; bu
yonerge uyarinca incelenip yonergede belirtilen kriterler goz oniine alinarak Koruma Boélge Kurulu
Miidiirliiklerince degerlendirilir. Bakanlik adina goriis ve izin Koruma Boélge Kurulu Miidiirliiklerince
miilkiyet sahibi kuruma ve gerek goriilmesi halinde ilgili kurum-kurulusa bildirilir.

305 sayili Milli Emlak Genel Tebligi’nde 2863 sayili Kanun’un 13. ve 14. Maddelerinde hiikiimler
uyarinca Hazineye ait olup 2863 sayili Kanun kapsaminda kalan taginmazlarin satisi, trampasi, kiraya
verilmesi, irtifak hakki tesisi ve kullanma izni verilmesi ile devir, terk ve tahsis islemleri yiiritiiliirken
Kiiltiir ve Turizm Bakanligimin (Kiiltiir Varliklar1 ve Miizeler Genel Miidiirliigii) goriisleri alindig

belirtilmistir.

3.2. izmir, Konak Eski Elektrik Fabrikas1 Ornegi
Ozellestirme kapsam ve programinda bulunan ve tapu kaydinda “Korunmasi Gerekli Kiiltiir

Varligidir” ibaresi bulunan izmir ili, Konak ilgesi, Umurbey Mabhallesi 3535 ada 6 parseldeki eski
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elektrik fabrikasi ile ilgili olarak, Izmir 1 no.lu Kiiltiir Varhiklarmi Koruma Bélge Kurulunca, izmir
ili, Konak il¢esi, Umurbey Mahallesi 3535 ada 6 parseldeki eski elektrik fabrikasina ait 2. Grup
korunmas1 gerekli tasimmaz kiiltiir varlig1 olarak tescilli taginmazin satigina iligkin Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarii Koruma Yiiksek Kurulu’nun 05.11.1999 tarih ve 660 sayili ilke kararinda proje hazirlama
esaslart dogrultusunda rélove, restitiisyon etiidii ve restorasyon projelerinin hazirlanarak Kurumlarina
iletilmesi, her tilirli uygulama Oncesi Kuruldan izin alinmasi1 gerektigi, satis1 sz konusu olmasi
durumunda imar planinda 6ngoriillen kullanim ve yapilasma kosullarmin sartnamede belirtilmesi
sartiyla Kurulca anilan kanunun 13.maddesi kapsaminda devrinde sakinca bulunmadig
kararlastirilmustir. lgili diizenlemelere ADUAS tarafindan yapilan ihaleye ait Sartnamede yer

verilmistir.

Sekil 3. Eski Elektrik Fabrikasi gorselleri

3.3. Tasinmaz Kiiltiir Varhklarinin Vergi Boyutu

2863 sayili Kanunun 21. maddesinin 1. fikrasinda “Tapu kiitiigline "korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir
varligidir" kaydi konulmus olan ve I’inci ve II’nci grup olarak gruplandirilmis bulunan taginmaz kiiltiir
varliklar ile arkeolojik sit alan1 ve dogal sit alan1 olmalar1 nedeniyle iizerlerine kesin yapilanma yasagi
getirilmis taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklar1 olan parseller her tiirlii vergi, resim ve har¢tan muaftir.”
denilmektedir.

Toplumun dini, sosyal, ekonomik ve kiiltiirel ortak gereksinimlerini karsilayan, yapildiklart donemin
mimari ve sanat anlayisini yansitan, simgesel, ani, anitsal, izlenim gibi degerleriyle korunmasi gereken
yapilar, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Yiiksek Kurulunun ilke karari uyarinca 1. Grup yapi
sayllmaktadir. Bir diger deyisle Cami, Han, Hamam, Kilise, Tapmak vb. anitsal nitelikli ve tiim
toplum tarafindan kullanilan yapilar bu grupta yer almaktadir.

Kent ve ¢evre kimligine katkida bulunan ve yoresel yagam bigimini yansitan korunmasi gerekli yapilar
yine Yiiksek Kurulun ilke karar1 uyarinca II. grup yapi sayilirlar. Bir diger deyisle ¢ogunlukla 6zel
miilkiyette bulunan geleneksel konutlar, diikkkanlar vb. kii¢iik 6lgekli yapilar Il. grupta yer almaktadir.
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Ayrica, 492 sayili Harclar Kanunun 59. maddesinin (m) bendinde; “2863 sayili Kiiltlir ve Tabiat
Varliklarim Koruma Kanunu kapsamindaki tescilli tasinmaz kiiltlir varliklarinin devir ve iktisabina
iligkin islemlerin” hargtan muaf oldugu belirtildiginden, bu tiir tasinmazlarda tapu ve kadastro
islemlerinin harg tahsil ettirilmeden yapilmasi gerekmektedir.

6552 sayili Kanunun 98 inci maddesiyle, tasinmaz kiiltiir varliklar ile arkeolojik sit alan1 ve dogal sit
alanm1 olmalar1 nedeniyle {izerlerinde kesin yapilanma yasagi getirilmis tasinmaz kiiltiir ve tabiat
varliklart olan parsellerin her tiirlii vergi, resim ve har¢tan muaf oldugu hiikkiim altina alinmigtir.
Ancak, Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari iginde yer alan ve yukarida nitelikleri belirtilen tasinmazlardan
basit usulde vergilendirilenlerin disinda ticari faaliyetlerde kullanilanlar hakkinda emlak vergisinin
yaris1 ve ¢evre temizlik vergisinin tamamina iliskin bu muafiyet hiitkmii uygulanmaz.

“Getirilen kesin yapilanma yasagina aykir1 olarak tesis edilen yapilar, bu yapilarin yapildig1 parseller
ve kanunlara aykir eklentileri bulunan taginmaz kiiltiir varliklar1 hakkinda bu yapilar yikilincaya veya
aykiriliklar giderilinceye kadar yukaridaki fikradaki muafiyet hiikmii uygulanmaz. 18/11/1983 tarih ve
2960 sayili Bogazigi Kanunu’na gore Bogazici Sahil Seridi veya Ongériiniim Bélgesinde konut veya
igyeri olarak kullanilan tasinmaz kiiltiir varliklar1 yukaridaki fikradaki muafiyetten yararlanamazlar.”

hiikmi bulunmaktadir.

Kaynak¢a

https://acikders.ankara.edu.tr/pluginfile.php/6887/mod_resource/content/2/Konu%201.pdf
https://korumakurullari.ktb.gov.tr/TR-88374/genel-bilgiler.html

2863 Sayili Kiiltlir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tapu Dairesi Baskanliginin
13.09.2019 tarihli ve 2019/8 sayil1 Genelgesi

www.kvmgm.ktb.gov.tr (Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi Kiiltiir Varliklart Genel Mudiirliigi)

T.C Gelir Idaresi Baskanligi Mugla Vergi Dairesi Baskanligi Miikellef Hizmetleri Grup
Miidiirliigiiniin 20.05.2016 tarihli ve 100486 sayil1 6zelgesi

305 sayili Milli Emlak Genel Tebligi

492 sayili Harglar Kanunu
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4046 SAYILI KANUN KAPSAMINDA EKSPERTIZ DEGERI iLE AMORTIZE
EDILMIiS YENILEME DEGERI ARASINDAKI FARKIN iNCELENMESI

Ilkay KECELI, Degerleme Uzmani

1. GIRIS

4046 sayili Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanunun 18/B maddesinde uluslararasi kabul
gormiis olan deger tespit yontemleri,

+ Indirgenmis Nakit Akimlar1 (net bugiinkii deger)

* Defter Degeri,

* Net Aktif Degeri,

* Amortize Edilmis Yenileme Degeri,

» Tasfiye Degeri,

» Fiyat/Kazang Orani,

» Piyasa Kapitalizasyon Degeri,

 Piyasa Degeri/Defter Degeri,

» Ekspertiz Degeri,

» Fiyat/Nakit Akimi Orani

olarak belirtilmistir. Bu ¢aligmada s6z konusu yontemlerden gayrimenkul degerlemesinde siklikla
kullanilan Ekspertiz Degeri ve Amortize Edilmis Yenileme Degerinin tanimlar verilecek, sonrasinda

iki yontem arasindaki farklar 6rneklerle ortaya konulmaya ¢aligilacaktir.

2. EKSPERTIZ DEGERI

Eksper, bilgi ve uzmanligi nedeniyle goriisiine bagvurulan kisidir. Tirkiye’de mahkemelerce
kullanilan "bilirkisiler" eksper olan kisilerdir. Deger tespite konu varligin rayi¢ degerinin eksperler
tarafindan tespit edilmesinde ulasilan deger ekspertiz degeridir. Bu degerleme metodunun esasi,
sirketin, tesisin veya varligin gelecekte yaratacagi nakit akimlarindan bagimsiz olarak, mevcut
durumda sahip oldugu tiim varliklarin yaklasik piyasa fiyatlar1 ile elden ¢ikarilmasina dayanir.
Ekspertiz degerine Emsal Karsilastirma, Gelir Indirgeme ve Maliyet Yaklasimi ile ulasiimaktadir
(Kansiz, 2014).

Ekspertiz degeri metodunu kullanilarak yapilan hesaplama degerlemesi yapilacak varligi degerleri
piyasada bilinen emsalleri ile karsilastirmaya veya varlik tizerinde gergeklestirilecek bir projeden elde

edilecek gelirin paylasimina ya da varliktan elde edilecek gelirin indirgenmesine dayanir.

2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Ortak temel 6zelliklere sahip gayrimenkullerin incelenmesiyle benzer veya ikame miilklerin satigini ve

ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdirini yapar. Yeterli
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6l¢iide giivenilir bilgilere / verilere, gergeklesmis alim-satim degerlerine ulagildigindan bu yaklagimin
kullanilmas1 uygundur.

2.2. Gelir indirgeme Yaklasimi

Gelir Indirgeme Yaklasiminda tasinmaz degeri, tahmin edilen (hesaplanan) yillik gelirin bélge ve iilke
ticari alanlarindaki kapitalizasyon oranina boliinmesiyle elde edilir. Gelecekteki tahmini gelir
kazanglarinin giiniimiizdeki degerini bulma islemine dayanan bu yaklasimda uygun pazar arastirmast
tamamlandiktan ve karsilastirilabilir veriler toplandiktan sonra gelir ve giderler analiz edilerek

tasinmaz degerine ulasilir. Bu islemde kullanilan esitlik asagida verilmistir.

KO (f) = Yilik Net Gelir / Yapih Tasinmaz Degeri

Bu yontemin gerekli olan parametrelerden bélgeyi niteleyecek bosluk orani, kapitalizasyon orani vb.

parametreler saglikli sekilde tespit edildiginde kullanilmasi uygundur.

2.3. Maliyet Yaklasim

Bu yaklasim, piyasada ayni ozelliklerde inga edilen tesislerin insa maliyetlerini, goz oniine alarak,
yapili tesisin toplam maliyetinden yapimin maliyetini arindirmak suretiyle arazinin degerini tespit
etmeye dayanir. Maliyet yaklasiminda tercih edilebilecek bir diger uygulama, kat karsihig proje
gelistirme olup en basit tanimu ile bosta bulunan arsasina insaat yapmaya maddi giicii yetmeyen veya
yeterli donanima sahip olmayan arsa sahibi tarafindan, ingaat miiteahhitlerine bina yapmasi igin arsay1

vermesi ve yapilacak olan bagimsiz boliimlerden ticretsiz olarak pay almasi islemidir.

3. AMORTIZE EDIiLMiS YENIiLEME DEGERIi

Bu degerleme metodu, sirketin/tesisin, taginir/tasinmaz sahip oldugu biitiin sinai, ticari tesislerin ve
makine ara¢ ve gereglerinin, techizat, malzeme ve hammadde ile yar1 mamul ve mamul stoklarinin her
tiirlii taginir ve tasinmaz mallarinin vasiflar: ve hali hazir durumlari dikkate alinarak yeniden alinmasi
ve kurulmasi halinde olusacak degerden varliklarin yipranma paylarimin distilmesi ile hesaplanan
degerdir. Baska bir ifade ile sirketin/tesisin sahip oldugu varliklarin yeniden alinmas: ve varliklarin
yillar itibariyle yipranmalarin1 amortisman kayitlari ile dikkate alma durumunda degerinin ne olacagi
yani bir girketin/tesisin bugilin aym sekilde kurulmasi durumunda gerekli maliyetlerin toplamindan

yipranma payinin ¢ikarilmasiyla bulunan degerdir.

4. ORNEK CALISMA

Ornek calismaya konu tasinmaz, 15 yasinda, sokaga iki cepheli, kosede konumlanmis olan, her katta 4
adet daire olmak tizere toplamda 20 adet daire ve 1 adet kapici dairesinden olusan bir apartmandir.
Degerlemeye konu tasinmazin konut niteliginde olmasindan dolayr degerlemeye esas iki uygun

yontem Ekspertiz Degeri ve Amortize Edilmis Yenileme Degeridir.
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4.1. Ekspertiz Degeri Analizi

Ekspertiz Degeri analizinde, Emsal Karsilastirma ve Gelir indirgeme (Kapitalizasyon) yaklasimlar

kullanilarak deger takdiri yapilmistir.

4.1.1. Degerlemeye konu tasinmazin 6zellikleri

e Binanin 6n cephesi sokaga cepheli ve girisi 6n cepheden yer almakta olup kuzeydogu yoniinde
komsu apartman, kuzeybati yoniinde sokak ve giiney yonde yani arka tarafinda komsu apartman
yer almaktadir.

e Bina 5 katli, ayrik nizamda ve betonarme karkas yapiya sahip ve yapi sinifi 3-B” dir.

e Konu tagimmazin yer aldigi parsel konut imarli olup yapilasma kosullart KAKS:2,00, TAKS: 0,40
seklindedir.

Sekil 1. Vaziyet plani

YOL

717 4

Mesken Mesken

O O

artman Girisi

O O

Mesken Mesken

[ S

T0A

VAZIYET PLANI

Sekil 2. Numarataj Krokisi

ZEMIN KAT - 2. KAT

<X NUMARATAJ KROKISI

63



4.1.2. Emsal Deger Yaklagimi

Taginmazin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar, emlakgilar, muhtar, mahalle sakinlerinden alinan
bilgiler neticesinde asagidaki verilere ulagilmistir. Emsaller benzer imar niteliginde olup ayn1 mahalle
de yer almaktadir. Emsal veriler alinirken bina yaslari, yap1 benzerlikleri vb. durumlar ve 6zelliklerin
konu taginmaza benzerligi dikkate alinmustir.

Emsallerin satig fiyatlar i¢in sinir kontrolleri + %20 sinirlari i¢inde yapilmis olup Emsal 9 ve 11 (alt
sinir, Uist sinir) araligi disinda kaldigindan hesaplamalara dahil edilmeyerek diger emsallerin birim

satig degerlerinin ortalamasi alinarak yeni ortalama birim deger hesaplanmistir (Tablo 1).

Tablo 1. Emsal veriler

Emsal S(z;jf;l Bina Yast S‘:;il Kati | Alan(m® | Deger (TL) Big’f_‘ /Eni%;at
1 3+1 15 5 3 130,00 | 400.000,00 3.076,92
2 3+1 15 4 2 150,00 | 395.000,00 2.633,33
3 2+1 19 4 3 80,00 175.000,00 2.187,50
4 3+1 15 5 2 130,00 | 375.000,00 2.884,62
5 2+1 12 4 4 120,00 | 290.000,00 2.416,67
6 1+1 15 5 3 120,00 | 275.000,00 2.291,67
7 3+1 13 5 2 130,00 | 380.000,00 2.923,08
8 2+1 13 4 1 120,00 | 300.000,00 2.500,00
9 1+1 12 6 Zemin 60,00 260.000,00 4.333,33
10 3+1 15 5 5 170,00 | 500.000,00 2.941,18
11 2+1 17 4 Kot 120,00 | 240.000,00 2.000,00

Ortalama Birim Fiyat (TL/m?) 2.744,40

Ust Simir (+%620) 3.293,30

Alt Smir (-%20) 2.195,50

Yeni Ortalama Birim Fiyat (TL/m?) 2.650,55

Degerlemeye konu tasinmazin deger tespitinde katlardaki daireler ig¢in bulunduklar1 kat, konum, cephe
vb durumlar1 dikkate alarak bir puanlama yapilmasi uygun gériilmistiir. Puanlamada; bulunduklar kat
dikkate alinarak 1 ile 5 arasinda puanlama yapilmistir. Ara katlarin her zaman tercih edilen katlar
olmasi, 1smma sikintis1 olmamasi gibi nedenlerden dolay1 en yiiksek puanin ara katlara, dubleks
katlarin ise tercih edilme oraninin daha diisiik olacagi varsayilmis 4 puan, 1. Katta ¢ikma olmasi
nedeniyle 3 puan, zemin Katlar ise 2 puan iizerinden hesaplanmistir. Asansoriin tiim katlarda olmasi,

151 sisteminin diizglin olmas1 nedenleri ile katlara etkisi yansitilmamistir.

Emsal verilerden takdir edilen ortalama birim fiyatlar ile degerlemeye konu dairelerin toplam degeri

6.997.452,00 TL olarak hesaplanmis olup daire degerleri de ayr1 ayr1 Tablo 2’de gosterilmistir.
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Tablo 2. Emsal Deger yaklagimi sonuglart

Sira Kat Dﬁ'ore Daire Briit Alam (m?) Emsal Deger (TL)
1 Zemin 1 90 238.549,50
2 Zemin 2 100 265.055,00
3 Zemin 3 110 291.560,50
4 Zemin 4 100 265.055,00
5 1. Kat 5 130 344.571,50
6 1. Kat 6 130 344.571,50
7 1. Kat 7 130 344.571,50
8 1. Kat 8 130 344.571,50
9 2. Kat 9 130 344.571,50
10 2. Kat 10 130 344.571,50
11 2. Kat 11 130 344.571,50
12 2. Kat 12 130 344.571,50
13 3. Kat 13 130 344.571,50
14 3. Kat 14 130 344.571,50
15 3. Kat 15 130 344.571,50
16 3. Kat 16 130 344.571,50
17 4. Kat 17 170 450.593,50
18 4. Kat 18 170 450.593,50
19 4. Kat 19 170 450.593,50
20 4. Kat 20 170 450.593,50

Toplam 2.640 6.997.452,00

4.1.3. Gelir Indirgeme Yaklasim

Ekspertiz degerine ulasmak igin kullanilan ikinci yaklasim Gelir Indirgemedir. Kiralik emsallerden

hesaplanacak ortalama birim kira degeri (Tablo 3) iizerinden hesaplanacak yillik gelirin yine

piyasadan belirlenecek uygun bir kapitalizasyon oranina boliinmesi suretiyle tasinmaz degerleri ayri

ayr1 takdir edilmigtir.

Tablo 3. Ortalama kira degerinin belirlenmesi

Emsal Oda Sayis1t | Bina Yasi SP:;ZI Kati Alan (m®) | Deger (TL) | Kira (Ay/m?
1 3+1 10 5 3 130,00 1.900,00 14,62
2 3+1 15 4 2 130,00 1.850,00 14,23
3 2+1 19 5 Zemin 90,00 1.350,00 15,00
4 3+1 12 4 3 145,00 1.850,00 12,76
5 3+1 13 4 1 135,00 2.100,00 15,56
6 1+1 15 5 3 60,00 1.300,00 21,67
7 4+1 14 4 4 230,00 2.500,00 10,87
8 3+1 15 4 2 140,00 1.850,00 13,21
9 3+1 15 4 1 130,00 1.700,00 13,08

Ortalama Birim Kira (TL/m?) 14,55

Ust Simir (+9630) 18,92

Alt Smir (-%630) 10,15

Yeni Ortalama Birim Kira (TL/m?) 13,67
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Emsallerin giincel satis fiyat1 ve konu tasinmaz ile benzer 6zellik tasidigi varsayilarak sinir kontrolleri
+ %30 smirlan i¢inde yapilmis olup Emsal 6 sinir aralign disinda kaldigindan hesaplamalara dahil
edilmeyerek diger emsallerin birim Kira degerlerinin ortalamasi alinarak yeni ortalama birim Kira
degeri 13,70 TL/m? olarak hesaplanmustir.

Gelir indirgeme yaklagimi ile taginmazlarin toplam degeri 7.000.258,06 TL olarak takdir edilmistir
(Tablo 4).

Tablo 4. Gelir indirgeme yaklagimi sonuglar1

Sira Kat Dﬁige Bril?(t:1 g)leam Aylik Kira GeliriY(l'll'lll_lz Toplam Deger (TL)
1 Zemin 1 90 1.233,00 14.796,00 238.645,16
2 Zemin 2 100 1.370,00 16.440,00 265.161,29
3 Zemin 3 110 1.507,00 18.084,00 291.677,42
4 Zemin 4 100 1.370,00 16.440,00 265.161,29
5 1. Kat 5 130 1.781,00 21.372,00 344.709,68
6 1. Kat 6 130 1.781,00 21.372,00 344.709,68
7 1. Kat 7 130 1.781,00 21.372,00 344.709,68
8 1. Kat 8 130 1.781,00 21.372,00 344.709,68
9 2. Kat 9 130 1.781,00 21.372,00 344.709,68
10 2. Kat 10 130 1.781,00 21.372,00 344.709,68
11 2. Kat 11 130 1.781,00 21.372,00 344.709,68
12 2. Kat 12 130 1.781,00 21.372,00 344.709,68
13 3. Kat 13 130 1.781,00 21.372,00 344.709,68
14 3. Kat 14 130 1.781,00 21.372,00 344.709,68
15 3. Kat 15 130 1.781,00 21.372,00 344.709,68
16 3. Kat 16 130 1.781,00 21.372,00 344.709,68
17 4. Kat 17 170 2.329,00 27.948,00 450.774,19
18 4. Kat 18 170 2.329,00 27.948,00 450.774,19
19 4. Kat 19 170 2.329,00 27.948,00 450.774,19
20 4. Kat 20 170 2.329,00 27.948,00 450.774,19

Toplam 434.016,00 7.000.258,06

Kapitalizasyon Oramni (13,70x12/2.650,55) 0,062

Kira Geliri (TL/ay*m?) 13,70

4.1.4. Ekspertiz degeri sonucu

S6z konusu tasinmazin Ekspertiz Degeri Emsal deger ve Gelir indirgeme yaklagimlarindan elde edilen
sonuglarin ortalamasiin alinmast ve bagimsiz bdliimler i¢in bulundugu kat, manzara, cephe vb.
durumlar igin yapilan puanlamanin dikkate alimmasi ile toplam 6.998.855,04 TL takdir edilmis ve

sonuglar Tablo 5’te gosterilmistir.
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Tablo 5. Ekspertiz degeri sonuglari

Sira Kat
1 Zemin
2 Zemin
3 Zemin
4 Zemin
5 1. Kat
6 1. Kat
7 1. Kat
8 1. Kat
9 2. Kat
10 2. Kat
11 2. Kat
12 2. Kat
13 3. Kat
14 3. Kat
15 3. Kat
16 3. Kat
17 4. Kat
18 4. Kat
19 4. Kat
20 4, Kat

Toplam

Daire

© oo N o U~ WwWN

N e N I A =
O ©W 00 N O Ul W N P O

Daire
Briit
Alani
(m2)
90
100
110
100
130
130
130
130
130
130
130
130
130
130
130
130
170
170
170
170

2640

Emsal
Deger (TL)

238.549,50
265.055,00
291.560,50
265.055,00
344.571,50
344.571,50
344.571,50
344.571,50
344.571,50
344.571,50
344.571,50
344.571,50
344.571,50
344.571,50
344.571,50
344.571,50
450.593,50
450.593,50
450.593,50
450.593,50

6.997.452,00

. Gelir
Indirgeme
Degeri (TL)
238.645,16
265.161,29
291.677,42
265.161,29
344.709,68
344.709,68
344.709,68
344.709,68
344.709,68
344.709,68
344.709,68
344.709,68
344.709,68
344.709,68
344.709,68
344.709,68
450.774,19
450.774,19
450.774,19
450.774,19

7.000.258,08

Ortalama
Deger (TL)

238.597,33
265.108,15
291.618,96
265.108,15
344.640,59
344.640,59
344.640,59
344.640,59
344.640,59
344.640,59
344.640,59
344.640,59
344.640,59
344.640,59
344.640,59
344.640,59
450.683,85
450.683,85
450.683,85
450.683,85

6.998.855,04

Puan

A A DM D OO0 OO O1TOTWWWWNDNDNDN

-
(=2}

Ort.
Sapma

-1,8
-1,8
-1,8
-1,8
-0,8
-0,8
-0,8
-0,8
1,2
1,2
1,2
1,2
1,2
1,2
1,2
1,2
0,2
0,2
0,2
0,2

Puan
(TL)

-4770
-4770
-4770
-4770
-2120
-2120
-2120
-2120
3180
3180
3180
3180
3180
3180
3180
3180
530
530
530
530

Ortalama Puan

Puan Basi Deger

Ekspertiz
Degeri

(TL)
233.827,33
260.338,15
286.848,96
260.338,15
342.520,59
342.520,59
342.520,59
342.520,59
347.820,59
347.820,59
347.820,59
347.820,59
347.820,59
347.820,59
347.820,59
347.820,59
451.213,85
451.213,85
451.213,85
451.213,85

6.998.855,04
3,8
2.650

4.2. Amortize Edilmis Yenileme Degeri

Gayrimenkuliin degerine ulagsmak i¢in kullanilacak diger yontem ise Amortize Edilmis Yenileme

Degeri ‘dir. Amortize edilmis yenileme degeri hesabinda, binanin Cevre ve Sehircilik Bakanligi yapi

yaklagik birim fiyatlarima gore yeni inga maliyetinden yipranma paylarinin diigiilmesi ve arsa pay1

ilave edilmesi ile hesaplanmustir.

Toplam Taban Alani (Taks) = 1056 x 0,40= 422,40 m?

Toplam Insaat Alan1 = 1.056 x 2,00= 2.110 m?
Kullamlan Ek insaat Alani (%25)=2.110 x 1,25= 2.640 m?

Emsal dairelerin toplam degerinden net yapi degerlerinin disiilmesi ile arsa paylarimin degeri

hesaplanmigtir. Daire alanlarinin Emsale boliinmesi ile daire bagina diisen arsa paylari hesaplanmis,

sonrasinda arsa birim fiyatlar1 hesaplanmistir. Smir kontrolleri %20 diizeyinde yapilmstir (Tablo 6).
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Tablo 6. Amortize edilmis yenileme degerinde kullanilacak emsal veriler

Emsal

- R N R N A

[
=

11

Oda

Sayis1
3+1
3+1
2+1
3+1
2+1
1+1
3+1
2+1
1+1
3+1
2+1

Bina
Yas1
15
15
19
15
12
15
13
13
12
15
17

Ortalama Birim Fiyat (TL)
Yam Yaklasik Birim Maliyeti (TL/m?)

Emsal

81::1’121 Kan
5 3
4 2
4 3
5 2
4 4
5 3
5 2
4 1
6 Zemin
5 5
4 Kot

A(;’;'; Y"g:;;“" Deger (TL)
130,00 0.15 400.000,00
150,00 0.15 395.000,00
80,00 0.20 175.000,00
130,00 0.15 375.000,00
120,00 0.15 290.000,00
120,00 0.15 275.000,00
130,00 0.15 380.000,00
120,00 0.15 300.000,00
60,00 0.15 260.000,00
170,00 0.15 500.000,00
120,00 0.20 240.000,00
3.024,00
1.450,00
2,00
3,071,00

Simir Deger Kontrolii Sonrasi Ortalama Arsa Birim Fiyat (TL/m?)

* Maliyet degeri bina yasina gore amortize edilmistir.

Maliyet

160.225,00
184.875,00

98.600,00
160.225,00
147.900,00
147.900,00
160.225,00
147.900,00

73.950,00
209.525,00
147.900,00

Arsa

239.775,00
210.125,00

76.400,00
214.775,00
142.100,00
127.100,00
219.775,00
152.100,00
186.050,00
290.475,00

92.100,00

Arsa
Birim Fiyati
(TL/m?*
3.688,85
2.801,67
1.910,00
3.304,23
2.368,33
2.118,33
3.381,15
2.535,00
6.201,67
3.417,35
1.535,00

Bu kapsamda degerlemeye konu tasinmazlarin yipranma oranlarina gore hesaplanmis amortize edilmis

yenileme degerleri Tablo 7°de gosterilmistir.

Tablo 7. Amortize edilmis yenileme degeri sonuglari

Daire
No

© oo ~NO O WwN -

N R R R R R R R R R R
O ©Wow~NOOUOMWNERO

Toplam bina alam (m?)

Daire
Briit Alan1 (m?)

90
100
110
100
130
130
130
130
130
130
130
130
130
130
130
130
170
170
170
170

Bina maliyeti (TL)

Bina arsa alam (m?)
Arsa birim fiyat1 (TL/m?)
Bina yas1 (yil)

Yipranma

Oram
0,85
0,85
0,85
0,85
0,85
0,85
0,85
0,85
0,85
0,85
0,85
0,85
0,85
0,85
0,85
0,85
0,85
0,85
0,85
0,85

Maliyet
Bedeli (TL)

2.640,00
1.450,00
1.056,00
3.071,00
15,00

110.925,00
123.250,00
135.575,00
123.250,00
160.225,00
160.225,00
160.225,00
160.225,00
160.225,00
160.225,00
160.225,00
160.225,00
160.225,00
160.225,00
160.225,00
160.225,00
209.525,00
209.525,00
209.525,00
209.525,00

Arsa
Degeri (TL)
110.556,00
122.840,00
135.124,00
122.840,00
159.692,00
159.692,00
159.692,00
159.692,00
159.692,00
159.692,00
159.692,00
159.692,00
159.692,00
159.692,00
159.692,00
159.692,00
208.828,00
208.828,00
208.828,00
208.828,00
Toplam

Toplam
Deger (TL)
221.481,00
246.090,00
270.699,00
246.090,00
319.917,00
319.917,00
319.917,00
319.917,00
319.917,00
319.917,00
319.917,00
319.917,00
319.917,00
319.917,00
319.917,00
319.917,00
418.353,00
418.353,00
418.353,00
418.353,00
6.496.776,00
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Degerlemeye konu binanin asansorlii olmasindan dolayr binanin tasiyici yani yenilenemeyen bolimii

%60, tamamlayict (yenilenebilen) kismi %40 olarak dikkate alinarak belirlenen yipranma oranlar

tizerinden yeniden hesap yapilmistir. Binanin yipranma orani yapi yasina gore asinma paylarini

gosteren cetvelden %15 olarak belirlenmistir. Binanin tagiyict kisminin émrii 100 yil kabul edilmis,

tamamlayic1 kisimlarin ise 30 yilda bir yenilenecegi varsayim ile 5 ve 17 no.lu dairelerde zaman

icinde yenileme yapildigindan yipranma oranlar1 bu daireler i¢in farkli hesaplanmustir.

Tablo 8. Amortize edilmis yenileme degeri sonuglari (2)

Yenilenebilir kisim

Daire Daire
No Briit Azlam
(m?)
1 90
2 100
3 110
4 100
5 130
6 130
7 130
8 130
9 130
10 130
11 130
12 130
13 130
14 130
15 130
16 130
17 170
18 170
19 170
20 170

Toplam bina alan1 (m?)
Bina yap1 maliyeti (TL)

Bina arsa alani (m?)

Yas

15
15
15
15
10
15
15
15
15
15
15
15
15
15
15
15
5

15
15
15

Arsa birim fiyat: (TL/m?)

Bina yas1
Yenileme periyodu
Normal yipranma oram

Yipranma

orani

0,30
0,30
0,30
0,30
0,20
0,30
0,30
0,30
0,30
0,30
0,30
0,30
0,30
0,30
0,30
0,30
0,10
0,30
0,30
0,30

2.640,00
1.450,00
1.056,00
3.071,00
15

30

0,15

Yenileneme
z Kisim
Yipranma
Oram

0,06
0,06
0,06
0,06
0,06
0,06
0,06
0,06
0,06
0,06
0,06
0,06
0,06
0,06
0,06
0,06
0,06
0,06
0,06
0,06

“ (0,40%15/100) + (0,60*10/30) = 0,06+0,20 = 0,26
5 (0,40*15/100) + (0,60* 5/30) = 0,06+0,10 = 0,16

Toplam
Yipranma
Oram

0,36
0,36
0,36
0,36
0,26
0,36
0,36
0,36
0,36
0,36
0,36
0,36
0,36
0,36
0,36
0,36
0,16°
0,36
0,36
0,36

Deger
Yap: Arsa

e

83.520,00 110.556,00

92.800,00 122.840,00
102.080,00  135.124,00

92.800,00 = 122.840,00
139.490,00  159.692,00
120.640,00  159.692,00
120.640,00  159.692,00
120.640,00  159.692,00
120.640,00  159.692,00
120.640,00  159.692,00
120.640,00  159.692,00
120.640,00  159.692,00
120.640,00  159.692,00
120.640,00  159.692,00
120.640,00  159.692,00
120.640,00  159.692,00
207.060,00 @ 208.828,00
157.760,00 @ 208.828,00
157.760,00 @ 208.828,00
157.760,00 @ 208.828,00
2.518.070,00 @ 3.242.976,00

Toplam Deger
(TL)

194.076,00
215.640,00
237.204,00
215.640,00
299.182,00
280.332,00
280.332,00
280.332,00
280.332,00
280.332,00
280.332,00
280.332,00
280.332,00
280.332,00
280.332,00
280.332,00
415.888,00
366.588,00
366.588,00
366.588,00
5.761.046,00
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Yipranma oranlar1 dikkate alinarak hesaplanan net yap1 maliyetlerine arsa pay1 degerlerinin eklenmesi
ile amortize edilmis yenileme degeri ile konu tasinmazin toplam degeri 5.761.046,00 TL olarak takdir

edilmistir.

4.3. Sonuglarin karsilastirilmasi

Konu tasinmazin deger tespitinde kullanilan Ekspertiz Degeri ile Amortize Edilmis Yenileme Degeri

yontemleri ile ulasilan sonuglar Tablo 9’da gosterilmistir.

Tablo 9. Deger tespit sonuglari

Sira Kat le\alllc:’e Brii iell:;lel ) Ekspertiz De(g_grelf)i A‘I;:I)lli‘ltzleleE]()lzlgrlel:‘si
(TL)

1 Zemin 1 90 243.367,33 194.076,00
2 Zemin 2 100 269.878,15 215.640,00
3 Zemin 3 110 296.388,96 237.204,00
4 Zemin 4 100 269.878,15 215.640,00
5 1. Kat 5 130 346.760,59 299.182,00
6 1. Kat 6 130 346.760,59 280.332,00
7 1. Kat 7 130 346.760,59 280.332,00
8 1. Kat 8 130 346.760,59 280.332,00
9 2. Kat 9 130 341.460,59 280.332,00
10 2. Kat 10 130 341.460,59 280.332,00
11 2. Kat 11 130 341.460,59 280.332,00
12 2. Kat 12 130 341.460,59 280.332,00
13 3. Kat 13 130 341.460,59 280.332,00
14 3. Kat 14 130 341.460,59 280.332,00
15 3. Kat 15 130 341.460,59 280.332,00
16 3. Kat 16 130 341.460,59 280.332,00
17 4. Kat 17 170 450.153,85 415.888,00
18 4. Kat 18 170 450.153,85 366.588,00
19 4. Kat 19 170 450.153,85 366.588,00
20 4. Kat 20 170 450.153,85 366.588,00
Toplam 6.998.855,04 5.761.046,00

Sonug olarak yapilan arastirmalar, incelemeler ve hesaplamalar neticesinde ulasilan degerlerden
Ekspertiz degerinin amortize edilmis yenileme degerinden yiiksek oldugu goriilmektedir. Bu
kapsamda satis yapilirken Eskpertsiz Degeri’nin dikkate alinmasinin, Amortize Edilmis Yenileme
Degerinin ise taginmazin minimum degeri olarak gozoniinde bulunmasinin uygun olacag:

degerlendirilmistir.
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KAMU IHALE KANUNU KAPSAMINDA HiZMET ALIM iHALE SURECI VE
ELEKTRONIK iHALE

Ipek Tanay EYUBOGLU BOYACI
Siyaset Bilimi ve Uluslararasi Iliskiler

1. GIRiS

Diinyada, bilgi teknolojilerindeki hizli gelismeler 6zel kamu fark etmeksizin tim kurumlarin
isleyisinde birtakim degisimleri zorunlu hale getirmistir. Bu teknolojik gelismeler sayesinde kurumlar
verimlilik artisinin yani sira onceki siireclerde fiziksel ortamda, geleneksel yontemlerle olusturduklar:
iiriinlerin elektronik uygulamalarla daha kaliteli sonuglar verdigini de gérerek bu teknolojik doniisiime
kendilerini hizla uyarlamaya baslamislardir. Ozellikle kamu sektoriiniin kendisinden beklenen
denetlenebilirlik, seffaflik, hizli ¢oziim odaklilik, verimli ve kaliteli isleyis anlayisiyla hareket etme gibi
sorumluluklari, doniisiimden faydalanma ihtiyacini bahsi gecen sektor icin daha da 6nemli hale
getirmistir.

Bu teknolojik doniisiimler dogrultusunda kamu ihaleleri igin kullanilan geleneksel yontemler de
yukarida bahsi gegen verimlilik, kalite ve benzeri daha bir¢ok olumlu etkisi sebebiyle
giiniimiizde yerini elektronik yontemlere birakmustir. Elektronik ihale adi wverilen bu sistem
gelencksel yontemlerin sahip oldugu zorluklarin ve yol agabilecegi bazi hatalarin 6niine gegerek
siirecin kolay ve Kaliteli islemesinin yolunu agmistir. Bu ¢alismada ADUAS tarafindan gerceklestirilen
hizmet alim ihalelerinin agik ihale usulii ile yapilmasi siireci ornek alinarak elektronik Sistem

tizerinden gergeklestirilen islemler genel hatlariyla anlatilmaya galisilacaktir.

1.1. Kamu Thale Kurumu ve Elektronik Kamu Alimlar1 Platformu (EKAP)

Kamu tiizel kisiligine haiz, idari ve mali 6zerklige sahip Kamu Ihale Kurumu, 01 Ocak 2003 tarihinde
yiiriirliige giren 4734 sayili Kamu fhale Kanunu ile 4735 sayili Kamu ihale Sozlesmeleri, 4734 sayili
Kamu Thale Kanunu’nun 53’iincii maddesi ile ve bu Kanunlarda verilen gérevleri yapmak iizere
kurulmustur. Hazine ve Maliye Bakanlhigi’na bagli kurumun baslica gorevlerinden bazilari ihale
mevzuatint hazirlamak, gelistirmek, mevzuatla ilgili yonlendirmeleri yaparak, ihale siirecinde
olugabilecek sikayetleri incelemek ve sonuc¢landirmak, ihtiyaclar dogrultusunda gerekli egitimleri
kamu ve Ozel sektdre vermek olarak siralanabilir (T.C. Sayistay Baskanligi, 2012 Yili Denetim
Raporu).

Elektronik Kamu Alimlar1 Platformu (EKAP) ise 17 Aralik 2010 tarihli ve 27788 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Tebligde; Kamu fhale Kurumu tarafindan yénetilen idareler ile kamu alimlart
siirecine taraf olanlarin ihale siire¢lerine iliskin islemleri internet lizerinden gergeklestirebilecekleri

elektronik ortami ifade etmektedir.
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2. EKAP HIZMET ALIM IHALE SURECI
EKAP hizmet alim ihaleleri siireci, 04 Mar 2019 tarihli, 27159 sayili Resmi Gazetede yayimlanan,

‘Hizmet Alimi Thaleleri Uygulama Yonetmeligi’ kapsanminda maddeler halinde agiklanmistir.

2.1. EKAP Oncesi islemler

2.1.1. Teknik Sartname Olusturma ve Onay

Teknik sartname isin teknik ayrintilarin1 ve sartlarini gosteren ve ihale dokiimanina ilave edilmesi
zorunlu belgelerden biridir. Teknik 6zelliklere ve tanimlamalara yer verilen teknik sartnameler belli
bir markayi, kaynagi, modeli belirtememekle birlikte; idareler tarafindan hazirlanir ve ihale yetkilisi
tarafindan onaylanmasi zorunludur. Fakat bazi durumlarda teknik sartnameler, yine bu zorunlulugun
uygulanmasi kosuluyla danismanlik hizmet sunucularinada hazirlatilabilmektedir.

Teknik sartnamelerde yiiklenici tarafindan hangi belgelerin idareye sunulmasi gerektigi, ihale konusu
isin niteligi géz Oniinde bulundurularak c¢aligtirilmasi ongoriilen personelin sayist ve nitelikleri, -
gerekli goriildiigii takdirde- deneyim siireleri, sdzlesmenin yiiriitiilmesi asamasinda igin yerine
getirilmesi i¢in gerekli oldugu 6ngoriilen mesleki ve teknik ylkiimliliiklere yonelik diizenlemeler yer

almaktadir.

2.1.2. Yaklasik Maliyet Hesabi

fhale onay belgesi diizenlenmeden once, idare tarafindan ihale konusu isin KDV hari¢ yaklasik
maliyeti hesaplanmak suretiyle, dayanaklar ile de birlikte bir hesap cetvelinde gosterilir. ihale konusu
iste kullanilacak ve idare tarafindan verilmesi diisiiniilen unsurlar (malzeme, arag, teghizat, makine ve
benzeri) var ise yaklasik maliyet, bu unsurlarin bedeli hari¢ tutularak hesaplanir ve belirtilen unsurlarin
bir listesi yaklasik maliyet hesap cetvelinin ekine konulur.

Yaklasik maliyet de teknik sartname gibi idarelerce hazirlanmasi esas olan bir belgedir; fakat yine
idarece hazirlanmasinin miimkiin olmadigt durumlarda teknik sartnamenin hazirlatildigi ayni
danigmanlik hizmet sunucusuna hesaplatilabilir.

Yaklasik maliyetin hesaplanabilmesi i¢in 6ncelikle ihale konusu hizmeti olusturan is kalemlerini veya
gruplarim ve bunlara iliskin miktarlar1 tespit etmek gereklidir. Bu amagcla, idareler tarafindan gerek
duyuldugunda kamu kurum ve kuruluslarinca isin niteligine gore belirlenmis fiyatlar, ilgili odalarca
belirlenmis fiyatlar, ihaleyi yapan idare veya diger idarelerce gerceklestirilmis ayni veya benzer
islerdeki fiyatlar ve benzeri veriler esas alinacak sekilde miktar arastirmalar1 da yapilabilir.

Personel calistirilmasina dayali ihalelerde, personel maliyeti, briit asgari iicret tutari ile bu tutar
tizerinden hesaplanan isveren payi toplamindan az olmamak iizere bulunan maliyetler dikkate alinarak
hesaplanir. ihale konusu iste ¢alisacak personel igin yol, yemek gibi maliyetlerin teklif fiyatina dahil
edilmesi 6ngoriiliiyor ise, yapilan hesaplamalara bu maliyetlerin briit tutarlar1 da eklenir.

Yaklasik maliyetin hesabinda ilgili mevzuati uyarinca belirlenmis kisa vadeli sigorta kollar1 prim orani

dikkate alinir.
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Yine yaklagik maliyet hesaplanirken, personele asgari iicret {izerinden 6deme gerceklestirilecegi

takdirde ticretin briit asgari iicretin en az yiizde (%) kag fazlasi olacagi belirlenerek hesaba dahil edilir.

2.1.3. Idari Sartname ve Sozlesme Tasarisi

Idari Sartname ve Sézlesme Tasarist EKAP’1n sundugu bir sihirbaz yardinu ile hazirlanmaktadir.
Hizmet alim ihalelerinde, idari sartnamelerde personele nakdi olarak 6denmesi Gngoriilen yol ve
yemek tcretini glinlik briit tutarlann ile {cretlerin bir ayda ka¢ giin iizerinden verileceginin

gosterilmesi 6nemli bir husustur.

2.1.4. ihale Onay Belgesi
fhale konusu ise iliskin yaklasik maliyet hesap cetveli, sartnameler ve sozlesme tasarismin ekli
bulundugu; ihale yetkilisi tarafindan, ¢ikilmasi planlanan ihale icin, siirecin en basinda onaylamasi

gereken belgedir.

2.1.5. Tahmini Odenek Thtiyac1 Talebi
Tgili birimlere bilgi vermek amaci ile s6z konusu ihale i¢in hesaplanan yaklasik maliyet ve dngériilen

odenek ihtiyact bilgisi bir yazi ile iletilir.

3. EKAP ISLEMLERI

3.1. ihtiya¢ Raporu islemleri

Bu kisimda EKAP iizerinden ‘ihale Oncesi’ sekmesinde bulunan ‘ihtiyag Raporu Olusturma’
boliimiine girilerek ‘Yeni Thtiyagc Raporu Kayit’ secilerek (Sekil 1) ihtiyac raporu adi, agiklamasi, ihale

tiirli ve usulii, sézlesme tiirii gibi bilgilerin girisi yapilir (Sekil 2).

Sekil 1. EKAP Ekran Gériintiisii ‘fhtiya¢ Raporu Kayit’

8 ekap.kik.gov.tr/EKAP/Idare/IhtiyacRaporu.aspx {IH

k .‘ eKap Ankara Dogal Eiekik Uretim ve Ticret A IPEK TANAY EYUBOGLU BOYACI + Tema v
ihale Oncesi  Tekiifiglemleri  Sozlesme Oncesi  Sonug islemleri  Sozlesme Uygulamalan  Dogrudan Temin ~ Tebligat iglemleri  EKAP Akademi AKGF IKN: 20201157329 0
Ihtiyag Raporu Islemleri
ihtiyag Raporu Arama
No Adi Aciklama IKN m R Temizie
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Sekil 2. EKAP Ekran Gériintiisii ‘Thtiya¢ Raporu Olusturma’

k .‘ ekap Ankara Dogal Elektrik Uretim ve Ticaret A.S IPEK TANAY EYUBOGLU BOYACI ~ Tema ~

ihale Oncesi  Tekiif islemleri  Sozlesme Oncesi  Sonug islemleri  Sozlesme Uygulamalan  Dogrudan Temin  Tebligat islemleri  EKAP Akademi

Audif Ok 20200157329
Ihtiyag Raporu Olusturma

intiyac Rapor Bilgiler ise lliskin Bilgiler ihtiyag Kalemleri Listesi Ozet Bilgiler

ihtiyag Raporu Olustur

intiyac Raporu Adi * Deneme

ihtiyag Raporu Aciklama * P
ihale Tara * Hizmet
ihale Usula * Agk

Isin ilgili oldugu Ortak Kamu Alimlar1 Sézliigiinden (OKAS) gerekli branslar secilir (Sekil 3).
Secilmek istenen brangsin OKAS’ta bulunmamasi durumunda sozliikteki en yakin brans segilebilir.
Ancak ihtiyag kalemlerinin tam olarak girilmesi gerekmektedir. ihale ilam yayimlandiktan sonra

ihtiya¢ kalemlerinde degisiklik ancak Zeyilname diizenlenmesi ile yapilabilmektedir.

Sekil 3. EKAP Ekran Goriintisti ‘Ortak Kamu Alimlary SozItigii’

& ekap.kikgov.tr/EKAP/Idare/IhtiyacRaporuOlustur.aspx

Ortak Kamu Alimlarn Sozligi

ak icin tiklayiniz

Hizli Arama

<+ Agaclandirma ve Peyzaj

<+ Arac Kiralama

Arastirma ve Gelistir ile Dokumantasyon Hizmetleri - 73300000

COp toplama ve nakli (makine ve ekipman ile araclar ve/veya akaryakitin idare tarafindan karsitandig) - 905100001
COp toplama ve nakli (makine ve ekipman ile araclar ve/veya akaryakitin yikienici tarafindan saglanacag) - 905100002

Nenetim ve kontrolérliik - 79400000

Daha sonra Ihtiyag Kalemleri Listesinde bulunan Personel Calistirmaya Dayali Hizmet Kalemi
Ekleme béliimiine Is¢i kaleminin adi, is¢i sayis1 ve siiresi, briit asgari iicretin % kag fazla olacag
bilgileri girilerek birim fiyat teklif cetveli olusturulur. Ihtiyag raporu kaydedilirken sistem Birim Fiyat
Teklif Cetveli standart formu olugturur ve bu form, teklif mektubu hazirlanmasinda isteklilere kolaylik

saglamaktadir.

3.2. ihale Kayit islemleri

Bu boliimde EKAP iizerinden ‘Ihale Oncesi’ sekmesinde bulunan ‘Ihale Kayit’ boliimiine ihaleye
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konu olan hizmet alim isinin adi, yaklasik maliyet bilgileri, elektronik ihale 6ngériiliip dngoriilmedigi
ve varsa ihale ile ilgili ek agiklamalar girilerek ihale kaydi olusturulmaktadir.

Thale kayit asamasinda, yaklasik maliyet esik deger bilgisine gore ilan siireleri ve itirazen sikayet
bedelleri otomatik belirlenmektedir. ihale kayit isleminin onaylanarak tamamlanmasimin ardindan
sistem tarafindan kullanict dokiiman hazirlama sekmesine yonlendirilmekte ve ihaleye bir EKAP

numarasi verilmektedir.

3.3. Dokiiman Hazirlama

Thale kayd: yapilan her bir ihaleye IKN (ihale Kayit Numarasi) verilir ve bu asamadan sonra EKAP
iizerinden yapilacak ihale ile ilgili biitiin islemlerde bu numara kullanilir. Bu sebeple dokiiman
hazirlamaya baslamadan énce ayn1 sayfadan IKN alinarak ihale islemlerine devam edilmektedir.

IKN alman ihale i¢in ‘Dokuman Hazirlama’ sekmesine girilerek dnce hazirlanan teknik sartname
sisteme girilir ardindan idari sartname ve sozlesme tasarisi igin sistem tarafindan verilen soru seti
cevaplanir, idare bilgileri doldurulur ve dokiiman hazirlama islemi tamamlanmuis olur.

Olusturulan ihtiya¢ raporu ihaleye baglanarak bir sonraki asama olan dokiiman hazirlamaya gegilir.
Teknik Sartnamenin yiiklenmesi ve onaylanmasi: idarece hazirlanan teknik sartname dokiimaninin izin
verilen formatlar dogrultusunda EKAP sistemine yiiklendigi modiildiir. (Teknik Sartname Islemleri
sayfasinda yiiklenmesine izin verilen dosya formatlari: doc, docx, docm, rtf, txt, pdf, xlIs, xIsx, xlsm,
xlsb, dwg, dxg, zip, rar, xml, jpg, png, gif, bmp, htm, html, csv’dir.)

Idari Sartname ve Sézlesme Tasaris1 Dokiimani Olusturma: Ihale tiirlerine gére tip idari sartname ve
tip sozlesme tasarilarinin ilgili Uygulama Yonetmeliklerine bagli kalinarak, ihale usullerine uygun
olacak sekilde hazirlanmasini saglayan modiildiir. Karsiz yaklagik maliyet bilgileri, ihale bilgileri ve
hizmet idare bilgileri boliimleri de doldurularak tamamlanan biitiin dokiimanlar yoluyla sistem
tarafindan otomatik olarak olusturulan Standart Formlar bilgisayara indirilerek dokuman hazirlama

boliimi tamamlanir.

3.4. Thale Onay1
Dokiiman Hazirlama tamamlandiktan sonra ihale onayi verilir ve sistem tarafindan, idarenin
se¢imlerine gore olusturulmus ihale dokiimanlarini igeren ‘Hazir Belgeler’ den ilgili dokiiman

indirilerek kaydedilir.

3.5. ihale ilam Hazirlama islemleri

Ihale ilan1 hazirlama islemi i¢in dncelikle EKAP iizerinden ‘ihale Oncesi’ meniisiine tiklanir. Burada
‘{lan Hazirlama® baglantisi ile ulasilan sekme {izerinden ilan bedeli alaninda segim yapilir. ihale ilam,
idari sartnamede idarenin segimleri ve girdigi bilgilerle olusmaktadir. ‘Kaydet’ e basildiginda ihale
ilan1 kaydedilir ve kontrol igin KiK’e génderilmis olur.

Thale ilan1 KiK tarafindan uygun gériildiikten sonra ise sistem iizerinden gériintiilenen 6deme pusulast

kapsaminda ilan iicreti Kurum hesabina aktarilir. Ayrica esik degere gore, ilanin yerel gazetede de
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yayimlanmasi gerekiyorsa ihale ilan1 Basm ilan Kurumu sistemine de yiiklenir.

3.6. Thale Sevk islem Formu

[lan bedeli tahsilati sisteme ulastiginda ‘Thale Oncesi’ sekmesinde bulunan ‘ilan Sevk Islem Formu’
baglantisindan islem yapilmak istenen ihale ilan1 segilerek ilgili alanlara bilgi girisi yapilarak Sevk
Islem Formu doldurulur. ‘Kaydet’ sekmesi ile sevk islem formu génderilmis olur.

Kamu Thale Biilteni yayim planindan gelen onay sonrasi ihale ilan1 ve Basin ilan Kurumu’nun

gbéndermis oldugu gazete 6rnekleri, ihale islem dosyasinda muhafaza edilir.

4. IHALE ONAYI SONRASI iISLEMLER

4.1. Thale Komisyonu Olusturma / Gorevlendirme islemleri

fhale ilanmin yayimlanmasmi miiteakip 3 giin igerisinde ihale komisyonunun teskil edilmesi
gerekmektedir. Thale komisyonu 5 asil ve 5 yedek iiyeden olusmaktadir. Thale komisyonu EKAP
tizerinden kayith kullanicilardan veya platform sorumlusu tarafindan yeni kullanici eklenmek suretiyle
teskil edilir. Thalede gérev yapacak komisyon icin ita amiri oluru almir. Sistem tarafindan ihale

komisyon iiyelerine komisyon iiyesi olarak atandiklarina dair e-posta gonderilmektedir.

4.2. Thale Siirecine Gegis

Thale giinii teklif zarflar1 sirasi ile teslim alinir ve ihale saati geldiginde dokiiman indirenlerin listesi
EKAP iizerinden alinarak ihale yapim agsamasina gegilir.

[k olarak teklif zarflarinin uygunluk kontrolleri gerceklestirilerek EKAP’a bu uygunluk verileri girilir.
Ardindan teklif zarflar1 icin istekliler atanarak teklif tutarlar1 girilir ve bdylelikle 1.oturum
tamamlanmis olur. Bu islemler tamamlandiktan sonra teklif veren tiim istekliler igin ihale tarihine
iligkin teyit formu doldurularak teyit alma iglemi tamamlanir ve 2. oturuma gegilir.

Teklif Degerlendirme 2. oturumunda, ‘Teklif Gegerlidir’, ‘Teklif gecerlidir/Asirt diisiik teklif
degerlendirmesine tabi tutulmustur.” olarak segilen en disiik esit teklifler ig¢in degerlendirme
islemlerinin yapilmas1 gerekmektedir. Tekliflerin esit olmasi halinde, ‘Tekliflerin Esit Olmast’
ekraninda, en diisiik esit tekliflerin yer aldigi liste gosterilir. Puanlama boliimiinde Hizmet Alimi
Thaleleri Uygulama Y®netmeligi 63’iincii maddesinin birinci fikrasinin, a bendi, b bendi ve ¢ bendi
gergevesinde puanlama islemleri yapilir. Puanlamada esas alinan kriterler isteklilerin kayitl olduklar
ticari merkezlerinin bulundugu il ve son 2 yil i¢indeki is deneyim tutarlaridir. Tiim istekliler igin
puanlama yapildiktan sonra ‘En Avantajli Teklifler” belirlenir.

Puanlama sonucunda en yiiksek puani alan istekli ve en yiiksek ikinci puani alan istekli, Ekonomik
Acgidan En Avantajli Teklif, Ekonomik A¢idan En Avantajli 2. Teklif olarak gosterilir ve ‘Teklif
Sonug¢ Ekranina’ gegilir. Puanlama sonucunda esitligin bozulmamasi halinde puanlari esit olan
istekliler davet edilmek suretiyle, ihale komisyonu tarafindan kuraya basvurulur. Ekonomik A¢idan En
Avantajli 1. ve 2. Teklifin Belirlenebilmesi Amaciyla Yapilan Kura Cekme islemine Iliskin Tutanak

hazirlanir. Kura tarihinde komisyon iiyeleri ve huzurda bulunan istekliler 6niinde kura g¢ekilir ve kura
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tutanagina ekonomik agidan En Avantajli 1. ve 2. Teklif yazilarak hazir bulunan isteklilere ve
komisyon iiyelerine tutanak imzalatilir ve boylelikle teklif degerlendirme islemi tamamlanir.

EKAP iizerinden Ihale Komisyon Karar1 olusturulup ihale yetkilisinin onayma sunulmasia
gecilmeden dnce Ekonomik Ag¢idan En Avantajli 1. ve 2. Teklif i¢in teyit formu doldurulur; teyit alma
islemi tamamlandiktan sonra komisyon karari ihale yetkilisince onaylanir.

Kesinlesen ihale karari EKAP iizerinden isteklilere teblig edilir ve itiraz siireci i¢in yasal siire beklenir.
Yasal siirenin tamamlanmasini miiteakip ekonomik ac¢idan en avantajli 1.teklif sahibi istekli
sozlesmeye davet edilir. S6zlesme imzalanmadan Once tekrar teyit formu doldurularak istekli i¢in

sOzlesme Oncesi teyit bilgisi alinir.

4.3. Onbinde Bes Islemleri

Sézlesme oncesi isteklinin yatirmas: gereken onbinde bes bedeli icin meniide ‘Sozlesme Oncesi’
sekmesi ‘Onbinde bes Tahsilat Girisi’ linkinden, ‘Yiklenici’ segenegi segilip sozlesme bedeli ve
Ongoriilen sozlesme tarihi bilgileri girildikten sonra sistem bu bilgilerle onbinde bes bedelini otomatik

olarak hesaplamakta ve 6deme pusulasini da otomatik olarak olusturmaktadir.

4.4. Sonu¢ Formu Gonderme islemleri

Sonu¢ Formu Gonderme islemi “Sonu¢ Formu” ekranindan yapilir. Bu ekrana gelindiginde yiiklenici
secimi yapilarak sozlesme bilgileri girilir. Son olarak varsa, yliklenici tarafindan yatirilan onbinde bes
tutar1 da segilerek “Sozlesme Ozeti” ekranma gegilir. Burada bilgiler kontrol edilip kaydedildikten

sonra sonug formu ilaninin Kamu Thale Biilteni yayim planina alimast ile islem tamamlanmus olur.

4.5. Thale islemleri is Akis Semasi

Bu boliimde detayli olarak anlatilan ihale islemlerinin Is Akis Semas1 asagidaki gibi gosterilebilir:

Sekil 4. ihale is akis semas1

Telnik fdari sartname ; -
Sartname YaklagikMaliyet L Santas ihale Onay Tahmini Odenek
ve Sz, Tasarist 5 .
Hazirlama ve Hesab1 Oty n Belgesi thtiyaci Yazisi
Onay 5
{haleilam f Dokuman [hale Kayit [htiyag Raperu
Hazirlama Ihale Onay1 Hazirlama islemleri Olusturma
) Teklif Dokuman
Sevkislem 'hg:E Kt‘l’::‘r‘:!g:“ Thale Siirecine Zarflarmim indirenlerin
Formu 5'0“ o Gegis Sirastile Teslim Listesinin
4 Ahnmas: Indirilmesi
Teklif Veren 5 . -
Kura (Esitlikvar 2,0turum Tiim [stekliler EXARa oA [oiirzarh
ise) Puanlama igin Teyit Bilgisi Citilmes: e ralles
Almmas: irilmesi Kontrolleri
KuraDavet Kura Tutanag: ihale Komisyon 1.ve2.EAT. Kesinlegen fhale
Tebligati ve [simliklerin Karari [¢in Teyit Formu Karari Tebligati
Giinderimi Olusturma Doldurma Gonderimi
O SonugFormu Onbindebes palcomenocl Sialesmeye
Gonderme islemleri e e Davet
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5. ELEKTRONIK IHALE (E-TEKLIF)

Bu Dbolimde elektronik ihalenin, teklif degerlendirme siirecinden baslanarak ihalenin
sonuglandirilmasi siirecine kadar olan asamalarinin yukarida bahsi gegenden farkli olarak EKAP
iizerinden isleyis siireci anlatilmaya calisilacaktir. Teklif degerlendirme boliimiine kadar EKAP

iizerinden gerekli iglemler anlatildig1 gibi yapilmalidir.

5.1. ihale Kayit

Thale kayit islemi ilk boliimde aktarildigi gibi ‘Thale Oncesi’ meniisiinden ‘ihale Kayit’ boliimiinden
yapilmaktadir. Burada ihale kapsami, ihale tiirii, usulii secilerek ihale mali bilgileri (kullanilabilir
odenek yaklasik maliyet vb.) girildikten sonra ‘Ihale Bilgileri’ kismma gegilir. Farkli olarak ise

burada_tekliflerin elektronik ortamda alinmasi, degerlendirilmesi, sonuclandirilmasinin ongoriiliip

ongoriilmedigi sorusu ‘Evet’ olarak yanitlanmalidir.

Daha sonra hizmetin adi, ihalenin kismi teklife acik olup olmadigi gibi sorulara yanit verilir ve ¢ikan

ekranda ihale bilgileri kontrol edilerck ihale kayit islemi onaylanir ve kaydedilir.

5.2. Teklif Degerlendirme 1. Oturum Teklif Acilis islemleri
E-Thale icin teklif degerlendirme 1. oturum teklif acilis islemleri adimlari su sekildedir;

e Menii == Teklif islemleri==s E-Teklif Degerlendirme adimlari takip edilerek agilan ekranda
ihale se¢imi yapilir.

e ihale Komisyonu Listesi’nden iiye segimleri yapilarak ‘Yetkili Komisyon Uyesi Kaydet’
secenegi ile ihale komisyonu olusturulur.

e ihale tarih/saati gelen ihaleler icin ‘Teklif A¢ilis’ boliimii goriiniir olacaktir,

o Tekliflerin agilmasi islemine gegis i¢in ‘Teklifleri A¢’ islemi segilir. Boylelikle ihaleye e-teklif
vermis tiim isteklilerin teklifleri acilir ve isteklilere tekliflerinin agildigina iligskin basar1 mesaji
gonderilir.

e Ardindan ‘Teklif Mektubu/Gegici Teminat Mektubu Uygunluk Kontroli’ adimina gegilir ve
burada e-teklif degerlendirmesi yapilan isteklinin ‘Teklif Mektubu’ indirilerek ‘Uygun/Uygun
Degil’ se¢imi yapilir.

e Bir sonraki asama olan ‘E-Gegici Teminat Bilgilerini Goriintiile’ baglantist ile elektronik

gecici teminat bilgileri ekranina gidilir.

5.3. Elektronik Gecici Teminat (e-GTM) Islemleri

e-GTM Islemleri degerlendirmesi yapilan isteklilerin elektronik gecici teminat bilgilerinin liste halinde
bulundugu ekrandir. Burada ‘Sifre C6z’ secenegi ile isteklilerin gegici teminat bilgilerine
ulagilmaktadir. “Sifre C6z” ile ulagilan gecici teminat bilgisi sonrasi1 ‘Yeterlik Bilgileri Tablosunda’

gecici teminata iligkin bilgiler ve e-GTM ekraninda gosterilen elektronik gecici teminat bilgileri
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degerlendirilir. Bu islem igin sistemde ‘Uygun/Uygun Degil/Sunulmamistir’ seceneklerinden biri

kullanilarak ilgili istekli i¢in se¢im yapilir ve bir sonraki degerlendirme adimina gegilir.

Sekil 5. EKAP Ekran Goériintiisii ‘e-GTM Islemleri’

E-Tekiif Degeriendirmesi Yapian Istekl

E-Tekiifi Imzalayan Kigi X lstekli Dedigt

Yukaridaki gorselde de goriilebilecegi ilizere Teklif Mektubu/Gegici Teminat Mektubu Uygunluk
Kontrolii sonrast ‘Yeterlik Bilgileri Tablosu Bilgi/Belge/Beyan Kontrolii’ adimina gecilmektedir.
Buradan isteklinin beyan ettigi bilgilerle olusan ‘Yeterlik Bilgileri Tablosu Gériintiileme/Kontrol’
etme islemi yapilmaktadir.

Degerlendirme islemi tamamlandiktan sonra ‘Var/Yok’ se¢imi yapilarak bilgiler sisteme kaydedilir.

Sekil 6. EKAP Ekran Goriintiisii “ Yeterlik Bilgileri Kontrolii’

‘ +

Thaleye e-teklif veren tiim istekliler icin Yeterlik Bilgileri Tablosu Bilgi/Belge/Beyan Kontrol ve kaydi
da tamamlandiktan sonra ¢ikan ekranda ‘1.Oturum Son Adim’ sekmesinden yapilan
degerlendirmelerin  sonucuna gore sistem tarafindan otomatik olusturulan tutanaklara

erigilebilmektedir. 1. oturum sonuna gelindiginde ‘1.Oturumu Kaydet’ ile oturumda yapilan
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degerlendirmeler kaydedilir.

5.4. Thale Tarihi itibariyle Yasakhhk islemleri

Bir onceki boliimiin son agamasinda alt1 ¢izili olarak bahsi gegen teyit alma iglemlerie- teklif siireci
icin de ¢cok dnemlidir. Burada da idareler Kapali Oturuma baglamadan 6nce ihale tarihi itibariyle teklif
veren tiim isteklilerin yasaklilik islemlerini yapmak zorundadir.

Bunun i¢in meniide ‘S6zlesme Oncesi Teyit Formu Doldurma’ linkine tiklanir; agilan ekrandan ‘Ihale
Tarihine Iliskin Teyit’ ve ardindan ‘Teklif Veren Tiim Istekliler’ secenegi secilerek teyit alinacak

istekliler i¢in teyit alma islemi gerceklestirilir.

5.5. Teklif Degerlendirme 2.Oturum (Kapah Oturum)

a. Baslangic

Kapali Oturum i¢in izlenmesi gereken adimlar su sekildedir;

e [.Oturum tamamlandiktan sonra 2. Oturum (Kapali Oturum) islemleri ile siirece devam edilir.

e Kapali Oturum 6ncesi komisyon iiyeleri atamalar1 gerceklestirilir.

e Degerlendirme yapilmak iizere ¢ikan ekranda istekli se¢imi yapilir.

e ‘Yeterlik Bilgileri Tablosu ve Diger Belgelerin Degerlendirilmesi’ adiminda Yeterlik Bilgileri
Tablosunu goriintillemek icin ‘Goster’ segenegine tiklanir. Degerlendirme yapildiktan sonra

‘Uygun/Uygun Degil’ secimi yapilir.

b. Diger Belgelerin Degerlendirilmesi: Belge Sorgulama

Burada ‘Teklif Islemleri’ sekmesinde ‘Belge Sorgulama’ dan agilan sayfadan ‘SGK Borg Sorgulama,
Vergi Bor¢ Sorgulama, Is Deneyim Belgesi Sorgulama, Bilango Gelir Tablosu Sorgulama,
Vekaletname Sorgulama’ gibi alanlar araciligi ile isteklilerden istenen belgeler sorgulanir ve ardindan
2.0turum kisminda ‘Tekliflerin Degerlendirilmesi’ bolimiinden gerekli segimler yapilarak Tekliflerin

Degerlendirme Durumu’ adimi islemlerine gegilir.

c. Tekliflerin Degerlendirme Durumu

Bu adimda tiim istekliler i¢in degerlendirme islemleri yapilir. Sinir Deger belirlenen ve hesaplanan
ihalelerde sistem, sinir deger altinda kalan istekliler igin idari sartnamede belirlenen degerlendirme
yontemine uygun secenekleri ilgili istekliler i¢in gosterir.

Degerlendirme segimleri yapildiktan sonra kaydedilir ve ‘Teklif Sonug¢’ asamasina gegilir.
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Sekil 7. EKAP Ekran Goriintiisi

@ SINIR DEGER: 12.288 781,16 TRY

Degerlendirme
Durumian

000,00TRY Yeterlik bilgileri tablosu —
uygundur “ Teklif gecerlidir
T SANVE 16.500.000,00TRY Yeterlik bilgileri tablost )
: sygundur u Tekiif gecerlidir
000.000,00TF 2

Istekli Teklif Tutan Tekliflerin Degerlendiriimesi

d. Teklif Sonug
Son adim olan ‘Teklif Sonu¢’ asamasina gegildiginde ‘En Avantajli Teklifleri Belirle’ kismi ile sistem

en diisiik tekliflerin siralamasini yapar.

5.6. Tebligat- Beyan Edilen Bilgileri Tevsik Eden (Kanitlayan) Belgelerin Sunulmasi

Beyan edilen bilgilerin dogruluguna iliskin bilgilere erisebilmek adina islem yapilmasi gerekmektedir.
Bu sebeple ‘Tebligat Kayit’ ekraninda ‘Beyan Edilen Bilgileri Tevsik Eden Belgelerin Sunulmasi’®
tebligat tiiri segilerek agilan ekranda tebligata iliskin alanlar doldurulduktan sonra kaydedilir ve

gonderilir.

Sekil 8. EKAP Ekran Goriintiisti ‘Tebligat Kayit’

Tebligat Kayit

Lutfen kullanmak istedidiniz tebligat turana seginiz
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Sekil 9. EKAP Ekran Goriintiisii
‘Beyan Edilen Bilgileri Tevsik Eden (Kanitlayan) Belgeler icin Tebligat Kayit’

m 8 Iy =
Q ]
Q L

Sunulup degerlendirilmesi yapilan beyan bilgilerinin ardindan Teklif Sonug Islemleri adimlar1 takip
edilerek degerlendirilen bilgilerin durumlar sisteme girilir ve bdylelikle en avantajli 1. ve 2. teklif

belirlenmis olur.

5.7. ihale Komisyon Karari Olusturma

Ekonomik Acidan En Avantajli 1. ve 2. Teklifin yukaridaki adimlar izlenerek belirlenmesinin
ardindan komisyon karar1 olusturmak icin meniide ‘Teklif Islemleri’ sekmesinden ‘Komisyon Karari
Olusturma / Goriintiileme’ linkine tiklanir ve agilan ekranda komisyon kararinda yer alacak alanlara

bilgi girisi yapilir.

5.8. Komisyon Karar1 Sonrasy/ihale Yetkilisi Onay1 Oncesi Yasaklihk

Teyit Formu Doldurma’ ekraninda ‘Komisyon Karari Sonrasi/Thale Yetkilisi Onay: Oncesi Teyit’

secilir. Ekonomik agidan en avantajli 1. Teklif veya Ekonomik agidan en avantajli 2. Teklif se¢imi

yapildiktan sonrateyit alinacak istekli isaretlenerek teyit alma islemi tamamlanir.

5.9. Thale Yetkilisi Onay1 islemleri
‘Sonug Islemleri’ ==  ‘Thale Yetkilisi Onay islemleri’ adimlari takip edilerek olusturulan Komisyon

Kararina ulagilir ve ‘Onayla’ ile komisyon karari olugturulmus olur.

5.10. Kesinlesen fhale Kararimmn Bildirilmesi
Meniide ‘Tebligat Islemleri’ sayfasindan ‘Kesinlesen Thale Kararinin Bildirilmesi’ linkinden acilan
ekranda tebligat tiirti secimi yapilir ve tebligat iginde yer alacak idare adi, ihale yetkilisi, ihale karar

tarihi, ihale kararinin onaylandig tarih, say1 bilgisi gibi alanlar doldurulur. Tebligat gonderilir ve ¢iktisi
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imzalatilarak ihale dosyasina eklenir.

5.11. Sozlesmeye Davet
Ongoriilen siirelerin (ihale sonucuna itiraz icin verilen gibi) dolmasinin ardindan ‘Tebligat Islemleri’,
‘Tebligat Kayit’, ‘Sozlesmeye Davet’ adimlar1 takip edilerek ihale iizerinde kalan istekli s6zlesmeye

davet edilir.

5.12. Sézlesme Oncesi Yiiklenici Yasaklihk Sorgulama

Teyit Formu Doldurma ekraninda_Sozlesme Oncesine Iliskin Teyit segenegi segilir. *Yiiklenici® se¢imi

yapildiktan sonra teyit alinir.

5.13. Onbinde Bes islemleri

Bir 6nceki ihale siirecinde belirtildigi gibidir.

5.14 Sonuc¢ Formu Goénderme islemleri

Bir 6nceki ihale siirecinde belirtildigi gibidir.

Kaynakca

T.C. Sayistay Baskanligi, 2012 Yili Denetim Raporu’

17 Aralik 2010 Cuma tarihli ve 27788 sayili Resmi Gazete, ‘Teblig’

04 Mart 2019 tarihli 27159 sayili Resmi Gazete, ‘ Hizmet Alimi Thaleleri Uygulama Yonetmeligi’
T.C. Kamu ihale Kurumu Elektronik Thale Dairesi

EKAP Akademi
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DEGERLI KONUT VERGISI
Kiraz YILDIZ, Muhasebe

Degerli Konut Vergisine iliskin yapilan bu ¢aligmada, konuya iligkin detayli bilgilere maddeler

halinde 1. boliimde yer verilmis olup akabinde bir uygulama 6rnegi gosterilmistir.

1. GENEL BILGILER
1.1. Degerli konut vergisi
Tirkiye icerisinde bulunan mesken niteliginde olan tasinmazlar lilks konut vergisi olarak da

adlandirilan degerli konut vergisine tabidir.

1.2.Degerli konut vergisi amac ve kapsami

7.12.2019 tarihli ve 7194 sayili Resmi Gazetede yayimlanan (“Torba Kanun”) ile ihdas edilen ve
1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 42’ inci ve 49’ uncu maddeleri arasinda diizenlenerek “Degerli
Konut Vergisi” kisim bagligi ile eklenen vergi tiiriiniin hukuki olarak incelenmesi ile usul ve

esaslarinin ortaya konulmasina yonelik olarak hazirlanmustir.

1.3. Degerli konut vergisinin konusu
Mesken niteliginde olmayan ve/veya bina vergi degeri veya Genel Miidiirlilk tarafindan belirlenen

degeri 5.000.000 TL altinda olan tasinmazlar “Degerli Konut Vergisi” konusu digindadir.

1.4. Degerli konut vergisinin miikellefi

5.000.000 TL ve iizerinde iizerindeki mesken nitelikli taginmazlar bu verginin muhatabidir.

1.5. Degerli konut vergisi oranlari

Degerli konut vergisinde mesken nitelikli tasinmazin degeri;

©5.000.000 TL ile 7.500.000 TL arasinda olanlar (bu tutar dahil) 5.000.000 TL’yi asan kism1 igin
(Binde 3),

¢ 10.000.000 TL’ye kadar olanlar (bu tutar dahil) 7.500.000 TL’si i¢in 7.500 TL, fazlasi i¢in (Binde
6),

¢ 10.000.000 TL’den fazla olanlar 10.000.000 TL’si i¢in 22.500 TL, fazlas1 i¢in (Binde 10)

oraninda vergilendirilir.

1.6. Degerli konutun deger tespiti

Konutun degeri Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan yapilan degerlendirme neticesinde
belirlenir. ilgilerin ulasabilecegi sekilde internet sitesinde ilan edilir, ayrica ilgiliye teblig olunur.
Miikellefler tarafindan taginmaz degerine iligkin teblig tarihinden itibaren 15’inci giiniin sonuna kadar
Miidiirliige itiraz hakki bulunmaktadir. Siiresinde yapilan itirazlar 15 giin igerisinde degerlendirilmeye

almir ve sonuglandirilir. Kesinlesen deger internet sitesinde ilan olunur ve ilgiye teblig edilir.
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Belirlenen bir deger yok ise bina vergi degeri esas alinir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'nce
belirlenen bir deger mevcut degil ise bina vergi degeri esas alinarak vergilendirme iglemi yerine

getirilir.

1.7. Degerli konut vergisinin matrahinin belirlenmesi
Verginin matrah1 bina vergi degeri ve Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’'nce belirlenen degerden

yiiksek olanidir.

1.8. Degerli konut vergisinin beyan edilmesi
e 5.000.000 TL’lik istisna tutarmin asildigr yilitakip eden yilin Subat aymm 20’nci giinii
sonuna kadar beyanname ile beyan edilir. Vergi yillik olarak beyan edilir.

® Degerli konut vergisi yillik olarak tarh ve tahakkuk olunur.

1.9. Degerli konut vergisi 6demesi
Degerli konut vergisi ilgili yilin Subat ve Agustos aylarinin sonuna kadar iki esit taksitte, mesken

nitelikli taginmazin bulundugu yerdeki yetkili vergi dairesine 6denir.

1.10. Degerli konut vergisinde muafiyet

Degerli konut vergisini 6demekten muaf olalar maddeler halinde verilmistir:

e Kamu Kurumlari,

® Genel ve Ozel biitceli idareleri, belediyelerin ve {iniversitelerin maliki veya intifa hakkina sahip
oldugu mesken nitelikli tasinmazlar,

® Mesken nitelikli tek tasinmaz olanlar: Tiirkiye’de mesken nitelikli tek taginmaz sahibi olan
kisilerden;

— Kendisine bakmakla miikellef kimsesi var olup 18 yasin1 doldurmamis kisiler hari¢ higbir geliri
olmadigini belgeleyenler,

— Geliri Sosyal Giivenlik Kurumu’ndan aldiklari ayliktan ibaret bulunan kimseler, (intifa hakkina
sahip olunmas1 dahil)

e Elcilik ve Konsolosluk Binalari: Elgilik ve konsolosluk olarak kullanilan mesken nitelikli
tasinmazlar ve el¢ilerin ikametine mahsus mesken nitelikli taginmazlar,

e Milletler Arast Kuruluslar ve Temsilcilikleri: Merkezi, Tirkiye’de  bulunmak
sartiyla milletleraras1 ~ kuruluslarin  temsilcilikleri  ve Tiirkiye’de  bulunan  milletlerarasi
kuruluslara ait mesken nitelikli taginmazlar,

e Esas Faaliyet Konusu Bina insas1 Olanlarin Yeni insa Edilen Mesken Nitelikli Tasinmazlar:
Esas faaliyet konusu bina insasi olanlarin isletmelerine kayith bulunan ve heniiz ilk satisa, devir ve
temlike konu edilmemis yeni insa edilen mesken nitelikli tasinmazlar,

® Arsa karsiligi insaat iglerinde taahhiit igini listlenen miiteahhide kalan mesken nitelikli tasinmazlar

vergiden muaftir. Ancak bu taginmazlarin kiraya verilmesi veya sair suretle kullanilmasi vergiden

muaf olmaya engeldir.
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1.11.Yetki

Emlak Vergisi Kanunu’nun 49. maddesi geregince degerli konut vergisinin uygulanmasina iligkin usul
ve esaslar ile muaflik i¢in aranacak belgelerin tespiti, beyanname verme ve 6deme siirelerinin 3 aya
kadar uzatilmasi, beyannamenin verilecegi yetkili vergi dairesi ile beyannamenin sekil, icerik ve
eklerinin belirlenmesi ve verginin beyanname aranmaksizin tahakkuk ettirilmesi hususunda Hazine ve

Maliye Bakanhg yetkilidir.

1.12. Verginin ertelenmesi

20 Subat 2020 Tarih ve 31045 sayili Resmi Gazetede yaymlanan 7221 Sayili Kanun’un 17, 18 ve 19
maddeleri ile 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'nun 43, 44 ve Gegici 24’lincli maddelerinde
diizenleme yapilmistir. Buna goére 19. maddede; 1319 sayili Kanuna, gecici madde eklenmistir. S6z
konusu gecici maddede; “Kanunun “Dérdiincii Kisim” bashigi altinda diizenlenen degerli konut
vergisine iliskin miikellefiyet 2021 yilinin basindan itibaren baslar. 2020 yilina iliskin olarak 2020

yilinda verilmesi gereken beyanname verilmez, vergi tahakkuk ettirilmez. Degerli konut vergisinin
uygulamasinda bu maddeyi ihdas eden Kanunun yayimi tarihinden 6nce Tapu ve Kadastro Genel
Midiirliigiince belirlenen degerler dikkate alinmaz. Cumhurbaskani, bu maddede yer alan siireleri bir

yila kadar uzatmaya yetkilidir.” diizenlemesine yer verilmistir.

Tablo 1. Degerli konut vergisi 6zet bilgileri

Tanimi 5.000.000 TL ve iizerinde iizerindeki mesken nitelikli taginmazlardan alinan vergi

¢ 5.000.000 TL ile 7.500.000 TL arasinda olanlar (Binde 3)
Veri Oranlar e 7.500.001 TL ile 10.000.000 TL arasinda olanlar (Binde 6)
¢ 10.000.000 TL ve tizeri olanlar (Binde 10)

Bina vergi degeri ve Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigli'nce belirlenen

Matrahi degerden yiiksek olani

Beyanname Takip eden yilin Subat ayinin 20’nci giinii sonu

Odeme Ilgili yrilin Subat ve Agustos aylarinin sonuna kadar iki esit taksitte
Odeme yeri Mesken nitelikli tasinmazin bulundugu yerdeki yetkili vergi dairesi
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2. UYGULAMA ORNEGI
Degerli Konut Vergisinin uygulanmasima iliskin, 2014 yilinda ADUAS tarafindan 6zellestirme
islemleri tamamlanmus, Istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Selamicesme Mahallesinde bulunan “FOUR

WINDS RESIDANCES” projesinde yer alan bir bagimsiz boliim 6rnek olarak alinmustir.

Sekil 1. Ornek bagimsiz béliime iliskin gorseller

S6z konusu bagimsiz boliim, 44 katli binada 29. katta deniz manzarasma hakim, 4+1, net 245 m?
kullanim alanina sahiptir. Daire i¢in 8.500.000 TL bedel talep edilmektedir (www.sahibinden.com).

Bu kapsamda s6z konusu dairenin yatirim amaglh olarak talep edilen bedelden satin alinmasi halinde
dogacak degerli konut vergisi tutari, 7.500.000 TL’ye kadar olan kisim i¢in 7.500 TL, asan 1.000.000
TL’lik kisim i¢in ise %0,6 oraninda yani 6.000 TL olmak iizere toplam 13.500 TL olarak hesaplanmis

olup vergiye iligkin detaylar Tablo 2’de 6zet olarak verilmistir.

Tablo 2. Ornek bagimsiz béliim degerli konut vergisi 6zeti

Tahmini Degeri 8.500.000 TL
Veri Oram %0,6
Matrahi 8.500.000 TL
Beyanname 20.02.2021 (son giin)
Tutar 13.500
Odeme 2021 yili Subat ve Agustos aylarinin sonuna kadar iki esit taksitte (6.750x2)
Odeme yeri Kadikdy Vergi Dairesi
3. SONUC

Torba Kanun ile ihdas edilen ve Emlak Vergisi Kanunu’nda diizenlenen “Degerli Konut Vergisi” nin
konusu (i) mesken nitelikli (ii) bina vergi degeri veya Genel Miidiirliik tarafindan yapilan degerleme
sonucunda 5.000.000 TL ve iizeri degerde oldugu tespit edilen taginmazlar olusturmaktadir. Genel
Miidiirlik tarafindan yapilacak deger tespit islemi Genel Miidiirliik internet sitesinde ilan ve

ilgililerine teblig edilecektir. Ilgililerin tebligden itibaren on bes giin igerisinde Genel Miidiirliige itiraz
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hakki bulunmakla birlikte bu siire idari islemin kesinlesmesi i¢indir ve 30 giin iginde vergi
mahkemelerine bagvuru yargi yolu saklidir.

“Degerli Konut Vergisi” matrahi belirlenirken artan oranli vergilendirme sistemi benimsenmis olup
mesken nitelikli taginmazlarin degerleme isleminin yapildig: ve ilgili tutart astig1 tespit edilen takvim
yilini takip eden yilin subat aymin 20°nci giiniine kadar beyan edilmesi gerekmektedir. Beyanname
uyarinca tarh ve tahakkuk edecek vergi subat ve agustos aymnda olmak {izere iki esit taksitte
Odenebilecektir.

Yine onemle belirtmek gerekir ki, Hazine ve Maliye Bakanligi bu siireleri 3 aya kadar uzatmaya
yetkilidir. Elbirligiyle miilkiyete konu tasinmazlarin maliki degerli konut vergisi 6demesinden
miiteselsilen sorumlu ve birlikte beyanname vermek zorunda iken; payli miilkiyete konu taginmazlarin

maliklerinden her biri kendi hissesi oraninda sorumlu ve miinferiden beyanname vermektedir.

Kaynakc¢a

https://tkgm.gov.tr/tr/icerik/degerli-konut-vergisi
https://www.sozcu.com.tr/2020/emlak/degerli-konut-vergisi-duzenlemesi
https://vergialgi.net/degerli-konut-vergisi
https://www.ekonomist.com.tr/haberler/degerli-konut-vergisinde-degisiklik.html
https://mwww.makrogd.com/degerli-konut-vergisi-nedir/

https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-konut-satilik-satilik-four-winds-super-fiyat-350-m2-sifir-
muhtesem-manzara-729959519/detay
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MUHASEBEDE AMORTISMAN UYGULAMALARI
Asiye AYDIN, Muhasebe

1. GENEL BILGILER
1.1. Amortisman

Amortisman igletmedeki duran varliklar i¢in aginma, yipranma ya da eskime payin1 ifade eder.

1.2. Duran Varhklarin Amortismana Tabi Olma Siiresi

Bir duran varligin amortismana tabi olabilmesi i¢in igletmede bir yildan fazla kullanilmasi gerekir.
Diger bir ifade ile iktisadi kiymetin faydali dmriiniin bir y1ldan uzun olmasi gerekir. Dolayisiyla duran
varliklar alindiklar1 yilda gider olarak kayitlara intikal etmez, faydali dmrii boyunca amortisman
ayirma yontemi ile kisim kisim  gider yazilir. Bu durum muhasebenin  temel
kavramlarindan donemsellik ilkesinin de bir geregidir.

Bir iktisadi kiymetin amortismana tabi tutulabilmesi i¢in alim degerinin 2019 yili i¢in en az 1.200 TL
olmasi gerekir. Belirtilen bu deger her sene Maliye Bakanlig: tarafindan yeniden degerlemeye tabi
tutularak arttirilmaktadir. Dolayisiyla ilgili tutar 2020 yili i¢in aymi kalmayacak farkli olacaktir.

(https://www.muhasebedersleri.com, 2020)

1.3. Amortisman Hesabina Dahil Edilen Kiymetler

Vergi Usul Kanunun 313. maddesine gore isletmede bir yildan fazla kullanilan ve yipranmaya,
asinmaya veya kiymetten diismeye maruz kalan:

o Gayrimenkuller ile gayrimenkul gibi degerlenen iktisadi kiymetler (VUK md 269),

o Alet, edevat, mefrusat, demirbas ve sinema filmleri amortismana tabidir.(https://www.gib.gov.tr,
2018)

Yukarida da ifade ettigim lizere bir iktisadi kiymetin amortismana tabi olmasi, iktisadi kiymetin elde
edilme degerinin Vergi Usul Kanun’unda belirtilen faydali Omiirlere gore kisim kisim gider
yazilmasini ifade eder.

Iktisadi kiymete ait amortisman tutari bir iktisadi kiymetin alis bedelinin amortisman orami ile
carpilmasiyla bulunur.

1.3.1.Faydal Omiir Tamim

Faydali omiir bir iktisadi kiymetin kullanim siiresi yani ekonomik &mriidiir. Ilgili VUK Genel
Tebliglerinde (333, 365, 389 ve 458 numarali Tebligler) hangi duran varligin kag¢ yil faydali 6mrii
oldugu belirlenmistir. Gelir Idaresi tarafindan bu tebliglerde belirlenen iktisadi kiymetler ve faydal
omiirleri birlestirilerek bir liste haline getirilmistir. Bu listeye GiB'in ilgili sayfasindan ulasabilir

(https://www.gib.gov.tr, 2015).

Bu listenin birinci ve altinci boliimleri binalar, demirbaslar, bilgisayarlar, tasitlar gibi her sektor igin
gecerli olan genel anlamda iktisadi kiymetlerin faydali omiirlerine ayrilmigken; yedinci boéliimden

itibaren sektorel bazda ayrim yapilmistir. Dolayisiyla, 6rnegin tarim sektdriinde faaliyet gdsteren bir
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http://www.gib.gov.tr/fileadmin/user_upload/Yararli_Bilgiler/amortisman_oranlari.pdf

isletmeniz varsa ve faaliyet alaninizla ilgili bir duran varlik aliminiz s6z konusu ise listenin yedinci
boliimiine, yine aymi sekilde agac iirlinleri imalatinda faaliyet gosteriyorsaniz, listenin yirmi ii¢lincii
boliimiine gore faydali dmiir tespiti yapmaniz daha dogru olacaktir.

1.3.2.Faydah Omiir Formiilii

Faydali 6mrii bilinen bir iktisadi kiymetin amortisman oranin bulunmasi i¢in asagidaki formiilden
yararlanilabilir (https://www.resmigazete.gov.tr, 2018).

Amortisman Orani1 = 1 / Faydali Omiir

Yukarida bahsi gecen liste incelendiginde listede hem faydali 6miirlere hem de amortisman oranlarina

yer verildigi goriilebilir.

2. BIRIKMiS AMORTISMAN VE KAYIT SEKILLERI

2.1.Birikmis Amortisman

Birikmig amortisman bir sabit kiymetin alis bedelinin, faydali omriine gore ilgili donemlerde
giderlestirilerek hesaplanan cari amortisman tutarlarinin yillara gore kiimiilatif olarak toplamina esittir.
Birikmis Amortismanlar ‘“257-Birikmis Amortismanlar” hesabinda takip edilir. Bu hesap aktifi
diizenleyici pasif karakterli bir hesap oldugu i¢in amortisman ayrildigi zaman bu hesaba alacak kaydi

yapilir.

2.Birikmis Amortisman Kaydi

5.000 TL’ye alinan bir bilgisayara ait y1llik amortisman bedeli hesaplamasi Tablo 1’de verilmistir.

Tablo 1.0rnek amortisman bedeli hesabi

Duran varlik alis bedeli (TL) Amortisman orani Yillik amortisman tutar1 (TL)
1.250
5.000 0,25 (5.000x25%)

Hesaplanan yillik amortisman tutari kayitlara asagidaki sekilde yansiyacaktir. Amortisman yillik
olarak hesaplandigi icin bu kaydin 31/12/2019 tarihinde yapilmasi uygun olacaktir. Sayet amortisman
aylik ya da 3 aylik olarak hesaplanirsa, hesaplandig1 ayda ya da gegcici vergi donemlerinde asagidaki
kaydin yapilmasi gerekir.

Tablo 2. Amortisman kaydi

Hesap kodu Borg Alacak
770.01 Demirbas Amortismani 1.250,00 TL
257.01 Demirbag Birikmis Amortismant 1.250,00 TL
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Yukaridaki 6megin yillik amortisman tutar1 hesaplanarak giderlestirilen bilgisayar icin birikmis

amortisman tutar1 da asagidaki gibi olacaktir.

Tablo 3. Birikmis amortisman tutari (TL)

Yillar Yillik AmOI:tisman ’l."uta.rl I.Bi.rikn.lis Amor.tisman Tuta.rl

(Yillik Amortisman Gideri) (Birikmis Amortisman Gideri)
2019 1.250,00 1.250,00
2020 1.250,00 2.500,00
2021 1.250,00 3.750,00
2022 1.250,00 5.000,00

Yukaridaki tablodan da anlasilacagi lizere birikmis amortisman tutarini bulmak i¢in her sene ayrilan

yillik amortismanlarin toplami alinur.®

3. AMORTISMAN HESABINDA TERCIiH EDILEN YONTEMLER
3.1.Normal Amortisman
Bu yontemde amortisman tutari alig bedeli iizerinden Maliye Bakanlig1 tarafindan tespit ve ilan edilen

oranlara gore hesaplanir.

3.2. Azalan Bakiyeler Yontemi

Bu yontemde amortisman tutari ilk yil alis bedeli {izerinden, sonraki yillarda ise net defter degeri

iizerinden hesaplanir. Azalan bakiyeler yoOntemini sadece bilango esasina gore defter tutan

miikelleflerden dileyenler uygulayabilir. (https://www.verginet.net)

VUK miikerrer madde 315‘e gore Azalan Bakiyeler Yonteminin uygulanmasindan agagidaki kurallara

dikkat edilmesi gerekir:

e Her yil, lizerinden amortisman hesaplanacak deger, daha oOnce ayrilmis olan amortismanlar
toplaminin diigiilmesi suretiyle bulunur. Enflasyon diizeltmesi yapilan donemlerde, iizerinden
amortisman ayrilacak deger, amortismana tabi iktisadi kiymetin diizeltilmis degerinden daha evvel
ayrilmig olan amortismanlarin toplaminin tasinmis degerleri indirilmek suretiyle tespit edilir.

e Bu usulde uygulanacak amortisman oran1 %50'yi gegmemek {lizere normal amortisman oraninin iki
katidir. Yani 6rnegin, amortisman oran1 %40 olan bir sabit kiymet i¢in azalan bakiyeler yontemi
uygulanmak istenirse bu yonteme gore hesaplanacak amortisman orani normal sartlar altinda %80
(normal amortisman oraninin iki kat1) olmasi gerekirken, kanun maddesindeki kisitlama nedeniyle
amortisman oran1 %50 olarak dikkate alinir.

e Bu usulde amortisman siiresi normal amortisman nispetlerine gore hesaplanir. Faydali &miir
sliresinin son yilina devreden bakiye deger, o yil tamamen yok edilir (amortisman yoluyla gider

yazilir)

® Amortisman yontemi olarak normal amortisman ydntemi kullanilnustir.
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Ornegin bir sabit kiymetin faydali oémrii 5 yil ve azalan bakiyeler ydntemi ile amortisman
hesaplaniyor. Bu durumda yine 5 yil igin amortisman ayrilir ama amortisman orani hesaplanirken
azalan bakiyeler yontemine goére bulunur. Bu 6rnek igin 5 yil faydali dmiir i¢in normal amortisman

orani %20 azalan bakiyelere gére amortisman orani ise %20 x 2 = %40 olur.

3.3.Fevkalade Amortisman

Fevkalade amortisman yontemi VUK madde 317’de ifade edilmistir. Ilgili maddeye gére amortismana

tabi olup;

e Yangin, deprem, su basmasi gibi afetler neticesinde degerini tamamen veya kismen kaybeden,

e Yeni icatlar dolayisiyla teknik verim ve kiymetleri diiserek tamamen veya kismen kullanilmaz bir
hale gelen,

e Cebri ¢alismaya tabi tutulduklari i¢in normalden fazla asinma ve yipranmaya maruz kalan

menkul ve gayrimenkullerle haklara, miikelleflerin miiracaatlar1 {izerine ve ilgili Bakanliklarin

miitalaas1 alinmak suretiyle, Maliye Bakanliginca her isletme i¢in isin mahiyetine gore ayr1 ayri belli

edilen "Fevkalade ekonomik ve teknik amortisman nispetleri" uygulanacagi hiikiim altinda alinmustir.

3.4.Madenlerde Amortisman

VUK’un 316. maddesinde Isletme sebebiyle igindeki cevherin azalmasindan dolayr maddi degerini
kaybeden madenlerin ve tag ocaklarimin imtiyaz veya maliyet bedelleri, ilgililerin, miiracaatlar tizerine
bunlarin biiylikliik ve mahiyetleri géz oniinde tutulmak ve her maden veya tas ocagi icin ayr1 ayri
olmak iizere Maliye ve Sanayi Bakanliklarinca belli edilecek nispetler iizerinden yok edilecegi ifade

edilmektedir.

4. AMORTISMAN HESABI UYGULAMALARI
4.1 Normal Amortisman Yontemi icin Uygulama Ornegi
Normal Amortisman Yontemine gore iktisadi kiymete ait amortisman tutarini yillik, aylik veya 3 aylik

olarak hesaplayabilmek i¢in asagidaki formiillerden yararlanilabilir:

e Cari Dénem Amortismani (Yillik) = Sabit Kiymet Alim Bedeli x Amortisman Orani
e Cari Donem Amortismani Bedeli (Aylik) = (Sabit Kiymet Alim Bedeli x Amortisman Orani) /12
e Cari Donem Amortismani Bedeli (3 Aylik) = (Sabit Kiymet Alim Bedeli x Amortisman Orani) /4

Isletme 18/02/2019 tarihinde 5.000,00 TL+%18 KDV degerinde bilgisayar satin almistir. Amortisman
hesaplamasimi ve muhasebe kaydi asagidaki gibi olacaktir. Bir duran varlik {izerinden amortisman
ayirabilmek i¢in ilk dnce alinan varligin isletme kayitlarina gegmesi ve ayrica envanter defterine de

kaydedilmesi gerekir.
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Tablo 4. Bilgisayar alimina iliskin muhasebe kayd1

Hesap Kodu Borg Alacak
255-Demirbaslar 5.000,00 TL

191-indirilecek KDV 900,00 TL

100-Kasa 5.900,00 TL

Yukaridaki kayittan da anlasilacagi lizere demirbas niteligindeki bilgisayar alindig: tarihte gider olarak
kayitlara alinmamis ve sabit kiymet (duran varlik) yazilarak isletme hesaplarina gecmistir. Bu
asamadan sonra amortisman ayirma islemine baslanabilir. Amortisman, aylik, 3 aylik ya da yillik
olarak hesaplanabilir. Burada unutulmamasi gereken nokta ilgili yilda gider yazilmayan amortisman
tutar1 sonraki yillarda gider yazilamayacagidir.

Maliye Bakanliginin yayimlamis oldugu ve linkini yukarida paylastigimiz listeye gore gore bilgisayara
ait faydali 6miir 4 y1l, amortisman orani ise %25 tir.

2019 yilinda satin alinan bilgisayarin VUK Tebligine gore faydali émri 4 yildir. Bu durumda
bilgisayarin alim bedeli olan 5.000,00 TL’nin 4 yil iginde amortisman yazilarak itfa edilmesi yani
gider yazilmasi gerekir. Bahsi gecen 4 yillik faydali dmiir siiresi 2019 yili da dahil edilerek bulunur.
Yani bilgisayarin 2019, 2020, 2021 ve 2022 yillarinda amortismana tabi tutulmasi gerekir.

Ornek icin itfa siiresinin sonuna kadar hesaplanacak olan yillik amortisman tutarlar1 ve birikmis

amortisman tutarlar1 asagidaki gibi olacaktir:

Tablo 5. Ornege iliskin birikmis amortisman tutarlar1 (TL)

Yillar Alig Bedeli | Amortisman Orani Yillik Amortisman Tutar1 Birikmis Amortisman
2019 10.000,00 %20 2.000,00 2.000,00
2020 10.000,00 %20 2.000,00 4.000,00
2021 10.000,00 %20 2.000,00 6.000,00
2022 10.000,00 %20 2.000,00 8.000,00
2023 10.000,00 %20 2.000,00 10.000,00

4.2. Azalan Bakiyeler icin Uygulama Ornegi

Azalan Bakiyeler Amortisman Yontemine gore iktisadi kiymete ait amortisman tutarmi yillik, aylik
veya 3 aylik olarak hesaplayabilmek i¢in asagidaki formiillerden yararlanabilir:

e Ilk y1l amortismani (y1llik) = Sabit kiymet alim bedeli x Amortisman oran1 X 2

e Ilk y1l amortismani (aylik) = (Sabit kiymet alim bedeli x Amortisman orani x 2) /12

e Ilk y1l amortismani (3 aylik) = (Sabit kiymet alim bedeli x Amortisman oram x 2)/4

e Ik y1ldan sonraki yillar igin amortisman tutar1 (y1llik) = Net defter degeri x Amort. orani x 2
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e Ilk yildan sonraki yillar igin amortisman tutar1 (aylik) = (Net defter degeri x Amort. oran1 x 2) /12

e Ilk y1ldan sonraki yillar i¢in amortisman tutari (y1llik) = (Net defter degeri x Amort. oran1 x 2) /4

Bu yontem i¢in karsimiza ¢ikan yeni kavram “Net Defter Degeri” kavramidir. Net defter degeri

asagidaki formiil ile hesaplanir:

Net Defter Degeri = Alig Bedeli — Ayrilan Birikmis Amortismanlar

Ornegin; Isletme 2019 yilinda 10.000,00 TL + %18 KDV degerinde faydali émrii 5 yil olan bir sabit
kiymet almigtir. Azalan bakiyelere gore itfa siiresinin sonuna kadar amortisman hesaplamasi asagidaki

sekilde olacaktir.

Tablo 6. Sabit kiymet muhasebe kaydi

Hesap Kodu Borg Alacak
255-Demirbaglar 10.000,00 TL

191-Indirilecek KDV 1.800,00 TL

100-Kasa 11.800,00 TL

Amortisman ayirmaya baglamadan 6nce ilgili varligin amortisman oranini bulalim. Faydali émrii 5 yil
olan sabit kiymetin amortisman oran1 normal amortisman yontemi i¢in %20’dir (%5 y11=%20). Ancak;
hatirlayacaginiz lizere azalan bakiyelerde %50’yi gegcmemek iizere normal amortisman oraninin iki
kat1 uygulanacagi i¢in 6rnegimizde uygulanacak amortisman orani1 %40 (%20x2=%40) olacaktir.
Yukarida belirtilen formiile gore ilk yil yillik amortisman tutari ise, 10.000,00 x %40 = 4.000,00 TL
ve ilk yila iligkin birikmis amortisman tutari da yine 4.000,00 TL’ ye esit olacaktir.

Yine yukarida belirtilen formiile gore ikinci yil yillik amortisman tutari ise net defter degeri tizerinden

hesaplanacagi igin oncelikle net defter degerinin tespit edilmesi gerekmektedir.

Net Defter Degeri = 10.000,00 TL (alis bedeli) — 4.000,00 TL (ilk yil birikmis amortisman tutari) =
6.000,00 TL

Bu durumda ikinci yil yillik amortisman tutari ise 6.000,00 TL (net defter degeri) x %40 (amortisman
oran1) = 2.400,00 TL olacaktir. Ikinci y1lin sonunda birikmis amortisman tutar1 6.400,00 TL (4.000,00
TL + 2.400,00 TL) olacaktir.

Ayni sekilde biitiin yillar i¢in hesaplanmigs amortisman tutarlar1 asagidaki tabloda belirtildigi gibi
olacaktir. Dikkat edilirse en son yil olan 2023’te kalan net defter degerinin tamami amortisman olarak
ayrilmistir. Bu durum azalan bakiyeler yonteminin son yili i¢in unutulmamasi gereken ayricalikli bir

husus olarak ortaya ¢ikmaktadir.
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Tablo 7. Ornege iliskin birikmis amortisman tutarlar1 (TL)

. Uzerinden Amortisman Yillik L
Yillar Blzéles" Amgrrt;Tan Hesaplanacak Tutar Amortisman A]rfwgiﬁrsnrﬁan
(Net defter degeri) Tutar1
2019 | 10.000,00 %40 10.000,00 4.000,00 4.000,00
2020 | 10.000,00 %40 6.000,00 2.400,00 6.400,00
2021 | 10.000,00 %40 3.600,00 1.440,00 7.840,00
2022 | 10.000,00 %40 2.160,00 864,00 8.704,00
2023 | 10.000,00 %40 1.296,00 1.296,00 10.000,00
Kaynakca

https://www.gib.gov.tr. (2015). Gelir Idaresi Baskanlig1: https://www.gib.gov.tr/458-sira-nolu-vergi-
usul-kanunu-genel-tebligi-sira-no-333nde-degisiklik-yapilmasina-dair-teblig adresinden alinmistir

https://www.gib.gov.tr. (2018, Aralik). Gelir Idaresi Baskanlig1:

https://www.gib.gov.tr/taxonomy/term/80800 adresinden alinmistir

https://www.muhasebedersleri.com. (2020). Mayis 2020 tarihinde Muhasebe Dersleri:

https://www.muhasebedersleri.com/genel-muhasebe-1/amortismanlar-2.html adresinden alinmustir

https://www.resmigazete.gov.tr. (2018). https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/05/20180525-
11.htm adresinden alinmistir

https://www.verginet.net. (tarih yok). https://www.verginet.net/dtt/5/Amortisman_Uygulamasi_.aspx

adresinden alinmuigtir
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KURUM KULTURU VE CALISANLARDA AIDIYET DUYGUSUNUN
GELISTIRILMESI

Derya OK, Idari Isler Birim Sorumlusu

1. KURUM KULTURU

Kurum kiiltiirii, orgiitlerin yapt ve ozelliklerini daha iyi anlamamizi saglayan 6nemli bir kavramdir.
Genel anlamiyla herhangi bir kuruma 6zgii davraniglari, inanglart ve aligkanliklar1 kapsar. Kiiltiir o
kurumun iyeleri tarafindan paylasilir, onlarin davraniglarini diizenler. Calisanlarin  kurumsal
aksiyonlariin kurum kiiltiiriiyle ortiismesi, yonlendirilebilmesi ve normlarin grup iiyeleri tarafindan
kabul edilmesi halinde yerlesmis bir kurum kiiltiiriinden s6z edilebilir.

Kurumda olusmus olan Kkiiltiir ortamu kisinin ise karst bakisini olumlu veya olumsuz olarak
etkileyebilir. Kisi, isine her sabah mutlu, heyecanli ve istekli bir sekilde de gitmek isteyebilir ya da
ortamdaki olumsuz havadan dolay1r her sabahi bir iskence gibi goérerek kendini ise gitmeye de
zorlayabilir.

Bu yogun duygu degisimleri calisanin performans: tizerinde de oldukg¢a fazla etkili olacaktir. Kendi
amaglar1 ve kurum amaglarini birlestirebilen, kurumsal sosyal sorumluluk duygusunu gelistirebilen bir
calisan yaptig1 islerde daha 6zveri ile galisacak, sorumluluklarini en iyi sekilde gerceklestirirken yeri
geldiginde sorumluluk almaya da goniillii olacaktir. Iste tiim bu olumlu havay1 ve calisan ruh halini
olusturacak olan kurumda olusmus olan kiiltiirel ortamdir.

Kurum kiiltlirii 6nceden belirlenen ya da yonetim tarafindan ortaya konmus olan birtakim kurallar
biitiiniinden ziyade ekip lyelerinin kendi inisiyatifleri ile benimsedigi degerler biitiinii olmalidir.
Ciinkii kisinin eylemleri arkasinda kararlar1 ve kararlarinin arkasinda degerleri vardir. Bir kurumun

ruhunu kurumda ¢alisanlar olusturur.

1.1. Saghkh Bir Kurum Kiiltiirii Ortamm

Bahsedildigi iizere, kurum kiiltiirii daha once olusturulmus kaliplar degildir ve farkli etmenlerin
uyumlu bir sekilde bir araya gelmesi ile olusur. Yargilardan ziyade saglikli bir kurum kiiltiirii ortamini
anlayabilecegimiz birkag gosterge de vardir.

Kiiltiir o toplulugun iiyelerinin ortak davraniglari ile olusan bir yagam bi¢imidir. Bu yilizden kurum
kiiltiirinii olusturan etmenler arasinda da baglica ortak ama¢ ve hedefler dogrultusunda basariya
birlikte yonelis sayilabilir. Caligsanlar ortak bir vizyon dogrultusunda ictenlikle hareket ederler.
Yargilayan degil 6grenen zihniyet hakimdir. Herhangi bir problemle karsilagildiginda problemi ¢ézme
stireci yapict ve faydaci yaklagimlar igerir. Cozliim odakli bakig acis1 merkezdedir. Calisanlar takim
calismasindan kaginmazlar. Aksine uygun kosullar1 saglayan her konuda takim c¢aligmasina yonelis
vardir. Birlikte bir iiriin ortaya koymak veya hizmeti gergeklestirmek caliganlar i¢in bas edilmesi
gereken bir siire¢ degil egitici ve 0gretici bir gelisim alani olarak goriiliir. Ciinkii is basinda 6grenme

agirlikli egitim esastir.
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1.2. Saghksiz Bir Kurum Kiiltiirii Ortami

Yukarida deginilen tiim olumlu géstergelerin yani sira sagliksiz bir kurum kiiltiirii havasini da yansitan
baz1 gostergeler vardir. Boyle bir havanin hakim oldugu orgiitlerde genellikle ortak bir misyon ve
vizyondan bahsedilmesi zordur. Aslinda sadece en {ist seviyedeki yoneticilerin amaglar
benimsenmistir. Sorunlarin ¢6ziimii sirasinda bakis agisi ve siiregten ziyade sekil ve sonug 6nemlidir.
Calisanlar arasinda takim olmaktan s6z etmek zordur ¢iinkii i birliginden ziyade rekabet esastir. Bir
cekisme ortami s6z konusudur ve bu durum yonetici tarafindan da yadsinmaz. Haliyle orgiitsel
o6grenmeden bahsetmek de pek miimkiin olamaz. Herkes bireysel 6grenmesi kadar gelisir.

Yenilik bu tiir kurumlarda korkutucu bir kavramdir. Kurallarin arkasina sigmilir ve gelisime kapilar
kapanir. Calisma ortaminda isteksizlik ve giivensizlik havast hakimdir. Kurumsal ve bireysel sosyal
sorumluluktan bahsetmek zordur ¢iinkii inisiyatif yok denecek kadar azdir. Davraniglar daha once
belirlenen kurallar ve kaliplar ¢ercevesinde sekillenir.

Ayrica bu tiir orglitlerde 6n plana ¢ikan bazi kisilik 6zelliklerine de deginmekte fayda olacaktir. Bu
temel Kkisilik 6zellikleri herkeste farkli derecelerde mevcuttur. Burada 6nemli olan bu ozelliklerin
olumlu mu yoksa olumsuz tarafa mi dogru beslendigidir. Bu da bireyin kendi davraniglari ve bakis
agisindan kaynaklanir ve bu davranis ve bakis agisini etkileyecek olan da kurum i¢inde olusan kiiltiir
havasidir. Calisanlar elestiriden kaginirlar. Degerlendirme odakli ve yapicidirlar. Iletisimde birbirini
gelistirme daha 6n plandadir. Kurumda yer alan herkes orgiitiin dnceliklerini, ihtiyaglarii ve ilkelerini
bilirler ve kendi vizyonlarina dahil ederler. Herkesin bakis agis1 kurumu iyilestirmeye ve daha ileriye

tagimaya yonelik oldugu igin bagariya emin adimlarla ilerlerler.

2. ORGUTSEL DAVRANIS

Orgiitsel davranis, ortak bir amag cergevesinde bir araya gelen insanlarin olusturdugu grup, kurum,

organizasyon ve benzeri olusumlarda bireyin tutum ve davranislarinin analiz edilmesi ve gelecege

yonelik tahminlerde bulunulmasi agisindan son derece énemli bir kavramdir. insanlarmn 6rgiit icindeki

davranislar1 ¢alisma ortamimin kalitesini bu kalite ise Orgiitiin basarisini gelistirir. Orgiitlerde

verimliligi artirabilmek c¢alisanlarin orgiitsel davranmiglarini tahmin etmek ve kurumun g¢ikarlari

dogrultusunda yonlendirebilmekle miimkiin olmaktadir.

Orgiitsel davranis1 etkileyen temel Kisilik 6zellikleri, kendilik kontrolii, makyavellenizm, otoriter

kisilik, narsist kigilik, kendine giiven olmak tizere bes baslikta ele alinabilir.

e Kendilik Kontrolii: “ Bireyin herhangi bir davraniginin ortaya ¢ikmasinda veya sonuglarinda
kendisinin belirli bir katkisinin olduguna inanmasi seklinde tanimlanir.”

e Makyavellenizm: “Insanlari yenmek, belirli ¢ikarlar elde etmek igin her sey mubahtir.”

e Otoriter Kisilik: “Orgiit icinde calisan insanlar arasinda bir statii ve gii¢ farkliiginin olmasina
inanan kisidir.”

e Narsist Kisilik: “flgi odag1 olmayi seven, hayallere dalan, kendisinin birgok beceriye sahip

olduguna inanan, kendinden hoslanan kisilik tipidir”
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¢ Kendine Giiven: “Bireyin kendini sevme veya sevmeme derecesi insandan insana farklilik gosterir

ve bu durum kendine giiven olarak adlandirilir.” (Orgiitsel Davranis).

Tablo 1. John Holland’1n tipoloji kurami (Kaynak, Orgiitsel Davramis, AOF yayin1)

Kisilik Tipi

Meslek

Kisilik Ozelligi

1 | Gergekgi Tip

Ciftcilik ve Ormancilik

Utangag, tutarli, uyumlu, pratik

2 | Arastirict Tip

Biyoloji, Matematik ve Muhabirlik

Analitik, orijinal, merakli, bagimsiz

3 | Sosyal Tip

Dis iliskiler Sosyal Hizmet ve
Klinik Psikoloji

Sosyal, arkadas canlisi, anlayisli,
yardim etmeye birlikte ¢aligmaya
yatkin

4 | Genel Konveksiyonel Tip

Finans Muhasebe, YOnetim

Uyumlu, etkili, pratik hayalci
olmayan, esnek olmayan kisi

5 | Girisken Tip

Hukuk, Halkla fliskiler, Kiigiik
Ticari Sirket Yoneticiligi

Kendine giivenli, istekli, enerjik,
yonlendirici

6 | Artistik Tip

Sanat Miizik ve yazarlik

Hayalci, diizensiz, idealist,
duygusal, pratik olmayan

Tablo 1’de verilen John Holland’in tipoloji kurami, bireylerin ilgileri ile yaptig1 is arasindaki uyum
izerine kurulmustur. Buna gore is ¢evresi ile uygun bir kisilik sergileyen insanlar daha mutlu, isinden
ayrilmay1 daha az isteyen kisilerdir. Is cevresi ile uygun bir kisilik sergilemeyen uyumsuz tipler ise
daha tatminsiz ve isten ayrilmayi1 daha ¢ok isteyen kisilerdir. Bu noktada kendiligimizin farkinda
olmak, yeteneklerimizi tanimak ve bu dogrultuda bir meslege yonelmek hayatimizi daha yasanabilir

kilacaktir.

3. AIDIYET DUYGUSU VE KURUMA OLAN BAGLILIK

Aidiyet duygusu insanlarin ‘biz’ olma hissiyatini besler. Tiim insanlarin bilingaltinda ait olma duygusu
vardir. Aidiyet hisseden insanlar toplumu olustururlar. Bu baglamda aidiyet bir topluluga, bir aileye,
bir gruba iiye olmak olarak da ifade edilebilir. Sosyal ¢evrenizde bulunan yakin arkadaslariniz,
dostlarimz ile fikirlerinizi paylagirsimz. Olusan fikir paylasim grubu, size aidiyet duygusunu
hissettirir. Saglik agisindan degerlendirdigimizde bedensel ve ruhsal tam bir iyi olma hali olarak
kendini gosterir. Farkinda olmadan yaninizda olan giice baglanirsiniz. Bu durum giiven duygusunu
gelistirir. Sevgi ve paylasmanin degerini daha ¢ok anlamanizi saglar. Daha mutlu ve saglikli bir hayat
stirmek i¢in sosyal ¢evre ile olan iligkilerin gii¢lendirilmesi, inanglarin zenginlestirilmesi gereklidir.

Bu durum aidiyet duygusunu da saglamlastirir.
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3.1. Is Yasaminda Aidiyet Duygusu

Kisinin kendi diginda bir seye ait olma anlamini tagiyan aidiyet, ¢alisanlarin bagli olma duygusunun en
onemli unsurudur. Kisi, ¢alistigi kurum ile, kurumun misyonu ile, bulundugunuz pozisyon ve is
arkadaslari ile kendi arasinda bir koprii gorevi gorecek baglar kurmak ve ait olma duygusunu yagamak
ister. Yaptig1 iste aidiyet yasiyor ise, kisinin inovatif olma, sorunlart ¢6zme, misteri memnuniyetini 6n
planda tutma davraniglart gelisir. Kurum ve ¢alisanlarin ortak katkilariyla deger yaratmalari
birbirlerine olan baglarin1 kuvvetlendirir. Kurumun ¢ikarlarini, kendi ¢ikarlarinin Oniinde tutar.
Calistig1 isten ve kurumdan yiiksek memnuniyet hissedenler, deneyimlerini paylasirken c¢ekimser

durmaz, kendilerini kurumun bir pargasi olarak hissederler.

3.2. Kurumlarda Aidiyet Duygusu Nasil Kazandirihr?

Sagliklt bir kurum kiiltiirii ortaminda da bahsettigimiz gibi kurumun basarisin1 olusturan en énemli
unsurlardan biri ¢alisanlarin kurumu benimsemesi ve ortak bir vizyondan bulugmasidir. Bu noktada
yoneticiye dnemli bir rol diigmektedir. Ciinkii ¢alisanin beklentilerini énemsemek, motivasyonlarimn
artirmak ve huzurlu bir ¢aligma ortami sunmak aidiyet duygusu ile paralel hareket eder.

Kurumlarda bu duygunun gelistirilmesi hem birey icin hem de kurum i¢in daha pozitif sonuglar
doguracak eylemlere yoneltecektir. Giiglii bir iletisim agi, adil bir ddiillendirme sistemi, inisiyatif
alabilme ozgiirliigli, takdir edilmenin getirdigi motivasyon ve olumlu ruh halini besleyecek sosyal
aktivitelere tegvik ¢alisanin aidiyet duygusunu giiclendirecek araglardir.

Aidiyet duygusu yiiksek olan ¢alisan yaptigi ise biitiin kalbiyle kendini adar ve kurumu igin biitiin
ictenligiyle gayret gosterir. Kurumunun basar1 ve basarisizliklarina kendini de dahil edecek kadar
benimsemistir. Orgiitle ve drgiitteki diger bireylerle ortak bir vizyonu vardir ve bu vizyonuna kars1 son
derece sadiktir. Samimiyet ve yapicilik odaktadir. Gerektiginde inisiyatif alir sorunlarin ¢éziimii igin
caba gosterir ve elinden geleni yapar. Gorev ve sorumluluklarinin bilincindedir ve davraniglart da bu
dogrultudadir. Soylenti, dedikodu, anlagmazlik, ¢ekisme gibi ortamlarin olugsmasina izin vermez ve bu
tiir girisimleri beslemez. Is arkadaslarina ve ¢evresine kars1 saygilidir ve onlarm ihtiyaclarini da kendi
ihtiyaclar1 kadar gozetir. Birlik olgusu hakimdir. Yaptig1 is i¢cin miicadele etmesini bilir. Baskalarim
olumsuz etkileyecek konularda israrct davranmaz. Calistigi kurumun bir pargasi olmaktan dolay1 son
derece memnun ve mutludur.

Biiyiikk emek, saygi, paylasim gerektiren aidiyet uzun zamanda kazanilir. Fakat eger uygun kosullar
olugmazsa veya mevcut kosullar ve degerler zamanla degisirse ¢abuk kaybedilir. Bu durumda aidiyeti
yiiksek bireylere kurumlarin sahip ¢ikmasi gerekir. Aidiyet duygusu tasiyan calisanlar, bulunduklar
kurumlar1 sahiplenir. Ait olduklarim hissettikleri kurumun basarisim1 kendi basarilar1 kabul ederler.
Calisanlarin baglhiligimi gelistiren unsur basarilarinin goriilmesi ve takdir edilmesidir. Bu durumun
bilinci de olan kurumlar, siirekliligini saglamak ic¢in aidiyet kavramuim tiim kurum kiiltiirii icine

yerlestirir.
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4. SONUC

Gelecekte kurumlarin bagarisini sermaye ve biiyiikliikten ¢ok yetenekli ¢alisanlarin bir arada olmasi
belirleyecektir. Calisanlarin bir arada mutlu ¢alismasini saglayacak en 6nemli unsur da aidiyet olgusu
oldugu igin, aidiyeti etkileyecek faktorlerin daima kurumlar tarafindan 6n planda tutulmasi gerekir.
Diger taraftan kendini tamimak, yetenekleri cercevesinde bir meslek sahibi olmak, bir amaci
gergeklestirmek adina ayni ortamda bulundugu calisma arkadagslari ile birlikte yol almak kisiye

beraberinde huzurlu bir hayat, rahat bir vicdan ve onurlu bir gelecek getirecektir.

Kaynakca

Aidiyet Ne Demek?, Istanbul Isletme Enstitiisii.

Kurumsal Aidiyet Egitim Notlari, www.safakkeklik.com.

Orgiitsel Davranig, Anadolu Universitesi, Agik Ogretim Fakiiltesi Yayini.

https://www.avansas.com/blog/aidiyet-duygusu
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OZELLESTIRME ONCESI VE SONRASI ILE KIZILDERE JEOTERMAL
SANTRALINE OZEL BiR BAKIS
Asli Tuba ILHAN, Grup Baskan:
Sabit MURAT, Makina Miihendisi Kadir OZDUR, Makina Miihendisi

1. TURKIYE’NIN JEOTERMAL ENERJi POTANSIYELI (K. Ozdur)

Ulkemizin jeotermal potansiyeli azimsanmayacak &l¢iide olup potansiyel olusturan alanlarin %78 ile
onemli bir boliimii Bati Anadolu'da olmak iizere sirasiyla %9’u I¢ Anadolu'da, %7’si Marmara
Bolgesi’nde, %5'i Dogu Anadolu'da ve %1'i diger bolgelerde yer almaktadir. Jeotermal kaynaklarin
%901 diisiik ve orta sicaklikta olup 1sitma, termal turizm, cesitli endistriyel uygulamalar gibi

dogrudan uygulamalar i¢in, %10’u ise dolayli uygulamalar (elektrik enerjisi tiretimi) i¢in uygundur.

Sekil 1. Jeotermal Kaynaklar ve Uygulama Haritas1 (Kaynak, Enerji Bakanlig)

EGEDENIZI

[ *K':Kr;l’, c,z | @ Sicakii 2049 °C clan kaynaklar
~ - w5

Duiuk

Nez: Renklandinme igin jectermal slanda an yikse

Jeotermal kaynaklar elektrik iiretimi, 1sitma (sera ve konut), termal ve saglik turizmi, endiistriyel
mineral eldesi, balik¢ilik, kurutmacilik vb. gibi yaygin bir kullanim alanina sahiptir. Jeotermal Enerji
uygulamalarinda ilk elektrik iiretimi 1975 yilinda MTA Genel Miidiirliigi tarafindan kurulan ve 0,5
MWe giice sahip Kizildere Santrali ile baglatilmstir.

2008 yilinda, Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular Kanunu’nun yiiriirliige girmesi ve 6zel
sektoriin de jeotermal arama, gelistirme ve yatirim ¢aligmalari ile birlikte tilkemiz toplam jeotermal 1s1
kapasitesi (gortiniir 1s1 miktar1) 35.500 MWt’e ulasmustir. Mevcut durumda devrede 55 jeotermal
santral bulunmakta olup kurulu gii¢ toplam1 1.517,58 MWe’dir (Tablo 1).
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Tablo 1. Tiirkiye’de devrede olan jeotermal santralleri ve kurulu giicleri

Sira |Jeotermal Santral Adi il Firma K“ru?,:/l(jvl;:
1 [3sKale Aydin 3S Kale Enerji 17,00
2 |Afjet Afjes Afyonkarahisar Afyonkarahisar 1l Ozel Idaresi 2,76
3 |Alal Manisa Maspo Enerji 10,00
4 |Ala2 Manisa Maspo Enerji 30,00
5 |Alasehir Manisa Zorlu Enerji 45,00
6 |Babadere Canakkale MTN Enerji 8,00
7 |Baklaci Manisa Akga Enerji 19,40
8  |Bereket Enerji Kizildere Denizli Bereket Enerji 6,85
9 |Buharkent Aydin Limgaz Elektrik Uretim 13,80
10 |Deniz Aydin Kipas Holding Enerji Grubu 24
11 |Dora1l Aydin MB Holding 7,95
12 |Dora 2 Aydin MB Holding 95
13 |Dora3 Aydin MB Holding 34
14 |Dora 4 Aydin MB Holding 17
15 |Efe6 Aydin Giiris Holding 22,6
16 |Efe7 Aydin Giiris Holding 25
17 |Efeler Aydin Giiris Holding 114,9
18  |Enerjeo Kemaliye Santrali Manisa Enerjeo Kemaliye Enerji Uretim 24,9
19 |Galip Hoca Germencik Aydin Giiris Holding 47,4
20 |Greeneco Denizli Greeneco Enerji 25,6
21 |Greeneco 3 Denizli Greeneco Enerji 25,6
22 |Greeneco 5 Denizli Greeneco Enerji 28,05
23 |Giimiigkdy Aydin BM Holding Enerji Grubu 13,2
24 |Karkey Umurlu Aydin Karadeniz Enerji 12
25 |Ken3 Aydin Kipas Holding 24,8
26 |Ken Kipas Aydin Kipas Holding Enerji Grubu 24,00
27 |Kerem Aydin Kipas Holding Enerji Grubu 24,00
28  |Kizildere (Zorlu) Denizli Zorlu Enerji 15,00
29  |Kizildere 2 Denizli Zorlu Enerji 80,00
30 |Kizldere 3 Denizli Zorlu Enerji 165,00
31 |Kubilay Aydin Cevik Grup 24,00
32 |Kuyucak Aydin Turcas Enerji 18,00
33 |Maren Aydin Kipas Holding Enerji Grubu 44,00
34 |Maspo Enerji JES 4 Manisa Giirmen Group, Maspo Enerji 10,00
35 |Mehmethan Aydin Kipas Holding 24,80
36 |Melih Aydin Kipas Holding Enerji Grubu 33,00
37 |Mis1 Manisa Soyak Enerji 12,00
38 |Mis3 Manisa Soyak Enerji 48,00
39 (Ozmen 1 Manisa Ozmen Holding, Sis Enerji 23,52
40 |Ozmen 3 Manisa Ozmen Holding, Sis Enerji 18,62
41 |Pamukéren Aydin Celikler Enerji 94,5
42 |Pamukdren 2 Aydin Celikler Enerji 22,51
43 |Pamukéren 3 Aydin Celikler Enerji 22,51
44 |Pamukéren 4 Aydin Celikler Enerji 55
45 |Sanko Salihli Manisa Sanko Enerji 15
46  [Sanko Salihli 2 Manisa Sanko Enerji 25,5
47 |Sanko Salihli 3 Manisa Sanko Enerji 30
48 |Sultanhisar Aydin Celikler Enerji 14
49  |Sultanhisar 2 Aydin Celikler Enerji 23
50 |Tosunlar Denizli Akga Enerji 3,81
51 |Tuzla Canakkale Enda Enerji 7,5
52 |Tiirkerler 3 Manisa Tiirkerler Holding 20,5
53 |Tiirkerler Alasehir Manisa Tiirkerler Holding 24
54 |Tiirkerler Alasehir 2 Manisa Tiirkerler Holding 24
55 |Umurlu 2 Aydin Karadeniz Enerji 12
Toolam 1.517.58
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Devrede olan jeotermal santraller icinde kurulu giicii en yiiksek olan 165 MWe ile Kizildere 3
santralidir. Kizildere jeotermal santralleri, Tiirkiye’deki toplam kurulu gilicin  %17’sini
olusturmaktadir.

Diger yandan Tiirkiye jeotermal potansiyeli bakimindan Avrupa’nin 1. {ilkesi ve kurulu gii¢
bakimindan ise Diinyanin 4. iilkesi konumundadir. Jeotermal enerjiden elektrik {iretiminde ilk bes

iilke; ABD, Endonezya, Filipinler, Tiirkiye ve Yeni Zelanda olarak siralanmaktadir.

2. KIZILDERE JEOTERMAL ALANI (S. Murat, K. Ozdur)

Denizli ile Aydin illeri arasinda Biiyiik Menderes Grabeninin bat1 ucunda yer alan Kizildere, Tiirkiye’
nin elektrik enerjisi iiretimi amaciyla kullanilan ilk jeotermal sahasidir. Kizildere jeotermal alam
ruhsat sahasi Denizli ve Aydin illeri siirlart igerisinde yaklasik 70 km?lik bir alam olusturmaktadir
(Sekil 2).

Sekil 2. Kizildere jeotermal alani ruhsat sahasi

_\“ \:’\:"\
o \\ S G

Jeotermal enerji uygulamalarinda ilk elektrik tiretimi 1975 yilinda MTA Genel Midiirliigii tarafindan
kurulan ve 0,5 MWe giice sahip Kizildere Santrali ile baslatilmistir. Ilk iiretim kuyusu KD-1, 1968
yilinda tamamlanmis ve 540 metre derinlikte 198°C rezervuar sicakligi olan buhar bulunmustur. 1968
ve 1973 yillar1 arasinda agilan 16 adet kuyudaki rezervuar sicakliklar1 170°C ile 212°C arasinda tespit
edilmistir.1975 yilinda, KD-13 kuyusundan beslenen 0,5 MW giiciinde bir prototip santral MTA
Genel Miidiirliigii tarafindan kurulmustur. Uretilen enerji uzun bir siire ¢evre kdylerin elektrik

ithtiyacini karsilamustir.
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Sekil 3. Kizildere Jeotermal Santrali gérselleri, 1980

1985-1986 yillarinda 3 yeni kuyu daha a¢ilmuis, (KD-20, KD-21, KD-22) santrala buhar veren kuyu

sayist 9’a cikartilmustir. 1998 yilinda, re-enjeksiyon kuyusu olarak planlanan R-1 kuyusu 2261 m

derinlikte a¢ilmis, sahanin ve Tiirkiye’ nin en yiiksek sicaklikli (242 °C) jeotermal kuyusu kesfedilmis,

iiretkenligi ve yiiksek entalpili olmasi sebebiyle 2001 yilinda iiretim kuyusu olarak kullanilmasina

karar verilmistir. 2002 yilinda yine re-enjeksiyon amagl 1428 m derinlikte R-2 kuyusu agilmistir. Bu

kuyu sahanin re-enjeksiyon amagli kullanilan ilk kuyusudur. 2006 yilinda yine re-enjeksiyon amaciyla

2250 m derinlikte R-3 kuyusu agilmistir. 24 yi1l boyunca, EUAS tarafindan isletilmistir. Kizildere

jeotermal alani ile ilgili gelismeler kronolojik olarak siralanmigtir:

1967

1968

1974

1984

1986

2002

2008

2013

2017

2018

MTA-UNDP tarafindan Bati Anadolu ve Denizli-Kizildere jeotermal arama projesi
baslatilmistir.

Ik yiiksek sicaklikli jeotermal rezervuar Denizli-Kizildere’de 540 metrede 198°C sicaklikta
kesfedilmigtir.

ik jeotermal elektrik deneme santrali Denizli-Kizildere’de 0,5 MW kapasiteli ve ilk 1000 m?
deneme sera tesisleri kurulmustur.

Ik jeotermal elektrik santrali Denizli-Kizildere (15 MW) TEK tarafindan hizmete agilmustir.
Ik CO, fabrikas1 Denizli-Kizildere’de kurulmustur.

[lk re-enjeksiyon ¢alismalar1 Kizildere jeotermal alaninda uygulanmustir.

Denizli-Kizildere jeotermal sahasi 6zellestirilmistir.

Denizli-Kizildere jeotermal sahasinda, 80 MW yeni santral (Kizildere 2) devreye girmistir
(Simsek, 2015).

Denizli-Kizildere jeotermal sahasinda, Kizildere 3 santralinin 99,5 MW giice sahip ilk {initesi
devreye girmistir.

Denizli-Kizildere jeotermal sahasinda, Kizildere 3 santralinin 65,6 MW giiclindeki ikinci

iinitesi devreye alinmis ve santral tam kapasite calismaya baslamistir.
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3. OZELLESTIRME SURECI (7. ilhan)

Ozellestirme kapsam ve programina alinan Elektrik Uretim A.S.ye (EUAS)’a ait Atakdy, Beykdy,
Cildir, ikizdere, Kuzgun, Mercan, Tercan Hidroelektrik Santralleri ile Denizli Jeotermal Santral ile
Engil Gaz Tiirbinleri Santrali, sermayesinin tamam Ozellestirme Idaresi Baskanligi’na (OIB) ait olan
Ankara Dogal Elektrik Uretim ve Ticaret A.S. ye (ADUAS) devredilmis ve séz konusu santraller
ozellestirilinceye kadar yaklasik 18 ay boyunca ADUAS tarafindan isletilmistir.

OIB tarafindan 4046 sayili Kanun hiikiimleri gergevesinde Atakdy, Beykdy, Cildir, Ikizdere, Kuzgun,
Mercan, Tercan Hidroelektrik Santralleri ile Denizli Jeotermal Santrahmin “Isletme hakk: verilmesi”
yontemi ile Engil Gaz Tiirbinleri Santralinin ise “satig” yontemi ile bir biitiin halinde
Ozellestirilmelerine iligkin ihale ilan1 verilmistir.

Yapilan ihale sonucunda en yiiksek teklif 510 milyon $ ile Zorlu Dogal Elektrik Uretimi A.S.
tarafindan verilmis ve ihale, Ozellestirme Yiiksek Kurulu’nun (OYK) 07.05.2008 tarih ve 2008/29
say1l1 Karar1 ile onaylanmustir.

S6z konusu karara istinaden OIB, ADUAS ve ZDUAS arasinda 01.09.2008 tarihinde imzalanan
Isletme Hakki Devir Sozlesmesi (IHDS) ile Tercan, Kuzgun, Mercan, ikizdere, Cildir, Beykdy ve
Atakdy Hidroelektrik Santralleri ile Denizli Jeotermal Santrali 30 yil siire ile ZDUAS’a
devredilmistir.

Ozellestirme siireci kronolojik olarak Sekil 4> de gdsterilmistir.

Sekil 4. Jeotermal santrali 6zellestirme siireci

27.12.2006 + Ozellestirme kapsam ve programina ahnmstir.

*EUAS ve ADUAS arasinda devir protokolii yapilmistir.
+ Ozellestirme ihale ilan1 yayimlanmstir.

) -Nihai teklifler almmustir.

07.05.2008 eThale sonuclary, OYK tarafindan onaylanmstir.

01.09.2008 *OIB, ADUAS, ZDUAS arasinda isletme hakki devir sozlesmesi imzalanmstir.

Isletme hakki devir sézlesmesi ile santralde yer alan miilkiyeti ve/veya kullanim hakki ADUAS’ta
bulunan iiretim tesisi ile iizerinde bulunan her tiirlii tasinmaz, liretim tesisinin geregi gibi isletilebilmesi
icin varligi zorunluluk arz eden tesis, arag-gere¢, is makinasi vb. varliklar ile bunlarin miitemmim
ciizleri ZDUAS’a devredilmistir. S6z konusu sozlesmede ilgili mevzuat geregince alinmast gerekli tiim
izin ve ruhsatlara iliskin yapilacak is ve islemlerde gerek OIB gerekse ADUAS tarafindan ilgili

kurumlar nezdinde sirkete destek olunacagina iliskin diizenlemelere de yer verilmistir.
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4. OZELLESTIRME SONRASI YATIRIMLAR VE AR-GE CALISMALARI (T. flhan)
4.1.Kapasite Artirnmi

IHDS ile ruhsat sahasinin kullanim hakki da ZDUAS’a devredilmis olup Santralde sdzlesme siiresi
boyunca ihtiya¢ duyulacak her tiirlii ilave tesis kurma ve gelistirme amagl yatirimlarin ADUAS ve
varsa diger kurumlarin onayinin alinarak gerceklestirilecegi sézlesmede hiikiim altina alinmustir.

IHDS kapsaminda ZDUAS, 18 ve 19 no.lu Jeotermal Kaynaklar ve Mineralli Sular Isletme
Ruhsatlarimin kapadig1 alanlarda Nisan 2009°da 60 MW, Ocak 2012 de ise atik 1silardan 20 MW
giiclinde olmak tiizere toplam 80 MW, Haziran 2014 tarihinde 100 MW giiciinde Kizildere 3-1 ve 24,9
MW (sonradan 65 MW olarak tadil edilmistir) giiciinde Kizildere 3-2 icin ADUAS’a ilave tesis
yapimina iligkin yatirim onay1 bagvurularinda bulunmustur.

ZDUAS tarafindan ilk olarak 15 MW giiciindeki mevcut Kizildere 1 JES rehabilitasyon ¢aligmalarina
baglanilmistir. Calismalar kapsaminda, yiizey tesislerinin iyilestirilmesi, tiretim kuyularinda inhibitor
sistemlerinin kurulmasi ve re-enjeksiyon hatlarmin gergeklestirilmesi ile re-enjeksiyonun sahada daha
etkin bir sekilde yapilmasi saglanmigtir. Rehabilitasyon g¢alismalari ile rezervuarin sahada dogru

kullanimi sonucunda %50-60 kapasite ile ¢alisan Kizildere 1 JES toplam kurulu giiciine ulagmistir.

Sekil 5. Kizildere 1 JES gorselleri
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Kizildere jeotermal sahasinda yeni bir jeotermal elektrik santrali kurulmasi amaciyla gerceklestirilen
fizibilite ¢aligmasinin ardindan 2009-2012 yillar1 arasinda sahada derinlikleri 1100-2872 m arasinda
degisen 20 adet sondaj yapilmistir. Sondaj ¢alismalarinin tamamlanmasi ile sahada 80 MW giiclinde
iic asamali flag sistemli bir santral kurulumuna karar verilmistir (Haklidir ve Giiney, 2013). Soz
konusu santral 2013 yilinda devreye alimmustir.

ZDUAS’1in Kizildere jeotermal alanmindaki yatirnmlari Denizli ve Aydin il simrlarinda yer alan
Kizildere- Gokgedik mevkiinde inga edilen Kizildere 3 JES ile devam etmistir. 2013 yilinda toplam 24
iiretim kuyusu ile yerin 3500 m derinligine inilmis ve 246 derece sicakligindaki kaynaga ulasilmistir.
Uclii flash ve binary ¢evrim sistemi ile insa edilen ve iki iiniteden olusan santralin toplam kurulu giicii
165 MW’dir. 99,5 MW giiclindeki ilk iinite Agustos 2017'de, 65,5 MW kurulu giice sahip ikinci
initesi de Mart 2018’de devreye alinmis ve santral 16 Mart 2018 tarihi itibariyla tam kapasite

calismaya baglamustir.
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Sekil 6. Kizildere 2 ve 3 JES gorselleri

Kizildere'de 15 MW kapasiteli Kizildere 1, 80 MW kapasiteli Kizildere 2 ve 165 MW kapasiteli
Kizildere 3 santralleriyle toplamda 700 milyon dolarlik yatirim gercgeklestirilmistir (www.aa.com.tr).

ZDUAS, Denizli ve Aydn il smirlarinda kurdugu Kizildere III Jeotermal Enerji Santrali yatirimi igin
26 Temmuz 2017 tarih ve B-121896 sayil1 Yatirim Tesvik Belgesi'ni almustir. ilgili tesvik belgesi yeni
makine alimi konusunda %100 oraninda giimriik vergisi muafiyeti ve KDV istisnasi ile 6728 sayil
Yatirim Ortaminin lyilestirilmesi Kanunu’nun 29. maddesinin hiikmii geregince tesvik belgesi
kapsaminda yapilacak sozlesmelerde damga vergisi istisnasi saglamaktadir (Zorlu Enerji 2019 yili

Faaliyet Raporu).

4.2. AR-GE Cahismalari

Kizildere jeotermal santralleri, sadece iilkemizde degil Diinya’da dikkat ¢eken Gnemli jeotermal
yatirnmlarindan biridir. S6z konusu santrallerden Kizildere 1 JES, AB tarafindan desteklenen cesitli
projelerin pilot sahasi olmanin yaninda sahip oldugu endemik bitki tiirii ile de dikkat gekmektedir.

Bu kapsamda Kizildere jeotermal santrallerine iliskin devam eden Ar-Ge galismalari ile bazi 6nemli

hususlara maddeler halinde deginilmistir.

4.2.1. GeoSmart projesi pilot santral

Enerji depolama calismalarimi iceren, Kizildere I JES’in demo sahasi olarak belirlendigi “GeoSmart
Projesi”, AB tarafindan desteklenen bir proje olup; projenin hedefleri, sebekede meydana gelebilecek
anlik kesintiler ve yiiksek elektrik ihtiyaci halinde elektrik tiretiminin devam edebilmesi i¢in gerekli
enerjinin depolanmasi ve elektrik ve 1s1 tiretmek amaciyla sebekeye elektrik gonderiminin kesintiye

ugramadan verimliligin siirdiiriilmesidir (Zorlu Enerji, Faaliyet Raporu,2019).

4.2.2. GECO (Geothermal Emission Control- Jeotermal Emisyonlarinin Kontrolii) projesi

Kizildere jeotermal santralleri, AB’nin en 6nemli arastirma ve innovasyon programi olan Horizon
2020 programi kapsamindaki Jeotermal Gaz Emisyonlarinin Kontrolii (GECO) projesine 2018 yilinda
dahil olmustur. Proje ile jeotermal enerji kaynakli karbondioksit emisyonlarinin azaltilmasina yonelik
olarak, iilkeler arasi saha uygulamalarinin yapilmasi, yeni ekipman ve teknolojilerin test edilmesi ve

bilgi birikimi ve tecriibe aktariminin saglanmasi hedeflemektedir. Karbondioksit emisyonlarinin sifira
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indirilebilmesi igin karbondioksit gazlarmin rezervuara enjekte edilmesine iliskin Tiirkiye, izlanda,
Almanya ve Italya’da yer alan toplam 4 sahada testler yapilacaktir. Projenin ilk toplantis1 2019 Mart
ay1 icerisinde Kizildere jeotermal sahasinda gergeklestirilmistir. Projeye katilim ile 15 milyon avro
hibe destegi alinmasi, gecgeklestirilecek Ar-Ge caligmalart sonunda karbondioksit dahil tiim atiklarin
re-enjekte edilmesi ve sifir atikla enerji iiretimi yapilmasi ayn1 zamanda ikim degisikligi ile miicadele

edilmesi saglanacaktir (Zorlu Enerji, Faaliyet Raporu,2019).

4.2.3. Heliotrophium Thermophilum (Sar1 Bambul) bitkisi

Kizildere 1 JES sahasi igerisinde bulunan ve diinyada sadece bu alana endemik Heliotrophium
Thermophilum (sar1 bambul) isimli bitkinin (Sekil 7) arastirilmast ve koruma Onerilerinin
gelistirilmesi amaciyla Ege Universitesi ile is birligi protokolii yapilmustir.

Proje ¢aligmalar1 2018 yilinda tamamlanmis ve konuya iliskin hazirlanan ytiksek lisans tezi onerileri
dogrultusunda iiniversite ile koruma proje Onerileri iizerine ortak ¢aligmalar yiiriitiilmektedir (Zorlu

Enerji, Siirdiiriilebilirlik Raporu, 2016-2017).

Sekil 7. Heliotrophium Thermophilum (Sar1 Bambul)

4.2.4. En iyi enerji altyapi finansmam 6diilii

Avrupa, Orta Dogu ve Afrika’nin 6nde gelen finans yayinlarindan biri olan EMEA Finance, yiiksek
yatirrml Kizildere 111 projesini “En Iyi Enerji Altyapt Finansman1” édiiliine layik gdrmiistiir.

Diinya capmda en iyi siirdiiriilebilir enerji projeleri i¢in saglanan finansmanlarin degerlendirdigi
yarismada, Kizildere III Jeotermal Enerji Santraline, Akbank, Tiirkiye Garanti Bankasi, Tiirkiye Is
Bankast ve Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi arasinda 2015 Kasim ayinda imzalanan anlagmayla,
projeye saglanan 815 milyon dolarlik krediye “En lyi Enerji Altyap1 Finansman1” 6diilii verilmistir

(Zorlu Enerji, Strdiiriilebilirlik Raporu, 2016-2017).
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5. SONDAJ CALISMALARI ve UNITE BILGILERI (S. Murat)
Kizildere 2 ve Kizildere 3 projeleri kapsaminda ruhsat sahasinda 71 adet yeni kuyu agilmistir. Agilan

71 adet kuyunun 43’ii iiretim, 18’i re-enjeksiyon kuyusu olarak kullanilmaktadir (Sekil 8). Uretim

kuyusu enerji tiretimi i¢in ihtiya¢ duyulan sicak akigkan temin edildigi kuyudur. Akiskan, enerji

{iretimi igin boru hatlar1 yardimiyla santrale iletilir. Uretim kuyularindan ¢ikan sicak akiskan enerji

iiretiminde kullanildiktan sonra kalan akigkan re-enjeksiyon kuyular ile yeraltina geri basilir. Bdylece

hem kaynagin korunmasi ve siirdiiriilebilirligi saglanir, hem de ¢evreye desarj onlenir.

Sekil 8. Sondaj calismalart

Kizildere jeotermal santralleri iinite bilgileri ile toplam Kkapasiteleri maddeler halinde kisaca

Ozetlenmistir:
e Santral Sayisi
e Toplam Kurulu Giig

Kizildere 1 JES
Kizildere 2 JES
Kizildere 3 JES

e Salt Sahasi

4
: 260 MW

15 MW
:80 MW

:165 MW (Unite 1: 99,5 MW, Unite 2: 65,5 MW)
: 3 adet 154 kV (Kizildere 1 TM, Kizildere 2 TM, Kizildere 3 TM)

Sekil 9. Unite bilgileri

ANSALDO
BRUT URETIM

TOPLAM

BRUT URETIM

BINARY

KIZILDERE 1

BUHAR TURBINI

BUHAR TURBINI

TOPLAM

kW 15,000

kW 15,000

KIZILDERE 3 -UNITE 1

TOSHIBA & ORMAT

kW 75,000
kW 24,490
kW 99,490

KIZILDERE 2

FUJi & TAS

BRUT URETIM
BUHAR TURBINI kw
BINARY kw
TOPLAM kw

KIZILDERE 3-UNITE 2

TOSHIBA & ORMAT

BRUT URETIM
BUHAR TURBINI kw
BINARY kw
TOPLAM kw

60,000
20,000
80,000

50,410
15,100
65,510
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6.KIZILDERE JEOTERMAL ALANI FAALIYETLERI

6.1. Elektrik Uretimi (7. Ilhan)

Kizildere jeotermal santralinin 6zel sektore devredilmesinin ardindan santralde yapilan rehabilitasyon
caligmalar1 ile kamu tarafindan isletilirken %50-60 oraninda kullanilan kapasite, kurulu giig
kapasitesine (15 MW) yiikselmistir. Kizildere jeotermal alaninin 6zel sektor uhdesindeki onuncu
yilinda ise yapilan yatirimlar sonucu toplam kapasite 260 MW diizeyine ulagmistir.

Kizildere jeotermal santrallerinin 6zel sektore devredildigi 2008 yili ile 2019 yillar1 arasindaki

iretimleri kiimiilatif olarak Sekil 10°da gosterilmistir.

Sekil 10. Kizildere jeotermal santralleri briit tiretimleri, 2008-2019 (GWh)
(Kaynak, ZDUAS)

@KZD1 BKZD2 GKZD3-1 ©KZD 3-2
1.800 +65,5 MW
T 260 MW o
1.600 = L
1.400 oy
1200 +99,5 MW s
1.000 31945 MW
800
600
+80 MW
400 ¥ 95 MW
15 MW S
200 - TI5SMW _ ES
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Kizildere 1 santralinin yillik briit elektrik tiretimi ortalama 110 GWh diizeylerinde seyrederken 2013
yilinda Kizildere 2’nin devreye alinmasi ile iiretim 700 GWh’ye, 2017 yilinda Kizildere 3’{in ilk
initesinin devreye alimmasi ile 900 GWh’ye ve son olarak 2018 yilinda Kizildere 3’tin ikinci
iinitesinin igletmeye gecmesi ile toplam tretim yillar iginde kademeli olarak 1700 GWh diizeyine
ulagmistir. Kizildere jeotermal santrallerinin 2019 yilinda toplam net tretimleri 1450 GWh olarak

gergeklesmis olup tiretimin,

e 9%38’ini 555 GWh ile Kizildere 3-1,
e 9%31’ini 455 GWh ile Kizildere 3-2,
e %30’unu 431 GWh ile Kizildere 2,

santrali olusturmaktadir. Uretimin piyasa sartlar1 dogrultusunda, agirlikli olarak en son devreye giren

Kizildere 3 JES’te yapildig1 goriilmektedir.
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Kizildere jeotermal alanindaki son 18 yillik briit Gretim degerleri Sekil 11 ’de yer alan grafikte

verilmistir. Yapilan yatirimlarin iiretime katkisi sekilden agik¢a anlagilmaktadir. Ozellikle toplam 165

MW giiciindeki Kizildere 3’iin devreye alinmasi ile birlikte {iretim 6nemli derecede artmistir.

Sekil 11. Kizildere jeotermal santralleri briit tiretimleri, 2002-2019 (GWh)
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Diger yandan 2019 yilinda Tiirkiye’nin toplam briit elektrik enerjisi tiretimi 304.252 GWh olarak

gerceklesmis olup tiretimin kaynaklara gore dagilimi incelendiginde, tiretimin %13,24’{inii jeotermal,

riizgar Ve giines enerjisinin (Sekil 12) olusturdugu goriilmektedir (TEIAS, elektrik istatistikleri, 2019).

Jeotermal kaynagin tek basina iiretimdeki pay1 ise %3’e yakindir. Kizildere jeotermal santrallerinin

toplam tiretim igindeki pay1 santrallerin toplam briit tiretimlerinin Tiirkiye geneline oranlanmasi ile

1.700/304.252 = %0,55 olarak hesaplanmustir.

Sekil 12. Elektrik iiretiminin kaynaklara gore dagilimi, 2019
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Jeotermal santrallerde, kullanilan su, santrali yiiksek sayilabilecek bir sicaklikta terk etmekte ve
onemli miktarda is potansiyeli (ekserji) yer altina enjekte edilmektedir. 200°C sicakligindaki bir
jeotermal kaynagin enerjisinin teorik olarak maksimum %37°si elektrige donistiiriilebilir bagka bir
ifade ile ust limit %100 degil %37 seviyesindedir. Santrallerin veriminin %37’lik st limite gore
degerlendirilmesi gerekmektedir (Kanoglu, 2014).

Jeotermal santraller i¢inde Kizildere 3, ii¢li flash ve binary ¢evrim sistemi ile ¢alismakta olup bu
sistem diinyadaki klasik jeotermal santrallere gore kaynaktan daha yiiksek verim alinmasini
saglamaktadir. Santralin verimi %18 diizeyinde ve bu diinyadaki en yiiksek verim seviyelerinden biri
olarak degerlendirilmektedir. Devlet tarafindan isletilmekteyken Kizildere 1 JES’in verimi yillar

itibariyle %12-13 arasinda degismistir.

6.2. Entegre Diger Faaliyetler (S. Murat)

Kizildere Jeotermal Santralleri, jeotermal kaynagin ekonomiye katki saglayacak sekilde farkh
alanlarda degerlendirilmesine Onciiliik eden entegre bir yatirimdir. Kizildere sahasinda; enerji iiretimi,
konut 1sitmast, seracilik, turizm, karbondioksit iiretimi yapilmaktadir. Bu bes iskolu Tiirkiye’de sadece

Kizildere jeotermal sahasinda bulunmaktadir (Tablo 2).

Tablo 2. Kizildere jeotermal sahasi is kollar1

Elektrik Uretimi 1,7 milyar kWh elektrik tiretimi (1 milyon konutun yillik elektrik tiiketimi)

Isitma Denizli ili, Saraykoy il¢esindeki 2.500 konut iicretsiz 1sitilmaktadir.

Kizildere 2 jeotermal sahasinda bdlgede kurulan Tiirkiye’nin ilk SERA OSB
Seracilik catist altindaki toplam 500 donim biyiikligiindeki seralara sicak su
saglanmaktadir.

) Kizildere sahasinda karbon emisyonunun azaltilmasi ve ekonomik olarak
CO; Uretimi degerlendirilmesi i¢in jeotermal akiskandaki dogal karbondioksit santrale yakin
konumda tesisleri bulunan Linde Gaz A.S.ye verilmektedir.

Termal otel turizm kapsaminda kurulan 2 otele iicretsiz sicak su temin

Termal Turizm edilmektedir.
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7. OZELLESTIRME SONUCLARININ TARTISILMASI (T. /lhan)

Ozellestirme, genis anlan ile kamu mal varliginin ya da para ile lgiilebilen kamu kaynaklarinin 6zel
miilkiyete devredilmesi baska bir ifade ile devletin iktisadi faaliyetlerinin tamamen kaldirilmasi, asli
gorevi olan piyasada diizenleyici ve denetleyici gorevini iistlenmesi olarak tanimlanmaktadir.
Ozellestirme uygulamalarinda asil amacin “bedel” olmamasi, dzel sektoriin tecriibesi, sahip oldugu
teknoloji, istihdam ve yatirnm yapma ufku, finansal kaynaklarinin giici ve yonetim dinamikleri gibi
bircok faktdriin ekonomiye olumlu yansimalarinin goz ardi edilmemesi gerekmektedir (ilhan,2018).
Bu kapsamda Kizildere Jeotermal Santrali 6zellestirme isleminin vurgu yapilan tiim bu hususlarn
karsiladig1 acikga goriilmekte olup s6z konusu 6zellestirme isleminin aktorleri, rolleri ve uygulamanin

sonuglart Sekil 13’de gdsterilmistir.

Sekil 13. Kizildere jeotermal alani 6zellestirme uygulamasi

‘ DEVLET |I € roias é:/ 3 ©z0RrRWU -
! l

o Uretim lisans1 (EPDK) . Yatu.'lm (700 milyon $)
o Yatirimlarin onaylanmasi (ADUAS) — . }J:lt;m (1700 GWh)
o Istihdam

o Tegvikler (KDV istisnast)

(Sanayi ve Teknoloji Bakanlig1) ¢ Entegre (turizm, tarim, 1s1tma, CO3)

Project Finance

o Toplam kurulu gii¢ kapasitesinde 16 kat artis s

2018

o Jeotermal kaynagin siirdiiriilebilirliginin saglanmasi
o Kaynagin farkli is kollarina entegre edilmesi

o Proje finansmaninda kiiresel 6lcekte basari

o Arastirma-gelistirme ¢alismalarinda tilke itibarina katki

7.1. Ekonomik sonuclar

Kizildere jeotermal alaninda 6zellestirme sonrasi yapilan yatirimlarin sonuglari elektrik tiretimindeki
ciddi artisin yaninda, seracilik, termal turizm, karbondioksit tiretimi, konutlarin 1sitilmasi gibi farkli
alanlar1 da i¢ine alan dongiisel bir ekonomi olusturarak bolgesel kalkinmay1 beraberinde getirmistir.
Elektrik tiretiminde, istikrarli, milli ve yenilebilir kaynagin kapasite artirimu ile birlikte olusan 16 Kkat
diizeyindeki artig, iilkenin enerjide disa bagimliliginin azalmas: bakimindan olduk¢a Onemlidir.
Yenilenebilir jeotermal kaynagin devlet elinden 6zel sektore gegmesi ile birlikte verimlilik de
artmistir. Santral verimi EUAS doneminde %13 seviyesindeyken bu oran yeni tesislerde yiiksek
teknoloji yatirimlar ile %18’e yiikselmis bagka bir ifade ile kaynaktan daha yiiksek verim alinmasi

saglanmigtir.
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Diger yandan jeotermal ile entegre edilmis diger baslica sektdrler ise tarim ve turizmdir. Kizildere 2
santralini i¢indeki alan 600 doniimliik alanda devam eden organize jeotermal sera projesi ile seralarin
isletme giderlerinin 6nemli bir kismin1 olusturan 1sitma giderlerinin kaynaktan karsilanarak minimum
tutulmasit ve 15.000 ton sebze iiretilmesi planlanmaktadir. Proje ayn1 zamanda 600-700 kisiye de
istihdam saglayacaktir. Bolgedeki termal otellere sicak su verilmesi suretiyle hem termal hem saglik
turizmi desteklenmekte ve dogalgazin bulunmadigr bolgede 2500 konut {icretsiz 1sitilmaktadir. Tiim
bu entegre is kollar1 kaynagin etkin kullaniminin yaninda boélgesel kalkinmay1 da desteklemektedir.
Ayrica Kizildere jeotermal alaninda jeoloji, kimya, metalurji gibi farkli disiplinleri bir arada
bulunduran bir istihdam sekli olusturulmus, yerel istihdama 6ncelik verilmistir.

Ekonomik agidan ele alinmas1 gereken bir diger husus ise vergi boyutudur. Ozellestirme islemi dncesi
2008 yilinda Ocak-Eyliill doénemindeki elektrik satigindan ADUAS tarafindan devlete 6denen
Kurumlar Vergisi 8,6 milyon TL (5,4 milyon $)’dir. Aylik bazda diigiiniildiigiinde 600.000 $’lik bir
vergi gelirinden s6z etmek miimkiindiir. Yatirima bagli olarak kurulu gii¢ kapasitesindeki ve elektrik
tiretimindeki dolayisiyla elektrik satisindaki artisin siiphesiz vergiye yansimasi da olacaktir. Ancak
Ozel sektoriin yatirrmdan kaynakli olusan yiiksek finansman giderlerinden ve amortismanlardan dolay1
elde edilen kar mali tablolarda zarar olarak yansimakta dolayisiyla heniiz vergi oOdemesi
gerceklesmemektedir. Ancak finansman giderleri ve amortismanlarin azalmasiyla olusacak karin

ileriki donemlerde mali tablolara yansiyacagi bir gercektir.

7.2. Cevresel sonuglar

Kizildere jeotermal yatirimlarinin ekonomik agidan verimli olmasinin yaninda, yatirimlarda ¢evre
duyarliligimmin da 6n planda oldugu goriilmektedir. Santral tasariminda kullanilan kombine g¢evrim
sistemi, santralin ¢evreye olan olumsuz etkisini en aza indirmektedir. Kaynaktan alinan suyun buhar
glicii ile tiirbini ¢evirmesinden sonra yeniden yer altina verilmesi ile kaynagin siirdiriilebilirligi
saglanmakta ve gevreye desarj olmasi dnlenmektedir. Bu husus ayrica iilke kaynaklarinin etkin ve
verimli kullanilmasi agisindan 6nemlidir. Diger yandan Kizildere jeotermal santrallerinin, AB’nin
stirdiirtilebilirlikle ilgili 6nemli projelerine dahil olmasinda, isleticinin ileri goriisii, duyarliligi, cevre
bilinci ile yiiksek teknolojiye yatirim yapmast ve Ar-Ge g¢alismalarindaki basarilarinin etkili oldugu
aciktir. Proje galigsmalarinda, enerji verimliligi, siirdiirtilebilirligin yaninda biogesitlilige verilen 6nem
de dikkat ¢ekmektedir. Alanda yer alan endemik bitki tiirlerinin korunmasi, iilkemiz hatta diinya

kiiltiirel miras1 baglaminda 6zellestirme sonucu ortaya ¢ikan bir bagka olumlu gelismedir.

7.3. Sosyo-Kiiltiirel sonuglar

Ozel sektore devredilmesinin ardindan, jeotermal alaninda isletici tarafindan yiiriitiilen arastirma
gelistirme faaliyetlerinde, iilkemizin 6nemli AB projelerinde diger secilmis {ilkelerle birlikte yer
almasi, segkin platformlarda temsil edilmesi, ¢alismalarinin 6rnek gosterilmesi hi¢ siiphesiz iilke

itibarina katki saglamaktadir.
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Diger yandan yenilenebilir enerji kaynaklarmin dogayr koruyacak sekilde projelendirilmesi ve
isletilmesi ile dogal kaynaklarin, uygun isletildigi takdirde cevreye zarar vermeden sonsuza dek
kullanilabileceginin aksi halde hem c¢evrenin zarar gérecegi hem de kaynagin yok olmazsa bile
veriminin azalacag bilincinin topluma aktarilmasi saglanmaktadir. Bu durum, diger proje ve bolgeleri
de dolayli olarak etkilemekte ve kaliteli yasamin siirdiiriilebilecegi bir ortamin olusmasina fayda

saglamaktadir.

8. DEGERLENDIRME ve ONERILER (7. [lhan)

Ozellestirme sonras1 Kizildere jeotermal yatirimlarinda dogal ve kiiltiirel mirasa olan gevresel ve
sosyal etkilerin olgiildigii, degerlendirildigi, olumsuz etkileri azaltmaya yonelik 6nlemlerin alindigi,
bu kapsamda yiiksek teknolojiye yatirim yapildigi, enerji verimliligin gézetildigi buna gore siireglerin
iyilestirildigi ve projeler gelistirildigi goriilmektedir. Ozellestirmenin diger aktorii olan kamu kesimi
ise diizenleyici ve denetleyici goérevlerini yerine getirerek gerekli yasal diizenlemeleri yapmakta,
yatirnmlar1 onaylamakta ve gerektiginde verdigi tesvikler ile 6zel sektorii desteklemektedir. Kizildere
jeotermal alaninin 6zel sektére devredilmesinin, &zellestirmenin temel felsefesi ve amaglarini en iyi
sekilde ortaya koyan ve 6zellestirme tarihinin en 6nemli uygulamalarindan biri oldugu agiktir.

Isletme hakki devir siiresi (2038) sonunda, THDS geregi elektrik iiretim tesisleri ve yapilmis tiim
yatirimlar ile birlikte ADUAS’a geri devredilecektir. Yatirimin geri doniis siiresi dikkate alindiginda
devir siiresi uzatilmadan yeni yatirim yapilmayacagi, yeni yatirimlarin yapilmasini teminen mevcut
isleticiye ilave isletme siiresi verilmesi veya yeni Ozellestirme uygulamalariyla sahadaki enerjinin

ekonomiye kazandirilmasi biiyiik 6nem arz etmektedir.
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